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PLANUNGSGEMEINSCHAFT P&R, OLBERSSTRASSE 2, 30519 HANNOVER




GEMEINDE FREISTATT - ABGRENZUNGSSATZUNG

ERLAUTERUNG

ZUR ABGRENZUNGSSATZUNG GEMASS § 34 ABS. 4 BAUGB
DER GEMEINDE FREISTATT - SAMTGEMEINDE KIRCHDORF

1.0 VORBEMERKUNG

Die Gemeinde Freistatt weist aufgrund ihrer Enste-
hungsgeschichte eine besondere Nutzung und stid-
tebauliche Struktur auf. Bezogen auf die Fliache und
Einwohner ist Freistatt die kleinste Gemeinde der
Samtgemeinde Kirchdorf. Innerhalb des Gemeinde-
gebietes gibt es nur zwei Siedlungsansétze. Diese
sind organisatorisch und nutzungstechnisch nicht mit
den sonstigen landwirtschaftlich gepragten Siedlun-
gen der Samtgemeinde und des weiteren Umlandes
vergleichbar. Die baulichen Anlagen sind alle in ihrer
Nutzung aufeinander abgestimmt und beinhalten die
notwendigen Einrichtungen, die erforderlich sind um
dem besonderen Nutzungszweck der Gemeinde zu
entsprechen.

Die wesentlichen Teile der Siedlung konzentrieren
sich auf den Grundsticken nérdlich der B 214. Die
einzelnen baulichen Anlagen werden durch ein inter-
nes ErschlieBungsnetz miteinander verbunden. Sie
weisen hierbei unterschiedliche Charakteristiken auf:

- Einzelne bauliche Anlagen &hneln in Funktion
und Gestalt landwirtschaftlichen Betriebsstét-
ten.

- Wohnbereiche flir Personal orientieren sich
an allgemeinen Bedirfnissen von Einfamili-
enhaussiedlungen und

- zusétzliche  Funktionsbauten sind  ihrer
Zweckbestimmung entsprechend gestaltet.

Fir einen Teilbereich der bebauten Siedlungslage an
der B 214 ist die stadtebauliche Entwicklung durch
den Bebauungsplan Nr. 1 "Backerweide" geregelt.

Neben Flachen fur bauliche Anlagen, sind eine Viel-
zahl anderer ergénzender Sport- und Freizeiteinrich-
tungen oder fir die Durchgriinung der Anlage vorzu-
sehende Flachen notwendig. Entscheidend fiir die
Flachennutzung sind hierbei immer die besonderen
Anforderungen, die aus der Betreibung der Gesamtan-
lage entstehen.

Grundsatzlich stellt sich die planungsrechtliche Situa-
tion innerhalb des Gesamtbereiches demnach unter-
schiedlich dar. Neben dem Bereich, welcher durch die
Bauleitplanung in seiner weiteren baulichen Entwick-
lung eindeutig vordefiniert ist, fehlt in den angrenzen-
den Bereichen diese eindeutige Handlungsanwei-
sung.

Um diese Schwierigkeiten zu beseitigen hat die
Gemeinde Freistatt beschlossen, durch die Aufstel-
lung einer Abgrenzungssatzung entsprechend den
Méglichkeiten des § 34 Abs.4 BauGB die Einordnung
des Siedlungsbereiches zu vereinfachen.

Als Ergebnis entsteht so ein Instrument, welches eine
Rechtssicherheit fur einen bislang planungsrechlich
strittigen Bereich herstellt.

Die stadtebauliche Struktur in diesem Bereich, die das
Ergebnis der bisherigen Entwicklung ist, unterscheidet
sich hierbei von anderen Siedlungen, die nicht eine so
eindeutige Nutzungszuweisung aufweisen. Die ein-
zelnen Baukérper ergdnzen sich gegenseitig zu einer
stadtebaulichen Gesamtanlage in der jeder einzelne
Bereich entsprechend den Anforderungen zu entwic-
keln ist.

Die Gemeinde Freistatt beabsichtigt, die grundsétzli-
chen Fragen der baulichen Entwicklung in dem be-
reits weitestgehend bebauten Bereich durch eine
Abgrenzungssatzung zu kléren.

Die Abgrenzung der bebauten Ortslage wird hierbei
zum einen aus der vorhandenen Bebauung und zum
anderen aus der durch die Bebauung und die angren-
zenden Freifldchen vorgepragten Nutzung entwickelt.
In die Satzung werden daher Grundstiicke und
Grundstticksteile einbezogen, die

- bereits bebaut und eindeutig als Bestandteil
der im Zusammenhang bebauten Orislage
einzustufen sind und die

- einzelne Nutzungsbereiche ergdnzen und
abrunden oder zur weiteren Entwicklung der
Nutzungsbereiche erforderlich sind. Hierbei ist
davon auszugehen, da3 geordnete stiddtebau-
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liche Entwicklung durch die Nutzungsvorpri-
gung gesichert ist und daB kinftige Bebauun-
gen sich immer im direkten Nutzungszusam-
menhang mit den anderen Grundstiicken
entwickeln kénnen und dirfen.
Dies entspricht auch den grundsitzlichen Anforde-
rungen an eine Abgrenzungssatzung, indem Sied-
lungsstrukturen mit im landlichen Raum mit ihrer Hilfe
zwar zu ordnen und weiter zu entwickeln sind, nicht
aber dazu verwandt werden sollen, eine bereits verfe-
stigte Entwicklung in einer anderen Richtung zu
lenken. Solche Regelungen miissen den Bebauungs-
pldnen vorbehalten bleiben.

Eine grundsétzliche Darstellung des Bereiches im
Fldchennutzungsplan, als wesentliche Voraussetzung
zur Aufnahme in die Satzung, ist gegeben. Somit
besteht dariiberhinaus eine Vereinbarkeit mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Die Abgrenzungssatzung wird, da ihre Aussagen im
einzelnen fir die Entwicklungsfragen der Flichennut-
zungsplane mit entscheidend sind, gemeinsam mit
den weiteren Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde
betrieben. Aus den Uberlegungen zur Abgrenzungs-
satzung resultieren jedoch teilweise Anderungen der
Flachennutzungsplanung.

Die Teilbereiche, in denen die Gemeinde Freistatt die
Abgrenzungssatzung eridBt, sind wir folgt benannt:

2.1 Freistatt-Ost
2.2 Freistatt-West

Durch die oben aufgefihrten Abgrenzungsbereiche
wird der vorhandene Siedlungsansatz innerhalb der
Gemeinde Freistatt erfaBt. Der Flichennutzungsplan
sieht zwar noch Uber die Darstellung der Abgren-
zungsgebiete hinausgehende Sondergebietsdarstel-
lungen vor. Die hiervon betroffenen Flachen sind je-
doch in ihrer Nutzungsbestimmung noch nicht so ein-
deutig fixiert, sodaB3 eine Regelung nicht ausschlieB-
lich durch die Aufstellung der Abgrenzungssatzung
vorausgesetzt werden kann.

Mit der Abgrenzungssatzung soll ereicht werden, daB
eine bauliche Entwicklung, die Einzelnen, teilweise
durch Bestandschutz, zum Teil auch als priviligierte
Vorhaben im AuBenbereich ermdglich wird, zukiinftig
auf eindeutig rechtliche Grundlage erfolgen kann.
Dieses ist auch unter dem Gesichtspunkt bedeutsam,
daB die Struktur der Gemeinde Freistatt sich deutlich
von den Strukturen anderer Gemeinden im Samtge-

meindegebiet unterscheidet. Die Nutzungsanforde-
rungen, die Bevdlkerungsstruktur und andere die
Siedlung beeinfluBende Faktoren unterscheiden sich
sehr deutlich von anderen Gebieten. Die gegenseitige
Verflechtung der einzelnen Bereiche erfordert nicht
die sonst fur Entwicklungen dieser GréBenordnung -
vorgeschriebenen Verfahrensschritte, da es sich trotz
der groBen und gemeideumfaBenden Abgrenzungs-
gebiete immer um Bereiche handelt, die die Gebiete
in ihren bisherigen Vorpragung weiterentwickeln.
Véllig neue Strukturen, die zu véllig neuartigen Pro-
blemstellungen der neuen Entwicklung flihren, sind in
den bereits baulich genutzten Flachen auszuschlie-
Ben.
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2.1 FREISTATT - OST

Das Gebiet Freistatt-Ost wird tber die Rudolf-Hardt-
StraBe an die B 214 angeschlossen. Der Bereich
enthélt mehrere Siedlungsansétze, die sich um gréBe-
re Griin- und Sportanlagen gruppieren. Zur baulichen
Gesamtentwicklung gehoren die bereits bebauten
Gebiete ebenso wie die verbliebenen Zwischenriu-
me. Die zukinftige Entwicklung wird sich wie auch
bisher immer aus dem Bestand heraus entwickeln. So
sind die unterschiedlichen Nutzungszonen soweit es
stadtebaulich mdglich ist, so einander zugeordnet,
daB Konflikte méglichst unterbleiben. Die einzeinen
Bereiche konnen sich aufgrund der weitldufigen
Gebietsstruktur weiter entwickeln. Die ErschlieBung
ist fir diesen Teilbereich Uber das vorhandene
Wegenetz bereits gesichert.

Eine Uber die Darstellung der bebaubaren Flichen
hinausgehende Abgrenzung von einzelnen Bereichen,
die als Grinflachen heute schon vorhanden sind und
die auch langfristig als solche Nutzungsbereiche
erhalten bleiben sollen, erfolgt nicht. Es ist davon
auszugehen, daB auch zukuinftig die Berticksichtigung
der unterschiedlichen Nutzungsbereiche unter beson-
derer Abwagung der damit verbundenden Konflikte
erfolgt.

Einzelene Bereiche unterliegen dartiberhinaus schon
anderen Gesetzgebungen. So ist fiir den an die B 214
angrenzenden Bereich davon auszugehen, daB hier
ein generelles Anbauverbot aufgrund des Bundes-
fernstraBengesetzes gilt. Die Abgrenzung differenziert
daher auch in diesem Bereich nicht in unterschiedli-
chen Nutzungszonen.

2.2 FREISTATT - WEST

Fur den Bereich 5.2 gelten ebenso wie fir 5.1 die
Uberlegungen, daB das Siedlungs- und Gemeindege-
biet der Gemeinde Freistatt im wesentlichen durch die
bereits vorhandenen Nutzungen vorgepragt ist und
daB durch diese Vorpragung aufgrund der besonde-
ren Struktur der Gemeinde keine besonderen Kon-
fliktsituationen innerhalb der bebauten Siedlungslagen
vorliegen, sodaB zur weiteren stidtebaulicehn Ent-
wicklung enbenso wie in der Vergangenheit die
Méglichkeiten des § 34 BauGB ausreichen. Neue
Baurechte entstehen durch die Satzung nicht.

Die Abgrenzung des Gebietes 2.2 erfolgt so, daB sie
den gesamten siidwestlichen bebauten Bereich ein-
schlieBlich méglicher kleinerer Entwicklungsfldchen
abdeckt. Die Nutzungsvorbestimmung ist hierbei in
dem Bereich, der von der 6ffentlichen VerkehrsstraBe
B 214 aus einsehbar ist, bereits weitgehend erfolgt.
Der groBe Baumbestand, der hier charakteristischer
Bestandteil der Gesamtanlage ist, soll auch weiterhin
erhalten bleiben. Die Weitrdumigkeit, die fiir viele
Teile des Gebietes 2.2 typisch ist, stellt ein charakte-
ristisches Merkmal des Gebietes dar. Die Erhaltung
dieser Struktur konnte bisher auch immer gesichert
werden. Die zuklnftige Entwicklung wird daher auch
weiterhin darauf ausgerichtet sein, die ortsbildpriagen-
den Elemente, und hierzu gehért insbesondere auch
das vielfach vorhandene GroBgriin, zu erhalten.

Der Abgrenzungsbereich 2.2 umfaBt nur einen Teilbe-
reich des in diesem Gebiet durch die Flichennut-
zungsplanung dargesteliten Entwicklungsrahmens.
Da innerhalb dieses Gebietes durch die vorhandene
Bebauung die Vorpragung schon recht groB ist, ist
auch davon auszugehen, daB die Gebietsentwicklung
auch zukinftig nur in Form von ertraglichen Ergén-
zungen des Bestandes erfolgt.
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Freistatt .27~

GEMEINDE FREISTATT - ABGRENZUNGSBEREICH 2.1 UND 2.2
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Die Erlduterung wurde ausgearbeitet von der
P & R Planungsgemeinschaft

OlbersstraBe 2

30519 Hannover

Hannover, den 09.05.1994

PLANZEICHENERKLARUNG
EENEEE GELTUNGSBEREICH DER ABGE-
EsmmmB NZUNGSSATZUNG
®eeesee GRENZE VORHANDENER BEBAU-

cosesee UNGSPLANE

Die Satzung ist gemdB § 34 Abs. 5 BauGB
am 2%. O 1QQL-  angezeigt worden.

Flr die Satzung wurde eine Verletzung
von Rechtsvorschriften gemdB § 34

nicht
geltend gemacht. E

Diepholz, den 20. Sept. 1QGL-

il
re1 S Diepholz
De

Oberkreisdirektor
7N\

PRAAMBEL

Aufgrund des § 34 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 des Baugesetz-
buches (BauGB) i.V.m. § 40/§-72-Abs. 1 Nr. 4 der
Niedersédchsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der
Rat der Gemeinde Freistatt diese Abgrenzungssat-
zung beschlossen.

Kartengrundlage: DGK 5
Blattnummer:
MaBstaBN : 5.000
Ausgabejahr:
Stand:

/.

Erlaubnisvermerk:

Vervielfdltigungserlaubnis firdie Gemeinde Freistatt
gemaB Antrag vom erteilt durch das

Katasteramt Sulingen am _\\ ) AZ:
Sulingen, den __._
VERFAHRENSVERMERKE

Den betroffenen Birgern und den beriihrten Tragern
6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom __03.03,
bis 1504.94  Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Der Rat der Gemeinde Freistatt hat in seiner Sitzung
am _11.5.1988ie Aufstellung der Abgrenzung der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile gemaB § 34
Abs.4 (3) BauGB beschlogs

Freistatt, den _10 06 1

(L. 8.

(Gemeindedirektor)
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Die vom Rat der Gemeinde Freistatt in der Sitzung
vom -0J. beschiossene Abgrenzung der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ist gemaB § 22(3)
BauGB aml_}_.gbjﬁ_lt der héheren Verwaltungsbe-
hérde angezeigt. Die Durchfiihrung des Anzeigever-
fahrens wurde am42 .10 i‘ﬁl‘ im Amtsblatt vertffent-
licht. Die Abgrenzungssatzung ist damit rechtskraftig
geworden.

Freistatt, denu.ﬁ.ﬂ
=% Im Aucbivage  Dahm

(Gemeindedirektor)
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