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Gemeinde Stadland: Begriindung zur Satzung gem. § 35 (6) BauGB 2

1.0

2.0

2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Stadland beabsichtigt zur Eigenentwicklung der Ortschaft Achterstadt
entlang der Achterstadter Stral3e eine vertragliche Entwicklung der vorhandenen Bebau-
ung zu schaffen und stellt zu diesem Zweck die Aul3enbereichssatzung ,Achterstadt”
gem. 8 35 (6) BauGB auf. Das Plangebiet mit einer Flachengrof3e von ca. 8,4 ha umfasst
den Bereich der Hausnummern 6 bis 23. Uber die Satzung wird sichergestellt, dass in
dem Geltungsbereich der Satzung Wohnzwecken dienenden Vorhaben kiinftig nicht ent-
gegengehalten werden kann, dass sie den Darstellungen im Flachennutzungsplan von
Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Ver-
festigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen. Zudem sollen im Satzungsgebiet der
Wohnnutzung raumlich untergeordnete Ferienwohnungen entsprechend § 13a BauNVO
sowie Gebaude und Raume fir freie Berufe entsprechend § 13 BauNVO zuléssig sein.

Kommunales Planungsziel dieser Au3enbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB ist es,
innerhalb des baulich vorgepréagten Bereiches in der Ortschaft Achterstadt eine vertrag-
liche Weiterentwicklung bestehender baulicher Strukturen zur Eigenentwicklung zu er-
mdoglichen. Zum einen sollen LuckenschlieBungen ermdglicht werden, die sich harmo-
nisch in die im AuRenbereich gelegenen stadtebaulichen Strukturen einfligen und somit
zur ortsgerechten Verdichtung des vorhandenen Siedlungsansatzes beitragt. Im Kern
der Ortschaft wird daher die Errichtung zusatzlicher Gebaude ermdglicht. Die Erschlie-
Bung zusatzlicher Gebaude erfolgt Uber die Achterstadter StralRe. Zum anderen soll die
vertragliche Erweiterung bestehender Gebédude ermdglicht werden, damit die Anwohner
der Ortschaft ihre Geb&ude an die heutigen Bedirfnisse anpassen kénnen. Um eine den
stadtebaulichen Strukturen angepasste bauliche Entwicklung zu gewéhrleisten und einer
Uberdimensionierung kinftiger Bauvorhaben entgegenzuwirken, werden im Rahmen
dieser AulRenbereichssatzung nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von Bauvor-
haben getroffen. Dies geschieht Uber einer der drtlichen Situation angepassten Festset-
zung von Trauf- und Firsthéhen, Bauweise, zulassigen Wohneinheiten und Grundfla-
chen sowie Uber eine Reglementierung der Uberbaubaren Bereiche. Erganzend werden
fur den Geltungsbereich der Satzung 6rtliche Bauvorschriften mit Regelungen zur Dach-
und Fassadengestaltung sowie Vorgarten erlassen.

Die Satzung bedarf keiner Umweltprifung gem. 8 2 (4) BauGB. Die Vorschriften tber
die naturschutzfachliche Eingriffsregelung gelten auch fir Vorhaben im AuRenbereich
gem. § 35 BauGB (8 18 (2) BNatSchG) und somit fir die durch die vorliegende Satzung
erleichterte zulassige LuckenschlieRung innerhalb des Geltungsbereiches. Die Entschei-
dung Uber die Vermeidung von Eingriffen, Ausgleichs- oder Ersatzmalnahmen fir die
durch die Aufstellung der Satzung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt
auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Beikarte zur AuRenbereichssatzung ,Achterstadt” wurde unter Verwendung der Au-
tomatischen Liegenschaftskarte (ALK) im Maf3stab 1:2.000 erstellt.

R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung liegt in der Gemarkung Siuderschwei, Flur 13 und
14 norddstlich und studwestlich der Achterstadter Strafl3e im Bereich der Hausnummern
6 bis 23.

Der Geltungsbereich umfasst folgenden Flurstiicke vollstandig:

- Gemarkung Suderschwei, Flur 13, Flurstlicke 43/3, 42/1, 46, 580/108, 141/3, 141/6
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- Gemarkung Suderschwei, Flur 14, Flursticke 207/1, 701/14, 799/148, 103/1,
796/96, 877/50, 795/46, 700/44, 644/48

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke teilweise entsprechend der Beikarte:

- Gemarkung Suderschwei, Flur 13, Flursticke 85/2, 99/1, 90, 91/1, 102/3, 102/1,
663/141

- Gemarkung Suderschwei, Flur 14, Flurstiicke 209/1, 830/210, 205/1, 201, 204/1,
149, 144/1, 145/1, 107, 782/105, 874/93, 695/93, 814/91

Die Lage der von dieser Satzung erfassten Grundstiicke ist der Beikarte zu dieser Sat-

zung zu entnehmen. Die Beikarte ist Bestandteil dieser Satzung.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Das Satzungsgebiet wird durch die landlich gepréagte AulRenbereichslage sowie durch
freistehende Gebaude auf relativ grof3en Grundstiicken innerhalb des Geltungsberei-
ches bestimmt. Die Hofstellen werden mittlerweile nicht mehr als landwirtschaftliche Vol-
lerwerbshoéfe genutzt, sondern dienen liberwiegend als groRzugige Wohnhauser. Zudem
befinden sich eine Galerie, ein Kinstler-Treffpunkt sowie Ferienwohnungen im Gel-
tungsbereich. Der vorliegende Planbereich weist somit eine Wohnbebauung von eini-
gem Gewicht als Voraussetzung fur die AuRenbereichssatzung auf. Im weiteren Umfeld
des Plangebietes befinden sich neben landwirtschaftlichen Betrieben auch weitere Ein-
familienhauser sowie Flachen zur landwirtschaftlichen Nutzung.

PLANERISCHE VORGABEN
Ziele der Raumordnung

Bei der Aufstellung stadtebaulicher Satzungen sind die Ziele der Raumordnung zu be-
achten.

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem
Jahr 2017 ist das Satzungsgebiet in der Ortschaft Achterstadt der Gemeinde Stadland
der landlichen Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsétzlich soll gem.
Kapitel 1.1 Abschnitt 07 die Entwicklung dieser Regionen gefdrdert werden, um die Aus-
wirkungen des demographischen Wandels fiir die Dérfer abzuschwachen und sie als
Orte mit gro3er Lebensqualitat zu erhalten. Das mit dieser AuRenbereichssatzung ver-
folgte Ziel, zur Eigenentwicklung der Ortschaft, eine vertragliche Weiterentwicklung der
Wohnnutzung unter Beriicksichtigung der umliegenden landlichen Strukturen zu ermég-
lichen, entspricht den Zielsetzungen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wesermarsch
liegt aus dem Jahr 2019 vor. Grundsétzlich strebt das RROP eine siedlungsstrukturelle
Entwicklung in den zentralen Orten an. Eine Entwicklung von Ortsteilen ohne standort-
gebundene Festlegung ist auch zukinftig im Rahmen der gemeindlichen Eigenentwick-
lung moglich. Im Sinne einer nachhaltigen Ortsentwicklung ist eine moderate und orts-
vertragliche Entwicklung zudem zu unterstitzen.

Zudem sind im Geltungsbereich einige zeichnerischen Darstellungen. Ein Teil des Gel-
tungsbereiches ist als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Die in der
Satzung definierten Bereiche, in denen eine zusatzliche Bebauung entstehen kann, sind
davon nicht betroffen, sodass sich aus der vorliegenden Satzung keine Beeintrachtigun-
gen hinsichtlich dieses Belanges ergeben. Die norddstlich der Achterstadter Stral3e lie-
genden Bereiche sind im RROP als Vorbehaltsgebiet fur die landschaftsbezogene Er-
holung aufgrund der Landschaftsqualitat dargestellt. Durch die in der vorliegenden Sat-
zung getroffenen Regelungen, wird die Landschaftsqualitat nicht beeintrachtigt. Ermog-
licht werden nur die Errichtung neuer Gebaude in Licken zwischen bestehenden Ge-
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bauden entlang der Stral3e sowie Ersatzbauten und geringfiigige Erweiterung bestehen-
der Gebéaude. Das Landschaftsbild wird dadurch nicht gestdrt. Die Flachen stidwestlich
der Achterstadter Stral3e werden im RROP als Vorranggebiet fur Grinlandbewirtschaf-
tung dargestellt. Aus dieser Feststellung resultiert jedoch kein Konflikt mit einem Ziel der
Raumordnung. Dies begriindet sich auch dadurch, dass die vorgenannte Festlegung im
Mafstab von 1:50.000 nicht den Anspruch der Parzellenscharfe aufweist. Geman der
Begriindung des RROP sind intensiv nutzbare Grinlandflachen die Produktionsgrund-
lage fur die Milchviehhaltung. Eine weitere Mdglichkeit, Grinland wirtschaftlich zu ver-
werten, stellt die Rinder-, Schaf- oder Pferdehaltung dar. Die Grunlandbetriebe sind
demzufolge in ihrem Bestand und ihrer Entwicklung zu schitzen. Durch die Schaffung
eines Nutzungsmosaiks aus Grinland unterschiedlicher Intensitatsstufen wird der Wie-
senvogelschutz unterstiitzt, eingestreute Ackerflachen in das Geflecht des Nutzungs-
mosaiks sind dartber hinaus férderlich flr den Wiesenvogelschutz. Die vorliegende Au-
Renbereichssatzung ermdglicht die Schaffung neuer Wohngeb&ude in einem behutsa-
men und vertraglichen Mal3, schreibt diese Entwicklung aber nicht vor. Mit der Aufstel-
lung der vorliegenden Satzung ist die Herausnahme von Flachen aus der Griinlandbe-
wirtschaftung damit nicht zwangslaufig verbunden, sondern obliegt dem Eigenttiimer der
Flache. Zudem werden nicht alle Flachen, auf denen neue Baumaoglichkeiten geschaffen
werden, derzeit landwirtschaftlich genutzt. Ein Teil der Flachen ist bereits stark sied-
lungsstrukturell vorgepragt und als Garten genutzt. Die grél3eren zusammenhéngenden
Griunlandflachen wurden auch aus stadtebaulichen Griinden nicht in die Satzung einbe-
zogen bzw. nicht fur eine weitere Bebauung vorgesehen. Insgesamt kann die vorlie-
gende Satzung in der Abwagung mit dem Belang der behutsamen Eigenentwicklung der
Ortschaft daher als vertraglich eingestuft werden. Hinsichtlich der Wiesenvdgel lasst
sich feststellen, dass diese Vogelart ruhige und weite Grinflachen bevorzugen, wie sie
vor allem rlckwartig des Satzungsgebietes vorhanden sind. Die Flachen, auf denen
neue Baumoglichkeiten geschaffen werden, sind durch die Verkehre auf der Achterstad-
ter Stral3e beunruhigt und durch vertikale Strukturen (Geb&aude, Baumbestand) geprégt.
Mit der Realisierung von Gebauden an dieser Stelle gehen damit keine wertvollen Fla-
chen fir Wiesenvdgel verloren.

Das mit der vorliegenden AuBenbereichssatzung verfolgte Planungsziel der maRRvollen
stadtebaulichen Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsansatzes an der Achter-
stadter Stral3e in der Ortschaft Achterstadt zur bedarfsgerechten Sicherung der 6rtlichen
Eigenentwicklung ist mit den allgemeinen Vorgaben der Raumordnung gem. 8 1 (4)
BauGB vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Stadland, aus dem Jahr 1977, wird
der Geltungsbereich als Flache fur die Landwirtschaft gem. 8 5 (2) Nr. 9a BauGB dar-
gestellt. Die unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Bereiche werden eben-
falls Uber die Darstellung als landwirtschaftliche Flachen erfasst. Die im Flachennut-
zungsplan dargestellten Leitungsverlaufe sind im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahren auf Aktualitat und Lage zu prifen und ggf. Schutzabstdnde einzuhalten. Die vor-
liegende Planung ist mit den Aussagen des Flachennutzungsplanes fir diesen Bereich
vereinbar.

OFFENTLICHE BELANGE

Belange von Natur und Landschaft / Eingriffsregelung / Besonderer Arten-
schutz

Nach 8§ 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs zu verpflichten, unver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft innerhalb einer zu bestimmen-
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den Frist durch MalRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen. Die Vorschriften Uber die Eingriffsregelung gelten auch fur Vorhaben im AuRen-
bereich gem. § 35 BauGB (8 18 Abs. 2 BNatSchG) und somit fiir die durch die vorlie-
gende Satzung zuléassigen neuen Geb&uden und Erweiterungen innerhalb des Gel-
tungsbereiches.

Eine Mdglichkeit zur Ausgleichs- oder Ersatzmal3nahme ware aus naturschutzfachlicher
Sicht eine randliche Anpflanzung mit Baumen und Strauchern. Hierdurch wirde lang-
fristig ein Biotoptyp ,Strauch-Baumhecke (HFM)* geschaffen werden. Folglich wéren fiir
die Anpflanzung folgende Baum- und Straucharten zu verwenden: Stiel-Eiche (Quercus
robur), Sand-Birke (Betula pendula), Eingriffliger Weil3dorn (Crataegus monogyna),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Faulbaum (Frangula alnus), Schwarzdorn
(Prunus spinosa), Aschweide (Salix cinerea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia).

Die Entscheidung Uber die Vermeidung von Eingriffen, Ausgleichs- oder ErsatzmaRnah-
men fir die durch die Aufstellung der Satzung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft erfolgt auf Ebene des Genehmigungsverfahrens.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass auf den zu bebauenden Flachen des raumlichen
Geltungsbereiches des Satzungsgebietes - je nach Dauer der Entwicklung des Gebietes
- zukinftig streng oder besonders geschitzte Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richt-
linie, der europaischen Vogelschutzrichtlinie oder der Bundesartenschutzverordnung
auftreten konnen und dann ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande
gem. 8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (Zugriffs- und Stérungsver-
bote) zu beachten sind.

Belange der Wasserwirtschaft / Oberflachenentwésserung

Im Baugenehmigungsverfahren ist bei jedem Grundstiick eine Regen-Riickhaltung zu
planen und mit der StraRenmeisterei und der unteren Wasserbehorde abzustimmen. Die
Mdglichkeit einer Versickerung kann erst nach Vorliegen eines Bodengutachtes geklart
werden. Dabei sind die Bestimmungen des § 96 (3) des Niedersachsischen Wasserge-
setzes (NWG) im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu beachten.

Belange des Immissionsschutzes

Aufgrund der landlich gepragten Lage des Plangebietes sind bei der Siedlungsentwick-
lung die Belange der in der ndheren Umgebung befindlichen landwirtschaftlichen Be-
triebe und deren Geruchsaufkommen zu beachten. Die durch die ordnungsgemalile
landwirtschaftliche Nutzung entstehenden Geruchsemissionen kdnnen Konflikte zwi-
schen landwirtschaftlichen Betrieben und heranrtickenden Wohnnutzungen auslosen.
Als privilegierte Nutzungen nach 8§ 35 BauGB kommt landwirtschaftlichen Nutzungen im
AulRenbereich gegeniiber Wohnnutzungen ein besonderes Gewicht zu. Das Entwick-
lungspotenzial der landwirtschaftlichen Betriebe sollte nicht eingeschrankt werden.

Bei Erweiterungsvorhaben missen landwirtschaftliche Betriebe bestehende Wohnge-
baude berlcksichtigen. Durch die vorliegende AulRenbereichssatzung wird kein néheres
Heranriicken von Wohngeb&uden an landwirtschaftliche Betriebe vorbereitet.

Zur Koordinierung der Belange des Immissionsschutzes im Hinblick auf die Ge-
ruchsimmissionssituation im Plangebiet wird in der vorliegenden AuR3enbereichssatzung
festgesetzt, dass im Zuge der Baugenehmigungsverfahren kinftiger Vorhaben der
Nachweis zu erbringen ist, dass fiir diese keine Uberschreitung der zulassigen Grenz-
werte gem. Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) vorliegt und somit das Vorhaben hin-
sichtlich der Geruchsimmissionssituation zulassig ist. Uber diese Regelung wird eine
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Konfliktlage hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen ver-
mieden.

Gemal der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) sind die Uber diese Auf3enbereichs-
satzung ermdglichten Wohnnutzungen mit einem immissionsschutzrechtlich geringeren
Anspruch verbunden (s. Nds. MBI. Nr. 36/2009, S. 806). Gemalf der GIRL ist es mdglich,
unter Prufung der speziellen Randbedingungen des Einzelfalles, erhbhte Werte anzu-
setzen und auf der Baugenehmigungsebene einen entsprechenden Einzelnachweis zu
erbringen. Konkret sind gemaf den Inhalten der GIRL in Au3enbereichslagen Werte bis
zu 25% der Jahresstunden fur landwirtschaftliche Gertiche mdglich.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen dieser Satzung sind gem. 8§ 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die Melde-
pflicht von ur- und frilhgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen mit
folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1)
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der unteren
Denkmalschutzbehotrde des Landkreises Leer oder dem Niederséchsischen Landesamt
fur Denkmalpflege, Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, 26121 Oldenburg, unver-
zuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehotrde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattet.”

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen lber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
séchsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer Lan-
desbetrieb flr Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) bewertet. Hiernach
liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich
die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Wesermarsch zu benachrichtigen.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindganger,
Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem Lan-
desamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regional-
direktion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

INHALTE DER AUSSENBEREICHSSATZUNG
Satzungszweck / Zulassigkeit von Vorhaben

Kommunales Planungsziel dieser Aul3enbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB ist es,
innerhalb desbaulich vorgepragten Bereiches in der Ortschaft Achterstadt eine Verbes-
serung der Ausnutzbarkeit bestehender baulicher Strukturen zu ermdglichen, die sich
harmonisch in die im AulRenbereich gelegenen Siedlungsstrukturen einfiigt und somit
zur vertraglichen baulichen Ergdnzung des vorhandenen Siedlungsansatzes beitragt.
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Auf der Grundlage des § 35 (6) BauGB i. V. m. 8 35 (2) BauGB werden im Rahmen der
AulRenbereichssatzung die entsprechenden Zulassigkeitsvoraussetzungen bestimmit.

Innerhalb des Geltungsbereiches kann Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne
des § 35 (2) BauGB nicht entgegengehalten werden, dass sie der Darstellung im Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Stadland Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder
Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung be-
furchten lassen.

Gemal § 35 (6) Satz 2 BauGB kann die Satzung auch auf Vorhaben erstreckt werden,
die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen. Seitens der Einwohnerschaft
in Achterstadt wurden Bedenken geéduRRert, dass dies zu Fehlentwicklungen fiihren
konnte. Zur Entwurfsfassung hat die Gemeinde Stadland die Zulassigkeit von Vorhaben
dahingehend geéndert, dass der Wohnnutzung rdumlich untergeordnete Ferienwohnun-
gen entsprechend § 13a BauNVO sowie Gebaude und Raume fir freie Berufe entspre-
chend § 13 BauNVO zulassig sind. Diese Bestimmungen entsprechen den vorherr-
schenden Nutzungsstrukturen und ermdglichen deren weitere Entwicklung. Das beste-
hende Atelier mit Kursangeboten wurde als sonstiges Vorhaben geméan § 35 (2) BauGB
zugelassen. Die Zuldssigkeit dieser Nutzung wird durch die vorliegende Satzung nicht
beriihrt, da sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 35
(2) BauGB und den Paragraphen 3 bis 8 dieser Satzung richtet.

Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 (1) BauGB (Privilegierte Vorhaben im
AulRenbereich) und des § 35 (4) BauGB unberihrt.

Inshesondere bei den ehemaligen Hofstellen gibt es neben den Wohngebauden noch
ehemalige Stall- und Lagergeb&ude. Ausnahmsweise ist im Satzungsgebiet mit Zu-
stimmung der Gemeinde die Umnutzung solcher bestehenden Nebengebaude zu
Hauptgebauden fiir vorgenannte Nutzungen (Wohnen oder kleinere nicht stérende
Handwerks- und Gewerbebetriebe) zuldssig. Durch die Umnutzung findet keine weitere
Zersiedelung des Auf3enbereichs statt und die alten, baulich vorhandenen und das
Ortsbild pragenden Strukturen kénnen nachhaltig erhalten werden.

Nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit

Um sicherzustellen, dass sich neue Vorhaben in die stadtebauliche Struktur im Gel-
tungsbereich der Satzung einfligen, werden im Rahmen der Satzung néhere Bestim-
mungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben getroffen.

Entsprechend 8 3 und 8 6 der Satzung werden daher sowohl die zusétzlich tberbauba-
ren Flachen als auch das Ausmal der zusétzlichen Bebauung reguliert. Abgeleitet aus
dem baulichen Bestand, sollen zuséatzliche Geb&aude nur in einem Korridor zwischen
einer Entfernung von mindestens 9,00 m und maximal 40,00 m zur Achterstadter Stral3e
entstehen. Damit wird sichergestellt, dass neue Gebadude in den siedlungsstrukturell
vorgepragten Bereichen entlang der Stral3e mit Bebauung in der direkten Nachbarschaft
vor den rickliegenden Hofen entstehen und nicht in die offene Landschatft hineingebaut
werden.

Durch 8§ 3 der Satzung wird die Mdglichkeit der Bebauung in diesem Korridor auf be-
stimmte Flurstiicke begrenzt. Planerisches Ziel ist es, eine unvertragliche Dichte in der
Ortschaft zu vermeiden, vorhandene Sichtachsen auf rickliegende Hofe freizuhalten
und das vorhandene Orts- und Landschaftsbild gerade auch in der Ortseingangssitua-
tion von der Vareler Strale kommend nicht zu beeintrachtigen. Die Flurstiicke, auf de-
nen eine zusatzliche Bebauung als vertraglich angesehen wird, sind der Satzung zu
entnehmen. Abhangig von der Grél3e der Flurstiicke sowie den vorgenannten Faktoren,
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ist eine Uber den Bestand hinausgehende zusétzliche Grundflache von 200 m2 bzw. 400
m2 auf dem Flursttick zulassig.

Auf Flurstick 701/146, Flur 14, Gemarkung Suderschwei ist eine tber den Bestand hin-
ausgehende Bebauung zudem nur in einem Abstand von maximal 30,00 m zur 6stlichen
Grenze des Flurstiickes 145/1, Flur 14, Gemarkung Suderschwei zulassig, damit die
neue Bebauung an den bestehenden verdichteten Bereich angrenzt.

Auf Flurstiick Gemarkung Suderschwei, Flur 13, Flurstiick 89/1 ist derzeit bereits eine
fur die Ortschaft untypische Dichte mit Zeilenbauten vorhanden. Zu einem Grol3teil wer-
den diese Geb&ude inzwischen nicht mehr genutzt. Aufgrund der hohen Kosten fiir eine
ordnungsgemafe Sanierung, soll das Flurstiick langfristig fir Neubauten zur Verfiigung
stehen. In der Satzung wird daher bestimmt, dass nach Beseitigung der bestehenden
Bebauung eine versiegelte Grundflache von 500 m? zul&ssig ist. Gegenliber der beste-
henden Bebauung bedeutet dies eine Entsiegelung und damit eine an die tbrigen bau-
lichen Strukturen angepasste Entwicklung.

Je Gebaude sind maximal 200 m2 Grundflache zulédssig. Sofern mehrere Gebaude an-
einandergebaut werden, ist je Gebaude eine Grundflache von 100 m2 zulassig. Die zu-
lassige Grundflache darf gem. § 19 (4) BauNVO durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
um bis zu 30% Uberschritten werden.

AuRRerhalb des definierten Korridors fur zusatzliche Bebauung sind zusétzliche Garagen
und Uberdachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen in
Form von Gebauden gemal § 14 (1) BauNVO nicht zulassig. Damit soll einer Beein-
trachtigung des Ortshildes durch zu viele Nebengebaude vorgebeugt werden.

AuBerhalb des definierten Korridors fiir zusatzliche Bebauung sind Ersatzbauten fir
zulassigerweise errichtete Hauptgebaude und Nebengebaude sowie deren Erweiterun-
gen zulassig. Bestehende Hauptgebaude dirfen um bis zu 30 % ihrer bisher geneh-
migten Grundflache erweitert werden. Bestehende Nebengebaude dirfen um bis 20 %
ihrer Grundflache erweitert werden. Mit dieser Regelung soll gesichert werden, dass
fur zulassigerweise errichtete Hauptgebaude auch im Fall, dass der Bestandsschutz
entféllt, z.B. durch langerfristige Nutzungsaufgabe, die Errichtung eines Ersatzbaus zu-
lassig ist. Zudem soll auch eine Anpassung der Gebaude an heutige Bediirfnisse mog-
lich sein. Daher wird eine vertragliche Erweiterung des baulichen Bestandes als zul&s-
sig definiert. Damit sind Anbauten, Erker oder Wintergarten moglich. Auch die Ergan-
zung um untergeordnete Dachaufbauten ist zulassig. Aus Sicht der Gemeinde ist der
Fortbestand der bestehenden Bebauung sowie deren geringfugiger Erweiterung fir
eine nachhaltige Entwicklung und Sicherung der Ortschaft vertraglich.

Fir die zusatzlich erméglichten Hauptgebaude werden Geb&dudehéhen durch Trauf- und
Firsthohen (TH, FH) gem. 8§ 35 (6) Satz 3 BauGB festgesetzt. Neben der Hohenentwick-
lung baulicher Anlagen kann hiertber stadtebaulich auf die Gestaltung eines Geb&udes
in Bezug auf die Dach- und Bauform Einfluss genommen werden. Neben einer Trauf-
hohe (TH) von maximal 4,50 m wird auch eine Firsthéhe (FH) von 8,50 m definiert. Dies
entspricht der Uberwiegenden Bestandsbebauung. Als oberer Bezugspunkt fur die
Traufhohe gilt die Schnittkante zwischen den Aul3enflaichen des aufgehenden Mauer-
werks und der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt der Firsthohe ist die obere Firstkante.
Schornsteine, Antennen und vergleichbare Dachaufbauten bleiben hierbei unbertck-
sichtigt. Als unterer Bezugspunkt gilt die StraRenoberkante (Fahrbahnmitte) der Achter-
stadter StralRe, gemessen senkrecht zur Mitte der zur erschlieRenden Stral3e zugewand-
ten Gebaudeseite. Ersatzbauten oder Anderungen bereits zulassigerweise errichteter
Gebaude missen sich in ihrer Hohenentwicklung in die Eigenart der ndheren Umgebung
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einfiigen. Bei Erweiterungen kann die Fortfihrung der bestehenden Trauf- und Firsthohe
als vertraglich angesehen werden.

Fir neu errichtete Geb&ude im Geltungsbereich gilt die abweichende Bauweise (a) gem.
§ 22 (4) BauNVO i.V.m. § 35 (6) BauGB). In der abweichenden Bauweise gelten die
Regelungen der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass Einzel- oder Doppelhéuser
mit einer Gesamtlange von maximal 20,00 m zulassig sind. Die maximale Geb&aude-
lange darf durch Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
um maximal 6,00 m Uberschritten werden. Durch diese Regelung wird sichergestellt,
dass innerhalb des Geltungsbereiches keine tiberdimensionierten Gebaude entstehen.

Unter Berticksichtigung der 6rtlich vorherrschenden Bebauungsstruktur und zur Vermei-
dung unerwinschter Verdichtung wird die zulassige Zahl der Wohnungen je Wohnge-
baude auf maximal zwei Wohneinheiten (WE) begrenzt. Sofern mehrere Gebaude an-
einandergebaut werden, ist je Gebaude nur eine Wohneinheit zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Strafen, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mal3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Die Ortschaft Achterstadt ist von einer auf-
gelockerten Bebauung gepragt. Insbesondere die riickliegenden Hofstellen entlang der
Achterstadter StralRe sind eine stadtebauliche Besonderheit. Vorwiegend bestimmen
Wohnhauser in regionaltypischer Klinkerbauweise mit geneigten Dachern das Ortsbild.
Ziel der Planung ist es, eine Erganzung der vorhandenen Bebauung zu ermdglichen,
indem vorgelagert vor die Resthéfe sowie in bestehenden Bauliicken eine geringfligige
Bebauung zugelassen wird. Zusatzlich zu den getroffenen Festsetzungen zu Art und
Malf3 der baulichen Nutzung findet eine Steuerung Uber 6rtliche Bauvorschriften gem. 8
84 (3) NBauO statt. Damit wird in der Ortslage nicht nur die Entstehung Uberdimensio-
naler Gebaude, die sich nicht in die bestehende Bebauung einfigen wirden, vorge-
beugt. Uber die ortlichen Bauvorschriften werden weitergehende Bestimmungen zur
Form- und Farbgebung der Gebaude und Gestaltung der AuRenbereiche getroffen, um
Fehlentwicklungen zu vermeiden und eine sich in das Ortsbild einfligende Bebauung zu
erhalten.

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbe-
reich der AulRenbereichssatzung ,Achterstadt” identisch.

Hinsichtlich der Form- und Farbgebung der Gebaude werden Vorschriften Gber die Ge-
staltung der Dacher getroffen, die den im Bereich des Satzungsgebietes pragenden Ge-
baudebestand widerspiegeln. Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur Satteldacher
bzw. Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung von 27° - 50° zulassig. Dies gilt nicht
fur Garagen und Nebenanlagen (8 12 und § 14 BauNVO), Dachgauben, Dacherker,
Wintergarten und weitere, dem Gebaude deutlich untergeordneten, Bauteile. Als Mate-
rial fur die Dacheindeckung der Hauptgebaude (ausgenommen Wintergarten) sind nur
nicht glanzende Tondachziegel, Betondachsteine oder Solardachziegel (Kollektoren in
Dachziegelform, die gleichzeitig Dacheindeckung und Photovoltaik-Anlagen sind) in ro-
ten bis rotbraunen sowie anthraziten Tonen zulassig. Glasierte und sonstige reflektie-
rende Dacheindeckungen sind unzuldssig. Hierzu sind ausschliel3lich Farbtone zuldssig,
die sich an den rot-rotbraun (Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder
8012) oder schwarz-anthrazit (Nr.7009 - 7016 ,7021, 7024, 9005, 9007, 9011, 9017)
Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) orientieren. Aul3erdem ist Reet als Mate-
rial fur die Dacheindeckung zulassig. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
sind im Sinne der Energiewende zulassig.
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Zusatzlich zu den Déachern werden auch Vorschriften zu zulassigen Materialien und
Farbgebung der Fassaden getroffen. Analog zu den Dachern soll hierdurch der Entste-
hung untypischer und das Ortsbild stdrender Geb&aude vorgebeugt werden. Die Fassa-
den der Hauptgebaude sind ausschlie3lich aus rotem, rotbraunem, braunem oder rot-
blau-buntem Klinker- bzw. Verblendmauerwerk herzustellen. Es sind fur Klinker- bzw.
Verblendmauerwerk wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der
Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3005, 3013, 3016, 8004, 8007, 8012, 8015
oder 8016 zu verwenden. Fur die Verkleidung untergeordneter Bauteile, z. B. Gauben,
sind ausnahmsweise andere Materialien (z. B. Zinkblech, Kupfer, Holz, Putz etc.) zu-
lassig.

Ebenso wie die Gebaude soll sich auch die Gestaltung der Beete in den Vorgarten am
Bestand orientieren und in das von Grinstrukturen gepragte Gebiet einfligen. Vorgar-
tenbereiche im Sinne dieser 6rtlichen Bauvorschrift sind die Bereiche zwischen der Ach-
terstadter StraRe und den Gebauden. Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzule-
gen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Es sind stand-
ortgerechte heimische Gewéchse zu verwenden. Pflanzenvorschlage sind der Pflanz-
liste in Kapitel 6.1 zu entnehmen. Zugange sowie Zufahrten fur die Anlagen des privaten
ruhenden Verkehrs sind von dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenommen. Generell
missen gem. 8 9 Abs. 2 NBauO die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke
Grunflachen sein, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind.
Dadurch soll insgesamt der zusatzliche Versiegelungsgrad gering gehalten und die
Durchgriinung des Gebietes erhalten werden.

Durch die in der vorliegenden Planung getroffenen Vorgaben zur Material- und Farb-
wahl hinsichtlich der Dacher, Fassaden und Vorgarten wird den Eigentiimern und Bau-
herren geniigend Gestaltungsspielraum gegeben und keine tGbermafigen Einschran-
kungen getroffen. Ein wirtschaftlicher Bau bzw. Umbau der Geb&ude ist trotz dieser Vor-
gaben gewahrleistet. Durch die Festsetzung der drtlichen Bauvorschriften soll eine den
bestehenden Strukturen angepasste Siedlungsentwicklung erméglicht und gestalteri-
schen Fehlentwicklungen vorgebeugt werden.

Hinweis: Gem. § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den ortlichen Bauvorschrif-
ten zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten konnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer Geld-
bulRe geahndet werden.

Pflanzlisten fir die 6rtlichen Bauvorschriften

In den ortlichen Bauvorschriften zur Satzung werden neben Vorgaben zur Gestaltung
von Gebauden auch Vorschriften zur Gestaltung der Garten gemacht. Gemalf ortlicher
Bauvorschrift Nr. 4 sind fir die Vorgartenbereiche standortgerechte heimische Ge-
wéchse zu verwenden, um die Vorgérten in die bestehenden Grinstrukturen einzufi-
gen.

Pflanzvorschlage sind der nachfolgenden Pflanzliste zu entnehmen.

Geholze: Krautige und Gréser:

Ahorn (Acer pseudoplatanus) Blutweiderich (Lythrum salicaria)
(Acer campestre)

Ulme (Ulmus glabra) Gamander-Eh- (Veronica chamaedrys)
(Ulmus minor) renpreis

Linde (Tilia platyphyllos) Sumpfdotter- (Caltha palustris)

blume
Buche (Fagus silvatica) Hahnenful (Ranunculus flammula)
(Ranunculus acris)
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Eiche
Traubenkirsche

Hainbuche

Straucher:

(Quercus robur)
(Prunus padus)

(Carpinus betulus)

siehe oben:
Auflistung zur Einfriedung

Kuckucks-Licht-
nelke

Wiesen-Schaum-
kraut

Schafgarbe
Rot-Klee

Sauergraser

SiuRgraser

(Silene flos-cuculi)
(Cardamine pratensis)
(Achillea millefolium)
(Trifolium pratense)
Carex spec., Scirpus spec.,
Bolboschoenus spec.

Agrostis spec.,
Festuca spec., Poa spec.
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7.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE
7.1 Rechtsgrundlagen

Der Satzung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

e BauGB (Baugesetzbuch),
e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),
e Planzv (Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),
NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
¢ NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),
e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
NStrG (Niedersachsisches StralRengesetz)
e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
7.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung der AuBenbereichssatzung ,Achterstadt* erfolgte im Auftrag der Ge-
meinde Stadland vom Planungsburo:

Diekmann /
Mosebach \
& Partner -

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraRe 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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