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AUSSENBEREICHSSATZUNG ,,HOFFE" — STADT NORDENHAM

Aufgrund des § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 Abs. 2 Nr. 2 des
Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in den zurzeit geltenden
Fassungen hat der Rat der Stadt Nordenham am 23.03.2023 folgende Satzung iiber die
erleichterte Zuldssigkeit von Vorhaben im AuBenbereich beschlossen:

§ 1 Satzungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst eine rd. 5,6 ha groBe Fldche der Siedlungs-
lage Hoffe im Gebiet der Stadt Nordenham.

Die genaue Umgrenzung des Satzungsbereichs ist der angefiigten Planzeichnung dieser
Satzung zu entnehmen. Die beiliegende Planzeichnung ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Zuldssigkeit von Vorhaben

fnnerhalb des in § 1 festgelegten Satzungsbereichs richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Wohnzwecken dienenden Vorhaben nach § 35 Abs. 6 BauGB in Ver-
bindung mit § 35 Abs. 2 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von Wohnzwecken dienenden Vor-
haben kann nicht entgegengehalten werden, dass sie

e einer Darstellung des Flichennutzungsplans fiir Flachen fiir die Landwirtschaft oder
Wald widersprechen oder

e die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.
Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Abs. 4 BauGB unberiihrt.

§ 3 Zuldssigkeitsbestimmungen

Die folgenden niheren Bestimmungen zur Zul&ssigkeit von Vorhaben werden getrof-
fen:

(1) Wohngeb3ude sowie dazugehdrige Garagen, Carports und untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen miissen sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfii-
gen.

(2) Neue Gebaude sind in offener Bauweise (gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO) zu errichten,
es sind ausschlieBlich eingeschossige Einzelhduser zuldssig. Die Gebdudeldnge ist fiir
Neu- und Erweiterungsbauten auf 30 m begrenzt; straBenseitig ist eine maximale Ge-
biudeldnge fiir Hauptanlagen bei Neu- und Erweiterungsbauten von 15 m zuléssig.

(3) Die Errichtung von Neu- und Erweiterungsbauten ist nur im Abstand von mindes-
tens 5 m und maximal 25 m zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze an der Erschlie-
BungsstraBe zuldssig.

(4) In neu errichteten Geb3uden sind maximal zwei Wohneinheiten zuléssig; fiir die
erste WE sind mindestens 700 m2 Grundstuicksflache, fiir die zweite WE mindestens
500 m2 Grundstiicksflache erforderlich. Gleiches gilt bei Grundstiicksteilungen fiir den
Geb3udebestand auf dem verbleibenden Grundstiicksanteil.
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(5) Bei Neu- und Erweiterungsbauten darf die Wohnfliche je Wohneinheit 156 m?
nicht {iberschreiten, gemaB Berechnung nach Wohnflachenverordnung (WoFIV). Bei
Errichtung einer zweiten Wohneinheit darf die Wohnflache auf bis zu 250 m2 fiir beide
Wohneinheiten zusammen erhéht werden (WoFIV).

(6) Zulissig sind in den Wohngeb&uden auch Raume fiir die Berufsausiibung freiberuf-
lich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben,
wenn sie der Wohnnutzung untergeordnet sind.

§ 4 Hinweise

(1) Samtliche Erdarbeiten auf und im Umfeld der Bodendenkmale bediirfen einer denk-
malrechtlichen Genehmigung nach § 13 NDSchG.

(2) Die Errichtung und der Umbau samtlicher baulichen Anlagen in der Umgebung der
Bodendenkmale bediirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung nach 8 10 NDSchG.

(3) Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdn-
nen u. a. sein: TongefdBscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) an-
geschnitten werden, sind diese meldepflichtig und miissen der archdologischen Denk-
malpflege der Stadt Nordenham unverziiglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fiir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet (§ 14 Abs. 1 NDSchG; nach § 14 Abs. 2 NDSchG).

(4) Aufgrund der von der B 212 ausgehenden Emissionen bestehen keine Anspriiche
auf Immissionsschutz gegeniiber dem Trager der StraBenbaulast.

§ 5 In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt mit dem Tag der Bekanntmachung nach § 35 Abs. 6 BauGB i .V. m.
§10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Anlage Planzeichnung im MaBstab 1:2.000
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Nordenham hat in seiner Sitzung am 17.12.2020 den Beschluss zur
Aufstellung der AuBenbereichssatzung "Hoffe" gem. § 35 (6) BauGB i.V.m. § 13 (2)
BauGB im vereinfachten Verfahren gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1)
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf der AuBenbereichssatzung "Hoffe" hat mit Begriindung

gem. § 13 (2) BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB vom 25.08.2022 bis 27.09.2022 6ffentlich
ausgelegen und war im Internet einsehbar. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
wurden am 18.08.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Nordenham hat die AuBenbereichssatzung "Hoffe" nach Priifung
der Stellungnahmen gem. § 13 (2) BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am
23.03.2023 gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Nordenham, den 27112[}23 @:?g ‘7 \
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Biirgermeister

(Siegel

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der AuBenbereichssatzung "Hoffe" ist gem. § 10 (3) BauGB am
05,12.2023 ortsiiblich bekannt gemacht worden. oy

Die AuBenbereichssatzung "Hoffe" ist somit amﬁ..’?z..ﬂe..E:.%éhtsverbindlich geworden.

Biirgermeister
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BEGRUNDUNG DER SATZUNG

Anlass und Ziel

Die kleine Siedlungslage Hoffe liegt im siidlichen Stadtgebiet Nordenhams im Sied-
lungsband, das die historische StraBenverbindung zwischen Nordenham und Rodenkir-
chen sdumt. In der Lage herrscht in den Geb3uden, auch auf ehemaligen, zum Teil
historischen Hofstellen, heute die Wohnnutzung vor. Lediglich eine Tierpension ist auf
einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle im Siiden des Ortsteils anséssig. Dar-
liber hinaus befindet sich eine ehemalige Gaststatte an der Hoffer Stral3e, die im Zuge
des Neubaus der B212 aufgegeben wurde.

Insbesondere da ein Teil der Gebdudesubstanz abgangig ist bzw. nicht mehr zeitgema-
Ben Anforderungen genliigt, sind wiederholt an die Stadt Baugesuche herangetragen
worden, Aufgrund der Lage von Hoffe im AuBenbereich kdnnen bislang alierdings nur
hier privilegierte Vorhaben baurechtlich zugelassen werden, vor allem solche, die einem
landwirtschaftlichen Betrieb dienen.

Die Stadt stellt daher die vorliegende AuBenbereichssatzung auf, um grundséatzlich zu
ermoglichen, dass auch Bauvorhaben, die nicht nach § 35 BauGB privilegiert sind und
die der Wohnnutzung dienen, umgesetzt werden konnen.

Es soll erméglicht werden, dass der Gebdudebestand durch Um-, An- und Erweite-
rungsbauten erhalten und durch Neubauten moderat erweitert und aktuellen Wohn-
bediirfnissen und - eingeschrénkt - auch Arbeitserfordernissen angepasst werden kann.
Nicht zuletzt soll damit die Nachnutzung erhaltenswerter, pragender Gebdude erleich-
tert und ihr Erhalt geférdert werden.

Das Satzungsgebiet umfasst einen Bestand von insgesamt 20 Wohnhdusern. An der
Hoffer StraBe 4 befindet sich das Gebdude einer ehemaligen Gaststdtte bzw. Rast-
statte, zu der ein groBes, ehemals als Parkplatz genutztes, unbebautes Grundstiick ge-
hért. Im Zuge der Nachnutzung kénnten hier ca. vier Baupldtze entstehen. Dariiber
hinaus sind weitere Grundstiicke vorhanden, auf denen insgesamt weitere vier Wohn-
h3user entstehen kénnten. Eine wesentlich darliber hinaus gehende Bebauung ist auf-
grund der vorgesehenen Abgrenzung des Satzungsbereiches und der bestimmten Zu-
ldssigkeitsvoraussetzungen nicht méglich.

Planungsgrundlagen

Der Satzungsbereich umfasst eine GréBe von rd. 5,6ha. Die genaue Abgrenzung sowie
die erschlossenen Flurstiicke sind der Planzeichnung der Satzung zu entnehmen.

Die Voraussetzungen fiir die Aufsteliung einer AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs.6
BauGB sind gegeben: Bei der Lage handelt es sich um einen kleinen Siedlungsbereich,
der durch das Wohnen geprégt ist. Das Wohnen herrscht als pragende Nutzung vor.
Lediglich ein aktiver gewerblicher Betrieb befindet sich in Randlage.

Die Bebauung wird durch die GemeindestraBen Hoffer StralBe, Am Schoolpad und den
Kuhweg erschlossen.

Die Grenze des Satzungsbereichs schlieBt die bestehende Bebauung entlang der Stra-
Ben ein. Dabei orientiert sie sich im Wesentlichen an den Flurstlicksgrenzen.



Raumordnung
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Die AuBenbereichssatzung erlaubt somit eine baulich-siedlungsstrukturelle Abrun-
dung, die sich an der vorhandenen Parzellenstruktur und sonstigen Landschaftsele-
mente wie der Begriinung, Gewasserziigen und dem ErschlieBungssystem orientiert,
und die der Stabilisierung und Weiterentwicklung des Wohnens in der Lage dient.

Abb. 1 Lage des Satzungsbereichs im Stadtgebiet (Kartengrundlage: LGLN 2022)
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Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP)' des Landkreises Wesermarsch weist
dem Satzungsgebiet keine hervorgehobenen Funktionen zu. Die nachfolgende Abbil-
dung zeigt den Ausschnitt um Hoffe und gibt einen Uberblick Gber die Darstellungen.

Das Satzungsgebiet wird gemaB RROP vom einem Vorbehaltsgebiet fiir die Erholung
umgeben (Schraffur griin), das in dem betrachteten Bereich zugleich als Vorbehaltsge-
biet fiir die Landwirtschaft auf Grund hohen Ertragspotenzials dargestellt ist. Im West
verlduft die B212, die als Vorranggebiet HauptverkehrsstraBe ausgewiesen ist (rot).

Die Darstellungen des RROP stehen einer grundsétzlich mdglichen, begrenzten bauli-
chen Entwicklung im Satzungsgebiet nicht entgegen.

1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Wesermarsch 2019
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Abb. 2 Darstellung des Plangebiets im RROP des Landkreises Wesermarsch

Belange der geordneten stidtebaulichen Entwicklung

Mit der getroffenen Abgrenzung des Satzungsgebiets wird eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung ermdglicht. Die einbezogenen Flachen sind durch den baulichen Be-
stand mit Wohnnutzungen gepragt und erlauben eine Arrondierung der Bebauung auf
zwischengelegenen, groBeren Freiflachen. Zuldssige Nutzung soll vorrangig das Woh-
nen sein.

Die ndheren Zul3ssigkeitsbestimmungen sollen fiir eine dem dorflichen Charakter an-
gepasste Entwicklung sorgen.

Um eine mogliche Verdichtung auf ein fiir die értlichen Verhiltnisse tragfdhiges MalB
zu beschrinken, wird bestimmt, dass bei neu errichteten Gebiduden maximal zwei
Wohneinheiten zulassig sind. Zudem soll eine angemessene GrundstlicksgroBe gesi-
chert werden, indem je erster Wohneinheit mindestens 700 m* Grundstiick und je
zweiter Wohneinheit mindestens weitere 500 m” Grundstiick gegeben sein miissen.

Die Begrenzung der WohnungsgroBe soll sicherstellen, dass bei Neu- und Erweite-
rungsbauten Strukturen entstehen, die sich in die drtlichen Bau- und Nutzungsstruk-
turen einfiigen. Sehr groBe Wohnungen, die im Luxussegment nur eine geringe Bewoh-
nerzahl haben, oder umgekehrt als Schiichtausflihrung fiir eine sehr hohe Bewohner-
zahl ausgelegt sind, sollen vermieden werden.

Gebiude, die die historischen MaBstabe, die durch den Baubestand vorgegeben wer-
den, sprengen und sich ihnen nicht unterordnen und in der Gestaltung anpassen, sollen
nicht errichtet werden. Dem dient auch die Begrenzung der Gebdudeldngen bei Neu-
und Erweiterungsbauten auf maximal 30 m bzw. in der StraBenfront auf maximal
15 m. Die MaBe leiten sich aus den Dimensionen der Wohnwirtschaftsgebdude auf den
historischen Hofstellen in Hoffe und Umgebung ab.

Unzuléssig soll ebenfalls eine Freiflichennutzung sein, die in ihren MaBen und ihrer
Art die gewachsene ortliche Nutzungsstruktur iiberpragt und Storeffekte auslost.

Neue Geb3ude und Erweiterungsbauten sollen sich zudem entlang der ErschlieBungs-
straBe in die Bebauungsstruktur einordnen. Dem dient die ndhere Bestimmung, dass
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entsprechende Bauten einen Mindestabstand von 5 m und einen maximalen Abstand
von 25 m zur ErschlieBungsstraf3e einhalten miissen.

Neue Gebiude sollen als freistehende Einzelhduserhduser errichtet werden. Es sind
ausschlieBlich eingeschossige Bauten zulissig, die sich in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligen. GebZude, die sich in der Kubatur, Materialwahl und Farbgebung
nicht dem gewachsenen Baubestand anpassen, womd&glich sogar kontrastieren, sollen
nicht in Hoffe errichtet werden. Ziel ist, eine in den Grundziigen weitgehend einheitli-
che, an der tradierten regionalen Bauweise orientierte Baugestaltung in Hoffe zu si-
chern.

Belange der Landwirtschaft

Im Satzungsgebiet befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe mehr. Im weite-
ren Umfeld sind Betriebe in Bewirtschaftung.

Die Schutzanspriiche landwirtschaftlicher Betriebsstdtten vor Einschrankungen ihrer
Entwicklungsfahigkeit miissen bei sonstigen Bauvorhaben gewéhrleistet sein.

Belange von Handwerk und Gewerbe

Das Wohnen storende Handwerks- und Gewerbebetriebe sind nicht in Hoffe anséssig.
Betriebsstitten freier Berufe und dhnlicher Gewerbetreibender, die sich in die Be-
standsstruktur der Geb3ude und Freiflichennutzung in Hoffe eingliedern lassen und
das Wohnen nicht storen, sollen sich in Hoffe ansiedeln bzw. entwickeln kénnen. Ex-
plizit wird darauf hingewiesen, dass sie sich hinsichtlich Gebdudebestand und Freifla-
chennutzung den gegebenen Strukturen unterordnen miissen, also weder in der Aus-
pragung der baulichen Anlagen noch ihrer Nutzungsaktivitdten dominant in Erschei-
nung treten. Nicht entwicklungsfahig sind entsprechende Arbeitsstatten, bei denen er-
kennbar ist, dass ihre Anspriiche an Gebaude und Freifidchen die Eigenart der bisheri-
gen Struktur iiberformen oder gar sprengen. Insofern wird auch bestimmt, dass neben
dem Wohnen ausschlieBlich Rdume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender zuldssig sind, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben.
Diese beruflichen bzw. gewerblichen Nutzungen missen der Wohnnutzung unterge-
ordnet sein. Tatigkeiten bzw. Betriebe, von denen erhebliche Stérwirkungen ausgehen
bzw. im Zuge ihrer Gblichen Entwicklung zu erwarten sind, werden nicht zugelassen.
Auch werden keine Spielrdume flir deren Entwicklung aktuell und zukiinftig ergffnet.

Belange des Denkmalschutzes

In Hoffe befinden sich sieben Bodendenkmale, die nach § 3 Abs. 2 NDSchG geschiitzt
sind und an deren Erhaltung aus geschichtlichen und stddtebaulichen Griinden ein 6f-
fentliches Interesse besteht. Mit den ndheren Zuldssigkeitsbestimmungen schafft die
Satzung die Voraussetzungen dafiir, dass Vorhaben zur baulichen Entwicklung im Sat-
zungsgebiet grundlegende Belange des Denkmalschutzes beriicksichtigen. Bei konkre-
ten Vorhaben ist vor allem im direkter Nachbarschaft von Denkmalen mit weiteren
Anforderungen seitens des Denkmalschutzes zu rechnen.

Bei den Denkmalen handelt es sich um archdologische Bodendenkmale, sogenannte
Gehoftwurten. Die nachfolgende Ubersicht kennzeichnet die Lage.
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Geschiitzt sind nicht nur die Wurtkarper selbst, sondern auch deren Umgebung und
duBeres Erscheinungsbild (88 und § 10 NDSchG). Bei Bodeneingriffen in diesen Berei-
chen muss mit arch#ologischen Funden und Befunden gerechnet werden. Sdmtliche
Bauvorhaben im Umfeld dieser archdologischen Bodendenkmale bediirfen daher einer
denkmalrechtlichen Genehmigung (813 NDSchG). Diese kann verwehrt werden oder
mit Auflagen verbunden sein. Zusténdig dafiir ist die untere Denkmalschutzbehérde
der Stadt Nordenham.

Abb. 3 Darstellung der Gehoftwurten (blau) (Quelle Landkreis Wesermarsch)
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Belange der stadttechnischen und verkehrlichen ErschlieBung

Die Anbindung von Bauvorhaben an die stadttechnische Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur ist moglich.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt bzw. kann iiber Kleinklaranlagen erfolgen. Die
Bewirtschaftung des unbelasteten Oberflaichenwassers auf den Grundstiicken erfolgt
iiber Riickhaltung und Zuleitung zum Grabensystem in der Umgebung.

Die verkehrliche ErschlieBung des Satzungsbereiches erfolgt iiber das vorhandene Stra-
Ben- und Wegenetz. Auch mdgliche Neubauten kdnnen dariiber erschiossen werden.
Die mégliche bauliche Entwicklung kann nur vergleichsweise geringe Verkehrsbelas-
tungen hervorrufen. Es ergeben sich keine Probleme im Bereich der Anbindung an die
B 212 fiir den regionalen und lberregionalen Verkehr.

Belange von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der AuBenbereichssatzung wird in keiner Weise eine Zuldssigkeit von UVP-pflich-
tigen Vorhaben begriindet. Es wird keine Ansiedlung eines Vorhabens vorbereitet, das
gem3iB der Anlage 1 des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) und/oder der
Anlage 1 des Niederséchsischen Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(NUVPG) einer Vorpriifung bzw. obligatorisch einer Umweltpriifung zu unterziehen ist.
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Weitere Voraussetzung fiir die Aufstellung der Satzung ist gemdB § 35 (6) Ziff. 3
BauGB, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzziele bestehen (Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Entsprechende Schutzziele bzw. Gebiete sind im ndheren Umfeld des Satzungsberei-
ches nicht vorhanden. Die GroBenordnung der baulichen Entwicklungen, die die Sat-
zung ermdglicht, und moglicher einhergehender Nutzungen bzw. Aktivitdten, l&sst
nicht erwarten, dass Belange der Umwelt und des Naturschutzes auBerhalb des Sat-
zungsgebiets betroffen sind.

Eingriffe in Natur Im Satzungsgebiet sind die infolge baulicher Vorhaben zu erwartenden flachenhaften

und Landschaft Eingriffe in Garten- und Griinlandbiotope und den Boden voraussichtlich als erhebliche
Eingriffe mit Rickwirkungen auf die Lebensraumfunktion fiir Tiere und Pflanzen, den
Boden, Flidche und ggf. den Wasserhaushalt zu werten. Die einhergehenden Verluste
an Okologischen Wertigkeiten bediirfen eines Ausgleichs. Gemal 18 Abs. 2 Satz 2 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind fiir Vorhaben im AuBenbereich die Vorschriften
der 88§ 14 bis 17 BNatSchG anzuwenden. Dies betrifft u.a. Eingriffsregelungen, Aus-
gleichs- und KompensationsmaBBnahmen.

Entsprechende MaBnahmen werden bei konkreten Vorhaben auf bauordnungsrechtli-
cher Ebenen auf den jeweils betroffenen Baugrundstiicken oder ggf. erforderlichen ex-
ternen Ersatzflachen umzusetzen sein.

Des Weiteren ist bei Vorhaben im AuBenbereich im Rahmen von Bau- und Abrissge-
nehmigungsverfahren sowie bei Antragen auf Nutzungsanderung das Artenschutzrecht
zu beachten. Es ist zu priifen, ob geschiitzte Arten betroffen sind. Insbesondere in alten
Gebiuden und Baumbestinden sind geschitzter Arten bzw. deren Quartiere hdufig zu
finden.

Eine Abstimmung der notwendigen MaBnahmen mit der zustédndigen unteren Natur-
schutzbehérde des Landkreises Wesermarsch ist grundsatzlich geboten.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg (7 W

Oldenburg, den 14.11.2023 Planverfasser

o

Stadt Nordenham, den 27. 1, Biirgermeister

ANLAGE: PLANZEICHNUNG DER SATZUNG
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Sonstige Planzeichen

Ej Grenze des Satzungsbereiches

Stadt
Nordenham

Landkreis Wesermarsch

Im Auftrag:

e .

Ofener Stralle 33a 26121 Oldenburg
Fon: 044174 210 info@p3-plan-partner.de

_P3 Planungsteam GbR mbH




