ABGRENZUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG
FUR DEN ORTSTEIL GUSTAU

DER GEMEINDE SUHLENDORF

PRAAMBEL
Aufgrund § 34 (4) Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141) i.V.m. § 6 (1) und 40 (1) Ziff. 4 der Nds. Gemeindeordnung (NGO) i.d.F. vom

22.08.1996 (Nds. GVBI. S. 383) hat der Rat der Gemeinde Suhlendorf in seiner
Sitzung am 18.09.2003 folgende Satzung beschlossen:

§1

Die in der Anlage mit einer gestrichelten Linie umrandete Flache ist Teil des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Giistau der Gemeinde Suhlendorf.

Der Planausschnitt ist Bestandteil der Satzung und tragt die Aufschrift

LAbgrenzungs- und Ergénzungssatzung fiir den Ortsteil Giistau der Gemeinde
Suhlendorf vom 18.09.2003".

Datum, Siegel und Unterschrift Birgermeister

§ 2

Diese Satzung tritt mit dem Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.







PLANZEICHENERKLARUNG

BauNVO / PlanzVO 1990

Wasserflache, nachrichtlich
(§9 (1) 16 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von Laubbaumen
(§ 9 (1) 25b BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) 10 BauGB)

unterirdische Gasleitung mit Schutzstreifen, nachrichtlich, s. Hinweis
(§9(1) 13 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 (7) BauGB)

HINWEIS:

Im Schutzstreifenbereich der Gasleitungen besteht ein generelles Bauverbot und ein Verbot
sonstiger leitungsgefahrdender Manahmen. Hierzu zahlt auch das Anpflanzen von B&dumen
und tiefwurzelnden Strauchern.
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Der Entwurf der Abgrenzungs- und Ergénzungssatzung wurde mit Begriindung
ausgearbeitet von Astrid Pesel, Dipl. Ing. Stadtplanerin, Reitze 2, 82 Kusten.

Reitze, 2 2. Sep. 2003
A. Pesel

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 19.06.2003 dem Entwurf der
Abgrenzungs- und Ergénzungssatzung und der Begriindung zugestimmt und seine
offentliche Auslegung geméan § 34 (5) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der &f-
fentlichen Auslegung gem. § 34 (5) BauGB wurden am 20.06.2003 ortsiblich be-
kannt gemacht. Der Entwurf der Abgrenzungs- und Erjgén‘zu(ggzgatzung und der

Begriindung haben vom 07.07.2003 bis einschlieRli rga‘?‘.ﬁ 3'gem. § 34 (5)
BauGB offentlich ausgelegen. (2 (_" ;
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Der Rat hat in seiner Sitzung am 18.09.2003 die Abgr zJﬁQ“stf"ﬁnd Ergé&nzungs-
satzung nach Prifung der Anregungen gem. § 34 (5) BauGB-als. Satzung gem. §

34 (4) BauGB sowie die Begriindung beschlossen. ;ﬁsﬂff‘"\)‘{\\cﬂaw‘ﬁ N
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Die Abgrenzungs- und Ergédnzung satzung, ist mit Ver ﬁfbu'p
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Die Erteilung der Genehmigung der Abgrenzu
gem. § 34 (5) BauGB ortsiiblich und im Amtsbl

A5.0%200¢ bekannt gemacht worden. Sie j
verbindlich geworden.

rganzungssatzung ist
it den Landkreis Uelzen am

Suhlendorf, 9.0y, 2004

Innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmach grenzungs- und Ergan-
zungssatzung ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zu-
standekommen der Abgrenzungs- und Erg&nzun
worden.

Suhlendorf, A§.04, 2005




LANDKREIS UELZEN
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ABGRENZUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG
FUR DEN ORTSTEIL GUSTAU
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BEGRUNDUNG

Zur

ABGRENZUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG FUR DEN ORTSTEIL
GUSTAU

der Gemeinde Suhlendorf
Landkreis Uelzen

1. Veranlassung

In Gustau planen die Eigentimer eines Wohnhauses, ihr Dachgeschoss auszu-
bauen, um eine eigenstandige Wohnung zur Vermietung anzubieten. Das Vor-
haben liegt im AuBenbereich gemaR § 35 Baugesetzbuch (BauGB) und auch
auBerhalb des im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellten Baugebie-
tes. Ein solcher Ausbau nicht zuldssig, da die Wohnung nicht vom Eigentiimer
oder seiner Familie selbst genutzt werden soll. Auch haben die Eigentiimer das
Wohnhaus erst vor kurzer Zeit erworben, sodass es nicht seit Iangerer Zeit von
ihnen selber genutzt wurde, wie es in § 35 (4) BauGB geregelt ist.

GemaR § 34 (4) BauGB kann die Gemeinde durch eine Satzung einzelne Au-
Renbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbeziehen,
wenn die einbezogene Flache durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereichs entsprechend geprégt ist. Da im Norden und Stden des Plangebietes
Bebauung vorhanden ist und 6stlich der Stra3e eine eingezdunte Pumpstation
besteht, die den Bereich mit pragt, wurde beschlossen, fiir den stdlichen Teil
von Glstau eine Abgrenzungs- und Ergéanzungssatzung aufzustellen, um hier
vornehmiich eine bauliche Umnutzung zu ermdglichen und in diesem Bereich
eine eindeutige Abgrenzung zur freien Landschaft hin festzulegen.

2. Bestand und Neuordnung

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Flache fir
die Landwirtschaft dar. Die Bebauung der gesamten Ortslage auerhalb des
Plangebietes ist als Dorfgebiet (MD) mit einer Geschossflachenzahl von 0,2
ausgewiesen. Fir die bestehende Bebauung und die Waldflachen hat die Ge-
meinde Suhlendorf im Jahre 1996 eine Satzung tber die Grenzen fiir einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil erstelit (vgl. Anlage).

Stadtebaulich gesehen muss das Plangebiet im Zusammenhang mit der sidli-
chen und der im Norden angrenzenden Bebauung betrachtet werden. Auch die
eingezdunten Stationen fir Pumpe und Erdgasanlagen und die Trafo-Station
pragen das Plangebiet. Die stdliche Grenze nimmt die Grenze der bestehenden
Bebauung auf und bildet somit eine klare Begrenzung in der Landschaft. Der
Ortsrand wird an dieser Stelle eindeutig ablesbar. Eine Bebauung unter Einbe-
ziehung der bestehenden Gebaude bedeutet eine sinnvolle Abrundung des

-1-



Ortsteils. Es entsteht der Eindruck einer bereits einseitig bebauten Strale, wo-
bei der nordliche Bereich als Baullicke wahmehmbar ist. Die Nutzung, das MaR
der baulichen Nutzung und die Bautiefe wirken auf den nordlichen Teil des
Plangebietes. Die Bebauung erfolgt in einem Zusammenhang, d.h. direkt an die
bestehenden Gebaude angrenzend. Die Baullicke im Nordosten des Plangebie-
tes zwischen dem Wohnhaus und der Pumpstation wird nicht in den Geltungs-
bereich einbezogen. Dieser Bereich kann auf der Grundlage von § 34 BauGB
auch ohne eine Einbeziehung in die Abgrenzungs- und Erganzungssatzung
bebaut werden.

Der Flachennutzungsplan weist das gesamte Dorf Glistau als Dorfgebiet (MD)
mit einer Geschossflachenzahi von 0,2 aus. Gustau ist eine Siedlung mit einer
dérflich ausgepragten Bebauung und entsprechenden Nutzungen. Das Dorf
muss als Einheit betrachtet werden, die angestrebte Nutzungsmischung gilt far
die gesamte Ortslage. Das Plangebiet figt sich mit der Bebauung in die Ge-
samtanlage des Dorfes mit seiner gemischten Nutzung ein. Eine gesonderte
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist nicht notwendig. Das MaR der
baulichen Nutzung ergibt sich ebenfalls durch die vorhandene Bebauung. Ein-
geschossige Einzelhduser pragen das gesamte Dorf. Die Grundflachenzahl von
0,2 wird kaum Uberschritten. Eine zusétzliche Festsetzung im Plangebiet ist
nicht erforderlich.

Nérdlich und stidlich der Wipperau, die in der Planung nachrichtlich als Wasser-
flache gekennzeichnet wird, wird ein von Bebauung freizuhaltender Schutzstrei-
fen festgelegt. Das unmittelbar an den Flusslauf angrenzende Niederungsgebiet
kann so auch kunftig erlebbar bleiben. Die Schutzstreifen umfassen bestehen-
de, unbefestigte Wege, die zur ErschlieBung der westlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Fléchen dienen. Die Wipperau ist ein Gewasser |l.
Ordnung. GemaR § 91 a Nds. Wassergesetz (NWG) ist fur FlieRgewasser ll.
Ordnung eine Schutzzone in einer Breite von 5 m als Gewasserrandstreifen
festgelegt. Diese Schutzzone befindet sich innerhalb des festgelegten von
Bebauung freizuhaltenden Schutzstreifens.

im Norden des Plangebietes verlaufen drei Erdgasleitungen der BEB Erdgas
und Erd6él GmbH, ETL 61 Clenze-Bahnsen, ETL 123 Bad Bevensen-Clenze,
ETL 129 Achim-Salzwedel. Die Lage der Leitungen mit inren Schutzstreifen ist
im Plan nachrichtlich gekennzeichnet. Im Schutzstreifenbereich besteht ein ge-
nerelles Bauverbot und ein Verbot sonstiger leitungsgeféhrdender Mainahmen.
Hierzu z&hlt auch das Anpflanzen von Bdumen und tiefwurzelnden Stréduchem.

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes ist Giber die vorhandene 6ffent|i¢he
StralRenverkehrsflache gesichert. Steliplétze sind auf den jeweiligen Grundstu-
cken nachzuweisen.

Im Bereich der éffentlichen StraBenverkehrsfldche innerhalb des Plangebietes
stehen alte Eichen, Eschen und Birken. Sie werden in der Planzeichnung als zu
erhalten festgelegt, da sie den Landschaftsraum nachhaltig prégen.

Die Landschaft im Umfeld der Ortschaft Gustau wird durch den Ubergangsbe-

reich der ebenen bis flachwelligen Grundmoranenlandschaft des Uelzener Be-
ckens und der welligen bis kuppigen Endmorénenlandschaft der Ostheide cha-
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rakterisiert. Das Uelzener Becken ist eine groBflachige Grundmoranenland-

schaft, die von mehreren Bachen durchschnitten wird und rundum von den ca.

kennzeichnet ist. In den intensiv genutzten Bereichen stellen die Bach- und
Flussniederungen héaufig die einzigen strukturierenden, natuméheren Fidchen

dar.

Die Ostheide wird von den Endmoranenstaffein und Trockentalern der Osthan-
overschen Kiesmordne gepragt. Der Naturraum ist ein reliefreiches Waldhuigel-
land, das sich Gstlich des Uelzener Beckens nach Norden bis an die Elbe er-

Der Landschaftsraum im Bereich des Plangebietes wird gepréagt von Wiesen
und Weiden im Niederungsgebiet des Baches Wipperau und von Ackerfiuren
auf den héher gelegenen Flachen. Die Wipperau ist dem FlieBgewassemetz
des Flusses limenauy zuzuordnen. Die Grundwasserstréme entsprechen den
topografischen Verhiiltnissen und sind in die Niederung gerichtet. Die Empfind-
lichkeit des Gebietes gegenliber Grundwasserverschmutzung ist aufgrund der
relativ geringen Gmndwasserﬂurabsténde als hoch einzustufen.

Vermeidungen und Minimierungen von Beeintréchtigungen kénnen durch die
n der Beb

dern. Die Versickerung von Oberflachenwasser von Dach- und sonstigen befes-
tigten Grundstuicksflachen auf dem Grundstiick selbst kann dazu beitragen, die

Wegen der bestehenden Leitungen im Norden des Plangebietes ist eine Zusétz-
liche Bebauung nur in sehr begrenztem Umfang méglich. Ein Eingriff in Natur
und Landschaft ist daher als geringfligig zu bewerten. Soliten zusatzliche Ver-
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Str., 2 Tr., h 90-120 cm, zu pflanzen und zu erhalten. Die einzelnen Festlegun-
gen kdnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Zusétzliche Einschrénkungen fir die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung
werden mit der Aufstellung der Abgrenzungs- und Ergénzungssatzung nicht
hervorgerufen. Wohnbebauung ist in unmittelbarer Nahe bereits vorhanden,
sodass die bestehende Situation nicht verschlechtert wird. Im alten Dorf befin-
den sich landwirtschaftliche Betriebe, die aber keine Viehhaltung mehr betrei-
ben. Immissionsabsténde sind daher nicht einzuhalten.

Die Wasserversorgung und die Elektrizitdtsversorgung wird durch den An-
schluss an die zentralen Anlagen der Versorgungstréager sichergestellt. Die Ab-
fallentsorgung erfolgt durch den Trager der Millentsorgung Gber die 6ffentliche
StraBenverkehrsflache.

Die Ortslage Gustau verfugt Gber keine zentrale Abwasserbeseitigung. Die Ab-
wasserbeseitigungspflicht ist durch die Grundstiickseigentiimer mittels Klein-
klaranlagen und anschlieBender Reinigungsstufe festgelegt.

Das Oberflachenwasser von Dach- und sonstigen befestigten Grundstiicksfla-
chen soll soweit wie moglich auf den Grundstiicken selbst zur Versickerung ge-
langen. Versickerndes Oberflachenwasser trégt nachhaltig zur Grundwasser-
neubildung bei und damit zur Aufwertung des unmittelbaren Lebensraums.
Daneben ist auch eine Sammlung des Oberfldchenwassers in Zisternen mog-
lich, um eine Brauchwassernutzung zu erméglichen. Wertvolles Trinkwasser
kann so eingespart werden.

Bodenordnerische MaRnahmen sind nicht erforderlich. Der Gemeinde entstehen
keine zusétzlichen ErschlieBungskosten.

Weitere Festsetzungen sind fur die Einbindung des Plangebietes in die bauliche
und landschaftliche Umgebung nicht erforderlich.

Suhlendorf, September 2003

Blrgermeister
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Abs. 4 in Verbindung mit
§ 9 BauGB

Pflanzstreifen (3 Mtr.)zum Anpflanzer.
@von Baumen und Strauchern

als Ortsrandgestaltung

artengrundlage:
iegenschaftskarte: Gemarkung Glstau, Flur 1
laBstab 1 : 3200

Anlage zur Abrundungssatzung
erviel faltigungserlaubnis ist durch das Katasteram: vom .19'07'1996
lelzen erteilt.
ntragsbuch-Nr.: 6 1112/96

ie Ubertragbarkeit der Grenzen in die Ortlichkeit ist
inwandfrei moglich.

it b

elzen, den 10. April 1996
atasteramt Uelzen

m Auftrage:




