Satzung

der Gemeinde Westoverledingen iiber die Festlegung einer AuBenbereichsfliche
:geméB den Vorschriften des § 34 (4) BauGB in Verbindung mit § 4 (2 a)
BauGB/MaBnahmengesetz

[

-Praambel -

Aufrund der 88 6 und 40 Abs. 1 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO)
{in Verbindung mit § 34 (1 + 3) BauGB vom 08.12.1986 (BGBl. I. S. 2253) in
{der z. Z. geltenden Fassung und & 4 (2 a) BauGB/MapnG vom 28.04.1993
(BGB1. I. S. 622 ff.) hat der Rat der Gemeinde Westoverledingen am

'19. Marz 1997 folgende Satzung beschlossen.

§ 1

Im Sinne des § 34 (4) BauGB in Verbindung mit 8§ 4 (2 a) BauGB/MapnG werden
'am Immenweg und in einem Teilbereich der HeidestraBe die Grenzen
| entsprechend der anliegenden Karte und der Begriindung festgelegt.

§ 2

' Flir das Satzungsgebiet wird als Nutzungsart W (Wohnbaufldchen) gem.
[ § 1 BauNVO festgesetzt.

8 3

Die ¥lachen fiir Mapnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
' Natur und Landschaft sind nach Maggabe des landschaftsokologischen
| Fachbeitrages zu bepflanzen und zu unterhalten,

§ 4

| Die Satzung tritt mit dem Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

| Westoverledingen, den 19.03,1997

1 Gemeinde Westoverledingen

(Schmidt) b (Hartema)
Biirgermeister — Gemeindedirektor



Gemeinde Westoverledingen

Abrundungssatzung - ,Immenweg / Heidestrae*

Nutzungskonzept

Planzeichenerklarung

= n Grenze des Geltungsbereiches
() Wohngebiet
- Zulassig sind: &*— 22

- Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen
- sowie Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen

GRZ 0,3 Uberbaubare Grundstiicksfliache

Die maximal Uberbaubare Grundstiicksfliche betrdgt 30 % der
jeweiligen Grundstiicksfliche. Hierbei sind auch Stellplatze,
Garagen und sonstige Nebenaniagen inbegriffen.

————— — Baugrenze

Wohngebaude und dazugehdrige Gebaudeteile sind nur innerhalb
der Baugrenzen zu errichten und dirfen diese Linie nicht
iberschreiten. Stellplétze, Garagen und sonstige Nebenanlagen,
sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Private Griinflache

& Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
LT und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Innerhalb dieser Flachen sind MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach MaRgabe des
Landschaftsokologischen Fachbeitrag vorzunehmen.

S Wallhecken

j\AI:): Flache fur die Abwasserbeseitigung

Anlage zur Satzung gem. § 34 (4) BauGB i. V. m. § 4 (2 a) BauGB - MaRnahmenG
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1.0

2.0

RAHMENBEDINGUNGEN

Das Baugesetzbuch ermdéglicht zur stadtebaulichen Ordnung und Weiterentwick-
lung der Siedlungsbereiche insbesondere in landlichen Raum {iber den
§ 34 BauGB Innenbereichs-Satzungen mit und ohne Festsetzungen aufzustellen.

Durch die Darstellung der Satzungsgrenze wird ein eindeutiger planerischer Innen-
bzw. AuRenbereich beschrieben.

Unter Einbeziehung einzelner Au3enbereichs-Grundstiicke in den innenbereich zur
Abrundung des Siedlungsgebietes (§ 34 (4) Nr. 3 BauGB), besteht die Mdglichkeit
innerhalb der sogenannten Abrundungssatzung einzelne Festsetzungen zur Siche-
rung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Strukturen zu treffen.

Zudem ermdglicht § 4 (2a) BauGB-MalinahmengG fiir die Entwicklung von dringen-
dem Wohnbedarf Uber 34 (4) Satz 1-3 BauGB hinaus AuRenbereichsflachen in das
Plangebiet einzubeziehen.

Da Innenbereichssatzungen keine Bauleitplane darstellen, kann die Erméchtigung
des § 2 (5) BauGB fur die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzei-
chen-Verordnung (PlanzVVO) nicht angewendet werden. Das hat zur Folge, das fiir
alle dargestellten und formulierten Festsetzungen eine eigene Definition im Rah-
men der Innenbereichssatzung entwickelt werden muR.

Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nach § 34
BauGB zulédssig sind, sind nicht als Eingriffe anzusehen, soweit keine weiteren
Flachen zur Entwicklung des Gebietes in den Satzungsbereich mit einbezogen
werden (§ 8a (6) BNatSchG). Deshalb ist dort die Eingriffsregelung nach
§ 8 BNatSchG bei der Abrundungssatzung nicht anzuwenden.

Fiir einen Teilbereich der Entwicklungssatzung gem. § 4 (2a) BauGB-Mafinah-
menG sind jedoch die Belange des Naturschutzes und der Landschatftspflege zu
berlicksichtigen bzw. die Eingriffsregelung gem. § 8 a-c BNatSchG in Anwendung
zubringen. Dieser Teilbereich erstreckt weitgehend auf die noch nicht liberbauten
Grundstiicke entlang des ,Immenweges®.

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt mit der Fassung bzw. Aufstellung
einer Abrundungssatzung gemaf § 34 (4) Nr. 3 BauGB in der Ortslage Steenfel-
derfeld den Bereich ,Heidestralke/ Immenweg“ planungsrechtlich abzusichern.
Hierbei sollen die vorhandenen ortsbildprdgenden Strukturen gesichert und Ent-
wicklungsspielrdume geschaffen werden.

Desweiteren soll durch die Satzung eine klare Grenze zwischen Innen- und Au-
Renbereich definiert werden, so dald sich hieraus eine abgeschlossene Form des
Siedlungsbereiches ergibt.

Zur Abrundung der Ortslage werden einige AulRenbereichsflachen in den Planbe-
reich einbezogen. GemaR § 4 (2a) BauGB-MaRnahmenG erfolgt dort im Anschiu®
an eine vorhandene Wohnbebauung die Ausweisung weiterer Flachen zur Ent-
wicklung von Wohnbautand.

Parallel zur Aufstellung der Satzung nach § 34 BauGB wird fiir den Bereich der
Entwicklungsgebiete (§ 4 (2a) BauGB-MaBnahmenG) eine Flachennutzungsplan-
anderung mit dem Ziel durchgefiihrt, Wohnbauflachen in Anbindung an vorhan-
dene Kleinsiedlungsbereiche darzusteilen.



3.0

4.0

4.1

4.2

NUTZUNGSTRUKTUR

Die vorhandene Siedlungsstruktur innerhalb des Geltungsbereiches der Abrun-
dungssatzung wird vorwiegend durch altere sowie z.T. jungere freistehende Ein-
familienhauser bestimmt, die iberwiegend mit Zier- und Nutzgarten umgeben sind.

Teilweise befinden diese sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile,
die nach § 34 BauGB zulassig sind (Immenweq); zum Teil liegen sie aber auch in-
nerhalb einer im Flachennutzungsplan als Kleinsiedlungsgebiet ausgewiesene Be-
reiche (HeidestralRe). Andere potentielle Baulandflichen, die derzeit als Griin-,
bzw. Lagerflichen sowie durch Weihnachtshaum-Plantagen genutzt werden, sind
derzeit dem Auf3enbereich zugeordnet.

AuBerhalb des Geltungsbereiches der Abrundungssatzung findet sich im Norden
und Osten entlang der bestehenden StralRen eine starkere Siedlungstatigkeit.

INHALT DER ABGRENZUNGSSATZUNG

Wohngebiet
Innerhalb des dargestellten Wohngebietes sind zulassig:

- Wohngebaude, die ausschlielllich dem Wohnen dienen mit nicht mehr als zwei

Wohnungen 7

- sowie Stellpldtze, Garagen und sonstige Nebenanlagen und Einrichtungen, die
dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Durch diese Festsetzung des Wohngebietes wird der vorhandene Siedlungsansatz
und der im Zusammenhang bebaute Ortsteil, der sich im westlichen Teil des
Jmmenweg” und entlang der ,Heidestrate” befindet, stadtebaulich entwickelt, ver-
dichtet und abgerundet. Damit stellt sich der Planbereich im folgenden als ein auf-
einander abgestimmter, rechtssicherer Siedlungskérper dar.

Uberbaubare Grundstiicksflichen/ Baugrenzen

Um die zukiinftige Bebauung in die vorhandene Siedlungsstruktur einzupassen,
darf die maximal aberbaubare Grundstiicksflache nur 30 % der jeweiligen Grund-
stlicksflache betragen (GRZ 0,3). Hierbei sind auch Stellplatze und Garagen sowie
sonstige Nebenanlagen inbegriffen. Die Festsetzung erfolgt zudem, um den Ein-
griff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu

minimieren.

Desweiteren werden in der Abrundungssatzung Baugrenzen eingetragen, um vor-
handene Baugrenzen zu erhalten und im weiteren fortzuentwickeln. Ferner soll
damit der Hauptbaukdrper zur Verkehrsflache gertlickt werden und ein Abstand zu
den vorhandenen Wallhecken erzielt werden.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen kénnen jedoch auch auRerhalb der (iber-
baubaren Bereiche errichtet werden.



4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Private Griinflache

Im Nutzungskonzept zur Abrundungssatzung wird im strallenseitigen Bereich des
Flurstiickes 67 (Immenweg 20) eine private Grunfliche festgesetzt. Diese Festset-
zung erfolgt aufgrund der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Hofstelle,
denn dort wird gegenwartig ein Futterbau-Milchviehbetrieb im Haupterwerb mit er-
heblichen Geruchsemissionen bewirtschaftet. Gemal einem Gutachten der Land-
wirtschaftskammer Weser-Ems wurde festgestellt, dal3 fiir diesen Bereich eine
iber das zu Wohngebieten tolerierbares Malte der Geruchsbelastigungen hinaus-
geht und somit eine Wohnbebauung derzeit nicht méglich ist.

Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Innerhalb der Wohngebietsflichen werden Flachen fur Mafinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgelegt. Die darin
festgelegten MaRnahmen sind als AusgleichsmaRnahmen (gem. § 10 NNatG) zur
Kompensation der unvermeidbaren, zuldssigen Eingriffe in die Natur und Land-
schaft, hervorgerufen durch die Realisation der Abrundungssatzung ge-
maR § 4 (2a) BauGB-MalRknahmenG nach MaRgabe des Landschaftsdkologischen
Fachbeitrages zur Abrundungssatzung auszufiihren. Dies betrifft lediglich den Be-
reich, der dstlich an den Immenweg grenzenden Flurstiicke bzw. das Flurstiick 98

(Heideweg 106).

Alle anderen Bebauungsbereiche werden als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
gem. § 34 BauGB betrachtet und kénnen von der Eingriffsregelung ausgenommen
werden.

Walilhecken

Im Nutzungskonzept zur Abrundungssatzung werden die vorhandenen Wallhecken
symbolisch dargestelit und gesichert. Wallhecken sind nach § 33 (1) NNatG ge-

schitzt.

Flache fiir die Abwasserbeseitigung

Im sidlichen Teil des Plangebietes (Ecke Heideweg/ Burenweg) befindet sich auf
Flurstiick 121/1 ein Abwasserpumpwerk. GemaR dem derzeitig glltigen Fidchen-
nutzungsplan, der diese Flache als Versorgungsanlage mit der Zweckbestimmung
JAbwasserpumpwerk” darstellt, wird diese Darstellung auch in die Abrundungssat-
zung Ubernommen.

Oberflichenentwisserung

Die Versickerung des Oberflichenwassers aus der offentlichen Wegeparzelle
‘Immenweg’ erfolgt durch die Anlage von Sickermulden. Hierzu wurde von der Un-
teren Wasserbehoérde des Landkreises Leer ein Antrag auf Genehmigung geman
§§ 10 und 128 NWG vorgelegt.



5.0

6.0

NATUR UND LANDSCHAFT

Fir die 6stlich an den Immenweg grenzenden Flurstiicke bzw. fiir das Flurstlick 98
(Heideweg 106) werden zur Kompensation der unvermeidbaren, zuldssigen Eingrif-
fe in die Natur und Landschaft, die durch die Realisation der Abrundungssatzung
gemaf § 4 (2a) BauGB-MaRnahmenG entstehen kénnen, gem. § 10 NNatG
AusgleichsmaRnahmen notwendig. Diese sind im riickwéartigen oder seitlichen Be-
reich der Wohngebietsflachen auf den Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach Mafigabe des beilie-
genden Landschaftsdkologischen Fachbeitrages auszuftihren. Die darin beschrie-
benen Aussagen und Maligaben sind Bestandteil der Abrundungssatzung
.Jmmenweg/ Heideweg".

NACHRICHTLICHE HINWEISE

1. Wallhecken sind nach § 33 (1) NNatG zu schitzen und zu sichern. Die Natur-
schutzbehdrde kann jedoch im Einzelfall Ausnahmen von den Verboten des Ab-
satzes 1 (§ 33 NNatG) zulassen, wenn dies mit den Zielen von Naturschutz und
Landschaftspflege vereinbar oder im iiberwiegenden Offentlichen Interesse ge-
boten ist.

2. Bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten sind die anstehenden MafRRnahmen
mindestens 4 Wochen vor Beginn der Arbeiten dem Institut flir Denkmalpflege
anzuzeigen. Sollten im weiteren Verlauf der Arbeiten ur- und friihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, daft diese Funde mel-
depflichtig sind (§ 14 NDSchG). Es wird gebeten, die Funde unverzuglich einer
Denkmalbehdrde oder einem Beauftragten fiir die archdologische Denkmaipfle-
ge zu melden.

3. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.



ANERKANNT:

Westoverledingen, den 19.03.1997 (Ratsbeschlul3)

S

(Schmidt) PR
Blirgermeister

(Hartema)
Gemeindedirektor
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