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Stadt Jever
Begrundung zur Aufenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

1. Grundlagen der Planung

1.1 Planungsanlass und Planungsziele

Die Ortschaft Sandel liegt ca. 5,0 km sudwestlich der Kernstadt und ca. 1,5 km stdwestlich der
Ortschaft Cleverns.

Diese historische Wurtensiedlung war nicht nur eine Ansammlung mehrerer Hofstellen, sondern
fungierte mit der bereits im 13. Jahrhundert genannten Saalkirche (St. —Jakobus-Kirche) als Kirchspiel
fur die umliegende Marschenlandschaft mit ihnren Einzelhéfen.

Durch diese Satzung soll fur die im AuRenbereich liegende historische Ortschaft (Wurtendorf) die
Méoglichkeit einer stadtebaulich vertrdglichen Umnutzung bzw. Weiterentwicklung der ehemaligen
landwirtschaftlichen Bausubstanz mit geringfligigen Nachverdichtungsmdéglichkeiten auf bereits
bebauten Grundstiicken ermdglicht werden.

Die Nutzung der um die Kirchwurt kreisformig angelegten historischen Dorfanlage wurde urspriinglich
durch vier grof3e landwirtschaftliche Hofstellen gepragt. Erganzend fanden sich dort Gemeinbedarfs-
einrichtungen (Kirche, Schule, Dorfkrug) und kleinere Siedlerstellen bzw. Altenteiler-Hauser.

Im Zuge des Strukturwandels der Landwirtschaft hat sich die landwirtschaftliche Nutzung zurtick-
entwickelt bzw. wurde bis auf eine Hofstelle aufgegeben.

Dementsprechend sind verstarkt Leerstande bzw. Umnutzungstendenzen fir die ortsbildpragende,
ehemals landwirtschaftliche Bausubstanz festzustellen.

Gewilnschte Umnutzungen bzw. Modernisierungen der Bausubstanz oder aber Ersatzbauten sind in
Anbetracht der Aul3enbereichslage nur in einem sehr begrenzten Umfang mdglich. Im Sinne eines
Erhalts des fir die Kulturlandschaft wichtigen Wurtendorfes sollen dort kiinftig entsprechende Um-
nutzungen, Modernisierungen und Ersatzbauten fir zuléassig erklart werden.

Es wird aber auch ausdricklich festgestellt, dass es sich bei dem von der Satzung betroffenen Bereich
um einen bereits Uberwiegend bebauten Bereich im AuRenbereich (Wurtendorf) handelt. Der
betroffene Bereich ist in Folge von Betriebsaufgaben nicht mehr Uberwiegend landwirtschaftlich
gepragt.

Die Stadt méchte mittels dieser Satzung nicht nur den zunehmenden Verfall der historischen Sied-
lungsstruktur abwenden und somit einen Beitrag zum Erhalt der Kulturlandschaft leisten, sondern
auch die vertragliche und in die Zukunft gerichtete Weiterentwicklung des Ortsteils mit Starkung der
Funktion als Wohnstandort unterstiitzen.

Im Sinne einer fur die Zukunft klarstellenden Planung und zur planungsrechtlichen Sicherung dieses
historischen Siedlungsbereichs (Wurtendorf) hat sich die Stadt entschlossen, eine entsprechende
AuRenbereichssatzung zu erlassen.

1.2 Auswahl des Instruments der Aul3enbereichssatzung

Der wirksame Flachennutzungsplan enthdlt fir den von der Satzung betroffenen Bereich keine Dar-
stellung einer Bauflache. Demnach ist der Bereich dem Auf3enbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.

Fur Teile des Satzungsbereichs enthalt der wirksame Flachennutzungsplan nachrichtliche Dar-
stellungen, z. B. fur zwei Bodendenkmale (Wurt), die Kirche als Baudenkmal und eine Trink-
wasserschutzzone.

Da es sich Uberwiegend um bereits heute baulich genutzte Grundsticke handelt und die
Erschliessungsanlagen (Strallen und Wege) bereits vorhanden sind, kénnen die zusétzliche
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Stadt Jever
Begrundung zur Aufenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen im AufRenbereich sowie eine Zersiedlung der
Landschaft bzw. die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung ausgeschlossen werden.

Auch ist anzumerken, dass die beabsichtigte AuRenbereichssatzung den Voraussetzungen nach § 35
Abs. 6 Nr. 1 — 3 BauGB entspricht.

Diese Planungsabsicht ist nicht nur mit der stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, sondern erlaubt
auch keine Zuléssigkeit von Vorhaben, welche eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung begriinden.

Schutzguter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (europdische Schutzgebiete) werden durch die
AuRenbereichssatzung ebenfalls nicht beeintrachtigt.

1.3 Aufstellungsverfahren und Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss hat in Kenntnis dieser Sachverhalte in seiner Sitzung am 28.01.2020 die
Durchfuihrung eines Verfahrens zur Aufstellung einer entsprechenden Aulienbereichssatzung auf
Grundlage der Regelungen des § 35 Abs. 6 BauGB beschlossen.

Im Zuge der Ausarbeitung des Vorentwurfs wurde der Geltungsbereich im Norden und im Osten der
Ortslage geringfugig angepasst. Dieser nun vorliegende Vorentwurf zur Satzung wurde dem Fachaus-
schuss am 22.04.2020 vorgestellt. Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 28.04.2020
den Beschluss gefasst, anhand des nun vorliegenden Vorentwurfs mit angepasstem Geltungsbereich
das Verfahren durchzufihren.

Anhand dieser Unterlagen (Vorentwurf der Satzung mit Lageplan und der Begriindung mit Darstellung
des Bestandes) wurden die frilhzeitigen Beteiligungsschritte gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (Offentlichkeit)
und die friihzeitige Beteiligung der Behérden geméaR § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 04.05.2020 bis
zum 25.05.2020 durchgefuhrt.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 16.06.2020 den aktualisierten Entwurf zur
Satzung beraten und beschlossen diesen gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen und die
Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs und die Beteiligung der Behdrden wurden im Zeitraum vom
29.06.2020 bis zum 07.08.2020 durchgefiihrt.

1.4 Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB
Insgesamt haben sich 11 Behdrden oder sonstige Trager offentlicher Belange zu den Planungszielen
geadullert. Von Blrgern gingen keine Stellungnahmen ein.

Vom Prinzip stimmen diese Behorden dem Planungsziel zu, geben aber einzelne Hinweise zur
Gewasserunterhaltung, zur Bodendenkmalpflege, zu landwirtschaftlichen Immissionen, zur Beachtung
der Schutzgebietsverordnung (Trinkwasserschutzgebiet 1ll b) bzw. zum Umgebungsschutz fur die
Kirchenwurt.

Diese Hinweise erfordern lediglich die Aufnahme einiger ergdnzender Sachverhalte in den Satzungs-
text bzw. in der Begriindung.

1.5 Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs.2 BauGB

Von Birgern gingen auch in diesem Beteiligungsschritt keinerlei Stellungnahmen ein.

Insgesamt meldeten sich 6 Behorden bzw. TOB mit tiberwiegend Hinweisen, die gleichlautend bereits
im Zuge der frihzeitigen Beteiligung vorgebracht worden waren.

Insofern ergeben sich keine weitergehenden Anderungsbedarfe in der Satzung.
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Stadt Jever
Begrundung zur Aufenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

1.6 Geltungsbereich der AulRenbereichssatzung und Planunterlagen

Die AufRenbereichssatzung erstreckt sich (ber insgesamt 22 Flurstiicke in der Flur 02 in der
Gemarkung Sandel mit einer Gesamtgrof3e von ca. 56.789 m2. Der Geltungsbereich der Satzung ist in
einem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestellt. Ein Plan im MaRstab 1: 2000
im Anhang dieser Begriindung zeigt den aktuellen baulichen Bestand sowie die naturrdumlichen
Gegebenheiten.

Die Satzung mit ihren konkreten Regelungen bzgl. der Zulassigkeit von Vorhaben/Nutzungen selbst
wurde als Text mit einem ergdnzenden Lageplan im Maf3stab 1: 2.000 ausgearbeitet.

2. Planerische Vorgaben

2.1 Ziele der Raumordnung

Ausdruckliches Ziel der Raumordnung ist die Erhaltung und Weiterentwicklung der Kulturlandschaft
und ihrer landlich gepragten Siedlungen. Hierbei kommt einer vertraglichen Nachnutzung von ehemals
landwirtschaftlicher Bausubstanz ebenso wie einer Nachverdichtung besondere Bedeutung zu. Durch
solche MalRnahmen kann kommunalwirtschaftlich gunstig und bei sparsamem Umgang mit Grund und
Boden die Uberlebensfahigkeit von landlich gepragten Ortschaften gestarkt werden.

Insofern entspricht die mit der Au3enbereichssatzung verfolgte Zielsetzung den raumordnerischen
Vorgaben.

2.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Jever enthélt fir den Satzungsbereich keine Darstellung von
Siedlungsbereichen. Lediglich nachrichtliche Ubernahmen (zwei Bodendenkmale und ein Baudenkmal
sowie ein Trinkwasserschutzgebiet) werden durch entsprechende Planzeichen im wirksamen FNP
dargestellt; vgl. hierzu nachfolgenden Ausschnitt aus dem FNP.
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Abb.1: Auszug aus dem FNP 2009
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Stadt Jever
Begrindung zur Aufienbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

3. Darstellung der Bestandssituation
3.1 Lageim Raum und Siedlungsstruktur im Umfeld

Der ringformig um die Kirche angelegte Siedlungsansatz stellt eine fur die Marschenlandschaft
typische und historische Siedlungsform, namlich ein Wurtendorf dar.

Im Umfeld der Kirchwurt entstanden vier gro3zuigige Hofstellen, wovon die drei westlich gelegenen
Hofstellen selbst auch auf einer wurtahnlichen Anhéhe errichtet wurden.

Ostlich und sudlich der Kirchwurt entstanden doérfliche Gemeinschaftseinrichtungen wie die Dorfschule
und der Dorfkrug. Im Laufe der Zeit traten zu diesen historischen Anlagen noch Siedlerstellen und
Altenteiler hinzu.

Diese Grundstruktur wird auch durch das ringférmig angelegte Wegenetz und die Gehdlzstruktur
unterstitzt.

Naturrdumlich wird der Bereich durch Wallhecken, Feldgehdlze und durch alleenartig bestandene
Wirtschafts- bzw. Orstverbindungswege gegliedert.

Die ehemals pragende landwirtschaftliche Nutzung ist noch gut ablesbar. Allerdings sind auch
deutliche gestalterische und bautechnische Mangel in Folge unklarer Nutzungsmdéglichkeiten sowie
Leersténde erkennbar.

Das in den letzten Jahren verstérkt erkennbare Interesse an Nachnutzungsméglichkeiten und der
Modernisierung des Bestandes zum Zwecke der Wohnnutzung hat die Stadt in ihrer Absicht bestarkt,
die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Erhalt der Wurtensiedlung vorzu-
bereiten.

Gerade die naturraumlich einmalige Lage der Ortschaft und deren historische Auspragung forderten
das Interesse an der Umnutzung von vorhandener Bausubstanz.

Solche Angebote erweitern nicht nur die Angebotsvielfalt fur unterschiedlich ausgepréagte Wohn-
bedirfnisse im Stadtgebiet, sondern erlauben auch den Erhalt der Kulturlandschaft. Die natur-
raumliche Eigenart und ein noch anzutreffender dorflicher Gemeinschaftssinn sind Garanten fur den
hohen Wohnwert. Insofern ist es nur folgerichtig, diesen Bereich fur die Zukunft als l&andlich gepréagten
Siedlungsbereich im Aul3enbereich zu deklarieren.

STADT JEVER
AUBENBEREICHSSATZUNG SANDEL
GEM. § 35 ABS. 6 BAUGS

UBERSICHTSKARTE

HWPIan

Abb.2: Luftbild mit Geltungsbereich
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Stadt Jever
Begrundung zur Aufenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

3.2 Der Planungsbereich — Nutzungen, baulicher Bestand, Naturraum

Der ca. 5.6 ha groRe Bereich erstreckt sich ringformig um die Kirchwurt. Eine Ringstra3e fasst die
innen liegende Kirchwurt mit Kirche und Hofstelle Nr. 58 ein. Nach auf3en stellt diese Ringstraf3e mit
teilweise offen geflihrten Graben die verkehrliche Anbindung der vier Hofstellen und der kleineren
Anwesen sicher.

Im Westen flihren zwei Wirtschaftswege und der ,Sandeler Padd“ (ein FuB-/Radweg) Richtung
Feldflur. Richtung Osten stellt die Sandeler Strafe die Anbindung an den Ortsteil Sandelerméns und
Richtung Cleverns sicher.

Die grof3ziigigen Grundstuicke der vier Hofstellen werden durch méchtige Gulfhauser (Wohntrakt und
Wirtschaftstrakt) mit verschiedenen Nebenanlagen (Schuppen, Stallungen etc.) gepragt.

Die eher kleinteilig strukturierten sonstigen Grundstiicke beherbergen ehemalige Siedlerstellen bzw.
die Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule und Dorfkrug).

An die Ortslage reichen lineare Geholzstrukturen, welche nach dem Kataster als Wallhecken einzu-
stufen sind, heran. Diese linearen Strukturen werden innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung in
Form von Hofeingriinungen fortgesetzt und pragen das Erscheinungsbild der Gesamtanlage
malfdgeblich.

Als Nutzungen sind fur die nachfolgend aufgefihrten Adressen zu nennen:

Sandler Str. | Gebaude/Bauform Nutzung ehemals Nutzung aktuell z
Wohnteil mit )
Nr. 55 ) Dorfkrug, Siedlerstelle Leerstand I
Wirtschaftstrakt
Nr. 56 Siedlerstelle Kleine Hofstelle Wohnen I
Nr. 58 Gulfhaus Ehemalige Pastorei? Wohnen I
Nr. 59 Gulfhaus Landwirtschaft Wohnen, teilw. Holzlager I
Gulfhaus mit ) )
Nr. 60 Landwirtschaft Wohnen, teilw. Handwerk |
Anbauten
Nr. 62 Kleinsthaus Dorfschule Leerstand
Nr. 63 Wohngebaude Altenteil Wohnen I
Gulfhaus mit ) .
Nr. 64 Landwirtschaft Wohnen/Landwirtschaft I
Anbauten
Gulfhaus mit .
) Wohnen/Landwirtschaft/
Nr. 65 Anbauten, Landwirtschaft ] |
) . teilw. Leerstand
Wirtschaftsgebaude
Nr. 67 Siedlerstelle Wohnen/Landwirtschaft Leerstand I
Nr. 74 Siedlungshaus Wohnen Wohnen I
Nr. 88 Siedlungshaus Wohnen Wohnen I
Nr. 92 Siedlungshaus Wohnen/Nebengebaude Wohnen/Nebengebaude I

Die fur die Versorgung erforderlichen Leitungen (Frischwasser,

umgebenden StraRen vorhanden und versorgen die Gebaude.

ELT und Gas) sind in den
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Stadt Jever
Begrundung zur Aufenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

Da kein Anschluss an den Schmutzwasserkanal vorhanden ist, sind die hauslichen Abwéasser mittels
dezentraler Kleinklaranlagen zu behandeln und der Vorflut zuzuleiten.

Die Regenentwasserung wird durch Einleitung in Graben dritter Ordnung gewabhrleistet.

4, Planungsziele, Inhalte und Regelungen der Aul3enbereichssatzung

Die Stadt moéchte mit der AuRenbereichssatzung die Genehmigungspraxis fir die Umnutzung
vorhandener Bausubstanz und eine gewisse Nachverdichtung (max. 8 Bauplatze) auf den grof3-
zligigen Hofgrundstiicken planungsrechtlich ermdglichen.

Diese Planung versteht sich als klarstellende Planung und soll neben dem Erhalt des Wurtendorfes
auch der Eigenentwicklung des Ortsteils dienen.

Neben dem generellen Regelungsinhalt unter 8 2 der Satzung, dass den kinftig beabsichtigten
Nutzungen (Wohnen) eine abweichende Darstellung des Flachennutzungsplanes oder die Entstehung
einer Splittersiedlung nicht entgegengehalten werden kann, werden unter 8 3 und 8§ 4 der Satzung die
zulassigen Nutzungen im Satzungsgebiet im Detail aufgefuhrt. Ziel ist es, dort landliches Wohnen und
eine Umnutzung vorhandener Substanz zu gewerblichen Zwecken (Ferienwohnungen, Handwerk etc.)
zu ermoglichen.

Unter § 5 wird das maximal zuldssige Nutzungsmalf} fur bauliche Anlagen in Form einer GRZ sowie
von Hohenbeschrankungen festgelegt. Hierdurch soll dem Einfliigungsgebot Rechnung getragen
werden.

Aber auch die Begrenzung der baulichen Entwicklungsmadglichkeiten auf bestehende ,Bauzonen® bzw.
deren Weiterentwicklung im Sinne einer hofahnlichen Situation kann das Erscheinungsbild der
Wourtensiedlung ebenso wie die Begrenzung der Gebaudeldangen fir Neubauten auf Dauer sicher-
stellen; vgl. § 6 der Satzung.

GleichermalRen enthalt die Satzung unter § 7 die Verpflichtung zur Erhaltung der markanten
Einzelbaume und der landschaftspragenden Gehdlzstrukturen.

Ferner ist die AuRenbereichssatzung als eine klarstellende Planung im Sinne eines voraus-
schauenden Immissionsschutzes zu wirdigen. So wird unter § 8 der Satzung klargestellt, dass den
Wohnnutzungen lediglich ein fir den AuRenbereich anzunehmender Schutzanspruch zuerkannt
werden kann.

Unter dem 8§ 9 der Satzung wird auf die Pflicht zur Anlage und Unterhaltung dezentraler
Schmutzwasserbehandlung hingewiesen.

Unter § 10 wird auf sonstige nachrichtliche Hinweise (Gewasserunterhaltung, Bodendenkmalpflege,
Altlasten, Kampfmittel und auf die Schutzgebietsverordnung zum Wasserschutzgebiet Il b) hinge-
wiesen.

5. Auswirkungen der Planung

Aufgrund der restriktiven und am baulichen Bestand orientierten Entwicklungsmaoglichkeiten, kénnen
Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes weitgehend ausgeschlossen werden.
Weder ist die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung zu erwarten, noch wirkt sich die
Planung nachteilig auf sonstige Schutzguter im Sinne der Umweltvertraglichkeit (Flachenverbrauch,
Landschaftsbild etc.) aus.
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Stadt Jever
Begrundung zur Aufenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

Die ErschlieBung wird in der bisherigen Form beibehalten und kann als gesichert eingestuft werden.
Vielmehr kann die Stadt durch Einsatz dieses Planungsinstrumentes eine vertragliche Nachver-
dichtung im Sinne einer vertraglichen Ortsentwicklung vorbereiten und eine Vereinfachung fur kinftige
Antragsverfahren erreichen.

Insgesamt kann somit ein wichtiger Beitrag zur Erhaltung der Kulturlandschaft mit ihrer pragenden
Wurtensiedlung geleistet werden.

Es handelt sich vornehmlich um eine klarstellende Planung fiir einen bereits bestehenden
Siedlungsberteich, ohne dabei die Anforderungen und Qualitaten des Aul3enbereichs einzuschranken.

6. Verfahrensvermerke
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Jever hat in seiner Sitzung am 28.04.2020 die Aufstellung der
AuRenbereichssatzung ,Sandel“ mit geringfligig erweitertem Bereich erneut beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der
Behorden gemaR 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 04.05.2020 bis zum 25.05.2020
durchgefihrt.

Am 16.06.2020 hat der Verwaltungsausschuss den Entwurf zur Satzung beraten und die
Durchfuihrung der offentlichen Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behorden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf der Satzung mit Begriindung lag fir die Offentlichkeit in der Zeit vom 29.06.2020 bis zum
07.08.2020 geman § 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus.

Die Behdrden wurden im gleichen Zeitraum beteiligt.

Die Durchfuhrung einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umwelt-
berichtes sind gemanR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht notwendig.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Jever in seiner Sitzung am ....... 2020 die
AulRenbereichssatzung ,Sandel“ beschlossen.

Jever, den ...... 2020

Jan-Edo Albers
Blrgermeister

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Bearbeitet im Auftrag der Stadt Jever

Bockhorn, den 12.08.2020

HWPLAN-Stadtplanung

Dipl.-Ing. H. Weydringer

Anlage
Bestandsplan, M 1 : 2.000
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