Gemeinde Wiefelstede
Satzung in Mollberg

AuBenbereichssatzung gemdB 8 35 Abs. 6 BauGB
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Bau- und Umweltausschuss am 19.11.2018
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Voraussetzung fur die Erstellung einer
Auldenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB ist, dass
die bebauten Bereiche nicht Uberwiegend landwirtschaftlich
gepragt sind und dass eine Wohnbebauung von einigem
Mollberg Gewicht vorhanden ist.

H Geltungsbereich der Aulenbereichssatzung

Gemeinde Wiefelstede

In einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB konnen

nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit der durch e 32 (6 Bl
die Satzung begunstigt zulassungsfahigen Vorhaben Mollberg
getroffen werden.
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1. Geltungsbereich

Die AuRenbereichssatzung gilt fir den in der anliegenden Karte im MalRstab 1: 2.000 darge-
stellten Bereich des Gemeindegebietes. Die beigefligte Karte ist Bestandteil dieser Satzung.

Art der baulichen Nutzung

2.1 Wohnzwecken dienenden Vorhaben kann die im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Wiefelstede enthaltene Darstellung einer Flache fir die Landwirtschaft sowie die Be-
furchtung, dass eine Splittersiedlung entsteht oder verfestigt wird, nicht entgegengehal-
ten werden.

2.2 Wohnzwecken dienenden Vorhaben mussen sich nach Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfugen.

2.3 In dem gekennzeichneten Bereich 2 sind kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe
zulassig.
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3. Nahere Bestimmungen lber die Zulassigkeit
3.1 In dem gekennzeichneten Bereich 1 gelten folgende Bestimmungen:

a. Die MindestgrundstlicksgrofRe betragt 1.000 m?.

b. Pro Baugrundstiick ist maximal ein Wohngebaude mit maximal zwei Wohneinheiten
zulassig.

c. Die Errichtung von Wohngebauden ist nur innerhalb der gekennzeichneten uberbau-
baren Flachen zulassig.

d. Garagen, uberdachte Stellplatze und Stellplatzen gemall § 12 BauNVO sowie Ne-
benanlagen sind auch auf’erhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflache zulassig. Zu
den seitlichen Grundstucksgrenzen mussen Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO
und Garagen gemal § 12 BauNVO einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten.

e. Die Firsthohe der Gebaude, bemessen ab der OK Fahrbahn der Strale ,Am Stlster”,
wird auf 9,00 m begrenzt. Zulassig ist ein Vollgeschoss. Es sind Gebaude bis zu mei-
ner maximalen Lange von 18 m zulassig.

f. Zum Ausgleich der versiegelungsbedingten Beeintrachtigungen auf den neu zu er-
schlieRenden Wohngrundsticken sind MaRnahmen zur Siedlungsrandbildung durch
Pflanzungen von standortgerechten Laubgeholzen als freiwachsende Laubgehdlz-
oder Schnitthecken, oder Anpflanzungen von Obstbaumen sowie standortgerechter,
heimischer Laubbaume umzusetzen.
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| ) l Landkreis Ammerland, Nds. Amt fir Denkmalpflege
el ~_ I 4 \ Archzologische Fundstellen im Umgebung / im Plangebiet zu
74 : ’ \ erwarten, Bauvorhaben bedurfen denkmalrechtlicher
Genehmigung, Prospektion (Suchschnitte) und ggf.
archaologische Ausgrabung erforderlich -

zusatzlicher Hinweis wird aufgenommen

Prufung Baugenehmigungsverfahren

Frahzeitige Prospektion Klarung zur Klarung empfohlen
Abstimmung mit Eigentumern

Landkreis Ammerland
Hohenbezugspunkt — Mollberger Weg

Nds. Landesforsten — Wald / Abstande /Kompensation —
Darstellung Wald, zusatzlicher Hinweis

Landwirtschaftskammer — keine Bedenken , erhebliche
Geruchsemissionen nicht zu erwarten

Hinweise —

VBN — OPNV-Versorgung

EWE Netz, Vodafone - Telekom - Versorgung
OOWV- Trinkwasserversorgung

LGLN- Gefahrenerforschung Kampfmittel
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Ergebnisse der offentlichen Auslegung




BUND

Bedenken gegen Bebauung im Aulzenbereich — Bedarf auch
in dorflichen Ortsteilen, RROP — Siedlungsentwicklung auch
aulRerhalb zentraler Orte, Nutzung vorhandener Infrastruktur

Geltungsbereich in Bereich 2 reduzieren — Bereich fur
gewerbliche Entwicklung erfordert Flexibilitat fur Erweiterung
und Ausgleich

Wallheckenschutz erganzen und Hecken in 6ffentliches
Eigentum Ubernehmen — ausreichend bestimmt, mogliche
Kompensation geregelt, Hecken bleiben privat

Pflanzgebot auf Hecken beschranken — auch andere
Malnahmen maoglich

Gestaltung Vorgartenbereiche regeln — Uberschreitet
Regelungsbereich Satzung

Private Einwender

Hohenbezugspunkt — Mollberger Weg
landwirtschaftliche Zufahrt — wird nicht eingeschrankt
Breitbandversorgung — Hinweis auf Defizite
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Ergebnisse der offentlichen Auslegung
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Ergebnisse der offentlichen Auslegung / Satzung



Anpassung Hohenbezugspunkt

1. Geltungsbereich

Die AulRenbereichssatzung gilt fir den in der anliegenden Karte im Malstab 1: 2.000 darge-
stellten Bereich des Gemeindegebietes. Die beigefugte Karte ist Bestandteil dieser Satzung.

Art der baulichen Nutzung

2.1 Wohnzwecken dienenden Vorhaben kann die im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Wiefelstede enthaltene Darstellung einer Flache fiir die Landwirtschaft sowie die Be-
flirchtung, dass eine Splittersiedlung entsteht oder verfestigt wird, nicht entgegengehal-
ten werden.

2.2 Wohnzwecken dienenden Vorhaben missen sich nach Maf der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigen.

2.3 In dem gekennzeichneten Bereich 2 sind kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe
zulassig.

3. Nahere Bestimmungen iiber die Zuldssigkeit
3.1 In dem gekennzeichneten Bereich 1 gelten folgende Bestimmungen:

a. Die MindestgrundstiicksgroRe betragt 1.000 m2

Pro Baugrundstlck ist maximal ein Wohngebaude mit maximal zwei Wohneinheiten
Zulassig.

c. Die Errichtung von Wohngebauden ist nur innerhalb der gekennzeichneten tberbau-
baren Flachen zulassig.

d. Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Stellplatzen gemai § 12 BauNVO sowie Ne-
benanlagen sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig. Zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen miissen Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO
und Garagen gemafR § 12 BauNVO einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten.

e. Die Firsthohe der Gebaude, bemessen ab der OK Fahrbahn der Strale ,Mollberger
Weg*, wird auf 9,00 m begrenzt. Zuléssig ist ein Vollgeschoss. Es sind Gebaude bis
zu einer maximalen Lange von 18 m zulassig.

f. Zum Ausgleich der versiegelungsbedingten Beeintrachtigungen auf den neu zu er-
schlieRenden Wohngrundstiicken sind MalRnahmen zur Siedlungsrandbildung durch
Pflanzungen von standortgerechten Laubgeholzen als freiwachsende Laubgeholz-
oder Schnitthecken, oder Anpflanzungen von Obstbaumen sowie standortgerechter,
heimischer Laubbaume umzusetzen.
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Ergebnisse der offentlichen Auslegung / Satzung
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Erganzung Hinweise

Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gemacht
werden, ist unverziiglich die untere Abfallbehorde zu informieren.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u.a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge — Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, 26121 Oldenburg, — oder der unteren Denk-
malschutzbehorde des Landkreises unverziiglich 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 unveran-
dert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
horde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von archaologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Stitzpunkt Oldenburg, Frau Dr. Jana Esther Fries (Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg,
Tel.-Nr. 0441/799-2120, Fax Nr. 0441/799-2123, E-Mail: jana.fries@nld.niedersachsen.de),
unverziglich zu informieren und der erforderliche Zeitraum fur die fachgerechte Bearbeitung
einzurdumen.

Im Umfeld des Plangebietes sind archaologische Fundstellen bekannt. Im Siedlungsraum
befinden sich ein ehemaliges Grabhiigelfeld und eine Pingoruine, die archiologieverdachtig
ist. Mit dem Auftreten archaologischer Funde und Befunde im Plangebiet ist zu rechnen.
Erdarbeiten im Plangebiet bedirfen daher einer denkmalrechtlichen Genehmigung geman §
13 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Die Genehmigung ist im Vorfeld bei
der zustdndigen Denkmalschutzbehérde zu beantragen und wird nur unter Auflagen erteilt
werden, damit sichergestellt wird, dass die archdologischen Funde und Befunde vor ihrer
Zerstérung durch die BaumaBnahmen sach- und fachgerecht dokumentiert und geborgen
werden. Auf die Bestimmungen des § 6 Abs. 3 NDSchG (Veranlasser Prinzip) wird in diesem
Zusammenhang explizit hingewiesen.

Leitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Leitungsplanen der Versorgungstrager zu ent-
nehmen. Bei Baumaflinahmen und Bepflanzungen ist Kontakt mit den Versorgungstréagern
aufzunehmen.

Durch das Bebauungsplangebiet filhrt eine Versorgungsleitung des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes. Diese darf weder durch Hochbauten noch durch eine ge-
schlossene Fahrbahndecke lberbaut werden. Bei der Erstellung von Bauwerken sind Si-
cherheitsabstdnde zu den Versorgungsleitungen einzuhalten (DVGW Arbeitsblatt W 403).
Die Versorgungsleitungen darf nicht mit Bdumen Uberpflanzt werden (geman DIN 1998,
Punkt 5).

Wallhecken

Die im Satzungsgebiet vorhandenen Wallhecken werden nachrichtlich Gbernommen und sind
geman § 29 BNatSchG geschiitzt. Eine Beeintrachtigung der geschiitzten Wallhecken durch
heranriickende Bebauung oder ein Wallheckendurchbruch zum Zwecke der ErschlieBung
von Baugrundsticken ist entsprechend der betroffenen Wallheckenabschnitte im Wallhe-
ckenschutzprogramm des Landkreises Ammerland zu kompensieren. Hierzu ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ein entsprechender Antrag an die untere Naturschutzbe-
hérde zu stellen.

Waldflachen

Innerhalb des Plangebiets stockt auf dem Flurstlick 287/106 Wald i. S. des § 2 (3) des Nie-
dersachsischen Gesetzes liber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG). Bei der
Beseitigung von Waldflachen oder bei dem Heranricken der Bebauung an Waldflachen sind
die Gesetzesvorgaben zur Waldumwandlung (§ 8 NWaldLG) sowie die raumordnerischen
Vorgaben zum Abstand zwischen Bebauung und Wald zu beriicksichtigen.

Kampfmittel

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung zur Erforschung des Kampfmittelver-
dachts durchgefuhrt werden soll, kdnnen Informationen Uber folgende Kontaktadresse abge-
rufen werden

http://www.Igin.niedersachsen.de/startseite/kampfmittelbeseitigung/luftbildauswertung/kampf
mittelbeseitigungsdienst-niedersachsen-163427 . html

Ergebnisse der offentlichen Auslegung / Satzung



Vielen Dank ftir Ihre Aufmerksamkeit
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