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AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Auf Grund des § 4 Abs. 4 BauGB-MaBnG vom 28.04.1993 hat der VerwaltungsausschuB der
Gemeinde Lilienthal in seiner Sitzung am 18.02.1993 die Aufstellung einer AuBenbereichs-
satzung "Eickedorfer Damm" fiir den Bereich Heidberg beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluB3 ist durch Aushang bekanntgemacht worden.

GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich im Siidosten der Gemeinde Lilienthal und umfaBt die Bebauung
am "Eickedorfer Damm" in Hohe der Einmiindung der StraBe "Auf dem Moorlande".

Die Lage des Plangebietes ist der nachfolgenden Ubersichtskarte zu entnehmen; der Gel-
tungsbereich ist im einzelnen in der Planzeichnung dargestellt.
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VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG / BEURTEILUNG DER ZULASSIGKEIT VON
BAUVORHABEN

Der Planbereich liegt im AuBenbereich, d. h. auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
eines qualifizierten Bebauungsplanes und auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile. Im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Lilienthal ist der Bereich als "Flache
fur die Landwirtschaft" dargestellt. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist nach § 35 BauGB zu
beurteilen. Danach sind im AuBenbereich in erster Linie privelegierte Vorhaben gemaR
§ 35 Abs. 1 Nr. 1 - 6 zulassig (Vorhaben fir einen landwirtschaftlichen Betrieb, Wohnhauser
fir ehemalige Landwirte, Landarbeiterstellen, Vorhaben fiir orisgebundene Betriebe, Vorha-
ben, die nur im AuBBenbereich auszufiihren sind, kerntechnische Anlagen), wenn offentliche
Belange nicht entgegenstehen. Sonstige Vorhaben, wozu auch Wohnhé&user zéhlen, kénnen
nur im Einzelfall zugelassen werden, wenn offentliche Belange nicht beeintrachtigt werden.
Wohnhauser als nicht privelegierte Vorhaben sind daher meist unzuléssig, denn deren Er-
richtung beeintréchtigt i. d. R. &ffentliche Belange (z. B. Zersiedelung der Landschaft, Verfe-
stigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung, Beeintrichtigung der natiirlichen Eigenart
der Landschaft oder Aufgabe als Erholungsgebiet).

Nach Erlangung der Rechtsverbindlichkeit der Satzung sind geplante Vorhaben im Geltungs-
bereich der Satzung weiterhin nach § 35 BauGB zu beurteilen. Allerdings kénnen diesen
Bauvorhaben bestimmte &ffentliche Belange nach § 4 Abs. 4 BauGB-MaBnG nicht entge-
gengehalten werden: Den beantragten Vorhaben kann nicht entgegengehalten werden, daB
die Baugrundstiicke im Flachennutzungsplan als "Flache fir die Landwirtschaft" dargestellt
sind oder eine Bebauung die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befirchten
laBt. Alle anderen Belange des § 35 Abs. 2 und 3 BauGB sind zu priifen. Insbesondere diir-
fen auch Wohnbauvorhaben nicht die Erweiterung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.
Zu prifen ist ferner die Frage der ErschlieBung, die Vereinbarkeit mit Belangen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege oder der Gefahr, daB3 die Wohnbebauung schadlichen
Umwelteinwirkungen ausgesetzt werden kann.

Durch die Aufstellung der gegensténdigen Satzung wird die Méglichkeit geschaffen, auf den
noch unbebauten Fléachen im Geltungsbereich der Satzung Wohnh&user zu errichten. Somit
wird das Bauen im AuBenbereich, das sich nach § 35 BauGB richtet, erleichtert, denn es sind
nunmehr nicht in erster Linie nur Vorhaben zuldssig, die im Zusammenhang mit der Land-
wirtschaft stehen, sondern durch die AuBenbereichssatzung werden zusatzliche Baurechte,
namlich Wohnzwecken dienende Vorhaben, begriindet. Baurechte nach § 35 Abs. 1 und
Abs. 4 BauGB und § 4 Abs. 3 BauGB-MaBnG bleiben unberiihrt.
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STADTEBAULICHE SITUATION / ZUSTAND VON NATUR UND LANDSCHAFT

Der Bereich, fiir den die gegenstandige Satzung aufgestellt wird, weist eine bandartige Be-
bauung entlang der StraBe "Eickedorfer Damm" auf, die von einigen Grundstiicken bzw.
Grundstlcksbereichen, die noch nicht bebaut sind, unterbrochen wird. Auf den anderen
Grundsttcken wurden freistehende Einfamilienhduser oder Doppelhduser (Hausnummer 36
und 38) errichtet. Es handelt sich um eine reine Wohnbebauung stédtisch gepragter Struktur
mit z. T. sehr kleinen Grundstiicken (Doppelh&duser). Die Mehrzah! der Gebaude stehen in
einer Entfernung von bis 10 m von der StraBe entfemnt und sind parallel zur StraBe hin aus-
gerichtet. GroBere Nebengebaude, eine typische Struktur im ldndlichen Raum, treten hier nur
vereinzelt auf. Die Geb&aude sind Gberwiegend neueren Datums; eine Beeintréchtigung einer
gewachsenen Siedlungsstruktur wird durch die Aufstellung der Satzung nicht verursacht.

An den Geltungsbereich der Satzung grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen (Wiesen
und Weiden) an. Etwa 100 m siidlich des Geltungsbereiches befindet sich eine landwirt-
schaftliche Hofstelle. Weitere Hofstellen befinden sich an der KreisstraBe 27 "Alte Reihe" im
Siiden.

Die noch unbebauten Grundstiicke bzw. Grundsticksbereiche werden als Garten oder als
Grinland genutzt und weisen z. T. einen Obstbaumbestand auf. Fiir Naturschutz oder Land-
schaftspflege wichtige Bereiche, die einer Bebauung der Flachen entgegenstehen - ausge-
nommen die zwei Obstwiesen auf dem Flurstlick 361/1 - treten nicht auf. Die Flachen unter-
liegen einer starken anthropogenen Beeinflussung.

Der im Siiden der Satzung gelegene westliche Teil des unbebauten Flurstiickes 522/2 stellt
sich innerhalb des Geltungsbereiches als Griinlandfléche dar, die vom Landkreis Osterholz
- Naturschutzabteilung - mit Schreiben vom 07.06.1994 nicht als nach § 28a NNatG beson-
ders geschiitztes Biotop eingestuft ist. Die Flache ist nérdlich und siidlich von Wohnbebau-
ung umgeben.

PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Der PlanungsanlaB fir die Aufstellung einer AuBenbereichssatzung ergibt sich aus dem In-
teresse mehrerer Grundstiickseigentimer an der Errichtung eines Wohnhauses im Bereich
der Baullcken bzw. der noch unbebauten Grundstiicksbereiche innerhalb dieses Siedlungs-

splitters.
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Die Gemeinde Lilienthal trégt diesen Wiinschen durch die Aufstellung einer Satzung gemaB
§ 4 Abs. 4 BauGB-MaRnG Rechnung. Es ist beabsichtigt, die Bauliicken in diesem Bereich
zu schlief3en und damit eine geringfligige bauliche Verdichtung mit Wohngeb&uden zuzulas-
sen.

Planungsinstrument fiir eine der Wohnnutzung dienenden Bebauung im AuBenbereich ist die
"Satzung fiir bebaute Bereiche im AuBenbereich" geméaB § 4 Abs. 4 BauGB-MaBnG vom
17.05.1990. Dieses Gesetz ermdglicht, fur bebaute Bereiche im AuBenbereich, die iiberwie-
gend von Wohnbebauung geprégt sind, eine Satzung zu erlassen, in deren Geltungsbereich
Wohnbauvorhaben auch zugelassen werden kénnen, wenn sie die Voraussetzungen des
§ 35 Abs. 1 BauGB nicht erfilllen. Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange (§ 35 Abs. 3
BauGB) darf dennoch nicht mit den Bauvorhaben verbunden sein. Eine Beeintrachtigung
liegt bei einer Satzung nach § 4 Abs. 4 BauGB-MaBnG im Gegensatz zu den Vorgaben des
§ 35 BauGB nicht vor, wenn

» das Vorhaben den Darstellungen des Flachennutzungsplanes widerspricht oder
» wenn das Vorhaben mit der Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung einher-
geht.

Der bebaute Bereich am "Eickedorfer Damm" erfilit die Voraussetzungen einer AuBenbe-
reichssatzung, da

« der Gebietscharakter nicht verdndert wird,

« mehrere Grundstiicke in einem erkennbaren Zusammenhang bebaut sind,
» eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist,

« eine ausreichende ErschlieBung gegeben ist und

 keine Erweiterung einer Splittersiedlung erfolgt.

Ziel dieser Satzung ist somit, innerhalb kurzer Zeit Wohnbauflachen verfiigbar zu machen,
um einem erheblichen Bedarfsdruck entgegenzuwirken. Mit der Aufstellung der Satzung
kann eine geringfligige bauliche Verdichtung an der StraBe "Eickedorfer Damm" erreicht wer-
den.

Die freien Grundstiicke bieten sich fir eine Bebauung an, da die ErschlieBung gesichert ist
und da in unmittelbarer Umgebung bereits Wohnbebauung vorhanden ist. Auch unter dem
Aspekt des Natur- und Landschaftsschutzes ist es sinnvoll, dem Bedarf nach Baugrundstiik-
ken durch die Ausweisung von Baufldchen in einem bereits bebauten Bereich Rechnung zu
tragen, um die Beeintrachtigung fiir Natur und Landschaft zu begrenzen.
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INHALT DER PLANUNG

Baufldchen

Um eine weitergehende Regelung bzgl. der zu errichtenden Bebauung zu treffen, ist es sinn-
voll, im Rahmen der AuBenbereichssatzung néhere Bestimmungen (iber die Zulassigkeit von
Vorhaben zu treffen, wie das bei der gegensténdigen Satzung durch folgende Festsetzungen
geschaffen wird:

"Wohnzwecken dienende Vorhaben miissen sich nach At und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
néachsten Umgebung einfligen, d. h. zulassig ist eine einzeilige Bebauung entlang der StraBe
"Eickedorfer Damm" mit Einzel- und Doppelhdusern mit einem VollgeschoB."

Diese Festsetzung, die vergleichbar mit den Vorgaben des § 34 BauGB ist, wurde getroffen,
um sicherzustellen, da3 nur solche Geb&ude errichtet werden, die der vorhandenen Bebau-
ung entsprechen. Auf diese Weise wird ausgeschlossen, daB der Gebietscharakter z. B.
durch die Errichtung groBer, mehrgeschossiger Baukdrper negativ verandert wird.

Der Geltungsbereich der Satzung hat entlang der StraBe "Eickedorfer Damm" eine Tiefe von
40 m. Auf diese Weise kann nur eine einzeilige Bebauung entlang der StraBe geschaffen
werden; eine Bebauung in zweiter Reihe wird somit ausgeschlossen.

Eine Erweiterung der Splittersiedlung wird dadurch vermieden, daB3 der Geltungsbereich di-
rekt hinter den nérdlichen und siidlichen Gebauden endet und die Méglichkeit fir die Errich-
tung eines weiteren Wohnhauses auf diesen Grundstiicken nicht gegeben ist.

Uber eine textliche Festsetzung wird die MindestgrundstiicksgréBe auf 500 m? und die
HochstgrundstiicksgréBe auf 800 m? festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Ziffer 3 BauGB). Dies verhindert
einerseits eine kleinteilige Aufteilung der Grundstiicke bzw. Grundstiicksfreiflachen - zu der
es bereits bei den Gebduden 36 bis 42 gekommen ist - und entspricht andererseits dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1 Abs. 5 BauGB). Ausgenom-
men von der Festsetzung der HéchstgrundstiicksgroBe sind z. Z. der Aufstellung dieser Sat-
zung bereits vorhandene Baugrundstiicke. Auf den Flursticken 365/4, 522/2 und 361/1 ist
jeweils nur noch 1 weiteres Wohngebéude zuldssig; die Festsetzung der Mindestgrund-
stlicksgréBe entféllt dort. Auf dem Flurstiick 361/1 ist das o. definierte Wohngebaude nur mit
Mindestabstanden zur vorgelagerten ErschlieBungsstraBe ("Eickedorfer Damm") und zur
sidlichen sowie zur nérdlichen Grundstiicksgrenze zulassig, wodurch insbesondere den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaiftspflege (Sicherung von 2 Obstwiesen auf
diesem Grundstiick) i. S. d. § 35 Abs. 3 BauGB Rechnung getragen wird (vgl. § 3 der textli-
chen Festsetzungen).

Im Geltungsbereich der Satzung wird die Errichtung von 3 bis 4 neuen Wohnhausern ermég-
licht.
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6.2

6.3

7.1

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der neu zu bebauenden Grundstiicke im Geltungsbereich der
AuBenbereichssatzung erfolgt tber den “Eickedorfer Damm". Die Anlage von neuen Er-
schlieBungsstraBen ist nicht notwendig.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Satzungsbereiches ist bzw. wird in absehbarer Zeit sicherge-
stellt. Das Plangebiet ist bisher noch nicht an eine 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen. Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat aber am 19.03.1990 das vom Wasser-
wirtschaftsamt Verden am 01.09.1989 aufgestellte Abwasserbeseitigungskonzept beschlos-
sen. Auf Grundlage dieses Abwasserbeseitigungskonzeptes ist ein Kanalbaustufenprogramm
aufgestellt worden, wonach der Anschluf3 an die &ffentliche Schmutzwasserkanalisation fiir
die Straf3e "Eickedorfer Damm" vorgesehen ist. Der Zeitpunkt des Kanalanschlusses ist noch
nicht abschlieBend entschieden. Bis dahin ist dennoch eine ordnungsgeméaBe Entsorgung
des Gebietes - dies kommt durch die bereits bebauten Grundstiicke zum Ausdruck - (iber ei-
ne DIN-gerechte dezentrale Anlage gesichert. Darlber hinaus kénnen weitere, speziell auf
die Oriliche Grundstiickssituation angepaBte Auflagen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens oder unmittelbar zum Zeitpunkt der Baugenehmigung im Satzungsbereich von der
Genehmigungsbehdrde angeordnet werden.

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Durch die Aufstellung der Satzung werden MaBnahmen vorbereitet, die bei ihrer Realisierung
zu einer Verdnderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen fiihren und die die Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kén-
nen. Diese Veranderungen stellen einen Eingriff im Sinne des § 7 NNatG dar. Durch eine
weitere Bebauung des Siedlungsbereiches kommt es zu einer Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes sowie, durch die Versiegelung der Bodenoberflache, zu einer Beeintréchtigung
des Naturhaushalts. Um den Anforderungen des NNatG, des BauGB und des BauGB-
MaBnG gerecht zu werden, werden folgende MaBnahmen zum Ausgleich der Beeintrachti-
gungen festgesetzt:

(1)  Pro neu bebauter Grundstiicksflache bzw. pro neu zu bebauendem Grundstiick muf3
fir jede angefangene 150 m2 Grundsticksflache ein landschaftstypischer, standortge-
rechter Laubbaum (z. B. Stieleiche, Hainbuche, Sandbirke, Winterlinde, RoBkastanie,
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7.2

Schwarzerle) oder ein Obstbaum (Hochstamm) gepflanzt werden. An die zu verwen-
denden Pflanzqualitaten gelten folgende Anforderungen:

Hochstamm, 3 x verpfl., m. B., Stammumfang 12 - 14 cm
Heister, 2 x verpfl., 0. B., Héhe 100 - 125 cm

(2)  Pro neu bebauter Grundstiicksflache bzw. pro neu zu bebauendem Grundstiick muB
fir jede angefangene 25 m? Flache ein landschaftstypischer, standortgerechter
Strauch (z. B. WeiBdorn, Holunder, Heckenrose, Schwarzdorn) gepflanzt werden. Al-
ternativ kann entlang mindestens einer Grundstiicksseite eine Hecke aus land-
schaftstypischen, standortgerechten Laubgehdlzen (z. B. Hainbuche, Feldahorn,
WeiBdorn) gepflanzt werden. Fir die Bepflanzung zu verwenden sind Straucher, 2 x
verpfl., 0. B., Héhe 80 - 100 cm, oder Heister, 2 x verpfl., 0. B., Héhe 100 - 125 cm.

Durch diese Festsetzungen wird gewahrleistet, daf3 die Grundstiicke eine landschaftsgerech-
te Durchgriinung erhalten und dem landlichen Charakier dieses Siedlungsbereiches entspro-
chen wird. Ferner tragen die Gehélzpflanzungen zur Aufwertung der bisher als Griinland ge-
nutzten Flachen bei, da Gehélze fiir Naturschutz und Landschaftspflege eine héhere Bedeu-
tung als Granlandfidchen haben. Die Gehdlze in den bisher als Géarten oder Obstwiese ge-
nutzten Bereichen, die bei einer Bebauung der Flachen verloren gehen, werden durch das
Pflanzgebot wieder ersetzt,

Durch die Festsetzung von BepflanzungsmaBnahmen kénnen die Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
kann die entsprechende Genehmigungsbehdrde speziell auf das értliche Kompensationser-
fordernis zugeschnittene KompensationsmafBnahmen anordnen.

Den gesetzlichen Vorgaben zur Beriicksichtigung der Eingriffsregelung wird Rechnung ge-
tragen.

Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft werden dahingehend beriihrt, daB auf landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen Wohnbebauung erméglicht wird. Da die Bebauung aber im Interesse der
Grundstlickseigentiimer liegt, werden Schwierigkeiten nicht gesehen.

Durch die geringfigige Weiterentwicklung der Wohnbebauung in diesem Bereich wird die be-
stehende landwirtschaftliche Nutzung nicht beeintrichtigt. Die StraBe "Eickedorfer Damm" ist
mit einer Breite von etwa 10 m breit genug, so daB keine Konilikte zwischen landwirtschaftli-
chem Verkehr und Anwohnerverkehr zu erwarten sind. Bei der Grundstiicksaufteilung in den
neu zu bebauenden Bereichen ist darauf zu achten, daB - falls erforderlich - Zufahrten zu den
im riickwértigen Bereich der Bebauung liegenden Grinflachen erhalten bleiben.
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7.3

Belange des Immissionsschutzes

Durch die unmittelbare Nachbarschaft des Plangebiets zu landwirtschaftlichen Nutzflachen
ist mit zeitweiligen Immissionen zu rechnen. Diese, von den landwirtschaftlichen Flachen im
Rahmen einer ordnungsgeméBen Bewirtschaftung ausgehenden Emissionen, sind von der
benachbarten Wohnbebauung hinzunehmen. Dariiber hinaus geht die Gemeinde davon aus,
dal3 der ansiedlungswilligen Bevélkerung bewuft ist, da sie in einen durch die Landwirt-
schaft gepréagten Bereich ziehen. Daher ist von einer gréBeren Toleranz gegentiber landwirt-
schaftlichen Emissionen auszugehen.

Im Geltungsbereich der Satzung liegen keine landwirtschaftlichen Betriebe, sondern nur
Wohngebéude. Erst in einer Entfernung von etwa 100 m stdlich des Geltungsbereiches be-
findet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle ("Eickedorfer Damm Nr. 197). Weitere landwirt-
schaftliche Betriebe liegen an der StraBe "Alte Reihe" in einer Enifernung von etwa 400 m.
Durch die Entfernung der landwirtschafilichen Betriebe von den Wohngeb&uden ist davon
auszugehen, daB3 keine Immissionskonflikie zu erwarten sind und daB die Landwirtschaft
keine Einschrédnkungen durch die neuen Bauplatze erfahrt.

SONSTIGE HINWEISE

Soweit sich bodenordnende MaBnahmen im Sinne des 1. Abschnitis, IV. Teil des Bauge-
setzbuches als notwendig erweisen, werden diese den jeweiligen Gegebenheiten entspre-
chend getroffen.

Das Erfordernis von SozialmaBnahmen ist nicht erkennbar, da nachteilige Auswirkungen auf
Grund der Aufstellung der gegensténdigen Satzung nicht zu erkennen sind.

Mit der Aufstellung der Satzung entstehen der Gemeinde Lilienthal keine Kosten.
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Im Auftrage der Gemeinde Lilienthal gemanB § 9 Abs. 8 BauGB ausgearbeitet:

Bremen, den 05.07.1993 /05.10.1993/11.10.1993 / 18.05.1994 / 11.07.1994

Armesttanran

Institut fir Stadt-und Raumplanung GmbH
Vahrer StraBe 180 « 28309 Bremen

gez. Dr. Hautau

Anerkannt:

Lilienthal, den 18.07.1994

gez. Wesselhdft gez. Stormer
(Wesselhdit) {Stormer)
Birgermeister Gemeindedirektor

Imstara



