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SATZUNG DER HANSESTADT UELZEN

iiber die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
- Innenbereichssatzung Nr. 10 ,,Westerweyhe Altes Dorf — Sandkoppel”

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 Abs. 2 Nr. 2 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in den zurzeit geltenden Fassungen, hat der
Rat der Hansestadt Uelzen am 16.05.2022 folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Satzungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst das rd. 2.400 m2 groBBe Flurstiick 106/5, Flur 1, Gemar-
kung Westerweyhe entlang der StraBe A/tes Dorf.

Die genaue Umgrenzung des Satzungsbereichs ist dem angefiigten Lageplan dieser Satzung zu ent-
nehmen. Der beiliegende Plan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

(1) Die Errichtung von GebZiuden ist ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulissig
(§ 23 Abs. 3 BauNVO0).

(2) Auf dem Baugrundstiick ist maximal eine Wohneinheit zuléssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

(3) Die maximal zulassige Grundflache wird auf 350 m2 beschrankt (8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO0). Die
festgesetzte Grundflache darf durch die Grundfldchen der in § 19 (4) Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten
Anlagen nicht iiberschritten werden.

(4) Im Ubrigen richtet sich die planungsrechtliche Zulissigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach
§ 34 BauGB.

§ 3 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

(1) Im Geltungsbereich der Satzung ist in der Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft eine Baumstrauchhecke aus standortgerechten, heimischen
Gehdlzen der nachfolgenden Artenliste anzulegen und dauerhaft in extensiver Weise zu unterhalten
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Entlang der StraBe Altes Dorf kann die Anpflanzung in einer Breite von
maximal 5 m fiir eine Zufahrt unterbrochen werden

Die Geholze sind in Reihen mit einem Pflanzabstand in und zwischen den Reihen von 1,0 m bis 1,5 m
zu setzen. Zu verwenden sind Pflanzen regionaler Herkunft in Baumschulqualitdt. Der Anteil der
Baumartenpflanzungen als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm bis 14 cm
hat mindestens 25 % zu betragen. Gegebenenfalls erforderliche Ersatz- bzw. Nachpflanzungen sind
spatestens bis zur ndchsten Vegetationsperiode vorzunehmen.

Artenliste: Stieleiche, Gemeine Esche, Hainbuche, Hartriegel, Haselnuss, WeiBdorn, Heckenkirsche,
Schlehdorn, Hundsrose, Holunder, Vogelbeere, Gewdhnlicher Schneeball, niedrige Weiden, Apfel-
beere, Felsenbirne, Heidelbeere

(2) Die private Grundstiicksflache (exklusive der Fl4che fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft) ist wie folgt zu gestalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB):

e Auf mindestens 260 m2 sind einheimische und standortgerechte Straucher anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Zu verwenden sind Pflanzen regionaler Herkunft in
Baumschulqualitat.

e Auf mindestens 190 m2 ist ein Bliihwiese anzulegen und extensiv zu unterhalten.

e Auf dem Baugrundstiick sind mindestens 6 standortgerechte Laubbdume mit einem
Stammumfang von mindestens 12 cm bis 14 cm zu pflanzen. Die Verwendung heimischer
Obstbaumarten wird dabei empfohlen. Abgangige Exemplare sind in Jahresfrist zu ersetzen
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§4 In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt mit dem Tag der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

g

Hansestadt Uelzen

Uelzen, den 31502021

Jiirgen Markwardt, Biirgermeister
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Lageplan der Innenbereichssatzung Nr. 10 ,Westerweyhe Altes Dorf - Sandkoppel” der Han-
sestadt Uelzen iiber die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil

MaBstab 1:1000 |
( ||

10m 50 m nord

Liegenschaftskarte M 1:1000 (LGLN (c) 2020)
Stadt Uelzen, Gemarkung Westerweyhe, Flur 1

Sandkoppel

106/2

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

E Umgrenzung von Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft
Verkehrsflachen

Y O A Einfahrtbereich

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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BEGRUNDUNG DER SATZUNG

Der Geltungsbereich dieser Satzung befindet sich am ndrdlichen Eingang des Uelzener Ortsteils
Westerweyhe westlich der StraBe A/tes Dorfund wird derzeit als Pferdeweide genutzt.

Mit dieser Innenbereichssatzung soll eine stadtebauliche Arrondierung im Anschluss an die vorhan-
dene Bebauung sowie eine Erweiterung der Bauflaichen am gewachsenen Standort ermdglicht wer-
den. Geplant ist die Errichtung eines selbstgenutzten Einfamilienwohnhauses. Die Bebauung soll
straBenbegleitend im dstlichen Teil des ca. 2.400 m2 groBen Grundstiicks erfolgen. Ebenso sind aber
auch andere, in einem Dorfgebiet zuldssige Nutzungen mdglich. Der durch eine Nutzungsmischung
von Landwirtschaft und Wohnen gepragte Standort am Ortseingang Westerweyhe bietet sich aus
stadtebaulicher Sicht optimal fiir eine Baufldchenarrondierung an, um damit auch die Eigenent-
wicklung von Westerweyhe zu stiitzen.

Der planungsrechtlich vorbereitete Eingriff in Griinlandflachen |/ Weideflichen und den Boden er-
fordert einen naturschutzrechtlichen Ausgleich. Hierflir wird die Ausbildung eines neuen Siedlungs-
randes im Geltungsbereich der Satzung in Gestalt eines eingriinenden Gehdlzsaumes als Ausgleich
vorgesehen.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt und als Au-
Benbereich zu qualifizieren. Es ist ein an den Ortsrand von Westerweyhe grenzender Teil der land-
wirtschaftlichen Flachen an der StraBBe A/tes Dorf.

2.1 Geordnete stadtebauliche Entwicklung

Um die stadtebaulich vertretbare Bebauung, die in erster Linie eine sinnvolle stadtebauliche Ergan-
zung der Siedlungsstruktur unter Riickgriff auf die vorhandene Infrastruktur darstellt, planungs-
rechtlich zu ermdglichen, ist es erforderlich, eine Ergdnzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
aufzustellen. Mit Hilfe dieser Satzung kann die Stadt einzelne AuBenbereichsflachen in den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil (Innenbereich) einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch
die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprdgt werden. Im vorliegenden
Fall besteht eine Pragung durch die sowohl siidlich als auch dstlich des Plangebiets bereits vorhan-
dene, innenbereichstypische Bebauung.

Das Satzungsgebiet fiigt sich erganzend der Bebauung mit vorwiegend einzeln stehenden Gebauden
am gegebenen Standort an. Die Flache befindet sich an stadtebaulich pragnanter Stelle, an der
nérdlichen Spitze einer gewachsenen Siedlungslage im Ubergangsbereich zwischen Ortschaft und
Landschaft. Der Einbezug der Flache ermdglicht den Anschluss an die auf der anderen StraBenseite
liegende Bebauung 6stlich des Plangebiets und die Reihe der Grundstiicke im Stden. Die Siedlungs-
flache wird dergestalt arrondiert.

Die Hansestadt trifft hierfiir planungsrechtliche MaBgaben fiir die zukiinftige Bebauung, die sich an
den oOrtlichen Gegebenheiten in Westerweyhe orientieren. Die Festsetzungen werden angesichts des
gewachsenen Druckes zur Ausnutzung der Grundstiicke dahingehend komplettiert, dass eine Be-
schrankung der zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten je Gebdude auf eine Einheit aufgenommen
wird. GroBere Mehrparteienhduser fiigen sich in der betrachteten Lage nicht in das gewachsene,
kleinstrukturierte Umfeld ein.

Uber die Festsetzung von Baugrenzen in einer Tiefe von 20 m wird zudem dafiir Sorge getragen,
dass bei einer Erweiterung der Bebauung die Gebdudestellung entlang der StraBe aufgegriffen und
in gleicher Art fortgesetzt wird. Es wird ein Abstand von mindestens 6,5 m zur angrenzenden StraB3e
Altes Dorfgehalten (Abstand von 3 m zum 3,5 m breiten Griinsaum). Die Arrondierung und die Her-
stellung eines geschlossenen Griinsaums schaffen am nordlichen Ortseingang Westerweyhes ein
.Griines Tor" zur Dorflage. Der erweiterte Zuschnitt der Siedlungsfldche und die zukiinftige Bebau-
ung fligen sich somit stadtebaulich vorteilhaft in das Siedlungsgefiige ein.

Mit den getroffenen Bestimmungen kann aus Sicht der Hansestadt eine stadtebaulich ausgewogene
Arrondierung des Siedlungsraumes von Westerweyhe gewahrleistet werden.

e3...
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2.2 Stadttechnische und verkehrliche ErschlieBung

Die Anbindung der Erweiterungsflache an die stadttechnische Versorgungsinfrastruktur ist iber das
vorhandene Leitungsnetz, liber das bereits die angrenzende Wohnbebauung bedient wird, mdglich.
Das Leitungsnetz verlduft im offentlichen StraBenraum.

Daneben sind die Grundstilickseigentiimer verpflichtet, das unbelastete Oberflichenwasser auf den
Grundstiicken zuriickzuhalten und zu versickern bzw. gedrosselt abzuleiten. Hierfiir ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis beim Landkreis Uelzen, UWB, einzuholen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iiber die StraBe A/tes Dorf Wesentliche Verdnderungen im
Verkehrsaufkommen sind durch die Siedlungserweiterung nicht zu erwarten. Die ErschlieBung ist
somit gesichert.

Die Grundstiickszufahrt wird festgelegt und auf 5m Breite beschrankt, um den Baumbestand nicht
zu beeintrachtigen.

2.3 Belange von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Innenbereichssatzung wird in keiner Weise eine Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
begriindet. Es wird keine Ansiedlung eines Vorhabens vorbereitet, das gemaB der Anlage 1 des Ge-
setzes tiber die Umweltvertriglichkeit (UVPG) und/oder der Anlage 1 des Niedersachsischen Gesetzes
tber die Umweltvertriglichkeitspriifung (NUVPG) einer Vorpriifung bzw. obligatorisch einer Um-
weltpriifung zu unterziehen ist.

Weitere Voraussetzung fiir die Aufstellung der Satzung ist gemaB § 34 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, dass
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzziele bestehen (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Europdischen Vogelschiutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Entsprechende Schutzziele bzw. Gebiete sind im ndheren Umfeld des Satzungsbereiches nicht vor-
handen, insofern sind diesbezuglich Belange der Umwelt und des Naturschutzes nicht betroffen.

Die Gebietsentwicklung im Satzungsbereich wird zur Uberbauung und Versiegelung von bisherigen
Griinlandflachen - artenarmes Intensivgriinland (Gl) - fiihren. Daneben handelt es sich, sowie auch
bei angrenzenden Bereichen, um Uberschwemmungsbereiche mit Dauervegetation'. Am Standort
herrscht mittlerer Pseudogley vor. Das ackerbauliche Ertragspotenzial der Flachen ist als mittel zu
bewerten. Der Satzungsbereich liegt in einem, das Stadtgebiet von Uelzen umgebenden Frischluf-
tentstehungsgebiet mit Bezug zu belasteten Siedlungsgebieten. Die Durchliftungssituation ist als
gut bewertet worden.?

Mit der Aufsiedlung kdnnen entsprechend dem vorhandenen Gebietscharakter Teile der Grund-
stiicksflache von einer Uberbauung bzw. Versiegelung betroffen sein. Verloren gehen damit natiirli-
che Bodenfunktionen und -wertigkeiten und damit auch die Mdglichkeit einer ungehinderten Ver-
sickerung sowie Griinland als bisheriger Lebensraum fiir wildlebende Tier- und Pflanzenarten. Da-
neben sind auch Auswirkungen auf das Landschaftsbild mdglich. Dieser Verlust an 6kologischen
Wertigkeiten bedarf eines Ausgleichs bzw. muss vermindert werden. Auf das Klima werden aufgrund
der geringfiigigen Erweiterung der Bauflachen und der vorgesehenen Anpflanzungen keine Beein-
trachtigungen erwartet. Ebenfalls die umgebenden Nutzungen, insbesondere die genehmigten Tier-
platzzahlen in benachbarten Stalllungen, wirken sich nicht negativ auf den Satzungsbereich bzw.
das Schutzgut Mensch aus.

Um den zuvor genannten Eingriff zu kompensieren, wird vorgesehen, dass ein neuer Geho6lzsaum
entlang des nach Norden bzw. Westen verschobenen, neuen Siedlungsrandes sowie entlang der

1 BMS-Umweltplanung Bliiml, Schonheim & Schonheim GbR: Landkreis Uelzen Landschaftsrahmenplan - Endfassung der Fort-
schreibung (Juli 2012), Karte 3b: Wasser- und Stoffretention
2 BMS-Umweltplanung Bliml, Schonheim & Schonheim GbR: Landkreis Uelzen Landschaftsrahmenplan - Endfassung der Fort-
schreibung (Juli 2012), Karte 4: Klima und Luft
elgoao
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StraBe Altes Dorfund im Bereich des siidlich angrenzenden Grundstiicks im Satzungsgebiet herzu-
stellen ist. Der Gehdlzsaum wird in Richtung Norden in einer Breite von 5,5 m erstellt. In Richtung
Westen und Osten sind Breite von 2,5 m bzw. 3,5 m vorgesehen.

In der Planzeichnung wird der Geholzsaum als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Bindung zur Anpflanzung von standortgerechten,
heimischen Gehdlzen (HSE) festgesetzt. Ausgebildet werden soll damit ein ausreichend hoher und
(blick-) dichter Gehdlzsaum, der der Eingriinung des Siedlungsrandes und damit dem Landschafts-
bild dient sowie als Gehdlzbiotop Lebensraum fiir wildlebende Arten bietet. In Richtung Westen wird
der Geholzsaum in einer geringeren Breite festgesetzt, um insbesondere eine libermaBige Verschat-
tung des Grundstiickes zu verhindern.

Daneben ist vorgesehen, die Gartenbereiche des Grundstiicks (PH) weitergehend zu bepflanzen. Zum
einen sind auf mindestens 260 m2 einheimische, standortgerechte Straucher zu pflanzen und zu
erhalten, zum anderen ist eine Bliihwiese in einer GréBe von mindestens 190 m2 anzulegen. Zudem
sind mindestens 6 heimische Laubbdume - empfohlen werden Obstbdume - zu pflanzen und zu
erhalten. Dementsprechend kann in der Bilanzierung der Wertfaktor fiir den unbebauten Bereich
(Gartenbereich) erhoht werden.

Die nachfolgende Bilanzierung legt den Ist- und den Plan-Zustand dar. Die Beschreibung der Bio-
toptypen erfolgt auf der Grundlage des Kartierschliissels fiir Biotoptypen in Niedersachsen. Die Be-
wertung erfolgt nach dem niedersachsischen Stadtetagsmodell aus dem Jahr 2013.

Abb 1 Biotoptypen und Wertpunkte vor geplantem Baurecht
(Ermittlung des Eingriffsflichenwertes)

Biotoptypen derzeit - Bestand ‘ Biotoptyp* Wertfaktor** Flachent_i;;orf;g Wertpunkte
Artenarmes Intensivgriinland 7L Gl 2,0 2.320 4.640
Summe Bestand 2.320 4.640

*

Typisierung nach dem Kartierschliissel fiir Niedérsachsen
Bewertungsrahmen der Biotoptypen gemaB Osnabriicker Modell, Empfindlichkeit der Bereiche: 0= wertlos;
0,-0,5 = unempfindlich; 0,6-1,5 = weniger empfindlich; 1,6-2,5 = empfindlich; 2,6-3,5 = sehr empf.; 3,6-5,0 extrem empf.

*%

Abb 2 Biotoptypen und Wertpunkte nach geplantem Baurecht
(Ermittlung des Kompensationswertes auf der Eingriffsfléche)

Biotoptypen nach geplantem Baurecht Biotoptyp* Wertfaktor** Flachengi;;or:ezr Wertpunkte
Bauflache (1.670 m2)

- Versiegelt X 0 340 0
- Unversiegelt PH 2,0 1.330 2.660
Siedlungsgehdlz aus liberwiegend einheimi- HSE 3,0 650 1.950
schen Arten™

Summe Bestand 2.320 4.610

*

Typisierung nach dem Kartierschliissel fiir Niedersachsen

Bewertungsrahmen der Biotoptypen gemaB Osnabriicker Modell, Empfindlichkeit der Bereiche: 0= wertlos;

0,-0,5 = unempfindlich; 0,6-1,5 = weniger empfindlich; 1,6-2,5 = empfindlich; 2,6-3,5 = sehr empf.; 3,6-5,0 extrem empf.
Die Zufahrt mit einer Breite von 5 m wurde abgezogen.

**

Erad

Abb 3 Saldo der Bewertung

Ebene Flachennutzungsplan

Wertpunkte

Vor der Planung 4.640
Nach der Planung 4.610
- 30

Unter Beriicksichtigung der plangebietsinternen Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen ver-
bleibt ein von der Planung ausgeldstes geringes Defizit von 30 Wertpunkten, welches aufgrund von
Geringfiigigkeit vernachldssigbar ist. Eine weitere Kompensation ist damit nicht erforderlich. Mit
den bestimmten MaBnahmen trdgt die Hansestadt den naturschutzrechtlichen Anforderungen
Rechnung.

Gas...



Hansestadt
Uelzen

Innenbereichssatzung Nr. 10 ,Westerweyhe Altes Dorf - Sandkoppel” 9 von 10

o
s J

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Hansestadt Uelzen hat am 16.11.2020 beschlossen, fiir den Bereich
Westerweyhe im bezeichneten Gebiet des Lageplanes die Innenbereichssatzung ,Westerweyhe Altes
Dorf - Sandkoppel” gem3B § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB aufzustellen.

Hansestadt Uelzen, im Auftrag

Beteiligung

Der Verwaltungsausschuss der Hansestadt Uelzen hat dem Entwurf der Innenbereichssatzung ,Wes-
terweyhe Altes Dorf — Sandkoppel” und der Begriindung sowie ihrer 6ffentlichen Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB zugestimmt.

GemiB § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wurde eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Ort
und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 08.02.2022 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Ent-
wurf der Satzung und der Begriindung haben vom 17.02.2022 bis 18.03.2022 gemaB § 3 Abs. 2
BauGB &ffentlich ausgelegen.

GemaB § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB wurden die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher

Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. / P
Uelzen, den 23.05.202) S K?Z'LUW

Hansestadt Uelzen, im Auftrag

Satzungsbeschluss

Der Rat der Hansestadt Uelzen hat in seiner Sitzung am 16.05.2022 die Innenbereichssatzung ,Wes-
terweyhe Altes Dorf — Sandkoppel” nach Priifung der Stellungnahmen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB, als
Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

- !
Uelzen, den 2305, 2O27 //jﬂ(,ut(ﬁi/

Hansestadt Uelzen, im Auftrag

In-Kraft-Treten

Im Amtsblatt Nr. //C‘ ............. des Landkreises Uelzen vom:iﬁl.:.g:ggé.&'st bekannt gemacht worden,
dass die Innenbereichssatzung ,Westerweyhe Altes Dorf - Sandkoppel” beschlossen worden ist. Die
Satzung ist damit am a{\.ﬁz...‘.?.g..lrechtsverbindIich geworden. Auf diese Bekanntmachung ist orts-
liblich hingewiesen worden.

Hansestadt Uelzen
Jirgen Markwardt, Biirgermeister

Verletzung von Vorschriften liber die Aufstellung der Satzung

Innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung der Innenbereichssatzung ,Westerweyhe Altes Dorf -
Sandkoppel” sind die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen der
Satzung und Mangel der Abwdgung nicht geltend gemacht worden.

Uelzen, den «QL&Q)"ZOZE &\, / é(/WdWQ _______________

Hansestadt Uelzen, im Auftrag

630:0
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Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg

Oldenburg, den OZO-OS» 0200202
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Hansestadt Uelzen, den QO OS« ZOZ Z

6
rschrift

Ga...





