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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der aus zwei Teilgebieten bestehende Geltungsbereich umfasst wesentliche
Teile der Bebauung westlich der Stral3e ,Am Friesoyther Kanal |“.

Das nordliche Teilgebiet wird im Norden und Nordwesten durch den Kusten-
kanal bzw. die parallel verlaufende Stral3e ,Am Kiustenkanal® begrenzt. Im Si-
den schlief3t sich die Bebauung beidseitig der Strale ,Schillburg” (Bebau-
ungsplan Nr. 12a) an.

Das sudliche Teilgebiet befindet sich sudlich der Bebauung an der StralRe
»ochillburg” (Bebauungsplan Nr. 12a) und umfasst die Flachen westlich der
Stralde ,Am Friesoyther Kanal I in einer Tiefe von 60 m.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung entspricht dem Geltungsbereich der ur-
sprunglichen AulRenbereichssatzung.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Satzungsgebietes ergibt sich aus der
Darstellung in der Satzung.

2 Planungserfordernis und Vorgaben

21 Planungsanlass und Erfordernis

Fur den Bereich des Plangebietes wurde bereits im Jahre 1997 eine Aul3en-

bereichssatzung gemal} § 35 Abs. 6 BauGB aufgestellt, da Absichten bestan-
den, eine erganzende Bebauung mit Wohngeb&uden bzw. bauliche Anderun-
gen an vorhandenen Wohngebauden vorzunehmen. Diese sollten durch eine
entsprechende Satzung ermoglicht, gleichzeitig jedoch auch die Bebauungs-
und Nutzungsmoglichkeiten gesteuert werden.
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In diesem Rahmen wurde festgesetzt, dass im Satzungsgebiet nur Wohnge-
baude zulassig sind, wobei pro Wohngrundstluck nur ein Einzelhaus zulassig
sein sollte. Zudem wurde eine Bebauung auf maximal ein Vollgeschoss be-
grenzt.

Von einem Eigentimer wurde nun beantragt, im Gebiet neben der allgemei-
nen Wohnnutzung auch kleinere Handwerksbetriebe und gebietsvertragliche
gewerbliche Nutzungen (z.B. Kiosk, Buronutzung oder sonstige Dienstleistun-
gen) zuzulassen.

Eine Aulienbereichssatzung kann gemal} § 35 Abs. 6 Satz 2 BauGB auch auf
Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben
dienen. Die Stadt halt eine Verbesserung der Nutzungsmaglichkeiten dieses
bereits weitgehend durch vorhandene Bebauung gepragten Bereichs fur sinn-
voll. Sie mochte dem Anliegen daher entsprechen und eine gewerbliche Nut-
zung im Satzungsgebiet durch die Erganzung des Nutzungskataloges ermog-
lichen.

3  Planungsrechtliche Einordnung

Eine Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB ist von den Satzungen nach § 34

Abs. 4 BauGB zu unterscheiden, die Baurechte begrunden bzw. klarstellen.
Die Satzung nach § 35 Abs. 6 begrundet dagegen ausschliel3lich eine Be-
glinstigung von im Ubrigen nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilenden Vorha-
ben. Die Satzung andert insbesondere nichts an der Zuordnung zum Aul3en-
bereich; sie modifiziert lediglich die Zulassigkeitsvoraussetzungen sonstiger
Vorhaben (vgl. Kommentar zum BauGB, Battis/Krautzberger/Lohr, 13. Auflage
§ 35 RN 172).

Der Erlass einer Satzung im Sinne des Abs. 6 bedarf mehrerer wesentlicher
Voraussetzungen:

e Zum einen muss es sich um bebaute Bereiche handeln, in denen eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist,

e zum anderen durfen die bebauten Bereiche nicht iberwiegend land-
wirtschaftlich gepragt sein. Eine Darstellung der Flachen als Baufla-
chen im Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Daruber hinaus sind weitere Voraussetzungen fur die Aufstellung der Sat-
zung, dass

e sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriafung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.
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Von welcher GroRe an eine ,Wohnbebauung von einigem Gewicht® vorliegt,
ist nicht an konkrete Mindestzahlen von Gebauden geknupft, es ist vielmehr
auf die konkrete Situation abzustellen. Nach Battis/Krautzberger/Lohr kann ,in
Einzelfallen diese Voraussetzung entsprechend der Siedlungsstruktur schon
bei drei Gebauden vorliegen® (siehe oben RN 173).

Ein Urteil des Bayrischen VGH vom 12.08.2003 geht davon aus, dass ,ein aus
vier Wohnhausern bestehender Bebauungszusammenhang schon eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht sein kann® (1 BV 02.1727, BauR
1/2004).

Im vorliegenden Fall waren bei Aufstellung der ursprianglichen Auf3enbe-
reichssatzung im Satzungsgebiet bereits 17 Wohnhauser und damit eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden. Da sowohl im Gebiet als
auch unmittelbar angrenzend kein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung
vorhanden ist, lag fur das Gebiet auch keine Uberwiegende Pragung durch die
Landwirtschaft vor.

Da die Bezirksregierung Weser-Ems die Aufstellung einer Aul3enbereichssat-
zung als Voraussetzung zur Erteilung von Baugenehmigungen fur weitere
Wohnhauser als sinnvolle Losung angesehen hat und da keine erheblichen
Immissionskonflikte zu erkennen waren, ging die Stadt bei der Aufstellung der
ursprunglichen AulRenbereichssatzung davon aus, dass die Planung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung entsprach. Diese Situation ist unveran-
dert gegeben.

Eine AulRenbereichssatzung schafft allerdings noch keine unmittelbaren Bau-
rechte. Die Genehmigungsfahigkeit von zusatzlichen Wohngebauden oder
kleineren Handwerks- oder Gewerbebetrieben kann im Einzelfall weitere im-
missionsrechtliche Prafungen erfordern. Dieses Erfordernis kann z.B. gege-
ben sein, wenn weitere landwirtschaftliche Vorhaben im Einwirkungsbereich
des Satzungsgebietes entstanden sind.

Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begrindet.

Das Satzungsgebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemein-
schaftlicher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sin-
ne des Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele
und der Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete
ergeben sich nicht.

Die weiteren Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall somit ebenfalls wei-
terhin erfallt.

Da nicht direkt neue Baurechte geschaffen werden, kann sich die Satzung
auch auf sonstige privilegierte Vorhaben nicht als entgegenstehender Belang
(wie etwa ein geplantes Wohngebiet) auswirken.

GemalR § 35 Abs. 6 Satz 4 BauGB ist bei Aufstellung der Satzung § 13 Abs. 2
Nr. 2 und 3 BauGB anzuwenden. Da die planungsrechtliche Einordnung des
Gebietes vorliegend nicht verandert wird, ist auch fiir die Anderung der Sat-
zung § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB entsprechend anzuwenden. Von der
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Umweltprufung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, wird daher abgesehen.

3.1 Ortliche Gegebenheiten

Das Gebiet der 1. Anderung der AuRenbereichssatzung ,Am Friesoyther Ka-
nal® ist mit mehreren Wohngebauden und zugeordneten Nebenanlagen be-
baut. Die Freiflachen stellen sich grofRtenteils als Garten- oder Rasenflache
dar.

Das Gebiet wird im Osten durch die Stral3e ,Am Friesoyther Kanal |“ begrenzt.

Der nordliche Teilbereich wird zudem im Norden und Nordwesten durch die
Stralle ,Am Kustenkanal® begrenzt.

4 Bestehende und geplante Festsetzungen

Die ursprungliche AulRenbereichssatzung ,Am Friesoyther Kanal® ist am
7.3.1997 durch Bekanntmachung rechtskraftig geworden. Durch eine Aul3en-
bereichssatzung, wie sie fur das vorliegende Gebiet besteht, werden in einge-
schranktem Ausmald Wohnzwecken dienende Vorhaben, die nicht bereits
nach § 35 Abs. 1 oder 4 BauGB begunstigt sind, zusatzlich ermoglicht. Dazu
gehoren innerhalb des vorhandenen bebauten Bereichs z.B. das Auffullen von
Baultucken durch Neubauten, die Erweiterung von Wohngebauden sowie die
Nutzungsanderung von Gebauden zu Wohnzwecken (vgl. Sofker in: Ernst-
Zinkahn-Bielenberg, Lfg. 136, Oktober 2019, Rn 172).

Nach § 35 Abs. 6 Satz 2 BauGB kann die Satzung durch entsprechende Fest-
setzung auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienen. Nach Ansicht der Stadt sollen solche Nutzungen
im Gebiet zukunftig zulassig sein, soweit sie gebietsvertraglich sind, d.h. von
ihnen keine Emissionen ausgehen, die das Wohnen wesentlich stéren. Im
Rahmen der vorliegenden Anderung wird daher eine entsprechende Regelung
aufgenommen. Nach Auffassung der Stadt sind durch diese Erganzung des
Nutzungskataloges einschrankende oder sonstige negativen Auswirkungen
nicht zu erwarten.

Die Ubrigen einzelnen Festsetzungen der AuRenbereichssatzung dienten im
Wesentlichen dazu, den Umfang der baulichen Entwicklung zu begrenzen.
(offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig, max. ein Vollgeschoss). Diese
Festsetzungen bleiben unverandert bestehen.
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5 Belange von Natur und Landschaft

Bei dem Satzungsgebiet handelt es sich um bereits fast vollstandig bebaute
Grundstucke im Aul3enbereich. Die Freiflachen sind Uberwiegend als Zier-
und Nutzgarten oder Rasenflache angelegt. Besonders geschutzte oder
schutzenswerte Biotope oder Arten sind nicht vorhanden.

Mit der vorliegenden Anderung wird, neben den bisher zulassigen Wohnge-
bauden und Nebenanlagen, der zulassige Nutzungskatalog lediglich um ge-
bietsvertragliche, d.h. nicht wesentlich stérende gewerbliche Anlagen erwei-
tert. Die weiteren Festsetzungen zur Bauweise und insbesondere die Ge-
schosszahl bleiben unveréandert. Damit werden durch die Anderung keine zu-
satzlichen Gebaude oder bauliche Anlagen, sondern nur deren zusatzliche
Nutzungsmoglichkeiten vorbereitet. Das Mal} der moglichen Bebauung fur Er-
satzbauten oder eine erganzende Bebauung wird nicht erhoht.

Damit werden durch die Anderung der Satzung auch keine zusatzlichen Ein-
griffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Bei Realisierung weiterer Gebaude
oder Gebaudeteile mit zusatzlicher Bodenversiegelung ist, wie bisher, tber
deren Zulassigkeit sowie Uber den erforderlichen Ausgleich nach § 18
BNatSchG im Rahmen der Bauantragsstellung zu entscheiden, da es sich
nach wie vor um Auf3enbereich handelt. Zustandig ist hier, hinsichtlich der
Eingriffsregelung, der Antragsteller und die Naturschutzbehoérde des Land-
kreises.

6 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBungssituation wird gegenuber der ursprunglichen Satzung durch
die vorliegende Anderung nicht geandert.

Das Satzungsgebiet grenzt im Osten an die Stral3e ,Am Friesoyther Kanal [
an. Der nordliche Teilbereich grenzt zudem im Westen und Nordwesten an
die Stralde ,Am Kustenkanal®. Die Grundstucke sind jeweils direkt Gber diese
Strallenzuge erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Gemal § 35 BauGB ist ein Vorhaben im Aul3enbereich nur zulassig, wenn die
ausreichende ErschlieBung gesichert ist. Die Stadt beabsichtigt derzeit nicht
die Errichtung neuer oder zusatzlicher Erschliellungsanlagen. Sofern diese
erforderlich werden, sind diese durch die jeweiligen privaten Bautrager herzu-
stellen.
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7 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (ToB)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gem. § 35 Abs. 6 Satz 4 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB an der
Planung beteiligt. Innen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb an-
gemessener Frist gegeben. Die Beteiligung erfolgte durch Zusendung des
Planentwurfs sowie der dazugehorigen Begrindung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf der Satzungsanderung hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grundung vom ................... bis .....eeeennns offentlich im Rathaus der Stadt
Friesoythe ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche vor-
her ortstublich mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Stellungnahmen wah-
rend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriundung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom ...........

Friesoythe,den ...................

Burgermeister
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