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Vorbemerkungen

Das geltende Bauplanungsrecht erkennt an, dass die stadtebauliche Ordnung nicht lickenlos
durch Bebauungsplane geregelt werden kann. Zwar bringt das Baugesetzbuch deutlich zum
Ausdruck, dass nur durch eine ausgewogene Bauleitplanung eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung vorbereitet, festgesetzt und damit verbindlich gesichert werden kann, es bietet
jedoch auch die Méglichkeit, von diesem Grundsatz der Planung abzuweichen.

Als Ersatz fur diese Planung dient dabei die tatsachlich vorhandene Bebauung bzw. die tat-
sachlich vorhandene Bodennutzung. Sie sollen den Maldstab fiir neu zuzulassende Bau-
vorhaben auch ohne die Existenz von Bebauungspléanen geben. Planersatzvorschriften in
diesem Sinne sind die 88 34 und 35 des Baugesetzbuches (BauGB):

8§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile
§ 35 Bauen im Aul3enbereich.

Da die Zuordnung eines Grundstiickes zum Innenbereich (grundsatzlich bebaubar) oder zum
AulRenbereich (grundsatzlich von Bebauung freizuhalten, mit Ausnahme privilegierter Vorha-
ben) in der Praxis haufig zu Schwierigkeiten fuhrt, besteht ein Bedurfnis zur eindeutigen Ab-
grenzung beider Bereiche voneinander. Damit diese Abgrenzung auch rechtlich gesichert
werden kann, hat der Gesetzgeber den Gemeinden die Méglichkeit gegeben, Satzungen zu
erlassen, in denen die Abgrenzung des Innenbereichs vom AufRenbereich festgeschrieben
wird.

Das Baugesetzbuch (BauGB) in seiner giiltigen Fassung bietet fir diesen Zweck drei Arten
von Satzungen:

8§ 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB

"Die Gemeinde kann durch Satzung
Q) die Grenzen fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, ..."

Bei der Festlegung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils handelt es sich
um ein Verfahren, das ausschliel3lich den "Ist-Zustand" beriicksichtigt und in Form einer Sat-
zung (Ortsrecht) verbindlich klarstellt, welcher Bereich als im Zusammenhang bebaut gilt und
welcher nicht mehr. Aus diesem Verfahrensprinzip einer (zur Vermeidung von Zweifeln und
Unklarheiten erfolgenden) Klarstellung resultiert die haufig gebrauchliche und zweckdienliche
Bezeichnung fir diese deklaratorische Satzung: Klarstellungssatzung. Auf Grund ihrer de-
klaratorischen (klarstellenden) Eigenschaft ist jedoch zwingend erforderlich, dass jedes
Grundstick, welches in den Geltungsbereich der Satzung einbezogen wird, Innenbereichs-
gualitaten besitzt.

"Die Gemeinde kann durch Satzung

(2) bebaute Bereiche im Aullenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festlegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt
sind, ..."

Mit dieser Satzung wird den Gemeinden die Mdglichkeit gegeben, konstitutiv (grundlegend)
den Status von bebauten Bereichen zu andern und zwar in der Form, dass bebaute Bereiche
im AuRRenbereich zu bebauten Bereichen mit Innenbereichsqualitat bestimmt werden. Diese,
auch als "Entwicklungssatzung" in der Gesetzeskommentierung bezeichnete Art einer
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Satzung und deren Anwendung ist jedoch an die Existenz und Giiltigkeit eines Flachennut-
zungsplanes und einer darin enthaltenen Darstellung einer Bauflache fiir die in den Innenbe-
reich einzubeziehenden Ergadnzungsflachen gebunden.

"Die Gemeinde kann durch Satzung

3) einzelne AulRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. "

Damit wird den Gemeinden die Moglichkeit gegeben, Flachen, die nach § 34 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) nicht bebaubar
sind, in den Geltungsbereich einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 oder 2 des Bauge-
setzbuches oder auch eigenstandig in den im Zusammenhang bebauten Ortsbereich einzu-
beziehen. Dies ermachtigt jedoch nicht zum Erlass einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 des Baugesetzbuches, deren alleiniger Zweck darin besteht, den Zusammenhang be-
bauter Ortsteile in den Auf3enbereich zu erweitern. Vielmehr hat der Erlass einer solchen
Satzung die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches zu reflektieren. In der Kommen-
tierung zum Baugesetzbuch® in seiner aktuellen Fassung wird diese Art der Satzung als "Er-
ganzungssatzung" bezeichnet. Die Erganzungsflachen dieser Satzung erfordern im Ge-
gensatz zur Entwicklungssatzung nicht die Darstellung von Bauflachen im Flachennut-
zungsplan. Allerdings kann die Bauflachendarstellung im Flachennutzungsplan die nach § 34
Abs. 4 Satz 3 des Baugesetzbuches geforderte Vereinbarkeit mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung unterstiitzen.?

Voraussetzung fiur die Aufstellung von Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 ist, dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird
und

3. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter bestehen (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Fazit

In der Stadt Schwedt / Oder besteht fir die ehemaligen selbstandige Stadt und den heutigen
Ortsteil Vierraden seit seiner 6ffentlichen Bekanntmachung am 09.11.1995 ein rechtsverbind-
licher "Abrundungsplan”. In Kenntnis der Rechtslage sowie unter Berlcksichtigung der Vor-
bemerkungen wurde der Schwedter Ortsteil Vierraden hinsichtlich der Eignung fir den Erlass
von Satzungen nach 8§ 34 des Baugesetzbuches im Sinne einer Aktualisierung erneut unter-
sucht. Im Ergebnis dieser Untersuchungen ist festzustellen, dass rechtlich die Gegebenhei-
ten vorliegen, eine Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 gekoppelt mit Ergén-
zungsfestlegungen nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches, erlassen zu kon-
nen. Somit ist das 1. Anderungsverfahren eingeleitet worden.

Sofker in Ernst-Zinkhahn-Bielenberg, BauGB Kommentar, Verlag C. H. Beck Miinchen, Lfg. 83 Méarz 2007

Die Satzungen nach Satz 1 Nr. 2 und 3 miissen mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar sein; ...
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BEGRUNDUNG

1 Festlegen der Grenzen fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Klarstellungssatzung)

1.1 Grundsatzliches

Oberster Grundsatz hinsichtlich des Erlasses einer Klarstellungssatzung ist, dass die Sat-
zungsinhalte ausschlie3lich auf die zum Zeitpunkt des Erlasses der Satzung vorhandenen
ortlichen Gegebenheiten abzustellen haben. Die Forderung, dass jede in den Geltungsbe-
reich dieser Satzung einbezogene Flache Innenbereichsqualitét besitzen muss, macht deut-
lich, dass die Gemeinde mit der Klarstellungssatzung nicht berechtigt ist, eine planerische
Zielstellung zu verfolgen. Stadtebauliche Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde kénnen
mit einer solchen Satzung nicht gesichert werden. Mit dieser Satzung wird ausschlief3lich die
Rechtsfrage entschieden, gehoren das Grundstiick oder die Teile des Grundstiickes zum In-
nenbereich oder nicht. Die Besonderheiten im Rahmen der Méglichkeiten der Einbeziehung
von Auf3enbereichsflachen werden im fortlaufenden Text beschrieben.

Im Zusammenhang bebauter Ortsteil

Ein Grundstiick liegt erst dann im Innenbereich, wenn es im Bebauungszusammenhang liegt,
der einem Ortsteil angehort.

Ob ein Bebauungszusammenhang vorliegt, muss sich aus der tatsachlich vorhandenen Be-
bauung ergeben. Kataster- bzw. formelle Grundstiicksgrenzen sind dabei fur die Ausdeh-
nung eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nicht ausschlie3lich entscheidend. Viel-
mehr ist die herkdmmliche Verkehrsauffassung maf3gebend dafiir, ob ein Bebauungszu-
sammenhang existiert oder nicht. Dabei ist zu beurteilen, ob die aufeinanderfolgende Be-
bauung den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt, zusammengehdrig ist oder ob der Be-
bauungszusammenhang durch unbebaute Flachen unterbrochen wird.

Ortsteil wiederum ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl
der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist. Dabei ist dieses "gewisse Gewicht" nicht grundsatzlich und generell de-
finierbar, sondern ist aus den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten im Gebiet der jeweiligen
Gemeinde abzuleiten.

Entscheidend fir die Beurteilung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und damit fur
die Bestimmung des Innenbereichs und der Grenzlinie zwischen Innenbereich und Au-
Benbereich ist jedoch die Tatsache, dass diese Bestimmung nicht mittels mathematischer
Formeln erfolgen kann, sondern dass diese Bestimmung bezogen auf die tatséchlich vor-
handenen drtlichen Gegebenheiten in der jeweiligen Gemeinde erfolgen muss.

Die Vorschlage fir die Festsetzung des Innenbereiches beziehen grundsatzlich alle bebau-
ten Grundstlcke, die in einem baulichen Zusammenhang zueinander stehen und Bestandteil
der organischen Siedlungsstruktur sind, ein. Dabei wird folgendermal3en vorgegangen:

(A) Einbeziehung von jeweils der gesamten Grundsticksflache (Haupt- und Nebenge-
baude einschliel3lich dazwischenliegender Hofe und/oder dahinter liegender Haus-
garten), sofern das Grundstick als Ganzes durch die umgebende Bebauung ge-
pragt wird.
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(B) Einbeziehung von "vorderen" Teilstlicken bebauter Grundstiicke bis zu einer Tiefe,
die durch die hinteren Nebengebaude bestimmt wird. "Vordere" Teilstiicke werden
dann einbezogen, wenn der hinter den Nebengebauden liegende Teil des Grund-
stiicks keinen Bezug zum Bebauungszusammenhang des Ortsteiles mehr erkennen
lasst und dem AuRenbereich zuzuordnen ist.

©) Einbeziehung von Baullicken, wenn sie durch die umgebende Bebauung gepragt
werden und der Eindruck der Geschlossenheit vorherrschend ist.

(D) Einbeziehung von unbebauten Grundstiicksteilen hinter "Hauserzeilen", sofern die
Nutzung dieser Flachen etwa als Hof, als Hausgarten oder durch geringfligige bau-
liche Nebenanlagen einen engen und 0drtlich eindeutig nachvollziehbaren Zusam-
menhang mit den dazugehérigen Hauptgebéduden erkennen lassen und in einer Art
und Weise genutzt werden, die von der Nutzung der Hauptgebaude abhéngig ist.

Kartengrundlage

Da es fur den Erlass der Satzung und deren Handhabbarkeit erforderlich ist, den Innenbe-
reich sowie darauf aufbauend auch die Abrundungsbereiche unmissverstandlich zu bestim-
men, missen diese Aussagen kartographisch dokumentiert werden. Fir die Erstellung der 1.
Anderung der Klarstellungs- und Abrundungssatzung ist die Automatisierte Liegenschafts-
karte (ALK mit Stand vom Mai 2010) verwendet worden.

1.2 Innenbereich (Klarstellung) Ortsteil Vierraden

Generell ergaben die Ortsbesichtigungen im Ortsteil Vierraden, dass der bebaute Bereich die
Anforderungen an einen Ortsteil im Sinne des § 34 des Baugesetzbuches erflllt.

Die Grenze zwischen dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und dem Aufl3enbereich wird
wie folgt klarstellend festgelegt (siehe auch Planzeichnung):

Einerseits erfolgt die Abgrenzung der Innenbereichsflachen vom Aul3enbereich durch Einbe-
ziehung von Teilsticken bebauter Grundstiicke bis zu einer Tiefe, die durch die hinteren
Haupt- und Nebengebdude bestimmt werden. Die hinter den Gebauden liegenden Grund-
stlicksteile lassen keinen Bezug zum Bebauungszusammenhang des Ortsteils mehr erken-
nen. Diese Flachen sind dem AuRenbereich zuzuordnen. Die Abgrenzung hat sich an der
jeweiligen Bebauung einschlie3lich eines vom Innenbereich noch gepragten und situations-
abhangig unterschiedlich tiefen Abstandes vom Gebaude zu orientieren (B).

Andererseits werden Flachen Uber die Einbeziehung der jeweils gesamten Grundsticksfla-
che, die als Ganzes durch die umgebende Bebauung gepragt wird in den Innenbereich ein-
bezogen. Diese Klarstellung schliel3t die vor und hinter den Haupt- und Nebengebauden lie-
genden Hausgarten mit ein (A).

Zum Teil ist die Klarstellung auch mit der Einbeziehung von unbebauten Grundstiicksteilen
hinter "Hauserzeilen" zu begrinden. Diese unbebauten Grundstiicksteile werden als Hof,
Hausgarten und durch bauliche Nebenanlagen genutzt. Diese Nutzungen lassen einen en-
gen und ortlich eindeutig nachvollziehbaren Zusammenhang erkennen. Sie werden in einer
von der Nutzung der Hauptgebaude abhangigen Art und Weise genutzt (D).
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Die Klarstellung schliel3t eine Reihe unterschiedlich groRer Bauliicken ein, welche durch die
umgebende Bebauung gepragt werden. Der Eindruck der Geschlossenheit ist vorherrschend

(©).

2. Einbeziehung einzelner Aullenbereichsflachen in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB (Ergdnzungssatzung)

2.1 Grundsatzliches

Bezuglich der Vorbemerkungen wird darauf hingewiesen, dass die Einbeziehung einer Au-
Renbereichsflache in den Innenbereich im Zuge einer Erganzung nur dann gerechtfertigt
werden kann, wenn dieses mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.
Im Zusammenhang mit einer Klarstellungssatzung hat dies zur Folge, dass die einzelnen zur
Einbeziehung vorgesehenen Grundstiicke durch die Umgebung so hinreichend gepragt wer-
den, dass sich die Zuldssigkeit von Vorhaben eindeutig nach den Innenbereichsgrundsétzen
beurteilen lasst.

Nach anerkannten Kommentierungen zum Baugesetzbuch kommen fir die Ergdnzungen
nach 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 z. B. gré3ere Baulicken oder dem Bebauungszusammenhang
bzw. Siedlungsansatzen benachbarte Grundstticksflachen in Betracht.

Fur Satzungen gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB wird im Baugesetzbuch ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass "erganzend die 8 1la Abs. 2 und 3 sowie § 9 Abs. 1a BauGB entspre-
chend anzuwenden" seien. In § 1a BauGB wird die Einbeziehung umweltschiitzender Belan-
ge in die Abwagung geregelt. Dies beinhaltet die Erfassung der durch die Satzung verur-
sachten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Mdglichkeiten zu deren Kompensation.
Entsprechende MaRnahmen kénnen gemaf § 9 Abs. 1a BauGB festgesetzt werden.

Fur die Erganzungsflache der vorliegenden Satzung erfolgt die Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung fur die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft unter Nr. 2.3 der vorlie-
genden Begriindung.

2.2 Erganzungsvorschlage im Ortsteil Vierraden
In die Erganzungsflache in der Gemarkung Vierraden werden einbezogen:

- (StraRen-)Flurstiick 517/13 (teilweise) der Flur 4 mit einer Flache von ca. 500 mz
- Flurstiicke 107 (vollstandig), 108 (teilweise) und 112/7 (vollstandig) der Flur 5 mit einer
Gesamtflache von ca. 1.000 m?2

Das Einbeziehen dieser Flachen verfolgt das Ziel, den Ortsgrundriss des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils Vierraden abzurunden. Weitestgehend auf Grund der pragenden Stral3en-
randbebauung benachbarter und gegeniiberliegender Bereiche ist die Zulassigkeit von Vor-
haben nach den Grundsatzen des 8§ 34 des Baugesetzbuches beurteilbar.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist durch die Einbeziehung dieser Flachen in den
Innenbereich nicht gefahrdet. Fir die einbezogenen Flachen werden aus Grinden der Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Zulassigkeitsvoraussetzungen im
Sinne des § 34 Abs. 1 durch erganzende Festsetzungen weiter préazisiert. Es werden einzel-
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ne Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches getroffen. Ergdnzend werden die
8§ 1a Abs. 2 und 3 sowie 8§ 9 Abs. la des Baugesetzbuches entsprechend angewandt.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der ehemaligen selbstandigen Stadt Vierraden
werden diese "Ergénzungsflachen” als Mischgebiet dargestellt.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung einer Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 werden
erfullt. Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar und be-
grindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Dartber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter. Die Er-
ganzungsflache befindet sich nicht in und auch nicht in der Nahe eines Natura 2000-
Gebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Hinweis: Der weitere Beurteilungsrahmen fiir die Zulassigkeit von Vorhaben ist aus dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil abzuleiten.

2.3 Erganzungsflache:
Belange von Natur- und Landschaft - Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

2.3.1 Lage und Nutzung der Erganzungsflache im Siedlungsgebiet

Die Erganzungsflache im Ortsteil Vierraden wird wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten einschlief3lich durch die vorhandene, hier als unbefestigter Weg ausge-
bildete, jedoch offentlich gewidmete VerbindungsstralRe zum Schwedenweg,

- im Nordosten durch ein angrenzendes Grundstiick, welches durch eine Scheune sowie
umgebende Freiflachen gepragt wird. Die Scheune sowie die Freiflachen dienen derzeit
als Lagerflachen,

- im Sudosten durch ein grof3flachig, gewerblich genutztes Grundstiick,

- im Sudwesten durch die Straf3e "Kronheide".

Die Erganzungsflache liegt derzeit brach bzw. wird im Falle des Flurstiickes 517/13 der Flu4
in der Gemarkung Vierraden als Stral3enverkehrsflache genutzt.

2.3.2 Situationsanalyse Natur und Landschaft

Naturhaushalt

Der 6stliche Teil Vierradens, in dem sich die Erganzungsflache befindet, liegt - naturraumlich
betrachtet - im Randbereich der Talsandterrassen des Unteren Odertals. Die Ergénzungsfla-
che befindet sich am Rande dieser naturraumlichen Einheit zum Niederungsbereich der den
Ortsteil Vierraden von Nordwesten nach Stdosten durchziehenden Welseniederung.

Die Bdden haben sich aus den dilluvialen Talsanden im Randbereich der Talsandterrassen
zu den Gleyen der Niederungsbodden der Welseniederung entwickelt. Aufgrund der Nutzung
der Ergadnzungsflache als brachgefallene Wiesen- oder Gartenflache erscheinen die Boden-
strukturen der betrachteten Flache derzeit als wenig belastet. Es finden sich jedoch Reste
von Bauschutt in der Mitte des Grundstiickes, die auf eine ehemalige Bebauung mit Neben-
gebauden o. 4. und somit auf mogliche Vorbelastungen durch Versiegelungen bzw. Uber-
bauung hinweisen. Dies wird durch die vorhandenen Uberformungen des Gelandes sowie
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die Vegetationsstrukturen unterstitzt, die als Nahrstoffzeiger auf eine ehemals intensive, ggf.
bauliche Nutzung des Geléndes hinweisen.

Oberflachengewasser sind innerhalb sowie angrenzend an die Erganzungsflache nicht vor-
handen. Laut Landschaftsplan® ist der Grundwasserflurabstand mit 2-5m gering, ist jedoch
aufgrund der Lage der Flache im Randbereich zum Welsetal eher noch geringer.

Aus klimatischer und lufthygienischer Sicht betrachtet gilt das Welsetal als innerstadtische
Luftaustauschbahn, in deren Randbereich die Ergdnzungsflache gelegen ist.

Biotop- und Artenschutz

Die Brachflache der Erganzungsflache stellt sich heute als ruderale Staudenflur dar, deren
Artenzusammensetzung auf einen hohen N&ahrstoffgehalt und starke anthropogene Einflisse
schlieRen (hoher Anteil an Brennesselfluren) lasst. Bei dem auf dem Grundstiick vorhande-
nen Baumbestand handelt es sich um insgesamt 5 Laubbdume, die jedoch z. T. bereits
Schéaden aufweisen: 2 x Eschenahorn (Acer negundo - An), 1 x Traubenkirsche (Prunus pa-
dus - Pr), 1 x Birne (Obst), 1x Apfel (Obst).

Abb. Ergénzungsflache mit dem Baumbestand: 2 x Eschenahorn (Acer negundo - An), 1 x Traubenkirsche (Pru-
nus padus - Pr), 1 x Birne (Obst), 1x Apfel (Obst).
Die Einmessung erfolgte durch die Planverfasser ohne Bestatigung durch eine Vermessungsstelle.

Stadt Schwedt/Oder, Landschaftsplan Entwurf 1999, Seebauer, Wefers und Partner GbR
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Aufgrund der vorgefundenen Biotopstrukturen auf dem Grundstlick ist mit dem Vorkommen
geschutzter oder besonders geschitzter Arten nicht zu rechnen. Bei den Begehungen im
Zuge der Bestandserhebung wurden auch keine entsprechenden Arten gefunden. Das Lan-
desamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz hat in seiner abschlieRenden Stel-
lungnahme zum Vorentwurf keine naturschutzrechtlichen oder fachlichen Einwande geltend
gemacht.

Orts- und Landschaftsbild

Die Brachflache der Erganzungsflache liegt im Kreuzungsbereich der Strafl3e "Kronheide" zu
einer VerbindungsstralRe zum "Schwedenweg" und wird im Nordosten durch das Grundstiick
mit einer sehr dominanten, groRen Scheunenbebauung begrenzt. Auf der anderen Seite
grenzt das Gelande eines Gewerbebetriebes an, so dass das Grundstiick als Teil der Sied-
lungsflache erscheint. Die Brache stellt sich derzeit eher als ungeordnete Flache im Umfeld
dar. Der Baumbestand auf dem Grundstiick ist aufgrund der Baumarten, der Statur der
Baume sowie deren Standorten nur teilweise als prdgend zu bezeichnen. Als markant kann
vor allem der Eschenahorn im Stidwesten des Grundstiickes, im Kreuzungsbereich der bei-
den Stral3en bezeichnet werden; dieser Baum wird daher als erhaltenswert eingeschatzt.

Auswirkungen auf den Menschen: Erholung und Freizeit
Erholungsfunktionen werden von der Flache nicht erflllt und auch sonst gehen von der Fla-
che keine Auswirkungen auf die Nachbarschaft aus.

Schutzgebiete
Die Erganzungsflache ist nicht innerhalb von Schutzgebieten gelegen; geschiitzte Land-
schaftsbestandteile oder geschiitzte Arten sind auf der Flache ebenfalls nicht bekannt.

Konfliktanalyse

Mit der Einbeziehung Erganzungsflache in den Innenbereich Vierradens wird eine Uberbau-

ung dieser Flache vorbereitet. Aus Sicht von Natur und Landschaft ergeben sich daraus Kon-

flikte, die sich insbesondere auf die vorgesehene Versiegelung der Freiflache beziehen. Fol-

gende Auswirkungen sind zu bericksichtigen:

- Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt

- Verlust von Vegetationsstrukturen und deren Bedeutung als Lebensraum fur wildlebende
Tiere

- Veranderungen des Landschaftsbildes

Eingriffe in Natur und Landschaft / KompensationsmalRBhahmen

Aus der Konfliktanalyse wird deutlich, dass die Einbeziehung der Erganzungsflache in den
Innenbereich fir einige Schutzgiter Eingriffe zu erwarten sind. Das Baugesetzbuch lasst je-
doch auch bei der Festsetzung der entsprechenden Satzung die Festlegung von Mal3nah-
men zu, die Eingriffe vermeiden, minimieren oder kompensieren kénnen.

Mit der Versiegelung geht die betroffene Flache dem Bodenhaushalt mit seinen vielfaltigen
Funktionen verloren: Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,25 wird die maximal zulassige
Versiegelung des ca. 1.000 m2 grofen Grundstickes auf 250 m2 fir den Haupt-Baukorper
sowie zusatzlich 125 mz fiir Nebenanlagen (teilversiegelt) beschrankt. Die maximal zulassige
Versiegelung betragt 375 m2. Im vorliegenden Fall lasst sich die Versiegelung dieser Grund-
stucksflache nicht durch geeignete MaRRnahmen auf dem Grundstick kompensieren. Es
verbleiben demnach Eingriffe in das Schutzgut Boden in folgendem Umfang von 375 m2.

Bezogen auf den Grundwasserhaushalt ergibt sich durch die Versiegelung ein Eingriff, der
zunachst dem des Bodenhaushalts entspricht. Die Beeintrachtigungen fir den Wasserhaus-
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halt lassen sich jedoch kompensieren, indem das anfallende Niederschlagswasser auf dem
Grundstiick versickert und so dem Grundwasserhaushalt wieder zur Verfigung gestellt wird.
Mit der Festsetzung der Befestigung von Stellplatzen, Wegen etc. in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau sowie der Festsetzung der Verpflichtung zur vollstdndigen Versickerung
des Niederschlagswassers auf dem Ergdnzungsgrundstiick kénnen die Eingriffe in den Was-
serhaushalt vor Ort kompensiert werden; weitere Eingriffe in den Wasserhaushalt verbleiben
nicht.

Die Auswirkungen der Versiegelung auf den Klimahaushalt bzw. das Lokalklima sind durch
den Verlust von 375 m2 Vegetationsflachen so gering, dass fur dieses Schutzgut nicht von
erheblichen Beeintrachtigungen durch die Umsetzung der Planung auszugehen ist. Dartber
hinaus werden mit der Festsetzung einer Mindestbepflanzung der Grundstiicksflachen zu-
satzliche Vegetationsstrukturen geschaffen, die auch klimatisch eine ausgleichende Wirkung
erzielen werden. Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Klima verbleiben daher nicht.

Mit der Versiegelung von 375 m? Grundstiicksflache werden diese Bereiche wildlebenden
Pflanzen und Tieren und somit dem Schutzgut Biotop- und Artenschutz dauerhaft als Le-
bensraum entzogen. Dies stellt einen Eingriff fir das Schutzgut Biotop- und Artenschutz dar.
Weder MaRnahmen zur Entsiegelung® noch die Anlage flachiger Gehélzpflanzungen oder
Extensivierung landwirtschaftlicher Nutzflachen kommen aufgrund fehlender Flachen im vor-
liegenden Fall jedoch nicht zur Kompensation der Eingriffe in Frage. Mit der Festsetzung ei-
ner Mindestbepflanzung des Baugrundstiickes werden jedoch im Rahmen der Mdglichkeiten
auf dem Baugrundstiick neue Vegetationsstrukturen geschaffen, die zumindest einen Teil
der Eingriffe in dieses Schutzgut kompensieren kénnen:

Zu bertcksichtigen ist zunachst der Baumbestand auf dem Grundstiick: Es handelt sich um 5
Bestandsbaume, von denen 1 Baum durch die Festsetzung der Satzung erhalten werden
muss. Zwei weitere sind gemal Baumschutzsatzung der Stadt Schwedt/Oder (Satzung zur
Erhaltung, Pflege und zum Schutz von B&aumen in der Stadt Schwedt/Oder vom November
2010) geschitzt und mussen, falls sie bei einer baulichen Nutzung des Grundstickes gefallt
werden mussen, durch Ersatzpflanzungen kompensiert werden. Das Verhaltnis ist laut
Baumschutzsatzung mindestens 1:1, so dass, fur den Fall, dass diese Baume gefallt werden
sollten, trotzdem mit mindestens zwei Badumen zu rechnen sein wird. Bei den weiteren Bau-
men handelt es sich um Obstb&dume, die nicht unter den Schutz der Baumschutzsatzung fal-
len, kinftig demnach nicht berticksichtigt werden missen. Zusammenfassend ist daher da-
von auszugehen, dass aufgrund des Baumbestandes (oder der Ersatzpflanzungen) mindes-
tens drei Baume auf dem Grundstlck zu bertcksichtigen sind. Die Festsetzung zusatzlicher
Baumpflanzungen sollte die Nutzbarkeit der Freiflachen als Gartenflachen und eine Beson-
nung der Flachen weiterhin gewéhrleisten. Die Mindestbepflanzung mit Gehdlzen beschrénkt
sich daher aus die Festsetzung von 4 zuséatzlichen Baumpflanzungen, die ggf. alternativ
durch eine Heckenpflanzung von jeweils 10 m Lange ersetzt werden kénnen. Mit dieser
Festsetzung der Mindestbepflanzung wird eine Mindestbepflanzung des Grundstiickes si-
chergestellt, eine Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Biotop- und Artenschutz kann
hierdurch jedoch nur zum Teil erreicht werden; es verbleibt ein Rest-Defizit.

Bezogen auf den Baumbestand wird grundsatzlich auf die Baumschutzsatzung der Stadt
Schwedt/Oder verwiesen: Die Ergédnzungssatzung setzt keine konkrete Flache fir den kinf-
tigen Baukorper fest, so dass heute der Eingriff in den Baumbestand noch nicht konkret er-
mittelt werden kann. Grundséatzlich sollten alle Bestandsbdume geschitzt werden. Im Zuge

vergl. Ma3nahmen zur Kompensation von Eingriffen durch Bodenversiegelung gemar HVE "Hinweise zum
Vollzug der Eingriffsregelung” Land Brandenburg, MLUV, April 2009
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des Bauantragsverfahrens ist fir die tatsachlich durch das Bauvorhaben betroffenen Baume
ein Fallantrag zu stellen. Im Zuge der Genehmigung des Féllantrages wird durch die zustan-
dige Behorde eine Ersatzpflanzung in einem Verhéltnis von mindestens 1:1 festgelegt (s.0.).

Zur Vermeidung von Eingriffen in den Baumbestand sowie in das Schutzgut Landschafts-
und Ortsbild, wird jedoch die Erhaltung des vitalen und markanten Laubbaumes im Eckbe-
reich der Stralenziige "Kronheide" und Verbindungsstrale zum "Schwedenweg" zeichne-
risch im Plan festgesetzt. Da sich der Baum im Eckbereich des Grundstiickes befindet, stellt
diese Festssetzung keine wesentliche Einschrankung der Bebaubarkeit und Ausnutzbarkeit
des Grundstiickes dar und kann den betroffenen, markanten Laubbaum auch kiinftig sichern.
Ein Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wird so vermieden. Mit der Bebauung im Be-
reich der heutigen Brache wird die Ecksituation "Kronheide" und Verbindungsweg zum
"Schwedenweg baulich gefasst und bestimmt. Dies stellt zwar eine Veranderung, nicht aber
eine Beeintrachtigung bzw. einen Eingriff in das Orts- und Landschaftshild dar. Die Be-
schrankung der maximalen baulichen Dichte orientiert sich mit einer GRZ von 0,25 an den
angrenzenden Grundstiicken, so dass fir das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild keine
Eingriffe zu erwarten sind.

Dies gilt auch fir das Schutzgut Mensch: Es werden keine Erholungsflachen in Anspruch
genommen und es sind auch keine Beeintréachtigungen durch die spatere Nutzung des
Grundstickes zu erwarten: Es sind keine Eingriffe fiir das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Anhand der schutzgutbezogenen Beschreibung wird deutlich, dass ein Grof3teil der Eingriffe
in Natur und Landschaft innerhalb der Erganzungsfliche kompensiert werden kann. Nicht
kompensierbar ist die Versiegelung des Bodens in einem Umfang von maximal 375 m? so-
wie ein Teil der Eingriffe in den Biotop- und Artenschutz durch den Verlust von Vegetations-
flachen.

2.3.3 Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Nach § 1a des Baugesetzbuches erfolgt die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung im Zuge der Aufstellung der Bauleitplane. Das Verhdltnis von Baurecht und Natur-
schutzrecht bezogen auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird eindeutig bestimmt.
Die Behandlung der Eingriffsregelung hat hiernach abschlieRend auf der Ebene der Einbe-
ziehung einzelner AulRenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil zu er-
folgen.

Die in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil eingebezogene Aulenbereichsflache (Er-
ganzungsflache) entspricht in ihrer Eigenart den Baultlicken innerhalb des klargestellten im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Vierraden. Sie wird durch die bauliche Nutzung des an-
grenzenden Innenbereichs hinreichend gepragt.

Die kunftige Nutzung dieser einbezogenen AulRenbereichsflache soll sich an der baulichen
Nutzung der angrenzenden Innenbereichsgrundstiicke orientieren. Mit der Festsetzung von
Pflanzgeboten von MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft soll der Eingriff in Natur und Landschaft so weit wie méglich an Ort und
Stelle ausgeglichen werden. Die hiermit getroffene Berlcksichtigung der Belange von Natur
und Landschaft entspricht den Intentionen der § 1a und 8§ 9 Abs. 1a des Baugesetzbuches.
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Die Beruicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft im Einzelnen:

Der mit der Erganzungsflache vorbereitete Verlust an Funktionen des Bodenhaushaltes
wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,25 beschrankt. Da sich die Versiegelung dieser
Grundsticksflache nicht durch geeignete MalRnahmen auf dem Grundstiick oder in unmittel-
barer Umgebung kompensieren lasst, verbleiben Eingriffe in das Schutzgut Boden im Um-
fang von 375 m2. Die Ergadnzungsflache hat eine GroRRe, wie sie auch Baullickengrundstiicke
aufweisen, die jedoch von ihrer Systematik dem Innenbereich zu geordnet werden. Im Zuge
der Abwéagung mit den anderen Belangen gemaR 8 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches wird der
stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches gegeniiber der ermittelten Kompensation der
Eingriffe in das Schutzgut Boden der Vorrang eingeraumt. Die fehlenden Entsiegelungsmdg-
lichkeiten in der Erganzungsflache lassen eine Kompensation auf dem Eingriffsgrundstick
nicht zu. Auch stehen aufRerhalb gelegene zu entsiegelnde Flachen nicht zur Verfigung. Der
Verzicht auf die Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Boden ist unter den gegebenen
Grundstucksbedingungen und aufgrund des verhaltnismaRig geringen Eingriffsumfanges als
sachgerechte Abwagung der offentlichen und privaten Belange einzuschétzen. Dieses ist
auch deshalb hinnehmbar, da die Ergédnzungsflache annahernd die GroRRe eines in Vierraden
vorgefundenen Baulliickengrundstlickes aufweist, bei der, nur weil sie innerhalb des Bebau-
ungszusammenhangs unbebaut daliegt, die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.

Fur die auf den Grundwasserhaushalt bezogene Kompensation "Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswasser auf dem Grundstiick" wird keine gesonderte Festsetzung ge-
troffen. Bei der Einbeziehung einzelner AulRenbereichsflachen in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile wird der in 8 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) angefihrte
Grundsatz der Abwasserbeseitigung beachtet, wonach Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonsti-
ge offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die
Planung beriicksichtigt die Bewirtschaftungsregelung des Grundwassers des 8§ 54 Abs. 4
Brandenburgisches Wassergesetzes (BbgWG), wonach das Niederschlagswasser zu versi-
ckern sei, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange nicht entgegenstehen.

Die Stadt Schwedt/Oder hat im Jahre 2002 eine Oberflachenentwasserungssatzung zur Re-
gelung der Oberflachenentwéasserung von Grundstiicken und Stralen sowie deren An-
schluss an die offentliche Regenwasserkanalisation erlassen. Diese Satzung regelt die Ober-
flachenentwasserung, somit das Sammeln, Fortleiten, Einleiten, Versickern und Verrieseln
von Niederschlagswasser. Dartiber hinaus gilt auch 8 7 Abs.1 der Brandenburgischen Bau-
ordnung, wonach die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten
Flachen der bebauten Grundsticke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen
und zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Das anfallende Niederschlagswasser
der einzelnen Baufelder soll somit Uber die belebte Bodenzone versickert werden.

Dagegen wird die Befestigung von Stellplatzen, Wegen etc. in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau in einer textlichen Festsetzung in die Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung aufge-
nommen.

Der mit der Erganzungsflache vorbereitete Eingriff in das Schutzgut Biotop- und Arten-
schutz kann durch die textliche Festsetzung einer Mindestbepflanzung des Baugrundsti-
ckes teilweise kompensiert werden. Im Zuge der Abwagung mit den anderen Belangen ge-
mafl § 1 Abs. 7 des Baugesetzbuches wird der stadtebaulichen Entwicklung dieses Berei-
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ches gegeniber einer vollstandigen Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Biotop- und
Artenschutz der Vorrang eingerdumt. Die geringe Grundstiicksgrof3e lasst eine vollstandige
Kompensation auf dem eigenen Grundstiick nicht zu. Die Bestimmung externer Kompensati-
onsflachen wird im vorliegenden Fall als unverhaltnismaRig eingeschatzt. Die mit der textli-
chen Festsetzung fir die Erganzungsflache erzielte Teilkompensation stellt unter den gege-
benen Grundstiicksbedingungen eine sachgerechte Abwéagung der offentlichen und privaten
Belange dar.

Der markante am Kreuzungsbereich der Stral3e "Kronheide" zu einer Verbindungsstral3e
zum "Schwedenweg" in der Erganzungsflache befindliche Eschenahorn (Acer negundo - An)
wird mittels planzeichnerischer Festsetzung als zu erhaltender Einzelbaum festgesetzt.

3. Begrindung der Festsetzungen

3.1 Begrundung der Festsetzungen zu den AulBenbereichsflachen, die in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden

Festsetzungen der Planzeichnung

Erhaltung von Baumen

Der Ergédnzungsbereich wird von einem vitalen und markanten Laubbaum im Eckbereich der
Strallenzige "Kronheide" und Verbindungsstrale zum "Schwedenweg" gepragt. Es handelt
sich hierbei um einen Baum, der eine besondere Bedeutung fir das Landschafts- und Orts-
bild hat.

Textliche Festsetzungen

1. Innerhalb der Ergé&nzungsflache betragt die Grundflachenzahl GRZ = 0,25

Die Einbeziehung einzelner Auf3enbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil ist nur dann zulassig, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung
des angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind. Die der Erganzungsflache durch ih-
re Umgebung vorgegebene bauliche Nutzung in Art und MalR ermdglicht standortbezogen
eine geringe stadtebauliche Dichte. Diese wird nun mit der festgesetzten GRZ von 0,25 ein-
deutig bestimmt.

2. Innerhalb der Erganzungsflache ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Von dieser Festsetzung kann ab-
gewichen werden, wenn aus anderen Genehmigungsverfahren eine Wasser- und
Luftdurchlassigkeit von Wegen, Zufahrten und anderen flachenhaften Befestigungen
erforderlich wird.

Der Grad der Versiegelung des Bodens ist mitentscheidend fir die allgemein sinkenden
Grundwasserstande und der damit einhergehenden Verschlechterung des natirlichen Was-
serhaushaltes. Wasser- und Luftdurchlassigkeit der oberen Bodenschicht sind eine wichtige
Voraussetzung fiur einen intakten Wasserhaushalt. Mit Umsetzung dieser Festsetzung wird
dazu beigetragen, die natirlichen Wasserkreislaufe mit ihren Speichermdglichkeiten zu
schitzen und gegebenenfalls wieder zu aktivieren. Letztendlich hat ein Wasser und Luft auf-
nahmefahiger Boden positive Auswirkungen auf die Fauna und Flora.
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3. Die nicht Uberbebauten Flachen der Erganzungsflache sind mit standortgerechten
und gebietstypischen Baumen und Strauchern geman Pflanzliste zu bepflanzen. Als
Mindestbepflanzung sind 4 Obstbaume zu pflanzen. Fir die Mindestbepflanzung ist
alternativ je Obstbaum die Pflanzung einer freiwachsende Hecke von 10 m Lange
zulassig. Pflanzliste:

Straucher:
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) Rosa canina agg. (Hunds-Rose)
Corylus avellana (Haselnuss) Rosa corymbifera (Hecken-Rose)
Crataequs laevigata agg. Rosa rubiginosa (Wein-Rose)
(Zweigriffliger Weil3dorn) Rosa tomentosa (Filz-Rose)
Crataequs monogyna (Eingriffliger Weil3dorn) Rubus caesius (Kratzbeere)
Carpinus betulus (Hainbuche) Salix caprea (Salweide)
Euonymus europaea (Gem. Spindelstrauch) Salix cinerea (Graue Weide)

Lonicera xylosteum (Gem. Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Baume: Alle Arten an Obstgeho6lzen

Auf samtliche Festsetzungen sind nur Baume, mit folgendem Mindeststammumfang

anrechenbar:

- Obstbaume: Hochstamm (erster Kronenaustrieb bei 180 cm), Stammumfang auf
halber Stammhohe mindestens 12 cm.

Fur die Pflanzenqualitdt sowie die Pflanzdichte von Strauchern und Hecken gelten

folgende Mindestanforderungen:

- Pflanzdichte durchschnittlich mindestens 1 Strauch pro Ifd. Meter

- 80cm -100 cm Hd6he, je nach Art.

Die Festsetzung der Verwendung standortgerechter Gehélze dient einer Aufwertung der Ge-
holzpflanzungen in lhrer Bedeutung als Lebensraum fur wildlebende Tier- und Pflanzenarten.
Die bevorzugte Verwendung von Obstgehdlzen dient der Sicherung des Obstcharakters der
Siedlungsflachen und einer Aufwertung der Funktionen des Biotop- und Artenschutzes. Mit
der Festlegung der MindestgroRen und -qualitaten der Geholze soll die Wirksamkeit der
Pflanzungen fur den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz sowie das Landschaftsbild
schon innerhalb der ersten Jahre nach der Pflanzung gesichert werden.

Die Durchgrinung soll in Anlehnung an vorhandene siedlungstypischen Obst- und Nutzgar-
ten erfolgen. Hier ist ein mdglichst hoher Anteil an Obstgehélzen alter, ortstypischer Sorten
Zu verwenden.

3.2  Auswertung / Abwéagung

3.2.1 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Behtérden und Trager offentlicher
Belange zum Vorentwurf in der Fassung vom November 2010

Mit verschiedenen Schreiben vom November 2010 bzw. Mai 2011 wurden 11 Behérden und
sonstige Trager 6ffentlicher Belange (T6B), deren Aufgabengebiet durch die Planung berihrt
werden kann, mit der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf der 1.
Anderung der Klarstellungs- und Abrundungssatzung fur den Ortsteil Vierraden beteiligt.
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Daraufhin gingen insgesamt 12 Stellungnahmen ein. Das Landesamt fir landliche Ent-
wicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung sowie die Uckermarkische Verkehrsge-
sellschaft mbH auRRerten sich nicht. Es wird davon ausgegangen, dass die Behorde und der
Trager offentlicher Belange der Planung zustimmen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) hat in ihrer landesplanerischen Bewer-
tung keine Bedenken vorgebracht. Eigene umweltbezogene Informationen liegen der GL
nicht vor. Auch die Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim teilt mit, dass
die gegentiber der bisherigen Planfassung vorgenommenen Anderungen in ihrer inhaltlichen
und rdumlichen Wirkung untergeordnet sind und keine Belange, die von der Regionalpla-
nung zu vertreten sind, bertihren. Auch die Stadtwerke Schwedt GmbH haben keine Ein-
wande gegen den Vorentwurf der Klarstellungs- und Erganzungssatzung vorgebracht.

Die E.ON edis AG - Regionalbereich Ost Brandenburg, die EWE NETZ GmbH sowie die
PCK Raffinerie GmbH haben ebenfalls keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht.
Deren Hinweise zu ihren Leitungsbestdanden werden zur Kenntnis genommen. Sie haben
keine fur die Klarstellungs- und Ergdnzungsatzung relevante Bedeutung.

Der Zweckverband Ostuckerméarkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
(ZOWA), weist darauf hin, dass der Anschluss der im Vorentwurf dargestellten Ergénzungs-
flachen an der Kronheide und in der Chausseestral3e an das zentrale Schmutzwassernetz
des ZOWA nicht moglich sein soll und dass Uber die Ergdnzungsflache am Schwedenweg
eine Abwasserdruckleitung verlauft. In Auswertung dieser Stellungnahme werden die Ergéan-
zungsflachen an der Chausseestrale und am Schwedenweg nicht weiter verfolgt. Fur die
Abwasserentsorgung der Ergédnzungsflache an der Kronheide soll eine technische Ldsung
gefunden werden. Deshalb wird diese Erganzungsflache im weiteren Verfahren beibehalten.

Die Untere Naturschutzbehdrde (UNB) und die Untere Bodenschutzbehtérde (UBB) -
Boden des Landkreises Uckermark teilt mit, dass der Einbeziehung der nordostlichen Er-
ganzungsflache am Schwedenweg naturschutzrechtliche Belange entgegen stehen. Diese
Flurstiicke sind Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4 "HafenstralRe" der
Stadt Schwedt/Oder, OT Vierraden. Der B-Plan setzt fiir diese Flache die Ausgleichsmalf3-
nahme "A 13 - Aufforstung" fest, die fur Eingriffe in den Naturhaushalt im Rahmen des Baus
des neuen Hafens Schwedt/Oder planfestgestellt wurden. Die UNB weist darauf hin, dass im
Rahmen der 1. Anderung der Satzung fiir die gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ge-
planten Erganzungsflachen die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 21 BNatSchG
i. V. m. 8 1B, 8 9 Abs. 1a und 8§ 34 Abs. 5 BauGB abschliel3end zu bewadltigen sei. In Aus-
wertung dieser aber auch anderer Stellungnahmen ist auf die Bestimmung der Erganzungs-
flachen an der Chausseestrale und am Schwedenweg verzichtet worden.

Nach dem Verzicht dieser beiden Ergdnzungsflachen hat die Untere Bodenschutzbehérde
(UBB) erneut eine Stellungnahme abgegeben und fir die verbliebene Erganzungsflache am
der Kronheide keine Einwande erhoben. Der Hinweis der Unteren Bodenschutzbehdérde
(UBB) Altlasten auf die innerhalb des klargestellten Bereiches unter der Reg.-Nr.:
0211731230 gefuhrte, sich befindende Altlastverdachtsflache "Werkstatt / Schmiede" wird
zur Kenntnis genommen. Er hat auf die deklaratorische Wirkung der Satzung keinen Ein-
fluss. Der Altlastenverdacht ist im Zuge von ggf. einzuleitenden Genehmigungsverfahren (z.
B. Bauantragsverfahren) aufzuklaren.

In Eigener Zustandigkeit weist das Bauordnungsamt / Bauplanung darauf hin, dass durch

die Einbeziehung der Flache entlang der Chausseestrale und der Klarstellung dieser
Flurstiicke im westlichen Bereich ein Auf3enbereich im Innenbereich entsteht fur den die pla-
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nungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben nach 8 35 BauGB zu beurteilen ist. Fur eine ef-
fektive Ausnutzung dieser Flache sollte geprift werden, ob ggf. ein Bebauungsplan die sinn-
vollere Planungsvariante und ob diese Flache fir MalRnahmen des Ausgleichs zu verwenden
ware. Die an der ChausseestraRe vorgesehene Ergéanzungsflache wird aufgrund hoher Er-
schlieBungsaufwendungen im weiteren Anderungsverfahren nicht weiter verfolgt.

In Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde sind von den mitgeteilten Bau fla-
chen- und punkthaften Bodendenkmalen die Bodendenkmalbereiche nachrichtlich in die
Klarstellungs- und Erganzungssatzung ibernommen worden.

Die Hinweise des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zum
Immissionsschutz, zur Wasserwirtschaft und zum Naturschutz werden zur Kenntnis genom-
men. In der zweiten Stellungnahme zum geé&nderten Vorentwurf mit der nur noch einen Er-
ganzungsflache an der Kronheide sind seitens des Landesamtes keine naturschutzrechtli-
chen Einwande gelten gemacht worden.

4. Auswirkungen der Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil

Durch die Einbeziehung einzelner Au3enbereichsflachen in den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil wird das (Wohn-) Baupotential im Ortsteil Vierraden im Verhaltnis zu den Mog-
lichkeiten der Gesamtentwicklung der Gemeinde aul3erst geringfiigig erweitert.

Innerhalb der Flache, die nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches in den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil einbezogen wird, ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und Mald der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlielBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen ge-
wahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der BauNVO in dem Baugebiet allgemein zu-
lassig ware. Ahnliches gilt fur die nach dieser Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vor-
haben.

Unter Bertcksichtigung dieser Umstande (wesentlicher Inhalt des § 34 Baugesetzbuch) wird
Uberschlagig fur die Erganzungsflachen ein Potential von ca. 2 Wohnungen ermittelt.

18 STEFFEN PFROGNER Stadtplaner Architekt Potsdam





STADT SCHWEDT / ODER 1. ANDERUNG DER KLARSTELLUNGS- UND ABRUNDUNGSSATZUNG
ORTSTEIL VIERRADEN KLARSTELLUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG / ENTWURF
BEGRUNDUNG 09. SEPTEMBER 2011

5. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |
S. 1509)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-
weisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-

halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
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Anlage

Textliche Festsetzungen

1.

20

Innerhalb der Ergé&nzungsflache betragt die Grundflachenzahl GRZ = 0,25
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO

Innerhalb der Ergdnzungsflache ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Von dieser Festsetzung kann ab-
gewichen werden, wenn aus anderen Genehmigungsverfahren eine Wasser- und
Luftdurchlassigkeit von Wegen, Zufahrten und anderen flachenhaften Befestigungen
erforderlich wird. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die nicht Uberbebauten Flachen der Erganzungsflache sind mit standortgerechten
und gebietstypischen Bdumen und Strauchern gemaf Pflanzliste zu bepflanzen. Als
Mindestbepflanzung sind 4 Obstbaume zu pflanzen. Fir die Mindestbepflanzung ist
alternativ je Obstbaum die Pflanzung einer freiwachsende Hecke von 10 m Lénge zu-
lassig. Pflanzliste:

Straucher:
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) Rosa canina agg. (Hunds-Rose)
Corylus avellana (Haselnuss) Rosa corymbifera (Hecken-Rose)
Crataequs laevigata agg. Rosa rubiginosa (Wein-Rose)
(Zweigriffliger Weil3dorn) Rosa tomentosa (Filz-Rose)
Crataequs monogyna (Eingriffliger Weil3dorn) Rubus caesius (Kratzbeere)
Carpinus betulus (Hainbuche) Salix caprea (Salweide)
Euonymus europaea (Gem. Spindelstrauch) Salix cinerea (Graue Weide)

Lonicera xylosteum (Gem. Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)
Baume: Alle Arten an Obstgehdlzen

Auf samtliche Festsetzungen sind nur B&ume, mit folgendem Mindeststammumfang

anrechenbar:

- Obstbdume: Hochstamm (erster Kronenaustrieb bei 180 cm), Stammumfang auf
halber Stammhohe mindestens 12 cm.

Fir die Pflanzenqualitéat sowie die Pflanzdichte von StrAduchern und Hecken gelten

folgende Mindestanforderungen:

- Pflanzdichte durchschnittlich mindestens 1 Strauch pro Ifd. Meter

- 80 .cm -100 cm Hohe, je nach Art.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 ai. V. m. Abs. 1a BauGB
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Abbildung

Ergadnzungsflache
mit Baumbestand:

2 x Eschenahorn
(Acer negundo - An),

1 x Traubenkirsche
(Prunus padus - Pr),

1 x Birne (Obst)
1x Apfel (Obst)

Die Einmessung
erfolgte durch die
Planverfasser ohne
Bestatigung durch
eine Vermessungs-
stelle.
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: e S R ecoarundiage: § 5 Ao i L BauGE |V § 16 BaUAVO IM ZUSAMMENHANG BEBAUTEN ORTSTEIL
G k v. d 255 T s 2. Innerhalb der Erganzungsflache ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur U NTER EIN BEZI EH U NG EINZELN ER
emarxKxun lerraaen 162 = in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurch- ~
g 1% - EE @ lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, AUSSENBEREICHSFLACHEN
Flur 9 E,:,,:, 3 Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Von dieser Festsetzung kann
abgewichen werden, wenn aus anderen Genehmigungsverfahren eine Wasser- und =
163 7 @ % Luftdurchlassigkeit von Wegen, Zufahrten und anderen flachenhaften Befestigungen Klarstellungs- und Erganzungssatzung
) @ erforderlich wird. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gemaB § 34 AbS 4 SatZ 1 Nr. 1 Und 3 BaUGB
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“ i Qo 3. Die nicht Uberbebauten Flachen der Erganzungsflache sind mit standortgerechten
167 20 s N und gebietstypischen Baumen und StrAuchern gemaR Pflanzliste zu bepflanzen. Als E N T VV U R F 09 SEPTEMBER 201 1
i X Mindestbepflanzung sind 4 Obstbdaume zu pflanzen. Fir die Mindestbepflanzung ist
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alternativ je Obstbaum die Pflanzung einer freiwachsende Hecke von 10 m Lange
160 » ~ zulassig. Pflanzliste:
e ¢ s i Straucher:
172 171 Z ' Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) Rosa canina agg. (Hunds-Rose)
o 299 Corylus avellana (Haselnuss) Rosa corymbifera (Hecken-Rose)
T & Crataequs laevigata agg. Rosa rubiginosa (Wein-Rose)
358 (Zweigriffliger Wei3dorn) Rosa tomentosa (Filz-Rose)
Crataequs monogyna (Eingriffliger Wei3dorn) Rubus caesius (Kratzbeere)
Carpinus betulus (Hainbuche) Salix caprea (Salweide)
pow Euonymus europaea (Gem. Spindelstrauch) Salix cinerea (Graue Weide)
- Lonicera xylosteum (Gem. Heckenkirsche)
a5 | Prunus spinosa (Schlehe)
LT
° S Baume: Alle Arten an Obstgehdlzen
303 Auf sdmtliche Festsetzungen sind nur Baume, mit folgendem Minde ststammumfang
< %1 anrechenbar:
q?;? 302 i - Obstbaume: Hochstamm (erster Kronenaustrieb bei 180 cm), Stammumfang auf
8 ‘ halber Stammhdéhe mindestens 12 cm.
& a Fir die Pflanzenqualitat sowie die Pflanzdichte von Strduchern und Hecken gelten
© 200 o6 folgende Mindestanforderungen:
-z p - Pflanzdichte durchschnittlich mindestens 1 Strauch pro Ifd. Meter
29 365 - 80cm-100 cm Ho6he, je nach Art.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 ai. V. m. Abs. 1a BauGB
- Entwurfserstellung
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Vorlage offentlich

O nichtoffentlich Vorlage-Nr.: 257/11
Der Birgermeister zur Vorberatung an: O Hauptausschuss
Fachbereich: 3 O Finanzausschuss

Stadtentwicklungs-, Bau- und Wirtschaftsausschuss
Stadtentwicklung und Bauaufsicht O Kultur-, Bildungs- und Sozialausschuss

O Buhnenausschuss

Ortsbeiréte/Ortsbeirat: Vierraden
Datum: 20. Sept. 2011 zur Unterrichtung an: 0O Personalrat

zum Beschluss an: O Hauptausschuss
Stadtverordnetenversammiung 24. November 2011

Betreff: Beschluss lber die dffentliche Auslegung des Entwurfes der 1. Anderung der Klarstellungs- und Abrundungs-
satzung des Ortsteils Vierraden

Beschlussentwurf:

1. Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder billigt den Entwurf der 1. Anderung der Klarstellungs- und Abrundungs-
satzung (in eine Klarstellungs- und Erganzungssatzung) des Ortsteils Vierraden gemafR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.1 und 3
BauGB bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B) und der Begriindung.

2. Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder beauftragt den Biirgermeister den Entwurf der 1. Anderung der Klar-
stellungs- und Abrundungssatzung (in eine Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung) des Ortsteils Vierraden gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB dffentlich auszulegen und die Behdrden sowie die sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung berihrt werden kann, gemal § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Finanzielle Auswirkungen:

keine O im Ergebnishaushalt O im Finanzhaushalt

O Die Mittel sind im Haushaltsplan eingestellt. O Die Mittel werden in den Haushaltsplan eingestellt.
Produktkonto: Haushaltsjahr:

Ertrage: Aufwendungen:

Einzahlungen: Auszahlungen:

O Die Mittel stehen nicht zur Verfigung.

O Die Mittel stehen nur in folgender Héhe zur Verfigung:

O Minderertrdge/Mindereinzahlungen werden in folgender H6he wirksam:
Deckungsvorschlag:

Datum/Unterschrift Kdmmerin

Birgermeister/in Beigeordnete/r Fachbereichsleiter/in
Die Stadtverordnetenversammlung O hatinihrer Sitzung am
Der Hauptausschuss O hatin seiner Sitzung am

den empfohlenen Beschluss mit O Anderung(en) und O Erganzung(en) O gefasst O nicht gefasst.

F.d.R.d.A.






Begriindung:

Fur die Stadt Vierraden, heute ein Ortsteil der Stadt Schwedt/Oder, trat am 9. November 1995 die Klarstellungs- und
Abrundungssatzung in Kraft.

Die fur diese Satzung verwendete Plangrundlage, eine topographische Karte im Maf3stab 1:5000 ohne Katastergrenzen sowie
die Art und Weise der Darstellung des Planinhaltes lassen keine eindeutige Zuordnung zum Innenbereich bzw. zu den in den
Innenbereich einbezogenen Auf3enbereichsflachen zu.

Auf Grund dieses Sachverhaltes wurde die bestehende Klarstellungs- und Abrundungssatzung erneut untersucht.

Im Ergebnis dieser Untersuchung wurde der vorliegende Entwurf der 1. Anderung der Klarstellungs- und Abrundungssatzung in
eine Klarstellungs- und Erganzungssatzung fir den Ortsteil Vierraden erarbeitet.

Die Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden friihzeitig mit dem Vorentwurf beteiligt und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert. Der vorliegende Entwurf wurde auf Grundlage der abgegebenen AulRerungen und eingegangenen
Stellungnahmen fortgeschrieben.

Nach der Beschlussfassung uber den Entwurf wird dieser gemaf § 3 Abs. 2 BauGB auf Dauer eines Monats erneut ausgelegt
und den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit der Aufforderung zur Abgabe einer
Stellungnahme tbergeben.





