Gemeinde Fredesdorf

Satzung
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gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
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1 Aligemeines

Die Gemeindevertretung Fredesdorf hat in ihrer Sitzung am 14.12.2021 beschlos-
sen, fiir die bestehende Innenbereichssatzung eine 3. Anderung durchzufiihren
und im Bereich der DorfstraBe-Nord AuBenbereichsflachen in die rechtswirksame
Satzung gem. § 34 Abs. 4 BauGB aus dem Jahr 1980 einzubeziehen. Hiermit soll
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einem aktuellen ortlichen Baulandbedarf Rechnung getragen werden. Der Sat-
zungsbeschluss erfolgte am 30.11.2023.

Rechtsgrundlagen flr die Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) vom 3.11.2017 (BGBI. I S. 3634) in der zuletzt
geanderten Fassung, ' '

— die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) und

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Pla-
ninhaltes (PlanzV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I Nr.3 S.
58).

Die Gemeinde Fredesdorf verflgt (iber keine Bauleitplane, sondern lediglich tiber
eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr.1 und 3 BauGB aus dem Jahr 1983, die 1996,
1999 und 2009 ergénzt wurde. Ein Landschaftsplan besteht nicht.

2 Lage und Umfang des Satzungsgebietes

Der Geltungsbereich der Ein-

beziehungssatzung  umfasst

eine teilweise bereits bebaute

Flache am norddstlichen Rand

der Ortslage. Er orientiert sich

~an der auf der gegenuUberlie-

genden Seite der DorfstraBe
vorhandenen Satzungsaus-

dehnung mit der dort vorhan-

denen Bebauung. Die Flache

ist im Nordwesten und Sud-

westen durch die vorhandene

Innenbereichsbebauung  be-

grenzt, im Sludosten schlieBen

Reitplatze und im Nordosten

landwirtschaftliche Flachen an.

Die genaue Lage und Abgren- Abb. 1: Innenbereichsatzung (griin) mit Lage der Einbeziehungsflache (rot)
zung der Flachen ergibt sich

aus der Planzeichnung 1:1000.

3 Satzungsanlass und Satzungsziele

Bei der Gemeinde Fredesdorf handelt es sich um eine landliche Gemeinde im Nah-
bereich des landlichen Zentralortes Leezen mit 437 Einwohnern und 165 Wohnein-
heiten in 127 Wohngebaduden (Stand jew. 31.12.2021, Quelle: Statistikamt Nord).
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Die Siedlungsstruktur ist entsprechend landlich gepragt, wobei die Ortslage Fre-
desdorf den klaren Siedlungsschwerpunkt bildet. Daneben bestehen keine weite-
ren Siedlungssplitter im AuBenbereich.

Bereits im Jahr 1983 hat die Gemeinde flir den Ortsteil Fredesdorf eine Satzung
gem. § 34 Abs. 4 BauGB erlassen. Diese Satzung soll nunmehr um eine AuB3en-
bereichsflache erganzt werden, um einem aktuellen 6rtlichen Baulandbedarf
Rechnung zu tragen.

Seit dem Zensus 2011 sind in der Gemeinde 19 zusatzliche Wohnungen entstan-
den, entsprechend durchschnittlich 1,9 WE/Jahr. Dies zeigt, dass es eine zwar
kleine, aber bestandige ortliche Wohnraumnachfrage gegeben hat. Fir den Zeit-
raum 2022-2036 lasst der Landesentwicklungsplan eine Entwicklung von bis zu
16 weiteren Wohnungen zu, entsprechend durchschnittlich 1WE/Jahr, wobei
Wohneinheiten, die in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen, in Wohnheimen
und durch BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden entstehen, nur zu zwei
Drittel auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen angerechnet werden (Ziff.
3.6.1 Abs. 3 LEP).

Im Jahr 2023 wurde eine Ermittlung der Innenentwicklungspotentiale durchge-
fuhrt. Diese hat 12 unbebaute Flachen ergeben, die flr eine Bebauung mit bis zu
17 Wohneinheiten geeignet waren. Hiervon steht flir eine Baullicke kurzfristig
eine Bebauung an. Weitere flinf Baullicken werden durch die Eigentiimer fir eine
langfristige Eigennutzung zurlickbehalten. Flr die verbleibenden Baullicken ist
eine Verflgbarkeit absehbar nicht gegeben.

Nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde einzelne AuBenbereichsflachen
in eine Satzung Uber den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbeziehen, wenn
die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind. Die Satzungen kénnen miteinander verbunden wer-
den.

Weitere Voraussetzungen filr die Einbeziehung nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 sind,
dass

1. diese mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

3. keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Von dieser Einbeziehungsmadglichkeit wird vorliegend flr eine an der nordlichen
DorfstraBe im Anschluss an die Bestandsbebauung Nr. 1A und 2 gelegene AuBen-
bereichsflache Gebrauch gemacht zur kurzfristigen Deckung eines ortlichen Bau-
landbedarfes. ' :

4 Satzungsinhalte

Die Einbeziehungsflache erfiillt die Voraussetzungen des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB.
Sie ist in der Planzeichnung abgegrenzt.

3 ( ,
Abb. 2: Einbeziehungsfldche Luftbild

Die Flache ist im slidwestlichen Bereich mit einem ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten Wirtschaftsgebaude mit einseitig angebautem offenen Maschinenunter-
stand bebaut und kann unmittelbar Uber die DorfstraBe erschlossen werden. Das
Bestandsgebaude mit Unterstand wird nach wie vor zum Unterstellen landwirt-
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schaftlicher Maschinen und Geréte flir die benachbarte Hobby-Pferdehaltung ge-
nutzt, die auf der sldlich benachbarten ehemaligen Hofstelle betrieben wird. Auf
der gegenUlber liegenden Seite der DorfstraBe und sldlich der Einbeziehungsflache
befinden sich ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen, die jedoch schon seit lan-
gerem nicht mehr bewirtschaftet werden. Die nachstgelegenen landwirtschaftli-
chen Emissionsquellen befinden sich stdlich der HauptstraBBe in einer Entfernung
von uber 150m.

Mit dem Erlass der Erganzungssatzung ergibt sich flir diese Flache die Rechtsfolge
der Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB. MaBstab fir die Zulassig-
keit ist die vorhandene Bebauung in der ndheren Umgebung.

Festsetzungen

Flr Einbeziehungsflachen kdnnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3
Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen werden. Da das Einflgungsgebot des § 34
Abs. 1 BauGB nur auf wenige stadtebauliche Kriterien abstellt, werden erganzende
Festsetzungen zu der Zahl der Vollgeschosse, der Stellplatze und zu den notwen-
digen AusgleichsmaBnahmen aufgenommen, um eine fir die Ortsrandlage ange-
messene dorftypische Bebauung sicher zu stellen.

5 Umweltbelange

Nach den Darstellungen des Landschaftsrahmenplans 2020 fir den Planungsraum
III liegt Fredesdorf insgesamt in einer groBraumigen Knicklandschaft, die die Vo-
raussetzungen fir eine Unterschutzstellung als LSG erfullt und die eine besondere
Erholungseignung aufweist. Entlang der DorfstraBe verlauft ein Knick der jedoch
am Ortsrand endet. Die Flache wird aktuell ackerbaulich sowie als unbefestigte
Lager- und Verkehrsflache genutzt. Weitere geschitzte oder erhaltenswerte Bio-
topstrukturen sind nicht vorhanden.

Die Darstellung der Umweltbelange beschrankt sich raumlich auf die Einbezie-
hungsflache gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB und inhaltlich auf die Eingriffsregelung
nach dem BNatSchG sowie die geschitzten Arten und Biotope.

Eingriffe: Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Die Ausweisung zusatzlicher Baugrundstlcke ist vor dem Hintergrund fehlender
verfiigbarer Baugrundstiicke innerhalb der Ortslage zur kurzfristigen Deckung ei-
nes Ortlichen Baulandbedarfs unvermeidbar.

Die Einbeziehungsflache umfasst insgesamt ca. 2.800 m2, wovon ca. 800 m2 be-
reits baulich in Anspruch genommen sind. Bei den bislang unbebauten Flachen (ca.
2.000 m?2) handelt es sich zur Haélfte um Lager- und Rangierflachen fur den be-
nachbarten Betrieb, ca. 1.000m?2 werden intensiv ackerbaulich genutzt. Im nérd-
lichen Bereich der Einbeziehungsflache beginnt der straBenbegleitende Knick, der
auf einer Lange von ca. 40m noch im Satzungsbereich liegt. Weitere bertcksichti-
gungswiirdige Landschaftsbestandteile mit Biotopfunktionen oder mit besonderer
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Bedeutung fUr geschitzte Arten sind nicht vorhanden. Die Einbeziehungsflache ist
als Flache mit geringer Bedeutung fir den Naturschutz einzustufen. Sudlich
schlieBt die Bebauung der Ortslage an, im Nordosten schlieBt intensiv bewirtschaf-
tetes Ackerland an. Die aus einer ordnungsgemaBen landwirtschaftlichen Nutzung
resultierenden Immissionen (Larm, Staub und Gerliche) kénnen zeitlich begrenzt
auf die Flache einwirken.

T s

Abb. 3: Einbeziehungsfldache

Eine Bebauung wirde aufgrund der damit verbundenen Versiegelung zu erhebli-
chen Eingriffen in die Schutzglter Boden und Wasser sowie das Landschaftsbild
fihren. Der Eingriffsumfang wird begrenzt Gber das Gebot des Sich-Einfligens nach
§ 34 Abs. 1 BauGB hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung (Grundflache,
Geschossigkeit, Hohe) wobei die Umgebungsbebauung als ZuldssigkeitsmaBstab
dient.

Zum Ausgleich der Eingriffe in das Landschaftsbild ist entlang der slidéstlichen und
der nordostlichen Satzungsgrenze eine Hecke 1-reihig mit heimischen standortge-
rechten Gehdlzen, Pflanzqualitat Heister, zweimal verschult, PflanzgroBe mind.
1,50 m, zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, Ausfélle sind gleichartig
zu erganzen. Folgende Gehdlze konnen insbesondere gepflanzt werden:

= Hasel (Corylus avellana)

» Schlehdorn (Prunus spinosa)

» Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
» Hainbuche (Carpinus betulus) ‘
» Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
» Schneeball (Viburnum opulus)

= WeiBBdorn (Crataegus div. spec.)

= Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
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= Traubenkirsche (Prunus padus)
= Vogelkirsche (Prunus avium)

= Eberesche (Sorbus aucuparia)
= Faulbaum (Frangula alnus)

= Wildapfel (Malus sylvestris)

Unter Berucksichtigung der rahmensetzenden Umgebungsbebauung und der er-
ganzenden Festsetzungen ist nach Abzug des Knicks mit Schutzstreifen (ca. 240
m?2) und der geplanten Heckenpflanzung (ca. 100 m2) sowie unter Hinzurechnung
von Nebenanlagen, Garagen und Zufahrten (+50%) eine Versiegelung von bis zu
ca. 750 m2 mdglich. Fur das Schutzgut Boden erfordert ein angemessener Aus-
gleich im Verhaltnis 1:0,5 eine ca. 400 m2 groBe Ausgleichsflache.

Der flachenhafte Ausgleich flr die Bodenversie-
gelung im Umfang von 400 m2 wird extern auf
dem benachbarten Flurstick 354 der Flur 2,
Gemarkung Fredesdorf erbracht. Die Aus-
gleichsflache grenzt unmittelbar an einen Knick
an und wird bislang intensiv ackerbaulich ge-
nutzt. Als AusgleichsmaBnahme wird die Flache
aus der ackerbaulichen Nutzung genommen
und als Blihwiese angelegt. Eine Mahd ist zwei-
mal im Jahr zulassig, das Mahdgut ist abzufah-
ren. Bei der Anlage der BlUhwiese ist gebiets-
heimisches regionales Saatgut zu verwenden.
Es ist sicherzustellen, dass die Flache Uber
mehrere Jahre betreut und gepflegt wird, bis
sich ein stabiler Bestand entwickelt hat. Die
Flache mit der AusgleichsmaBnahme wird vertraglich dauerhaft gesichert.

!

Artenschutz, geschuitzte Biotope ‘

Das Satzungsgebiet wurde im Rahmen einer Ortsbesichtigung im Dezember 2021
und im Marz 2023 in Augenschein genommen. Bei der Einbeziehungsflache handelt
es sich um Uberwiegend unbebaute Flachen, die als Lager- und Rangierflachen fur
den benachbarten Betrieb und im Ubrigen intensiv ackerbaulich genutzt werden.
Wertgebende Strukturen flr geschitzte und gefdhrdete Arten sind im Plangebiet
nur in Gestalt des kurzen Knickabschnittes vorhanden. Dieser gehért zu den na-
turschutzrechtlich besonders geschiitzten Biotopen. Uberhélter sind hier nicht vor-
handen und Haselstraucher wurde bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt. Auf-
grund seiner siedlungsnahen Randlage und der angrenzenden intensiven acker-
baulichen Nutzung sind hier vorrangig geblschbriitende Arten mit geringen Le-
bensraumansprichen zu erwarten wie z.B. Amsel, Gartengrasmicke, Zilpzalp, Fi-
tis, Zaunkonig oder Heckenbraunelle. Sie sind allgemein aufgrund ihrer relativ ge—
ringen Stérungsempfindlichkeit weit verbreitet.
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Das Plangebiet ist bis
auf den bestehenden
Knick fir den Arten-
schutz ohne Bedeu-
tung. Fur die notwen-
dige Grundstlckszu-
fahrt zum norddstlichen
Grundstulck ist eine Re-
duzierung des Knicks
an seinem sldwestli-
chen Ende um ca. 6m
erforderlich. In diesem
Bereich ist der Knick
ohnehin bereits leicht
degeneriert und enthalt
keinen wertvollen SRS
Pflanzen- oder Tierbe- appb. 4: teilw. z
stand (Abb.4). Fur die

notwendige Knickro- :

dung ist nach Satzungsbeschluss eine Genehmigung bei der UNB zu beantragen.
Die UNB hat die Erteilung der Genehmigung in Aussicht gestellt. Der notwendige
Ausgleich wird durch Zahlungen auf ein Knick-Okokonto geleistet. Okopunkte kon-
nen vom Antragsteller beim Eigentiimer eines Okokontos erworben werden. Der
UNB ist bei Antragstellung einer Knickrodung ein unterzeichneter Gestattungsver-
trag zwischen Okokontobetreiber und Antragsteller iber die erforderlichen Oko-
punkte vorzulegen. .

o

u beseitigender Knick

Der im Satzungsbereich verbleibende Knickabschnitt wird einschlieBlich Schutz-
streifen als zu erhalten festgesetzt. Durch die klinftige Wohnnutzung auf dem
nordlichen Plangrundstiick sind potentiell Beeintrachtigungen des Knicks mdglich.
Daher wird Uber den festgesetzten Schutzstreifen ein Mindestabstand fiir bauliche
und sonstige Anlagen zu dem Knick sichergestellt. GréBere Gebaudehdhen sind
aufgrund der festgesetzten Eingeschossigkeit nicht zu erwarten.

Darlber hinaus sind keine geschutzten Biotope vorhanden. Daher kann festgestellt
werden, dass die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nicht berthrt werden.

Die Sickerwasserrate des Boden ist als hoch, die bodenfunktionale Gesamtleistung
dagegen als gering einzustufen!. Eine Versickerung des Niederschlagwassers ist
grundsatzlich méglich und vorrangig anzustreben, soweit dies mit dem Satzungs-
recht der Gemeinde Fredesdorf Ubereinstimmt.

1 http:/mww.umweltdaten.landsh.de/atlas/scriptiindex.php
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6 Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Satiungsgebiet wird vollstandig und ausschlieBlich Uber die DorfstralBe er-
schlossen. Aufgrund der beengten StraBenbreite sind auf den Baugrundstlicken
jeweils zwei Stellplatze vorzuhalten.

Die Stromversorgung erfolgt zentral Gber den Anschluss an das vorhandene Lei-
tungsnetz. Im Sinne des aktuellen Trends zu einer vorrangig erneuerbaren War-
meversorgung von Gebauden erfolgt eine Netzerweiterung zur Gasversorgung
durch den Netzbetreiber nur auf ausdruckllchen Wunsch und schriftlicher Auffor-
~ derung durch die Gemeinde.

Die Anpflanzung von Baumen im Bereich von Leitungstrassen ist mit dem jeweili-
gen Betreiber abzustimmen, um spatere Schaden an den Versorgungsleitungen
und damit Versorgungsstérungen zu vermeiden. Das direkte Bepflanzen von
Energietrassen sollte grundsatzlich vermieden werden.

Die Trinkwasserversorgung kann durch den Anschluss an die 6rtliche Wasserge-
nossenschaft sichergestellt werden. Gegeniber den neuen Bauplatzen befindet
sich ein Unterflurhydrant, der Dorfteich ist ebenfalls nicht weit entfernt und ein
Bohrbrunnen befindet sich am anderen Ende der DorfstraBe. Somit ist eine
Loschwasserversorgung von min. 48m3/ Stunde gewahrleistet.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt entsprechend der gemeindlichen Abwas-
serbeseitigungssatzung zentral zu den gemeindlichen Klarteichen.

7 Hinweise, Kosten

Archaologischer Denkmalschutz

§ 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich un-
mittelbar oder (iber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner flr die Eigentiimerin oder den Eigentimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstilicks oder des Gewassers, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entde-
ckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Ver-
pflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kultur-
denkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Ver-
pflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaf-
fenheit.

Kosten
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FUr die im Zuge der Satzungserstellung entstehenden Verfahrenskosten besteht
eine Kostentbernahmeregelung mit dem Eigentimer. Dariber hinaus entstehen
der Gemeinde keine Kosten.

Gemeinde Fred fjorf Fredesdorf, den 21.72.2023
Der Blrgermeiste '

rmeisi{er)



