Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Auldenbereichssatzung
In Mollberg

gemal § 35 BauGB

Mollberg

—

Ubersichtsplan

November 2018 Endfassung Begrindung

Escherweg 1 Telefon 0441 97174-0

26121 Oldenburg Telefax 0441 97174-73 R .

Postfach 3867 Email info@nwp-ol.de Gesellschaft fur raumliche
info@nwp-ol.de

26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de Planung und Forschung




2 Gemeinde Wiefelstede — AuRenbereichssatzung Mollberg
NWP

INHALTSVERZEICHNIS
1. ] N 0 I IO 3
1.1 PlanuUngSanIass ...........uoiiiieeiiiieee e 3
1.2 ReChISOrUNAIAgEN. ... . e e e e 3
13 Beschreibung des Plangebietes. . ..........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 3
1.4 PlanungsrahmenbediNQUNGEN ........coiieeiiiiieice e e et e e e e e aaaa s 4
2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG .....ouutiiiiiiiiiiiis e 5
3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN U ND

ERGEBNISSE DER ABWAGUNG ......c.cccvt cotieeteecee et 6
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren ...........ccooooooiiiiiiiiiiii e 6
3.2 Relevante Abwagungsbelange ...........oooo i 8
3.2.1  Vereinbarkeit mit den Mafl3gaben der Innenentwicklung............cccceeeviieeriiiiiiiienneeenn. 8
3.2.2 Belange der RAUMOIANUNG .........iiiiiiiiiieiiiiii e eee e e e e e et e e e e e e e e aaraa e eeaes 8
3.2.3  Verkehrliche Belange.........oooeuiiiiiiie e 9
3.2.4  Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ..............ccccciieiin. 9
3.2.5  ODberflaChENENIWEASSEIUNG ......vvuiieii e e e et e e e e e e e eaaes 9
3.2.6  Belange von Natur und Landschaft.............cccoooii i, 10
3.2.8  AMENSCRULZ. ...t e et e e 12
3.2.9  KIMASCRULZ ... 13
3.2.6 DeNKMAIPFIEOE. .....cuiiiiie i 13
3.2.7  Belange der LandwirtSChaft ...............cccoiiiiiiiiiiiiiiiii e 15
3.2.8 Belange des BUND, Kreisgruppe Ammerland................cccccooiiiiiimiiiiiiiiiiiiiiiiis 15
4. INHALT DER SATZUNG .....cutuiiiiiiiiiiiiiiiietiiies erreeteeaeteetetettraeteteeeeteeeeeeeeeeererreeree 17
4.1 Geltungsbereich der SAtZUNQG ........coooiiiiiiiii e 17
4.2. Art der baulichen NULZUNG ......oooiie e 17
4.3 Néahere Bestimmungen Uber die ZUIASSigKeit..............oviieiiiieeiiiiiiicee e, 17
5. ERGANZENDE ANGABEN.......coiitiioiiecie e et eeeeetee et ee et te e ae e 18
5.1 Ver- UNA ENtSOMQUING......uuuiii et e e ettt a e e e e e e e e e eaaet e e e e e eeaeeeaeanna e eeaeeeennne 18
5.2 Daten zum VerfahrenSablauf .............. i 19



3 Gemeinde Wiefelstede — AuRenbereichssatzung Mollberg
NWP)

1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Wiefelstede hat die Absicht, im Ortsteil Mollberg fir einen Bereich beidseitig
des Mollberger Wegs eine Aul3enbereichssatzung gemaR § 35 Abs. 6 BauGB aufzustellen,
um Bauflachen zur Eigenentwicklung der Wohnnutzung und fir kleinere Gewerbe- und
Handwerksbetriebe zu sichern.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der Satzung sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung tUber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung PlanzV), das Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), jeweils in der
zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der Satzung liegt in einer Aul3enbereichslage noérdlich des Grundzent-
rums Wiefelstede im Ortsteil Mollberg und 6stlich der Oldenburger Landstral3e L 824. Die
ErschlieBung des Planbereichs erfolgt tiber den Mollberger Weg, der im Westen an die L 824
angebunden ist. Im Osten besteht eine Verbindung in Richtung Nethen an die Wiefelsteder
Stral3e und die A 29.

Das Satzungsgebiet grenzt im Nordosten an eine einzeilige Siedlung, die sich Uberwiegend
auf dem Gebiet der Gemeinde Rastede befindet und an der Strale ,Lange Reihe" in Rich-
tung Norden fortsetzt. Zum Gebiet der Gemeinde Wiefelstede gehtren 3 Grundsticke. In
den Siedlungsflachen befindet sich eine Einfamilienhausbebauung. Die bestehenden Sied-
lungsnutzungen befinden sich zum Grofteil auf groRzigig geschnittenen Grundstiicken. Es
handelt sich um freistehende Wohnh&user mit einem Vollgeschoss und ausgebauten Dach-
geschossen. Pragende Dachformen sind Kriippelwalm- und Satteldécher.

Im Westen, Norden und Sitiden grenzt der Satzungsbereich an landwirtschaftliche Flachen.
Im Satzungsgebiet selber sind einzelne Wohngebaude, eine gewerbliche Nutzung (Tischle-
rei) im Osten und ein Beherbergungsbetrieb (Hof Mollberg mit Ferienwohnungen) im Westen
vorhanden. Die Freiflachen werden als Acker, Weide, Ziergarten oder Rasen genutzt und
sind bereichsweise mit Wallhecken oder Geholzstrukturen eingerahmt. Ostlich des Hofs
Mollberg und 6stlich der Tischlerei befinden sich zusammenhangende Gehdlzflachen.

Der Mollberger Weg ist bituminds befestigt und dient der ErschlieBung der angrenzenden
Wohngebaude sowie der gewerblichen Nutzungen.

Der Geltungsbereich der Satzung ist in einem Ubersichtsplan dargestellt.
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1.4 Planungsrahmenbedingungen

» Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm 2017 enthalt keine der Planung grundséatzlich entge-
genstehenden Aussagen zu den Satzungsflachen.

» Regionales Raumordnungsprogramm

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm 1996 fur den Landkreis Ammerland ist Wie-
felstede als Grundzentrum dem landlichen Raum als Standort mit der Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten zugeordnet.

Die Flachen im Satzungsgebiet sind als Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft, fir die
Erholung und fiur die Landwirtschaft aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft und
aufgrund hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentials ge-
kennzeichnet. Zudem liegen die Flachen innerhalb eines Vorranggebietes fur Trinkwasser-
gewinnung. Der Mollberger Weg ist als regional bedeutsamer Radwanderweg dargestellt.

» Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede sind die Flachen des Sat-
zungsgebietes ebenso wie die angrenzenden Flachen ohne Flachendarstellungen, d.h. dem
AulRenbereich zuzuordnen. Nordlich des Satzungsgebiets sind ein Standort mit Bodenfunden
und eine Abgrabungsflache gekennzeichnet. AuRerdem liegt das Satzungsgebiet innerhalb
der im Flachennutzungsplan dargestellten Wasserschutzzone lll.

» Bebauungspléane

Bebauungsplane sind im Planbereich nicht vorhanden.

» Satzungen

Ostlich des Plangebietes — im Gebiet der Gemeinde Rastede - gilt eine Innenbereichssat-
zung gemal § 34 BauGB uber einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

» Gesamtraumliches Zielkonzept Wohnbauentwicklung (20 13)

Die Gemeinde Wiefelstede hat im Februar 2013 ein ,Gesamtraumliches Zielkonzept zur
Wohnbauflachenentwicklung“ aufgestellt. Dort wurden Standorte und Schwerpunkte der
Wohnbauentwicklung, der jeweilige Flachenverbrauch sowie Art und Weise der Wohnbau-
entwicklung dargestellt, um die zukinftige Entwicklung der Gemeinde zu steuern.

Im Konzept wurde fir die Gemeinde Wiefelstede ein noch zu deckender Bedarf an Wohn-
bauland von 46,64 ha (ca. 614 Haushalte) vom Jahr 2009 bis 2030 festgestellt. Davon sollen
10,41 ha in den dérflichen Ortsteilen zur Eigenentwicklung gesichert werden.
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Zielsetzung der Gemeinde ist es, die Eigenentwicklung der Ortschaft Mollberg zu sichern.
Um die Einwohnerzahl auch in den dorflich strukturierten Ortschaften stabil zu halten, wer-
den weitere Bauma@glichkeiten, insbesondere auch fir die jliingere Bevoélkerung, bendtigt.

Vor diesem Hintergrund halt es die Gemeinde Wiefelstede fiir erforderlich, Baugrundstiicke
in einem moderaten Umfang unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Strukturen auch in den
kleineren Ortschaften zur Verfiigung zu stellen. Die Ausweisung von Bauplatzen ist erforder-
lich, um nachrickenden Generationen die Mdglichkeit einer Ansiedlungsmdéglichkeit im Ort
zu geben. Hierdurch soll die dorfliche Gemeinschaft erhalten und gesichert werden. Einzelne
Bauvorhaben sollen sich dabei in die dorflichen Strukturen eingliedern, ohne diese zu Uber-
formen. Daher sollen am Mollberger Weg durch eine Satzung Bauplatze geschaffen werden.
Gleichzeitig soll auch den bestehenden gewerblichen Nutzungen eine Entwicklungsmaoglich-
keit eingerdumt werden. Daher werden die Tischlerei und der Hof Mollberg mit der gewerbli-
chen Ferienwohnungsvermietung in den Satzungsbereich einbezogen.

Gemal 8§ 35 Abs. 6 BauGB konnen Stadte und Gemeinden fir bebaute Bereiche im AulR3en-
bereich AulRenbereichssatzungen erlassen und festlegen, dass Wohnzwecken dienenden
Vorhaben und kleinen nicht stérenden Gewerbebetrieben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB
nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan als
Flache fur die Landwirtschaft widersprechen oder die Entstehung bzw. die Verfestigung einer
Splittersiedlung beflirchten lassen. Mit der Satzung soll also die Zulassungsfahigkeit be-
stimmter sonstiger Vorhaben im AufRenbereich erleichtert werden. Die Gemeinde Wiefelste-
de mochte diese Voraussetzungen fur den AuRenbereich durch eine Satzung am Mollberger
Weg schaffen. Der Satzungsbereich bleibt weiterhin Auf3enbereich, sodass alle Vorhaben
weiterhin nach § 35 BauGB zu beurteilen sind. Stadtebaulich werden durch die AulRenbe-
reichssatzung Lucken im Bebauungszusammenhang geschlossen.

Voraussetzung fur die Erstellung einer Aul3enbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB ist,
dass die bebauten Bereiche nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und dass eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Diese Voraussetzungen sind im vorlie-
genden Fall erfullt. Im Satzungsbereich sowie auch 0Ostlich angrenzend liegt bereits eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vor und die landwirtschaftliche Pragung ist gering, im
Satzungsbereich und der ndhere Umgebung befinden sich keine landwirtschaftliche Hofstel-
len mit emittierender Tierhaltung. Daher besteht in dem Gebiet die Moglichkeit zur Schaffung
von ca. 11 dérflichen Wohngrundstiicken. Die ErschlieBung der mdglichen Baugrundstiicke
ist durch den Mollberger Weg gesichert. Die Aul3enbereichssatzung ist damit mit einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Der Geltungsbereich der Satzung wurde
mit dem Landkreis Ammerland abgestimmt.

In einer Satzung nach 8§ 35 Abs. 6 BauGB kdnnen néhere Bestimmungen lber die Zuléassig-
keit der durch die Satzung begunstigt zulassungsfahigen Vorhaben getroffen werden. Die
Gemeinde macht von dieser Mdglichkeit Gebrauch und wird fir einen abgegrenzten Bereich
Festsetzungen zur maximal zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten und zur baulichen Aus-
nutzung sowie zur Mindestgrundstiicksgrof3e treffen. Zudem sind die in 8 35 Abs. 4 Nr. 5
BauGB festgelegten Grundsatzen fir Wohngebaude bei Neubauten zu beachten.
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Mit den naheren Bestimmungen und der grundsatzlichen MalRRgabe, dass sich Neubauten
und Umbauten der Hauptgeb&ude nach Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen sollen, kann das typi-
sche Siedlungsbild mit symmetrisch geneigten (Krippel-)Walm- und Satteldachern sowie
grol3en Garten erhalten bleiben.

Der Bereich, in dem kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe zulassig sind, wird in der
Satzung ebenfalls raumlich abgrenzt.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Der Entwurf wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegt. Parallel dazu werden ge-
mafl 8§ 4 Abs. 2 BauGB die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange um Stel-
lungnahme gebeten.

Von privater Seite sind drei Stellungnahmen eingegangen, die wie folgt beriicksichtigt wur-
den:

Einwender 1

In der Stellungnahme wurde darauf hingewiesen, dass das Vorschaubild in der Internetbe-
kanntmachung und der Bezugspunkt fur die Gebdudehothe nicht richtig ist. Die Hinweise
werden beachtet. Das Vorschaubild wurde angepasst. Die textlichen Bestimmungen werden
redaktionell angepasst. Hohenbezugspunkt fur die Firsthohe ist die Oberkante Fahrbahn der
Stral3e ,Mollberger Weg".

Einwender 2

In der Stellungnahme wurde darauf hingewiesen, dass die Zuwegung zu den landwirtschaft-
lichen Flachen sudlich der Einmindung Hoogenweg/Mollberger Weg nicht eingeschrankt
werden darf und dass es durch die landwirtschaftliche Nutzung zu Larmstdrungen, Staube-
missionen und Verschmutzungen kommen kann.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es ist darauf hinzuweisen, dass eine
AulRenbereichssatzung nicht mit einem klassischen Baugebiet zu vergleichen ist. Die
Satzung erleicht die Umsetzung von sonstigen Bauvorhaben im AufRenbereich, hat aber
nicht den Regelungsgehalt eines Bebauungsplanes. Die Umsetzung von Bauvorhaben
bedarf immer einer Prifung, ob diese mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar sind. Daher sind nicht unbegrenzte Entwicklungsmaéglichkeiten gegeben, sondern
erfordern ein Einfiigen in die vorhandenen Strukturen. Auch sind die Flachen im plangebiet
weiterhin dem Aul3enbereich zuzuordnen und haben nicht den Schutzanspruch eines durch
Bebauungsplan festgesetzten Wohngebietes.

Die Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen wird durch die Planung nicht eingeschrankt.
Einwender 3

In der Stellungnahme wurde darauf hingewiesen, dass die Telekommunikationsversorgung
Defizite aufweist und dass sich dieses durch eine zusatzliche Bebauung nicht noch verstér-
ken durfte. Aul3erdem besteht Auskunftsbedarf, ob ein Ausbau der Leitungen angedacht ist.
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Die Hinweise zu den Defiziten der Breitbandversorgung werden zur Kenntnis genommen.
Seitens der Vodafone ist keine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes geplant. Hinwei-
se zur Versorgung mit Breitbandkabeln wurden in diesem Verfahren nicht gegeben.

Von Seiten der Fachbehorden wurden 19 Stellungnahmen abgegeben, davon 9 ohne Anre-
gungen und Hinweise. Die in den ubrigen Stellungnahmen enthaltenden Stellungnahmen
und Hinweise wurden wie folgt abgewogen:

Landkreis Ammerland

Es wurde darauf hingewiesen, dass mdgliche Beeintrachtigungen der Wallhecken im Wall-
heckenprogramm des Landkreises Ammerland kompensiert werden kénnen und hierzu im
Baugenehmigungsverfahren ein entsprechender Antrag zu stellen ist. Der Hinweis in den
Planunterlagen wird hierzu ergéanzt.

Es bestehen zwar aus denkmalrechtlicher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken, es wird
aber aufgrund der vorhandenen Fundstellen (Hugelgréaberfeld) ausdriicklich auf die Melde-
pflicht zu Bodenfunden hingewiesen. Hierzu werden die Hinweise erganzt. Im Weiteren wird
auf die Abwagung zum Landesamt fur Denkmalpflege hingewiesen.

Die Hinweise zu den Belangen der Raumordnung werden beachtet; die Begrindung wird
angepasst.

Die textlichen Bestimmungen werden redaktionell angepasst. Héhenbezugspunkt fur die
Firsthohe ist die Oberkante Fahrbahn der Stral3e ,Mollberger Weg*.

Niedersdchsische Landesforsten Neuenburg

Der Hinweis zum Waldvorkommen und zum erforderlichen Ersatz im Falle der Beseitigung
wird in die Planunterlagen aufgenommen.

Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen

Der Hinweis, dass die Aussagen zur OPNV-Versorgung begriit werden, wird zur Kenntnis
genommen.

LWK Niedersachsen, Bezirksstelle OL-Nord

Die Hinweise zu den Belangen der Landwirtschaft werden in die Begriindung aufgenommen.

Niedersdchsisches Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archéologie - Stiitzpunkt
Oldenburg

Die Hinweise zu den Bodenfunden und daraus resultierenden Anforderungen an den Boden-
schutz werden beachtet und in die Planunterlagen aufgenommen.

oowv

Die Hinweise zur Versorgungsleitung werden zur Kenntnis genommen. Die Hauptversor-
gungsleitung befindet sich im Mollberger Weg und wird nachrichtlich tbernommen. Auf die
Schutzbestimmungen wird hingewiesen. Die allgemeinen Hinweise werden zur Kenntnis ge-
nommen. Der Brandschutz wird in der ErschlieBungsplanung geregelt. Es ist darauf hinzu-
weisen, dass es sich bei der vorliegenden Planung um keinen Bebauungsplan, sondern um
eine Aul3enbereichssatzung handelt.
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Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen des Unternehmens. Eine
Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist derzeit nicht geplant. Die Hinweise wer-
den zur Kenntnis genommen.

EWE Netz GmbH

Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung werden zur Kenntnis genommen.

LGLN Regionaldirektion Hameln —Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Die Hinweise zur Moglichkeit der Gefahrenerforschung und die Kontaktadresse werden in
die Planunterlagen aufgenommen.

BUND Kreisgruppe Ammerland

Der BUND hat Bedenken gegen die Baumoglichkeiten im Auf3enbereich und hierzu einige
Anregungen geduRRert. Hierzu wurde die Abwagung um ein Kapitel ergénzt. Die
redaktionellen Hinweis werden beachtet. Die Planzeichnung wurde um eine Legende
erganzt. Die StraRenbezeichnung des Bezugspunktes fir die Gebdudehéhe wurde korrigiert.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung und Aufhebung
von Bebauungsplédnen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen.

3.21 Vereinbarkeit mit den MaRRgaben der Innenentwi  cklung

Entsprechend der Gesetzesanderung im Zusammenhang mit den MalRnahmen zum Klima-
schutz soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen und die Neuinanspruchnahme von Flachen reduziert werden (8 1a Abs. 2 S. 4
BauGB). Da das Instrument der Satzung gemalf3 § 35 Absatz 6 BauGB speziell fir den Au-
Renbereich geschaffen wurde und der Arrondierung vorhandener Siedlungsflachen, wie Uber
diese Satzung, ein Vorrang gegeniber grof3flachigen Bauvorhaben in dorflichen Lagen ein-
zurdumen ist, wird die Inanspruchnahme von Aul3enbereichsflachen fir ausreichend be-
grindet angesehen.

3.2.2 Belange der Raumordnung

In den im Landesraumordnungsprogramm LROP 2017 unter 2.1 genannten Zielen zur Ent-
wicklung der Siedlungsstruktur sollen u.a. gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Frei-
raume erhalten und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwi-
ckelt werden. Durch die Aul3enbereichssatzung wird eine bauliche Entwicklung unter Be-
rucksichtigung der gewachsenen Strukturen ermdglicht. Damit steht die Satzung den Zielen
der Landesrauordnung nicht entgegen.
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Nach den Vorgaben des RROP fur den Landkreis Ammerland soll die Schaffung von Wohn-
grundstiicken vorrangig in den zentralen Orten wie Wiefelstede und Metjendorf erfolgen. In
den Erlauterungen zum RROP 1996 ist im Weiteren folgendes aufgefuhrt:

— ,...Das raumordnerische Ziel einer Konzentration der Siedlungsentwicklung auf die
zentralortlichen Standorte, d. h., die Grund- und Mittelzentren, welche sich als Kon-
sequenz aus den dort vorhandenen Standortvorteilen ergibt, bedeutet nicht, dass die
Siedlungsentwicklung der Gemeinden in Zukunft ausschlief3lich auf die zentralen Orte
beschrankt bleiben soll. Fir den Bedarf der o6rtlichen Bevolkerung missen die Ge-
meinden auch weiterhin auRerhalb der im RROP festgelegten Zentralen Orte Sied-
lungsflachen bereitstellen, die vom Umfang her angemessen sind....."

Die Schaffung von Bauplatzen zur Sicherung der Eigenentwicklung im Ortsteil Mollberg
durch die AuRenbereichssatzung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Die Flachen im Satzungsgebiet sind im RROP als Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft,
fur die Erholung und fur die Landwirtschaft aufgrund besonderer Funktionen fur die Landwirt-
schaft gekennzeichnet. Der Mollberger Weg ist als regional bedeutsamer Wanderweg darge-
stellt. Durch die AuRRenbereichssatzung wird eine Bebauung ermdglicht, die sich in die vor-
handenen Siedlung- und Landschaftsstrukturen einfiigen muss. Zudem verbleiben in diesem
Siedlungsraum auch nach einer Siedlungsweiterung noch ausreichend Flachen fir Natur und
Landschaft, die Erholung sowie die Landwirtschaft. Die Ziele der Raumordnung werden
durch die Satzung daher nicht wesentlich beeintrachtigt.

3.2.3 Verkehrliche Belange

Das Plangebiet ist Giber den Mollberger Weg an die Oldenburger LandstralRe (L 824) ange-
bunden. Uber diese StralRe ist das Satzungsgebiet an das Grundzentrum Wiefelstede ange-
bunden. Die OPNV Versorgung ist tiber die Linien 330, 331, 338 und 349 an der Haltestelle
Mollberg, Mollberger weg, gesichert. Die ErschlielBung vorhandener und kinftiger Baugrund-
stucke im Satzungsgebiet ist tber den Mollberger Weg grundsatzlich gesichert. Bei direkter
ErschlieBung sind ggf. Durchbriiche der vorhandenen Wallhecke erforderlich.

3.24 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Das Satzungsgebiet ist durch Verkehrslarm von der Landesstral3e 824 vorbelastet, liegt je-
doch mindestens 120 m von der Stral3e entfernt. Daher wird die Vorbelastung nicht als un-
zumutbar eingestuft, sodass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Satzungsgebiet reali-
sierbar sind. Landwirtschaftliche Betriebe mit emittierenden Nutzungen sind im ndheren Um-
feld des Satzungsgebietes nicht vorhanden.

3.25 Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwésserung ist im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.
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3.2.6 Belange von Natur und Landschaft

Bestand

Der Satzungsbereich ist bestimmt von den bebauten Grundstiicken am Mollberger Weg, auf
der nordlichen Seite des Weges befinden sich Wohnbaugrundstiicke, auf der nérdlichen Sei-
te im Westen der Hof Molberg und im Osten ein Tischlereibetrieb.

Die dazwischen liegenden freien Flachen sind vorwiegend landwirtschaftlich genutzt und
stellen sich als Sandacker (AS1) und Weide- oder Mahgrunland (GI) dar.

Innerhalb des Plangebiets stockt auf dem Flurstiick 287/106 Wald i. S. des § 2 (3) des Nie-
dersachsischen Gesetzes uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG). Sofern
Bebauung realisiert werden soll, sind insbesondere die Gesetzesvorgaben zur Waldum-
wandlung (8 8 NWaldLG) sowie die raumordnerischen Vorgaben zum Abstand zwischen
Bebauung und Wald zu berucksichtigen.

Abbildung: LGLN Luftbild

Weiterhin ortsbildpragend sind die an den Flurstiicksgrenzen vorhandenen Wallhecken?
(HWB, HWS) sowie sonstige Geholze/Baumbestéande des Siedlungsbereiches (HS/HE).
Wallhecken sind geschiitzte Landschaftsbestandteile gemal § 22 NAGBNatSchG3.

In den Gehdlzen ist allgemein mit Vorkommen gehdlzgebundener Brutvdgel zu rechnen.
Wiederkehrend genutzte Nester wurden nicht festgestellt.

In den vorrangig in den Wallhecken vorhandenen Altbdumen kénnen Quartiersqualitaten fur
Flederméause nicht ausgeschlossen werden.

1 In Klammem: Biotoppcode gemafd Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, (Drachenfels,2016
2 Siehe auch Kennzeichnung in der Plangrafik zur Aul3enbereichsatzung
3 Niedersachsisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsreg elung und Wallheckenschutz

Im Zuge der durch die vorliegende Satzung zuléssig werdenden Bebauung ist mit zuséatzli-
cher Versiegelung von Acker oder Grinlandflachen durch neue Wohngebdude und Neben-
einschliellich ErschlieBungsanlegen zu rechnen.

Weiterhin ist es zur ErschlieRung einzelner Grundstiicke ggf. erforderlich, dass Wallhecken
durchbrochen werden.

Die dauerhafte Versiegelung ist als erhebliche Beeintrachtigung der Bodenfunktionen, u.a.
als Standort und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu werten und stellt nach den Malga-
ben der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung somit einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar. Weiterhin ist die Beseitigung von Altbdumen vor dem Hintergrund des langen Regenera-
tionszeitraumes bis zur Erreichung vergleichbarer Qualitaten als erhebliche Beeintrachti-
gung, sowohl fur Arten und Lebensgemeinschaften, als auch fir das Ortsbild, zu werten.

Nach den MaRgaben der Eingriffsregelung sind die mit einer zulassigen Bebauung einher-
gehenden Beeintrachtigungen zu minimieren und unvermeidbare Beeintrachtigungen sind
auszugleichen.

Die Eingriffsregelung und der Wallheckenschutz sind im Rahmen des jeweiligen Baugeneh-
migungsverfahrens zu berticksichtigen und abschlieRend zu regeln.

Zur Eingriffsminimierung und zum Ausgleich sind folgende Grundsatze zu beachten:

— Um die Auswirkungen auf die Wallhecken gering zu halten, sollen die fir die Grundsttick-
serschlieBung unvermeidbaren Wallheckendurchbriiche auf max. 5 m Breite fir jeweils 2
Grundstiicke begrenzt bleiben.

— Im Bereich des Wallkorpers sind keine gartnerische Nutzungen (Rasenschnitt, Zierpflan-
zungen, Lagerung von organischen und nicht organischen Materialien) zulassig. Der
Kronentraufbereich der Wallhecken wird von Bodenversiegelungen, z.B. fir Nebenge-
baude, fur Stellplatze oder fur sonstige Nebenanlagen, freigehalten. Lickiger Wallhe-
ckenbewuchs kann durch Pflanzung standortgerechter heimischer Gehdlzarten erganzt
werden (s. nachstehende Gehdlzartenauswahl: Strauchhecke, Baume).

— Eine Beeintrachtigung der geschutzten Wallhecken durch einen Wallheckendurchbruch
zum Zwecke der ErschlielBung von Baugrundstiicken ist entsprechend der betroffenen
Wallheckenabschnitte im Wallheckenschutzprogramm des Landkreises Ammerland zu
kompensieren.

— Zur Minimierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild bzw. zur landschaftlichen
Auflockerung und Einbindung sowie zum Ausgleich fur dem Boden und fir Arten und Le-
bensgemeinschaften sollen die neuen Grundstiicke randlich zur freien Landschaft mit
geeigneten standortgerechten heimischen Geholzarten (Einzelgeholze, dabei vorrangig
Obstgehdlze oder als geschlossene Hecke, freiwachsend oder geschnitten) bepflanzt
werden.
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Geholzartenauswahl und anrechenbarer Ausgleichswert

je versiegelter Flache

Freiwachsende Hecke (Strauchhecke)

Blutroter Hartriegel
Haselnuss
WeilRdorn
Pfaffenhiitchen

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus

Weiden

Schlehe
Holunder
Schneeball

Salix div. spec.
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Ausgleichswert

1-reihig = 3 m?, 2-reihig = 6 m2, 3

-reihig = 10 m2pro Ifd m

Schnitthecke
Hainbuche Carpinus betulus Rotbuche Fagus sylvatica
Weil3dorn Crataegus monogyna Liguster Ligustrum vulgare

Ausgleichswert

=3 m2pro lfdm

Baume

Gréfere Arten Kleinere Arten

Eiche Quercus robur (Wild-)Pflaume (Prunus domestica)
Rotbuche Fagus sylvatica Faulbaum (Frangula alnus)
Linde Tilia cordata Eberesche (Sorbus aucuparia)
Hainbuche Carpinus betulus Feldahorn (Acer campestre)
Esche Fraxinus excelsior Wildapfel (Malus sylvestris)

Ausgleichswert = 30 m2 pro Baum

usgleichswert = 25

m?2 pro Baum

Obstbdume (beispielhaft

Apfel

Birnen

Pflaume, Zwetschge

Kirsche

Rheinischer Bohnapfel
Griner Winterstettiner
Landsberger Renette
Roter Boskoop
Schéner v. Nordhausen

Schéner aus Boskoop

Gute Luise

Friihe aus Trévaux
Gellerts Butterbirne
Neue Poiteau
Philippsbirne

Emma Leppermann
Wangenheim
Hauszwetschge

The Czar

Wagenheims Frithzwetsch-

ge

Ontariopflaume

Biittners Rote Knorpel
Gr. Schwarze Knorpel
Knauffs Schwarze
Werdersche Braune
Werdersche Friihe

Schattenmorelle

Ausgleichswert = 25 m2 pro Baum

Aus 0.g. Gehdlzartenauswahl mit Anrechnungsfaktor kann fur jedes Grundstick entspre-
chend der Versiegelung fir Gebaude und Nebenanlagen der Ausgleichswert ermittelt wer-
den. Auch eine Kombination aus den 0.g. Mal3nahmen ist moglich.

3.2.8

Artenschutz

Der besondere Artenschutz gemafl § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist auf der
Umsetzungsebene sicherzustellen.

Gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschuitzten
Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Im Hinblick auf streng geschiitzte und besonders geschitzte Arten kénnen in den Gehdlzen
Vorkommen von Brutvégeln und in den Altbdumen Quartiere fur Fledermausarten nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Durch Erhalt der vorrangig in den Wallhecken stehenden Altbaume kdnnen artenschutzrecht-
liche Betroffenheiten von Flederméusen ausgeschlossen werden.

Zur Einhaltung des Totungsverbotes gegentiber Vogelarten gilt allgemein, dass unvermeid-
bare Gehdlzbeseitigungen, hier z.B. fur die ErschlieRung einzelner Grundstiicke, auRerhalb
der Brutvogelzeiten durchzufiihren sind.

Die Bebauung eines Grundstiickes lasst keine erheblichen Stérungen erwarten, die Auswir-
kungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Vogelpopulation haben kdnnte. Weiterhin
sind keine wiederkehrend genutzten Nester betroffen.

Somit kénnen auch im Hinblick auf das Stérungen und bzgl. Der Fortpflanzungsstatten ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen wer-
den.

3.2.9 Klimaschutz

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getra-
gen, dass die Gehoélzbestéande innerhalb des Plangebietes erhalten werden. Zudem wird die
Ressource Boden durch die Entwicklung im Innenbereich geschont.

3.2.6 Denkmalpflege
Baudenkmale sind im Satzungsgebiet nicht vorhanden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemalR 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — StUtzpunkt
Oldenburg, Ofener Straf3e 15, 26121 Oldenburg, — oder der unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehotrde vorher die Fortset-
zung der Arbeit gestattet. Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersachsische
Landesamt fir Denkmalpflege, Stutzpunkt Oldenburg, Frau Dr. Jana Esther Fries (Ofener
Str. 15, 26121 Oldenburg, Tel.-Nr. 0441/799-2120, Fax Nr. 0441/799-2123, E-Mail: ja-
na.fries@nld.niedersachsen.de), unverziiglich zu informieren und der erforderliche Zeitraum
fur die fachgerechte Bearbeitung einzurdumen.
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Nordlich der vorhandenen Siedlung am Mollberger Weg — aul3erhalb des Satzungsgebietes -
befindet sich weniger als 100 m ein vorgeschichtliches Hiugelgraberfeld (Wiefelstede, FStNr.
25-29). Die Grabhigel sind aber nach Kenntnisstand des Nds Landesamtes fur Denkmal-
pflege grof3tenteils obertdgig auch noch erkennbar. Ferner befindet sich unmittelbar im
Nordosten an das Plangebiet angrenzend eine sog. Pingoruine, deren erhghter Randbereich
ein deutlich erhohtes Siedlungspotential aufweist. Im Plangebiet muss daher mit weiteren,
bisher unbekannten Bestattungs- und Siedlungsplatzen gerechnet werden, wobei es sich um
Bodendenkmale handelt, die durch das Nieders. Denkmalschutzgesetz geschutzt sind.
Samtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung
(813 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein. Der Hinweis
auf die Meldepflicht von Bodenfunden allein ist hier nicht ausreichend. Vielmehr ergeben sich
fur den bisher unbebauten Bereich 1 des Satzungsgebietes folgende denkmalpflegerische
Notwendigkeiten:

— Ausreichend im Vorfeld jeglicher Bau- und Erschlie3ungsarbeiten ist durch ein entspre-
chendes Raster von Suchschnitten auf dem Areal durch entsprechende Fachleute zu kla-
ren, wo weitere Denkmalsubstanz vorhanden ist.

— Abhangig von diesem Untersuchungsergebnis ist ggf. eine fach- und sachgerechte ar-
chaologische Ausgrabung notwendig, deren Umfang und Dauer von der Befundsituation
abhéangig ist.

— Die entstehenden Kosten fur die Voruntersuchungen und ggf. notwendigen Ausgrabun-
gen kdnnen nicht von der Archéologischen Denkmalpflege getragen werden.

Nds Landesamtes fur Denkmalpflege regt an, dass sich die Vorhabentrager frihzeitig mit
den Denkmalbehdrden in Verbindung setzen, um das weitere Vorgehen abzusprechen.

Hierzu nimmt die Gemeinde wie folgt Stellung: Durch die Aul3enbereichssatzung gemaf 8§ 35
Abs. 6 BauGB wird festgelegt, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben und kleinen nicht
storenden Gewerbebetrieben im Sinne des 8§ 35 Abs. 2 BauGB nicht entgegengehalten wer-
den kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirt-
schaft widersprechen oder die Entstehung bzw. die Verfestigung einer Splittersiedlung be-
furchten lassen. Mit der Satzung soll also die Zulassungsfahigkeit bestimmter sonstiger Vor-
haben im Auf3enbereich erleichtert werden. Der Satzungsbereich bleibt weiterhin Auf3enbe-
reich, sodass alle Vorhaben weiterhin nach 8§ 35 BauGB zu beurteilen sind. Somit sind die
archaologischen Belange zunachst kein Planungshindernis, sondern im Baugenehmigungs-
verfahren weitergehend einer Prifung zu unterziehen. Die erforderlichen Prifschritte kbnnen
daher grundsatzlich bei den jeweiligen Zulassungsverfahren erfolgen. Die Hinweise zu den
Bodenfunden werden daher entsprechen erganzt. Mit dem Landesamt wurde beziglich der
Umsetzung und mdoglicher Kosten Ricksprache gehalten. Seitens des Landesamtes wird
empfohlen, die Prospektion aller Grundstiicke — insbesondere fiir den Bereich 1 - in einem
Zug durchzufiuihren, um Zeit und Kosten zu sparen. Die Prospektion auf den Zeitpunkt des
jeweiligen Baues zu verschieben wird nicht empfohlen, da es im Fall von Arch&ologie in den
jeweiligen Grundstucken zu wochenlangen Bauverzogerungen kommen kann. Auch waren
die Kosten fir die Grabung in diesem Fall vollig unklar. Die Umsetzung der Baumdéglichkei-
ten ware damit fur die kunftigen Bauherren sowohl zeitlich als auch kostenmé&Rig nur
schlecht kalkulierbar. Nach einer Prospektion kdnnte genauer abgeschéatzt werden, ob uber-
haupt Denkmalsubstanz im Boden ist, wo genau und wie hoch die Kosten fir Ausgrabungen
waren. Am 16.11.2018 soll mit den Eigentimern im Satzungsgebiet zur weiteren Vorge-
hensweise eine Abstimmung erfolgen.
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3.2.7 Belange der Landwirtschaft

Suadlich bzw. sudwestlich des Plangebietes befinden sich Hofstellen von landwirtschaftlichen
Betrieben. Die auf den Hofstellen vorhandenen Stallgebdude weisen zum Plangebiet Entfer-
nungen von mindestens 200 m auf. Bedingt durch die Entfernung der vorgenannten Betriebe
zum Plangebiet sind im Geltungsbereich der AufRRenbereichssatzung erhebliche Ge-
ruchsimmissionen im Sinne von 8 3 (1) des BImSchG nicht zu erwarten. Aus allgemeiner
landwirtschaftlicher Sicht bestehen seitens der Landwirtschaftskammer gegen die Aufstel-
lung der Aul3enbereichssatzung keine Bedenken.

3.2.8 Belange des BUND, Kreisgruppe Ammerland

Der BUND hat grundséatzliche Bedenken gegen die Ausweisung von Bauplatzen im Aul3en-
bereich aufgrund der Zersiedelung der Landschaft. Zudem bestehen Bedenken gegen die
Ausweitung der Satzung im suidwestlichen Bereich 2 fir die Tischlerei. Es wird eine Reduzie-
rung angeregt. Bezuglich der Wallhecken wird der Schutz als nicht ausreichend angesehen
und ein Ergénzungsvorschlag gemacht. Des Weiteren sollten die AusgleichsmafRnahmen auf
die Anpflanzung von Hecken beschrankt werden. AuRerdem werden Festsetzungen zur Ge-
staltung der Aul3enbereiche zur Vermeidung von ,Steinwisten®, d.h. der Gestaltung mit Stei-
nen, Schotter oder ahnlichem angereqgt.

Die Gemeinde wird das Verfahren zum Erlass der AuRenbereichssatzung weiter verfolgen
und nimmt zu den Anregungen und Bedenken wie folgt Stellung:

Die Ausweisung von Baupléatzen ist erforderlich, um nachriickenden Generationen die M6g-
lichkeit einer Ansiedlungsmdglichkeit im Ort zu geben. Die Gemeinde Wiefelstede hat im
Februar 2013 ein ,Gesamtraumliches Zielkonzept zur Wohnbauflachenentwicklung® aufge-
stellt. Dort wurden Standorte und Schwerpunkte der Wohnbauentwicklung, der jeweilige Fla-
chenverbrauch sowie Art und Weise der Wohnbauentwicklung dargestellt, um die zuktinftige
Entwicklung der Gemeinde zu steuern. Im Konzept wurde fir die Gemeinde Wiefelstede ein
noch zu deckender Bedarf an Wohnbauland von 46,64 ha (ca. 614 Haushalte) vom Jahr
2009 bis 2030 festgestellt. Davon sollen neben der Unterbringung in den zentralen Ortslagen
Wiefelstede und Metjendorf auch ca. 10,41 ha in den dorflichen Ortsteilen zur Eigenentwick-
lung gesichert werden. Insofern entspricht die Schaffung von Bauplatzen in der dorflichen
Lage in Mollberg dem Zielkonzept der Gemeinde Wiefelstede. Auch sieht die Raumordnung
eine Siedlungsentwicklung aufRerhalb der zentralen Orte vor. Unter D 1.5 zu den Erlauterun-
gen zum RROP 1996 wurde folgendes aufgefiihrt: ,Das raumordnerische Ziel einer Konzent-
ration der Siedlungsentwicklung auf die zentral6rtlichen Standorte, d. h., die Grund- und Mit-
telzentren, welche sich als Konsequenz aus den dort vorhandenen Standortvorteilen ergibt,
bedeutet nicht, dass die Siedlungsentwicklung der Gemeinden in Zukunft ausschlief3lich auf
die zentralen Orte beschrankt bleiben soll. Fur den Bedarf der értlichen Bevdlkerung missen
die Gemeinden auch weiterhin aufl3erhalb der im RROP festgelegten Zentralen Orte Sied-
lungsflachen bereitstellen, die vom Umfang her angemessen sind“. Daher greift die Gemein-
de Wiefelstede in Mollberg zu dem Instrument der Auf3enbereichsatzung, um in einem be-
reits vorbelasteten Bereich in geringem Maf3e Baumdglichkeiten zu schaffen. Die Erschlie-
Rung ist hier durch den Mollberger Weg mit Anbindung an die L 824 mit OPNV-Anschluss
bereits gesichert. Die vorhandene Infrastruktur wird damit genutzt. Zudem wird der Ver-
brauch von Aul3enbereichsflachen durch nahere Bestimmungen wie Einzelbauteppiche und
versiegelungsabhéngige Pflanzgebote in der Satzung minimiert. Der Flachenverbrauch ist
aufgrund der Nutzung der vorhandenen Infrastruktur geringer als bei Neubaugebieten.
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Die Hinweise zur zum Ausdehung der Flachen im Bereich der Tischlerei werden zur
Kenntnis genommen. Gemalf § 35 Abs. 6 BauGB kdnnen Stadte und Gemeinden fur bebau-
te Bereiche im AuRRenbereich AuRenbereichssatzungen erlassen und festlegen, dass Wohn-
zwecken dienenden Vorhaben und kleinen nicht stérenden Gewerbebetrieben im Sinne des
§ 35 Abs. 2 BauGB nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Fla-
chennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft widersprechen oder die Entstehung bzw.
die Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Mit der Satzung soll also die Zu-
lassungsfahigkeit bestimmter sonstiger Vorhaben im Auf3enbereich erleichtert werden. Daher
sollen am Mollberger Weg durch eine Satzung Bauplatze geschaffen werden. Gleichzeitig
soll auch den bestehenden gewerblichen Nutzungen eine Entwicklungsmdglichkeit einge-
raumt werden. Daher wurden die Tischlerei und der Hof Mollberg mit der gewerblichen Feri-
enwohnungsvermietung in den Satzungsbereich einbezogen. Die Abgrenzung fir den Be-
reich der Tischlerei orientiert sich an den vorhandenen Flurstiicken und naturrdumlichen Ge-
gebenheiten. Damit wird neben der bestehenden Nutzung auch eine ausreichende Entwick-
lungsmaglichkeit eingerdumt. Dieses bedeutet nicht, dass dieser Bereich komplett gewerb-
lich genutzt werden. Vielmehr bieten die Entwicklungsflachen eine flexible Anordnung kiinfti-
ger Erweiterungsvorhaben einschliel3lich erforderlicher Ausgleichsflachen. Eine gewerbliche
Ausdehnung nach Westen ist nicht zielfilhrend, da gegeniberliegend Bauplatze fir eine
Wohnbebauung vorgesehen sind. Die Anregung, das Satzungsgebiet zu reduzieren, wird
aus den o.g. Grinden nicht bericksichtigt.

Die Hinweise zur Bedeutung und zum Schutz der Wallhecken werden zur Kenntnis
genommen. Mogliche Beeintrachtigungen der im Satzungsbereich dargestellten Wallhecken
konnen im Wallheckenprogramm des Landkreises Ammerland kompensiert werden. Hierzu
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein entsprechender Antrag an meine untere
Naturschutzbehorde zu stellen. Hierauf wurde in der Stellungnahme des Landkreises vom
22.10.2018 explizit hingewiesen. Die Erganzungen des Hinweises sind nicht erforderlich, da
der Umgang mit geschitzten Wallhecken nach den Vorgaben des Landkreises Ammerland
ausreichend geregelt sind. Die naheren Bestimmungen ggf. erforderlicher
AusgleichsmalRnahmen werden im Baugenehmigungsverfahren festgelegt. Die Anregung,
den Hinweis zu ergdnzen, wird aus den o0.g. Griinden nicht beriicksichtigt. Die Anregung der
Ubergabe der Wallhecken in offentliches Eigentum ist nicht umsetzbar, weil sich die
Wallhecken gréRtenteils im Privatbesitz befinden. Eine Ubernahme in éffentliches Eigentum
ist nicht praktikabel.

Die Anregung zu den AusgleichsmalRnahmen wird zur Kenntnis genommen. Die naheren
Bestimmungen gof. erforderlicher Ausgleichsmalinahmen werden im
Baugenehmigungsverfahren festgelegt und berlcksichtigen die ortliche Situation. Die
Anpflanzung von Hecken kann z.B. nicht zielfihrend sein, wenn bereits ein Siedlungsrand
vorhanden ist.

Die Anregung zur Gestaltung der AuRenbereiche wird zur Kenntnis genommen. Es ist
darauf hinzuweisen, dass eine Auf3enbereichssatzung nicht mit einem klassischen Baugebiet
zu vergleichen ist. Die Satzung erleicht die Umsetzung von sonstigen Bauvorhaben im
AulRenbereich, hat aber nicht den Regelungsgehalt eines Bebauungsplanes. Die naheren
Bestimmungen zur Zulassigkeit der Vorhaben im Bereich 1 beschrénkt sich daher auf
MalBnahmen zur Reduzierung der baulichen Ausdehnung und zum Ausgleich der
zusatzlichen Versiegelung.
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Die Umsetzung von Bauvorhaben bedarf immer einer Prifung, ob diese mit einer geordneten
stadtebaulichen  Entwicklung vereinbar sind. Daher sind nicht unbegrenzte
Entwicklungsmaglichkeiten gegeben, sondern erfordern ein Einfiigen in die vorhandenen
Strukturen. Eine weitergehende Regelung ist daher entbehrlich. Die Anregung, eine
Festsetzung zur Gestaltung der AulRenbereiche aufzunehmen, wird aus den o.g. Griinden
nicht bertcksichtigt.

4. INHALT DER SATZUNG

4.1 Geltungsbereich der Satzung

Die Aul3enbereichssatzung gilt fur den in der der Satzung anliegenden Karte im Mal3stab
1:2.000 dargestellten Abschnitt des Gemeindegebietes.

4.2. Art der baulichen Nutzung

Wohnzwecken dienenden Vorhaben kann die im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wie-
felstede enthaltene Darstellung einer Flache fiur die Landwirtschaft sowie die Beflirchtung,
dass eine Splittersiedlung entsteht oder verfestigt wird, nicht entgegengehalten werden.

Wohnzwecken dienenden Vorhaben miissen sich nach MaRR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfigen.

In dem gekennzeichneten Bereich 2 sind kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe zulas-
sig. Hierdurch soll den vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetrieben die Mdglichkeit ei-
ner angemessenen Entwicklung gegeben werden. Da es sich um bestehende Gewerbe-
standorte handelt, wird der Bereich im Satzungsgebiet eingrenzt. Diese betrifft das Grund-
stuck der Tischlerei sowie den Hof Mollberg, da die Ferienwohnungsnutzung gemaf § 13a
BauNVO den Gewerbetrieben zuzuordnen ist.

4.3 Néhere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit

Wohnzwecken dienenden Vorhaben muissen sich nach Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einflgen.

Fiur die Eigenentwicklung kdnnen ca. 11 Baugrundstiicke geschaffen werden. Hier sind néa-
heren Bestimmungen vorgesehen, damit sich die neu entstehenden Wohngebaude in die
umgebende, dorfliche Bebauungsstruktur einfiigen sollen. Daher werden nahere Bestim-
mungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben getroffen und in einem abgegrenzten Teilbe-
reich durch die Festlegung von Uberbaubaren Flachen sichergestellt. In dem gekennzeichne-
ten Bereich 1 gelten folgende Bestimmungen:

a) Die Mindestgrundstiicksgrofie betragt 1.000 mz.

b) Pro Baugrundstiick ist maximal ein Wohngeb&ude mit maximal zwei Wohneinhei-
ten zulassig.

c) Die Errichtung von Wohngeb&uden ist nur innerhalb der gekennzeichneten tber-
baubaren Flachen zulassig.
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d)

f)

Garagen, uberdachte Stellplatze und Stellplatzen gemald § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zulds-
sig. Zu den seitlichen Grundsticksgrenzen missen Nebenanlagen gemaf § 14
BauNVO und Garagen gemafR? § 12 BauNVO einen Abstand von mindestens
1,0 m einhalten.

Die Firsththe der Gebéude, bemessen ab der OK Fahrbahn der Stral3e ,Mollber-
ger Weg", wird auf 9,00 m begrenzt. Zulassig ist ein Vollgeschoss. Es sind Ge-
baude bis zu einer maximalen Lange von 18 m zulassig.

Zum Ausgleich der versiegelungsbedingten Beeintrachtigungen auf den neu zu
erschlieRenden Wohngrundstiicken sind MaBnahmen zur Siedlungsrandbildung
durch Pflanzungen von standortgerechten Laubgehdlzen als freiwachsende
Laubgehdlz- oder Schnitthecken, oder Anpflanzungen von Obstbaumen sowie
standortgerechter, heimischer Laubbdume umzusetzen.

Die im Satzungsgebiet vorhandenen Wallhecken werden nachrichtlich tbernommen und sind
gemal § 29 BNatSchG geschutzt. Eine Beeintrachtigung der geschitzten Wallhecken durch
heranrickende Bebauung oder ein Wallheckendurchbruch zum Zwecke der ErschlielRung
von Baugrundstiicken ist entsprechend der betroffenen Wallheckenabschnitte im Wallhe-
ckenschutzprogramm des Landkreises Ammerland zu kompensieren.

Bei der Beseitigung von Waldflachen oder bei dem Heranrticken der Bebauung an Waldfla-
chen sind die Gesetzesvorgaben zur Waldumwandlung (8 8 NWaldLG) sowie die raumord-
nerischen Vorgaben zum Abstand zwischen Bebauung und Wald zu berticksichtigen.

5.

5.1

ERGANZENDE ANGABEN

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Olden-
burgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV). Die Wasserleitung im Mollberger Weg
ist nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen worden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch die EWE AG.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber vorhandene und zu erweiternde Anlagen.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die 6ffentliche Millentsorgung des Land-
kreises Ammerland gewahrleistet.
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5.2 Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss 17.09.2018
Ortstibliche Bekanntmachung 20.09.2018
Beschluss iiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemalR § 3 17.09.2018
(2) BauGB der Planung:
Ortstibliche Bekanntmachung in der NWZ 20.09.2018
Ortstibliche Bekanntmachung auf der Internetseite der Gemeinde 20.09.2018 his
29.10.2018
Offentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB 28.09.2018 bis 29.10.2018
Behordenbeteiligung geman 8§ 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 28.09.2018
und Frist bis zum 29.10.2018

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung der AuRRenbereichssatzung Mollberg
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begrindung ist der AuRenbereichssatzung Mollberg als Anlage beigefugt.

Wiefelstede, den

Blrgermeister



