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Stadt Jever
AuRenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

Aulenbereichssatzung ,,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB

Aufgrund des § 35 Abs. 6 BauGB in der z. Zt. giltigen Fassung und des 8§ 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Stadt Jever in seiner
Sitzung am .......... 2020 die nachfolgende Auf3enbereichssatzung fur den Ortsteil Sandel
beschlossen.

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst insgesamt 22 Flurstiicke der Flur 02 in der
Gemarkung Sandel mit einer Gesamtflache von ca. 56.789 mz.

Flursticksnr. Anschrift Nutzungen GroRke
5717 (1.706 m?) Sandeler StralRe 92 Wohnbauflache 1.706 m2
35/1 (3.182 m?) Sandeler Stra3e 55 Wohnbauflache 2.011 m2
- Landw. Griinland 1.171 m2
38/1 (2.721 m?) Sandeler Stral3e 56 Wohnbauflache 1.721 mz
41/1 (3.445 m?) Sandeler StralRe 74 Wohnbauflache 3.445 m2
212/41 (375 m?3) Stadt Jever Weg 375 m2
40/1 (149 m?) oowv Weg 149 m?
211/33 (1.575 m2) Stadt Jever StralRenverkehr 1.575.m2
225/42 (6.602 m2) Sandeler Stra3e 60 Gemischte Nutzung LaWi 4.163 m?
- Geholz 929 m?
- Landw. Griinland 1.510 mz
224/47 (3.474 m?) Sandeler Stral3e 59 Gemischte Nutzung LaWi 732 m2
- Wohnbauflache 2.742 m?
48/1 (325 m?) Sandeler Stra3e 59 Lawi. Betriebsflache 316 m2
- Wohnbauflache 9 m?2
311 (2.430 m?) Sandeler Strale 58 Wohnbauflache 2.430 m?2
222/33 (4.143 m?) St. Jakobus Kirche Friedhof und Kirche 4.143 m?
181/28 (1.815m?) Sandeler StralRe 67 Wohnbauflache 1.815 m2
203/27 (457 m?2) Sandeler Stral3e 62 Wohnbauflache 457 m2
204/27 (2.290 m2) Sandeler Stral3e 88 Wohnbauflache 2.290 m2
179/23 (6.355 m?) Sandeler Stral3e 64 Betriebsflache Lawi./Hof 6.355 m2
20/1 (9.802 m?) Sandeler Stral3e 63 Wohnbauflache 2.549 m2
Gartenland 784 m?
223/48 (3.240 m?) Sandeler Stral3e 65 Lawi. Betriebsflache 2.812 m2
Rad-/Fu3weg 428 m2
25 (6.504 m?) Sandeler Stra3e 65 Hofstelle 3.383 m2
Grinland 3.121 m2
48/2 (509 m2) private Wegeflache Weg 509 m2
209/10 (1.010 m?) Genossenschaftsweg Weg 1.010 mz
217/57 (2.149 m?) Sandeler Stral3e (Stadt) Verkehrsflache 2.149 m2
22 Flurst. Gesamtflache 56.789 m2

Der Bereich ist im anliegenden Lageplan 1: 2.000 mit seinen zeichnerischen Darstellungen,
welcher Bestandteil der Satzung wird, gekennzeichnet.
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Stadt Jever
AuRenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

§ 2 Generelle Zielsetzung und Rechtswirkung der Satzung

Durch die Satzung soll fir die im Auf3enbereich liegende historische Ortschaft (Wurtendorf) die
Méoglichkeit einer stadtebaulich vertrdglichen Umnutzung bzw. Weiterentwicklung ehemaliger
landwirtschaftlicher Bausubstanz mit geringfiigigen Nachverdichtungsmaoglichkeiten auf bereits
bebauten Grundstiicken ermdglicht werden.

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

Im Zuge des Strukturwandels der Landwirtschaft wurde die landwirtschaftliche Nutzung zurtck-
gedrangt bzw. bis auf eine Hofstelle aufgegeben.

Dementsprechend sind verstarkt Leerstdnde bzw. Umnutzungstendenzen fiir die ortsbildpragende,
landwirtschaftliche Bausubstanz festzustellen.

Gewilinschte Umnutzungen bzw. Modernisierungen der Bausubstanz oder aber Ersatzbauten sind in
Anbetracht der AulRenbereichslage nur in einem sehr begrenzten Umfang mdglich. Im Sinne eines
Erhalts des fiir 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.
Der Umnutzung, der Erweiterung vorhandener Gebaude zu Wohnzwecken, der Nachverdichtung oder
aber der Bebauung von faktischen Bauliicken kann nicht entgegengehalten werden, dass diese
Nutzungen

e den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (Flache fir die Landwirtschaft bzw. Auf3en-

bereich) widersprechen
e die Entstehung, Verfestigung oder der Erweiterung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.

8 3 Zulassigkeit von Vorhaben im Satzungsbereich

Innerhalb des Satzungsbereiches sind Vorhaben zulassig, sofern sich diese nach dem Maf der
baulichen Nutzung, der Bauweise, der baulichen Gestaltung und der Grundstlcksflache, die tGberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und die Erschlie3ung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miussen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden. Die Anforderungen der Denkmalpflege (Baudenkmal und Boden-
denkmale) sind zu besonders zu beachten.

8 4 Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung sind zulassig:
e Landwirtschaftliche Betriebe
e Wohngebaude
¢ Nicht storende Handwerksbetriebe i. S. des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
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Stadt Jever
AuRenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Pensionen und Ferienwohnungen) i. S. d. § 4 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe i. S. des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

e Gartenbaubetriebe und Baumschulen i. S. des § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO

e Ré&ume fur freie Berufe i. S. d. § 13 BauNVO

e Stellplatze und Garagen i. s. d. 8§ 12 BauNVO

e Untergeordnete Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO

Der Gebietstypus wird mit dem eines dorflich, landlichen Wohnens (MD) umschrieben.

8§ 5 Nutzungsmalf

Neubauten dirfen eine Traufhdhe von 4,5 m und eine Gebdudehthe von 9,5 m Uber dem
anstehenden Gelandeniveau nicht tiberschreiten.

Die maximal zulassige Grundflache aller Hauptgebaude auf einem Baugrundstiick darf einen Wert von
0,2 nicht Uberschreiten.

8§ 6 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Neue Hauptgebdude sind vornehmlich nur innerhalb der im Lageplan dargestellten Uberbaubaren
Bereiche anzuordnen.

Ausnahmsweise kdnnen Neubauten im Falle von Abbruch vorhandener landwirtschaftlicher
Bausubstanz auch auf den bereits bisher Uberbauten Grundstuicksflachen zugelassen werden.

Die Gebaudeléangen fur Neubauten werden generell auf maximal 10,0 x 15,0 Meter beschrankt.
Bestehende Bausubstanz (Haupt — und Nebengebdude) kann entsprechend ihrer bestehenden
Anordnung und Ausdehnung unter Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen
modernisiert und umgenutzt werden.

§ 7 Erhaltung von Badumen und Gehdlzbestanden

Die in der Beikarte dargestellten GroRbaume und Heckenstrukturen sollen als landschaftspragende
Elemente erhalten werden. Im Fall von Abgangen sollen diese durch heimische Laubbaume ersetzt
werden.

8 8 Immissionsschutz

Die Wohnnutzungen haben die fur den AuBenbereich typischen landwirtschaftlichen Immissionen
(Larm, Geruch, Staub) zu tolerieren. Ein erhdhter Schutzanspruch, vergleichsweise eines Allgemeinen
Wohngebietes, ist nicht abzuleiten bzw. zu begrinden. Gleiches trifft fir Larm-/Geruchsimmissionen
aus der landwirtschaftlichen Bestellung von Flachen zu.

Neu hinzutretenden Wohnnutzungen in Nahe von bestehenden landwirtschaftlichen Hofstellen obliegt
die Nachweispflicht zur Einhaltung der erforderlichen immissionsschutzrechtlichen Voraussetzungen
(L&rm, Geruch und Staub).
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Stadt Jever
AuRenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

8 9 Hinweise zur Schmutzwasserbehandlung

Da im gesamten Gebiet der Satzung Anschlussmoglichkeiten an die offentliche Schmutzwasser-
entsorgung weder vorhanden noch aktuell geplant sind, missen Grundstickseigentimer und
Bauherren entsprechend dezentrale Abwasserbehandlungsanlagen (Kleinklaranlagen) nachweisen.
Solche Anlagen sind genehmigungspflichtig und bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

§ 10 Sonstige nachrichtliche Hinweise

1. Verbandsgewasser der Sielacht Wangerland

Die im Plangebiet vorhandenen und von der Sielacht zu unterhaltenden Gewasser Il. und Ill. Ordnung
sind dauerhaft zu erhalten. Die Satzungsbestimmungen des Verbandes, insbesondere hinsichtlich der
Freihaltung der RAumuferstreifen sind entsprechend zu beriicksichtigen.

2. Bodendenkmale

Die beiden im Lageplan gekennzeichneten Bodendenkmale sind zu beachten. Geschitzt sind nicht
nur die Wurtkorper, sondern auch deren Umgebung und auf3eres Erscheinungsbild (8 8 und § 10
NDSchG) Samtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen daher einer denkmalrechtlichen
Genehmigung (8 13 NDSchG); diese kann verwehrt oder mit Auflagen verbunden sein.

3. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdénnen
u. a. sein: TongeféaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenver-
farbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemal § 14 Abs. 1 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde Landkreis Friesland (Lindenallee 1, 26441 Jever, Tel.:
04461/919-0) sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Referat Archaologie -
Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StralBe 15, 26121 Oldenburg Tel. 0441 799-2120 unverziglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4, Altlasten

Im Geltungsbereich sind weder gefahrenverdachtige noch kontaminierte Betriebsflachen bekannt oder
Altablagerungen erfasst.

Sollten im Verlauf von Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage
treten, so ist unverzuglich die untere Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen, um die weitere Vor-
gehensweise abzustimmen.
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Stadt Jever
AuRenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

5. Kampfmittel

Im Zuge Aufstellung der Satzung wurden keine Untersuchungen bzgl. Vorkommen von Kampfmitteln
durchgefuhrt.

Die Stadt weist vorsorglich darauf hin, dass im Falle von auftretenden Verdachtsmomenten, z. B. im
Zuge der Durchfiihrung von Erdarbeiten, unverziglich das Ordnungsamt der Stadt Jever und der
Landkreis einzuschalten sind.

6. Trinkwasserschutzgebiet

Der Bereich sidlich und westlich der Sandeler StralBe (siehe Lageplan) liegt im Trink-
wasserschutzgebiet [l b. Die entsprechenden Vorgaben der Schutzgebietsverordnung vom
11.03.1992 sind zu beachten.
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Stadt Jever
AuRenbereichssatzung ,Sandel“ gem. § 35 Abs. 6 BauGB,

Verfahrensvermerke
1. Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Jever hat in seiner Sitzung am 28.01.2020 bzw. am 28.04.2020

die Aufstellung der AuBenbereichssatzung beschlossen.

Jever, den ....... 2020

Jan- Edo Albers
Birgermeister

2. Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Jever hat in seiner Sitzung am 16.06.2020 dem Entwurf der
AuRenbereichssatzung und der Begriindung zugestimmt und deren offentliche Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 19.06.2020
ortstiblich bekannt gemacht. Der Entwurf zur AuRenbereichssatzung und die Begriindung haben vom
29.06.2020 bis zum 07.08.2020 gemé&nR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Im gleichen Zeitraum
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Jever, den ......... 2020

Jan- Edo Albers
Blrgermeister

3. Satzungsbeschluss
Der Rat der Stadt Jever hat die AulRenbereichssatzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB nach Prifung der
Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ...... 2020 (8 10 BauGB) beschlossen.

Jever, den ...... 2020

Jan- Edo Albers
Blrgermeister

4. Inkrafttreten

Der Beschluss der AuBenbereichssatzung ,Sandel ist gem. § 10 BauGB in Verbindung
mit 8 7 Abs. 2 der Hauptsatzung der Stadt Jever durch Bekanntmachung im Internet und durch

Aushang an den offentlichen Aushangtafeln am.......... 2020 ortsublich bekanntgemacht worden. Die
AulRRenbereichssatzung ,Sandel® ist damit am......... 2020 rechtsverbindlich geworden.
Jever,den..................

Jan- Edo Albers
Burgermeister
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