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Gemeinde Bockhorn

Erweiterung der Einbeziehungssatzung in Steinhausen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, Begriindung

1. Grundlagen der Einbeziehungssatzung

1.1 Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde Bockhorn konnte ihre Funktion als begehrter Wohnstandort in den letzten Jahren
kontinuierlich ausbauen.

Um die Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken zu befriedigen und im Interesse eines sparsamen
Umgangs mit Flachen sowie einer Auslastung vorhandener Infrastrukturangebote raumt die Gemeinde
der Nachverdichtung bereits besiedelter Ortslagen Vorrang gegenliber einer flachigen Neuaus-
weisung von Flachen ein.

Dementsprechend hat sich die Gemeinde entschlossen, den Bereich der seit den 90-er Jahren
bestehenden Innenbereichssatzung gem. 8§ 34 BauGB auf Antrag eines Grundeigentimers zu
Uberarbeiten.

Nach Prifung der aktuellen planungsrechtlichen Situation im gesamten Block zwischen der
LandesstralRe im Norden, der Bremer Stral3e im Westen und der Schwoonstral3e im Osten wurde
festgestellt, dass sich zwischen dem seit 1997 rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 42 und der
bestehenden Satzung unbeplante Bereiche ergeben. Diese sollen im Zuge einer flachendeckenden
Uberplanung und einer Ermdéglichung von Hinterliegergrundstiicken in die Erweiterung der
Einbeziehungssatzung einbezogen werden.

Die Erweiterung der Einbeziehungssatzung erstreckt sich tber drei Teilbereiche (A —C). Durch diese
rickwartige Einbeziehung kénnen auf bereits bebauten Grundstiicken ohne hohen Aufwand bzgl. der
ErschlieBung und dem Prinzip einer vertraglichen Nachverdichtung folgend, bis zu 10 zusatzliche
Baumdoglichkeiten geschaffen werden.

1.2 Auswahl des Instruments der Einbeziehungssatzung

Die drei einzubeziehenden Teilflachen sind im rlckwartigen Bereich weder von der rechtskraftigen
Satzung noch vom Bebauungsplan Nr. 42 erfasst und waren, obwohl der wirksame Flachen-
nutzungsplan diese Bereiche als gemischte Bauflachen darstellt, dem AuRenbereich gem. 8§ 35
BauGB zuzuordnen.

Durch die vorgesehene Erweiterung der Innenbereichssatzung koénnen derzeit noch unbeplante
ruckwartige Bereiche erfasst und somit flachendeckend Planungsrecht geschaffen werden.

Der § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB erméachtigt die Gemeinden ,einzelne AuRRenbereichsflachen in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einzubeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind®.

Gem. § 34 Abs. 5 BauGB sind ferner folgende Voraussetzungen fiir eine Einbeziehungssatzung
erforderlich:
1. Die Planung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.
2. Die Planung darf die nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeit unterliegen, hervorrufen.
3. Keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen.
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Gemeinde Bockhorn

Erweiterung der Einbeziehungssatzung in Steinhausen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, Begriindung

Da diese vorgenannten Voraussetzungen erfiillt werden und die Planung mit der stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar ist, kann das Verfahren gem. 8 34 Abs. 4 Nr. 3 in Verbindung mit § 13 Abs. 2
BauGB zur Anwendung kommen.

Die aus der Planung resultierenden Eingriffstatbestdnde in den Naturhaushalt werden in der
Begriindung dargestellt und in die Abwéagung als 6ffentlicher Belang eingestellit.

Neben dem Satzungstext mit seinen Regelungen zur Nutzungsart und zu den uUberbaubaren Grund-
stucksflachen werden die planerischen Ziele in der Beikarte zeichnerisch festgehalten und bilden die
Grundlage fur Genehmigungen von Vorhaben.

1.3 Aufstellungsverfahren und Verfahrensablauf

Da durch die Einbeziehungssatzung keine Vorhaben zuldssig werden, die der Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und auch keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der Schutzgiter européischer Richtlinien vorliegen, kann das Verfahren gem. § 13
Abs. 2 BauGB angewendet werden. In diesem Verfahren besteht die Mdglichkeit, auf eine
Umweltprifung und einen Umweltbericht zu verzichten.

Der Verwaltungsausschuss hat in Kenntnis dieser Sachverhalte in seiner Sitzung am 02.05.2017
beschlossen, solch ein Verfahren durchzufihren. In seiner Sitzung am 07.11.2017 hat der
Verwaltungsausschuss den zwischenzeitlich ausgearbeiteten Entwurf der Satzung beraten und die
Durchfihrung eines Verfahrens zur Aufstellung einer entsprechenden Innenbereichssatzung auf
Grundlage der Regelungen des § 13 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Anhand der ausgearbeiteten Unterlagen (Entwurf einer Satzung mit Beikarte und einer Begriindung
mit Darstellung des Bestandes) wurde die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die
Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.07.2018 bis zum 06.08.2018
durchgefuhrt.

1.4 Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung und Planunterlagen

Die hier anstehende Einbeziehungssatzung erstreckt sich Uber insgesamt 33 Flurstiicke mit einer
Gesamtgrol3e von ca. 4,3 ha. Wenngleich alle betroffenen Flurstiicke im vorderen Bereich entlang der
Stral3en in einer Tiefe von 50 bis 60 Metern bereits durch die bestehende Innenbereichssatzung aus
den Jahre 90-er Jahren abgedeckt werden.

Der urspriingliche Geltungsbereich der Satzung und die nun geplante Erweiterung der Satzung wird
ebenso wie der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 in einem Ubersichtsplan (M 1: 5.000)
im Anhang zu dieser Begriindung dargestellt.

Die Satzung mit ihren konkreten Regelungen bzgl. der Zulassigkeit von Vorhaben/Nutzungen selbst
wurde als Text mit einer erganzenden Beikarte im Mal3stab 1: 2.000 ausgearbeitet.
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Gemeinde Bockhorn

Erweiterung der Einbeziehungssatzung in Steinhausen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, Begrundung

2. Planerische Vorgaben

2.1 Ziele der Raumordnung

Ausdruckliches Ziel der Raumordnung ist die Erhaltung und Weiterentwicklung der Ortschaften als
Wohnstandorte. Hierbei ist auf den Erhalt der Kulturlandschaft und die landlich gepragten Siedlungen
besonders zu achten. Insofern entspricht die Erweiterung der Einbeziehungssatzung der Zielsetzung
den raumordnerischen Vorgaben.

2.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bockhorn stellt fir die drei Erweiterungsbereiche und die
bestehenden Satzungsbereiche gemischte Bauflaichen dar. Fir die im Blockinneren belegenen
Bereiche (Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42) stellt der FNP Wohnbauflachen bzw. die
hierfir erforderlichen Kompensationsflachen dar. Diese Darstellung entspricht der tatsachlich
vorhandenen baulichen Nutzung.

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Darstellung der drei Erweiterungsbereiche der
Einbeziehungssatzung
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Gemeinde Bockhorn

Erweiterung der Einbeziehungssatzung in Steinhausen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, Begriindung

3. Darstellung der Bestandssituation

3.1 Lageim Raum und Siedlungsstruktur im Umfeld

Die Ortschaft Steinhausen existiert bereits seit Frihzeit der Siedlungsentwicklung in Friesland. Der Ort
weist heute noch historische Wegefihrungen und teilweise béauerliche bzw. Ilandliche
Siedlungselemente auf.

Diese Tatsache flihrte im Zusammenhang mit der naturrdumlichen Ausstattung und der Pflege der
Freirdume (Hofe und Garten) in den 90 er Jahren zum Pradikat ,Frieslands schonstes Dorf“.

Dieser historisch belegbare Ort konnte sich in den letzten 40 Jahren durch Umnutzung von ehemals
landwirtschaftlichen Hof- bzw. Siedlerstellen zu Wohngebauden sowie durch innerortliche
Nachverdichtungen zum begehrten Wohnstandort innerhalb der Gemeinde Bockhorn entwickeln.

Die Entfernung zum Zentrum des Hauptortes betragt ca. 2,5 km. Im Ort sind ein Kindergarten und eine
AuBenstelle der Grundschule vorhanden. Neben einigen handwerklichen Betrieben, einer Fleischerei
und einem Gasthof ist im Ortszentrum Uberwiegend Wohnnutzung angesiedelt.

Am Ortsrand sind einige wenige landwirtschaftliche Betriebe verblieben.

Naturrdumlich wird der Geestbereich durch Reste von Wallhecken bzw. durch Feldgehdlze gegliedert.

3.2 Der Planungsbereich — Nutzungen, baulicher Bestand, Naturraum

Der ca. 4,3 ha grol3e Planungsbereich erstreckt sich tiber die drei Teilbereiche (A, B, C).

Von der erstmaligen Uberplanung sind in den drei Teilbereichen insgesamt allerdings nur ca. 7.250 m2
betroffen.

Die drei Planungsbereiche orientieren sich entlang der Landesstral3e, der Schwoonstraf3e und am
Loogenweg.

Die Grundstiicke weisen entlang der drei genannten Straen im vorderen Bereich bauliche Nutzungen
in Form von umgenutzten Hof- bzw. Siedlerstellen oder aber erganzenden Neubauten auf
Entsprechend stellen sich die Biotopstrukturen innerhalb der drei Planungsbereiche dar. Geb&aude und
versiegelte Hofflachen betten sich ein in Hausgarten bzw. ehemalige Grinlandflachen mit z.T.
ortsbildpragendem GrofRbaumbestand.

Ferner werden die beiden kinstlich angelegten Stillgewéasser in den Grinflachen im Biotoptypenplan
dargestellt.

Im Einzelnen wird hierzu auf den in der Anlage beigefligten Bestandsplan mit Darstellung der Biotope
verwiesen. Dieser bildet auch die Grundlage fir die naturschutzfachliche Bewertung des
Eingriffsumfangs.

4.  Offentliche und private Belange

4.1 Eingriffsumfang und Kompensation

Da sich die erganzende zusatzliche Bebauung lediglich auf Teilbereiche der Grinland - bzw.
Hausgarten beschrankt fallen die Eingriffe in den Naturhaushalt nicht erheblich aus. Die
Okologische Funktion dieses landlich gepragten Siedlungsbereichs kann in ihrer Art erhalten
werden.

Da die Stillgewasser einerseits kinstlich angelegt waren und im direkten Zusammenhang mit
intensiven Nutzungen (Biergarten oder aber Landwirtschaft) zu sehen sind, kénnen
Beeintrachtigungen im Falle einer Beseitigung des Gewassers gering gehalten werden.
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Gemeinde Bockhorn

Erweiterung der Einbeziehungssatzung in Steinhausen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, Begriindung

4.2 Ver-und Entsorgung

Die Schmutzwasserbehandlung erfolgt durch den Anschluss an den kommunalen Schmutzwasser-
kanal.

Die Oberflachenentwasserung findet durch Versickerung bzw. durch Ableitung in die Graben IIl.
Ordnung statt.

Die Mullentsorgung wird durch den Landkreis Friesland sichergestellit.

In diesem Zusammenhang wird allerdings darauf hingewiesen, dass fur die vom Landkreis beauf-
tragen Entsorgungsunternehmen keine Verpflichtung zur Abholung der Miillbehaltnisse direkt vom
Grundstiick (Hinterlieger) besteht. Fir diese Grundstiicke gilt, dass die Millbehéltnisse am Abfuhrtag
an die nachstgelegene offentliche Stral3e zu bringen sind.

4.3 Verkehr und Anbindung an OPNV

Uber die LandesstraBe und das kommunale StraRennetz (SchwoonstraRe, Loogenweg, und Bremer
Stral3e) wird die zentrale Lage von Steinhausen an die Nachbarortschaften angebunden.

Auf der Gberortlichen Verkehrsachse (Steinhauser StraRe) verkehren mehrere Linien des OPNV. Die
nachste Haltestelle befindet sich an der Schule in einer Entfernung von ca. 250 m — 700 m.

4.4 Immissionsschutz

Durch die Erweiterung der Innenbereichssatzung entstehen keine unzumutbaren Immissionen fir die
in der Umgebung ausgeiibten Nutzungen.

Die Wohnnutzungen innerhalb des Bereichs der Einbeziehungssatzung genieen einen Schutz-
anspruch vergleichsweise einer Wohnnutzung im AuRenbereich bzw. den Anspruch von
Wohngebauden in einem Dorf-/ Mischgebiet. Dementsprechend haben diese landlich gepragten
Wohnsituationen die von der vorhandenen Landwirtschaft ausgehenden ublichen Emissionen (Larm,
Staub und Geriiche) zu tolerieren.

Im Ubrigen wird auf weitere in unmittelbarer Nachbarschaft vorhandene Wohnnutzung mit dem
Schutzanspruch eines WA's im Bebauungsplan Nr. 42 hingewiesen.

4.5 Belange des Nachbarschaftsschutzes
Nachbarschaftliche Belange werden aufgrund der durch Baugrenzen vorgegebenen grof3zugigen
Abstande zu den Grenzen nicht beeintrachtigt.

Das Gebiet wird auch kinftig seine lockere und landlich gepragte Siedlungsstruktur mit grof3ziigigen
Gartenbereichen beibehalten.

4.6 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und der Behdrdenbeteiligung

Seitens der Offentlichkeit wurden keinerlei Anregungen bzw. Hinweise zur Planung vorgetragen.

Insgesamt gingen 13 Stellungnahmen von Behdrden oder sonstigen Trégern offentlicher Belange ein.
Vier Stellungnahmen hiervon enthalten allgemeine Hinweise zu Versorgungsleitungen etc. Da diese
keine unmittelbare Wirkung auf die anstehende Satzung haben. sind diesbeziglich im Zuge der
Satzung keine weitergehenden Handlungsweisen erforderlich.

In der Stellungnahme des Landkreises wird angeregt, die Sachverhalte bzgl. der natur-
schutzfachlichen Aspekte zu tUberprifen und ggfs. zu erganzen.
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Gemeinde Bockhorn

Erweiterung der Einbeziehungssatzung in Steinhausen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, Begriindung

Insgesamt kann festgestellt werden, da es sich um bereits lberplante Bereiche (Stillgewasser) und
auch intensiv genutzte innerértliche Siedlungsbereiche handelt, kann von einem ausgleichspflichtigem
Tatbestand nicht ausgegangen werden. Diese Aspekte wurden nochmals mit der Unteren
Naturschutzbehérde besprochen und entsprechend in die Abwéagung eingestellt.

Es handelt sich lediglich um eine klarstellende Planung mit dem Potential einer Nachverdichtung im
baulichen Bestand.

5. Planungsziele, Inhalte und Regelungen der Satzungserweiterung

Die Gemeinde mdochte mittels dieser geringfiigigen Erweiterung der Innenbereichssatzung die
planungsrechtliche Situation im Blockinnnenbereich bereinigen und ein Angebot an Baugrundstiicken
schaffen. Durch diese planungsrechtlichen Voraussetzungen kann die Wohnfunktion in dieser
historisch gewachsenen Ortschaft gestérkt werden.

Unter 8§ 2 der Satzung wird dargelegt, dass die Einbeziehungsbereiche bereits in der Umgebung eine
gewisse bauliche Pragung aufweisen und es sich lediglich um eine Arrondierung handelt.

Unter 8 3 und 8 4 der Satzung werden die zuldssigen Nutzungen im Satzungsgebiet im Detall
aufgefihrt.

Demnach soll der Bereich vornehmlich landlich gepragtes Wohnen aufnehmen aber auch nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie Pensionsbetriebe kdnnen zuléssig sein.

Der Schutzanspruch beschrankt sich in Anbetracht der Lage und der landwirtschaftlichen Pragung der
Umgebung auf den eines Dorfgebietes gem. 8 5 BauNVO, vgl. § 7 der Satzung.

Durch Begrenzung der baulichen Entwicklungsmdglichkeiten durch Baugrenzen gem. 8 5 soll dem
landlich gepragten Standort Rechnung getragen und eine lockere Siedlungsstruktur sicher gestellt
werden.

Unter § 6 wird die Erhaltung der Gro3bdume geregelt. Neben dem Aspekt des Orts-/Landschaftsbildes
kénnen dort wertvolle Lebensraume fiir Lebewesen (Vogel, Insekten und kleine Saugtiere) geschaffen
bzw. erhalten werden.

Ferner ist die Einbeziehungssatzung als eine klarstellende Planung im Sinne eines vorausschauenden
Immissionsschutzes zu wirdigen. So wird unter § 7 der Satzung klargestellt, dass den Wohn-
nutzungen lediglich ein fir den Aulzenbereich bzw. fur ein Dorfgebiet anzunehmender Schutzanspruch
zuerkannt werden kann.

6. Auswirkungen der Planung

Aufgrund der restriktiven und der lediglich geringflgigen Erweiterung des Satzungsbereiches kénnen
Auswirkungen weitgehend ausgeschlossen werden.

Weder ist die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung zu erwarten, noch wirkt sich die
Planung nachteilig auf sonstige Schutzguter im Sinne der Umweltvertraglichkeit (Flachenverbrauch,
Landschaftsbild etc.) aus.

Die ErschlieBung wird in der bisherigen Form beibehalten und kann als gesichert eingestuft werden.

Die interne ErschlieBung des Flurstiicks 100/16 (Hinterliegerbebauung der Altdeutschen Diele) kann
entweder Uber die LandesstralRe westlich des Biergartens erfolgen oder alternativ Uber einen
verlangerten Stich im Koppelweg (Flurst 100/14).
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Gemeinde Bockhorn

Erweiterung der Einbeziehungssatzung in Steinhausen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, Begriindung

Zur Klarstellung der Planungsabsicht wird ausgehend von der Landesstrale ein GFL-Recht in der
Beikarte zur Satzung dargestellt.

Durch Einsatz dieses Planungsinstrumentes kann die Gemeinde eine vertragliche Arrondierung des
Siedlungskorpers bzw. einige Hinterlandbebauungen ermdglichen, ohne dabei die Qualitaten des
landlich gepragten Siedlungsbereiches einzuschranken.

7. Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bockhorn hat in seiner Sitzung am 02.05.2017 die
Aufstellung der Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Steinhausen” beschlossen. In
seiner Sitzung am 07.11.2017 hat der VA nach Beratung des Entwurfs die Durchfiihrung der
offentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Anbetracht der
geringfugigen Erweiterung und der Anwendungsvorsausetzungen des § 13 Abs. 2 BauGB verzichtet.

Der Entwurf der Satzung mit Begriindung lag fiir die Offentlichkeit in der Zeit vom 05.07.2018 bis
06.08.2018 gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich aus.

Den Behorden wurde mit Schreiben vom 29.06.2018 Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum
06.08.2018 gegeben.

Auf die Erstellung eines Umweltberichtes gem. 8 2 a BauGB wurde verzichtet, da es sich um ein
Verfahren nach § 13 BauGB handelt.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Bockhorn in seiner Sitzung am
....... 2018 die Erweiterung der Satzung ,Steinhausen® beschlossen.

Bockhorn, den ....... 2018

Meinen
Blrgermeister

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Bockhorn

Oldenburg, den 10.10.2018

Planteam

WMW

GmbH & Co. KG

Dipl.-Ing. H. Weydringer
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