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

1.0

2.0
21

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Emstek beabsichtigt entlang der Stralke Am Sportplatz in der Ortschaft
Hoéltinghausen eine vertragliche Entwicklung der vorhandenen Bebauung zu schaffen
und stellt zu diesem Zweck eine Aulienbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB auf. Das
Satzungsgebiet mit einer FlachengréRe von ca. 0,8 ha umfasst die Grundstlicke entlang
der Stralle ,Am Sportplatz® im Bereich der Hausnummern 11 bis 19. Der genaue Gel-
tungsbereich ist der Beikarte, die Bestandteil dieser Satzung ist, zu entnehmen.

Kommunales Planungsziel dieser Aullenbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB ist es,
innerhalb dieses Bereiches, in dem schon Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhan-
den ist, eine optimale Ausnutzung bestehender baulicher Strukturen durch Lickenschlie-
Bung zu ermoglichen. Im sidlichen Satzungsbereich befand sich bis vor Kurzem ein
vollstéandig erschlossenes Gebaude mit einer Obdachlosenunterkunft. In den vergange-
nen Jahren gab es bereits Bauvoranfragen in diesem Bereich, die negativ beschieden
wurden. Um eine den stadtebaulichen Strukturen angepasste bauliche Entwicklung zu
gewahrleisten und einer Uberdimensionierung kiinftiger Bauvorhaben entgegenzuwir-
ken, werden im Rahmen dieser Au3enbereichssatzung nahere Bestimmungen Uber die
Zulassigkeit von Bauvorhaben getroffen.

Die rechtlichen Voraussetzungen zur Aufstellung einer Aufdenbereichssatzung gem. §
35 (6) BauGB sind erflillt. Die vorliegende Satzung ist mit der geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung vereinbar, da bereits Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden
ist, die Inhalte aber keine Splittersiedlung entstehen lassen. Die ErschlieBung ist gesi-
chert. Die fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen liegen an bestehenden Strafllen
und werden von hier aus direkt erschlossen. Der Flachennutzungsplan innerhalb des
Satzungsgebiets stellt hier keine anderen zulassigen Nutzungen als Flachen fir die
Landwirtschaft dar. Es gibt keine bestehenden Nutzungen bzw. Vorhaben oder Planun-
gen in der Nachbarschaft, die die méglichen neuen bzw. erweiterten Nutzungen im Sat-
zungsgebiet beeintrachtigen konnten. Im Hinblick auf notwendigen Schutz vor Ge-
ruchsimmissionen wurde nachgewiesen, dass diese entsprechend dem Schutzanspruch
eingehalten werden.

Uber die Satzung wird sichergestellt, dass in dem Geltungsbereich der Satzung Wohn-
zwecken sowie kleineren nicht storenden Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden
Vorhaben kiinftig nicht entgegengehalten werden kann, dass sie den Darstellungen im
Flachennutzungsplan tGber Flachen fir die Landwirtschaft widersprechen oder die Ent-
stehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.

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

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial
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Gemeinde Emstek: Begriindung zur Satzung gem. § 35 (6) BauGB 3

2.2

2.3

3.0
3.1

3.2

Die Beikarte zur Auenbereichssatzung ,Aullenbereichssatzung Holtinghausen — Am
Sportplatz*“ wurde unter der vom Vermessungsbiro Timmen zur Verfigung gestellten
Automatischen Liegenschaftskarte (ALK) im Mafstab 1:1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Aulienbereichssatzung befindet sich nordwestlich
der Ortschaft Holtinghausen. Er verlauft nérdlich und westlich der Stralte Am Sportplatz
im Bereich der Hausnummer 11 bis 19 und umfasst etwa 0,8 ha. Durch die Abgrenzung
eines maximal 33 m tiefen Bereiches werden die bebaubaren Flachen auf die vorhan-
dene einzeilige Bebauung beschrankt. Zum anderen wird eine Erweiterung der Bebau-
ung in den Aufenbereich hinein allseitig verhindert. Die genaue Lage der von dieser
Satzung teilweise erfassten Grundstlicke ist der Beikarte zu dieser Satzung zu entneh-
men. Die Beikarte ist Bestandteil dieser Satzung.

Stadtebauliche Situation / Nutzungsstruktur

Das Satzungsgebiet weist bereits einige baulichen Anlagen in Form von freistehenden
Wohngebauden inklusive Nebenanlagen in offener Bauweise sowie kleineren Waldfla-
chen auf. Die Nutzungsstruktur innerhalb des Geltungsbereiches ist damit vorrangig
durch Wohnnutzung gepragt. Das Satzungsgebiet weist daher eine Wohnbebauung von
einigem Gewicht als Voraussetzung fir die AuRenbereichssatzung auf. Innerhalb des
Geltungsbereiches sowie direkt westlich angrenzend sind bewaldete Flachen.

Im Weiteren schlielRen landwirtschaftliche Nutzflachen an das Satzungsgebiet an. Im
Sudosten befinden sich in etwa 800 m sédmtliche Strukturen der Ortschaft Holtinghausen
mit der Bahntrasse zwischen Cloppenburg und Ahlhorn. Nérdlich in etwa 800 m Entfer-
nung verlauft zudem die Bundesstralte 213, die die Stadt Cloppenburg in knapp 4 km
westlicher Entfernung vom Plangebiet anbindet.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

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

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) aus dem Jahr 2022
werden flr das Satzungsgebiet innerhalb der Gemeinde Emstek keine gesonderten Dar-
stellungen getroffen. Das Gebiet ist somit der landlichen Region des Landes Nieder-
sachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Region geférdert wer-
den, um die Auswirkungen des demographischen Wandels flir die Dérfer und Ortschaf-
ten abzuschwéachen und sie als Orte mit grofRer Lebensqualitat zu erhalten. Das mit
dieser AulRenbereichssatzung verfolgte Ziel, zur Eigenentwicklung der Ortschaft, eine
vertragliche Weiterentwicklung der Wohnnutzung unter Beriicksichtigung der umliegen-
den landlichen Strukturen zu erméglichen, entspricht damit den Gbergeordneten Zielen
und Grundsatzen des Landesraumordnungsprogrames.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Cloppenburg aus
dem Jahr 2005 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen flir das
Plangebiet. In den zeichnerischen Darstellungen des RROP stellt fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ein Vorbehaltsgebiet fur ruhige Erholung in der Natur und
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Gemeinde Emstek: Begriindung zur Satzung gem. § 35 (6) BauGB 4

3.3

3.4

4.0
4.1

Landschaft dar, wobei erganzend festzuhalten ist, dass das Plangebiet nur einen sehr
kleinen Teilbereich des Vorbehaltsgebiet einnimmt. Darliber hinaus werden einige Fla-
chen als Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft und andere kleinteilige Flachen als Vorsor-
gegebiet fiir Forstwirtschaft dargestellt. Uberdies ist der Bereich mit einer Kennzeich-
nung fur ,Kulturelles Sachgut” versehen und liegt in einen Vorranggebiet fiir Trinkwas-
sergewinnung.

Aufgrund der baulichen Vorpragung des Bereiches und des Regelungsumfanges der
Satzung flr eine geringfligige bauliche Erganzung innerhalb dieses vorgepragten Berei-
ches, werden die Aufienbereichssatzung als Vereinbar mit dem Vorbehaltsgebiet fiir ru-
hige Erholung in der Natur und Landschaft gewertet. Das Landschaftsbild wird dadurch
nicht gestort. Die Waldflachen werden im Rahmen der Satzung nicht flir Bebauung frei-
gegeben. Nur auf einem Flurstlick mit landwirtschaftlicher Nutzung, auf dem bis vor Kur-
zem noch ein vollstéandig erschlossenes Gebaude mit einer Obdachlosenunterkunft
stand, wird eine Bebauung ermoglicht. Das dargestellte kulturelle Sachgut bezieht sich
auf die im Nahbereich vorhandenen Grabhulgel als Bodendenkmaler. Die vorhandenen
Grabhuigel befinden sich auRerhalb des Satzungsgebietes, sodass keine Beeintrachti-
gung dieser zur die Regelungswirkungen der Satzung zu erwarten sind. Das Vorrang-
gebiet fir die Trinkwassergewinnung wird durch die geringfiigig ermoéglichte zusatzliche
Bebauung nicht beeintrachtigt.

Die Satzung ist damit mit den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung vereinbar.
Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Emstek aus dem Jahr 2006 wird das
Satzungsgebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Zusatzlich ist der gesamte
Bereich als Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz un-
terliegen, gekennzeichnet. Die unmittelbar den Geltungsbereich umgebenden Bereiche
werden ebenfalls tber die Darstellung als landwirtschaftliche Flachen abgebildet sowie
westlich angrenzend einige Kleinstflachen als Wald. Der Bereich als Umgrenzung von
Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen, umfasst auch wei-
tere Flachen westlich und nérdlich des Geltungsbereiches der Satzung.

Da sich die Darstellung als Gesamtanlage des Denkmalschutzes auf die vorhandenen
Bodendenkmaler aufierhalb des Satzungsgebietes beziehen, ist die vorliegende Pla-
nung mit den Aussagen des Flachennutzungsplanes fiir diesen Bereich vereinbar.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Geltungsbereich der vorliegenden Satzung liegt kein rechtswirksamer Bebau-
ungsplan vor.

OFFENTLICHE BELANGE

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

Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs zu verpflichten, unver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft innerhalb einer zu bestimmen-
den Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen. Die Vorschriften Uber die Eingriffsregelung gelten auch fur Vorhaben im AuRen-
bereich gem. § 35 BauGB (§ 18 Abs. 2 BNatSchG) und somit fur die durch die vorlie-
gende Satzung zulassigen neuen Gebauden und Erweiterungen innerhalb des Gel-
tungsbereiches.
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Gemeinde Emstek: Begriindung zur Satzung gem. § 35 (6) BauGB 5

4.2

4.3

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

Aus dem Verfahren hat sich die Forderung ergeben, dass zur Einbindung des Siedlungs-
bereiches in die Landschaft und zur Bereicherung des Ortsbildes bei Bauantragstellung
Eingriinungen mit gebietseigenen Laubgehdlzen einzuplanen sind.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass auf den zu bebauenden Flachen des raumlichen
Geltungsbereiches des Satzungsgebietes - je nach Dauer der Entwicklung des Gebietes
- zukunftig streng oder besonders geschutzte Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richt-
linie, der europaischen Vogelschutzrichtlinie oder der Bundesartenschutzverordnung
auftreten kdnnen und dann ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (Zugriffs- und Stérungsverbote) zu be-
achten sind.

Belange der Wasserwirtschaft / Oberflachenentwasserung

Der Nachweis Uber die ordnungsgemalfie Ableitung des anfallenden Niederschlagswas-
sers uber Versickerung auf dem Grundstick oder Anschluss an das 6rtlich vorhandene
Entwasserungssystem erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Dabei sind
die Bestimmungen des § 96 (3) des Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG) im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu beachten.

Belange der Landwirtschaft/ Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen

Aufgrund der landlich bzw. doérflich gepragten Lage des Satzungsgebietes sind bei der
Siedlungsentwicklung die Belange der in der ndheren Umgebung befindlichen landwirt-
schaftlichen Betriebe und deren Geruchsaufkommen zu beachten. Das Plangebiet ist
dem Aulienbereiches gem. § 35 BauGB und somit dem landlichen Raum zuzuordnen.
Daher befinden sich im weiteren Umfeld unterschiedliche landwirtschaftliche Betriebe
sowie landwirtschaftliche Produktionsflachen.

Die ordnungsgemale Bewirtschaftung und Erreichbarkeit mit landwirtschaftlichen Ma-
schinen dieser Flachen ist auch weiterhin gewahrleistet. Zudem werden die angrenzen-
den landwirtschaftlichen Nutzflachen mit Wirtschaftsdiingern in ortsiblicher Weise und
nach den Grundsatzen der guten fachlichen Praxis gedingt. Eine gewisse Geruchsbe-
lastung ist daher nicht auszuschlielen. Diese ist im landlichen Raum im Zuge der ge-
genseitigen Ricksichtnahme als ortsiblich hinzunehmen. Eine gangige Dingung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sollte im Iandlichen Raum bekannt sein
und ist innerhalb des Plangebietes zu tolerieren.

Im weiteren Umfeld des Satzungsgebietes befinden sich landwirtschaftliche Betriebe.
Die Betriebe werden in ihrer Entwicklungsméglichkeit durch die im Zuge der vorliegen-
den Aulienbereichssatzung erleichterte Zulassigkeit von Wohnbauvorhaben entlang der
StralRe Am Sportplatz nicht eingeschrankt. Die landwirtschaftlichen Betriebe missen be-
reits heute die vorhandene Wohnbebauung berlcksichtigen. Die zusatzlichen Wohnge-
baude riicken nicht ndher als die Bestandsbebauung an die Betriebe heran.

Im Zuge dieses Satzungsverfahrens wurde von der Landwirtschaftskammer Niedersach-
sen mit Datum vom 08.11.2022 ein Immissionsschutzgutachten fiir die Planung erstellt,
welches als Anhang beiliegt. Es wurde prognostiziert mit welchen Geruchsimmissionen
durch die Tierhaltung im Umfeld in dem potentiellen Geltungsbereich zu rechnen ist. Laut
der Ausbreitungsrechnung betragen die belastigungsrelevanten Kenngréfien im Plange-
biet 14 % - 19 %. Der Immissionsgrenzwert gemafl® TA-Luft liegt fur das Wohnen im
Auflenbereich bei 20 % und kann auf eine Aul3enbereichssatzung nach § 35 (6) BauGB
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Gemeinde Emstek: Begriindung zur Satzung gem. § 35 (6) BauGB 6

44

4.5

Ubertragen werden. Demnach wird der mafligebliche Grenzwert im gesamten Geltungs-
bereich unterschritten.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Demnach wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen sowie mittelalterlichen und friihneuzeitli-
chen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen hingewiesen: ,Sollten bei den ge-
planten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche sowie mittelalterlichen und
frhneuzeitlichen Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohlean-
sammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen, u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Nds. Landesamt fir Denkmalpflege, Referat Archao-
logie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg, Tel. 0441/205766-15
unverzuglich zu melden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum
Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortset-
zung der Arbeit gestattet.”

Wie in der Raumordnung und vorbereitenden Bauleitplanung bereits festgehalten, be-
findet sich der Satzungsbereich in einem denkmalgeschutzten Bereich. Hierbei handelt
es sich gemaf der Aussage des Landkreises Cloppenburg vom 25.08.2022 um ein gro-
Reres Grabhlgelfeld (Emstek, FStNr, 301-342, 459-462), von dem nur noch wenige Hu-
gel erhalten sind. Von den ehemals 46 GrabhUgeln sind lediglich noch sieben obertagig
erhalten und im Gelande gut sichtbar (Emstek, FStNr. 314, 323, 324, 326, 327, 330 und
332), von drei weiteren Grabhigeln sind offenbar noch obertagige Reste vorhanden.
Aber auch einplanierte, obertagig nicht mehr erkennbare Grabhiigel sind in der Regel
noch wertvolle Bodendenkmaler i. S. des Nds. Denkmalschutzgesetzes, da erfahrungs-
gemal noch Konstruktionsmerkmale der Higel und oft sogar der zentralen Bestattun-
gen erhalten sind.

Gemal der Mitteilung des Landkreises, wo die genauen Standorte der Hilgelgraber
sind, befinden sich keine Grabhligel im Satzungsbereich. Zudem teilte der Landkreis
erganzend mit, dass er auf Grund der Planungsabsichten keine Gefahrdung der noch
bestehenden Hugelgraber sieht. Grundsatzlich empfiehlt sich jedoch nach Aussagen
des Landkreises eine Prospektion vor der Durchflinrung der einzelnen Bauvorhaben.

Hinweis:

Geschiitzt ist nicht nur das Denkmal selbst, sondern auch dessen Umgebung (§ 8
NDSchG). Ferner muss auch zwischen den Fligelgrabern mit weiteren, bisher unbe-
kannten Bestattungen gerechnet werden. Dabei handelt es sich ebenfalls um Boden-
denkale, die durch das Mieders. Denkmalschutzgesetz geschutzt sind.

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer Lan-
desbetrieb flir 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 Bodenschutzbehoérde des Landkreises Cloppenburg zu benachrichtigen.
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4.6

4.7

5.0
5.1

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 flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regional-
direktion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

Belang Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebie-tes Gro3enkneten.
Die Verordnung Uber Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO), die
Verordnung Uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes flir die Wassergewin-
nungsanlagen (Hagel, Sage und Baumweg) des Wasserwerkes Grofllenkneten des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes - Wasserschutzgebiet GrolRenkneten -
sowie die Vorgaben der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen und Gber Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VAwS -), in den jeweils glti-
gen Fassungen, sind zu beachten.

Belang Wald

Sofern Wald im Sinne des § 2 NWaldLG von zukiinftigen Vorhaben tangiert ist dieser
grundsatzlich zu erhalten. Ist dies nicht moglich, soll mindestens im Verhaltnis 1:1 und
mdglichst in der unmittelbaren Nahe zum betroffenen Naturraum ausgeglichen werden.
Der exakte Ausgleichsfaktor ist hierbei im Einzelfall zu ermitteln. Die Bebauung ist im
Vorfeld mit dem Forstamt Weser-Ems einvernehmlich abzustimmen und Regelungen
zur Verkehrssicherungspflicht zu treffen.

INHALTE DER AUSSENBEREICHSSATZUNG
Satzungszweck/ Zulassigkeit von Vorhaben

Kommunales Planungsziel dieser Aul3enbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB ist es,
innerhalb des stadtebaulich vorgepragten Siedlungsbereiches eine Verbesserung der
Ausnutzbarkeit bestehender baulicher Strukturen zu ermdéglichen, die sich harmonisch
in die im AuRenbereich gelegenen Siedlungsstrukturen einfiigt und somit zur vertragli-
chen Erganzung der vorhandenen Siedlungslage beitragt. Auf der Grundlage des § 35
(6) BauGB i. V. m. § 35 (2) BauGB werden im Rahmen der Aul3enbereichssatzung die
entsprechenden Zulassigkeitsvoraussetzungen bestimmt.

Innerhalb des Geltungsbereiches kann Wohnzwecken sowie kleineren nicht stérenden
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben im Sinne des § 35 (2) BauGB
nicht entgegengehalten werden, dass sie der Darstellung im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Emstek Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder
die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen. Zu kleineren
nicht stérenden Handwerks- und Gewerbebetrieben zahlen beispielsweise Arztpraxen,
Buros, Friseursalons, Kiinstlerateliers. Im Ubrigen richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 (2) BauGB und den Paragraphen 3 bis 8 dieser
Satzung.

Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 (1) BauGB (privilegierte Vorhaben im
Aulenbereich) und des § 35 (4) BauGB unberihrt.
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5.2

6.0
6.1

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 nahere Bestim-
mungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben getroffen. Entsprechend § 3 bis § 5 der
Satzung werden daher sowohl die zusatzlich Uberbaubaren Flachen als auch das Aus-
mal der zusatzlichen Bebauung reguliert.

Ziel der Satzung ist es eine zusatzliche Bebauungsmadglichkeiten zu schaffen. Im stdli-
chen Bereich war bereits ein Haus (Obdachlosenunterkunft) vorhanden, das inzwischen
abgerissen wurde. Die Genehmigung eines neuen Wohngebaudes im Aulienbereich ist
ohne Aufstellung einer Au3enbereichssatzung nicht méglich.

Auf den anderen Flurstliicken innerhalb des Satzungsbereiches soll eine zuséatzliche
Grundflache von 200 m? fur Wohnzwecken sowie kleineren nicht stérenden Handwerks-
und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben zulassig sein.

Die Grundflache fur bauliche Anlagen wird folglich mit maximal 200 m? festgesetzt. So
kénnen Gebaude entstehen, die mit der Nachbarschaft vertraglich sind. Dabei darf die
zulassige Grundflache 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.

Die bestehenden Hauptgebdude im Satzungsgebiet dirfen um bis zu 20 % ihrer bisher
genehmigten Grundflache erweitert werden. Zudem sind die Neuerrichtung und Ande-
rungen untergeordneter Dachaufbauten zulassig. Mit dieser Regelung soll gesichert
werden, dass flr zulassigerweise errichtete Hauptgebaude auch im Fall, dass der Be-
standsschutz entfallt, z.B. durch langerfristige Nutzungsaufgabe, die Errichtung eines
Ersatzbaus zulassig ist. Zudem soll auch eine Anpassung der Gebaude an heutige Be-
durfnisse méglich sein. Daher wird eine vertragliche Erweiterung des baulichen Bestan-
des als zuldssig definiert. Damit sind Anbauten, Erker oder Wintergarten mdglich. Auch
die Ergdnzung um untergeordnete Dachaufbauten ist zuldssig. Aus Sicht der Gemeinde
ist der Fortbestand der bestehenden Bebauung sowie deren geringfiigiger Erweiterung
fur eine nachhaltige Entwicklung und Sicherung der Ortschaft vertraglich.

In Bezug auf die Bauweise wurde gemafl dem umgebenden Bestand in Verbindung mit
der Einfigung in die Umgebung vorgegeben, dass innerhalb des Satzungsbereiches
ausschlief3lich Einzelhduser und Doppelhauser zulassig sind.

Entsprechend der Bestandsbebauung sollen auch zukiinftige Gebaude maximal ein
Vollgeschoss haben, um sich in die baulichen Strukturen einzufiigen.

Unter Berticksichtigung der 6rtlich vorherrschenden Bebauungsstruktur und zur Vermei-
dung unerwunschter Verdichtung wird die zulassige Zahl der Wohnungen je Gebaude
auf maximal zwei Wohneinheiten (WE) begrenzt. Sofern mehrere Gebaude aneinander-
gebaut werden, ist je Gebaude nur eine Wohneinheit zulassig.
VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

e BauGB (Baugesetzbuch),
BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau
nutzungsverordnung),
e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

o NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
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schutzgesetz),
e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
¢ NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz),
o NStrG (Niedersachsisches Straltengesetz),
e PlanzVv (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung).
6.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung der Aul3enbereichssatzung ,Hoéltinghausen — Am Sportplatz* erfolgte

im Auftrag der Gemeinde Emstek vom Planungsbdiro:

Diekmann -
Mosebach
& Partner —_

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stralle 86 - 26180 Rastede

Telefon: (04402) 977930-0

E-Mail:  info@diekmann-mosebach.de
www diekmann-mosebach.de

6.3 Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Emstek hat die AulRenbereichssatzung ,Héltinghausen — Am
Sportplatz® nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung

am 28.06.2023 gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

Emstek, 31.07.2023 gez. M. Fischer

Blrgermeister M. Fischer
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