Satzung fiir den Ortsteil Tergast
der Gemeinde Moormerland iiber die Erhaltung baulicher Anlagen

Aufgrund des § 172 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.
Dezember 1986 (BGBI. [ S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. 1 S. 466) sowie
der §§ 6 und 40 der Nds. Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.06.1982 (Nds. GVBI. S.
:229), zuletzt gedindert durch den Artikel T des 10. Gesetzes zur Anderung der Nds. ,
Gemeindeordnung und der Nds. Landkreisordnung vom 14.06.93 (Nds. GVBI. [ S. 137) hat der Rat
der Gemeinde Moormerland in seiner Sitzung am 23.11.1995 folgende Satzung erlassen:

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung umfaBt das im beigefiigten Lageplan umgrenzte Gebiet des
Ortsteiles Tergast. Der Plan ist Bestandteil der Satzung. :

(1)

(1

(4)

§ 2 Sachlicher Geltungsbereich

Im Geltungsbereich der Satzung bediirfen der Abbruch, die Anderung, die Nutzungsinderung
und die Errichtung baulicher Anlagen - unbeschadet der Bestimmungen der Niederséchsischen
Bauordnung (NBauO) - zur Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund
seiner stddtebaulichen Gestalt der Genehmigung der Gemeinde.

§ 3 Genehmigung baulicher Anlagen

Die Genehmigung fiir den Abbruch, die Anderung oder Nutzungsanderung einer baulichen
Anlage darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit
anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von
stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlicher Bedeutung ist.

Die Genehmiguﬁg zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintriachtigt
wird.

Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt. Ist eine baurechtliche Genehmigung
erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen
mit der Gemeinde erteilt; im Baugenehmigungsverfahren wird tiber die in den Absétzen 1 und
2 bezeichneten Belange entschieden.

Wird in den Fillen der Absitze 1 und 2 die Genehmigung versagt, kann der Eigentiimer von
der Gemeinde unter den Voraussetzungen des § 40 Abs. 2 BauGB die Ubernahme des
Grundstiickes verlangen. § 43 Abs. 1,4 und 5 BauGB und § 44 Abs. 3 und 4 BauGB sind

~ entsprechend anzuwenden.

(%)

(6)

Vor der Entscheidung iiber den Genehmigungsantrag hat die Gemeinde mit dem Eigentlimer
oder sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die fiir die Entscheidung erheblichen
Tatsachen zu erdrtern.

Die landesrechtlichen Vorschriften, insbesondere (iber den Schutz und die Erhaltung von
Denkmaélern, bleiben unberiihrt.



§ 4 Ausnahmen
Die Satzung ist nicht anzuwenden, wenn das Grundstiick

a) von einem 6ffentlichen Bedarfstrager fir Zwecke der Landesverteidigung, des
Bundesgrenzschutzes, der Zollverwaltung, der Polizei, des Zivilschutzes oder des Post- und
Fernmeldewesens oder

b) von Kirchen oder Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts fiir Zwecke des Gottesdienstes
oder der Seelsorge

verwendet wird.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt gemalB § 213 BauGB, wer eine bauliche Anlage im Geltungsbereich
der Satzung ohne Genehmigung abbricht oder dndert.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufe bis zu 50.000,00 DM geahndet werden.

§ 6 Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung im Amtsblatt fiir den Landkreis Leer in Kraft..

Moormerland, den 18.12. 1995
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Gemeinde Moormerland ' Erhaltungssatzung Tergast

Das Dorf Tergast, im Dreieck zwischen den Stadten Aurich, Leer und Emden
gelegen, hat sich auf einem Ausldufer des ostfriesischen Geestrickens, der
hier in die Flussmarschen der Ems vorstdsst, entwickelt. Die natlrliche Lage
auf der Erhebung der Geest bot Schutz vor Sturmfluten und erlbrigte 'damit
die Herstellung einer kinstlichen Warf. Die Schutzfunktion der Geest und die
Fruchtbarkeit der umliegenden Marsch gaben dem Ort die Existenzgrundlage
als reines Bauerndorf. Die Bodenqualitat der umliegenden Léndereien ist fur
die _Landwirtschaft nach wie vor ein wichtiger Faktor, das Dorf als
notwendiger Standort des Hofes ist es nicht mehr. Heute verlassen die
Griinder Tergasts, die Bauern, ihr Dorf.

Dies fUhrt dann zur Aufgabe alter Hofstellen und zu ihrem Abbruch bei
abgéngigem Baubestand oder zur Umnutzung, die mit baulichen
Verénderungen auch im Ausseren einhergeht.

Die Gemeinde Moormerland, zu der Tergast seit der Gemeindereform 1972
als einer der elf Ortsteile gehort, hatte zunadchst beabsichtigt, fur Tefgast
einen Bebauungsplan aufzustellen und darin die anstehenden Probleme zu
I6sen; dazu sollte auch die Ausweisung bebaubarer Fldchen gehdren.

Bei der Erérterung der Planungsabsicht mit Tragern &ffentlicher Belange am
3.05.94 ergab sich, dass aufgrund der im Bereich der Warf noch
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe und der von ihnen ausgehenden
Emissionen der planerische Gestaltungs-Spielraum erheblich eingeschrankt
ist. Wie der anliegende Plan zeigt, werden wesentliche Teile des
Planbereichs‘von den Immissionskreisen Uberdeckt, die damit flr nicht-
landwirtschaftliches Wohnen nicht infrage kommen kénnen. Der Kreis der fur
eine Bebauung mit sonstigen Wohnhausern potentiell nutzbaren Grundstlcke
wird damit so weit eingeschrénkt, dass der Aufwand flr einen Bebauungsplan

in keinem annehmbaren Verhaltnis zum erreichbaren Ziel steht.

Planungsburo Dr. Ing. Hans Muiler Tannenstrale 2 26122 Oldenburg
Tel: 0441/777492 Fax: 0441/75729



o/ . Ortsteil Tergast
Ubersichtsplan mit Eintragung der Immissionsradien landwirtschaftlicher
Betriebe
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Gemeinde Moormerland Erhaltungssatzung Tergast

Diese Problematik wurde am 12.10.94 mit dem Ausschuss flr Bauwesen und
Planung und dem Ortsrat Tergast erdrtert. Dabei wurde mit Bedauern zur
Kenntnis genommen, dass die Aufstellung eines Bebauungsplanes aus o.a.
Grlnden unverhéltnisméssig ist und zu viele Defizite verbleiben wdrden.
Selbst wenn der Bebauungsplan gekoppelt wirde mit "drtlichen
Bauvorschriften Uber Gestaltung” auf der Grundlage des § 56 NBauO, wlrde
damit ein stark einengender Rahmen vorgegeben, der nicht alle baulichen
Aktivitaten erfasst; so sind z.B. Abbrlche vorhandener baulicher Anlagen
weder durch einen Bebauungsplan noch durch eine Gestaltungssatzung zu
verhindern. Gerade durch Abbriiche aber kann, wie sich gezeigt hat, das
Ortsbild erheblich betroffen werden.

Aufgrund der gegebenen Situation verblieb in der Diskussion als
angemessenes Mittel, um Einfluss auf alle baulichen Aktivitdten nehmen zu
kénnen und doch flexibel auf die verschiedenen Absichten reagieren zu
kénnen, der Erlass einer Erhaltungssatzung geméss § 172 BauGB.

Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung soll den Bereich erfassen, fur
den die Aufstellung des Bebauungsplanes Tg 3 zundchst ins Auge :gefasst
war. Er ist gekennzeichnet von der iiberkommenen Bebauung, (iberwiegend
~aus der Zeit vor und um die Jahrhundertwende, die weitgehend durch die
|andwirtsc.haftliche Nutzung geprégt ist. Vielfach besteht die Bebauung daher
aus der Mischnutzung Wohnen/ Landwirtschaff, die schon aufgrund ihres
baulichen Volumens das Ortsbild entscheidend pragt. Durchsetzt wird diese
Bebauung mit Wohngebéuden in der traditionellen Auspragung mit rotem
Verblendmauerwerk, geneigten Dachflachen und Eindeckung mit roten
Dachziegeln. Die_Fensterformate bestehen Uberwiegend aus stehenden
Rechtecken mit gemauerter Brlstung und die Fenster selber aus weiss

gestrichenem Holz mit Sprossenteilung.

PlanungsbuUro Dr. Ing. Hans Muller Tannenstrale 2 26122 Oldénburg
Tel.: 04411777492 Fax: 0441/75729 ‘



Gemeinde Moormerland Erhaltungssatzung Tergast

Hier gibt es schon Einbriiche zu verzeichnen, die nicht im Sinne der
Gestalterhaltung sind, wie Eindeckung grosser Dachflachen mit Blech bzw.
Eternit und Ersatz der alten Fenster durch "moderne” Kunststoffenster ohne
Unterteilung.
Die fortschreitende Aufgabe der Landwirtschaft in dem hier in Rede
stehenden Bereich ldsst weitere erhebliche bauliche Veranderungen
erwarten, éntweder durch Abbruch ‘ganzer Geb&dude, Abbruch des
landwirtschaftlichen Teiles bei Verbleib des Wohnteiles und Neubau ei‘nes
weiteren Wohnhauses - getrennt vom vorhandenen Wohnteil - oder Um-
nutzung des landwirtschaftlichen Teiles zu Ferien - oder Dauerwohnzwecken.
Alle diese Veradnderungen greifen erheblich in das vorhandene Geflige ein.
Die zu treffenden Entscheidungen werden jedoch von Fall zu Fall sehr unter-
schiedlich sein, wobei die Qualitat der vorhandenen Substanz und die Frage
der wirtschaftlichen Zumutbarkeit bei der Entscheidung tber den Erhalt eines
Gebaudes oder Gebaudeteiles nicht ausser acht gelassen werden kann. Aus
dem Grund ist eine grundsétzliche Entscheidung - wie sie dem
Bebauungsplan zu eigen wére - dartber, welche der angesprochenen
Méglichkeiten unter Berﬂcksichtigung.aller Gesichtspunkte vertretbar in die
private Verflgungsgewalt des Einzelhen eingreift, vom Rat jetzt nicht zu
treffen.
Der Rat méchte die bauliche Entwicklung im Bereich der Warf nicht hemmen,
aber die Harmonie d.es Bestehenden gewahrt wissen.
Durch die Erhaltungssatzung bediirfen

-der Abbruch

-die Anderung

-die Nutzungsanderung und

-die Errichtung baulicher Anlagen

der Genehmigung der Gemeinde.

Planungsbtro Dr. Ing. Hans Muller TannenstralBe 2 26122 Oldenburg
Tel.: 0441/777492 Fax: 0441/75729



Gemeinde Moormeriand Erhaltungssatzung Tergast

Damit wird in der ersten Stufe der gemeindlichen Entscheidung der
Erhaltungsbereich flachenbezogen bezeichnet.

Erst in der zweiten Stufe wird einzelfallbezogen - bei Vorliegen eines entspre-
chenden Antrages - das Vorliegen der Voraussetzungen geprift.

Bei den Beratungen zur geltenden Gesetzesfassung wurde vom zusténdigen
Bundestagsausschuss hervorgehoben, dass die jetzige Fassung des § 172
BauGB gegenlber Gestaltungssatzungen oder denkmalrechtlichen Gebiets-
festlegungen flexibler ist und einen grésseren Gestaltungsspielraum erdffnet.
Rechtlich tritt mit der Satzung ein préventives Verbot flr die o.a. Vorhaben
mit Genehmigungsvorbehalt ein. Die Genehmigung darf im Falle des
Abbruchs, der Anderung oder der Nutzungsanderung nur versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Ortsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher,
insbesondere geschichtlicher oder kUhst!erischer Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt
werden, wenn dié stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die bauliche
Anlage beeintrachtigt wird. )
Daneben sind planungsrechtlich die Bestimmungen des § 34 BauGB von der
Baugenehmigungsbehérde anzuwenden. Dabei ist sie an das gemeindliche
Einvernehmen gebunden.

Notfalls kann die Gemeinde bei der Baugenehmigungsbehérde die Zurlick-
stellung eines Antrages fiir einen Zeitraum bis zu 12 Monaten beantragen,
wenn zu beflrchten ist, dass die Durchfilhrung der Planung die Einhaltung
der Zielsetzung der Satzung unméglich macht.

Ist keine baurechtliche Genehmigung erforderlich, z.B. aufgrund
landesrechtlicher Freistellung in der Bauordnung, ist gemass § 173 (1)

BauGB die Genehmigung der Gemeinde erforderlich.

Planungsbtiro Dr. Ing. Hans Muller Tannenstrale 2 26122 Oldenburg
Tel.: 0441/777492 Fax: 0441/75729



Gemeinde Moormerland Erhaltungssatzung Tergast

Wer im Geltungsbereich der Satzung eine bauliche Anlage ohne
Genehmigung abbricht oder &ndert, handelt ordnungswidrig und dies kann
mit einer Geldbusse bis zu 50.000,- DM geahndet werden (§ 213 BauGB).

Die Gemeinde Moormerland ist der Auffassung, dass sie mit Erléss der
Erhaltungssatzung der Gestaltungsfreiheit des Einzelnen hinreichend Raum
~ lasst, aber im Interesse des Gemeinwohls die Antragsteller zum Dialog mit
der Gemeinde zwingend auffordert, um gemeinsam frihzeitig im Einzelfall

angemessene Ldsungen zu erarbeiten.

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschlufl vom 23.11.1995 zugrunde
gelegen.

ber Gememdedlrektor
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Planungsbro Dr. Ihg. Hans Muller Tannenstrale 2 26122 Oldenburg
Tel.: 0441/777492 Fax: 0441/75729
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fiir den Landkreis Leer
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‘Nr. 01

vom 15.01.1996

Satzung fiir den Ortsteil Tergast der
Gemeinde Moormerland iiber die Erhaltung
baullcher Anlagen

et et o U MM TR T S B 0l 1 R St i b

Aufgrund des §172 Baugese(zbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. s. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohn-
bauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466) sowie
der §§ 6 und 40 der Niedersachsischen Gemeinde-
ordnung (NGO) in der Fassung vom 22.06.1982
(Nds. GVBI. S. 229), zuletzt gedndert durch den
Artikel I des 10. Gesetzes zur Anderung der Nie-
dersichsischen Gemeindeordnung und- der Nieder-
sichsischen Landkreisordnung vom 14.06.1993
(Nds. GVBI. T 8. 137) hat der Rat der Gemeinde
Moormerland in seiner Sitzung am 23.11.1995 fol-
gende Satzung erlassen:

§1
Geltungsberelch

Der Geltungsbereich der Satzung umfafit das im bei-
gefiigten Lageplan umgrenzte Gebiet des Ortsteiles
Tergast. Der Plan ist Bestandteil der Satzung.

§2
Sachlicher Geltungsberelch

Im Geltungsbereich der Satzung bediirfen der Ab-

bruch, die Anderung, dxe Nutzungsanderung und

die Errichtung baulicher Anlagen unbeschadet der
Bestimmungen der Niedersichsischen Bauordnung
(NBauO) - zur Erhaltung der stadtebaulicheu Eigen-
art des Gebietes aufgrund seiner stidtebaulichen Ge-
stalt der Genehmigung der Gemeinde.

§3

Genehmigung baulicher Anlagen

(1) Die Genehmigung fiir den Abbruch, die Ande-
rung oder Nutzungsanderung einer baulichen Anla-
ge darf nur versagt werden, wenn die bauliche
Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Ortsbild oder das Land-
schaftsbild prigt oder sonst von stidtebaulicher,
insbesondere geschxchtllcber oder kinstlicher Be-
deu(ung ist.

(2) Die Genehmigung zur Errichtung einer bauli-
chen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die beab-
sichtigte bauliche Anlage beeintrichtigt wird.

(3) Die Genehmigung wird durch die Gemeinde er-
teilt. Ist eine baurechtliche Genehmigung erforder-
lich, wird die Genehmlgung durch  die
Baugenehmxgungsbehorde im Einvernelimen mit der
Gemeinde erteilt; im Baugenehmigungsverfahren
wird fiber die in den Absitzen 1 und 2 bezeichneten
Belange entschieden.

‘(4) Wird-in den Fillen der Absatze 1 und 2 die Ge-

nehmigung versagt, kann der Eigenllimer von der
Gemeinde unter den Voraussetzungen des § 40 Abs.
2 BauGB die Ubernahme des Grundstiickes verlan-
gen. § 43 Abs. 1, 4 und 5 BauGB und § 44 Abs. 3
und 4 BauGB sind entsprechend anzuwenden. Vor
der Entscheidung {iber den Genehmigungsantrag hat
die Gemeinde mit dem Eigentiimer oder sonstigen
zur  Unterhaltung Verpflichteten die fiir die

"Entscheidung erheblichen Tatsachen zu erdrtern.

(5) Die landesrechtlichen Vorschriften, insbesonde-
re iiber den Schutz und die Erhaltung von Denkmi-
lem, bleiben unbertihrt.

§4
Ausnahmen

Die Satzung ist nicht anzuwenden, wenn das Grund-
stiick

a) von einem Gffentlichen Bedarfstriger fiir Zwek-
ke der Landesverteidigung, des Bundesgrenz-
schutzes, der Zollverwaltung, der Polizei, des
Zivilschutzes oder des Post- und Fernmeldewe-
sens oder

b) von Kirchen oder Religionsgesellschaften des 6f-
fentlichen Rechts fiir Zwecke des Goltlesdienstes
oder der Seelsorge

verwendet wird.

Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordaungswidrig handelt gem. § 213 BauGB,
wer eine bauliche Anlage im Geltungsbereich der

Satzung ohne Genehmigung abbricht oder indert.

. ) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbu-

Be bis zu 50 000,00 DM geahndet werden.

b,
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§6
Inkrafttreten

Die Satzung tritt fnit der Bekanntmachung im Amts-
blatt fiir den Landkreis Leer in Kraft.

‘Moormerland, 18.12.1995

Gehneinde Moormerland

Biirgermeister o Gemeindedirekt(')r'

Der Geltungsbereich der Satzung kann der nachste-

- henden Karte entnommen werden. Ver:;:Ifalti-

gungserlaubnis erteilt am 27.06.1983 durch das
Katasteramt Leer, Az.: 05103/28/83.

';. ] Ly ¥

Es wird darauf hingewiesen, daB die etwaige Ver-
letzung von Verfahrens- und Formvorschriften gem.
§ 215 Abs. 1 BauGB unbeachtlich ist,” wenn sie
nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntma-
chung schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend
gemacht worden ist. Auf die Vorschriften des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB iiber die
fristgemifle Geltendmachung etwaiger Entschadi-
gungsanspriiche bei Eingriffen dieser Satzung in ei-
ne bisher zuldssige Nutzung und diber das ErlGschen
solcher Anspriiche wird hingewiesen.

Ferner wird auf § 18 Abs. 2 Satz 2 und 3 BauGB
hingewiesen. Hiermnach kann der Entschidigungsbe-
_rechtigte Entschadigung verlangen, wenn die in §
18 Abs. 1 Satz 1 BauGB verzeichneten Vermdgens-
nachteile eingetreten sind. Er kann die Filligkeit
des Anspruches dadurch herbeifihren, daB er die
Leistung der Entschidigung schriftlich bei dem Ent-
schadigungspflichtigen beantragt. Die vorgenannte
Satzung liegt im Rathaus der Gemeinde Moormer-
land, Warsingsfehn, Theodor-Heuss-Stralle 12,
26802 Moormerland, Zimmer 31, 6ffentlich aus.

Moormerland, 20.12.1995

Gemeinde Moormerland
Der Gemeindedirektor



