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Satzungstext

PRAAMBEL

Aufgrund § 35 (6) Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 58 des Nds.
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat in seiner Sitzung am
09.11.2015 folgende Satzung beschlossen:

§1
Wohnzwecken und kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden
Vorhaben im Sinne des § 35 (2) BauGB in den in der Anlage mit einer
gestrichelten Linie umrandeten Flachen kann nicht entgegengehalten werden,
dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fir die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder
Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.

Der Planausschnitt mit der Festlegung des Geltungsbereiches ist Bestandteil
der Satzung und tragt die Aufschrift

»LAnlage zur AulRenbereichssatzung im Ortsteil KI. Ellenberg der Gemeinde
Suhlendorf vom 09.11.2015% .

Datum, Siegel und Unterschrift Blirgermeister

§2
Diese Satzung tritt mit dem Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Suhlendorf, 24.11.2015

gez. H.-H. Weichsel
Blrgermeister
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1. Veranlassung

Der Ortsteil Kl. Ellenberg ist von ehemals landwirtschaftlichen Hofstellen gepragt.
Die ehemals landwirtschaftlichen Hofstellen wurden zu unterschiedlichen Zeiten im
Laufe der Jahre zu Wohnzwecken umgenutzt, so dass insgesamt eine Struktur
entstanden ist, in der die Wohnnutzung bestimmend ist. Die Ortslage ist sehr klein,
samtliche Gebaude liegen im Aulenbereich. Stadtebaulich gesehen ist dieser
kleinraumige Siedlungsbereich als eigenstandige Einheit anzusehen.

Ein Eigentimer eines Wohnhauses hat bereits drei Wohnungen in seinem
Wohnhaus eingebaut. Er plant, im Nebengebaude eine weitere Wohnung
einzurichten. Bei nicht-privilegierten Wohnungen durfen im AufRenbereich pro
Hofstelle jedoch nur maximal drei Wohnungen zugelassen werden (§ 35 (4) Nr. 1 f).
Eine vierte Wohnung im Nebengebaude ware nicht zulassig.

Das gesamte Gebiet ist im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache
dargestellt und liegt vollstdndig im Aul3enbereich. Gemall § 35 (6) Baugesetzbuch
(BauGB) kann die Gemeinde fir bebaute Bereiche im Auflenbereich, die nicht
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von
einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken
dienenden Vorhaben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer
Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder die Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.
Voraussetzung ist, dass sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar ist und dass keine erheblich bedeutsamen Umweltauswirkungen
ausgeldst werden.

Die politischen Gremien der Gemeinde Suhlendorf haben beschlossen, fiir den
kleinrdumigen Siedlungsbereich der Ortslage K. Ellenberg eine
Aulenbereichssatzung aufzustellen und damit die Genehmigungsfahigkeit fir
zusatzliche Wohnungen in Kl. Ellenberg zu ermdglichen.

2. Bestand und Neuordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Uelzen 2000 weist das
Plangebiet in seiner zeichnerischen Darstellung als weile Flache, d. h. ohne
besondere Eignung und Zweckbestimmung, aus. Durch die Ortslage ist entlang der
Stralle nach Suhlendorf ein regional bedeutsamer Wanderweg fur Radfahren
ausgewiesen. Mit der Aufstellung einer Aulienbereichssatzung werden die
raumordnerischen Vorgaben nicht beeintrachtigt.
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Rosche weist das
Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft aus. Das Plangebiet wird durch
Bebauung 6stlich der Verbindungsstrale von Grol3 Ellenberg nach Suhlendorf
gepragt. Alle vier ehemaligen Hofstellen haben das Land verpachtet. Auf zwei
Hofstellen an der Durchgangsstralle leben Ehepaare als Altenteiler, die zwei
anderen Hofstellen wurden verkauft und zu Wohnzwecken umgenutzt. Die
Wohnnutzung Uberwiegt daher, die vier Grundstliicke werden wohnbaulich genutzt.
Stadtebaulich gesehen vermittelt die Ortslage den Eindruck eines eigenstandigen
bebauten Siedlungsbereichs. Die Grenze des Geltungsbereichs umfasst die
bestehende Bebauung.

Die AuRenbereichssatzung stellt ein Satzungsinstrument dar, mit dem die
Gemeinde sonstigen Vorhaben im AulRenbereich erleichterte
Zulassungsvoraussetzungen verschafft. Voraussetzung ist, dass der Bereich bereits
bebaut ist, der bebaute Bereich nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und
keine Splittersiedlung entsteht bzw. verfestigt wird. Darlber hinaus muss
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden sein und die Entwicklung
stadtebaulich geordnet vorgenommen werden.

Der Bereich innerhalb des Plangebietes ist als bereits bebauter Auflienbereich
einzustufen. Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke mit der bestehenden
Bebauung, die durch die Verbindungsstralle von Grol} Ellenberg nach Suhlendorf
eindeutig abgegrenzt sind. Die Grenze der Satzung umfasst also eine aufeinander
folgende, zusammengehorige Bebauung. Der bebaute Bereich wird Uberwiegend
von ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebauden gepragt. Die Wohnnutzung
Uberwiegt, da auf zwei ehemaligen Hofstellen Altenteiler wohnen und zwei
Grundstlicke wohnbaulich genutzt werden. Samtliche Gebaude werden nicht mehr
landwirtschaftlich im Sinne von § 201 BauGB genutzt. Die Aulienbereichssatzung
soll ermoéglichen, dass die vorhandene bauliche Struktur erhalten bleibt und
zusatzliche Wohnnutzung und / oder kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe in
die bestehenden Gebaude eingerichtet werden kdnnen. Es sollen also Vorhaben
zuldssig sein, die sich in die dorfliche Struktur einfigen und typisch fir die
Nutzungen innerhalb eines Dorfes sind. Die Grenzwerte der Technischen Anleitung
(TA) Larm und der TA Luft fur Dorfgebiete sind einzuhalten. Die Aufstellung eines
Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

~Wohnbebauung von einigem Gewicht” Iasst sich nicht durch eine Mindestzahl von
Wohngebduden bestimmen. In der Rechtssprechung ist dieses Thema von einigen
Gerichten behandelt worden. Das Oberverwaltungsgericht (OVG) fir das Land
Mecklenburg-Vorpommern hat in seinem Urteil vom 05.10.2000 (Az.: 3-1.306/98-,
LKV 2002, 33 = BRS 64 Nr. 108) festgestellt: ,Bei der dlinnen Besiedlung des
landlichen Raums in Vorpommern kann nach den oértlichen Gegebenheiten eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht bei finf H&usern noch angenommen
werden.“ Der Bayrische Verwaltungsgerichtshof Manchen fuhrt in seinem Urteil vom
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12.08.2003 (Az.: -1BV 02.1727-, ZfBR 2004,67) aus: ,Ein aus vier Wohnhausern
bestehender Bebauungszusammenhang kann schon eine ,Wohnbebauung von
einigem Gewicht’ ... sein.“ In dem Urteil wird ein Kommentar von Krautzberger
zitiert, der von mindestens drei Wohnhausern ausgeht. Das OVG fiur das Land
Nordrhein-Westfalen stellt in seinem Urteil vom 18.11.2004 (Az.: - 7 A 4415/03)
fest: ,Das Merkmal ,Wohnbebauung von einigem Gewicht’ ... wird nicht durch eine
absolute Mindestzahl von Wohngebauden bestimmt; es kann bereits dann bejaht
werden, wenn in dem bebauten Bereich deutlich weniger als 10 Wohnhauser
vorhanden sind.”

Nach der Rechtssprechung kénnen bestimmte Voraussetzungen in der Ortlichkeit
dazu fuhren, den Begriff ,Wohnbebauung von einigem Gewicht’ schon bei wenigen
Wohnhauser anwenden zu kénnen. In diesem speziellen Fall umfasst der bebaute
Bereich innerhalb des Plangebietes einen sehr kleinen Bebauungszusammenhang.
Nach Auffassung der Gemeinde Suhlendorf kann die vorhandene Bebauung
innerhalb dieses landlich gepragten Raums darauf schlieRen lassen, dass die zwei
Wohnhauser und zwei Altenteilerwohnungen einiges Gewicht in der Ortlichkeit
darstellen, da der gesamte Siedlungsbereich lediglich vier bebaute Grundstiicke
aufweist.

Mit der Satzung gemal § 35 (6) BauGB verbleibt das Plangebiet weiterhin im
Aullenbereich. Den zulassigen Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs kann
nicht entgegengehalten werden, dass der wirksame Flachennutzungsplan eine
Flache fur die Landwirtschaft darstellt. Auch der offentliche Belang der Entstehung
oder Verfestigung einer Splittersiedlung kann in diesem Bereich nicht als
Beeintrachtigung geltend gemacht werden. KI. Ellenberg ist seit Jahrhunderten ein
Siedlungsbereich, der auch in Zukunft verbleiben soll. Bereits auf Karten von 1776
ist die bestehende bauliche Struktur eingezeichnet. Die zuldssigen Vorhaben
werden innerhalb des Geltungsbereiches dadurch begiinstigt, das Plangebiet liegt
aber weiterhin im AuRenbereich.

Der Geltungsbereich umfasst Grundstiicke mit einer bestehenden Bebauung. Es
wird keine zusatzliche Erweiterung des vorhandenen Bebauungszusammenhangs
zugelassen, sondern lediglich der bereits bebaute Bereich in den Geltungsbereich
einbezogen. Eine im Sudwesten der Siedlung errichtete Halle verbleibt au3erhalb
des Geltungsbereichs, da keine baulichen Veranderungen vorgenommen werden
sollen und die Halle durch die Strallen eindeutig vom Ubrigen Siedlungsbereich
getrennt ist. Sonstige Belange, wie eine der geplanten Nutzung widersprechende
Ausweisung im Flachennutzungsplan oder starke Immissionen, stehen nicht
entgegen. Von einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird daher
ausgegangen.

Die ErschlieBung samtlicher Grundstiicke im Plangebiet ist gesichert Uber die
vorhandenen StralRen. Die Energie- und Wasserversorgung und die
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Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an die zentralen Anlagen der
Ver- und Entsorgungstrdger. Sofern die Abwasserentsorgung im Ortsteil KiI.
Ellenberg nicht durch den Anschluss an eine zentrale Klaranlage erfolgen soll, sind
fur die Behandlung der anfallenden hauslichen Abwasser im Ortsteil Kl. Ellenberg
die vorhandenen Kleinklaranlagen entsprechend der guiltigen DIN 4261 u. der DIN
EN 12556 anzupassen / herzustellen. Die Abfallentsorgung ist Gber die &ffentlichen
Stralken gesichert. Die Versickerung von Oberflachenwasser von Dach- und
sonstigen befestigten Grundstlicksflachen auf den Grundstlicken selbst kann dazu
beitragen, die Grundwassersituation im Gebiet beizubehalten.

Gemall Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Uelzen ergibt sich flr
jeden Eigentimer eines bewohnten oder bebauten Grundstiicks ein Anschluss- und
Benutzungszwang an die offentliche Abfallentsorgung (§ 3 Abs. 1 und 2). Eine
Abfallentsorgung an bzw. auf den Grundstlicken kann nur dann erfolgen, wenn
keinerlei Hindernisse oder Gegenverkehr die Zufahrten behindern bzw. die
Zufahrten/Stichstra3en entsprechend ausgebaut sind. Ist die Zufahrt nicht madglich,
so sind die Abfalle an der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle zur Abfuhr
bereitzustellen.

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschitzte Bauten oder Anlagen. Eine
Beeintrachtigung der denkmalpflegerischen Belange durch die Planung ist nicht zu
erkennen.

Erheblich bedeutsame Umweltauswirkungen werden mit der Planung nicht
ausgelost. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, wie FFH-Gebiete, oder
Europaische Vogelschutzgebiete, werden nicht berthrt. Die in § 35 (6) Nr. 2 und 3
BauGB vorgegebenen Voraussetzungen fir die Aufstellung der Satzung, dass die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht begrindet wird und keine
Beeintrachtigung von Schutzgitern von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete bestehen, werden erfiillt. Das Plangebiet ist
durch landwirtschaftliche Hofstellen bez. ehemals landwirtschaftliche Hofstellen mit
dorflich gepragter Bebauung und vor allem im Norden durch grof’e Laubbaume

gepragt.

MalRnahmen zu Vermeidungen, Minimierungen und zum Ausgleich von Eingriffen in
den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild sind, sofern erforderlich, in den
nachfolgenden Genehmigungsverfahren festzulegen. Die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung muss auf dieser Ebene abgearbeitet werden.

Suhlendorf, November 2015

(L.S.) gez. H.-H. Weichsel
Bulrgermeister
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Der Entwurf der AuRenbereichssatzung wurde mit Begriindung ausgearbeitet von
Astrid Pesel, Dipl. Ing. Stadtplanerin, Reitze 2, 29482 Kisten.

Reitze, 23.11.2015
gez. A. Pesel

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung gem. § 35 (6) BauGB i. V. m. § 3 (2)
BauGB wurden am 22.09.2015 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf der
AuRenbereichssatzung und der Begrindung haben vom 30.09.2015 bis
einschliellich 30.10.2015 gem. § 35 (6) BauGB i. V. m. § 3 (2) BauGB o&ffentlich
ausgelegen.

Suhlendorf, 24.11.2015
(L.S.) gez. H.-H. Weichsel
Blrgermeister

Der Rat hat in seiner Sitzung am 09.11.2015 die AulRenbereichssatzung nach
Prifung der Stellungnahmen gem. § 35 (6) BauGB i. V. m. § 3 (2) BauGB als
Satzung gem. § 35 (6) BauGB sowie die Begrindung beschlossen.

Suhlendorf, 24.11.2015
(L.S.) gez. H.-H. Weichsel
Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss der Auflenbereichssatzung ist gem. § 35 (6) BauGB
i.V.m. § 10 (3) BauGB ortsublich und im Amtsblatt fir den Landkreis Uelzen
am 15.12.2015 bekannt gemacht worden. Sie ist damit
am 15.12.2015 rechtsverbindlich geworden.

Suhlendorf, 13.01.2016
(L.S.) gez. H.-H. Weichsel
Blrgermeister

Innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung der AuRenbereichssatzung ist
die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen
der AuBenbereichssatzung und der Begrindung und Mangel des
Abwagungsvorganges nicht geltend gemacht worden.

Suhlendorf, 02.02.2017
(L.S.) gez. H.-H. Weichsel
Blrgermeister




