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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund des § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) hat der Verwaltungsausschuss
der Gemeinde Grasberg in seiner Sitzung am 20.05.2010 die Aufstellung der Aulienbe-
reichssatzung ,Ottersteiner Stral’e” beschlossen.

PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom Katasteramt Osterholz-Scharmbeck zur
Verfligung gestellten automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) erstellt worden.

GELTUNGSBEREICH

Das ca. 53,5 ha grofle Gebiet erstreckt sich ndrdlich der Ortschaft Grasberg in West-Ost-
Ausrichtung entlang der Ottersteiner StralRe Uber eine Lange von ca. 3,5 km. Der Satzungs-
bereich liegt stdlich der Semkenfahrt, einem noch heute zum Teil schiffbaren Graben. Die
raumliche Lage des Plangebietes ist der nachfolgenden Abbildung, die genaue Lage und
Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.
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Abb. 1: Raumliche Lage des Plangebietes

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Am 31.08.1996 ist das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Osterholz au-
Rer Kraft getreten. Damit ist das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
aus dem Jahr 2008 unmittelbar wirksam.

Die umfangreiche Uberarbeitung des Landes-Raumordnungsprogramms beinhaltet eine
Konzentration auf Regelungen, die iber die kommunalen Gestaltungsmadglichkeiten hinaus-
gehen und fir die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume von grundlegender Bedeu-
tung sind. Dadurch wird den Kommunen eine grofiere Verantwortung zur Umsetzung der
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Raumordnungsziele Gbertragen. Unter anderem wurden die Gebietskategorien ,Ordnungs-
raum“ und ,landlicher Raum* zu Gunsten eines integrativen Ansatzes aufgegeben. Die zent-
ralortliche Gliederung (Oberzentrum, Mittelzentrum, Grundzentrum), als wesentliches In-
strument zur Umsetzung einer nachhaltigen Raumentwicklung und Schaffung gleichwertiger
Lebensverhaltnisse, blieb jedoch erhalten.

Die bisherige Zuordnung der Gemeinde Grasberg zum Ordnungsraum Bremen entfallt somit
zu Gunsten der Beteiligung an der Metropolregion Bremen-Oldenburg.

Das Landesraumordnungsprogramm enthalt folgende raumordnerische Zielvorgaben, die fir
die vorliegende Planung relevant sind:

1.1 Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes

1.1 01 “In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige raumliche Entwick-
lung die Voraussetzungen fir umweltgerechten Wohlistand auch fiir kommende Ge-
nerationen schaffen.”

1.1 02 ,Planungen und Malinahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsféahigkeit beitragen. Es sollen

= die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur ge-
sichert und durch Vernetzung verbessert werden,

= die Raumanspriche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und um-
weltvertraglich befriedigt werden, [...].

Dabei sollen

= die naturlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingungen verbes-
sert werden,

= belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tieren und
Pflanzen vermieden oder vermindert werden,

= die Folgen fur das Klima berlcksichtigt und die Mdglichkeiten zur Einddmmung
des Treibhauseffektes genutzt werden.”

1.1 03 ,Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Be-
volkerungsstruktur und die raumliche Bevolkerungsverteilung sind bei allen Planun-
gen und MafRnahmen zu berlicksichtigen.*

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1 01 ,In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und ldentitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe
Freirdume erhalten und unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden.”

In der Gemeinde Grasberg konzentriert sich der Siedlungsschwerpunkt vorwiegend auf die
zentrale Ortschaft Grasberg. Die Teile der Gemeinde, die sich in den ehemals durch Moor
gepragten Bereichen befinden, wurden in der Regel im Rahmen der Moorkolonisation erst-
mals besiedelt. Die Ortschaft Otterstein ist eine solche Moorkolonie, entstanden im Jahr
1794, die urspringlich durch landwirtschaftliche Nutzung wie Torfabbau und Weidewirtschaft
gepragt war. Otterstein wurde damit zwei Jahre nach dem Tod Findorffs gegriindet, ist je-
doch nach dem Siedlungsmuster des bekannten Moorkolonisators angelegt. Nachdem das
Moor in dem Unterort trocken gelegt war, erméglichte die Bodenbeschaffenheit in der zwei-
ten Halfte des 19. Jahrhunderts die Anlage von Wiesen und spater auch Weiden, so dass
das Land die Bewohner nunmehr erndhren konnte und es in den 1860er und 1870er Jahren
zunehmend zu Teilungen der Hofstellen in Otterstein kam. So wurden auch die bereits be-
stehenden Hofstellen Neu-Ottersteins, stidlich von Otterstein, erganzt.

Durch Bestandssicherung und die Umnutzung vorhandener Gebaude zu Wohnzwecken und
kleineren Gewerbebetrieben soll Otterstein nun behutsam weiterentwickelt werden. Ergan-
zend zu der vorliegenden Aulienbereichssatzung stellt die Gemeinde fir das Plangebiet ei-
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4.2

ne Gestaltungssatzung auf, die Vorschriften zur duferen Gestaltung der Gebaude enthalt,
um das Ortsbild zu wahren.

Bezogen auf die vorstehenden Kriterien entspricht die vorliegende Satzung den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

Im Zuge des ersten Beteiligungsschrittes gemall § 4 Abs. 2 BauGB wurde seitens des
Landkreises jedoch in Bezug auf die festgesetzten Baufenster und die damit verbundenen
zulassigen Wohneinheiten mitgeteilt, dass aus raumordnerischer Sicht maximal zwei
Wohneinheiten pro Baustandort vertretbar sind und die Bevdlkerungsentwicklung auf die Ei-
genentwicklung beschrankt werden sollte. Gemal § 35 Abs. 4 Nr. 5 BauGB besteht jedoch
bereits heute, unter bestimmten Voraussetzungen, die Mdglichkeit, die Erweiterung eines
Wohngebaudes im AuRenbereich auf bis zu zwei Wohnungen vorzunehmen. Daher werden
im Zuge der vorliegenden Aufienbereichssatzung lediglich planungsrechtliche Grundlagen
geschaffen, welche besonders in Bezug auf alte Bausubstanz deren Ausnutzung erleichtern.
Es handelt sich damit bei der vorliegenden Ausweisung der Wohneinheiten, bezogen auf die
mit einem ,*“ gekennzeichneten Baustandorte, faktisch nicht um zusatzliche Wohneinheiten.

Fir die weiteren Baustandorte der ehemaligen bzw. noch heute genutzten Hofstellen, auf
denen funf Wohneinheiten zuldssig sind, ist zu berlcksichtigen, dass diese bereits in der
Vergangenheit Grof¥familien und damit mehr Menschen als Lebensstatte dienten, als dies
heute der Fall ist. Zudem sind im Bestand schon mehrfach drei Wohneinheiten vorhanden
und auch auf Grundlage des § 35 BauGB sind im Familienverbund (z. B. durch Altenteiler-
hauser und mehrere Wohnungen fur Familienmitglieder ,unter einem Dach“) mehr als die
vom Landkreis angeregten zwei Wohneinheiten zuldssig / méglich. Es wird daher die An-
sicht vertreten, dass mit den zulassigen funf Wohneinheiten, kein fir Findorffsche Siedlun-
gen untypisches / unvertragliches Nutzungsmal festgesetzt wird. Vielmehr wird durch die
getroffenen Regelungen die Moglichkeit geschaffen, Wohneinheiten auf mehrere Gebaude
aufzuteilen, flachenmaRig dem bundesdeutschen Durchschnitt anzupassen und als eigen-
sténdig nutzbare Einheit zu realisieren. Damit soll auf den Hofstellen auch der Anreiz fir ein
attraktives, modernes Mehr-Generationenwohnen geschaffen werden, dies auch um dem
demografschen Wandel Rechnung zu tragen, indem Familienverbdnde gestarkt werden
kdnnen.

Des Weiteren wurde seitens des Landkreises angemerkt, dass die Findorffschen Siedlungen
ein landwirtschaftlicher Siedlungstyp sind, der vielen Anforderungen an zeitgemafRes Woh-
nen nicht gerecht werde. Insbesondere seien die Wege zur Deckung des taglichen Bedarfs,
zu Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, zu Arbeitsorten und auch zu den Nach-
barn weit. Diese Entfernungen sind jedoch relativ zu betrachten. Vergleichsweise grof3e Ent-
fernungen zwischen den Hofstellen bedingen bereits durch diese historische Siedlungsstruk-
tur (Ost-West-Ausdehnung 3,5 km) eine grofiere Entfernung zu ,den Nachbarn®. Als Folge
ist die Entfernung des ,westlichen Teiles” der Ortschaft Otterstein zum Grundzentrum Gras-
berg beispielsweise ca. 500 m geringer, als die Gesamtausdehnung der Ortschaft selbst.
Dieser Aspekt ist jedoch eine Besonderheit, die sich aus der planmaRigen Moorkolonisie-
rung ergibt und von den Anwohnern als ,alltaglich® wahrgenommen, von Neublrgern gezielt
ausgesucht wird. Zudem ist die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Nachbarn in allen
landlichen Regionen Niedersachsens ahnlich gelagert. Fur die vorliegende Aufienbereichs-
satzung ist jedoch festzustellen, dass die Nahe zum Grundzentrum durchaus als ,gegeben®
anzusehen ist.

Vorbereitende Bauleitplanung

In dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg wird der Uberwiegende
Teil des Plangebietes sowie die angrenzenden Bereiche als Fldchen fiir die Landwirtschaft
dargestellt.

Im Nordosten des Satzungsbereiches liegen die Baustandorte 46 und 48 teilweise sowie die
Baustandorte 60, 61 und 62 ganzlich in Bereichen, die als Flédche fiir Wald dargestellt sind.
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4.3

4.4

Nahezu % des Satzungsbereiches (beginnend ab Baustandort 17) befinden sich zudem in
einem Gebiet, das als Salzstock, zugleich Baugebiet fiir das keine zentrale Abwasserbesei-
tigung vorhanden ist, dargestellt ist (vgl. nachfolgende Abbildung). Dennoch besteht fir die
gesamte Ortschaft Otterstein eine zentrale Abwasserbeseitigung.

Der Baustandort 30 umfasst die Feuerwehr sowie das Dorfgemeinschaftshaus, welche sich
in zentraler Lage nordlich der Ottersteiner Strale befinden. Diese sind in dem derzeit gulti-
gen Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg als Gemeinbedarfsflichen dargestellt.
Durch die Aufstellung einer Auf3enbereichssatzung ergibt sich jedoch kein Widerspruch zu
dieser Darstellung, da durch die Aulenbereichssatzung lediglich der Gebadudebestand fest-
geschrieben wird und die bestehende Nutzung an den jeweiligen Standorten weiterhin még-
lich ist.

i » o A - |9

Abb. 2: Ausschnitt aus den derzeit giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg (Satzungsbereich
schraffiert dargestelit)

Verbindliche Bauleitplanung

Im Bereich des Plangebietes selbst besteht keine verbindliche Bauleitplanung, die zu be-
rucksichtigen ware. Jedoch befindet sich norddstlich des Geltungsbereiches der Aul3enbe-
reichssatzung der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 30, welcher in mehrere Teilbe-
reiche unterteilt Allgemeine Wohngebiete sowie Dorfgebiete festsetzt.

Auswirkungen auf die AuRenbereichssatzung ergeben sich jedoch nicht.

Sonstige stadtebauliche Planungen

Die Ortschaft Otterstein ist gegenwartig Bestandteil der in der Bearbeitung befindlichen
Dorferneuerungsplanung Grasberg-Nord, welche die Ortschaften Adolphsdorf, Otterstein,
Neu-Otterstein, Seehausen und Tuschendorf im Norden der Gemeinde Grasberg umfasst.
Da diese Dorferneuerung jedoch noch nicht abgeschlossen ist, existieren fir den Satzungs-
bereich derzeit keine diesbezlglich abschlieRenden Planaussagen.

In Bezug auf die Landwirtschaft ist davon auszugehen, dass auf Grund des landwirtschaftli-
chen Strukturwandels und den damit verbundenen unzureichenden wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen sowie der zum Teil fehlenden Hofnachfolge die Zahl der Landwirtschafts-
betriebe in den kommenden 10 Jahren um mindestens ein Drittel zurlickgehen wird. Derzeit
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wirtschaften in dem Bereich des Satzungsgebietes, welches 66 Baustandorte umfasst, noch
12 Landwirtschaftsbetriebe. Davon sind 5 Betriebe haupterwerblich, 7 nebenerwerblich in
der Landwirtschaft tatig.

Damit ist langfristig eine weitere Zunahme der Wohnnutzung zu erwarten, so dass die Ent-
wicklung der stadtebaulichen Situation unter Berlcksichtigung der Siedlungsentwicklung be-
sonders auf die Bereitstellung von Wohnflache abzustellen ist. Die Gemeinde vertritt daher
die Auffassung, dass mit der AuRRenbereichssatzung das geeignete Planungsinstrument zu
Verflgung steht, um sowohl den innerhalb des Plangebietes ansassigen landwirtschaftli-
chen Betrieben, als auch den gednderten Nutzungsspriichen der Bewohner der nicht mehr
landwirtschaftlich genutzten Gebaude gerecht zu werden. Des Weiteren kann in diesem be-
sonderen Fall speziell mindestens einem bestehenden Gewerbebetrieb in der Ortschaft Ot-
terstein eine Ausbaumdglichkeit gegeben und damit der Standort langerfristig gesichert wer-
den.

STADTEBAULICHE SITUATION

Otterstein liegt nordlich der Ortschaft Grasberg und verlauft sidlich, in ca. 370 m Abstand,
parallel zu der Adolpsdorfer Stral’e verlaufend. Zwischen den StralRendorfern Adolphsdorf
und Otterstein liegt die Semkenfahrt, ein noch heute zum Teil schiffbarer Graben, tber den
friher die Torftransporte aus den angrenzenden Ortschaften Richtung Bremen gingen. Auf-
grund seiner Funktion als schiffbarer Kanal, der als Erschlielungslinie und fiir den Waren-
transport genutzt wurde, besitzt dieser noch heute eine besondere kulturhistorische Bedeu-
tung.

Die Ortschaft Otterstein liegt in einem Bereich der Gemeinde Grasberg, der besonders stark
durch Findorff-Siedlungen gepragt ist. Die Besiedlung Ottersteins begann in den 1780er
Jahren mit Séhnen der zweiten oder dritten Generation von Geestbauern oder anderen
schon vorhandenen Moorkolonien, die sich eine eigene Existenz schaffen wollten. Weitere
erste Anbauern waren junge Manner, die ab 1789, durch den hannoverschen Kénig vom
Kriegsdienst freigestellt wurden, wenn sie die Moore besiedelten. Urspringlich war die Ort-
schaft Otterstein in sechsundzwanzig Mooranbauernstellen aufgeteilt, jede ca. 13 ha groR?.

Die Ottersteiner Stralle weist den fiir die Findorff-Dérfer typischen geradlinigen Strallenver-
lauf auf. Die einzelnen (ehemaligen) Hofstellen und Wohngebaude befinden sich iberwie-
gend auf der sudlichen Seite der Ottersteiner Strale. Am Ende der Ottersteiner Strale,
nordodstlich des Satzungsbereiches, in den Ottersteiner Vorweiden, befindet sich auch nérd-
lich der HaupterschlieBungsstralle Wohnbebauung. Dieser Bereich ist stark neuzeitlich
Uberpragt und Uberwiegend durch einen Bebauungsplan entwickelt worden. Er ist damit
nicht Bestandteil der vorliegenden Au3enbereichssatzung.

Zwischen der Ottersteiner Strafle und den einzelnen Hofstellen ist auf der Mehrzahl der
Baustandorte typischerweise eine Freiflache vorhanden, die als Weideflache genutzt wurde
und heute zum Teil noch als solche genutzt wird. Diese Bereiche wurden, wenn die Entfer-
nung der Bebauung zur StraRe es zuliel3, bewusst nicht den einzelnen Baustandorten des
Geltungsbereiches der vorliegenden Satzung zugeordnet, da diese Flachen weiterhin frei-
zuhalten sind und eine Verfestigung der Bebauung in diesem Bereich die urspringliche, zu
erhaltende Siedlungsstruktur auflésen wirde.

Die Gebaudestruktur innerhalb des Plangebietes stellt sich heterogen dar. So ist zwar ins-
gesamt noch eine relativ groRe Anzahl der historischen Wohnwirtschaftsgebaude erhalten,
doch weist ein Teil der Bausubstanz bereits Veranderungen durch neuzeitliche Elemente
auf, die das Gesamterscheinungsbild stellenweise beeintrachtigen. Am westlichen Ende der
Ottersteiner Stralle, an der Kreuzung Ottersteiner Stral’e / Kirchdamm, befindet sich stra-

1 Dorfgemeinschaft Otterstein (1990): ,Otterstein. Chronik und Bildband.”
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Renseitige Bebauung, die besonders stark durch neuzeitlich Gberpragte Gebaudestrukturen
gekennzeichnet ist.

Innerhalb des Satzungsgebietes wechseln sich typische sowie neuzeitlich Uberpragte Berei-
che ab und gleichen sich damit aus. Kleinteilige Strukturen und modernere Bauformen sind
speziell in den auf den historisch gewachsenen Hofstellen nachtraglich eingefligten Grund-
sticken und Gebauden zu erkennen. Die umfangreichen ehemaligen Hofstellen konnten
Uberwiegend ihren historischen Charakter bewahren. Die Nebengebaude sind ebenfalls viel-
fach kaum verandert worden und nehmen haufig einen groRen Teil der Baustandorte ein.
Der nordliche Teil des Satzungsgebietes ist stark durch Wald und dichte, zusammenhan-
gende Gebusche gepragt. Der Bewuchs verdeckt zum Teil die Bebauung / Gebaude ganzer
Hofstellen.

Die Ottersteiner StralRe ist traditionell, wie es fir die typischen Stra3en im Teufelsmoor Ub-
lich ist, gesaumt von Birken. Neben diesen strallenbegleitenden Birkenreihen bestehen pra-
gende Grunstrukturen besonders im nordéstlichen Satzungsbereich, die zum Teil als Wald-
flachen im Flachennutzungsplan dargestellt sind. Die Baustandorte 35 bis 37, 43, 48 und 60
bis 62 sind auf Grund des umfangreichen Bewuchses von der Stral’e aus nicht einzusehen.
Die Baustandorte 46 und 48 liegen teilweise, die Baustandorte 60, 61 und 62 ganzlich in Be-
reichen, die als Flache fiir Wald dargestellt sind. Weitere Griinstrukturen stellen zudem die
auf den Hofstellen vorhandenen Hofgeholze sowie die zwischen der Ottersteiner Strale und
den einzelnen Hofstellen vorhandenen Grenzbepflanzungen dar. Weitere Grenzbepflanzun-
gen sind auch zwischen den Hofstellen zu verzeichnen. Der Geltungsbereich wird ganzlich
von flachem Griin- und Ackerland umgeben, das sich auch zwischen den Hofstellen befin-
det.

Eine Voraussetzung fir die Anwendung einer Aullenbereichssatzung ist, dass der Gel-
tungsbereich nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist. Diese Pragung ist fur den ge-
samten Satzungsbereich in der Ortschaft Otterstein nicht mehr gegeben, da die bestehen-
den Landwirtschaftsbetriebe vereinzelt Uber den Geltungsbereich der Aulienbereichssat-
zung verteilt liegen und zur Ottersteiner StralRe hin die Wohngiebel der Wohnwirtschaftsge-
baude mit den ihnen stralenseitig vorgelagerten Wiesen und Gartenflachen das Bild pra-
gen, wahrend die nach Stden (und damit zur freien Landschaft hin orientierten) Betriebsfla-
chen und Stallanlagen selbst im Winter kaum wahrnehmbar sind. Damit ist fur das Sat-
zungsgebiet kein Bereich mit einer Uberwiegend landwirtschaftlichen Pragung anzutreffen,
so dass damit die Kriterien fur die Aufstellung einer AuRenbereichssatzung erfillt sind.

PLANUNGSINSTRUMENT AUSSENBEREICHSSATZUNG

Auf Grund der oértlichen Gegebenheiten sind die Flachen des Satzungsbereiches der Otter-
steiner Strale dem Aullenbereich zuzurechnen, so dass Bauvorhaben gemaf § 35 BauGB
zu beurteilen sind. Dies fihrt, auch wenn die ErschlieBung gesichert ist, haufig dazu, dass
Baugenehmigungen fiir Wohngebaude sowie flr den Ausbau / Ersatz eines Nebengebau-
des nicht erteilt werden kdnnen.

Die Gemeinde Grasberg beabsichtigt nun fir die Ottersteiner Strale nérdlich des histori-
schen Ortskerns, eine AuBenbereichssatzung aufzustellen. Der zusammenhangende Be-
reich umfasst den Uberwiegenden Teil des urspringlichen Siedlungsgebietes der Moorkolo-
nie Otterstein.

Exkurs: Gesetzliche Voraussetzungen fiir die Aufstellung von Aulenbereichssatzun-
gen

Entsprechend den Bestimmungen des § 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) kann die ,Ge-
meinde flr bebaute Bereich im AulRenbereich, die nicht Gberwiegend landwirtschaftlich ge-
pragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch
Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienende Vorhaben [...] nicht entgegen gehalten
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werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fir die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung einer Splittersiedlung befiirch-
ten lassen. Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleinen Handwerks-
und Gewerbebetrieben dienen.”

Es qilt nun zu prufen, ob die gesetzlich vorgegebenen Bestimmungen fur das in Rede ste-
hende Gebiet erfillt sind.

,Bebaute Bereich im AuBRenbereich*

Der bebaute Bereich auf den sich die geplante AuRenbereichssatzung bezieht, unterschei-
det sich von seiner Umgebung, welche durch landwirtschaftliche Nutzflachen (Grin- und
Ackerland) gepragt wird. Entsprechend der siedlungsgeschichtlichen Entwicklung reihen
sich die Hofstandorte linear aneinander. Ein baulicher Zusammenhang muss daher in die-
sem Fall bejaht werden, auch wenn zwischen den Standorten vereinzelt Freifldchen vorhan-
den sind.

Innerhalb des geplanten Satzungsbereiches befinden sich gegenwartig noch 5 landwirt-
schaftliche Haupterwerbsbetriebe. Die ehemaligen Hofstellen werden wohnbaulich genutzt,
so dass der Auldenbereich seine Funktion als Freiraum oder als Flache fiir privilegierte Vor-
haben aufgrund des Schutzanspruches der Wohnnutzung nur noch eingeschrankt erfillen
kann. Zudem sind insbesondere in den nachtraglich eingefligten Grundstiicken und Gebau-
den stellenweise Uberpragungen durch neuzeitliche Siedlungsstrukturen (Einfamilienhduser,
kleinere Baugrundstiicke) erkennbar, die auf eine Tendenz zur Nachverdichtung hinweisen.
Diese Entwicklung spiegelt sich auch in der Vielzahl der Antrage auf Aufnahme in die Sat-
zung wider, die von den Anwohnern Ottersteins eingereicht worden sind.

Damit ist fur die AulRenbereichssatzung Otterstein das Merkmal des ,bebauten Bereiches im
AuRenbereich® erfullt.

,Wohnbebauung von einigem Gewicht*

Innerhalb des Satzungsbereiches befinden sich insgesamt 66 Baustandorte?. Davon sind 5
als landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe und 7 als Nebenerwerbsbetriebe einzustufen.
Die verbleibenden 54 Baustandorte werden wohnbaulich und ggf. (klein)gewerblich genutzt.
Raumlich verteilen sich die wohnbaulich genutzten Baustandorte Uber das gesamte Sat-
zungsgebiet.

Einen Schwerpunkt der Wohnnutzung bilden die neuzeitlich tGberpragten Bereiche mit eher
kleinteiligen Nutzungsstrukturen. Diese sind besonders am westlichen Beginn der Otterstei-
nern StralRe, im Kreuzungsbereich Ottersteiner Stralle / Kirchdamm anzutreffen. Das Ubrige
Satzungsgebiet stellt sich weniger auffallig dar, da die historische Siedlungsstruktur gréRten-
teils gewahrt wurde.

Es ist somit eine ,Wohnbebauung von einigem Gewicht* vorhanden.
»Nicht liberwiegend landwirtschaftlich gepragt”

Der Gesetzgeber hat als Voraussetzung fur die Aufstellung einer Au3enbereichssatzung be-
stimmt, dass der Satzungsbereich ,nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt* sein darf,
da der Aulenbereich als Produktionsraum fur die Landwirtschaft erhalten und geschutzt
werden soll. Ob diese Voraussetzungen gegeben sind, beurteilt sich nicht allein nach der
Anzahl der Betriebe im Verhaltnis zur Wohnbebauung, ihres Flachenumfangs oder der Ge-
baudegrofle, sondern ob die Landwirtschaft, z. B. wegen der von ihr ausgehenden Emissio-
nen und des geringen Gewichts der vorhandenen Wohnbebauung, immer noch pragend fir
die Landschaftsstruktur ist.

Die so genannten Findorffschen Siedlungen, zu denen auch die Ortschaft Otterstein zahlt,
waren urspringlich als landwirtschaftliche Siedlungen konzipiert, d. h. die Anwohner arbeite-

2 Als ,Baustandorte® werden hier aktive oder ehemalige Hofstellen, neuzeitliche Wohnbaugrundstiicke und
Standorte kleinerer Gewerbebetriebe bezeichnet.
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ten in der Landwirtschaft und bezogen aus dieser Tatigkeit ihr Einkommen. Aufgrund der
schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen erfolgte in den vergangen Jahrzehnten
ein Strukturwandel in der Landwirtschaft, der dazu fuhrte, dass ein wirtschaftliches Aus-
kommen der flachenmafig vergleichsweise kleinen Hofe oftmals nicht mehr gegeben war
und heute der berwiegende Anteil der Anwohner Ottersteins ihr Einkommen aufRerhalb der
Landwirtschaft erzielt. Gegenwartig werden innerhalb des Plangebietes noch 12 landwirt-
schaftliche Hofstellen bewirtschaftet (5 Haupt-, 7 Nebenerwerbsbetriebe), die vereinzelt zwi-
schen den wohnbaulich genutzten Grundstlicken liegen. Dies entspricht einem Anteil von
unter 20 % der Baustandorte, was eindrtcklich verdeutlicht, dass hier - ungeachtet der Ver-
teilung der Landwirtschaft - keine Uberwiegend landwirtschaftliche Pragung mehr besteht.

Eine Befragung bezuglich der Weiterfiihrung dieser Landwirtschaftsbetriebe durch eine Hof-
nachfolge im Vorfeld der Planung ergab, dass mindestens zwei Betriebe (ein Haupt- und ein
Nebenerwerbsbetrieb) langfristig nicht erhalten werden kénnen. Gravierend ist auch die Ein-
schatzung, dass lediglich drei Betriebe eine gesicherte Hofnachfolge aufweisen, die jedoch
alle nur noch als Nebenerwerb gefuhrt werden. Fur zwei im Vollerwerb tatige Landwirt-
schaftsbetriebe wies das Niedersachsische Landvolk in einer Stellungnahme darauf hin,
dass diese in den vergangenen Jahren bauliche Erweiterungen vorgenommen haben und
voraussichtlich auch in Zukunft weitere Wachstumsschritte vorsehen. Bei den verbleibenden
Landwirtschaftsbetrieben ist die Zukunft ungewiss.

Da sich die Landwirtschaftsbetriebe in Otterstein vereinzelt innerhalb des Geltungsbereiches
der AulRenbereichssatzung befinden, stellen sie keine deutlich erkennbaren Bereiche mit ei-
ner ,uberwiegend landwirtschaftlichen Pragung“ dar. Zudem sind ein GroRteil der Landwirt-
schaftsbetriebe durch umfangreiche Gehdlz- oder sogar Waldbestande umgeben, so dass
sie von der Ottersteiner Stralle aus nicht bzw. kaum sichtbar sind und daher keine optisch
pragende Wirkung haben. Des Weiteren verursachen der Umfang sowie die Art und Weise
der betriebenen Landwirtschaft derart geringfligige, punktuelle Emissionen, dass diese sich
kaum auf die benachbarten, wohnbaulich genutzten Grundstiicke auswirken. Damit besteht
auf Grund der unwesentlichen Auswirkung der Landwirtschaft auf die Umgebung sowie den
Wechsel von Landwirtschaft und Wohnen keine ,lberwiegend landwirtschaftliche Pragung®.
Die Voraussetzungen fir die Aufstellung einer AuRenbereichssatzung sind damit als erfullt
zu betrachten.

Zur Vermeidung von Konflikten enthalt die Satzung jedoch einen Hinweis darauf, dass die
Belange des Immissionsschutzes im Rahmen der Bauantragsverfahren geprift werden und
diese Einzelfallprifung Bauvorhaben als unzuldssig erklaren kann, wenn sie sich z. B.
schéadlichen Umwelteinwirkungen aussetzen wirde. Damit kann sichergestellt werden, dass
eine Erweiterung der Wohnbaunutzung nur zulassig ist, wenn sich eine angrenzende Land-
wirtschaft nicht stérend auswirkt. Ebenso wird ein Zurtickdrdngen bestehender Landwirt-
schaftsbetriebe durch eine Ausweitung wohnbaulicher Nutzung verhindert.

Abschlief3end ist damit herauszustellen, dass eine ,Uberwiegende landwirtschaftliche Pra-
gung” fir den Geltungsbereich nicht (mehr) festgestellt werden kann, zumal der Struktur-
wandel in der Landwirtschaft zu einem Wandel der Nutzung gefihrt hat und auch weiterhin
fuhren wird, indem vielfach die zum Grundstiick gehérenden Weideflachen nicht mehr selbst
genutzt, sondern verpachtet werden.

Die Kriterien ,bebaute Bereiche im Auflenbereich®, das Vorkommen von ,Wohnbebauung
von einigem Gewicht® und ,nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt® sind somit als er-
fullt anzusehen.

Zudem sind neben einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung folgende Voraussetzun-
gen fur die Aufstellung einer Aufdenbereichssatzung zu erfiillen:

Es durfen keine Vorhaben ermdglicht werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen und keine Ansatzpunkte fir die Beeintréachtigung von
EU-Vogelschutzgebieten oder FFH-Gebieten bestehen. Dies ist hier nicht der Fall.
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7.2

Der Landkreis wies im Zuge des ersten Beteiligungsverfahrens des Weiteren darauf hin,
dass keine naturschutzrechtlich geschitzten Gebiete und Objekte (§§ 23 bis 29, 32
BNatSchG i.V.m. §§ 16 bis 23, 25 NAGBNatSchG) im Satzungsgebiet vorhanden sind. Auch
gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG i.V.m. § 24 NAGBNatSchG) wurden bisher
nicht festgestellt, kdnnten aber unabhangig von bisherigen Erfassungen vorhanden sein.

Weitere 6ffentliche Belange, wie z. B. solche des Naturschutzes, der Landschaftspflege, der
Wasserwirtschaft oder auch des Immissionsschutzes werden erst bei einem konkreten Bau-
vorhaben im Rahmen eines Bauantrages durch die Genehmigungsbehoérde gepriift. Ein be-
antragtes Bauvorhaben kann daher aufgrund entgegenstehender o6ffentlicher Belange im
Einzelfall trotz dieser Satzung unzulassig sein.

INHALT UND ZIELE DER SATZUNG

Methodik

Um den ortlichen Bedarf zu ermitteln und die Anwohner in die Planung einzubinden, wurden
die Burger aufgefordert, ihre ,Wiinsche® schriftlich mitzuteilen.

Die von den Anwohnern benannten Standorte wurden anschlieRend in eine Karte Ubertra-
gen und gemeinsamen mit der Verwaltung erortert. Einige der vorgeschlagenen Standorte
konnten in der AulRenbereichssatzung keine Bericksichtigung finden, da sie den Anforde-
rungen an eine geordnete Siedlungsentwicklung nicht entsprachen, wie z. B.:

= Bebauung in ,zweiter Reihe®,
= Verdichtung / Erweiterung von Siedlungssplittern und
= Bebauung hofnaher Freiflachen.

Planungsziele

Die Bebauung innerhalb des Satzungsgebietes wird noch Uberwiegend durch die Findorff-
schen Siedlungsstrukturen gepragt, welche auf die Entstehungsgeschichte Ottersteins als
Moorkolonie hinweisen. Insbesondere auf den urspringlichen Hofstellen innerhalb des
Plangebietes sind diese Strukturen noch gut erkennbar. Jedoch wurde das historische Sied-
lungsgefuige durch neuzeitliche Wohngebdude und kleinere Baugrundstiicke zum Teil Gber-
pragt. Mit der AuRenbereichssatzung ,Ottersteiner Stra3e“ soll nun eine behutsame Nach-
verdichtung durch Erganzung / Umnutzung des Gebdudebestandes der jeweiligen Hofstel-
len planungsrechtlich vorbereitet werden.

Folgende stadtebauliche Ziele werden mit der Aullenbereichssatzung ,Ottersteiner Stralle®
verfolgt:
= Erhaltung / rdumliche Ergénzung der Hofstellensituationen

= die Nutzungsmoglichkeiten der vorhandenen Gebaude sollen diversifiziert (Wohnen,
kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe) und damit deren langfristige Erhaltung
verbessert werden

= bestehenden, etablierten Gewerbebetrieben (speziell Baustandort 7) soll gezielt die
Méoglichkeit zur Erweiterung des Betriebes im Rahmen der Aulenbereichssatzung
gegeben werden und diese damit an diesem Standort gehalten werden

= Freihaltung der Freiflachen zwischen den einzelnen Hofstellen / ,Baustandorten®

= Beschrankung der Anzahl der Wohnungen auf grundsatzlich funf je ,Baustandort®, um
der bestehenden Bebauung oder den (ehemaligen) Hofstellensituationen gerecht zu
werden, den Strukturerhalt zu gewahrleisten und die soziale Integration zu erhéhen3

Im Fall von schmaleren Hofstelle (halben Hufen) und einer geplanten Intensivierung einer gewerblichen
Nutzung erfolgt die Festlegung der maximal zulassigen Wohneinheiten im Rahmen einer Einzelfallprifung
nach einer ortlichen Begehung.
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7.3

7.4

= Zwei Wohneinheiten bei kleinen Grundstiicken
= keine Neuanlage von Zufahrten

Die Aufienbereichssatzung soll dazu dienen, das Bauen in den baurechtlich als Auflenbe-
reich (§ 35 BauGB) zu betrachtenden Siedlungen etwas zu erleichtern. Es soll erreicht wer-
den, dass Familienangehdérige und auch Zuziehende die alte Bausubstanz umnutzen und
behutsam erganzen kénnen.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde werden innerhalb des Plangebietes
zukunftig die Errichtung und Erweiterung von Wohngebauden sowie die Umnutzung anderer
Gebaude zu Wohnzwecken einschlieRlich der dazugehorigen Stellplatze, Garagen und Ne-
benanlagen erleichtert. DarUber hinaus ermdglicht die Zuléssigkeit von kleineren, nicht we-
sentlich stérenden Handwerks- und Gewerbebetrieben eine zusatzliche Nutzung der vor-
handenen Gebdude, z. B. eines ehemaligen Stallgebaudes, und schafft die Vorausset-
zungen fur zusétzliche Versorgungs- und Einkommensmadglichkeiten fur die Bewohner. Zu-
dem fligen sich derartige Betriebe gut in die vorhandene und fur den landlichen Raum
durchaus typische Nutzungsstruktur ein.

MaR der baulichen Nutzung / liberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mal der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes wird durch die zulassige
Grundflache, die maximale Hoéhe baulicher Anlagen sowie die Beschrankung der Anzahl der
Vollgeschosse definiert.

Um die vorhandene bauliche Struktur adaquat weiterzuentwickeln, wurden die einzelnen
,2Hofstellen“ als Baustandorte definiert und in der Planzeichnung gesondert gekennzeichnet.

Es wurde wie folgt differenziert:

= Bei den vorhandenen Hauptgebduden einschliellich direkt angebauter Nebenanlagen
erfolgte die Festsetzung der Baugrenzen in einem Abstand von 2,0 m zum Geb&ude,
so dass ausreichend ,Spielraum*, z. B. fiir die nachtragliche Uberdachung von Ein-
gangsbereichen vorhanden ist. Lediglich in Bereichen, wo die Einhaltung der Min-
destabstande zu den Grundstlcksgrenzen gemafl § 7 NBauO sowie den vorhande-
nen Gebauden (gemal § 10 NBauO) nicht mdglich war, wurde eine Anpassung der
Baugrenzen vorgenommen.

= Von einigen Anwohnern wurde der Wunsch geaufRert, vorhandene Nebengebaude zu
Wohnzwecken umzunutzen oder nach Abbruch des Gebaudes ein Wohnhaus neu zu
errichten. Da der Erhalt von alter Gebaudesubstanz dazu beitragt das Orts- und Sied-
lungsbild zu erhalten, orientieren sich die festgesetzten Baugrenzen in diesen Fallen
an den aulReren Abmessungen der vorhandenen Nebengebaude zuziiglich 2,0 m.

= Die zusatzlichen ,Baufenster” orientieren sich an den Abmessungen des Gebaudebe-
standes oder werden in einer Grofle von 15 m x 20 m festgesetzt. Im Falle des
Baustandortes 16 wurde eine umfassende Anpassung dieser Baugrenze vorgenom-
men, um eine Erweiterung des bestehenden Gewerbebetriebes vor Ort zu ermdgli-
chen. Zu diesem Sachverhalt fand im Vorfeld der Planungen ein Gesprach mit dem
Landkreis Osterholz statt. Seitens des Gewerbebetriebes ist ein Anbau des beste-
henden rickwartigen Geb&dudes nach Westen gewilnscht, um weitere Buro- und La-
gerraume einrichten zu kdnnen. Dies konnte berlcksichtigt werden, da sich das neue
Gebaude mit seiner rickwartigen Lage und einer umfangreichen Eingrinung in die
Siedlungsstruktur einordnen wird. Zudem ist es ausdrickliches Ziel der Gemeinde
Grasberg, auch die gewerblichen Strukturen im Auf3enbereich zu starken, um die Le-
bendigkeit der Dérfer zu erhalten und zu férdern.

= Auf den Baustandorten 1, 14, 39 sowie 61 gab es zudem jeweils einen besonderen

Sachverhalt. Im nérdlichen Bereich des Baustandortes 1 ist eine Erweiterung des Ge-
baudebestandes durch einen Anbau maoglich, indem die Uberbaubare Grundstlicksfla-
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che so erweitert wurde, dass ein moderneres Gebaude errichtet werden kann, da eine
Erweiterung der wohnbaulichen Nutzung in Anlehnung an die Stralenrandbebauung
des Kirchdamms hier stadtebaulich vertretbar ist. Zudem wurd hier bertcksichtigt,
dass im Bestand vier Wohneinheiten augenscheinlich vorhanden sind, da bereits
mehrere Generationen in dem Gebaude wohnen. Da ausdriicklich der Wunsch geau-
Rert wurde, fiir das jlingste Familienmitglied eine weitere Wohnmaoglichkeit zu schaf-
fen, greift die Gemeinde mit der gewahlten Festsetzung den Gedanken des ,Mehrge-
nerationenwohnens® auf.

Bei den Baustandorten 14 und 39 befinden sich die zusatzlichen ,Baufenster” im Be-
reich ehemaliger Nebengebdude, so dass die Ausweisung einer wohnbaulichen Nut-
zung in diesen Bereichen in Anlehnung an den friheren Gebdudebestand erfolgte.
Der Baustandort 61 wurde letztlich als Baufenster in die Satzung aufgenommen, da
nachgewiesen werden konnte, dass an diesem Standort bereits friher ein Wohnge-
b&aude existierte, bis dieses vor ca. 30 Jahren nieder brannte. Mit der Festsetzung ei-
nes Baufensters soll auch hier zuklnftig wieder eine Wohnbaunutzung ermdglicht
werden.

Zusatzlich zu der Festsetzung von ,Baufenstern® wurde eine allgemeine Regelung zur zu-
lassigen Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen in die Satzung aufge-
nommen. Um den Eigentimern weitere Gestaltungsmaoglichkeiten zu eréffnen, ist aus-
nahmsweise eine Uberschreitung der (iberbaubaren Grundstiicksflache um bis zu 20 m?
durch folgende Anbauten zulassig:

= (berdachte Terrassen,
=  Wintergarten,

= Treppenanlagen und

= Balkone.

Weitere Uberschreitungen der zulassigen Grundflache sind durch Garagen und Stellplatze,
Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zulassig. Eine Be-
schrankung derartiger Anlagen wurde als nicht sinnvoll erachtet, da diese immer im Zu-
sammenhang mit der Hauptnutzung stehen und in Bezug auf den vorhandenen Bestand an
den einzelnen Baustandorten stark voneinander abweichen. Die genehmigungsfahige Gro-
Re sowie die Standorte der Anlagen sind stets im Einzelfall zu beurteilen, da sie in Abhan-
gigkeit von der jeweiligen Grundstliicksnutzung beurteilt werden miissen. So entsteht durch
eine kleingewerbliche Nutzung in der Regel ein hoherer Bedarf an Nebenanlagen als dies
bei einer rein wohnbaulichen Nutzung der Fall ist.

Neben den durch Baugrenzen gekennzeichneten ,Baufenstern® als Standorte fur neue und
bestehende Hauptgebaude, kann wie bisher auch eine Umnutzung vorhandener Nebenge-
baude, z. B. eines Stalles zu Wohnzwecken, erfolgen. MaRgeblich fir die Zulassigkeit eines
derartigen Vorhabens ist der § 35 Abs. 4 BauGB, der bestimmte Kriterien enthalt, die zu er-
fullen sind.

Erfahrungsgemaf kdnnen in den ehemals durch Moore gepragten Bereichen der Gemeinde
Grasberg, zu denen auch das Plangebiet gehort, Moorlinsen auftreten, die bei groRer Mach-
tigkeit dazu fihren, dass die Fundamente nur mit einem unverhaltnismaflig hohen Aufwand
hergestellt werden kénnen. Daher wurde eine Regelung in die Satzung aufgenommen, dass
in derartigen Fallen ausnahmsweise eine geringe raumliche Verschiebung der Uberbauba-
ren Grundsticksflache innerhalb des Baustandortes im Einvernehmen mit der Gemeinde
vorgenommen werden kann.

Innerhalb des Plangebietes wird das Maf} der baulichen Nutzung ferner durch die Beschran-
kung der Anzahl der Vollgeschosse auf 2 und die Festsetzung der maximalen Héhe bauli-
cher Anlagen auf 8,5 m definiert. Damit soll sichergestellt werden, dass die maximale Aus-
nutzung der Gebaude, z. B. durch Ausbau des Dachgeschosses, bis zu einer Zweigeschos-
sigkeit erfolgen kann, dabei jedoch das &ufiere Erscheinungsbild erhalten bleibt und sich so
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7.5

die zukulnftige Bebauung in den Bestand einfligt. Zudem werden Beeintrachtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes durch die Beschrankung der maximalen Hohe baulicher Anla-
gen vermieden. Geringfiligige Uberschreitungen bis zu 2,0 m durch untergeordnete Geb&u-
deteile, wie z. B. Schornsteine, kdnnen zugelassen werden. Als Bezugshdhe gilt dabei die
Hohe der Oberkante der Fahrbahnmitte der Ottersteiner Stralte; Bemessungspunkt ist die
Mitte der Stral’enfront des jeweiligen Baugrundstiickes (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Zur Vermeidung unbeabsichtigter Harten kdnnen bei Um- und Erweiterungsbauten von vor-
handenen baulichen Anlagen, deren Hohe bereits zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
von der maximal zuldssigen Hohe abweicht, Ausnahmen zugelassen werden, wenn die bau-
lichen MaRnahmen dem Erhalt der Bausubstanz dienen und die Abweichung stadtebaulich
vertretbar ist. (dies kann insbesondere landwirtschaftliche Wohnwirtschaftsgebaude betref-
fen).

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Neben der Kennzeichnung baulich nutzbarer Areale resultierte die Festlegung von ,Bau-
standorten“ auch aus dem Erfordernis der Zuordnung der maximal zulassigen Anzahl von
Wohnungen. Dabei erfolgte eine Differenzierung zwischen grof3volumiger Bebauung inner-
halb eines Baustandortes, bzw. mit einem Hofstellencharakter, und neuzeitlichen / sonstigen
Einzelhausern wie folgt:

5 Wohneinheiten: Dieses Mal} wird fir alle Hofstellen / Baustandorte getroffen, deren Bau-
substanz oder Status (landwirtschaftlicher Betrieb) bereits im Bestand 5
Wohneinheiten gestattet.

4 Wohneinheiten: Dieses Mal} wird flir alle Hofstellen / Baustandorte getroffen, deren Bau-
substanz oder Status (kein landwirtschaftlicher Betrieb) bereits im Be-
stand keine 5 Wohneinheiten gestattet. Da in diesen Fallen die Eigenti-
mer mitgeteilt haben, dass Erweiterungsmaoglichkeiten gewlinscht wer-
den, ermdoglicht diese Festsetzung faktisch 2 Wohneinheiten pro Gber-
baubarer Grundstiicksflache, was vergleichbaren Regelungen in Bebau-
ungsplanen entspricht.

2 Wohneinheiten: Dieses Mal} wird fur alle Hofstellen / Baustandorte getroffen, deren Ei-
gentiumer ausdricklich mitgeteilt haben, dass sie keine zusatzlichen
Baumdglichkeiten wilnschen. Zudem unterliegen alle neueren Einzel-
hauser auf kleineren Grundstiicken diesem MaR. Im Falle von gewerbli-
cher und wohnbaulicher Nutzung auf einem Baustandort, und damit mog-
lichen Immissionsschutzkonflikten, kénnen ebenfalls als Ergebnis einer
Einzelfallprifung maximal 2 Wohneinheiten festgesetzt werden.

Die Festlegung der Wohneinheiten, siehe Planzeichnung, erfolgte aufgrund

e einer vorgenommen &rtlichen Besichtigung,

e den (je nach baulichem Zustand der vorhandenen Gebdudesubstanz) derzeit mdg-
lichen maximalen Wohneinheiten auf Grundlage des § 35 BauGB und

e den bereits im Bestand vorhandenen Wohneinheiten.

Durch diese differenzierte Regelung wird einerseits z. B. eine Umnutzung des ehemaligen
Stallbereiches der groflvolumigen Wohnwirtschaftsgebaude, andererseits aber auch der
Um- bzw. Neubau eines separaten Wohngebaudes ermdglicht, so dass fiir jede Generation
ein eigener Bereich zur Verfligung steht. Gleichzeitig wird dem Umstand, dass auch kleinere
Grundstlicke mit nur einem Baufenster Bestandteil des Satzungsbereiches sind, Rechnung
getragen. Dies trifft auf ca. 2/3 des Satzungsbereiches zu. Die Festsetzung der maximal zu-
lassigen Anzahl von Wohnungen bezogen auf den jeweiligen Baustandort stellt somit eine
flexible Regelung zur Errichtung neuer Wohnungen dar. Zugleich wird dadurch sicherge-
stellt, dass bei einer VerauRerung von Grundstiicksteilen keine sozialen Probleme bei der
Integration der Neublrger entstehen.
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7.6

Entsprechend den Regelungen zur Art der baulichen Nutzung sind innerhalb des Plangebie-
tes auch kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe zulassig. Zu dieser Kategorie gehoéren
auch Betriebe, welche Ferienwohnungen vermieten. Grundsatzlich bezieht sich die Festset-
zung zur maximalen Anzahl der Wohnungen innerhalb des Geltungsbereiches auf Wohnge-
baude. Die Anzahl der Ferienwohnungen richtet sich dagegen allein nach der bauordnungs-
rechtlichen Bewertung der Grolke des Gewerbebetriebes.

Zufahrten

Ein weiteres Charakteristikum der Findorffschen Siedlungsstruktur ist die ErschlieBung der
Grundstlicke und Hofstellen Uber eine zentrale Zufahrt von der ErschlieRungsstralle aus.
Um dies zu erhalten, werden die bestehenden Grundstickszufahrten gesichert, indem die
ErschlieBung der Uberbaubaren Grundsticksflache und sonstigen baulichen Anlagen nur
Uber die vorhandenen Grundstiickszufahrten zulassig ist.

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE
Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Gemal den Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Osterholz verflgt
Otterstein Uber ein erhaltenswertes Ortsbild und liegt in einem Wichtigen Bereich fur Vielfalt,
Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft mit hoher Qualitat des Landschaftsbildes.
Zudem liegt das Satzungsgebiet in einem Bereich, der die fachlichen Vorraussetzungen als
Landschaftsschutzgebiet erfillt (8L1, ,Worpsweder Moorkulturlandschaft®). Die Bebauungs-
und Vegetationsstruktur bleibt jedoch durch die behutsame Ergénzung der vorhandenen
Bebauung erhalten. Eine Vermeidung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch
bauliche Anlagen kann zudem Uber die 6rtliche Bauvorschrift ausgeschlossen werden, so
dass sich keine negativen Auswirkungen auf die naturschutzfachliche Bedeutung des Sat-
zungsbereiches ergeben.

Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Auf3enbereichssatzung erfolgt die An-
wendung der Eingriffsregelung gem. § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir konkrete Bauvorhaben an bisher unbebauten
Standorten. Die genaue Lage der ,Baufenster® wurde so ausgewahlt, dass eine behutsame
Erganzung der vorhandenen Siedlungsstruktur erfolgen kann und Beeintréchtigungen der
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege moglichst vermieden werden. Die ggf. er-
forderlichen KompensationsmafRnhahmen, z. B. fir das Schutzgut Boden, werden daher erst
zu einem spateren Zeitpunkt ermittelt und benannt.

Unabhéngig von der Eingriffsbetrachtung sind die Belange des besonderen Artenschutzes
bei der vorliegenden Planung zu bericksichtigen.

Das Vorkommen von Arten, die den Artenschutzbestimmungen von Bundesnaturschutzge-
setz, Bundesartenschutzverordnung bzw. FFH-Richtlinie* (Anhange I, IV, V) unterliegen, ist
auf Grundlage der zur Verfigung stehenden Daten nicht bekannt. Gleiches gilt fir das Auf-
treten bestandsgefahrdeter® europaischer Vogelarten, welche durch die Richtlinie 79/409/
EWG uUber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (,EU-Vogelschutzrichtlinie®) geschitzt
sind.

Sollte in den vorhandenen Gebduden das Vorkommen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zu-
fluchtsstatten von Tieren, die dem besonderen Artenschutz unterliegen, festgestellt werden,
so ist dies bei Umbau- oder AbrissmaRnahmen des betroffenen Gebaudes zu bericksichti-
gen. Ebenso ist dieses Vorkommen von Rickzugsorten fir Tiere bei Bau- und ggf. Ro-

4 Richtlinie 92/43 EWG/ des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen ("Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie")

entsprechend der ,Roten-Listen” Niedersachsen und Bremens sowie Deutschlands
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8.2

8.3

8.4

dungsmallnahmen im Bereich der Waldflachen zu beachten. Derartige Mallhahmen sind
dann auRerhalb der Brutzeiten durchzufiihren. Im Ubrigen ist der besondere Artenschutz
vollstandig und abschlie®end in den erforderlichen Genehmigungsverfahren zu prifen. Glei-
ches gilt hinsichtlich des besonderen Biotopschutzes gemaf § 24 NAGBNatSchG.

Der Landkreis wies im Zuge des ersten Beteiligungsverfahrens zudem darauf hin, dass kei-
ne naturschutzrechtlich geschitzten Gebiete und Objekte (§§ 23 bis 29, 32 BNatSchG i.V.m.
§§ 16 bis 23, 25 NAGBNatSchG) im Satzungsgebiet vorhanden sind. Auch gesetzlich ge-
schutzte Biotope (§ 30 BNatSchG i.V.m. § 24 NAGBNatSchG) wurden bisher nicht festge-
stellt, kdnnten aber unabhangig von bisherigen Erfassungen vorhanden sein.

Seitens des Landkreises wurde angemerkt, dass die zukiinftige Bebauung Uberwiegend
ausschliellich an Standorten vorhandener Bebauung ermdglicht wird, so dass die Bebau-
ungsstruktur und auch die vorhandene Vegetationsstruktur nicht grundsatzlich verandert
werden, bzw. nicht grundsatzlich verandert werden missen. Daher bestehen aus natur-
schutzfachlicher Sicht keine Bedenken gegen die Aulienbereichssatzung.

Wasserwirtschaft

Gemal § 96 Abs. 3 NWG sind die Grundstiickseigentiumer zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers an Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den An-
schluss an eine o6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein ge-
sammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
zu verhiten.

Das auf den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der GroRRe der
jeweiligen Baugrundstiicke auf diesen versickert werden. Dieses Vorgehen ist auf den
Grundstlicken innerhalb des Plangebietes gangige Praxis.

Ein entsprechender Nachweis ist bei konkreten Bauvorhaben im Rahmen des Bauantrages
zu erbringen.

Entsprechend der Unterhaltungssatzung des Gewasser- und Landschaftspflegeverbandes
Teufelsmoor (GLV) missen die Baustandorte 60 und 62 einen 5 Meter breiten Raumstreifen
zur Semkenfahrt als Verbandsgewasser Il. Ordnung freihalten, um die ordnungsgemafe Un-
terhaltung zu erméglichen.

Freizeit / Erholung / Tourismus

Mit der vorliegenden AuBenbereichssatzung wird eine behutsame Nachverdichtung durch
Integration zusatzlicher Bebauungsmdglichkeiten in den Gebaudebestand der jeweiligen
Baustandorte ermdglicht. Dabei wird die typische Findorffsche Siedlungsstruktur erhalten.

Die Semkenfahrt, als friiherer Transportweg fir die Moorbauern, bleibt in seinem Erschei-
nungsbild ebenso erhalten, wie die den Baustandorten vorgelagerten Freiflachen und die
Blickbeziehungen Uber das zwischen den Hofstellen gelegene Griinland.

Durch die Moglichkeit zur Umnutzung der vorhandenen Geb&ude zu wohnbaulichen oder
(klein)gewerblichen Zwecken kann der Erhalt der historischen Geb&dude und damit das Er-
scheinungsbild des Siedlungsgefliges geférdert werden.

Insgesamt werden die Belange des Tourismus durch die Erhaltung der historisch bedeutsa-
men Siedlungsstrukturen positiv berlihrt. Beeintrachtigungen der Freizeitnutzung ergeben
sich nicht.

Forstwirtschaft

Die Belange der Forstwirtschaft sind durch die vorliegende Planung insofern berihrt, als
dass im Nordosten des Satzungsbereiches die Baustandorte 46 und 48 teilweise sowie die
Baustandorte 60, 61 und 62 génzlich in Bereichen liegen, die in dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Grasberg als Fléche fiir Wald dargestellt sind (vgl. nachfolgen-
de Abbildung) Im Zuge der Beteiligungsverfahren zur vorliegenden Satzung wurde durch
das zustandige Forstamt Harsefeld mitgeteilt, dass sich der Baustandort 61 nicht innerhalb
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einer Waldflache befindet. Ungeachtet die im Rahmen der Baugenehmigung zu klarenden
Frage stellen die nachfolgenden Ausflihrungen auf die planungsrechtliche Situation und da-
mit auf die Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab.

7

Abb. 3: Ausschnitt aus dem derzeit giiltigen Flaichennutzungsplan der Gemeinde Grasberg (nordostlicher

Teilbereich des Satzungsgebietes, Satzungsbereich schraffiert dargestelit)
Bis auf den Baustandort 61 handelt es sich um bestehende Hofstellen, die bereits heute zu
Wohnzwecken genutzt werden. Auf den Baustandorten 46 und 48 sind in den Teilbereichen,
die als Waldflache gekennzeichnet sind, lediglich Nebenanlagen zulassig. Auf den Bau-
standorten 60 bis 62, die ganzlich in den als Wald dargestellten Flachen liegen, sind auch
Hauptgebaude zulassig, so dass eine Wohn- und (klein-)gewerbliche Nutzung maoglich ist.
Da sich diese Festsetzung jedoch lediglich auf den Gebaudebestand bezieht und entspre-
chend den anderen Grundstlicke im Satzungsbereich die Baufenster jeweils in einer GroRle
von 15,0 x 20,0 m ausgewiesen werden, so dass ein durchschnittliches Wohnhaus Platz da-
rin findet und bauliche Erweiterungen ermoglicht werden kénnen, ist eine tbergebuhrliche
Beanspruchung von Wald nicht gegeben.

Im Fall des Baustandortes 61 ist ebenfalls ein Baufenster festgesetzt, so dass auch hier zu-
kinftig Wohn- und (klein)gewerbliche Nutzung mdglich ist. Vor dem Hintergrund, dass an
diesem Standort bis vor ca. 30 Jahren bereits ein Wohngebaude stand, welches einem Feu-
er zum Opfer fiel und anschliefend nicht wieder aufgebaut wurde, ist dieses zuséatzliche
Baufenster stadtebaulich in besonderem Male vertretbar. Darlber hinaus entspricht dieser
spezielle Fall dem Ziel der AulRenbereichssatzung eine moderate Nachverdichtung zu er-
moglichen und nachweisbare ehemalige Hofstellenstandorte wiederzubeleben.

Aus Abbildung 3 wird zudem ersichtlich, dass es sich bei der von den Baustandorte 60 bis
62 tangierten Waldflache gemafl dem derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Grasberg um die gréRte zusammenhangende Waldflache in der Umgebung handelt. Daher
wird davon ausgegangen, dass sich durch die Festsetzung von Baufenstern in Bereichen wo
bereits Wohnhauser vorhanden sind (Baustandort 60 und 62), bzw. friher existierten
(Baustandort 61), kaum negative Auswirkungen auf die Funktionen des Waldes ergeben.
Ein aus dieser ,Uberlagerung* ggf. resultierendes Kompensationserfordernis — bezogen auf
die forstwirtschaftlichen Belange — ist auf Ebene des konkreten Baugenehmigungsverfah-
rens zu klaren.
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8.5

8.6

10.

Laut den gesetzlichen Vorgaben (§ 35 Abs. 6 BauGB) kann zudem die ,Gemeinde flr be-
baute Bereich im AuRenbereich [...] durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienen-
de Vorhaben [...] nicht entgegen gehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Fla-
chennutzungsplan Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen®.

Damit sind die Belange der Forstwirtschaft nicht negativ tangiert.

Landwirtschaft / Immissionsschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 5 Haupterwerbsbetriebe. Durch die Tierhaltung
werden punktuell landwirtschaftliche Geruchsimmissionen verursacht, die Auswirkungen auf
die Bebaubarkeit angrenzender Grundstlicke haben kdonnten. Eine entsprechende Prifung
ist ggf. im Rahmen eines Bauantrages erforderlich.

Diese Einzelfallprifung kann Bauvorhaben als unzuldssig erklaren, wenn sie sich z. B.
schadlichen Umwelteinwirkungen aussetzen wirden. Damit kann sichergestellt werden,
dass eine Erweiterung der Wohnbaunutzung nur zulassig ist, wenn sich eine angrenzende
Landwirtschaft nicht stdrend auswirkt.

Von den an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen, auch
bei ordnungsgemafer Landwirtschaft, Staub- und Geruchsemissionen aus. Im landlich ge-
pragten Raum ist eine derartige Nachbarschaft jedoch unumganglich, so dass bei gegensei-
tiger Riicksichtnahme keine Konflikte zu erwarten sind, die den geplanten Nutzungen grund-
satzlich entgegenstehen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss / Angliederung an die
zentralen Einrichtungen des Landkreises, der Gemeinde oder der sonstigen Ver- und Ent-
sorgungstrager.

Bei Neubauten wird das anfallende Oberflachenwasser durch geeignete Malinahmen (z. B.
Versickerung) auf den jeweiligen Baugrundstiicken ordnungsgemaf bewirtschaftet.

NACHRICHTLICHE HINWEISE / UBERNAHMEN
Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb des Geltungsbereiches der AuRenbereichsatzung bleiben neben der Zulassigkeit
von Vorhaben nach § 35 BauGB, auch die Beglinstigungen nach § 35 Abs. 4 BauGB unbe-
ruhrt.

Beseitigung des Niederschlagswassers

Gemall § 96 Abs. 3 NWG sind die Grundstlickseigentimer zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers an Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den An-
schluss an eine o6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein ge-
sammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Aligemeinheit
zu verhuten.

Denkmalschutz

Bodenfunde mit geschichtlicher Bedeutung sind meldepflichtig und bei der zustandigen un-
teren Denkmalschutzbehdrde oder einem Beauftragten flir die archaologische Denkmalpfle-
ge anzuzeigen.

HINWEISE

1. Die in der Planzeichnung gelb gekennzeichneten Baustandorte dienen der Zuordnung
der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen an dem jeweiligen nummerierten
Baustandort.

2. Die Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen mit deren Zufahrten sowie von Neben-

anlagen ist im Rahmen eines Bauantrages zu prifen. Im Einzelfall kann die Zulassig-
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keit der vorgenannten Anlagen auf Teilflachen des gelb gekennzeichneten Baustan-
dortes beschrankt sein.

Fir das Plangebiet gilt die ,Ortliche Bauvorschrift fiir den Bereich der AuRenbereichs-

satzung ,Otterstein Stralle’™.

Die Belange des Immissionsschutzes werden im Rahmen der Bauantragsverfahren
gepruft. Die Prifung kann im Einzelfall dazu fiihren, dass Bauvorhaben unzulassig
sind, wenn sie sich z. B. schadlichen Umwelteinwirkungen aussetzen (§ 35 Abs. 3 Nr.
3 BauGB).
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Die Begrindung wurde im Auftrage der Gemeinde Grasberg ausgearbeitet:
Bremen, den 20.10.2010/ 08.11.2010 / 22.02.2011 / 30.03.2011

MM sSSttara

Institut fiir Stadt- und Raumplanun
Prof. Dr. Hautau & Renneke Gmb
Vahrer Strafle 180 28309 Bremen

gez. D. Renneke

Grasberg, den 14.03.2011

L.S. gez. Schorfmann

(Schorfmann)
Birgermeisterin

Verfahrenshinweis:
1. Die Begrindung hat gemal § 13 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom
21.06.2010 bis 21.07.2010 zusammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

2. Die Begrundung hat gemaR § 13 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 vom 20.12.2010 bis
21.01.2011 zusammen mit der Planzeichnung erneut offentlich ausgelegen.

Grasberg, den 14.03.2011

L.S. gez. Schorfmann

(Schorfmann)
Birgermeisterin
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Anhang: Zuordnung der Baustandorte
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Zuordnung der Baustandorte:

Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
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OO ON_,~rOCOOC~NOOCOOPRPRON_,~POCOO~NOOCOPRRON_,~POCOO~NOOOTDWDN-~O

Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:

12, 12a
14

16

18

20

22

24

26

28

30
32,34
36,36a
38

40

42

44

46

48

50

52

54

51

53

58

60

56
56a
62

64

66
68, 68 a
70

72

74

76

88
88a
104
130
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Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.
Baustandort Nr.

47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66

Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:
Hausnummer:

132
138
136
140
142
144
144a150
148
150a
150
152
146
145
139
A

A
135
133
133a
131
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