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Gemeinde Slstedt
Bereich Uenzen Kurzeheide
Samtgemeinde Bruchhausen - Vilsen

Satzung uber die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils

Praambel
Aufgrund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. 1 $.2141) in Verbindung
mit dem § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) in der Neufassung
vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. S. 383) hat der Rat der Gemeinde Sistedt in seiner Sit-
zung am 27.09.2001 diese Satzung beschlossen. )

..................... (Slegel)

Birdermeister

.g/.éz, /A//mz?'on -//@_/’r

Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 Baugesetzbuch (BauGB)
Uber die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils in der Gemeinde Silstedt
(Bereich Uenzen Kurzeheide), Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen, Landkreis Die-
pholz.

§1

Geltungsbereich

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils in dem Bereich Uenzen Kur-
zeheide der Gemeinde Sustedt sind in dem als Anlage beigefligten Auszug aus der
Deutschen Grundkarte im MaRstab 1:5.000 festgelegt. Dieser Auszug aus der Deut-
schen Grundkarte M 1 : 5.000 ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (§ 34 Abs. 4 Satz 3, 2. Halbsatz BauGB)

1. Baugrundsticke stdlich der K 129 (Uenzener Dorfstrale) miussen stralenbeglei-
tend eine Breite von mindestens 30 m und eine Grundstiicksgréfie von mindestens
1.600 gm haben (§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB).

2. Bei Neubauvorhaben ist je Wohngebaude héchstens 1 Wohneinheit zulassig. Es
sind nur Einzelhduser zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 6 BauGB).

-3. Bei Neubauvorhaben auf bislang unbebauten Flachen ist je angefangene 300 gm
Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum mit einer Endhéhe von mindestens
4,0 m anzupflanzen, zu erhalten und bei natlrlichem Abgang zu ersetzen (§ 9
Abs.1 Nr. 20 BauGB).

§3

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Sustedt, den LO./0.00f
(Siegel)

Geme'ncldiwéfor




Verfahrensvermerke

Verfahren gemaR § 13 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB (§ 34 Abs. 5§ Satz 1 BauGB)

Die berUhrten Tragern o&ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 28.03.2001
geman § 4 Abs.1 BauGB an der Planung beteiligt.

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 26.06.2001 dem Entwurf der Satzung
mit Erlduterungsbericht zugestimmt und deren 6éffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 20.07.2001 in der Kreiszeitung
bekanntgemacht.

Der Entwurf der Satzung mit Erlauterungsbericht hat vom 31.07.2001 bis 30.08.2001
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 6&ffentlich ausgelegen.

Sustedt, den £Y. /0. 200
........ G5 L e X

Gemerindly Hireb’or

Beschluf der Satzung

Der Rat der Gemeinde SUstedt hat diese Satzung mit Erlauterungsbericht nach Pri-
fung der Anregungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 27.09.2001 be-
schlossen. ‘

....... yeZZ\/MSf/z
Birgermeister Gemonde&imbior

-Bekanntmachung entsprechend § 10 Abs. 3 BauGB (§ 34 Abs. 5§ Satz 4 BauGB),
Inkrafttreten

Der Beschluf} der Satzung ist am //'7/0400/ in der Kreiszeitung entsprechend
§ 10 Abs. 3 BauGB bekanntgemacht worden.

Die Satzung ist damit am ./7. A Y. £001. .. in Kraft getreten.

Sustedt, den 20./8. 2001

Blrgermeister Gerandtdfsrell el



Gemeinde Siistedt
Samtgemeinde Bruchhausen - Vilsen

Bereich Uenzen Kurzeheide

Satzung gemafl § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB Uber die
Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils

Erlauterungsbericht

1.) Zwecke und Ziele der Satzung

Der Rat der Gemeinde SUstedt hat in seiner Sitzung am 31.10.2000 die Aufstellung
dieser Satzung gemal § 34 Abs.4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB beschlossen.

Durch die Satzung werden bereits bebaute Bereiche im bisherigen AulRenbereich als
im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB festgelegt. Einzelne
AuRenbereichsflachen, die durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind, werden in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ein-
bezogen, um diesen abzurunden.

Fir den Geltungsbereich der Satzung wurden durch die 39.Anderung des Flachennut-
zungsplans, Anderungsbereich 17 - Uenzen Kurzeheide, Bauflachen bzw. Baugebiete
dargestellt. Der Anderungsbereich verbleibt mit dieser Darstellung eine Aufenbe-
reichsflache im Sinne des § 35 BauGB, womit gemaR § 35 Abs.2 BauGB nicht privile-
gierte Vorhaben nur im Einzelfall zugelassen werden kénnen. Die entsprechende Dar-
stellung im Flachennutzungsplan ist hierfur eine Voraussetzung. Ein Einzelfall kann
vorliegen, wenn es sich um eine beiderseits durch Geb&ude eingefalte Baullicke han-
delt, die maximal 2 - 3 Baugrundstticke beinhaltet.

Diese planungsrechtliche Ausgangslage entspricht nicht der stadtebaulichen Zielset-
zung der Gemeinde fur den Bereich Uenzen Kurzeheide, nach der angestrebt wird, die
vorhandenen, erschlossenen Baulandkapazitdten in dem Bereich zu nutzen, anstatt
neue Baugebiete auszuweisen. Der Geltungsbereich dieser Satzung umfalit daher
auch Flachen, die auf Grund ihrer GréRe den oben genannten Kriterien fur eine Bau-
liicke nicht entsprechen. Durch diese Satzung gemaf § 34 BauGB werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zuléssigkeit von Vorhaben auch auf diesen
Flachen geschaffen.

Fur Vorhaben im Geltungsbereich dieser Satzung finden mit deren Inkrafttreten die
Zulassigkeitsvorschriften des § 34 Abs.1 bis 2 BauGB Anwendung. Danach ist ein
Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Uberbauten Grundstticksflache in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt. Fur den Uberwiegend unbebauten Bereich stidlich der K 128 enthalt die Sat-
zung zusétzliche planungsrechtliche Festsetzungen, um diese Einfigung sicherzu-
stellen.

Die Ausweisung von Baumaoglichkeiten im Bereich Uenzen Kurzeheide erfolgt entspre-
chend der Zielsetzung der 39. Anderung des Flachennutzungsplans, um der nach-
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wachsenden Generation Baumdéglichkeiten am angestammten Wohnort zu schaffen
und damit einem Abwandern der Bevélkerung entgegenzuwirken, um auch zukinftig
eine Nutzung der ortsbildpragenden Bebauung sicherzustellen und um vorhandene In-
frastruktureinrichtungen auszulasten und dadurch die Versorgung der Bevélkerung si-
cherzustellen.

Ein Grund fur den Bedarf von Bauflachen im landlichen Bereich der Gemeinde SuU-
stedt liegt in der Verénderung der Wohngewohnheiten. Auch hier ist ein Sinken der
Belegungsdichten und eine Entflechtung der Generationen feststellbar: die altere Ge-
neration verbleibt im angestammten Haus, wahrend die jingere in rdumlicher Nahe
neuen Wohnraum sucht. Die Méglichkeiten hierfur sind in der Gemeinde sehr einge-
schrankt, da in planungsrechtlich abgesicherten Baugebieten nahezu keine Bauplatze
mehr zur Verfugung stehen.

Zur Erhaltung des sozialen Zusammenhalts der Bevélkerung und zur Vermeidung der
Entleerung des l&ndlichen Raums wird daher die Ausweisung zusétzlicher Baumég-
lichkeiten erforderlich.

Der Planbereich dieser Satzung ist hierfir besonders geeignet, da bestehende Bau-
licken am unmittelbaren Rand des Ortsteils herangezogen werden und die bestehen-
den ErschlieRungsanlagen genutzt werden kénnen.

2.) Geltungsbereich der Satzung

Der Geltungsbereich der Satzung umfaRt diejenigen Teilflaichen des Anderungsbe-
reichs 17 der 39. Anderung des Flachennutzungsplans, die nicht durch die bereits be-
stehende Innenbereichssatzung fur den Ortsteil Uenzen Uberplant sind. Der Ande-
rungsbereich 17 der 39. Anderung des Flachennutzungsplans stellt fur den Geltungs-
bereich dieser Satzung Wohnbaufldchen dar. Der raumliche Geltungsbereich der Sat-
zung ist in einer Karte M 1 : 5000, die Bestandteil der Satzung ist, festgelegt.

3.) Stadtebauliche Entwicklung

Nach § 34 Abs.4 Satz 3 BauGB muf} die Satzung mit einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung vereinbar sein.

Die Bebauung im Bereich Uenzen Kurzeheide umfallt zwei unterschiedlich struktu-
rierte Siedlungsteile: zum einen die historisch gewachsene Stralenbebauung nordlich
_der Strae nach Uenzen, zum anderen die bislang lediglich an der &stlichen und west-
lichen Grenze durch Bebauung eingefafite Freiflache sudlich der Stralle. Bei der vor-
handenen Bebauung handelt es sich tberwiegend um ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebaude in Hofanlagen, die heute fur Wohnzwecke genutzt werden. Eine we-
sentliche stadtebauliche Zielsetzung ist es, fur diesen Bereich weitere Umnutzungen
der Bausubstanz sowie bauliche Ergénzungen fir Wohnzwecke zu erméglichen, um
diesen charakteristischen Siedlungsbereich langfristig zu erhalten.

Ein hier vorhandener landwirtschaftlicher Betrieb ist bereits heute in seiner Entwicklung
beeintrachtigt: hinsichtlich der Viehhaltung geniefit er lediglich Bestandsschutz. Beein-
trachtigungen aus der noch ausgetibten Landwirtschaft mussen als Vorbelastung hin-
genommen werden. ‘
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Weiterhin soll die ansatzweise vorhandene Bebauung sutdlich der Kreisstralle verbun-
den werden. Die angestrebte Auffiillung dieser Freiflache ist stadtebaulich sinnvoll, da
diese unmittelbar an den Ortsrand anschlieRt und da vorhandene ErschlieBungs- und
Versorgungsanlagen genutzt werden kénnen. Die unbebauten Grundstiicke sollen zur
Deckung des Bedarfs an Wohngrundsticken genutzt werden.

Die Uberwiegend bestehende Wohnnutzung entspricht der angestrebten stadtebauli-
chen Entwicklung des Bereichs und den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplans. Stérungen des raumlichen Gefuges und des Ortsbilds bestehen nicht.
Mégliche Fehlentwicklungen werden durch die in der Satzung enthaltenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen ausgeschlossen. Die Voraussetzungen fur die Anwendung
des § 34 Abs.1 und 2 BauGB fur die Beurteilung von Vorhaben im Sinne der ange-
strebten stadtebaulichen Entwicklung sind damit gegeben. Es ist somit sichergestellt,
daR sich zusatzliche Vorhaben in die Eigenart der naheren Umgebung und damit in die
vorhandene und angestrebte Siedlungsstruktur einflgen.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Planbereichs ist damit sichergestellt.

4.) Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich 17 - Uenzen Kurzeheide der 39. Anderung des Flachennut-
zungsplans der Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen ist von der Bezirksregierung Han-
nover mit Verfugung vom 27.07.2000 (AZ 204.13-21101.2-39-51/18/00) genehmigt
worden. Durch Beschluf vom 02.11:2000 ist der Rat der Samtgemeinde den Ausneh-
mungen und Auflagen beigetreten. Mit Bekanntmachung der Genehmigung sind die
genehmigten Teilbereiche der 39. Flachennutzungsplananderung am 15.11.2000 wirk-
sam geworden. '

Die 39. Anderung des Flachennutzungsplans, Anderungsbereich 17, stellt fur den
Geltungsbereich dieser Satzung Wohnbauflachen (W) dar, da dies der Uberwiegend
ausgetibten und der angestrebten Nutzung entspricht und da es nicht Ziel der Planung
ist, auf den bislang unbebauten Grundstiicken die Ansiedlung von Gewerbenutzungen
zu erméglichen. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprechen damit den
stadtebaulichen Zielen fur den Satzungsbereich.

Die Satzung ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. GemaR § 34 Abs.5
Satz 3 BauGB gelten damit die Regelung des § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB (Genehmi-
gung der héheren Verwaltungsbehdrde) nicht.

5.) Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB

GemaR § 34 Abs.4 Satz 3 2.Halbsatz enthalt diese Satzung Festsetzungen nach § 9
Abs.1 BauGB, da diese fir die Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwick-
lung und fiir die Beurteilung von Bauvorhaben erforderlich sind.

Um zusatzlich zu den Anforderungen des § 34 Abs. 1 BauGB sicherzustellen, daf sich
Vorhaben in die Eigenart der durch Einzelgebdude mit geringer Dichte gepragten Um-
gebung einfiigen, enthéalt die Satzung fur einen unbebauten Teilbereich eine Festset-
zung hinsichtlich der Mindestbreite und der MindestgréRe der Baugrundstticke.
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Zusatzlich ist festgesetzt, dal bei Neubauvorhaben je Wohngebaude hdchstens eine
Wohnung zulassig ist und dall nur Einzethduser zuldssig sind. Die Regelung erfolgt,
um sicherzustellen, dal sich Neubauten auch hinsichtlich der Kubatur in das Ortsbild
einfugen. Der Ausbau von Dachgeschossen bleibt hierbei méglich.

Weiterhin enthalt die Satzung zur Berlcksichtigung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung die Festsetzung, dal bei Neubauvorhaben auf bislang unbebauten Fla-
chen je angefangene 300 gm Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum mit einer
Endhohe von mindestens 4,0 m anzupflanzen, zu erhalten und bei naturlichem Abgang
Zu ersetzen ist.

Im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens kann damit in Verbindung mit den
Regelungen des § 34 Abs. 1 BauGB der Erhalt der Gberkommenen dérflichen Sied-
lungsstruktur und die angestrebte stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden. Wei-
tere Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4 BauGB werden dazu nicht erforderlich
und nicht Bestandteil dieser Satzung.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Satzungsbereichs ist damit sicherge-
stellt.

6.) ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Der Satzungsbereich grenzt von km 8,080 bis km 8,900 an die Nordseite sowie von
km 8,180 bis km 8,520 an die Stidwestseite der KreisstraRe K 129 Siistedt-Uenzen; es
befindet sich auRerhalb festgesetzter Ortsdurchfahrtsgrenzen.

Die Ortstafeln fur die Ortschaft Uenzen befinden sich in km 6,660 und in km 8,763 der
K 129, anschlieRend ist von km 8,763 bis km 9,500 eine Geschwindigkeitsbeschran-
kung von 50 km/h angeordnet.

Bei der Errichtung oder Erganzung von Zufahrten zur K 129 auf den Baugrundstlcken
nordlich bzw. norddstlich der miissen die Belange der Verkehrssicherheit Bertcksichti-
gung finden. Die Zulassigkeit einer Zufahrt ist grundsétzlich im Einzelfall zu prdfen. Im
Baugenehmigungsverfahren bedarf es einer gutachterlichen Stellungnahme der Stra-
Renbauverwaltung.

Fur die stidwestlich der K 129 gelegenen Grundstlicke kénnen zur Zeit keine direkten
Zufahrten zur KreisstraRe angelegt werden. Die Gemeinde strebt die Erschliefung
uber die KreisstraRe oder tber eine private Zuwegung an. Eine Verlegung der Orts-
durchfahrtsgrenze wird nicht gewtnscht.

Die K 129 ist wegen der parallel verlaufenden Bundesstralie von untergeordneter Be-
deutung fiir den regionalen Verkehr, sie dient tiberwiegend als Verbindungsstrate zwi-
schen den Ortsteilen. Sie ist mit 1701 Kfz/24h bzw. 102 Kfz/Std. tags und 17 Kfz/Std.
nachts sehr gering belastet, so daR unvertrégliche Beeintrachtigungen durch Immis-
sionen nicht bestehen.

Der Satzungsbereich wird mit der Buslinien 153 nach Syke und durch die Schnellbusli-
nie 150 des Verkehrsverbunds Bremen/Niedersachsen durch den offentlichen Perso-
nennahverkehr bedient.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Elektrizitat wird durch den AnschluR an vorhan-
dene und ausreichend bemessene Anlagen sichergestellt. Der Satzungsbereich ist an
die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen.
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Da in der vorhandenen Bebauung das Oberflachenwasser auch ohne Regenwasser-
kanal versickert wird und da auf Grund der Eigenart der ndheren Umgebung eine ver-
dichtete Bebauung auszuschlielen ist, ist davon auszugehen, dall auch eine geringfu-
gig erhohte Regenwassermenge aus zusétzlich versiegelten Flachen versickert wer-
den kann. Die geeignete Regenwasserentsorgung ist im Einzelfall anhand von Boden-
proben festzulegen.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH.

Da sich durch diese Satzung nur in geringem Umfang zuséatzliche Baumdglichkeiten
erdffnen, sind Auswirkungen auf die Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen nicht
gegeben.

Altlasten: Altablagerungen und Altstandorte sind im Satzungsbereich nicht bekannt.
Bei Verdachtsmomenten hat der Vorhabentrager eigene Recherchen zu veranlassen.
Sollten sich Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen ergeben, ist dies unver-
zuglich der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Diepholz mit-
zuteilen.

Die ErschlieBung des Satzungsbereichs ist damit sichergestellt.

7.) Sonstige Hinweise

Im Satzungsgebiet befinden sich zwei verrohrte Gewasserstreifen des Wasserverban-
des Geestrand (Uenzer Moorgraben und Uenzen-Berxer-Grenzgraben). Bei Planun-
gen im Gewasserbereich ist die Verbandssatzung zu beachten.

Der Satzungsbereich befindet sich innerhalb des Erlaubnisfeldes Achim, Teilgebiet
Emtinghausen, der Wintershall AG, Erdélwerke, Barnstorf. Hierbei handelt es sich um
eine offentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung von
Erdél, Erdgas und anderen bituminésen Stoffen. Solange aufgrund dieser Berechti-
gung keine bergbaulichen Aktivitdten erfolgt sind, wird die Planung hierdurch nicht be-
eintrachtigt.

Der Satzungsbereich unterliegt dem Flurbereinigungsverfahren Bruchhausen. Fir zu-
klinftige Planungen ist das Amt fir Agrarstruktur Sulingen zu beteiligen.

Fur den Satzungsbereich ist im Flachennutzungsplan ein Grundwasservorranggebiet
-dargestellt. Es liegt in einem nach dem Landesraumordnungsprogramm 1994 verbind-
lich festgelegten Vorranggebiet flr die Trinkwassergewinnung und im Wasservorrang-
gebiet fur Grundwasservorkommen mit besonderer Bedeutung. Es bestehen konkrete
Planungen zur Errichtung eines Wasserwerks im Raum Sistedt. Schutzbestimmungen
bestehen zur Zeit nicht. |

Das Plangebiet befindet sich im Grundwassererkundungsgebiet Wesergeest, welches
gemeinsam von den Harzwasserwerken sowie dem Wasserbeschaffungsverband Sy-
ker Vorgeest untersucht wird. Entsprechende Auflagen sind ggf. im Einzelbaugeneh-
migungsverfahren zu erteilen.

Die in der Planunterlage enthaltene MS-Freileitung wurde abgebaut.
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Das Plangebiet liegt in einem landwirtschaftlich strukturiertem Bereich, in dem es hau-
fig zu landwirtschaftlich spezifischen Immissionen in Form von Geriichen, Geraduschen
und Stduben kommt. Diese werden hervorgerufen durch den landwirtschaftlichen Ver-
kehr auf den Stral’en sowie durch die Bearbeitung der umliegenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Sie kénnen jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an Sonn-
und Feiertagen sowie in den Nachtstunden auftreten. Die Immissionen sind unver-
meidbar, im landlichen Raum ortstiblich und miissen von den Anwohnern toleriert wer-
den.

Bei Vorhaben ist im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens die eventuelle
Immissionsbelastung durch landwirtschaftliche Betriebe zu prifen. Bei Einhaltung der
erforderlichen und im Einzelfall festzulegenden Schutzabstdnde zu landwirtschaftlichen
Betrieben werden diese durch diese Satzung nicht beeintréachtigt. Die Berlcksichtigung
der Belange der Landwirtschaft und des Umweltschutzes ist damit gegeben.

8.) Belange des Naturschutzes

Gemal § 34 Abs. 4 Satz 5 BauGB ist auf Satzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
der § 1a BauGB fir die in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogenen
AuRenbereichsflachen erganzend anzuwenden. Nach § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB kon-
nen hierzu in der Satzung nach § 34 BauGB Regelungen nach § 9 Abs. 1 BauGB ge-
troffen werden. Da diese Innenbereichssatzung keine Regelungen hinsichtlich Art und
Maf der Nutzung enthalt, kann keine konkrete Beurteilung eines Eingriffs erfolgen; die
Regelungen beztglich des Ausgleichs kdnnen daher entsprechend einem Flachennut-
zungsplan nur grobmaschig sein und mussen Spielraum flr Entscheidungen der Ge-
nehmigungsbehdrde im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens belassen.

Der Geltungsbereich dieser Satzung gemaf § 34 BauGB entspricht dem Geltungsbe-
reich des Anderungsbereichs 17 der 39. Anderung des Flachennutzungsplans der
Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen, der mit Verfligung vom 27.07.2000 von der Be-
zirksregierung Hannover genehmigt wurde. Der Erlduterungsbericht hierzu enthalt fir
den Geltungsbereich eine Darstellung des Naturhaushalts, eine Bewertung des Ein-
griffs und eine Zielsetzung fur Ausgleichsmallnahmen. Sie werden im folgenden zitiert:

,Die Bebauung im Bereich Uenzen Kurzeheide umfal3t zwei unterschiedlich struktu-
rierte Siedlungsteile: zum einen die historisch gewachsene Strallenbebauung nérdlich
der Straf3e nach Uenzen, zum anderen die bislang lediglich an der &stlichen und west-
lichen Grenze durch Bebauung eingefalite Freifldche suidlich der Stral3e. Bei der vor-
handenen Bebauung handelt es sich tberwiegend um ehemals landwirtschaftlich ge-
.nutzte Gebaude in Hofanlagen, die heute fir Wohnzwecke genutzt werden. Fiir das
Ortsbild und den Naturhaushalt bedeutsam ist der Bestand an Gro8bdumen auf den
Hofanlagen.

Die unbebauten Fldchen im Anderungsbereich werden als Acker- und Grinland ge-
nutzt; sie sind artenarm und ohne Baumbestand. Sie sind wegen der Artenarmut, der
angrenzenden Strale und der vorhandenen Bebauung von geringer Bedeutung fir
den Naturhaushalt. In Verbindung mit der vorhandenen Bebauung bestehen zahlreiche
Gro3bdume, die fiir das Ortsbild und den Naturhaushalt von besonderer Bedeutung
sind.

Die Darstellungen der 39. Anderung des Fldchennutzungsplans stellen fiir den Ande-
rungsbereich Kurzeheide einen Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
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dar, da fir bislang unbebaute Grundstiicke im Auflenbereich, die zur Zeit als Acker-
und Grunlandfldche genutzt werden, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ei-
ne Bebauung geschaffen werden. Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich
durch die Beschrénkung der Ausblicke in die Landschatt.

Der Eingriff ist erforderlich, um im Rahmen der Eigenentwicklung des Ortsteils Uenzen
zusétzliche Baumdglichkeiten zu schaffen, um ein Abwandern der nachwachsenden
Generation, ein Absinken der Bevdlkerungszahl und eine Entleerung des léndlichen
Raums zu vermeiden (s. Kap.1 des Erlduterungsberichts). Der Eingriff ist zuldssig, da
er wegen der Grundstiicksgréf3en und der Tiefe der Baufldche durch Kompensations-
maflinahmen in der Baufldche selbst ausgeglichen werden kann.

Zur Minimierung des Eingriffs sollte bei jedem Vorhaben im Rahmen des Einzelge-
nehmigungsverfahrens der Erhalt der ortsbildprdgenden Grof3bdume sichergestellt
werden.

Ziel der Ausgleichsmalinahmen auf den bislang unbebauten Grundstiicken ist die Her-
stellung einer intensiv eingegriinten Bebauung. Beim Vollzug der Eingriffsregelung im
Einzelgenehmigungsverfahren sollte daher vorgesehen werden, fiir versiegelte und
bebaute Fldchen einen Ausgleich durch Laub- und Obstbdume auf den verbleibenden
Grundstiicksflachen herzustellen. Bei NeubaumalBnahmen sollten daher je angefange-
ne 300 gm Grundstlicksflache mindestens ein standortgerechter, einheimischer Laub-
baum gepflanzt, erhalten und bei Abgang ersetzt werden.

Die naturschutzrechtliche Zielsetzung zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaus-
halt wird in dieser Innenbereichssatzung durch die textliche Festsetzung konkretisiert,
dafl bei Neubauvorhaben auf bislang unbebauten Flachen je angefangene 300 gm
Grundstucksflache mindestens ein Laubbaum anzupflanzen, zu erhalten und bei na-
turlichem Abgang zu ersetzen ist. Die Regelung laRkt Spielraum fir individuelle Lésun-
gen und Entscheidungen im Einzelgenehmigungsverfahren. Weiterhin enthalt diese
Satzung eine Festsetzung beziglich der MindestgréfRe der Baugrundstiicke und der
Hoéchstzah! der Wohnungen, um eine dem Ortsbild entsprechende offene Bebauung
mit Einzelhdusern geringer Dichte und eine intensive Durchgriinung sicherzustellen.

9.) Verfahrensdurchfiihrung

Nach amtlicher Bekanntmachung am 05.04.2001 wurde am 10.04.2001 die frihzeitige
Burgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Innerhalb dieser Veranstal-
tung wurden folgende Anregungen vorgebracht:

e Es wurde angeregt, wegen landwirtschaftlicher Nutzungen ein Mischgebiet festzu-
setzen. .

e Die Problematik der Zufahrten wurde erdrtert. Es wurde angeregt, hierzu einen
vorhandenen Stichweg zu nutzen.

¢ Es wurde nach der vorgesehenen Oberflachenentwasserung nachgefragt.

e Es wurde eine Verbreiterung der festgesetzten Mindestbreite der Grundstlicke
sldlich der K 129 angeregt.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 28.03.2001 gemal § 4
Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt. Der Rat der Gemeinde Sustedt hat in seiner Sit-
zung am 26.06.2001 Uber die eingegangenen Anregungen beraten und beschlossen.
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Die Inhalte der Stellungnahmen und das Ergebnis der Abwégung lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Die Anregungen aus der Brgerbeteiligung wurden wie folgt abgewogen:

o Der Geltungsbereich der Satzung ist in der 39. Anderung des Flachennutzungs-
plans als Wohnbauflache dargestellt, eine Festsetzung innerhalb der Innenbe-
reichssatzung erfolgt nicht. Die Landwirtschaftskammer ist an den Planungen be-
teiligt worden und wird bei Einzelbaugenehmigungsverfahren um Stellungnahme
gebeten. Landwirtschaftliche Gebéude geniel3en Bestandsschutz, eventuelle Neu-
bauten missen sich an der vorhandenen Landwirtschaft orientieren. Die Landwirt-
schaft ist bereits heute durch vorhandene andere Nutzungen (z.B. Wohnen) einge-
schrankt.

e Hinsichtlich der Zufahrten wird das StraRenbauamt an den Planungen sowie auch
spater im Einzelbaugenehmigungsverfahren beteiligt. Fur einen Teilbereich des
Planbereichs wurde negativ Stellung genommen. An der Planung soll jedoch fest-
gehalten werden, da sich die Voraussetzungen flr die Zulassigkeit von Zufahrten
andern kénnten. Eine ErschlieRung (ber einen vorhandenen Stichweg ist nicht
moglich, da es sich um eine private Zuwegung handelt.

« Die Oberflachenentwasserung ist auf Grund der Grundsticksgrofien durch Versik-
kerung vorgesehen.

« Die Festsetzung bezuglich der Mindestbreite der Grundsticke wird auf 30 m gean-
dert.

Die Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange wur-
den wie folgt abgewogen:

Der Mittelweserverband weist auf zwei verrohrte Gewasserstreifen des Wasserver-
bandes Geestrand (Uenzer Moorgraben und Uenzen-Berxer-Grenzgraben) hin. Bei
Planungen im Gewésserbereich ist die Verbandssatzung zu beachten. '
Abwagung: Der Erléuterungsbericht wird um einen entsprechenden Hinweis erganzt.

Die Harzwasserwerke weisen darauf hin, daR sich der Satzungsbereich im Grund-
wassererkundungsgebiet Wesergeest befindet, welches gemeinsam von den
Harzwasserwerken und dem Wasserbeschaffungsverband Syker Vorgeest untersucht
wird.

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen; die beabsichtigten Nutzungen
stehen einer spateren wasserwirtschaftlichen Nutzung nicht entgegen. Der Erlaute-
rungsbericht wird entsprechend erganzt.

Die Deutsche Telekom bittet, den Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaflnahmen
so frih wie méglich schriftlich anzuzeigen.

Abwagung: Ein Strafenausbau ist nicht geplant. Bei spateren Baumafinahmen wird
die Deutsche Telekom méglichst friihzeitig beteiligt.

Die Avacon AG weist darauf hin, dal die MS-Freileitung im Plangebiet abgebaut wur-
de und aus den Unterlagen ausgetragen werden kann.

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da die Darstellung der Freilei-
tung Gegenstand der Katasterunterlage ist, kann sie nicht herausgenommen werden.
Der Erlauterungsbericht wird um einen entsprechenden Hinweis erganzt.

Der Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen weist darauf hin, dal der Satzungs-
bereich durch Buslinien an den o&ffentlichen Personennahverkehr erschlossen wird.
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Abwaéagung: Der Erlauterungsbericht wird um entsprechende Aussagen erganzt.

Der Landkreis Diepholz weist darauf hin, dall zu Altablagerungen und Altstandorten
keine Informationen vorliegen. Bei Verdachtsmomenten hat der Vorhabentrager eigene
Recherchen zu veranlassen. Bei Hinweisen auf schadliche Bodenveréanderungen oder
Altlasten sind diese unverzlglich der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde Mitzu-
teilen.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen Bedenken, da nach der Bodeniibersichts-
karte mit hohen Grundwasserbestédnden zu rechnen ist und die oberen Torfschichten
mit einem hohen bis sehr hohen Substanzvolumen angegeben werden. Ein hydrogeo-
logisches Gutachten sollte Aussagen Uber die angestrebte Vorortversickerung treffen.
Abwéagung: Der Hinweis bezlglich der Altlasten wird zur Kenntnis genommen und be-
achtet. Die Aussagen bezlglich der Bodenbeschaffenheit betreffen den nordéstlich der
KreisstralRe gelegenen Bereich, da die sidwestlichen Bauflachen ein héheres Niveau
und einen unproblematischen Grundwasserflurabstand haben. Der norddstliche Be-
reich ist nahezu lUckenlos bebaut, die Flachenversickerung wird hier problemlos
durchgefuhrt. Ein hydrogeologisches Gutachten wird als unverhaltnismaRig gesehen.

Das StraBenbauamt Nienburg weist darauf hin, dall das Satzungsgebiet an die
Kreisstralle 129 Sistedt — Uenzen angrenzt und sich aulerhalb festgesetzter Orts-
durchfahrtsgrenzen befindet. AnschlielBend an die Ortstafeln ist von km 8,763 bis km
9,500 eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h angeordnet.

Bei der Errichtung oder Erganzung von Zufahrten in dem nahezu lUckenlos bebauten
Gebiet norddstlich der Kreisstralle mussen die Belange der Verkehrssicherheit hinrei-
chende Berlicksichtigung finden. Die Zulassigkeit einer Zufahrt ist grundsatzlich im
Einzelfall zu prifen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bedarf es einer
Stellungnahme der Strallenbauverwaltung.

Fur das siudwestlich an die Kreisstralie angrenzende Satzungsgebiet kénnen keine di-
rekten Zufahrten zur KreisstralRe angelegt werden. Die Erschlieung sollte (ber den
am westlichen Rand des Gebiets vorhandenen Gemeindeweg erfolgen. Der Ausbau
der Einmindung wird erforderlich, hierfur ist eine Vereinbarung zwischen der Gemein-
de und dem Landkreis Diepholz als Baulasttrager abzuschlieen.

Abwagung: Eine Erschlielfung des sldwestlichen Planbereichs ber den Stichweg ist
nur als private Zuwegung mdglich. Durch eine Verlegung der vorhandenen Ortsdurch-
fahrtsgrenze bis zur sudlichen Grenze des sidwestlichen Bereichs der Satzung kdnn-
ten zukinftige Zufahrten zul@ssig sein. Fur die Unterhaltung der Nebenanlagen und die
Durchftihrung des Winterdienstes im Bereich der Ortsdurchfahrt ware dann jedoch die
Gemeinde Sustedt zustandig. Eine Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze soll nicht er-
folgen. Es wird die ErschlieRung Uber die Kreisstralle bzw. Uber eine private Zuwe-
gung favorisiert.

Weitere Anregungen wurden nicht vorgebracht. Der Rat der Gemeinde hat flir den
entsprechend der Abwagung Uberarbeiteten Entwurf der Satzung in seiner Sitzung am
26.06.2001 die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs.2 BauGB beschlossen.

Die Auslegung des Satzungsentwurfs mit Erlauterungsbericht wurde am 20.07.2001 in
der Kreiszeitung bekanntgemacht. Die Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben vom 20.07.2001 Uber die &ffentliche Auslegung unterrichtet. Der Satzungsentwurf
mit Erlauterungsbericht hat in der Zeit vom 31.07.2001 bis 30.08.2001 &ffentlich aus-
gelegen.
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Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 27.09.2001 Uber die eingegangenen
Anregungen beraten und beschlossen. Die Inhalte der Anregungen und das Ergebnls
der Abwagung werden im folgenden zusammengefalt: :

Das StraBenbauamt Nienburg weist auf die Stellungnahme aus der Beteiligung de.r:"" s 0

Trager offentlicher Belange hin, die weiterhin Gultigkeit besitzt.
Abwé&gung: Die Belange des StraRenbauamts sind bertcksichtigt, der Erlauterungsbe-
richt enthalt entsprechende Aussagen.

Der Landkreis Diepholz weist auf seine Stellungnahme aus der Beteiligung der Tra-
ger offentlicher Belange hin, wo unter anderem ein hydrogeologisches Gutachten ge-
fordert wird.

Abwagung: Auf Grund der GrundstiicksgréfRen wird davon ausgegangen, dal® anfal-
lendes Oberflachenwasser problemlos versickert werden kann. Ein hydrogeologisches
Gutachten wird wegen der bereits heute gut funktionierenden Oberflachenentwasse-
rung als unverhéltnismafig gesehen.

Zwei Anlieger haben Nachfragen bezlglich der stdwestlich der K 129 gelegenen
Grundstucke.

Abwé&gung: Eine in der Stellungnahme angesprochene siddstliche ErschlieBung ist
nicht diskutiert und nicht gemeint. Mit der im Erlauterungsbericht angesprochenen pri-
vaten ErschlieRung ist die ErschlieRung tUber den vorhandenen Einmindungsbereich
am sUdwestlichen Rand gemeint. Die in der Stellungnahme aufgeflihrte Anregung ist
damit bereits bertcksichtigt.

Weitere Anregungen wurden nicht vorgebracht; Anderungen der Planung ergeben sich
aus den vorgebrachten Anregungen nicht.

Der Rat der Gemeinde hat diese Satzung mlt Erlduterungsbericht in seiner Sitzung am
27.09.2001 beschlossen. :
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