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Zeichnerische Festsetzungen:

— Baugrenze fur Wohngebaude

Uberbaubarer Bereich fiir Wohngebaude

StralRenverkehrsflache

Stralkenbegrenzungslinie

¥ § Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Die Satzung umfasst mit ihrem Geltungsbereich die in der nebenstehenden Planzeichnung

AuBenbereichssatzung "Lotten"
gemal § 35 Abs. 6 BauGB
der Stadt Haseliinne

§ 1

Geltungsbereich

dargestellten Flachen. Die Planzeichnung ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2

Textliche Regelungen

Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Satzung kdnnen Wohngebaude oder
kleine Handwerks- oder Gewerbebetriebe unter folgenden Bedingungen zugelassen

werden:

1.

Pro Baugrundstlck ist im Satzungsgebiet hochstens ein Einzelhaus mit maximal
zwei Wohnungen zulassig.
Die MindestgroRe eines Baugrundstucks im Satzungsgebiet betragt 650 gm.

Wohngebaude sind nur innerhalb der im Lageplan festgesetzten Baugrenzen
zulassig. Nebenanlagen und gewerbliche Anlagen kénnen auch aul3erhalb der
Baugrenzen zugelassen werden.

Es ist hochstens ein Vollgeschoss zulassig.

Fur die Dacheindeckung sind nur Dachziegel oder Dachsteine mit nicht-
glanzender Oberflache in den Farbtonen rot bis rotbraun und anthrazit
zugelassen. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Solaranlagen
und Wintergarten.

Die Aullenwandflachen sind in Ziegelsichtmauerwerk auszufihren. Fur
Gliederungszwecke ist die Verwendung von Holz oder Putz bis zu insgesamt
maximal 1/3 der einzelnen Gebaudeseiten zulassig. In den zulassigen Anteil
sind Tur- und Fenster6ffnungen nicht einzurechnen.

Die Festsetzung gilt nicht fir untergeordnete Gebaudeteile bzw. kleinere
Flachen (z.B. Giebeldreiecke, Aufbauten) sowie Carports und Nebengebaude
Ebenfalls ausgenommen von dieser Vorschrift sind Wandsysteme, die der
aktiven Energiegewinnung dienen.

Handwerks- und Gewerbebetriebe sind nur zulassig, soweit ihre Emissionen
das Wohnen nicht wesentlich storen.




7. Die Errichtung eines Gebaudes oder eine entsprechende Versiegelung des
Bodens stellt einen Eingriff im Sinne des § 18 BNatSchG dar.
Als Ausgleich ist in der auf die Bebauung folgenden Vegetationsperiode nach
der vorgegebenen Pflanzliste eine neue Gehdlzflache anzulegen. Dabei sind
pro gm versiegelter Flache mind. 1 gm Gehdlzflache anzulegen und dauerhaft
zu erhalten.
Als Anfangspflanzung ist mindestens ein Gehélz pro 1,0 gm Flache zu pflanzen.
Es sind mindestens 4 Arten zu mindestens 15 % zu verwenden.
Im Rahmen der Bauantragstellung ist die erforderliche naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung abzuarbeiten.

Die Anwendung von § 35 BauGB insbesondere § 35 Abs. 4 bleibt im Ubrigen von den
Regelungen dieser Satzung unberuhrt. Insbesondere durfen dem Vorhaben keine
offentlichen Belange entgegenstehen. Die ausreichende Erschliefung muss gesichert sein.

Hinweise

1. Abwasserbeseitigung
Anfallendes Schmutzwasser ist Uber dezentrale Kleinklaranlagen entsprechend den
wasserrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen.

2, Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverzlglich einer Denkmalschutzbehdrde, der Gemeinde
oder einem Beauftragten fir die archaologische Denkmalpflege anzuzeigen

(§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Die Untere Denkmalschutzbehorde beim Landkreis Emsland ist telefonisch unter
(05931) 44-4039 oder (05931) 44-6605 erreichbar.

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

3. Artenschutz

Die Bauflachenvorbereitung darf ausschlieRlich auRerhalb der Brutzeit der Freiflachen-
bruter, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli stattfinden. Notwendige
Fallungs-, Rodungs- und Ruckbauarbeiten durfen nur auf3erhalb der Brutzeit der
Geholzbrater und auRerhalb der Quartierzeit der Fledermause, d.h. nicht in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September durchgefuhrt werden. Fallungen aul3erhalb des
genannten Zeitfensters sind nur in Ausnahmefallen und sofern das Nichtvorhandensein
von Nistplatzen und Héhlen unmittelbar vor dem Eingriff Gberpruft wurde, zulassig.

Pflanzliste

Acer campestre Feldahorn Fagus sylvatica Rotbuche
Alnus glutinosa Schwarzerle Prunus spinosa Schlehe
Betula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche
Corylus avellana Haselnuss Rhamnus frangula  Faulbaum

Crataegus monogyna WeilRdorn Sorbus aucuparia  Eberesche




Praambel
Auf Grund des § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Hasellinne
AM i die AuRenbereichssatzung "Lotten" beschlossen.

Burgermeister

Der Entwurf der vorliegenden Satzung wurde ausgearbeitet durch das:
Biro fir Stadtplanung, Gieselmann und Miller GmbH
Raddeweg 8 , 49757 Werlte , Tel.: 05951- 95 10 12

Werlte, den ...,

Verfahrensvermerke

Beteiligung gemaR § 13 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Hasellinne hat in seiner Sitzungam ..................oc o dem
Entwurf der vorliegenden Satzung und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung
gemal § 13 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .............ooeoeeineee ortsliblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der Satzung und der Begriindung haben vom ..................cc....... DIS ..
gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Den berlhrten Tragern 6ffentlicher Belange wurde
Gelegenheit gegeben, eine Stellungnahme abzugeben.

Hasellinne, den .........ccceevvvvveeennn.

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Hasellinne hat diese Satzung nach Prifung der Stellungnahmen in seiner Sitzung
AM e sowie die Begriindung beschlossen.

Blrgermeister

Inkrafttreten

Im Amtsblatt flr den Landkreis Emsland ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ...........cccooevviviiinnnns
bekannt gemacht worden, dass die Stadt Hasellinne diese Satzung "Lotten" beschlossen hat.

Mit dieser Bekanntmachunag tritt die Satzung in Kraft.

Haselinne, den ........cccocovevenvennn.n.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten dieser Satzung sind Verletzungen von Vorschriften
gemalf § 215 BauGB in Verbindung mit § 214 Abs. 1 - 3 BauGB gegentiber der Stadt nicht
geltend gemacht worden.

Hasellinne, den ........cccoevvvvvneeennn.

Blrgermeister
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1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet der vorliegenden Satzung der Stadt Hasellinne liegt im Ortsteil
Lotten, ca. 3 km sudlich des Hauptortes Hasellinne und ca. 470 m westlich der
Bundesstral3e 402. Von Westen nach Osten verlauft die Gemeindestral3e
.Hoormanns Wehr* durch das Plangebiet. Die KreisstralR3e 245 (Droper Stra-
3e), die nachstgelegene Uberértliche Stral3e, hat einen Abstand von ca. 250 m
zum Plangebiet und befindet sich 6stlich des Satzungsgebietes.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Anlass und Planungserfordernis

Der Bereich des Plangebietes liegt abgesetzt vom Hauptort Hasellinne in der
Bauerschatft Lotten und ist im Flachennutzungsplan der Stadt nicht als Baufla-
che dargestellt.

Von Einwohnern aus dem Ortsteil wurde gegentber der Stadt die Absicht vor-
getragen, im Satzungsgebiet eine ergédnzende Bebauung mit Wohngeb&uden
vornehmen zu wollen. Die Stadt steht diesem Vorhaben grundsétzlich positiv

gegenuber.

Bei einem daraufhin durchgefihrten Besprechungstermin mit dem Landkreis
Emsland wurde im Ergebnis festgestellt, dass der Bereich des Satzungsgebie-
tes grundsétzlich die Voraussetzungen fiir die Aufstellung einer Aul3enbe-
reichssatzung gemaf § 35 Abs. 6 BauGB erfullt.

Mit einer Aul3enbereichssatzung kénnen fiir bebaute Bereiche im Aul3enbe-
reich, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, flr bestimmte Vorhaben
Uber die in § 35 Abs. 4 BauGB bezeichneten Vorhaben hinaus, erleichterte Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen geschaffen werden (s.a. Kap. 3.4).

Mit dem vorliegenden Verfahren beabsichtigt die Stadt daher eine entspre-
chende Satzung aufzustellen und damit die Zulassigkeitsvoraussetzungen fur
zusatzliche Wohnnutzungen zu schaffen und gleichzeitig die Bebauungs- und
Nutzungsmaoglichkeiten im Plangebiet zu steuern.

Dabei will die Stadt fur die Ortschaft Lotten in erster Linie eine ,Eigenentwick-
lung“ ermdglichen. Das heifl3t, es soll den jingeren Einwohnern aus Lotten, die
aufgrund ihrer sozialen Bindungen in Lotten dauerhaft verbleiben méchten,
ermoglicht werden, sich vor Ort anzusiedeln. Gleichzeitig soll jedoch die be-
stehende offene dorfliche Bebauung in Lotten grundsatzlich erhalten bleiben
und keine verdichtete Bebauung in dem dorflich gepragten Ortsteil Lotten ent-
stehen. Diese Vorgehensweise entspricht auch insgesamt den Vorstellungen
der Einwohner von Lotten fur ihren Ortsteil sowie den stadtebaulichen Entwick-
lungsabsichten der Stadt fiir den Ortsteil Lotten.

Buro fur Stadtplanung (35er_Satzung_Lotten_Begr.doc) 05.07.2021
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2.2 Stadtebauliche Ziele

Neben der Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, einer
sozialgerechten Bodennutzung, einer menschenwirdigen Umwelt, sowie dem
Schutz der naturlichen Lebensgrundlagen, hat sich die Stadt fur diese Satzung
folgendes besonderes Ziel gesetzt:

Regelung der Bebauungs- und Nutzungsmoglichkeiten im Plangebiet unter
dem Vorbehalt, dass eine abschlie3ende Prifung im Baugenehmigungsver-
fahren durchzufuhren ist.

2.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan ist das Plangebiet insgesamt als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt.

2.4 Uberschwemmungsgebiet Hase

Ca. 850 nordostlich des Plangebietes verlauft die Hase. Die ,Lotter Beeke®, ein
Nebengewasser der Hause, verlauft in einem Abstand von ca. 120 m ndrdlich
des Plangebietes. Das dazugehdrige Uberschwemmungsgebiet der Hase halt
im Bereich der Lotter Beeke einen Abstand von ca. 80 m bis 100 m zum Plan-
gebiet ein. Erhebliche Auswirkungen auf das Uberschwemmungsgebiet sind
daher nicht zu erwarten.

3 Das Plangebiet
3.1 Nutzungen im Satzungsgebiet

Im Plangebiet sind nordlich der StralRe ,Hoormanns Wehr“ eine ehemals land-
wirtschaftliche Hofstelle und vier Wohnhauser vorhanden. Die ehemalige Hof-
stelle und drei Wohnhauser liegen direkt an der Straf3e Hoormanns Wehr und
sind von Garten- bzw. Hofflachen umgeben. Ein Wohnhaus liegt nérdlich der
v.g. Wohnh&user und ist durch eine separate Stichstral3e von der Stral3e
Hoormanns Wehr aus erschlossen.

Sudlich der Strale Hoormanns Wehr befinden sich ostlich der Stral3e Poller
Esch, die im norddstlichen Randbereich des Satzungsgebietes auf die StralRe
Hoormanns Wehr einmiindet, zwei ehemals landwirtschaftliche Hofstellen. Die
hier bestehenden Gebaude werden nur noch zum Wohnen genutzt und sind
von ihren Hofflachen umgeben.

Zwischen den letztgenannten Hofstellen und der Bebauung nérdlich der Stra-
3e Hoormanns Wehr ist eine dreieckige Ackerflache vorhanden, die eine ,Bau-
licke" zwischen der Bebauung an der Strale Hoormanns Wehr und den ehe-
maligen Hofstellen an der Stral3e Poller Esch bildet. Diese ist von Baumreihen
umgeben. Sie ist im Stdwesten durch einen Weg bzw. eine hier vorhandene
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kleinere Waldflache von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
abgetrennt.

Die beiden Hofstellen am Poller Esch sind ebenfalls durch einen landwirt-
schaftlichen Weg, der beidseitig mit BAumen bestanden ist, voneinander ge-
trennt.

3.2 Angrenzende Nutzungen
Nordlich und 6stlich schlie3en Ackerflachen an das Plangebiet an.

Ca. 250 m sudostlich des Plangebietes verlauft die Kreisstral3e 245 (Droper
Stral3e).

Ca. 80 m suddstlich des Plangebietes ist ungefahr 100 m von der Stral3e Pol-
ler Esch abgesetzt eine ehemals landwirtschaftliche Hofstelle vorhanden.

Sudwestlich angrenzend zum Plangebiet befindet sich direkt angrenzend ein
Geholzbestand mit einer Breite von bis zu ca. 50 m. Dahinter folgt grof3flachig
Ackerland. Weiter westlich in einem Abstand von ca. 130 m befindet sich ein
Geflugelstall.

In einem Mindestabstand von ca. 220 m liegt westlich des Plangebietes ein
landwirtschaftlicher Betrieb mit mehreren Tierhaltungsanlagen und einer Bio-
gasanlage.

Nordlich des Plangebietes befindet sich Ackerland, dahinter folgen noérdlich der
Lotter Beeke groRere zusammenhangende Waldflachen.

3.3 Immissionssituation
a) Immissionen aus Tierhaltungsanlagen (Anlagel)

Nach dem gemeinschaftlichen Runderlass d. MU, d. MS, d. ML u.d. MW v.
23.07.2009 (veroffentlicht im Nds. Mbl. Nr. 36/2009) ist zur Immissionsermitt-
lung fur den Bereich der Landwirtschaft zunachst die TA-Luft sowie die jeweils
malgebliche VDI-Richtlinie anzuwenden.

Nur sofern sich damit Probleme nicht I6sen lassen, kommen die weiteren Ver-
fahrensschritte nach der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) Niedersachsen
zur Anwendung. Bei Untersuchungen nach der GIRL sind dabei grundsatzlich
Betriebe im Umkreis von 600 m zu bertcksichtigen (Beurteilungsgebiet), da
bei weiteren Entfernungen von keinen relevanten Immissionsbelastungen aus-
zugehen ist.

Die Nutzungen im Plangebiet stellen Wohnnutzungen im Aul3enbereich dar.
Es handelt sich nicht um ein Wohn- oder Mischgebiet im Sinne der Baunut-
zungsverordnung. Die geplante Satzung andert formal nichts an der Zugeho-
rigkeit dieser Flache zum Aul3enbereich.

Um die Immissionsbelastung mit Gerlichen aus Tierhaltungsanlagen im Be-
reich des Satzungsgebietes zu ermitteln, wurde von der Firma FIDES Immissi-
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onsschutz & Umweltgutachter GmbH ein Messbericht (Nr. G20080.1/01) tber
die Durchfiihrung von Immissionsmessungen (Rasterbegehung) angefertigt
(Anlage 1).

Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass eine maximale Gesamtbelastung an
Geruchsimmissionen im Bereich der westlichen Beurteilungsflache mit 17%
der Jahresstunden ermittelt wurde. Bei dieser Flache handelt es sich jedoch
um eine vorhandene Wohnbebauung, sodass an diesem Standort bereits seit
vielen Jahren ein Nebeneinander von landwirtschaftlichen Betrieben (Tierhal-
tung) und Wohnbebauung gegeben ist.

Auf den Ubrigen Beurteilungsflachen wurde eine Gesamtbelastung an Ge-
ruchsimmissionen bis zu 10% der Jahresstunden ermittelt. Der Immissionswert
fur Dorfgebiete von 15% der Jahresstunden und ebenso der Immissionswert
fur Allgemeine Wohngebiete von 10% der Jahresstunden wird hier eingehal-
ten.

b) Sonstige Immissionen

Die nachstgelegene HauptverkehrsstralRe (K 245, Droper Straf3e) befindet sich
ca. 250 m ostlich des Plangebietes. Erhebliche Verkehrslarmimmissionen sind
aufgrund dieses Abstandes und der relativ geringen Verkehrsbelastung im
Plangebiet nicht zu erwarten.

Gewerbliche Betriebe oder sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen) sind in der
Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden. Erhebliche Immissionen von
derartigen Betrieben oder Anlagen sind im Plangebiet somit nicht zu erwarten.

3.4 Planungsrechtliche Einordnung

Eine Satzung nach 8§ 35 Abs. 6 BauGB ist von den Satzungen nach § 34
Abs. 4 BauGB zu unterscheiden, die Baurechte begrinden bzw. klarstellen.

Eine Aul3enbereichssatzung geméanR § 35 BauGB kann, in bestimmten bebau-
ten Bereichen im AulRenbereich, die nicht zu einem Ortsteil i.S.d. § 34 BauGB
oder einem durch Bebauungsplan planungsrechtlich ausgewiesenen Bauge-
biet entwickelt werden sollen, fir bestimmte Vorhaben im Rahmen des § 35
BauGB erleichterte Zulassigkeitsvoraussetzungen schaffen. Die Satzung nach
§ 35 Abs. 6 begriindet somit ausschlieRlich eine Begiinstigung von im Ubrigen
nach § 35 Abs. 2 zu beurteilenden Vorhaben. Die Satzung andert insbesonde-
re nichts an der Zuordnung zum Aul3enbereich; sie modifiziert lediglich die Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen sonstiger Vorhaben (vgl. Kommentar zum BauGB,
Battis/Krautzberger/Lohr, 11. Auflage § 35 RN 118).

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,
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e zum anderen dirfen die bebauten Bereiche nicht tlberwiegend landwirt-
schaftlich gepragt sein. Eine Darstellung der Flachen als Bauflachen im
Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich.

Darlber hinaus sind weitere Voraussetzungen fur die Aufstellung der Satzung,
dass

e sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Von welcher Grol3e an eine ,Wohnbebauung von einigem Gewicht* vorliegt, ist
nicht an konkrete Mindestzahlen von Gebauden gekniipft, es ist vielmehr auf
die konkrete Situation abzustellen. Nach Battis/Krautzberger/Lohr kann ,in
Einzelféllen diese Voraussetzung entsprechend der Siedlungsstruktur schon
bei drei Gebauden vorliegen” (siehe oben RN 119).

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 ist mit vier Wohngebauden und drei ehemaligen Hofstel-
len im Gebiet eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden.

.Der bauliche Zusammenhang (der vorhandenen Bebauung) muss dabei den
Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit vermitteln, wobei es
nicht auf geografisch-mathematische Zusammenhange ankommt und auch
grol3ere Freiflachen unschédlich sein kbnnen, da es gerade Zweck der Sat-
zung ist, fur zwischen den bebauten Flachen bestehende Baullicken eine Be-
bauung zu ermdglichen.” (in: Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB, Kommentar,
Lfg. 97, Sept. 2010, § 35 Rn 169).

Da im Gebiet kein landwirtschaftlicher Betrieb mehr vorhanden ist, liegt nach
Auffassung der Stadt fur das Gebiet keine Uberwiegende Pragung durch die
Landwirtschaft vor.

Die Stadt geht daher davon aus, dass die Planung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung entspricht.

Unter den vorliegenden Umstanden kann sich somit die Mdglichkeit ergeben,
zusatzliche Wohngebaude zu errichten.

Die vorliegende Satzung schafft allerdings noch keine unmittelbaren Baurech-
te. Die Genehmigungsfahigkeit von zusatzlichen Wohngebauden kann im Ein-
zelfall weitere immissionsrechtliche Prifungen erfordern. Dieses Erfordernis
kann z.B. gegeben sein, wenn zum Zeitpunkt der Bauantragstellung neue
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landwirtschaftliche Vorhaben im Einwirkungsbereich des Satzungsgebietes
entstanden sind.

Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschatftli-
cher Bedeutung oder eines Européischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten Gebiete ergeben sich
nicht. Die weiteren Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall somit ebenfalls
erfullt.

Zudem durfen sonstige offentliche Belange, wie z.B. das Wasserhaushaltsge-
setzt, einem Vorhaben nicht entgegenstehen. Dieses ist bei dem vorhandenen
Plangebiet ebenfalls nicht der Fall.

Da nicht direkt neue Baurechte geschaffen werden, kann sich die Satzung
auch auf privilegierte Vorhaben nicht als entgegenstehender Belang auswir-
ken.

Nach 8§ 35 Abs. 6 Satz 2 kann die Satzung durch entsprechende Festsetzun-
gen auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Ge-
werbebetrieben dienen.

Gemal § 35 Abs. 6 Satz 4 BauGB ist bei Aufstellung der Satzung § 13 Abs. 2
Nr. 2 und 3 BauGB anzuwenden. Von der Umweltprifung, von dem Umweltbe-
richt und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, wird daher abgesehen.

3.5 Denkmalschutz

Der Stadt Hasellinne sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschutzten Objekte bekannt.

»S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverzuiglich einer Denkmalschutz-
behdrde, der Stadt oder einem Beauftragten fur die archdologische Denkmal-
pflege anzuzeigen (8 14 Abs. 1 NDSchG). Die Untere Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises Emsland ist telefonisch unter der Rufnummer (05931) 44 - 0
zu erreichen.

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (8 14 Abs. 2 NDSchG).”
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4 Festsetzungen
4.1 Nutzungen

Durch die vorliegende Satzung werden im Gebiet in eingeschranktem Ausmal3
Wohnzwecken dienende Vorhaben, die nicht bereits nach § 35 Abs. 1 oder 4
BauGB beginstigt sind, ermdglicht. Dazu gehéren innerhalb des vorhandenen
bebauten Bereichs z.B. das Auffullen von Baullicken durch Neubauten, die
Erweiterung von Wohngebauden sowie die Nutzungsanderung von Gebauden
zu Wohnzwecken (vgl. Sofker: in Ernst-Zinkahn-Bielenberg ,BauGB*, Lfg 97,
Sept. 2010, Rn 172).

Das Plangebiet liegt in der Bauerschaft Lotten.

Nach Auffassung der Stadt sollen im Gebiet zusatzlich zu den vorhandenen
Wohnnutzungen zusatzliche Wohngeb&aude und auch kleinere Handwerks-
und Gewerbebetriebe zuléassig sein, soweit von lhnen keine Emissionen aus-
gehen, die das Wohnen stdren. Die Satzung wird daher auch auf Vorhaben
erstreckt, die derartigen Betrieben dienen (8 35 Abs. 6, Satz 2 BauGB).

Die Ubrigen einzelnen Festsetzungen der vorliegenden Satzung dienen im
Wesentlichen dazu, den Umfang der baulichen Entwicklung zu begrenzen.

4.2 Grundstiucksgrofie

Die Bebauung im Satzungsgebiet ist durch gré3ere Grundstiicke von bis zu
mehreren 1.000 gm gekennzeichnet. In jungerer Zeit entstandene Wohnge-
baude im ndrdlichen Satzungsgebiet wurden dagegen auf geringeren Grund-
stiicksgréf3en von ca. 1.000 gm realisiert. Um im riickwartigen Bereich der
kleineren vorhandenen Wohngrundsticke eine zusatzliche Bebauung mdglich
zu machen, sollen im Satzungsgebiet auch Grundstiicke mit einer geringeren
GroélRe maglich sein. Fur das Gebiet wird daher eine Mindestgrundsticksgrol3e
von 650 gm festgesetzt. Damit soll ebenfalls sichergestellt werden, dass sich
die Bebauungsmaoglichkeiten mit zusatzlichen Wohnhausern hinsichtlich ihrer
Art und ihres Umfangs in die vorhandene Nutzungsstruktur einflgen.

4.3 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden auf Grundlage des § 35
Abs. 6 BauGB in Verbindung mit 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch Baugrenzen
bestimmt. Der Abstand der Baugrenzen zu den Stral3enparzellen wurde, aus-
genommen im Bereich vorhandenen Baumbestandes, einheitlich mit 5 m ge-
wahlt.

Im Bereich mit vorhandenem Baumbestand entlang der Stral3en (im mittleren
Plangebiet) betragt der Abstand der Baugrenzen 8 m zum Stral3engrundstuck.
Damit soll sichergestellt werden, dass der vorhandene Baumbestand tberwie-
gend erhalten wird.
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4.4 Bauhohe

Im Bereich des Satzungsgebietes sind derzeit nur eingeschossige Gebaude
vorhanden. Die Ubrige Bebauung von Lotten ist ebenfalls durch eingeschossi-
ge Gebaude gepragt. Die zuklunftige Hohenentwicklung im Satzungsgebiet
wird daher auf das Mal3 von einem Vollgeschoss begrenzt.

4.5 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 NBauO)

Das Satzungsgebiet ist Teil der Bauernschatft Lotten, welche wesentlich von
einer ursprunglichen Dorflichkeit gepragt ist. Neubauten sollen in ihrem Er-
scheinungsbild deshalb weitgehend an die urspriingliche ortstypische Bebau-
ungsstruktur angepasst werden. Besondere Elemente dieser ursprtinglich orts-
typischen Bebauung sind eine massive Bauweise in rotem Ziegelmauerwerk
und Dacher aus roten Dachziegeln. Die Neben- und ehemaligen Stallgebaude
sind zum Teil in Holzbauweise errichtet.

Um dieses Ortsbild auch auf Dauer zu erhalten, werden fiir das Satzungsge-
biet gestalterische Festsetzungen flr die Fassaden und Dacheindeckungen
vorgesehen.

Fur das Satzungsgebiet wird daher festgesetzt, dass die Dacheindeckung der
Déacher nur mit Dachziegeln mit nichtglanzender Oberflache in roten und rot-
braunen Farbténen sowie in anthrazither Farbgebung auszufiihren ist, da die-
se Farbgebung im Plangebiet vorhanden ist. Ausgenommen von dieser Fest-
setzung sind Solaranlagen und Wintergarten.

Neben der Dachlandschaft wird als zweites pragendes Element die Fassade in
ihrer Struktur festgelegt. Da ortstibliche Materialien fur die Umfassungswéande
von Gebauden Ziegelsichtmauerwerk darstellen, soll dieses Erscheinungsbild
auch im vorliegenden Satzungsgebiet gestalterisch gesichert werden.

Fur Gliederungszwecke wird zudem die Verwendung von Holz oder Putz auf
bis zu insgesamt max. 1/3 der einzelnen Gebaudeseiten ermagglicht. In den zu-
lassigen Anteil sind Tir- und Fenster6ffnungen nicht einzurechnen.

Mit Ausnahme von Holz und Putz sollen keine weiteren Materialien hinzutre-
ten, um soweit wie moglich ein der historischen Bebauungsstruktur entspre-
chendes Erscheinungsbild zu erhalten. Von dieser Regelung ausgenommen
sein sollen nur Wandsysteme, die der aktiven Energiegewinnung dienen.

Um den Bauwilligen dariber hinaus einen gré3eren Gestaltungsrahmen zu
ermdglichen, sollen bei untergeordneten Gebaudeteilen bzw. kleineren Fla-
chen (z.B. Giebeldreiecken, Aufbauten), Carports, Wintergarten und Neben-
gebauden, generell auch andere Materialien, wie Glas- oder Holzverkleidun-
gen, zuldssig sein.
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5 Belange von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um z.T. bebaute Grundstiicke im Aul3en-
bereich. Mit der Realisierung weiterer Gebaude mit zusatzlicher Bodenversie-
gelung entsteht ein erheblicher und nachhaltiger Eingriff in Natur und Land-
schaft. Uber dessen Zulassigkeit sowie tiber den erforderlichen Ausgleich ist
nach § 15 BNatSchG im Rahmen der Bauantragsstellung zu entscheiden. Zu-
standig ist die Naturschutzbehoérde des Landkreises Emsland.

Zur besseren Handhabung der Eingriffsregelung hat die Stadt Regelungen
Uber den Mindestumfang der notwendigen AusgleichsmalRnahmen in die vor-
liegende Satzung aufgenommen. Danach sind pro Quadratmeter versiegelter
Flache mindestens 1,0 gm Laubgehdlzflache anzulegen.

6 Erschliel3ung

Gemal 8§ 35 BauGB ist ein Vorhaben im Auf3enbereich nur zulassig, wenn die
ausreichende Erschlielung gesichert ist. Die Errichtung neuer oder zuséatzli-
cher ErschlieBungsanlagen ist nicht vorgesehen. Sofern neue Erschliel3ungs-
anlagen erforderlich werden, sind diese durch die jeweiligen privaten Bautra-
ger herzustellen.

VerkehrserschlielRung

Das Satzungsgebiet ist von den Stral3en ,Hoormanns Wehr*“, der Stral3e ,Pol-
ler Esch” sowie unbenannten Verkehrsflachen durchzogen. Mdgliche bauliche
Erganzungen konnen direkt an diese StralRen bzw. Wege angebunden wer-
den.

Die StralRe ,Hoormanns Wehr” und die Straf3e ,Poller Esch” haben Anschluss
an die Uberortlichen Verkehrswege.

Oberflachenentwasserung

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen der geplanten Fla-
chenversiegelung auf den Grundwasserstand maoglichst gering gehalten sowie
eine Verscharfung der Abflusssituation vermieden werden.

Durch die vorliegende Planung wird eine mogliche Genehmigungsfahigkeit von
zusatzlichen Gebauden und damit eine mdgliche Versiegelung von Flachen in
geringem Umfang vorgesehen.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird derzeit auf den jeweili-
gen Grundstlucken versickert.

Die Stadt geht davon aus, dass das im Bereich der erganzend geplanten Be-
bauung anfallende Oberflachenwasser ebenfalls problemlos versickert werden
kann, da in Anpassung an die vorhandene Bebauungsstruktur relativ grof3e
Grundstiicke vorgesehen sind und grol3ziigige Freiflachen verbleiben. Sofern
die Bodenverhéltnisse dem entgegenstehen, ist durch Regenrickhalteanlagen
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(z.B. Sickermulden) sicherzustellen, dass die Entwasserungssituation nicht
verscharft wird, sondern dem nattrlichen Abfluss entspricht.

Geplante wasserwirtschaftliche Malinahmen dirfen erst nach Erteilung der
entsprechenden Genehmigungen umgesetzt werden. Die Genehmigungen
und/oder Erlaubnisse sind nach dem Niederséchsischen Wassergesetz bei der
zustandigen Wasserbehorde zu beantragen.

Abwasserbeseitiqgung

Das Gebiet ist derzeit nicht an die zentrale Schmutzwasserentsorgung der
Stadt angeschlossen. Anfallendes Schmutzwasser ist daher, wie bereits flir die
bestehende Bebauung, Uber dezentrale Kleinklaranlagen entsprechend den
wasserrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen.

HierfUr sind die entsprechenden Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach
dem Niedersachsischen Wassergesetz, in Verbindung mit dem Niederséchsi-
schen Wassergesetz bei der zustandigen Wasserbehdrde zu beantragen.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Satzungsgebiet anfallenden Abfélle erfolgt entspre-
chend den abfallrechtlichen Bestimmungen sowie der jeweils giltigen Satzun-
gen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der 6ffentlichen
Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Die Beseitigung der festen Abfall-
stoffe ist damit gewéhrleistet.

Die Abfallbehélter sind an den von den Sammelfahrzeugen ordnungsgeman
zu befahrenden offentlichen Stral3en zur Abfuhr bereitzustellen.

7 Hinweis
Artenschutz

Im Rahmen von konkreten Baumal3nahmen ist der besondere Artenschutz
entsprechend den Bestimmungen des Bundenaturschutzgesetzes (BNatSchG)
zu berlcksichtigen. Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kon-
nen sicher ausgeschlossen werden, soweit der folgende, in der Satzung gege-
bene Hinweis, beachtet wird.

Notwendige Fall- und Rodungsarbeiten dirfen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis
30. September durchgefihrt werden. Notwendiger Geholzeinschlag ist auf das
unbedingt erforderliche Ausmal zu reduzieren und die Herrichtung des Bau-
felds darf nur aul3erhalb der Brutzeit potenziell auftretender bodenbritender
Vogelarten, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli erfolgen.

Ist ein Einhalten der Bauzeitenbeschrankung nicht moglich, ist vor Baufeld-
raumung die geplante Bauflache durch geeignetes Fachpersonal auf potenzi-
elle Nester hin zu Uberprifen.
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8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gem. 8 35 (6) Satz 4 in Verbindung mit § 13 (2) Nr. 2 und 3 und § 4 (2) BauGB
an der Planung beteiligt. Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Ent-
wurfs der Satzung sowie der dazugehdrigen Begrindung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf dieser Satzung hat zusammen mit der dazugehdrigen Begrin-
dung vom .......... bis .......... offentlich im Rathaus von Hasellinne ausgelegen.
Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche vorher ortsiblich mit dem
Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen.

Satzungsbeschluss

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

Hasellinne, den

Blrgermeister

Anlagen
1. Messbericht (Rasterbegehung)
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