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Gemeinde Visbek: Begrindung zur Satzung gem. § 35 (6) BauGB 2

1.0

2.0

2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Visbek beabsichtigt aufgrund hoher Nachfragen zur Eigenentwicklung
des sudlichen Hauptortes Visbeks entlang der Gemeindestral3e Déller Hohe eine ver-
tragliche Entwicklung der vorhandenen Siedlungslage zu schaffen und stellt zu diesem
Zweck die AuRenbereichssatzung ,Déller Hohe/Klliingelkamp 111“ gem. § 35 (6) BauGB
auf. Uber die Satzung wird sichergestellt, dass in dem Geltungsbereich der Satzung
Wohnzwecken dienenden Vorhaben kiinftig nicht entgegengehalten werden kann, dass
sie den Darstellungen im Flachennutzungsplan tber Flachen fir die Landwirtschaft oder
Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung be-
furchten lassen.

Das Satzungsgebiet mit einer Flachengrof3e von ca. 3,2 ha umfasst die sudliche Bebau-
ung entlang der Strafe Doller Hohe im Bereich der Hausnummern 2 bis 12 sowie die
Hausnummern 33 und 33 A am Ddéller Damm. Der genaue Geltungsbereich ist der Bei-
karte, die Bestandteil dieser Satzung ist, zu entnehmen.

Kommunales Planungsziel dieser Au3enbereichssatzung 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. In den vergangenen Jahren gab es bereits mehrere Bauvoranfra-
gen in diesem Bereich, die teilweise positiv und teilweise negativ beschieden wurden.
Die zusétzliche Bebauung soll sich harmonisch in die im AuBenbereich gelegenen Sied-
lungsstrukturen einfligen und somit zur ortsgerechten Erganzung der vorhandenen Sied-
lungslage beitragt. Um hierbei eine den stadtebaulichen Strukturen angepasste bauliche
Entwicklung zu gewahrleisten und einer Uberdimensionierung kiinftiger Bauvorhaben
entgegenzuwirken, werden im Rahmen dieser Aul3enbereichssatzung nahere Bestim-
mungen Uber die Zulassigkeit von Bauvorhaben getroffen. Dies geschieht tiber eine der
ortlichen Situation angepassten Festsetzung zum Mald der baulichen Nutzung sowie
Uber eine Reglementierung von nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Aufgrund der landlich gepragten Lage des Satzungsgebietes ist gegebenenfalls im Rah-
men der Baugenehmigung der Nachweis zu erbringen, dass keine Uberschreitung der
zulassigen Grenzwerte zu den Geruchsimmissionen gem. Geruchsimmissionsrichtlinie
(GIRL) vorliegt.

Die Satzung bedarf keiner Umweltpriifung gem. 8 2 (4) BauGB. Die Vorschriften tber
die naturschutzfachliche Eingriffsregelung gelten auch fir Vorhaben im AuRRenbereich
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 ErsatzmalRnahmen fir die
durch die Aufstellung der Satzung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt
auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Beikarte zur AuRenbereichssatzung ,Doller Hohe/Klingelkamp 111“ wurde unter Ver-
wendung der Automatischen Liegenschaftskarte (ALK) im Mal3stab 1:5.000 erstellt.

R&umlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung befindet sich im sidlichen

Bereich des Hauptortes Visbek sowie siidlich der Stral3e Doller Hohe. Im Westen grenzt
das Plangebiet an die Stral3e Ddller Damm und in geringer Entfernung verlauft im Siden
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3.1

3.2

die Umgehungsstral3e. Entlang der Déller Hohe werden die geraden Hausnummern 2 —
12 sowie die Hausnummern 33 und 33a am Doller Damm mit in den Geltungsbereich
einbezogen. Mit einer Flachengrof3e von ca. 3,2 ha umfasst der Geltungsbereich neben
den bebauten Bereichen noch unbebaute Flachen stdlich der Doller Hohe sowie im
rickwartigen Bereich. Die genaue Lage der von dieser Satzung teilweise erfassten
Grundstticke ist der Beikarte zu dieser Satzung zu entnehmen. Die Beikarte ist Bestand-
teil dieser Satzung.

Stadtebauliche Situation / Nutzungsstruktur

Das Satzungsgebiet ,Doller Hohe/Klingelkamp I1I* weist bereits einige baulichen Anla-
gen in Form von freistehenden Einfamilienhausern inklusive Nebenanlagen in offener
Bauweise sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen auf. Im westlichen Bereich befindet
sich dartiber hinaus eine Zimmerei mit mehreren zum Betrieb gehdrenden Gebaude,
einer groReren Halle sowie dem Wohngeb&ude des Inhabers. Die Nutzungsstruktur in-
nerhalb des Geltungsbereiches ist damit nicht Uberwiegend durch landwirtschaftliche
Nutzungen, sondern vorrangig durch Wohnnutzung gepréagt. Insgesamt ist durch die be-
stehende Bebauung in diesem Teil der Gemeinde Visbek ein Siedlungsansatz erkenn-
bar. Der vorliegende Geltungsbereich weist somit eine Wohnbebauung von einigem Ge-
wicht als Voraussetzung fiir die AuRenbereichssatzung auf. An den Geltungsbereich
schlie3en weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Das stadtebauliche Umfeld ist entsprechend der Lage am &uReren Rand des Uber-
gangsbereich des zentralen Siedlungsgebietes und des AuRRenbereiches gem. § 35
BauGB durch landliche und aufgelockerte Siedlungsstrukturen gepragt. Im Siden un-
mittelbar angrenzend befindet sich die Trasse der UmgehungsstraRe und im Westen
dominieren in geringer Entfernung gewerbliche Strukturen. Wahrend sich in einiger Ent-
fernung im Norden in der Hauptsache kleinteilige Strukturen, in Form von Einzel- und
Doppelhausern und daran ankntipfend der Ortskern befindet, schlief3t im Stiden und Os-
ten, hinter der Umgehungsstralde, der offene Landschaftsraum bzw. landwirtschaftliche
Strukturen an. Dazu zahlen Flachen, die landwirtschaftlich bewirtschaftet werden, ein-
zelne Hofe und Stallungen. Mit zunehmender Entfernung in die voranstehende Himmels-
richtung werden die Strukturen stetig kleiner.

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 2017
(Nds. GVBI Nr. 20/2017, 06.10.2017) werden fir das Satzungsgebiet innerhalb der Ge-
meinde Visbek keine gesonderten Darstellungen getroffen und ist somit das der landli-
chen Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwick-
lung dieser Region gefdrdert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wan-
dels fur die Dorfer abzuschwachen und sie als Orte mit grofRer Lebensqualitét zu erhal-
ten. Das mit dieser Aul3enbereichssatzung verfolgte Ziel, zur Eigenentwicklung der Ort-
schaft, eine vertragliche Weiterentwicklung der Wohnnutzung unter Bertcksichtigung
der umliegenden landlichen Strukturen zu erméglichen, entspricht damit den tibergeord-
neten Zielen und Grundséatzen des Landesraumordnungsprogrames.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Vechta aus dem
Jahr 1991 / 1997 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir das
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Plangebiet. Seit Juli 2014 ist das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises
Vechta durch Zeitablauf nicht mehr rechtskréftig. Dennoch dient es der kommunalen
Bauleitplanung als Informationsgrundlage. Die Ortschaft Visbek wird dahin als Grund-
zentrum und im Weiteren als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erho-
lung dargestellt. Fur das konkrete Satzungsgebiet werden keine weiteren Aussagen ge-
troffen. Aufgrund der hohen Nachfrage nach einer maf3vollen stadtebaulichen Weiter-
entwicklung des vorhandenen Siedlungsansatzes wird den Belangen der Wohnraum-
versorgung ein Vorrang gegenuber der Erholung eingerdumt. Mit der vorliegenden Er-
ganzung der vorhandenen Bebauung ist das Planvorhaben zur bedarfsgerechten Siche-
rung der ortlichen Eigenentwicklung mit den allgemeinen Vorgaben der Raumordnung
gem. 8§ 1 (4) BauGB vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Visbek aus dem Jahr 2016 wird der
Uberwiegende Teil des Satzungsgebietes als Flache fur die Landwirtschaft gem. 8 5 (2)
Nr. 9a BauGB dargestellt. In geringem Mal3e werden innerhalb des Satzungsbereiches,
Uberwiegend im rickwartigen Bereich vorhandener Bebauungen, Eignungsgebiete fur
Anlagen zur energetischen Nutzung von Biomasse durch Vergarungsprozesse (Gewin-
nung von Biogas) i. S. d. § 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB dargestellt. Die unmittelbar nérdlich
und 6stlich an den Geltungsbereich angrenzenden Bereiche werden ebenfalls tber die
Darstellung als landwirtschaftliche Flachen abgebildet. Im Stden und Westen werden
weitere Eignungsgebiete flr Anlagen zur energetischen Nutzung von Biomasse durch
Vergarungsprozesse, die Umgehungsstral3e als offentliche StralRenverkehrsflachen so-
wie im weiteren Verlauf gewerbliche Bauflachen (G) gem. § 1 (1) Nr. 3 BauNVO darge-
stellt. Die vorliegende Planung ist mit den Aussagen des Flachennutzungsplanes fur
diesen Bereich vereinbar.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Geltungsbereich der vorliegenden Satzung liegt kein rechtswirksamer Bebau-
ungsplan vor. Gleichwohl tberlagert der hier vorliegende Satzungsbereich Teile der Au-
Benbereichssatzung ,Ddller Hohe/Klingelkamp® der Gemeinde Visbek aus dem Jahr
2003.

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-
den Frist durch MalBhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen. Die Vorschriften Gber die Eingriffsregelung gelten auch fir Vorhaben im Aul3en-
bereich gem. § 35 BauGB (8§ 18 Abs. 2 BNatSchG) und somit fir die durch die vorlie-
gende Satzung zulassigen Wohngebaude innerhalb des Geltungsbereiches.

Eine Mdglichkeit zur Ausgleichs- oder Ersatzmal3nahme ware aus naturschutzfachlicher
Sicht eine randliche Anpflanzung mit Baumen und Strauchern im rickwartigen Bereich
der mdglichen Baugrundstiicke zur offenen Landschaft. Hierdurch wirde langfristig ein
Biotoptyp ,Strauch-Baumhecke (HFM)“ geschaffen werden. Folglich waren fir die An-
pflanzung folgende Baum- und Straucharten zu verwenden: Stiel-Eiche (Quercus robur),
Sand-Birke (Betula pendula), Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhit-
chen (Euonymus europaeus), Faulbaum (Frangula alnus), Schwarzdorn (Prunus spi-
nosa), Aschweide (Salix cinerea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Vogelbeere
(Sorbus aucuparia).
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4.2

4.3

4.3.1

Die Entscheidung tber die Vermeidung von Eingriffen, Ausgleichs- oder ErsatzmalRnah-
men fur die durch die Aufstellung der Satzung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft erfolgt auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass auf den zu bebauenden Flachen des rdumlichen
Geltungsbereiches des Satzungsgebietes - je nach Dauer der Entwicklung des Gebietes
- zukunftig streng oder besonders geschiitzte Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richt-
linie, der europdaischen 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.

Die im Plangebiet befindlichen Wallhecken sind als geschitzte Landschaftsbestandteile
gem. 8§ 22 (3) NAGBNatSchG zu schiitzen und zu erhalten.

Belange der Wasserwirtschaft / Oberflachenentwasserung

Der Nachweis Uber die ordnungsgemalie Ableitung des anfallenden Niederschlagswas-
sers Uber Versickerung auf dem Grundstiick oder Anschluss an das 6rtlich vorhandene
Entwasserungssystem erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Dabei sind
die Bestimmungen des 8§ 96 (3) des Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG) im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu beachten.

Belange des Immissionsschutzes
Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen / Belange der Landwirtschaft

Aufgrund der landlich bzw. dorflich gepréagten Lage des Satzungsgebietes sind bei der
Siedlungsentwicklung die Belange der in der naheren Umgebung befindlichen landwirt-
schaftlichen Betriebe und deren Geruchsaufkommen zu beachten. Das Plangebiet be-
findet sich am &uRReren Rand des Ubergangsbereich des zentralen Siedlungsgebietes
und des AulRenbereiches gem. § 35 BauGB und ist 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 ortsiiblicher Weise und
nach den Grundséatzen der guten fachlichen Praxis gediingt. Eine gewisse Geruchsbe-
lastung ist daher nicht auszuschlieBen. Diese ist im landlichen Raum im Zuge der ge-
genseitigen Ricksichtnahme als ortsiblich hinzunehmen. Eine gangige Diingung der
angrenzen-den landwirtschaftlichen Nutzflachen sollte im landlichen Raum bekannt sein
und ist innerhalb des Plangebietes zu tolerieren.

Im weiteren Umfeld des Satzungsgebietes befinden sich landwirtschaftliche Betriebe.
Die Betriebe werden in ihrer Entwicklungsmoglichkeit durch die im Zuge der vorliegen-
den Aul3enbereichssatzung erleichterte Zulassigkeit von Wohnbauvorhaben entlang der
StralRe Doller Hohe nicht eingeschrankt. Die landwirtschaftlichen Betriebe missen be-
reits heute die vorhandene Wohnbebauung bericksichtigen. Die zusétzlichen Wohnge-
baude riicken nicht ndher als die Bestandsbebauung an die Betriebe heran.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist gegebenenfalls der Nachweis zu er-
bringen, dass fir das konkrete Bauvorhaben keine Uberschreitung der zulédssigen
Grenzwerte fur Geruchsimmissionen gem. Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) vorliegt.
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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 frihgeschichtlichen sowie mittelalterlichen und frihneuzeitli-
chen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen hingewiesen: ,Sollten bei den ge-
planten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche sowie mittelalterlichen und
frihneuzeitlichen Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohlean-
sammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen, u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und der zusténdigen unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat Archao-
logie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg, Tel. 0441/799- 2120
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. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortset-
zung der Arbeit gestattet.”

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 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 unverziiglich
die untere Bodenschutzbehotrde des Landkreises Vechta zu benachrichtigen.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindgénger,
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 Wohnzwecken dienenden Vorhaben

Kommunales Planungsziel dieser Aul3enbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB ist es,
innerhalb des stadtebaulich vorgepragten Siedlungsbereiches stidlich der Strafl3e Doller
Hohe in der Gemeinde Visbek eine Verbesserung der Ausnutzbarkeit bestehender bau-
licher Strukturen zu erméglichen, die sich harmonisch in die im Auf3enbereich gelegenen
Siedlungsstrukturen einfigt und somit zur vertraglichen 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 Zulassigkeitsvo-
raussetzungen bestimmt.

Innerhalb der in § 1 der Satzung festgelegten Grenzen kann der Errichtung, Anderung
und Nutzungsanderung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben kiinftig nicht entgegen-
gehalten werden, dass sie einer Darstellung des Flachennutzungsplanes fur Flachen fur
die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung ei-
ner Splittersiedlung befirchten lassen (8 35 (6) BauGB).
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Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 (1) BauGB (privilegierte Vorhaben im
Aul3enbereich) und des § 35 (4) BauGB unbertihrt.

Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden AuRRenbereichssatzung sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Zulassigkeit von Wohngeb&uden sudlich der Stral3e Déller Hohe in der
Gemeinde Visbek erleichtert werden. Hiermit wird eine der raumlichen Situation ange-
messene Gebietsentwicklung koordiniert und einer stadtebaulichen Fehlentwicklung
entgegengewirkt.

Ferner sind innerhalb der AuRenbereichssatzung kleinere Gewerbe- und Handwerksbe-
triebe zulassig, deren Emissionen nicht wesentlich stérend sind. Die Vorhaben missen
sich nach Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Unter Berticksichtigung der 6rtlich vorherrschenden Bebauungsstruktur und zur Vermei-
dung stadtebaulich unerwiinschter Verdichtungen ist ergdnzend eine Begrenzung der
hdchstzulassigen Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB
fur den Satzungsbereich notwendig. Folglich sind je Wohngebaude maximal zwei
Wohneinheiten (WE) zuléssig. Sofern mehrere Wohngebaude als Doppelhaus oder
mehrere Gebaude als Hausgruppen aneinandergebaut werden, ist je Wohngebéaude nur
eine Wohneinheit zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Satzungsbereiches wird das Mal3 der baulichen Nutzung tber die Fest-
setzung einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. 8§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Aufgrund
der landlichen Lage und der vorherrschenden Siedlungsdichte wird aus stadtebaulichen
Grinden die G

Im Rahmen dieser AuRenbereichssatzung wird zusatzlich die Anzahl zulassiger Vollge-
schosse gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO auf ein Vollgeschoss
begrenzt. Da die Satzung keine Regelung zu Gauben enthalt, soll durch die zuséatzliche
Begrenzung auf ein Vollgeschoss der Entstehung tiberdimensionierter Baukorper durch
UbergrofRe Gauben, die ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen entstehen lassen kénn-
ten, vorgebeugt werden. Damit wird das stadtebauliche Einfugen neuer Geb&ude in die
Umgebung sichergestellt.

Um weiterhin eine an die Bestandsbebauung angepasste aufgelockerte Bebauung si-
cherzustellen, wird die MindestgrundstiicksgréRe auf mindestens 1000 mz2 festgesetzt.

Bauweise

Zusatzlich wird zur ndheren Bestimmung der Zulassigkeit die Regelung getroffen, dass
Gebéaude nur in offener Bauweise gem. 8§ 22 (2) BauNVO als Einzelhduser zuldssig sind.
Einzelh&user sind damit entsprechend der Bestandsbebauung mit seitlichem Grenzab-
stand als Einzelh&user zu errichten.

Uberbaubare und nicht Gilberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Aul3enbe-

reichssatzung durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. 8§ 23 (1) BauNVO so dimen-
sioniert, dass eine dem Raum entsprechende stadtebauliche Ordnung entsteht. Die
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Gemeinde Visbek: Begrindung zur Satzung gem. § 35 (6) BauGB
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6.0

6.1

6.2

Uberbaubare Flache umfasst in einem Abstand von 5,00 m gemessen ab der zu StralRen
und Wegen einen 30,00 m tiefen Bereich. Ausgenommen von diesen Regelungen sind
bestandsgeschiitzte Gebaude. Durch diese Regelungen wird eine straRenseitig geoord-
nete Baugrenze und ein Hereinrticken zusatzlicher Geb&ude in die Landschaft vermie-

den.

Im Bereich zwischen dem festgesetzten Bauteppich fir Wohngeb&aude bis zur Grenze
des Satzungsbereiches sind lediglich Nebengebaude wie z. B. Schuppen, Garagen,
Scheunen etc. zuldssig. Sie miussen sich nach MalR der baulichen Nutzung, Bauweise
sowie ihrer Eigenheit in die ndhere Umgebung einfiigen. Die Grol3e der Geb&aude darf
eine Grundflache von 300 mz nicht Giberschreiten. Der Zersiedelung des Aul3enbereiches

durch Nebenanlagen wird damit vorgebeugt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

¢ BauGB

° BauNVvO

e BNatSchG

e NAGBNatSchG
¢ NBauO

e NKomVG

o NStrG

e PlanzVv

Planverfasser

Die Ausarbeitung der AuRenbereichssatzung ,Doller Hohe/Klingelkamp 11 erfolgte im

(Baugesetzbuch),

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),

(Bundesnaturschutzgesetz),

(Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

(Niederséachsische Bauordnung),

(Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz),
(Niedersachsisches StralRengesetz),

(Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung).

Auftrag der Gemeinde Visbek vom Planungsbiro:

Diekmann -
Mosebach
& Partner

Regionalplanung

?

Stadt- und Landschaftsplanung

Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 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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