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I. Ziele und Grundlagen

1. Ziele und Grundlagen

Die Gemeinde Lilienthal bezweckt mit der Aufstellung der Ergéinzungssatzung fiir das unten
bezeichnete Gebiet die baurechtliche Klarstellung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils, um fiir Bauwillige Rechtssicherheit zu schaffen sowie die begrenzte Schaffung von
Baurecht fiir einige Flachen.

Nach dem BauGB konnen die Gemeinden zu diesem Zweck durch Satzungen fiir den
Innenbereich:

1. die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen (§ 34 (4) Nr. 1 BauGB
"Klarstellungssatzung™),

2. einzelne AuBenbereichsfldchen zur Ergdnzung der Gebiete in die Klarstellungssatzung
einbeziehen (§ 34 (4) Nr. 3 BauGB [in der Neufassung des BauGB vom 27. August 1997
(BGBL I S2141)], "Ergénzungssatzung").

Satzungen zu 2. sind nur dann zuldssig, wenn die einbezogenen Flichen durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprigt sind. Fiir die Ergédnzungsflichen mul3
die Eingriffsregelung nach BNatSchG beriicksichtigt werden.

In der Gemeinde Lilienthal zeigte sich in der Vergangenheit ein Klarungsbedarf nach der
Abgrenzung der Bereiche, in denen Vorhaben nach § 34 BauGB beurteilt und zugelassen
werden konnen. Gleichzeitig soll fiir die dort lebende Bevolkerung im Rahmen der
Eigenentwicklung das Potential an Bauland erweitert werden.

Daher wird fiir den Bereich "Am Miihlenberg" eine Ergdnzungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3
BauGB aufgestellt..

Vorhaben die Wohnzwecken dienen, sollen in diesem Bereich ermdglicht werden. Dariiber
hinaus sollen nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe oder Rdume fiir Freiberufler in
diesem Bereich méglich sein. Die Vorhaben werden in § 3 dieser Satzung genau dargestellt.

Aufgrund der Tatsache, daf die Grundstiicke im Satzungsbereich zum GroBteil bereits bebaut
sind, soll durch die Satzung sowohl der Erhalt und die Erweiterung der vorhandenen Gebdude
als auch einer sinnvollen Ergidnzung des Bestandes in diesem Bereich zuldssig werden.

Gleichzeitig sollen die schiitzenswerten Gehdlzbestdnde auf den Baugrundstiicken soweit wie

moglich erhalten bleiben.

Im Fldchennutzungsplan von 1981 der Gemeinde Lilienthal sind diese Grundstiicksnutzungen
nur bedingt zu ermdglichen, da neben Wohnbaufldchen und Fliachen fiir Gemeinbedarf noch
einige Bereiche im Geltungsbereich der Satzung als "Fléche fiir die Landwirtschaft" darstellt
sind.

Im Rahmen des Dorferneuerungsplanes Seebergen, Heidberg, Dannenberg wurden die Ziele der
Siedlungsentwicklung fiir den Bereich Seebergen dargestellt.
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Lage, Planungsvorgaben

2. Lage, Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt im Osten der Gemeinde Lilienthal, im Ortsteil Seebergen. Der
Geltungsbereich liegt an der Gemeindestraie "Am Miihlenberg" siidlich der ehemaligen Miihle
und grenzt an das vorhandene Wohngebiet der Ortslage Seebergen. Die genaue Abgrenzung ist
aus der Karte der Satzung zu entnehmen. Die Gesamtfliche des Satzungsbereiches betrigt ca.
3,5 ha.

Der Geltungsbereich wird durch die Wohnbebauung im Nordosten (Siedlungsbereich ehemalige
Miihle) und durch die Baufldche an der "Seeberger LandstraBe" im Siiden begrenzt. Die
derzeitige bauliche Nutzung im Satzungsbereich besteht aus iiberwiegend Wohnbebauung, einer
Schule sowie einer Gértnerei. Diese Nutzungszusammensetzung entspricht dem angrenzenden
Bereich im Nordosten. Die Wohnbebauung im Bereich der ehemaligen Miihle ist im FNP als
Wohnbaufldche dargestellt und bereits bebaut. Der Siedlungsstreifen nordwestlich der
Gemeindestralle "Am Miihlenberg" gegeniiber der Gértnerei (0,55 ha) ist ebenso als
Wohnbaufldche dargestellt. Hier besteht derzeit noch keine Bebauung. Nordéstlich dieser
Fldche grenzt die Schule an, die im FNP als "Flache fiir Gemeinbedarf™ dargestellt ist. Der
tiberwiegende Teil (1,8 ha) des Geltungsbereichs ist demnach bereits im FNP als
Siedlungsbereich dargestellt. Die dartiber hinaus festgesetzten Flidchen schliefen alle an einen
Siedlungsbereich an und ergénzen diesen sinnvoll. Die Satzung Nr. 6 "Am Miihlenberg" erfiillt
daher die Voraussetzungen des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.

Im Bereich der ehemaligen Miihle wird der Siedlungsbereich vorwiegend durch die 5
Wohnhéuser gepragt. Nach Stidwesten schlieBt sich zum einen das ortsbildprigende
Schulgebdude sowie die Gartnerei mit einem weiteren Wohngebéude an.

Landwirtschaftliche Betriebe sind weder im Satzungsbereich noch in der direkten
Nachbarschaft vorhanden. Die vorhandenen Nebengebidude haben dem Wohnen untergeordnete
Funktionen.

Dorferneuerung

Die wesentlichen Grundlagen fiir die Satzung Nr.6 sind aus den Entwicklungszielen und der
Bestandsbewertung der Dorferneuerung abgeleitet. Demnach wird als oberstes Ziel die
Umnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter (Neben-) Gebidude zu Wohnen, Ferienwohnen
(....) und gewerblichen Nutzungen genannt. Uber dieses Ziel hinaus soll sich die
Siedlungsentwicklung auf einzelnen Bauliicken, wenige zusammenhingende Grundstiicke und
die Entwicklung kleinerer Baugebiete beschrinken. In der Dorferneuerung wird der
Satzungsbereich als wesentlicher Entwicklungsbereich fiir die Ortslage Seebergen gesehen. Hier
soll entlang der vorhandenen StraBe die Konzentration der wohnbaulichen Entwicklung
erfolgen.
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2. Lage, Planungsvorgaben

Fiir die einzelnen Fldchen der Satzung werden in der Dorferneuerung folgende Ziele aufgestellt:

1. Bereich der Girtnerei:
Gemischte Baufldche, Weiterentwicklung des rtlichen Gewerbe- und
Dienstleistungsbereiches.

2. Unbebaute Flache gegeniiber der Gértnerei
Vorhandene Baufldche, unbebaut, Siedlungsentwicklung sinnvoll.

3. Flache norddstlich der Gértnerei
Wohnbauflache, Anderung des FNP von Fliche fiir die Landwirtschaft in
Wohnbaufliche.

4. Bereich Grundschule
Wohnbaufliche, Anderung des FNP von Fliche fiir die Landwirtschaft in

Wohnbaufldche.

Aufenbereichsfliachen sollen demnach hier fiir Wohnbebauung vorgesehen werden, wobei sich
die Entwicklung entlang der Erschliefungsstrafie ("Am Miihlenberg") und in Anlehnung an die
vorhandene Wohnbebauung orientieren soll. Der Bedarf an Wohnbauflidchen des Ortsteils
Seebergen ist ebenfalls in der Dorferneuerung begriindet, wobei bei der Flichenauswahl die
Kriterien

- keine Beeintrachtigung der Landwirtschaft

- o6ffentliche Einrichtung / Versorgungsinfrastruktur vorhanden

- geringe Empfindlichkeit gegen Eingriffe (Landschaft)

- geringe Immissonsbelastungen (z.B. Verkehr)

- Einfiigung in Siedlungsstruktur / Siedlungsschwerpunkte vorhanden

mitberticksichtigt wurden.

Fiir Seebergen wurde ein Bedarf von 2,0 - 2,5 ha Wohnbaufliche ermittelt.
Mit der Aufstellung dieser Ergdnzungssatzung werden die Ziele der Dorferneuerungsplanung
planungsrechtlich umgesetzt. Die MaBnahme dient dazu, die Eigenentwicklung des Ortsteiles

Seebergen zu sichern.

(V)
t
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3. Inhalt

3. Inhalt

Art der baulichen Nutzung

Das Satzungsgebiet umfalit eine Flache von insgesamt 3,5 ha. Entsprechend der
Bestandsanalyse ist der Bereich durch die vorhandene Wohnbebauung geprigt. Die Zuldssigkeit
von Vorhaben richtet sich in Ergdnzung des § 34 Abs. 1 und 2 BauGB, nach den Festsetzung §
2 Abs. 1 der Satzung.

Demnach sind im hier festgesetzten ldndlichen Wohngebiet nur Wohngebiude, Raume fiir freie
Berufe und nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe einschlieBlich der ihnen
zugeordneten Stellpldtze und Garagen sowie ithnen zugeordnete Nebenanlagen zulissig.

Durch diese Festsetzungen werden im Satzungsbereich Nutzungen zuldssig, die in das
bestehende Nutzungsgefiige integrierbar sind.

Maf der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) betrdgt fiir alle Vorhaben 0,2. Bei der
Berechnung der Grundfldchenzahl ist die Flidche des Baugrundstiickes mafgebend, die
innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung liegt. Betrachtet man einzelne Grundstiicke, so
wird deutlich, daf im Einzelfall nur geringe Entwicklungsspielrdume vorhanden sind (vgl.
Tabelle und Plan unten). Hierdurch wird gewéhrleistet, daB die bestehende Siedlungsdichte
erhalten und auf den neuen Baufldchen tibernommen wird.

Aufgrund der Einbindung in das Landschaftsbild, und um den Charakter des bestehenden
Wohnbereiches bzw. des Ortsbildes zu erhalten, ist bei der Errichtung von Gebduden maximal
ein VollgeschoB zuldssig. Des weiteren sind die Gebéude nur mit einem seitlichen
Grenzabstand bis zu einer Lange von 20 m zulissig.

Aufgrund der historischen Siedlungsstruktur der Ortslage Seebergen, wie sie im
Dorferneuerungsplan beschrieben ist, soll sich die Siedlung entlang der Gemeindestraie "Am
Miihlenberg" entwickeln. Aus der historischen Siedlungsstruktur wurde die mégliche Bautiefe
und der Geltungsbereich der Satzung entwickelt.
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3. [nhalt

Ubersicht tiber die GrundstiicksgréBen und GRZ-Werte von Grundstiicken, die innerhalb
der vorgesehenen Geltungsbereiche der Satzungen liegen (ohne Versiegelungstlichen
durch Zufahrten. Stellplitze u.i.).

Nr. Grundstiicksgrofle (m:) Gebdudetliche (m:) GRZ
1 650 140 0,21
2 700 110 0,16
3 1050 200 0,19

Karte ohne Malfstab

GiL 310 014035-37




4. Auswirkungen

4. Auswirkungen

Fiir das Satzungsgebiet wird festgesetzt, da ausschlieBlich Wohngebidude, Raume fiir freie
Berufe und nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe einschlieBlich der ihnen
zugeordneten Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen zulissig sind.

Durch die Festsetzung eines ldandlichen Wohngebietes wird der Lage des Gebietes im landwirt-
schaftlich geprdgten Umfeld Rechnung getragen.

Um den Charakter des bestechenden Wohnbereiches und des Ortsbildes zu erhalten, werden
Festlegungen zum Maf der baulichen Nutzung, der Bautiefe, der Bauweise und der
Geschossigkeit getroffen.

Bei der Berechnung der Grundfldchenzahl ist die Fliche des Baugrundstiickes mafigebend, die
innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung liegt.

Verkehr

Der Geltungsbereich der Satzung ist so gewdhlt, daB3 eine Erschliefung des Satzungsbereiches
iber die L154 nicht notwendig ist Die ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich iiber die
Gemeindestrafie “Am Mihlenberg®.

Folgende Hinweise sind bei der Bebauung im Satzungsbereich zu beachten:
- GemdlB § 24 NStrG besteht entlang der Landesstrafie eine 20 m breite Bauverbotszone

- Innerhalb der Bauverbots- und auch der Baubeschrankungszone gem. §24 NStrG , d.h. im
Abstand bis 40m vom befestigten Fahrbahnrand, diirfen keine Werbeanlagen errichtet
werden, die geeignet sind die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Landesstra3e zu beeintrichtigen. Das Stralenbauamt Verden ist auch nach Rechtskraft
des Planvorhabens beziiglich der Genehmigung von Werbeanlagen rechtzeitig zu
beteiligen.

- Im Einmiindungsbereich der Gemeindestraen werden Sichtdreiecke gem. RAS-K1
(Ausgabe 88) mit den Schenkelldngen von 10m /110m angelegt.

- Eventuelle SchutzmafBinahmen gegen die vom LandstraBenverkehr ausgehenden
Emissionen diirfen nicht zu Lasten der Straflenbauverwaltung erfolgen.

Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Bebauung ist an das bestehende Versorgungsnetz (Trinkwasser, Elektrizitét)
angeschlossen. Der Anschlufl weiterer Wohnbebauung an dieses Netz ist moglich; Kapazitdten
sind vorhanden.

Das Gebiet ist an das Abwasserkanalnetz angeschlossen, so daf} auch fiir eine Neubebauung
eine ordnungsgeméile Abwasserbeseitigung sichergestellt ist.
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4. Auswirkungen

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Osterholz.

Die AnschluBméglichkeiten des anfallenden Oberflichenwassers an die vorhandenen Vorfluter
sind im Rahmen des Baugenchmigungsverfahrens im Einzelfall nachzuweisen. Ebenfalls ist im
Baugenehmigungsverfahren die dffentliche Zuwegung zum Baugrundstiick nachzuweisen, ggf.
durch Absicherung eines Niefbrauch- oder Uberwegungsrechtes.
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3. Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

5. Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

5.1 Rechtliche und planerische Grundlagen

Aufgrund § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), ergénzt durch den gemeinsamen
Runderlafl des MS und des MU vom 20.04.1995 ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
im geplanten Satzungsbereich auf die Flichen anzuwenden, die als AuBenbereichsfldchen in die
Satzung einbezogen werden. Im folgenden werden diese Flichen aus naturschutzfachlicher
Sicht beschrieben und bewertet die zur erwartenden Eingriffe dargestellt sowie die aus
fachlicher Sicht erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffen
dargestellt. Die Bearbeitungsmethodik orientiert sich an den vom Nds. Landesamt fiir Okologie
herausgegebenen Hinweisen (Breuer, 1994). Danach werden die naturschutzfachlichen Aspekte
aufgegliedert in die Schutzgiiter, Arten und Lebensgemeinschaften, Umweltmedien (Boden,
Wasser, Klima, Luft) und Landschaftsbild und mit einer dreistufigen Skala bewertet (Wertstufe
I entspricht der hochsten, Wertstufe 2 der mittleren und Wertstufe 3 der geringsten Wertigkeit).

5.2 Bestand und Bewertung der Schutzgiiter

a) Arten und Lebensgemeinschaften

Das zwischen der Seeberger Landstrafie und dem im Zusammenhang bebauten Bereich von
Seebergen liegende Plangebiet umfafit iiberwiegend landwirtschaftlich und gartenbaulich
genutzte Flachen (s. Bestandskarte der Biotoppypen). Die Landwirtschaftsflichen werden als
Acker (vor allem Maisanbau) intensiv genutzt und sind daher fiir das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften nur von geringer Bedeutung (Wertstufe 3). Ebenso von geringer
Bedeutung sind die auf den bebauten Grundstiicken angelegten neuzeitlichen Ziergérten sowie
die stellenweise im Plangebiet vorhandenen Gebiische aus iiberwiegend nicht heimischen
Gehdlzarten. Die gartenbaulich genutzten Flachen entlang der StraBe Am Miihlenberg dienen
der hier ansédssigen Gértnerei als Produktions- und Verkaufsstandort. Stellenweise sind iltere
groflere Einzelbdume (iberwiegend Obstbdume) sowie kleinflachig Gebiische und
Ruderalfldchen vorhanden. Aufgrund der offensichtlich nicht sehr intensiven Nutzung und der
vorhandenen Vielfalt an Kleinstrukturen haben diese Fldchen fiir das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften eine mittlere Bedeutung. Ebenso einzustufen sind auch die iibrigen nur
bedingt naturfernen Biotoptypen im Plangebiet: die halbruderale Brache am &stlichen
Gebietsrand, das mesophile Griinland, der Graben, die Gehélzbestinde aus heimischen
Geholzarten sowie die Ruderalflur hinter der Schule bzw. dem Kindergarten. Von héchster
Bedeutung fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sind im Plangebiet die
liberwiegend aus Buchen bestehende Baumhecke entlang des aufgelassenen Fulweges am
Kindergarten, die Lindenreihe entlang der Stralle Am Miihlenberg sowie einzelne éltere
Grofibaumbestédnde (s. Bestandskarte).
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Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

b) Schutzglter Umweltmedien (Boden, Wasser, Klima/Luft)

Nach Aussage der geologischen Ubersichtskarte (Landschaftsplan Lilienthal, 1982) sind im
Plangebiet ausschlieBlich aus eiszeitlichen FluBsanden entwickelte Podsol-Béden. Da diese
Béden heute durch kulturtechnische MaBnahmen iiberprigt sind, haben sie fiir den
Naturhaushalt nur noch eine allgemeine Bedeutung.

Fiir das Schutzgut Wasser ist nur der Aspekt Grundwasser von Bedeutung, da abgesehen von
einem flachen, nur selten wasserfithrenden Graben keine Oberflichengewisser im Plangebiet
vorhanden sind. Aufgrund der derzeitigen Nutzungen (Verkehrsiedlung, Landwirtschaft und
Gartenbau) ist von einer beeintrachtigten Grundwassersituation auszugehen und fiir dieses
Schutzgut eine mittlere Wertigkeit anzunehmen. Beachtet werden sollte bei der weiteren
Siedlungsentwicklung, daf3 die tiberplanten Fldchen nach Aussage des Landschaftsrahmenplans
des Landkreises Osterholz (Vorentwurf, 1995) grofiteils zu einem Bereich mit Bedeutung fiir
die Grundwasserneubildung gehoren.

Das Schutzgut Klima/Luft ist als wenig beeintrdchtigter Bereich mit positiver Frischluftbilanz
insgesamt fiir den Naturhaushalt von Bedeutung.

c) Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist im Planungsgebiet geprédgt durch den Wechsel einzelner
Siedlungsflichen mit landwirtschaftlichen und gartenbaulichen Nutzflachen. Aufgrund dieser
Uberformung der naturrdumlichen Eigenart ist das Landschaftsbild insgesamt als von mittlerer
Bedeutung einzustufen. Hochwertig fiir das Ortsbild sind vor allem die durch die &lteren
heimischen Laubbaumbestdnde gepragten Bereiche (Strafle, Kindergarten, Schule).

5.3 Beeintrachtigungsfaktoren sowie MalBnahmen zur Vermeidung
und Kompensation

Die vorgesehene Festsetzung des Gebietes als ldndliches Wohngebiet mit einer Grundflachen-
zahl von 0,2 kann zu erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes bzw. des
Landschaftsbildes fiihren. Die einzelnen Beeintrachtigungsfaktoren sind in der folgenden
Tabelle aufgelistet und die detallierten Moglichkeiten zur Vermeidung bzw. Kompensation
gegenlibergestellt.
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5. Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Eingriffe und Kompensation

Schutzgut

Beeintrichtigungs-
faktor

Mafinahmen zur Ver
meidung

Mafinahmen zur
Kompensation

Arten und Lebensge-

Beseitigung von be-

Erhaltung durch Fest-

meinschaften deutsamen Biotopen |setzung (s. § 3)
bzw. Vegetation
(Wertstufe 1)
Beseitigung von Bio- Pflanzgebot zur
topen und Vegetation Anlage von
(Wertstufe 2) Geholzbe-
stdnden (s. § 3)
Boden Bodenauftrag: Beschrénkung der Pflanzgebot entspre-
Bodenabtrag: Grundfldchenzahl auf | chend Entsiegelungs-
Bodenversiegelung 0.2(s.§2) faktor 0,3 fiir ca. 10%
(insges. ca. 30% der der Grundstiicksfldche
Grundstiicksfldche)
Wasser Beeintrdchtigung der | Versickerung des Nie-
Grundwasserneubil- | derschlagwassers auf
dung den Baugrundstiicken
(s.82)
Klima/Luft - - -
Landschaftsbild Bebauung Festsetzung einer | Pflanzgebot fiir ein-
einheitlichen hinteren | heimische
Baugrenze und eines|Geholzarten
geringen Malfles der|entlang der Grund-
baulichen Nutzung stiicksrinder zur
freien Landschaft und
zur Seeberger
LandstraB3e
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5. Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Mit Durchfiihrung der o. g. MaBBahmen zur Vermeidung bzw. zur Kompensation werden die zu
erwartenden Beeintrachtigungen im Plangebiet weitestgehend minimiert. Es werden keine
erheblichen Beeintrichtigungen zuriickbleiben und die Belange von Natur- und Landschaft

ausreichend Beriicksichtigung finden.
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6. Verfahrensvermerke

6. Verfahrensvermerke

Planverfasser

Der Entwurf der Satzung "Am Miihlenberg" wurde ausgearbeitet von der GfL Planungs- und
Ingenieurgesellschaft GmbH, Bremen.

Bremen, den 23.02.1998
gez. Winkenbach

(Planverfasser)

Aufstellungsbeschiuff

Der Verwaltungsausschufl der Gemeinde Lilienthal hat in seiner Sitzung am 02.09.1997 die
Aufstellung der Satzung Nr. 6 beschlossen und dem Entwurf zugestimmt.

Lilienthal, den 07.07.1998

gez. Stormer
(Gemeindedirektor)

Beteiligung

Die beriihrten Triger 6ffentlicher Belange sind gemih § 34 Abs. 5 BauGB mit Schreiben vom
10.09.1997 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die betroffenen Biirger sind gemdf § 34 Abs. 5 BauGB im Rahmen einer Biirgerversammlung
am 29.09.1997 zu einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Lilienthal, den 07.07. 1998
gez. Stormer

(Gemeindedirektor)
Satzungsbeschluf}
Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat nach Priifung der Stellungnahmen die Satzung Nr. 6 "Am
Miihlenberg" in seiner Sitzung am 14.05.1998 beschlossen.
Lilienthal, den 07.07.1998

gez. Réhr gez. Stormer
(Biirgermeisterin) LS (Gemeindedirektor)

Diese Abschrift stimmt mit der Urschrift iiberein.

Lilienthal, den ...........................
Der Gemeindedirektor
Im Auftrage:
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