FO 01/0190-DOC 01/2002

VO rl ag e o6ffentlich

O nichtéffentlich Vorlage-Nr.: 435/1 4
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

Ortsbeirate/Ortsbeirat:Heinersdorf
Datum: 7. April 2014 zur Unterrichtung an: 0O Personalrat

zum Beschluss an: O Hauptausschuss
Stadtverordnetenversammiung 22. Mai 2014

Betreff: Beschluss tliber die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der Klarstellungs — und Ergdnzungssatzung fiir den
Ortsteil Heinersdorf

Beschlussentwurf:

1. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder billigt den Entwurf der Klarstellungs — und
Ergénzungssatzung fir den Ortsteil Heinersdorf geméaB § 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 der Stadt Schwedt/Oder beauftragt den Biirgermeister den Entwurf der
Klarstellungs — und Erganzungssatzung fiir den Ortsteil Heinersdorf gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen
und die Behdrden sowie die sonstigen Trager &ffentlicher Belange deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, gemaB § 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 H8he zur Verfligung:

O Minderertrége/Mindereinzahlungen werden in folgender Hé6he wirksam:
Deckungsvorschlag:

Datum/Unterschrift Kdmmerin

Biirgermeister/in Beigeordnete/r Fachbereichsleiter/in
Die Stadtverordnetenversammiung O hatinihrer Sitzung am
Der Hauptausschuss O hatin seiner Sitzung am

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

F.d.R.d.A.




Begriindung:

Die Stadt Schwedt/Oder plant fiir den Ortsteil Heinersdorf eine Klarstellungs — und Ergdnzungssatzung zu erarbeiten.

Die Zuordnung eines Grundstlickes zwischen Innen — oder AuBenbereich entscheidet liber seine Bebaubarkeit. So gilt der
Innenbereich als grundsétzlich bebaubar und der AuBBenbereich ist, mit Ausnahme privilegierter Vorhaben, grundsétzlich von
Bebauung freizuhalten.

Es treten immer wieder Schwierigkeiten bei der Beurteilung von Grundstlcken hinsichtlich der Zugehérigkeit eines
Grundstiickes zum Innen — bzw. AuBenbereich auf.

Mit der Klarstellungs — und Ergédnzungssatzung wird die Abgrenzung des Innenbereiches vom AuBenbereich vorgenommen und
festgesetzt. Flr Grundstlickseigentiimer, Bauwillige sowie Behdérden soll eine nachvollziehbare Rechtssicherheit geschaffen
werden. Die Bauaufsichtsbehérde wird entlastet, da die Unsicherheiten, Schwierigkeiten bei der Beurteilung von Grundstiicken
hinsichtlich ihrer Zugehérigkeit zum Innen — bzw. AuBenbereich schon ausgerdumt sind.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden friihzeitig Gber die Planung unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert. Der vorliegende Entwurf wurde auf Grundlage der abgegebenen AuBerungen und eingegangenen
Stellungnahmen fortgeschrieben. Nach der Beschlussfassung liber den Entwurf wird dieser gemaB

§ 3 Abs. 2 BauGB auf Dauer eines Monats ausgelegt und den Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange gemén

§ 4 Abs. 2 BauGB mit der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme (bergeben.
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STADT ORTSTEIL
SCHWEDT / ODER HEINERSDORF

KLARSTELLUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG

FESTLEGUNG DER GRENZEN

FUR IM ZUSAMMENHANG BEBAUTE ORTSTEILE
UNTER EINBEZIEHUG

EINZELNER AUSSENBEREICHSFLACHEN

Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB

BEGRUNDUNG zum ENTWURF
in der Fassung vom 26. Marz 2014
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VORBEMERKUNGEN

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

Als Ersatz fir diese Planung dient dabei die tatsachlich vorhandene Bebauung bzw. die tat-
sachlich vorhandene Bodennutzung. Sie sollen den Mafdstab fur neu zuzulassende Bauvor-
haben auch ohne die Existenz von Bebauungsplanen geben. Planersatzvorschriften in die-
sem Sinne sind die §§ 34 und 35 des Baugesetzbuches (BauGB):

§ 34 BauGB  Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile
§ 35 BauGB  Bauen im Aullenbereich.

Da die Zuordnung eines Grundstlickes zum Innenbereich (grundsatzlich bebaubar) oder zum
Aulenbereich (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 Mdglichkeit gegeben, Satzungen zu
erlassen, in denen die Abgrenzung des Innenbereichs vom Aulenbereich festgeschrieben
wird.

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

§ 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB

"Die Gemeinde kann durch Satzung
(1) die Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, ..."

Bei der Festlegung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils handelt es sich
um ein Verfahren, das ausschlief3lich den "Ist-Zustand" berticksichtigt 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 fiir diese deklaratorische Satzung: Klarstellungssatzung. Auf Grund ihrer de-
klaratorischen (klarstellenden) Eigenschaft ist jedoch zwingend erforderlich, dass jedes
Grundstuck, welches in den Geltungsbereich der Satzung einbezogen wird, Innenbereichs-
qualitaten besitzt.

"Die Gemeinde kann durch Satzung

(2) bebaute Bereiche im AuBlenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festlegen, wenn die Fldachen im Fldchennutzungsplan als Baufldche dargestellt
sind, ..."

Mit dieser Satzung wird den Gemeinden die Moglichkeit gegeben, konstitutiv (grundlegend)
den Status von bebauten Bereichen zu andern und zwar in der Form, dass bebaute Bereiche
im AulRenbereich 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 Wirksamkeit eines Flachen-
nutzungsplanes und einer darin enthaltenen Darstellung einer Bauflache fir die in den In-
nenbereich einzubeziehenden Flachen gebunden.

"Die Gemeinde kann durch Satzung

(3) einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
einbeziehen, wenn die einbezogenen Fldchen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind. "

Damit wird den Gemeinden die Moéglichkeit gegeben, Flachen, die nach § 34 Abs. 1 BauGB
(innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) nicht bebaubar sind, in den Gel-
tungsbereich einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 oder 2 BauGB oder auch eigen-
standig in den im Zusammenhang bebauten Ortsbereich einzubeziehen. Dies ermachtigt je-
doch nicht zum Erlass einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, deren alleiniger
Zweck darin besteht, den Zusammenhang bebauter Ortsteile in den AuRRenbereich zu erwei-
tern. Vielmehr hat der Erlass einer solchen Satzung die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereiches zu reflektieren. In den Kommentierungen zum Baugesetzbuch wird diese Art der
Satzung als "Erganzungssatzung” bezeichnet. Die Erganzungsflachen dieser Satzung er-
fordern im Gegensatz zur Entwicklungssatzung nicht die Darstellung von Bauflachen im Fla-
chennutzungsplan. Allerdings kann die Bauflachendarstellung im Flachennutzungsplan die
nach § 34 Abs. 4 Satz 3 des BauGB geforderte Vereinbarkeit mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung unterstiitzen.’

Voraussetzung gemaR § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 bis 3 fiir die Aufstellung von Satzungen nach
Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB ist, dass

1.  sie mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertrdaglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iliber die Umwelt-
vertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet
wird und

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen (die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Fazit

In Kenntnis der Rechtslage sowie unter Berlcksichtigung der Vorbemerkungen wurde der
Ortsteil Heinersdorf der Stadt Schwedt / Oder hinsichtlich der Eignung fur den Erlass von
Satzungen nach § 34 BauGB untersucht. Im Ergebnis dessen ist festzustellen, dass rechtlich
die Voraussetzungen vorliegen, eine Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
BauGB, gekoppelt mit Festlegung von Erganzungsflachen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB, erlassen zu kénnen. Somit ist das Aufstellungsverfahren eingeleitet worden.

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

STEFFEN PFROGNER Stadtplaner Architekt Potsdam 5
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BEGRUNDUNG

1 Festlegen der Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile

nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Klarstellungssatzung)
1.1 Grundsatzliches

Oberster Grundsatz hinsichtlich des Erlasses einer Klarstellungssatzung ist, dass die Sat-
zungsinhalte ausschliellich 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 Innenbereichsqualitat besitzen muss, macht deut-
lich, dass die Gemeinde mit der Klarstellungssatzung nicht berechtigt ist, eine planerische
Zielstellung zu verfolgen. Stadtebauliche Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde kdnnen
mit einer solchen Satzung nicht gesichert werden. Mit dieser Satzung wird ausschlief3lich die
Rechtsfrage entschieden, gehoren das Grundstlick oder die Teile des Grundstliickes zum In-
nenbereich oder nicht. Die Besonderheiten im Rahmen der Mdglichkeiten der Einbeziehung
von Auldenbereichsflachen werden im fortlaufenden Text beschrieben.

Im Zusammenhang bebauter Ortsteil

Ein Grundstlick 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 flr die Ausdeh-
nung eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils nicht ausschlieRlich entscheidend. Viel-
mehr ist die herkdmmliche Verkehrsauffassung malfgebend daflir, ob ein Bebauungszu-
sammenhang existiert oder nicht. Dabei ist zu beurteilen, ob die aufeinanderfolgende Be-
bauung den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt, zusammengehorig 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 fur die Beurteilung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und damit fur
die Bestimmung des Innenbereichs und der Grenzlinie zwischen Innenbereich und Aul3enbe-
reich ist jedoch die Tatsache, dass diese Bestimmung nicht mittels mathematischer Formeln
erfolgen kann, sondern dass diese Bestimmung bezogen auf die tatsdchlich vorhandenen
ortlichen Gegebenheiten in der jeweiligen Gemeinde erfolgen muss. Dabei werden alle be-
bauten Grundstlicke, die in einem baulichen Zusammenhang zueinander stehen und Be-
standteil der organischen Siedlungsstruktur sind, einbezogen.

Bei der deklaratorischen Festlegung der Grenze zwischen dem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil und dem AufRenbereich (Klarstellung) ist den Grundsticks- und Parzellengrenzen
keine entscheidende Bedeutung beizumessen sondern die vorhandene Bebauung. Aller-
dings tritt haufig der Fall ein, dass diese beiden Grenzen aufeinander fallen. Vor Ort stellt
sich die Situation dann so dar, dass Einfriedungen im Sinne baulicher Anlagen die Ausdeh-
nung der vorhandenen Innenbereichsnutzungen zum AulRenbereich begrenzen. Bei der In-
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nen- bzw. Aullenbereichsabgrenzung ist folgende planungsrechtliche Einordnung von Ein-
friedungen zu beachten:

"Fachrechtlich ist die Einfriedung als bauliches Vorhaben im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB,
das im Auenbereich errichtet wurde, an den Vorgaben des § 35 BauGB zu messen. Es ist
mangels Privilegierung nach § 35 Abs. 1 BauGB als sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2
BauGB unzulassig, da es offentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB beeintrach-
tigt. Die Einfriedung beeintrachtigt jedenfalls die naturliche Eigenart der Landschaft (vgl. § 35
Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB). Zweck dieses Offentlichen Belangs ist es, eine der Landschaft
wesensfremde Bebauung zu verhindern. Der Aufienbereich soll fiir die naturgegebene Bo-
dennutzung freigehalten werden und die Landschaft soll in ihrer natlrlichen Funktion und Ei-
genart bewahrt bleiben. Dies erfordert die Abwehr aller baulichen Anlagen, die der Land-
schaft wesensfremd sind oder die der Allgemeinheit Mdglichkeiten der Erholung entziehen." 2

Dieses berucksichtigend erfolgt die Abgrenzung der Innenbereichsflachen vom AufRenbe-
reich nach vier grundsatzlichen Fallstellungen.

(A) Einbeziehung von jeweils der gesamten Grundstucksflache (Haupt- und Nebenge-
baude einschlielllich dazwischenliegender Hoéfe und/oder dahinter liegender Haus-
garten), sofern das Grundstiick als Ganzes durch die umgebende Bebauung gepragt
wird.

(B) Einbeziehung von "vorderen" Teilstlicken bebauter Grundstiicke bis zu einer Tiefe, die
durch die hinteren Nebengebaude bestimmt wird.

(C) Einbeziehung von Baulicken, wenn sie durch die umgebende Bebauung gepragt wer-
den und der Eindruck der Geschlossenheit vorherrschend ist.

Eine unbebaute Flache unterbricht nicht den Bebauungszusammenhang, wenn sie von
der umgehenden Bebauung in irgendeiner Weise so gepragt wird, dass aus ihr hinrei-
chende Zulassigkeitsmerkmale fir ihre Bebauung enthommen werden kénnen. Daran
fehlt es, wenn die Flache wegen ihrer GréRe einer von der Umgebung unabhangigen
gesonderten stadtebaulichen Entwicklung und Beplanung fahig ist. Da die Grund-
stiicksgrenzen fiir die Bestimmung des Ortsteils unmalgeblich sind, kann der Bebau-
ungszusammenhang auch von der unbebauten Flache eines groReren, teilweise be-
bauten Grundstiicks unterbrochen werden.

Freiflachen mit entsprechenden stadtebaulichen Zweckbestimmungen nehmen am Be-
bauungszusammenhang teil. Dies gilt z.B. fur StralRen, Wege, Platze sowie Grunfla-
chen, denen eine stadtebauliche Funktion innerhalb der Ortsteile zukommt. Sie sind
zudem bestimmendes Element der fur die Zuldssigkeit von Vorhaben malfigeblichen
"Eigenart der ndheren Umgebung". Es handelt sich um Flachen mit Nutzungen, die im
weitesten Sinne der ErschlieRung und Versorgung der jeweiligen Ortsteile dienen oder
eine sonstige stadtebauliche Zweckbestimmung haben und die im Falle der Aufstellung
eines Bebauungsplans Gegenstand von Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB sein
konnten. Die Einbeziehung dieser Flachen in den Bebauungszusammenhang ge-
schieht unabhangig von der Frage der auf diesen Flachen zulassigen baulichen Nut-

VG Kassel, Urteil vom 07. Marz 2012, Az. 3 K 1533/10.KS

Ernst-Zinkhahn-Bielenberg - BauGB, Verlag C.H.Beck,
Kommentierung zu § 34 BauGB Rn 21, Stand Méarz 2006, Lieferung 80.
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zung; regelmafig ist auf solchen Flachen auch nicht eine andere Bebauung, etwa mit
Wohngeb&uden, zuléssig. *

Einbeziehung von unbebauten Grundstlicksteilen hinter "Hauserzeilen", sofern die
Nutzung dieser Flachen etwa als Hof, als Hausgarten oder durch geringfligige bauliche
Nebenanlagen einen engen und ortlich eindeutig nachvollziehbaren Zusammenhang
mit den dazugehdrigen Hauptgebauden erkennen lassen und in einer Art und Weise
genutzt werden, die von der Nutzung der Hauptgebaude abhangig ist.

Es ist zu berlcksichtigen, dass unbebaute Flachen selbst die Eigenart der naheren
Umgebung bestimmen koénnen. Soweit dies der Fall ist, heben sie den Bebauungszu-
sammenhang nicht auf. Dies kann z. B. angenommen werden, wenn die Eigenart der
naheren Umgebung durch eine aufgelockerte Bebauung gepragt ist. Das Bundesver-
waltungsgericht hat sich mit seinem Urteil vom 29.05.1981 (4 C 34.7 8) fur eine charak-
teristische Siedlungsstruktur des landlichen Raums entschieden, die durch eine lockere
Bebauung mit einzelnen Hausern auf groen Grundstliicken gekennzeichnet ist. Inso-
fern kdnnen nicht bebaute Flachen als Teile einer aufgelockerten Bebauung den Be-
bauungszusammenhang nicht unterbrechen. Davon zu trennen ist die weitere Frage,
inwieweit unbebaute Flachen im Hinblick auf das Maly der baulichen Nutzung, die
Uberbaubare Grundsticksflache und die Bauweise mit zusatzlichen Gebduden bebau-
bar sind. Insofern kommt es auf die stadtebauliche Eigenart des Ortsteils an, etwa ob
es sich um eine landlich oder eine stadtisch gepragte Umgebung handelt.’

Da der Auflienbereich unmittelbar hinter dem letzten Bauwerk beginnt, folgt insbeson-
dere, dass die Grenze zwischen Innen- und AufRenbereich nicht schematisch gezogen
werden kann, etwa als eine den Durchschnitt der nach "aufen" ragenden Gebaude bil-
dende Mittellinie oder als eine dem am weitesten in den AulRenbereich ragendes Ge-
baude vorgelagerte Linie. Vielmehr kann die Grenze unregelmafig ("verwinkelt") ver-
laufen. Dabei muss berlcksichtigt werden, dass der Ortsrand oftmals durch uneinheitli-
che Bebauung gekennzeichnet ist. Insbesondere in landlichen Orten, aber auch in
stadtischen Gebieten sind zwischen dem Hauptgebaude und dem Aufienbereich Ne-
benanlagen gelegen, die je nach der Hauptnutzung unterschiedlich ausgestaltet sind.
Beispiele sind Gartenhauser, Hihnerstélle, Schuppen, Spiel- oder Sportanlagen. Die-
ser durch Nebenanlage gepragte hintere Grundstlicksbereich gehort ebenfalls zum In-
nenbereich. Von dieser Einordnung in den Innenbereich zu trennen ist die weiterge-
hende Frage, welche Anlagen nach Maligabe des § 34 BauGB in diesem hinteren
Grundstlicksbereich zulassig sind; insofern kann ggf. die fir die planungsrechtliche Zu-
I&ssigkeit mafgebliche Eigenart der ndheren Umgebung nur die Zulassigkeit der zum
Hauptgebaude (Hauptnutzung) gehérende Nebenanlagen begriinden. °

Kartengrundlage

Da es flr den Erlass der Satzung und deren Handhabbarkeit erforderlich ist, den Innenbe-
reich sowie darauf aufbauend auch die Abrundungsbereiche unmissverstandlich zu bestim-
men, mussen diese Aussagen kartographisch dokumentiert werden. Fur die Erstellung der
Klarstellungs- und Ergadnzungssatzung ist die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK Ge-
markung Schwedt / Oder mit Stand vom 28. Februar 2012) verwendet worden.

ebenda, Rn 22
ebenda, Rn 22
ebenda, Rn 25
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1.2

Innenbereich (Klarstellung) Ortsteil Heinersdorf

Generell ergaben die Ortsbesichtigungen im Ortsteil Heinersdorf, dass der bebaute Bereich
die Anforderungen an einen Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB erfiillt. Die Grenze zwischen
dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und dem AulRenbereich wird wie folgt festgelegt:

1.

Einerseits durch Einbeziehung von Teilstiicken bebauter Grundstiicke bis zu einer
Tiefe, die durch die hinteren Haupt- und Nebengebaude bestimmt werden. Die
hinter den Gebauden liegenden Grundstucksteile lassen keinen Bezug zum Bebau-
ungszusammenhang des Ortsteils mehr erkennen. Diese Flachen sind dem AulRenbe-
reich zuzuordnen. Die Abgrenzung hat sich an der jeweiligen Bebauung einschlieR3lich
eines vom Innenbereich noch gepragten und situationsabhangig unterschiedlich tiefen
Abstandes vom Gebaude zu orientieren (B).

Beispielsweise grole Teile des Bebauungszusammenhanges westlich der Langen
Stralle zwischen der Passower Straf3e und der Landiner Stralle sind durch bebaute
Grundstlicke gepragt, deren unbebaute Grundstlcksteile hinter den Haupt- und Ne-
bengebauden keinen Bezug zum Bebauungszusammenhang des Ortsteils mehr er-
kennen lassen. Die Klarstellungsgrenze folgt in diesen Bereichen entsprechend dem
ortlichen Bebauungszusammenhang teilweise einer gerade geflihrten Linie. Diese wird
jedoch durch "Ausuferungen" unterbrochen, wenn einzelne Grundstickssituationen
durch Gebaude und Grundstiicksnutzungen mit Innenbereichsqualitaten einen tieferen
Bebauungszusammenhang erkennen lassen.

Andererseits werden Flachen Uber die Einbeziehung der jeweils gesamten Grund-
stucksflache, die als Ganzes durch die umgebende Bebauung gepragt wird in den In-
nenbereich einbezogen. Diese Klarstellung schlief3t die vor und hinter den Haupt- und
Nebengebauden liegenden Hausgarten mit ein (A).

Die Einbeziehung der jeweils gesamten Grundstucksflache erfolgt beispielsweise bei
den westlich der Ottenhauser Stralle gelegenen Grundstiicken. Einige dieser dem Be-
bauungszusammenhang angehorigen Grundstlicke umfassen auch unbebaute, hinter
"Hauserzeilen" befindliche Grundstucksteile. Hierzu wird auf die Darlegungen unter der
nachfolgenden Ziffer 3 verwiesen.

Zum Teil ist die Klarstellung auch mit der Einbeziehung von unbebauten Grund-
stiicksteilen hinter "Hauserzeilen" zu begriinden. Diese unbebauten Grundstlickstei-
le werden als Hof, Hausgarten und durch bauliche Nebenanlagen genutzt. Diese Nut-
zungen lassen einen engen und ortlich eindeutig nachvollziehbaren Zusammenhang
erkennen. Sie werden in einer von der Nutzung der Hauptgebaude abhangigen Art und
Weise genutzt (D).

Die Einbeziehung jeweils gesamter Grundstlicksflachen in den Bebauungszusammen-
hang umfassen in Heinersdorf neben einzelnen Grundstlckssituationen auch unbebau-
te Grundsticksteile hinter "Hauserzeilen".

Diese Grundstlicksflachen sind in ihrer Gesamtheit mit baulichen Einfriedungen um-
grenzt. Innerhalb dieser befinden sich bauliche Nebenanlagen als auch Freiflachennut-
zungen. Durch deren Nutzungszusammenhang sowie durch die dafiir bestimmten -
somit im AulRenbereich nicht zuldssigen (siehe Kapitel 1.1 "Grundséatzliches") - Einfrie-
dungen wird der Bebauungszusammenhang gepragt. Insofern sind auch diese unbe-
bauten Grundstlicksteile dem Innenbereich angehorig. Das trifft beispielsweise auf die
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landwirtschaftlich und gewerblich genutzten Grundstlicke an der Schwedter Landstra-
Re und am sudoéstlichen Abschnitt der Passower Stralde zu.

4, Die Klarstellung schliel3t einige Bauliicken ein, welche durch die umgebende Bebau-
ung gepragt werden. Der Eindruck der Geschlossenheit ist vorherrschend (C).

Der unmittelbar an der Passower Stralle angrenzende Bereich des Flurstiickes 25/2,
der Flur 31, Gemarkung Schwedt / Oder, welches den "Briestpfuhl" einschliel3t, ist eine
Freifliche mit der stadtebaulichen Zweckbestimmung "Offentliche Griinanlage der
Naherholung". Sie nimmt am Bebauungszusammenhang teil. Sie ist ein bestimmendes
Element der flir die Zulassigkeit von Vorhaben maRgeblichen "Eigenart der naheren
Umgebung", der Wohnnutzung. Es handelt sich um eine Flache mit einer Nutzung, die
eine sonstige stadtebauliche, der umgebenden Wohnnutzung des Ortsteils dienende
Zweckbestimmung hat. Weitere, am Bebauungszusammenhang teilnehmende Bauli-
cken sind in der Passower und der Langen StralRe vorhanden.

Altlastverdachtsflachen

Im Altlastenkataster des Landkreises Uckermark werden fir die Gemarkung Heinersdorf fol-
gende Altlasten bzw- Altlastenverdachtsflachen geflhrt:

1. Altlast: Standort einer ehemaligen Werkstatt und Tankstelle
(ALKAT-Nr.:020673 1024 - Flursticke 114 und 1116, Flur 31)
Die Tankstelle wurde zurtiickgebaut und wasserrechtlich stillgelegt. Fir den ehemaligen
Tankstellenbereich hat die Untere Bodenschutzbehérde mit Bescheid vom 07.11.2000
Schutz- und Beschrankungsmalinahmen erlassen. Eingriffe in den Untergrund sowie
Anderungen der Grundstiicksnutzung sind nur mit Zustimmung der Unteren Boden-
schutzbehorde zulassig.

2. Altlast: Standort von Stallen der LPG Heinersdorf
(ALKAT-Nr.: 020673 1025 - Flurstlicke 448, 211/2, 212/7, 458, 456, Flur 34)
Fir das Gelande wurde 1993 eine Gefahrdungsanalyse durchgefuhrt.

3.  Altlastenverdacht: Standort einer Werkstatt
(ALKAT-Nr.: 020673 1043 - Flursticke 249/2, 250/1, 250/3, Flur 34)
Bisher sind keine Untersuchungen erfolgt. Der Altlastenverdacht wurde folglich nicht
abgeklart.

Die festgestellten Altlasten bzw. der Altlastenverdacht haben auf die deklaratorische Wirkung
der Satzung keinen Einfluss. Der Altlastenverdacht ist im Zuge von ggf. einzuleitenden Ge-
nehmigungsverfahren (z. B. Bauantragsverfahren) aufzuklaren. In der Anlage zu dieser Be-
grindung ist ein Auszug aus dem Altlastenkataster des Landkreises Uckermark mit Darstel-
lung der Altlasten- bzw. -verdachtsflachen im nérdlichen Ortsteil Heinersdorf enthalten.

Bodendenkmale

Far den unmittelbaren und angrenzenden Bereich der Klarstellungs- und Erganzungssatzung
fur den noérdlichen Ortsteil Heinersdorf sind die bekannten Bodendenkmale nachrichtlich auf-
genommen worden.
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2, Einbeziehung einzelner AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB (Erganzungssatzung)

2.1 Grundsatzliches

Bezuglich der Vorbemerkungen wird darauf hingewiesen, dass die Einbeziehung einer Au-
Renbereichsflache in den Innenbereich im Zuge einer Ergdnzung 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 Grundstlicke durch die Umgebung so hinreichend gepragt wer-
den, dass sich die Zulassigkeit von Vorhaben eindeutig nach den Innenbereichsgrundsatzen
beurteilen 1asst.

Nach anerkannten Kommentierungen zum Baugesetzbuch kommen fir die Erganzungen
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB z. B. gréRere Bauliicken oder dem Bebauungszusam-
menhang bzw. Siedlungsansatzen benachbarte Grundstlicksflachen in Betracht.

Fir Satzungen gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB wird im Baugesetzbuch ausdricklich
darauf hingewiesen, dass "erganzend die § 1a Abs. 2 und 3 sowie § 9 Abs. 1a BauGB ent-
sprechend anzuwenden" seien. In § 1a BauGB wird die Einbeziehung umweltschitzender
Belange in die Abwagung geregelt. Dies beinhaltet die Erfassung der durch die Satzung ver-
ursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Moglichkeiten zu deren Kompensation.
Entsprechende MalRnahmen kénnen gemal § 9 Abs. 1a BauGB festgesetzt werden.

Fir die Erganzungsflache der vorliegenden Satzung erfolgt die Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung fir die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft unter Nr. 2.3 der vorlie-
genden Begrundung.

2.2 Erganzungsvorschlag im Ortsteil Heinersdorf

Die in § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB aufgeflhrten Voraussetzungen fir die Aufstel-
lung einer Satzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB werden erfllllt.

1. Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

2. Die Satzung begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

3.  Daruber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. Die Ergdnzungsflache befindet
sich nicht in und auch nicht in der Nahe eines Natura 2000-Gebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes.

Als Erganzungsflache in der Gemarkung Schwedt / Oder werden in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil (Innenbereich) einbezogen:

- das (Stralden-)Flurstiick 305 (teilweise) der Flur 31 sowie die StralRenflurstiicke 415
(teilweise) und 428 (teilweise) der Flur 34 mit einer Flache von ca. 355 m?,

- das kommunale (Wege-)Flurstick 74 (teilweise) der Flur 31 mit einer Flache von ca.
403 m? und
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- Flurstiicke 81, 82 und 83 (teilweise) der Flur 31 mit einer Flache von ca. 1.859 m?2.
Die Erganzungsflache hat eine Gesamtflache von ca. 2.617 m2.

Fir den Ortsteil Heinersdorf der Stadt Schwedt / Oder liegen keine Darstellungen im Sinne
des § 5 des Baugesetzbuches (Flachennutzungsplan) vor.

Das Einbeziehen der AuRenbereichsflachen verfolgt das Ziel, am sidwestlichen Ortsaus-
gang der Langen Stralde, in Gegenulberlage der Einmindung der Stralle Am Muhlenberg
den Ortsgrundriss des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Heinersdorf abzurunden. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung ist durch die Einbeziehung dieser Flachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil (Innenbereich) nicht gefahrdet.

Fir die Erganzungsflachen werden aus Grinden der Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung die Zulassigkeitsvoraussetzungen im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB
durch erganzende Festsetzungen weiter prazisiert. Es werden einzelne Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 BauGB getroffen. Erganzend werden die §§ 1a Abs. 2 und 3 sowie § 9 Abs. 1a
BauGB entsprechend angewandt.

Hinweis: Auf Grund der pragenden Stralienrandbebauung benachbarter Bereiche ist die Zu-
|assigkeit von Vorhaben 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 Heinersdorf wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch mit Wohn- und Nebengebauden bebaute Grundstiicke des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils,

- im Osten ebenfalls durch den an der Langen Stral’e gelegenen, im Zusammenhang
bebauten Ortsteil mit dem Einmindungsbereich der Stralke Am Muhlberg,

- im Suden sowohl durch eine intensiv bewirtschaftete Ackerflache als auch durch die
Landesstral’e (L) 284, den in sudwestliche Richtung verlaufenden Feldweg und den
begleitenden Verkehrsgriinstreifen und Feldhecken sowie

- im Westen ausschlieRlich durch eine intensiv bewirtschaftete Ackerflache.

Die Erganzungsflache liegt derzeit zum Teil brach bzw. wird als Teil der angrenzenden
Landwirtschaftsflachen bewirtschaftet (Acker bzw. Grinland). Im Falle der Flurstiicke 74 und
305 der Flur 31 sowie 415 und 428 der Flur 34 wird sie als Stralenverkehrs-, Wege- und
Verkehrsgrinflachen genutzt.

2.3.2 Situationsanalyse Natur und Landschaft
Naturhaushalt
Die Erganzungsflache befindet sich - naturraumlich betrachtet - in der naturraumlichen

Grofdeinheit "Uckermarkisches Hugelland", welche sich groRraumig nach Westen fortsetzt.
Im Osten schlief3t die GroRReinheit "Talsandterrassen des Unteren Odertals" an.
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Die Boden im Umfeld der Erganzungsflache sind aus diluvialen Bildungen der Hochflachen
entstanden und haben sich aus Geschiebemergel entwickelt. Laut Landschaftsplan der Stadt
Schwedt werden sie durch sickerwasserbestimmte Lehme und Tieflehme gepragt und sind
dem Bodentyp Tieflehm-Fahlerde bzw. Lehm-Parabraunerde zuzuordnen. In Bezug auf die
landwirtschaftliche Nutzung weisen sie mittlere Bodenwertzahlen und eine erhdhte Erosions-
gefahrdung auf.

Oberflachengewasser sind innerhalb sowie angrenzend an die Erganzungsflache nicht vor-
handen. Das Grundwasser steht in diesen Bereichen ca. 5-10 m unter Flur an. Detaillierte
Boden- und Grundwasseruntersuchungen liegen nicht vor.

Aus klimatischer und lufthygienischer Sicht betrachtet, gelten die Bereiche des Uckermar-
kischen Hugellandes laut Landschaftsplan als Flachen mit Bedeutung fur die Kaltluftentste-
hung.

Biotop- und Artenschutz
Die Erganzungsflache wird derzeit durch folgende Biotoptypen bestimmt:

- Im Siden und Westen befindet sich eine artenarme, intensiv bewirtschaftete Ackerfla-
che (derzeit Maisanbau) - Biotoptyp 09130 - die sich nach Westen fortsetzt. Die Bedeu-
tung der Flache fur den Biotop- und Artenschutz wird durch die intensive Bewirtschaf-
tung (Einsatz von Diingemitteln etc.) eingeschrankt und ist daher als mittel bis gering
zu bewerten.

- In Richtung Sitdwesten verlauft ein Feldweg, der von einer Feldgehdlz-Hecke aus
Uberwiegend heimischen Gehdlzen - Biotoptyp 07111 - begleitet wird. Dieser Biotoptyp
setzt sich in Richtung Sudwesten weiter fort. Die Bedeutung der Hecke fur den Biotop-
und Artenschutz geht vor allem auf ihren hohen Anteil heimischer Geholzarten sowie
die vernetzende Funktion in der sonst wenig strukturierten Feldflur zuriick und ist als
hoch zu bewerten.

- An die Lange Stralle, die die Erganzungsflache im Osten tangiert, schlie3t sich im
Westen ein Streifen mit ruderaler Vegetation an, der den Ubergang zwischen Ver-
kehrsflache und Landwirtschaftsflache bildet und sich entlang des Feldgehdlzes weiter
in Richtung Sudwesten fortsetzt Die grasgepragte und krautige Vegetation weist auf
Nahrstoffeintrage hin und wird offensichtlich regelmaRig gemaht, Sie ist als Verkehrs-
begleitgriin ausgebildet, als gras- und staudengepragter Saum mit artenarmer, rudera-
lisierter Auspragung - Biotoptyp 051422. Die Bedeutung fir das Schutzgut ist aufgrund
der guten Vernetzung mit den umliegenden Flachen einerseits, andererseits jedoch der
hohen Stdérungsintensitat als mittel zu bewerten.

Abbildung: Blick von der Langen Stral3e in westlicher Richtung auf die Erganzungsflache
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Abbildung: Blick von der Langen StralRe in nordwestlicher Richtung auf die Erganzungsflache

Innerhalb dieses Randstreifens befinden sich 4 Bestandsbaume, die die Lange Stralle
auf ihrer westlichen Seite begleiten. Es handelt sich im Norden um 3 jlingere Eschen
(Fraxinus excelsior) mit Stammumfangen zwischen 47 und 65 cm. lhre Vitalitat ist gut;
die Baume sind als erhaltenswert zu bewerten.

Abbildung links: Blick in nérdliche Richtung an der Langen Strafle mit den drei Eschenbaumen
Abbildung rechts: Blick auf die als Zwiesel ausgebildete Ulme an der Langen Stralle

Bei dem suidlichsten Baum in der Reihe handelt es sich um eine altere Ulme (Ulmus
minor), die als Zwiesel ausgebildet ist und Stammumfange von ca. 81 und 99 cm auf-
weist. Auch dieser Baum ist als vital und erhaltenswert zu bewerten.

Die Baume sind in der Plangrundlage nicht mit ihrem Standort eingetragen, nach ma-
nuellem Einmessen im Gelande dirfte der Standort jedoch zwischen Stralenbegren-
zung und geplanter Baugrenze gelegen sein, so dass der Erhalt der Baume mittels
textlicher Festsetzung im Rahmen der Satzung gesichert werden kann. Die Baume
sind als wertvolle Elemente in der umgebenden Landschaft einzustufen und bieten
wildlebenden Tieren Moglichkeiten als Nist- und Nahrungsstatte. Den Bestandsbau-
men kommt eine groRe Bedeutung fiir das Schutzgut zu und sie sind als erhaltenswert
in die Planung aufzunehmen.
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Stammunféange von Nord nach Sud
gemessen bei 1,30 m Hohe
Baum 1 =65 cm
Baum 2 = 56 cm
Z Baum 3 = 47 cm

Baum 4.1 =81 cm
Baum 4.2 =99 cm

Baum 1 bis 3 ist eingemessen von
Stammmaufenkante bis
StralRenbordkante zum Rinnstreifen

= Baum 4 (Zwiesel) ist gemessen von

Stammmitte bis
Strallenbordkante zum Rinnstreifen

Abbildung oben: Plan der Bestandsaufnahme der Baume in der Ergénzungsflache

- Die Lange StralRe selber ist mit Asphalt befestigt und zieht sich von Norden nach Su-
den. Die Verkehrsflache ist dem Biotoptyp "StraRe" mit der Nummer 12612 zuzuord-
nen.

- Nordlich der Erganzungsflache schliefl3t die von Einfamilienhdusern mit grofien Garten
gepragte Siedlungsflache Heinersdorfs an.

Bei den Begehungen im Zuge der Bestandserhebung wurden keine geschuitzten oder be-
sonders geschutzten Tier- oder Pflanzenarten im Bereich des Ergdnzungsgrundstiickes ge-
funden.

Orts- und Landschaftsbild

Die Erganzungsflache liegt westlich der mit Asphalt befestigten "Langen Stralie", die als
Landesstral3e (L) 284 in sudlicher Richtung nach Bergholz-Meyenburg flhrt. Pragend stellen
sich die Strallenbaume dar, die westlich aber auch 6stlich der Langen Stralle vorhanden
sind und den StraRenlauf in unterschiedlicher Intensitat begleiten.

Der heutige Ortsrand ist - von Siden kommend - nur wenig abgepflanzt und eingegrint. Die
landwirtschaftlichen Flachen grenzen direkt an die Gartenflachen an. Pragend stellt sich je-
doch der Feldgehdlzstreifen dar, die die Landwirtschaftsflachen gliedert und sich in Richtung
Suden weiter fortsetzt.

Auswirkungen auf den Menschen: Erholung und Freizeit

Erholungsfunktionen werden von der Flache derzeit nicht erflllt und auch sonst gehen von
der Flache keine Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung aus.
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Schutzgebiete

Geschutzte Landschaftsbestandteile oder geschutzte Arten sind auf der Erganzungsflache
nicht bekannt. Sie ist nicht innerhalb eines Landschafts-, Naturschutzgebietes oder sonstigen
grof¥flachigen Schutzgebietes gelegen.

Konfliktanalyse

Mit der Einbeziehung der Erganzungsflache in den Innenbereich Heinersdorfs wird eine
Uberbauung dieser Flache vorbereitet. Aus Sicht von Natur und Landschaft ergeben sich da-
raus Konflikte, die sich insbesondere auf die vorgesehene Versiegelung der Freiflache be-
ziehen. Folgende Auswirkungen sind zu berlcksichtigen:

- Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt

- Verlust von Vegetationsstrukturen und deren Bedeutung als Lebensraum fir wildle-

bende Tiere
- Veranderungen des Landschaftsbildes

Eingriffe in Natur und Landschaft / KompensationsmafRhahmen

Aus der Konfliktanalyse wird deutlich, dass durch die Einbeziehung der Erganzungsflache in
den Innenbereich fiir einige Schutzglter Eingriffe zu erwarten sind. Das Baugesetzbuch lasst
jedoch auch bei der Festsetzung der entsprechenden Satzung die Festlegung von Malinah-
men zu, die Eingriffe vermeiden, minimieren oder kompensieren kdnnen.

Mit der Versiegelung geht die betroffene Flache dem Bodenhaushalt mit seinen vielfaltigen
Funktionen verloren: Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,2 wird die maximal zulassige Ver-
siegelung der insgesamt ca. 1.860 m? groRen Grundstlicke auf 372 m? fir den Haupt-
Baukodrper sowie zusatzlich 186 m? fur Nebenanlagen gemal den Ermittlungsregelungen
des § 19 Abs. 4 Satz 2, 1. Halbsatz der Baunutzungsverordnung ’ beschrankt. Die maximal
zuldssige Versiegelung betragt knapp 560 m2. Im vorliegenden Fall lasst sich die Versiege-
lung dieser Grundstticksflache nicht durch geeignete MalRnahmen auf dem Grundstlick kom-
pensieren. Es verbleiben demnach Eingriffe in das Schutzgut Boden Umfang von 560 m?2.

Bezogen auf den Grundwasserhaushalt ergibt sich durch die Versiegelung ein Eingriff, der
zunachst dem des Bodenhaushalts entspricht. Die Beeintrachtigungen fur den Wasserhaus-
halt lassen sich jedoch kompensieren, indem das anfallende Niederschlagswasser auf dem
Grundstuck versickert und so dem Grundwasserhaushalt wieder zur Verfigung gestellt wird.
Mit der Festsetzung der Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau sowie der Festsetzung der Verpflichtung zur vollstandigen Versi-
ckerung des Niederschlagswassers auf dem Erganzungsgrundstiick kédnnen die Eingriffe in
den Wasserhaushalt 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 ca. 560 m? Vegetationsflachen so gering, dass fir dieses Schutzgut nicht
von erheblichen Beeintrachtigungen durch die Umsetzung der Planung auszugehen ist. Dar-
Uber hinaus werden mit der Festsetzung einer Mindestbepflanzung der Grundsticksflachen
zusatzliche Vegetationsstrukturen geschaffen, die auch klimatisch eine ausgleichende Wir-
kung erzielen werden. Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Klima verbleiben daher nicht.

! siehe auch Begrindung der textlichen Festsetzung Nr. 1
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Mit der Versiegelung von ca. 560 m? Grundstlicksflache werden diese Bereiche wildlebenden
Pflanzen und Tieren und somit dem Schutzgut Biotop- und Artenschutz dauerhaft als Le-
bensraum entzogen. Dies stellt einen Eingriff fur das Schutzgut Biotop- und Artenschutz dar.
Weder MaRnahmen zur Entsiegelung ® noch die Anlage flachiger Gehdlzpflanzungen oder
Extensivierung landwirtschaftlicher Nutzflachen kommen aufgrund fehlender Flachen im vor-
liegenden Fall zur Kompensation der Eingriffe in Frage. Mit der Festsetzung einer Mindest-
bepflanzung des Baugrundstiickes werden jedoch im Rahmen der Mdéglichkeiten auf dem
Baugrundstick neue Vegetationsstrukturen geschaffen: In der Summe werden gemaf den
Festsetzungen der Satzung mindestens 12 Obstbdume oder 560 m? freiwachsende einhei-
mische Laub- und Obstgehdlze auf dem Grundstlick angepflanzt, so dass zumindest ein Teil
der Eingriffe in dieses Schutzgut kompensiert werden kann. Eine Kombination von Obst-
baum- und freiwachsenden Gehdlzpflanzungen ist zulassig.

Eine mit insgesamt 12 zu pflanzenden Obstbaumen absolut formulierte Festsetzung ware im
Hinblick auf zulassige Grundstucksteilungen nicht praktikabel. Es wirde dann eine Regelung
zur Aufteilung der Kompensationserfordernisse fehlen. Deshalb werden die 12 zu pflanzen-
den Baume jeweils einer bestimmte Grofleneinheit der zulassigen Grundflache zugerechnet.
Aus der zulassigen Gesamtversiegelung ergeben sich somit 50 m? je Baumpflanzung.

Zu berlcksichtigen ist vor allem der Baumbestand zwischen Langer Stra’e und Baugrund-
stick: Es handelt sich um 4 Bestandsbdume. Die Standorte der Baume befinden sich auf
dem Flurstiick Nr. 74, also zwischen dem offentlichen StraRenraum und dem als Ergan-
zungsflache ausgewiesenen Baugrundstlick; die Baugrenze halt von der Grundstiicksgrenze
noch zusatzlich einen Abstand von 4 m ein, so dass sich zwischen zukunftiger Bebauung
und den Bestandsbaumen ein Abstand zwischen 6,50 m beim nordlichen Baum und 16,0 m
beim sudlichen Baum ergibt. Die Baume sind daher durch die Bebauung auf dem Ergan-
zungsgrundstick nur indirekt betroffen. Die Festsetzung der Baugrenze westlich der Langen
Strale mit einem Abstand von 4 m zur Flurstlicksgrenze dient somit auch dem Schutz der
Bestandsbaume und stellt sicher, dass kinftige Baukdrper nur in ausreichendem Abstand zu
den Bestandsbdumen errichtet werden kénnen. Zusammenfassend ist daher davon auszu-
gehen, dass alle Bestandbaume im Erganzungsbereich erhalten werden. Eingriffe in den
Baumbestand sind daher nicht zu erwarten.

Zur Vermeidung von Eingriffen in den Baumbestand sowie in das Schutzgut Landschafts-
und Ortsbild, ist die Erhaltung der vitalen und markanten Bestandsbaume im Strallenraum
der Langen Stral3e erforderlich, was durch die Schwedter Baumschutzsatzung sicher gestellt
werden wird. Da sich die Standorte der Baume in einem nicht fiir Bebauungen vorgesehenen
Bereich befinden (Vorgartensituation in Verbindung mit dem Stral3enraum), stellt diese Fest-
setzung keine wesentliche Einschrankung der Bebaubarkeit und Ausnutzbarkeit der Grund-
stiicke dar und kann die betroffenen, markanten Laubbaume auch kinftig sichern. Ein Ein-
griff in das Orts- und Landschaftsbild wird so vermieden.

Mit der Bebauung westlich der "Langen Strafie" geht dort zwar eine Veranderung, nicht aber
eine Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes bzw. ein Eingriff in das Orts- und
Landschaftsbild einher. Die Beschrankung der maximalen baulichen Dichte orientiert sich mit
einer GRZ von 0,2 an den angrenzenden Grundstiicken, so dass fiur das Schutzgut Land-
schafts- und Ortsbild keine Eingriffe zu erwarten sind. Die Mindestbepflanzung des Grund-
stickes mit mindestens 12 Obstbdumen oder alternativ 560 m? freiwachsenden einheimi-
schen Laub- und Obstgeholzen bietet darliber hinaus ein Mindestmal® an Bepflanzung und

8 vergl. MaRnahmen zur Kompensation von Eingriffen durch Bodenversiegelung gemal HVE "Hinweise zum

Vollzug der Eingriffsregelung" Land Brandenburg, MLUV, April 2009
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somit die Aufnahme ortstypischer Strukturen; sie bietet die Chance, den Ortsrand besser in
die Umgebung einzubinden, als das im Bestand der Fall ist.

Auch fur das Schutzgut Mensch gilt: Es werden keine Erholungsflachen in Anspruch ge-
nommen und es sind auch keine Beeintrachtigungen durch die spatere Nutzung des Grund-
stlckes zu erwarten: Es sind keine Eingriffe fur das Schutzgut Mensch zu erwarten. Anhand
der schutzgutbezogenen Beschreibung wird deutlich, dass ein GroRteil der Eingriffe in Natur
und Landschaft innerhalb der Erganzungsflache kompensiert werden kann. Nicht kompen-
sierbar ist die Versiegelung des Bodens in einem Umfang von maximal 700 m? sowie ein Tell
der Eingriffe in den Biotop- und Artenschutz durch den Verlust von Vegetationsflachen.

2.3.3 Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Nach § 1a BauGB erfolgt die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im
Zuge der Aufstellung der Bauleitplane. Das Verhaltnis von Baurecht und Naturschutzrecht
bezogen auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird eindeutig bestimmt. Die Be-
handlung der Eingriffsregelung hat hiernach abschlieRend auf der Ebene der Einbeziehung
einzelner Aulienbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil zu erfolgen.

Die in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogene Aulienbereichsflache (Ergan-
zungsflache) entspricht in ihrer Eigenart den Baullicken innerhalb des klargestellten im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils Heinersdorf. Sie wird durch die bauliche Nutzung des an-
grenzenden Innenbereichs hinreichend gepragt. Die kinftige Nutzung dieser einbezogenen
Aulenbereichsflache soll sich an der baulichen Nutzung der angrenzenden Innenbereichs-
grundstlicke orientieren. Mit der Festsetzung von Pflanzgeboten von MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft soll der Eingriff in
Natur und Landschaft so weit wie moglich an Ort und Stelle ausgeglichen werden. Die hier-
mit getroffene Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft entspricht den Inten-
tionen der § 1a und § 9 Abs. 1a des Baugesetzbuches.

Die Beriicksichtigung 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 0,2 beschrankt. Da sich die Versiegelung dieser
Grundstuicksflache nicht durch geeignete Mallnahmen auf dem Grundstick oder in unmittel-
barer Umgebung kompensieren lasst, verbleiben Eingriffe in das Schutzgut Boden im Um-
fang von 560 m2. Im Zuge der Abwagung mit den anderen Belangen gemal § 1 Abs. 7 des
Baugesetzbuches wird der stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches gegenuber der
ermittelten Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden der Vorrang eingeraumt. Die
fehlenden Entsiegelungsmoglichkeiten in der Erganzungsflache lassen eine Kompensation
auf dem Eingriffsgrundstiick nicht zu. Auch stehen auf3erhalb gelegene, zu entsiegelnde Fla-
chen nicht zur Verfigung. Den raumlichen Mdglichkeiten entsprechend wird eine Mindestbe-
pflanzung des Baugrundstiickes mit Gehdlzen festgesetzt: Es ist bei Umsetzung der Planung
mit der Anpflanzung von ca. 12 Obstbaumen oder 560 m? freiwachsender einheimischer
Laub- und Obstgeholze auf dem Grundstiick zu rechnen. Diese Gehdlze kénnen an ihrem
jeweiligen Standort auch eine Aufwertung des Schutzgutes Boden bewirken. Der Verzicht
auf weitere MaRnahmen zur konkreten Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Boden
ist unter den gegebenen Grundstlicksbedingungen und aufgrund des verhaltnismaRig gerin-
gen Eingriffsumfanges als sachgerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
einzuschatzen.
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Fir die auf den Grundwasserhaushalt bezogene Kompensation "Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswasser auf dem Grundstlck" wird keine gesonderte Festsetzung ge-
troffen. Bei der Einbeziehung einzelner Aulenbereichsflachen in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile wird der in § 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 sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
Die Planung berUcksichtigt die Bewirtschaftungsregelung des Grundwassers des § 54 Abs. 4
Brandenburgischen 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
Regelung der Oberflachenentwasserung von Grundsticken und Stral’en sowie deren An-
schluss an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation erlassen. Diese Satzung regelt die Ober-
flachenentwasserung, somit das Sammeln, Fortleiten, Einleiten, Versickern und Verrieseln
von Niederschlagswasser. Darlber hinaus gilt auch § 7 Abs.1 der Brandenburgischen Bau-
ordnung (BbgBO), wonach die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder her-
zustellen und zu begrunen oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Das anfallende Nieder-
schlagswasser der einzelnen Baufelder soll somit Uber die belebte Bodenzone versickert
werden.

Dagegen wird die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau in einer textlichen Festsetzung in die Klarstellungs- und Ergénzungs-
satzung aufgenommen.

Der mit der Erganzungsflache vorbereitete Eingriff in das Schutzgut Biotop- und Arten-
schutz kann durch die textliche Festsetzung einer Mindestbepflanzung des Baugrundstu-
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-
ches gegenuber einer vollstandigen Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Biotop- und
Artenschutz der Vorrang eingeraumt. Die geringe Grundstlicksgroflie lasst eine vollstandige
Kompensation auf dem eigenen Grundstick nicht zu. Die Bestimmung externer Kompensati-
onsflachen wird im vorliegenden Fall als unverhaltnismaflig eingeschatzt. Die mit der textli-
chen Festsetzung fir die Erganzungsflache erzielte Teilkompensation stellt unter den gege-
benen Grundstiicksbedingungen eine sachgerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange dar.

Die Bestandsbdume sind als wertvolle Landschaftsbestandteile sowohl fur das Schutzgut Bi-
otop- und Artenschutz als auch fiir das Orts- und Landschaftsbild von groRer Bedeutung.
Darlber hinaus erflllen sie positive Aufgaben fir die Schutzgliter Boden und Grundwasser
sowie fur das Lokalklima. Ihr Erhalt und die kinftige Entwicklung dieser wertvollen Land-
schaftsbestandteile dienen somit der Vermeidung von Eingriffen in die Schutzglter von Natur
und Landschaft. Mit der Festsetzung einer vorderen Baugrenze westlich der Stra3en- und
Wegegrundstiicke wird den Bestandsbdumen ein ausreichender Entwicklungsraum gege-
ben, der nachhaltig die Erhaltung der Baume in ausreichendem Abstand zur kinftigen Be-
bauung sichert.

STEFFEN PFROGNER Stadtplaner Architekt Potsdam 19



STADT SCHWEDT / ODER KLARSTELLUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG
ORTSTEIL HEINERSDORF BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF
26. MARZ 2014

Eine Festsetzung zum Schutz und dauerhaften Erhalt der vorhandenen Bestandsbaume der
Erganzungsflache ist nicht erforderlich. Sie fallen in den Anwendungsbereich der Satzung
zur Erhaltung, Pflege und zum Schutz von Baumen in der Stadt Schwedt/Oder (Baum-
schutzsatzung) der Stadt Schwedt / Oder. Aufgrund ihrer Stammdurchmesser von uber 40
cm sind sie Schutzgegenstand der Baumschutzsatzung, die ihre Beseitigung, Beschadigung
und nachhaltige Beeintrachtigung durch in ihrem Aufbau wesentliche Veranderungen unter-
sagt. Auch sind alle Einwirkungen auf den Wurzelbereich von geschitzten Baumen, welche
zur nachhaltigen Schadigung oder zum Absterben des Baumes flhren kénnen, verboten.

Priifung der artenschutzrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulassung von Vorhaben

Gemald § 44 Abs. 1 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) gelten flr Vorhaben
in Bebauungsplanen die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach MalRRgabe von
§ 44 Abs. 5 Satz 2-5 BNatSchG. Vor diesem Hintergrund wurde die Erganzungsflache einer
artenschutzrechtlichen Untersuchung im Hinblick auf die Arten nach Anhang IV der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und alle europaischen Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie
(VS-RL) unterzogen. Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG sind folgendermalien gefasst:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren."

Werden die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der

europarechtlich geschitzten Arten erfiillt, missen die Ausnahmevoraussetzungen des § 45

Abs. 7 BNatSchG erfullt sein. Als einschlagige Ausnahmevoraussetzungen muss nachgewie-

sen werden, dass:

- zwingende Grinde des Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschliellich solcher so-
zialer oder wirtschaftlicher Art, vorliegen;

- zumutbare Alternativen, die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen der relevanten
Arten flhren, nicht gegeben sind;

- sich der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Arten nicht verschlechtert
bzw. bei derzeitig schlechtem Erhaltungszustand eine Verbesserung nicht behindert wird;

- und bezuglich der Arten des Anhangs IV FFH-RL der aktuelle Erhaltungszustand der Po-
pulationen der Art gewahrt bleibt und sich nicht weiter verschlechtert (Aufrechterhaltung
des Status Quo).

Das fir den Naturschutz zustandige Referat des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz (LUGV) hat in seiner Prafung mit Blick auf den besonderen Artenschut-
zes festgestellt, dass naturschutzrechtliche oder -fachliche Belange im Satzungsgebiet nicht
betroffen sind.
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3. Begriindung der Festsetzungen

31 Begriindung der Festsetzungen zu den AuBenbereichsflachen, die in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden

Festsetzungen der Planzeichnung

Baugrenze

Mit der Festsetzung einer vom Wegegrundstlick (Flurstliick 74) 4,0 m entfernt angeordneten
vorderen Baugrenze wird in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 zum Ausschluss
von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-
nung auf den sich damit gebildeten nicht tGberbaubaren Grundstlicksflachen dem am sudli-
chen Ortsausgang sich aufweitenden Strallenraum der Langen Stralle Rechnung getragen.
Daruber hinaus wird die ortstypische unterschiedlich breite Vorgartensituation aufgegriffen
und mit einer Mindesttiefe stadtebaulich auch in der Erganzungsflache sichergestellt.

Die 13,50 m parallel zur vorderen entfernten und angeordneten hinteren Baugrenze dient
sowohl der stadtebaulichen Ordnung (stralenrandseitige Bebauung mit Hauptgebauden) als
auch der Beriucksichtigung des Schattenschlages der westlich der Ortslage gelegenen
Windenergieanalagen auf schutzwirdige Vorhaben. Hierzu siehe auch die Begriindung zur
textlichen Festsetzung Nr. 6.

Textliche Festsetzungen fiir die Erganzungsflache

1. Das Maf3 der baulichen Nutzung betragt:
- Grundfléchenzahl (GRZ): 0,2
- AusschlieB3lich fiir die Grundfldchen von Terrassen darf diese Grundfléchenzahl
(GRZ) bis auf 0,25 lberschritten werden. Die Summe aller zuldssigen Grundflédchen
des Baugrundstlickes darf eine Grundfldchenzahl von 0,3 nicht (iberschreiten.
- Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal3: 2, wobei das zweite Vollgeschoss nur in ei-
nem Dachraum eingebaut werden darf.

Die Einbeziehung einzelner Aullenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Orts-
teil ist nur dann zulassig, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Die durch ihre Umgebung vorgegebene
bauliche Nutzung in Art und Mal} fihrt zu der bestimmten standortbezogenen geringen stad-
tebaulichen Dichte der Erganzungsflache. Diese wird mit der festgesetzten GRZ von 0,2 ein-
deutig bestimmt.

Um die in Wohnnutzungen gewlnschte Anlage von unmittelbar mit dem Hauptgebaude in
Verbindung stehenden Terrassen bei der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 zu
ermoglichen, ist die Méglichkeit einer geringfligigen Uberschreitung der zuléssigen Grundfla-
chenzahl und nur fir Terrassen erforderlich. Diese ausschlieB3lich fir Terrassen bestimmte
Uberschreitung der GRZ darf 0,25 betragen. Dabei ist zu beriicksichtigen dass die Summe
aller zulassigen Grundflachen des Baugrundstlckes die Grundflachenzahl von 0,3 nicht
Uberschreiten darf. Ware das der Fall, wirde ein weiterer, in der Behandlung der Eingriffsre-
gelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht bilanzierter Eingriff in die Schutzglter Bo-
den und Wasserhaushalt eintreten. °

9 siehe Kapitel 2.3 "Erganzungsflache: Belange von Natur- u. Landschaft - Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung"
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Bei der Ermittlung der Grundflachen sind neben den das Baugrundstiick Uberdeckenden
baulichen Anlagen auch die gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2, 1. Halbsatz der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) zulassigen 50-prozentigen Uberschreitungsmaglichkeiten der Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich
Uberbaut wird diese Summe der zuldssigen Grundflache nicht erhéhen, hinzuzurechnen.

Die Festlegung einer Zweigeschossigkeit als Hochstmald orientiert sich einerseits an der
Vorpragung der in der unmittelbaren Nachbarschaft der Erganzungsflache bestehenden Be-
bauungen als auch an der stadtebaulichen Pragung landlicher Siedlungsstrukturen.

Die Regelungen der Brandenburgi-
schen Bauordnung lassen bei einer
planungsrechtlichen Festsetzung einer
Eingeschossigkeit ein ausgebautes
Dachgeschoss nicht zu. Um jedoch
eingeschossige mit ausgebautem,
steilem Dach ausgebildete Gebaude
zu ermoglichen, wird ein zweites Voll-
geschoss als Hochstmal} zugelassen,
insofern es sich in einem Dachraum
befindet.

Die Autoren des in der Verlagsgruppe Huthig, Jehle, Rehm GmbH erschienenen Kommen-
tars zur Brandenburgischen Bauordnung (35. AL August 2004, § 40 Rn 32 bis 36) verstehen
unter dem Dachraum den Raum, der durch das Dach, bestehend aus dem Tragwerk und
der Dachhaut und der Decke des obersten Geschosses gebildet wird. 10 Der Dachraum kann
auch durch einen sogenannten Kniestock zwischen der Dachflache und der Decke des
obersten Geschosses erweitert sein (siehe Abb. rechts oben).

Setzt das Dach auf AuRenwande auf,
die bereits hinreichend hoch ein Ge-
schoss umschlief3en, ohne dass noch
eine eigene Geschossdecke vorhan-
den ist, wird als Dachraum nur noch
der Raum angesehen, der durch das
Dach und der gedachten Flache zwi-
schen den Schnittpunkten der AulRen-
kanten der Dachflachen mit den Au-
Renkanten der Aullenwande gebildet
wird (siehe Abb. rechts unten).

?
.
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Wesentlich ist, dass ein Dachraum nur unter geneigten Dachflachen vorhanden sein kann,
unabhangig davon, welche spezielle Dachform (Satteldach, Mansarddach, Pultdach, Walm-
dach, asymmetrische Dacher etc.) vorliegt. Unter dem Flachdach entsteht kein Dachraum.

Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 20.11.1979 - X A 995/79 -, Baurechtssammlung -
Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 35, 214

Oberverwaltungsgericht Bremen, Urteil vom 08.09.1981 - 1 BA 17/81 - Baurechtssammlung - Rechtspre-
chung zum Bau- und Bodenrecht (Zeitschrift) 38, 271

Oberverwaltungsgericht Berlin, Urteil vom 10.03.1989 - 2 B 4.87 -, Deutsches Verwaltungsblatt (Zeitschrift)
89, 1065
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In Verbindung mit der Definition des Vollgeschossbegriffes in § 2 Abs. 4 der Brandenburgi-
schen Bauordnung darf bei einer vorhabenbezogenen Ausschépfung der Vollgeschosszu-
I&ssigkeit der Hohlraum zwischen der obersten Decke und der Bedachung Aufenthaltsraume
gemal der §§ 2 und 40 der Brandenburgischen Bauordnung nicht ermdglichen.

2. Bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen, Hausein-
gangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien und Terrassen bis 1,5 m
zulgssig.

Hiermit werden zulassige Ausnahmen von den Regelungen des § 23 Absatz 3 der Baunut-
zungsverordnung festgesetzt. Sie ermdglichen eine funktionell und auch vielfach subjektiv
gewunschte Erweiterung der architektonischen Gestaltungsmoglichkeiten an den Gebaude-
fassaden. Die zu entwickelnde stadtebauliche Struktur, die unter anderem mit Baugrenzen
einen einzuhaltenden Rahmen erhalt, wird durch die Zuldssigkeit der in dieser Festsetzung
enthaltenen Uberschreitungsmaglichkeit keinesfalls beeintrachtigt. Bei Anwendung dieser
Festsetzung zur Zulassigkeit des Vortretens von Bauteilen sind die Abstandsregelungen der
Brandenburgischen Bauordnung einzuhalten.

Der Begriff "Hauseingangstreppen” steht stellvertretend fir alle Treppen und andere unter-
geordnete Bauteile, die Zugang zu einem Gebaude ermdglichen oder Teile des Zugangs
sind. Beispielsweise gehoren dazu Kellertreppen, Stufen und Podeste und jeweils auch de-
ren Uberdachungen. In der Festsetzung ist die Zulassigkeit des Vortretens von Terrassen-
Uberdachungen nicht aufgefihrt. Es ist nicht undblich, dass Terrassen in, den Gebaude do-
minierenden Langen oder sogar in der gesamten Lange der zugehdrigen Gebaudeaulien-
wand ausgebildet werden. In solchen Fallen gehen von den Uberdachungen der Terrassen
derart dominante Wirkungen aus, die der mit den Baugrenzen und Baulinien bestimmten
stadtebaulichen Ordnung und Struktur entgegenstehen.

3. Stellplétze, Garagen und oberirdische Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung sind auf dem Wegeflurstiick 74 der Flur 31 sowie auf den nicht (ber-
baubaren Grundstiicksflachen bis zur vorderen stral3enseitigen Baugrenze unzuléssig.

Mit der festgelegten Baugrenze wird die Erganzungsflache in Uberbaubare und in nicht Uber-
baubare Grundstiicksflachen zoniert. Die Festlegung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
resultiert einerseits aus der starker zurlickgesetzten Lage privaten Grundsticksflachen von
den Flursticken der Langen Stral’e am sudlichen Ortsausgang. Diese Zurlickgesetzte Lage
wird mafRgeblich durch ein landwirtschaftlich bisher und auch weiterhin genutztes Wege-
grundstlick zwischen den privaten Grundstlicken der Langen Stralte gepragt, womit sich der
StralRenraum aufweitet. Andererseits berlcksichtigt die starker von der Langen Stralle zu-
rickgesetzte Lage der Uberbaubaren Grundsticksflache auch den vorhandenen und zu si-
chernden stralienbegleitenden Baumbestand an der Langen Strale.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 soll ein stadtebaulich nicht gewolltes zu nahes Heranrlcken
von oberirdischen und damit das Ortsbild pragenden Stellplatzen, einschlieRlich Carports,
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung an und in den
StraRenraum und damit auch in den Vorgartenbereich hinein unterbinden. Sie greift damit
die ortstypische unterschiedlich breite Vorgartensituation auf, unterstitzt somit die Auspra-
gung eines einheitlichen und abgestimmten Siedlungsbildes, das von Bebauung und Versie-
gelung freien Vorgartenbereichen gepragt wird.
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4. Mit Ausnahme oOffentlicher ErschlieBungsanlagen ist innerhalb der Ergénzungsfldche
eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellpldtzen nur in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen sind unzulassig.

Der Grad der Versiegelung des Bodens ist mitentscheidend fiir die allgemein sinkenden
Grundwasserstande und der damit einhergehenden Verschlechterung des natlrlichen Was-
serhaushaltes. Wasser- und Luftdurchlassigkeit der oberen Bodenschicht sind eine wichtige
Voraussetzung fir einen intakten Wasserhaushalt. Damit wird dazu beigetragen, die naturli-
chen Wasserkreislaufe mit ihren Speichermdglichkeiten zu schitzen und gegebenenfalls
wieder zu aktivieren. Letztendlich hat ein wasser- und luftaufnahmefahiger Boden positive
Auswirkungen auf die Fauna und Flora. Die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befesti-
gung der Grundstlcksfreiflachen und der Ausschluss vollstandig bodenversiegelter Belage
tragen zu einer positiven Entwicklung des Grundwassers hinsichtlich Qualitat + Quantitat bei.

Die Bestimmung, dass offentliche Erschliefungsanlagen von dieser Regelung ausgenom-
men sein sollen, resultiert aus den tiefbauseitigen Anforderungen der Ausbildung von Er-
schlieBungsstrallen. Die getroffene Ausnahmeregelung lasst jedoch auch eine Befestigung
von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zu.

Bei einen ggf. erforderlichen Ausbau des kommunalen (Wege-)Flurstiick 74 der Flur 31 sind
bezlglich des einzuleitenden Niederschlagswassers neben anzustellenden bodengutachter-
lichen Untersuchungen auch die "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser"
(ATV-DVWK-M 153) zu berlicksichtigen. In Abhangigkeit der Versickerungsbedingungen des
anstehenden Bodens besteht neben der Regenwasserversickerung tber Tiefbeete (Mulden)
auch die der Uber sickerfahiges Pflaster.

Beide Varianten der Regenwasserversickerung bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
der Unteren Wasserbehorde.

5. Zur Kompensation fiir Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf den nicht liberbauten
Flachen standortgerechte und gebietstypische Baume und Stréducher geméal3 Pflanzlis-
te zu pflanzen. Als Mindestbepflanzung ist 1 Obstbaum je angefangene 50 m? zulassi-
ge Grundflache zu pflanzen. Alternativ dirfen fiir 50 Prozent dieser Mindestbepflan-
zung freiwachsende Gehdlze wie folgt gepflanzt werden: Je Obstbaum 50 m? freiwach-
sende Gehdlze gemal3 Pflanzliste.

Pflanzliste Straucher:

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) Rosa canina agg. (Hunds-Rose)
Corylus avellana (Haselnuss) Rosa corymbifera (Hecken-Rose)
Crataequs laevigata agqg. Rosa rubiginosa (Wein-Rose)
(Zweigriffliger Weil3dorn) Rosa tomentosa (Filz-Rose)
Crataequs monogyna (Eingriffliger WeilRdorn) Rubus caesius (Kratzbeere)
Carpinus betulus (Hainbuche) Salix caprea (Salweide)
Euonymus europaea (Gem. Spindelstrauch) Salix cinerea (Graue Weide)
Lonicera xylosteum (Gem. Heckenkirsche) Sambucus nigra
Prunus spinosa (Schlehe) (Schwarzer Holunder)

und alle Arten an Obstgehélzen

24 STEFFEN PFROGNER Stadtplaner Architekt Potsdam



STADT SCHWEDT / ODER KLARSTELLUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG
ORTSTEIL HEINERSDORF BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF
26. MARZ 2014

Pflanzliste Bdume: Alle Arten an Obstgehélzen mit folgender Pflanzqualitét: mindes-
tens Halbstamm (erster Kronenaustrieb bei 120 cm)

Fiir die Pflanzenqualitét sowie Pflanzdichte von freiwachsenden Gehdlzen gelten fol-
gende Mindestanforderungen:

- Pflanzdichte durchschnittlich mindestens 1 Strauch pro Quadratmeter

- mindestens 80 cm Hbhe, je nach Art.

Die Festsetzung der Verwendung standortgerechter Geholze dient einer Aufwertung der Ge-
holzpflanzungen in lhrer Bedeutung als Lebensraum fir 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 Mindestgroflen 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 moglichst hoher Anteil an Obstgehdlzen alter, ortstypischer Sorten
zu verwenden. Die alternativ bestimmten, freiwachsenden Geholzpflanzungen sind Uberall
auf dem Grundstick moéglich. Empfohlen wird jedoch diese Pflanzungen vorrangig im hinte-
ren Grundstucksteil vorzunehmen sowie generell zur Grundstuckseinfriedung zu verwenden.

Nach einer von der Verwaltung vorgenommenen Abwagung berlcksichtigt die Festsetzung
teilweise die im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Unteren Naturschutzbehérde (UNB)
des Landkreises Uckermark vorgebrachten Anregungen. Die quantitative Empfehlung zur
Mindestbepflanzung von Obstbaumen fir die Kompensation wird sinngemafll ibernommen
und mit nunmehr einem Obstbaum je angefangene 50 m? zulassige Grundflache festgesetzt.
Die alternative Bestimmung zur Pflanzung von freiwachsenden Geholzen in einer GroRe von
50 m? an Stelle eines Obstbaumes fallt aufgrund der damit verbundenen enormen flachen-
haften Ausdehnung auf den von Bebauung frei bleibenden Grundstlcksflachen etwas gerin-
ger aus, als von der UNB vorgeschlagen. Es ist davon auszugehen, dass das alternative
Pflanzgebot vorhabenbezogen nicht vollstandig angenommen wird. Wenn schon nicht alle
erforderlichen Obstbaumpflanzungen umgesetzt werden sollten, dann wird wahrscheinlich
auf eine gemischte Kompensation zurtickgegriffen, also Baum- und Strauchpflanzungen.

Die Beschrankung der alternativen, 50-prozentigen Mindestbepflanzung mit freiwachsenden
Geholzen resultiert einerseits aus der besonderen positiven Wirkung von Baumen beim Bio-
top- und Artenschutz als auch aus dem immissionsschutzrechtlichen Erfordernis die Wohn-
funktion vor Schattenwurf der westlich vom Plangebiet befindlichen Windenergieanlagen
durch Baumpflanzungen zu schiitzen. Siehe hierzu die Begrindung zur textlichen Festset-
zung Nr. 6.

Die festgesetzte Pflanzqualitat "mindestens Halbstamm mit einem Kronenaustrieb bei 120
cm" dient der Sicherung der Kompensationserfordernisse in ihren qualitativen Ansprichen.
Geringere Qualitaten wirden dem Mindestkompensationserfordernis nicht mehrgerecht wer-
den.

Mit dieser qualitativen Beschrankung des alternativen Pflanzgebotes wird dem Kompensati-

onserfordernis fur die Eingriffe in den Boden und auch in den Wasserhaushalt und damit in
Natur- und Landschaft noch ausreichend Rechnung getragen.
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Abbildung: Darstellung der FlachengrofRen der Versiegelung und der Kompensationsmoglichkeiten

6.1

6.2

Zum Schutz vor Schattenwurfimmissionen sind folgende MalBnahmen zu erfiillen:

Von dem in der textlichen Festsetzung Nr. 5 bestimmten Obstbaumpflanzgebot sind in
einer parallelen Linie zur hinteren Baugrenze in einem Abstand von bis zu 9 m vor Au-
Benwénden von erdgeschossigen Aufenthaltsrdumen mit lichtdurchldssigen Tiir- und
Fensteréffnungen Bdume mit folgenden Qualitdten zu pflanzen:

- Hochstamm (erster Kronenaustrieb bei 180 cm)

- Stammumfang auf halber Stammhdéhe mindestens 8 cm

Die der Baumart typische ausgewachsene Krone soll vor dem auf die zu schiitzenden
Fassadendffnungen orthogonal treffenden westlichen Sonnenstrahl schiitzen. Die Zahl
der Baumpflanzungen richtet sich somit nach dem erforderlichen theoretischen Schat-
tenwurf der Baumkrone auf die jeweilige Offnung.

Die lichtdurchlgssigen Tiir- und Fensteréffnungen von nach Westen orientierten Auf-
enthaltsrdumen aller Vollgeschosse sind mit Verschattungsanlagen zu versehen.

Aufgrund der Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz (LUGV) vom 12.03.2013 und der erganzenden E-Mail vom 14.05.2013 zu den Belan-
gen des Immissionsschutzes - hier Larm- und Schattenwurfemissionen der westlich der Er-
ganzungsflache gelegenen Windenergieanlagen - hat die Stadtverwaltung Schwedt/Oder die
vorgebrachten immissionsschutzrechtlichen Belange einer umfanglichen Prifung unterzo-
gen. Dazu beauftragte sie bei der zZWe - Ingenieure Winkler Schwill GbR (Alter Holzhafen 3,
23966 Wismar) ein Schattenwurfgutachten mit Prognoseberechnung fir die Erganzungsfla-
che Lange StralRe in Schwedt/Oder, OT Heinersdorf.
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Im Fazit dieses Gutachtens mit Stand vom 07.01.2014 heif3t es:

"... Der Verfasser dieses Gutachtens hat die maximal mogliche Belastung nachgewiesen. Im
Rahmen eines Genehmigungsverfahrens zur Errichtung von WEA, ist es nicht gestattet, bau-
liche Mallnahmen zur Reduzierung des Schattenschlages in die Berechnungen einzubezie-
hen.

In diesem Fall jedoch handelt es sich um die Bewertung eines mdglichen Zubaus einer
Wohnbebauung in ein Gebiet mit erhdhtem Schattenschlag-Risiko durch bestehende Wind-
energieanlagen.

Da es aber ein ausdrucklicher Wunsch des Bauherren ist, sein Eigenheim in dem bewerteten
Baufenster zu errichten, sollte ihm das unter Auflagen gestattet werden.

Vor einer Genehmigung ist unbedingt eine privatrechtliche Ubereinkunft mit dem Bauherren
zu treffen, in der dieser die prognostizierte Uberschreitung ausdriicklich anerkennt. Diese
Zustimmung sollte im Rahmen der Eintragung einer Dienstbarkeit grundbuchlich besichert
werden.

Die Eintragung einer Dienstbarkeit in das Grundbuch ist fur den Fall von besonderer Bedeu-
tung, wenn das Grundstlick den Besitzer wechselt. Die Dienstbarkeit ist so zu formulieren,
dass sie auch fiir den Fall des Eigentiimerwechsels rechtskraftig bleibt, so dass sich keiner-
lei Schadensersatzanspriiche gegenuber der Bauaufsichtsbehérde herleiten lassen. ..."

Die Stadtverwaltung Schwedt / Oder hat sich bezlglich der Eintragung einer Grunddienst-
barkeit an das Bauordnungsamt gewandt. Das Bauordnungsamt erhebt mit Verweis auf die
Sicherstellung gesunder Lebens- und Arbeitsverhaltnisse zu einer solchen Grunddienstbar-
keit erhebliche Bedenken, da sie als Bauordnungsbehdrde fir die Wahrung gesunder Le-
bens- und Arbeitsverhaltnisse zustandig ist. Sie kdnnte einer Grunddienstbarkeit nur aus-
nahmsweise und unter umfangreicher Begrindung zustimmen.

Der Fachgutachter fuhrt in seinem Gutachten abschlieRend auch aus:

"Weiterhin besteht durchaus die Mdéglichkeit, durch eine angepasste Planung des klinftigen
Wohnhauses, der Situation Rechnung zu tragen. Hier ist insbesondere die Ausrichtung der
Funktions- und Wohnbereiche zu nennen. Mit geeigneten Verschattungsanlagen der Fens-
ter, an der den Windenergieanlagen zugewandten Seite, sowie die Ausrichtung der Aulen-
bereiche nach Richtung Suden, bei gleichzeitiger Abschottung durch bauliche MaRnahmen
oder durch entsprechende PflanzmalRnahmen, ist fir die Bewohner trotz der gegebenen
Wabhrscheinlichkeit vorbenannter Uberschreitung der Richtwerte, eine akzeptable Wohnsitua-
tion zu realisieren."

Eine Ausrichtung der schitzenswerten Wohnbereichsfunktionen (Aufenthaltsrdume im Sinne
des Bauordnungsrechts) schlief3t sich aufgrund der Lage des Baugrundstiickes an der durch
den Ort Heinersdorf flhrenden Landesstralle (L) 284 (dstlich des Baugrundstiickes) als auch
an den zu den Windenergieanlagen orientieren Hausgartenflachen (westlich Seite des Bau-
grundstlickes) aus.

Somit verbleiben nur noch

- Verschattungsanlagen der Fenster und anderer lichtdurchlassiger Offnungen schutzbe-
dirftiger Raume (Aufenthaltsraume) an der den Windenergieanlagen zugewandten Seite,
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- die Ausrichtung der AuRenbereiche nach Richtung Siiden, bei gleichzeitiger Abschottung
durch bauliche Mahahmen oder durch entsprechende PflanzmalRnahmen.

Die vom Fachgutachter angesprochene Maoglichkeit, eine Lésung gemeinsam mit dem Anla-
genbetreiber der 2 WEA Vensys 100 herbeizufiihren, schatzt die Stadtverwaltung Schwedt /
Oder als keinen tragfahigen Ansatz ein, ohne mit erheblichen Entschadigungsforderungen
konfrontiert zu werden.

Den Ausflihrungen des Fachgutachters der Schattenwurfprognose ist zu entnehmen:

"Die Berechnungen des periodischen Schattenwurfes durch die vorhandenen Windenergie-
anlagen zeigen Uberschreitungen der Richtwerte fiir den astronomisch maximal méglichen
Schattenwurf von 30 Std./Jahr bzw. 30 Min./Tag an beiden Schattenrezeptoren. Nach Instal-
lation eines entsprechenden Schattenmoduls in den WEA vom Typ Vensys 100 (Belastung
2) ist der Anlagenbetrieb der hier errichteten WEA gemal Genehmigungsbescheid des
LUGV zulassig. Das heildt, dass durch das verbaute Schattenmodul die Belastung von 38
Min./Tag am 10 D, Lange Stral’e 31 um 8 Minuten reduziert wird. Diese MalRnahme wirkt
sich auch auf das zu bewertende Baufenster aus, in dem sich hier ebenfalls eine Reduzie-
rung der Belastung ergibt. Fir den Immissionspunkt Sh1 wird somit die Uberschreitung der
Maximalbelastung auf 2 Minuten, und an Sh2 auf 5 Minuten reduziert."

Diese Uberschreitungen sind theoretisch und kommen sehr selten vor, sie sind jedoch mog-
lich. Die im Fachgutachten ermittelte geringfliigige Uberschreitung der Maximalbelastung be-
schrankt sich auf 2 bzw. 5 Minuten pro Tag. Aufgrund der geringen Uberschreitung besteht
im Rahmen des Abwagungsprozesses fir die planaufstellende Gemeinde (Stadt
Schwedt/Oder) hierbei ein Ermessensspielraum.

Nach Ricksprache mit dem Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, RO

4 Flachenbezogener Immissionsschutz, Umweltrecht, ist es angemessen, wenn die Stadt

Schwedt/Oder auf die vorgebrachten Immissionsschutzbelange nur noch mit der Festset-

zung

- von Verschattungsanlagen der Fenster, an der den Windenergieanlagen zugewandten
Seite und / oder

- der Ausrichtung der AuRenbereiche nach Richtung Siden, bei gleichzeitiger Abschot-
tung durch bauliche Mahahmen oder durch entsprechende PflanzmalRnahmen

planerisch reagiert. Mit der Festsetzung zum Schutz vor Schattenwurfimmissionen wird diese

letztgenannte Anregung aufgegriffen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 ist ein Mindestmal® an Baumpflanzungen sichergestellt
(50 Prozent) Diese Baumpflanzungen sollten durch ihre ausgewachsenen Kronen einen
teilweisen Schutz vor dem auf die Fassadendffnungen orthogonal treffenden westlichen
Sonnenstrahlen ermoéglichen. Die Zahl der Baumpflanzung richtet sich somit nach dem er-
forderlichen theoretischen Schattenwurf der Baumkrone auf die jeweilige Offnung.

Mit diesen Baumpflanzungen, ihrer Hochstammigkeit sowie ihrer Anordnung zur hinteren
Baugrenze in einem Abstand von bis zu 9 m vor AuRenwanden von erdgeschossigen Auf-
enthaltsrdumen mit lichtdurchléssigen Tur- und Fensteréffnungen ist es mdglich, einen
Schattenwurf der Baukronen auf die Aufenthaltsraume zu bewirken.

Da der Schattenwurf der Kronen von Obstbaumen hauptsachlich nur die Erdgeschossebe-
nen bedeckt bzw. streift, wird das weitere zuldssige Obergeschoss (Zahl der Vollgeschosse
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als Hochstmald: 2, wobei das zweite Vollgeschoss nur in einem Dachraum eingebaut werden
darf.) nicht weiter in der Festsetzung des Pflanzgebotes als Zielstellung herangezogen.

Deshalb und auch wegen der jahreszeitabhangigen Lichtdurchlassigkeit von Laubgeholzen
sind lichtdurchlassige Tur- und Fensteroffnungen von nach Westen orientierten Aufenthalts-
raumen aller Vollgeschosse mit Verschattungsanlagen zu versehen.

Die festgesetzten Pflanzqualitadten "Hochstamm mit erstem Kronenaustrieb bei 180 cm und
einem Stammumfang auf halber Stammhdhe von mindestens 8 cm" dient der Sicherung ei-
ner fur den Immissionsschutz wichtigen baldigen Kronenausbildung..

Aufenthaltsraume

Der Begriff des Aufenthaltsraum ist in den §§ 2 und 40 der Brandenburgische Bauordnung
(BbgBO) geregelt. Nach § 2 Abs. 5 BbgBO sind Aufenthaltsraume Raume, die zum nicht nur
voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder nach Lage und Groflie dazu ge-
eignet sind. Der im rehm-Verlag erschienene Kommentar zur Brandenburgischen Bauord-
nung von Jade / Dirmberger / Reimus flihrt erlauternd dazu aus:

"Nach § 2 Abs. 5 sind Aufenthaltsrdume als Raume definiert, die zum nicht nur voriiberge-
henden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind. Es kommt also zunachst
darauf an, dass die Dauer des Aufenthalts von Menschen in diesem Raum in aller Regel so
grol und so haufig ist, dass besondere Anforderungen hinsichtlich der Grofie des Raumes
und der Belichtung und Beluftung erfillt sein missen, damit keine gesundheitlichen Gefah-
ren oder Nachteile entstehen - auf die Art der Aufenthaltsnutzung i. S. v. z. B. Wohnen, Ar-
beiten, Unterricht, Vergniigen und anderen Nutzungen kommt es dabei nicht an. Zum nicht
nur vorubergehenden Aufenthalt gehort weder, dass es sich um einen taglichen Aufenthalt in
dem betreffenden Raum handelt, noch ist es erforderlich, dass sich die Dauer des jeweiligen
Aufenthalts auf etliche Stunden erstreckt." "

"Der Raum muss zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt entweder bestimmt sein (sub-
jektive Entscheidung des Bauherrn oder sonst Verfligungsberechtigten) oder nach objektiven
Kriterien - namlich nach Lage und GroRe - dazu geeignet sein. MalRgebend ist nicht die Be-
zeichnung des Raumes in den Bauvorlagen, sondern allein die objektive Beurteilung, ob ein
Raum zu einem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt geeignet ist." '

"Raume sind aber auch ohne eine entsprechende Zweckbestimmung - durch den An-
tragsteller - dann als Aufenthaltsraume zu werten, wenn sie objektiv nach Lage und
GroBe dazu geeignet sind, als solche benutzt werden zu kénnen; diese Legaldefinition
dient dazu, eine missbrauchliche Verwendung von geeigneten Rdumen von vornherein aus-
zuschlieBen. Dabei kommt es auf die erforderlichen Detailanforderungen etwa des Brand-
schutzes, des Warme- oder Schallschutzes nicht an. Malstab ist auch nicht die nach § 40
Abs. 2 geforderte Ausstattung mit Fenstern. So wird etwa ein kleiner Raum im Kellerge-
schoss oder im Innern eines Gebaudes, der nicht mit notwendigen Fenstern versehen wer-
den kann, nicht, aber ein zugangsmaRig voll erschlossener ausreichend groRer Raum im
Dachgeschoss, der nur geringflgig unter dem Mindestmal} mit notwendigen Fenstern aus-

" § 40 BbgBO Kommentar Jade / Dirnberger / Reimus: Rn 20 (35. AL August 2004)

2§ 2 BbgBO Kommentar Jade / Dirnberger / Reimus: Rn 100 (60. AL August 2012)
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gestattet ist, durchaus als Aufenthaltsraum zu werten sein. In diesem Sinn gelten etwa auch
Galerien im Luftraum von Dachgeschossraumen mit einer Grofde von mehr als 12 m? als
Aufenthaltsraume." ™

"Welche Kriterien fir den 'objektiven Aufenthaltsraum' ausschlaggebend sind, legt das Ge-
setz mit 'Lage und GroRe' ausdricklich fest. Der Lage nach geeignet ist der Aufenthaltsraum,
wenn er z. B. den Anforderungen des § 29 Abs. 1 und 2 und des § 30 Abs. 2 Satz 1 genigt.
Der Grofe nach geeignet ist der Aufenthaltsraum, wenn er den Anforderungen des § 40 Abs.
1 genugt. Nicht mal3geblich ist demgegenuber etwa die Erflllung der Belichtungsanforde-
rungen nach § 40 Abs. 2. Ob die objektiven Kriterien der Geeignetheit nach Lage und GroRRe
erfullt sind, hangt unmittelbar von der gesetzlichen Zulassigkeit ab, nicht davon, ob der frag-
liche Raum ggf. im Wege einer spezialgesetzlich vorgesehenen oder auf Grund des allge-
meinen Tatbestands des § 60 Abs. 1 durch Gestattung einer Abweichung als Aufenthalts-
raum zugelassen werden kénnte, weil der Zulassung der Abweichung insoweit nicht nur de-
klaratorische, sondern konstitutive, die objektive Eignung als Aufenthaltsraum erst begrin-
dende Wirkung zukommt."

"Beispiele

a) Aufenthaltsraume sind Wohn- und Schlafrdume, Kiichen, Hausarbeitsraume, Wohndie-
len, Arbeitsrdume, Blro-, Geschafts- und Verkaufsrdume, Gaststatten, Versammlungs-
raume, Unterrichtsraume, Krankenrdume, Sport- und Spielrdume, Bastei- und Werkrau-
me (Hobbyraume), Galerien im Luftraum anderer Rdume Fur Wochenendhauser gilt
kein abweichender Aufenthaltsraumbegriff." °

"b) Keine Aufenthaltsraume sind insbesondere Nebenraume wie Flure, Gange, Treppen-
raume, Wasch- und Toilettenrdume, Duschen, Vorrats- und Abstellrdume, Trockenrau-
me, Speisekammern, Wasch- und Futterkiichen; aulerdem Garagen, Wintergarten,
Heizréugge, Kesselraume, Raume zur Lagerung und Aufbewahrung von Gegenstanden,
Stalle."

Zur Berucksichtigung immissionsrechtlicher Belange wird folgender Hinweis zum Immissi-
onsschutz aufgenommen:

Auf Teile der Innenbereichsflachen westlich der Langen Stral’e und der Ottenhauser Stralle
wirkt eine Vorbelastung durch Schattenschlag und Gerauschimmissionen, hervorgerufen
durch den Betrieb der westlich der Ortslage errichteten Windkraftanlagen. In den vorange-
gangenen Genehmigungsverfahren sind die mafRgeblichen Immissionsorte bestimmt, zum
Teil ist der Betrieb von Anlagen mit Nebenbestimmungen beauflagt worden.

Bei schutzwirdigen und -bedurftigen Vorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuches auf
Innenbereichsflachen westlich der Langen Stralde und der Ottenhduser Stral3e ist im bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren zwingend sicherzustellen, dass dem Betreiber
der Windkraftanlagen keine Nachteile aus der heranriickenden schutzbedurftigen Nutzung
des bauordnungsrechtlich beantragten Vorhabens erwachsen. Die zustandigen Immissions-
schutzbehoérden sind im Genehmigungsverfahren zu beteiligen.

3 § 40 BbgBO Kommentar Jade / Dirnberger / Reimus: Rn 20 (35. AL August 2004)
" § 2 BbgBO Kommentar Jade / Dirnberger / Reimus: Rn 101 (60. AL August 2012)

1 § 2 BbgBO Kommentar Jade / Dirnberger / Reimus: Rn 102 (60. AL August 2012)

'®  § 2 BbgBO Kommentar Jade / Dirnberger / Reimus: Rn 103 (60. AL August 2012)
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Schutzwirdige Vorhaben sind Vorhaben mit Raumen, die als

- Wohnraume, einschlie3lich Wohndielen,

- Schlafrdume, einschlieRlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstéatten und Betten-
raume in Krankenhausern und Sanatorien,

- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen,

- Blrordume, Praxisraume, Arbeitsrdume, Schulungsraume und ahnliche Arbeitsraume
genutzt werden.

Direkt an Gebauden beginnende Aullenflachen (z. B. Terrassen und Balkone) sind schutz-
wirdigen Raumen tagsuber zwischen 6 bis 22 Uhr gleichgestellt.

3.2  Auswertung / Abwégung

3.2.1 Durchfiihrung und Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behoérden und
Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf in der Fassung vom 01.02.2013

Mit Schreiben vom 11. Februar 2013 wurden 11 Behdérden und sonstige Trager offentlicher
Belange (T6B), deren Aufgabengebiet durch die Planung berihrt werden kann, mit der Auf-
forderung zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf der Klarstellungs- und Ergan-
zungssatzung fir den Ortsteil Heinersdorf beteiligt.

Daraufhin gingen insgesamt 9 Stellungnahmen ein. Die Regionale Planungsgemeinschaft
Uckermark-Barnim und das Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und
Flurneuordnung aufRerten sich nicht. Es wird davon ausgegangen, dass die Behdrden der
Planung zustimmen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) hat in ihrer landesplanerischen Bewer-
tung keine Bedenken vorgebracht. Der Vorentwurf der Klarstellungs- und Erganzungssat-
zung ist mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung vereinbar . Eigene umweltbe-
zogene Informationen liegen der GL nicht vor. Auch die Nationalparkverwaltung "Unteres
Odertal” teilt mit, dass deren zu vertretende Belange von der Klarstellungs- und Ergan-
zungssatzung nicht betroffen sind. Fur den Naturschutzbund Deutschland (NABU), Regi-
onalverband Schwedt ergeben sich aus dessen Sicht keine zusatzlichen MalRnahmen flr
den Natur- und Artenschutz.

Die E.ON edis AG - Regionalbereich Ost Brandenburg hat keine Bedenken und Anregungen
gegen den Vorentwurf der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung vorgebracht. Deren Hin-
weise zu Arbeiten in der Nahe und zum Schutz von Versorgungsanlagen sowie zu ihren vor-

" Grundlage fir die landesplanerische Bewertung des vorliegenden Vorentwurfes einer Klarstel-

lungs- und Erganzungssatzung fir den Ortsteil Heinersdorf bilden die Ziele und Grundsatze der

Raumordnung aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) und dem Landesentwick-

Iungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B):
Nach§ 5 LEPro 2007 (Grundsatz) soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden und die Innenentwick-
lung Vorrang vor der AulRenentwicklung haben.

- Die Stadt Schwedt/Oder ist Mittelzentrum (Ziel 2.9 LEP B-B).

- In Zentralen Orten ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ohne quantitative Be-
grenzung moglich (Ziel 4.5 LEP B-B).

- Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen (Ziel 4.2 LEP
B-B).

STEFFEN PFROGNER Stadtplaner Architekt Potsdam 31



STADT SCHWEDT / ODER KLARSTELLUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG
ORTSTEIL HEINERSDORF BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF
26. MARZ 2014

handenen Leitungsbestanden im Geltungsbereich der Satzung werden zur Kenntnis ge-
nommen. Sie haben flir die Klarstellungs- und Erganzungsatzung keine relevante Bedeu-
tung.

Die Stadtwerke Schwedt GmbH unterhalten im Ortsteil Heinersdorf keine Fernwarmeleitun-
gen und CATV-Kabel. Auch sind vorerst keine Anlagendnderungen geplant. Die Hinweise
zum Schutz der vorhandenen Leitungen, 20 kV-Kabel, Gas und Glasfaserkabel, die nicht
Uberbaut werden durfen, einschlieBlich der Untersagung von Baumpflanzungen in den Lei-
tungs-Schutzstreifen, haben fur die Klarstellungs- und Erganzungsatzung keine relevante
Bedeutung.

Der Zweckverband Ostuckermarkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
(ZOWA), weist darauf hin, dass die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung der
im Vorentwurf abgegrenzten Grundstliicke, kann flr Grundstliicke, die an ein o6ffentliches
Strallenflurstiick angrenzen und bei denen eine betriebsfertige Leitung vorhanden ist, abge-
sichert werden kann.

Vor den Grundsticken der Flur 31, Flurstick 81 und 82 betreibt der ZOWA an der Grund-
stlicksgrenze auf dem Flurstlick 74 eine Trinkwasserhauptversorgungsleitung DN 150. Der
Forderung des ZOWA, bei einer Bebauung die Grundstlicke 81 und 82 im vorderen Bereich
zum Flurstick 74 auf einer Breite von 2 m von jeglicher Bebauung frei zu halten, ist durch die
planzeichnerischen (Baugrenze) und textlichen (Ausschluss von Bebauungen) Festsetzun-
gen bereits im Vorentwurf gefolgt worden. Das Flurstiick 74 wird jedoch nicht als 6ffentliche
Grundstucksflache festgesetzt, da es sich bereits im stadtischen Eigentum befindet und zur
Erschlielung landwirtschaftlicher Flachen genutzt wird.

Der Hinweis des ZOWA, dass sich das teilweise auf dem Flurstlick 32 der Flur 31 vorhande-
ne Abwasserpumpwerk sowie deren Leitungen weiterhin im 6ffentlichen Bauraum befinden
sollen, wird zur Kenntnis genommen. Er hat fir die Klarstellungs- und Erganzungsatzung
keine relevante Bedeutung.

Die Mitteilung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes beim Zentraldienst der Polizei,
dass fur den geplanten Bereich nur eine pauschale Einschdtzung moglich ist und eine
Kampfmittelbelastung nicht ausgeschlossen werden kann, wird zur Kenntnis genommen. Die
Munitionsfreigabebescheinigung ist erst bei konkreten Bauvorhaben und bei Notwendigkeit
beizubringen. Dartber entscheidet die fur das Baugenehmigungsverfahren zustéandige Be-
horde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittel-
verdachtsflachenkarte.

Der Landkreis Uckermark sieht sich durch den Vorentwurf der Klarstellungs- und Ergan-
zungssatzung als Trager 6ffentlicher Belange nicht betroffen, gibt jedoch folgende fachliche
Informationen und rechtserhebliche Hinweise.

Der Anregung des Bauordnungsamtes / Bauplanung, die im Vorentwurf in den Innenbe-
reich einbezogenen von Freiflachen der Flurstlicke 223 der Flur 34 (Lagerplatz) und 436 und
439 der Flur 34 (Sportanlagenflache) dem Aufienbereich zuzuordnen, wird gefolgt. Das Bau-
ordnungsamt erachtet, dass mit der im Vorentwurf bestimmten Innenbereichsgrenze uber die
Moglichkeiten einer Klarstellungssatzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB hinausge-
gangen worden sei. Der klargestellte Bereich solle hinter der vorhandenen Bebauung enden.
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Die Untere Naturschutzbehorde (UNB) regt eine hbhere Kompensation im Rahmen der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung fur die Erganzungsflache an (§ 18 BNatSchGi. V. m. §
1a, § 9 Abs. 1a und § 34 Abs. 5 BauGB). Sie begrindet dieses wie folgt: "Die Boden der Er-
ganzungsflache weisen eine Bodenpunktzahl von 48 auf. Im Raum Schwedt entspricht dies
einer hohen landwirtschaftlichen Bonitat. Die Pflanzung von 7 Obstbaumen oder 70 m Hecke
fur die mogliche Neuversiegelung vom 700 m? Boden ist als Ausgleich fur den Verlust der
Bodenfunktion "Standort fur landwirtschaftliche Nutzung" nicht ausreichend." Deshalb schlagt
sie als Bepflanzung je angefangene 100 m? zuldssiger Grundflache mindestens 2 Obstbdu-
me vor. lhrer Auffassung nach sind Heckenpflanzungen nur anrechnungsfahig, wenn die
neue Geholzflache mindestens die gleiche Grolie wie die zulassige Neuversiegelung von
700 m? aufweist."

Den von der UNB vorgebrachten Anregungen wird teilweise gefolgt. Die quantitative Emp-
fehlung zur Mindestbepflanzung von Obstbaumen fir die Kompensation wird sinngeman
Ubernommen und mit nunmehr einem Obstbaum je angefangene 50 m? zulassige Grundfla-
che festgesetzt. Die alternative Bestimmung zur Pflanzung von freiwachsenden Geholzen in
einer GrofRe von 50 m? an Stelle eines Obstbaumes fallt aufgrund der damit verbundenen
enormen flachenhaften Ausdehnung auf den von Bebauung frei bleibenden Grundstucksfla-
chen etwas geringer aus, als von der UNB vorgeschlagen. Es ist davon auszugehen, dass
das alternative Pflanzgebot vorhabenbezogen nicht vollstdndig angenommen wird. Wenn
schon nicht alle erforderlichen Obstbaumpflanzungen umgesetzt werden sollten, dann wird
wahrscheinlich auf eine gemischte Kompensation zuriickgegriffen, also Baum- und Strauch-
pflanzungen. Damit wird dem Kompensationserfordernis flr die Eingriffe in den Boden und
auch in den Wasserhaushalt ausreichend Rechnung getragen.

Die Beschrankung der alternativen, 50-prozentigen Mindestbepflanzung mit freiwachsenden
Gehdlzen resultiert aus dem immissionsschutzrechtlichen Erfordernis die Wohnfunktion vor
Schattenwurf der westlich vom Plangebiet befindlichen Windenergieanlagen durch Baum-
pflanzungen zu schitzen.

Der Hinweis der Unteren Bodenschutzbehorde (UBB) auf drei innerhalb des klargestellten
Bereiches befindliche Altlast bzw. Altlastenverdachtsflachen wird zur Kenntnis genommen.
Er hat auf die deklaratorische Wirkung der Satzung keinen Einfluss. Der Altlastenverdacht ist
im Zuge von ggf. einzuleitenden Genehmigungsverfahren (z. B. Bauantragsverfahren) auf-
zuklaren. In der Satzung als auch in der Begrindung wird auf die angefuhrten Altlast bzw.
Altlastenverdachtsflachen hingewiesen.

Seitens der Unteren Wasserbehorde (UWB) bestehen gegen die Satzung keine wasser-
rechtlich Einwande. Deren Hinweise auf

- eine ordnungsgemafe Erschlielung fur die Wasserversorgung und die schadlose Ablei-
tung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie auf die ordnungsgemalie Behand-
lung des Abwassers als Grundlage der Bebauung,

- die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser Uber das 6ffentliche Wasserversorgungs-
netz,

- die Verwendungsbeschrankung von Trinkwasser aus trinkwasserhygienischen Grinden,

- die getrennte Niederschlags- und Schmutzwasserabflihrung und die Versickerung des
anfallenden Niederschlagswasser auf den Grundsttcken und
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- die wasserrechtliche Erlaubnis durch die untere Wasserbehdrde fiir die Benutzung von
Gewassern im Sinne des § 9 WHG (z. B. Versickerung und Einleitung des Nieder-
schlagswassers von Verkehrsflachen bedirfen gemal § 8 WHG)

haben durchfuhrungsbedingten Charakter und werden ohne Auswirkungen auf die Satzungs-
inhalte zur Kenntnis genommen.

Das flr den Immissionsschutz zustindige Referat des Landesamtes fiir Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz (LUGV) teilt mit, dass auf die in der Ergdnzungssatzung
enthaltenen Flurstlicke eine Vorbelastung durch Schattenschlag und Gerauschimmissionen
wirkt, hervorgerufen durch den Betrieb der Windkraftanlagen. Die vorhandene an die Ergan-
zungsflache grenzende Bebauung Lange Strale 31 ist maRgeblicher Immissionsort. Zur
Vorbelastung durch Schattenschlag stellt das LUGV fest, dass in den vorangegangenen Ge-
nehmigungsverfahren am Immissionsort Lange Strafle Nr. 31 der Nachweis der Immissions-
richtwerte der WEA-Schattenwurf-Leitlinie des Landes Brandenburg gegenlber der jahrli-
chen und der taglichen Beschattungsdauer erbracht wurde und der Betrieb von Anlagen mit
Nebenbestimmungen beauflagt wurde. Hinsichtlich der Belastung durch Schattenschlag sind
in den Genehmigungsbescheiden entsprechende Nebenbestimmungen fur den Immissions-
ort Lange StralRe 31 aufgenommen worden, die sichern, dass die astronomisch maximal
mdgliche Beschattungsdauer (worst case) von 30 Minuten/Tag und 30 Stunden/Jahr nicht
Uberschritten wird. Der Schutz gegenuber Beeintrachtigungen durch Schattenschlag wird mit
den Nebenbestimmungen gesichert.

Mit der "vorhandenen Bebauung Lange Strale 31" meint das LUGV die schutzwurdige Nut-
zung, also das Wohnhaus und hier genauer die malRgeblichen Immissionssorte. Mafgebli-
che Immissionsorte (im Sinne der WEA-Schattenwurf-Leitlinie Brandenburg) sind

a) schutzwirdige Raume, die als

- Wohnraume, einschlief3lich Wohndielen,

- Schlafrdume, einschlieBlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten und Bet-
tenraume in Krankenhausern und Sanatorien,

- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und dhnlichen Einrichtungen,

- Bulroraume, Praxisraume, Arbeitsraume, Schulungsrdume und ahnliche Arbeitsraume
genutzt werden.

- Die Bezugshohe ist die Fenstermitte.

- Direkt an Gebauden beginnende Auflenflachen (z.B. Terrassen und Balkone) sind
schutzwirdigen Raumen tagsuber zwischen 6 bis 22 Uhr gleichgestellt.

b) unbebaute Flachen in einer Bezugshéhe von 2 m tber Grund an dem am starksten be-
troffenen Rand der Flachen, auf denen nach Bau- oder Planungsrecht Gebaude mit
schutzwirdigen Raumen zulassig sind.

Das LUGV weist darauf hin, dass unter bestimmten Umstanden eine Bebauung, die gering-
fugig naher an die WKA heranrickt (auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht) moéglich ist.
Hierbei muss allerdings zwingend sichergestellt sein, dass dem Betreiber der Windkraftanla-
ge keine Nachteile aus der heranrickenden Wohnbebauung erwachsen. Fur die heranru-
ckende Wohnbebauung kdnnen Beeintrachtigungen durch Schattenwurf nicht ausgeschlos-
sen werden. Die Vorbelastung ist hinlanglich bekannt. Unter Umstanden ist ein passiver
Schutz vor Schattenwurf vorzusehen.
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Aufgrund der Stellungnahme des LUGV und einer erganzenden Information zu den Schat-
tenwurfemissionen der westlich der Erganzungsflache gelegenen Windenergieanlagen hat
die Stadtverwaltung Schwedt/Oder die vorgebrachten immissionsschutzrechtlichen Belange
einer umfanglichen Prifung unterzogen. Dazu beauftragte sie die Erstellung eines Schat-
tenwurfgutachtens. Dessen Ergebnis ist in die Abwagung mittels einer textlichen Festsetzung
zum Immissionsschutz eingeflossen Der vorgebrachte Belang wurde somit bertcksichtigt.

Bezuglich der Larmbelastung stellt das fur den Immissionsschutz zusténdige Referat fest,
dass im Genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wurde, dass die Immissionsricht-
werte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (nach Nr. 6.1 ¢) gegentber einem
Dorfgebiet/Mischgebiet nicht Uberschritten werden. Die Vorbelastung an Gerauschimmissio-
nen steht dem Schutzanspruch nach der in der Bauleitplanung anzuwendenden DIN 18005
nicht entgegen. Das LUGV weist darauf hin, dass eine Entwicklung der Eigenart der naheren
Umgebung zum Allgemeinen Wohngebiet hin, einen héheren Schutzanspruch zur Folge hat,
dem dann die bestehende Vorbelastung entgegenstehen kann. Dieser Hinweis hat bereits im
Vorentwurf seine Berlicksichtigung gefunden. In Kapitel 4 "Auswirkungen der Einbeziehung
von Aufdenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebaute Ortsteil" ist darauf hingewie-
sen worden, dass die Erganzungsflache die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
vorbereitet, die in einem Dorfgebiet gemal § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu-
I&ssig sind.

Zum Satzungsentwurf bestehen seitens des LUGV keine immissionsschutzrechtlichen Be-
denken, wenn schutzbedirftige Bebauung gegenuber der vorhandenen Bebauung Lange
Strale 31 nicht dichter an die Standorte der Windenergieanlagen heranricken. Der Anre-
gungen des LUGV wird teilweise mit einer immissionsschutzrechtlichen textlichen Festset-
zung gefolgt. Unter Erfullung von immissionsschitzenden MalRnahmen ist ein gegenuber der
vorhandenen Bebauung Lange Stralle 31 geringfligig weiteres Heranrlcken schutzbedurfti-
ger Bebauung an die Standorte der Windenergieanlagen zuldssig.

Die wasserwirtschaftlichen Belange des Referates RO 5 (Wasserbewirtschaftung, Hydro-
logie) und des Referates RO 6 (Gewasserunterhaltung, Hochwasserschutz) im LUGV wer-
den nicht berlhrt. Innerhalb der Klarstellungs- und Entwicklungsflachen werden keine statio-
naren Einrichtungen der Grund- und Oberflachenwasserhydrologie des LUGV, Regionalbe-
reich Ost unterhalten. Deren Hinweis auf Beachtung maoglicher Erkundungspegel sowie loka-
le Beobachtungsmessstellen anderer Betreiber hat durchfuhrungsbestimmten Charakter und
wird ohne Auswirkungen auf die Satzungsinhalte zur Kenntnis genommen. Zur Planung be-
stehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken.

Das fur den Naturschutz zustandige Referat hat in seiner Prifung mit Blick auf den beson-

deren Artenschutz festgestellt, dass naturschutzrechtliche oder -fachliche Belange im Sat-
zungsgebiet nicht betroffen sind.
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4 Auswirkungen der Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteil

Innerhalb der nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einbezogenen Aufienbereichsflachen ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach
Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) bezeichnet sind, beurteilt sich die Zuldssigkeit des Vorhabens
nach seiner Art allein danach, ob es nach der BauNVO in dem Baugebiet allgemein zulassig
ware. Ahnliches gilt fir die nach dieser Verordnung ausnahmsweise zuléssigen Vorhaben.
Mit der Festlegung der Erganzungsflache und in Anwendung des Einflgungsgebotes des §
34 Abs. 2 BauGB '® wird die planungsrechtliche Zulassigkeit der in einem Dorfgebiet gemaR
§ 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ' zuldssigen Vorhaben vorbereitet. Der mit der
Klarstellungs- und Erganzungssatzung betroffene nérdliche Ortsteil von Heinersdorf weist
neben Wohngebauden mit ihren entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftliche Neben-
erwerbsstellen u. a. auch Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und
nicht wesentlich stérende Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Ge-
bietes dienenden Handwerksbetriebe aus.

Die an der Langen Stral3e vorhandene und sie dominierende stadtebauliche Nutzungsstruk-
tur entspricht der eines Dorfgebietes im Sinne des § 5 BauNVO. Mit der Festsetzung einer
vom Wegegrundstick (Flurstick 74) 4,0 m entfernt angeordneten vorderen Baugrenze wird
in Verbindung mit der textlichen Festsetzung zum Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und

18 (2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund

des § 9a BauGB erlassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des
Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet allge-
mein zulassig ware; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1 BauGB, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 BauGB entsprechend anzuwenden.

¥ §5 Dorfgebiete
(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-
trieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden Handwerksbetrie-
ben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Ent-
wicklungsmaoglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.
(2) Zulassig sind
1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen Woh-
nungen und Wohngebaude,
2. Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,
3. sonstige Wohngebaude,
4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse,
5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe
. Tankstellen.

No
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung auf den sich damit gebildeten
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen dem am sudlichen Ortsausgang sich aufweitenden
Strallenraum der Langen Stralle Rechnung getragen. Dartber hinaus wird die ortstypische
unterschiedlich breite Vorgartensituation aufgegriffen und mit einer Mindesttiefe stadtebau-
lich auch in der Erganzungsflache sichergestellt.

Die Ausweisung der Erganzungsflache fiuhrt zu Eingriffen in die Schutzgiter Bodenhaushalt
und Biotop- und Artenschutz, die jedoch angesichts einer durch Mindestbepflanzung festge-
setzten Teilkompensation und einer ohnehin geringen GrundstiicksgroRRe als nicht erheblich
zu bezeichnen sind. Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind daher nach Umset-
zung der Kompensationsmaflinahmen gering.

Die Auswirkungen auf geschutzte Arten auf der Erganzungsflache sind nicht zu erwarten.
Das fur den Naturschutz zustédndige Referat hat in seiner Prifung mit Blick auf den besonde-
ren Artenschutzes festgestellt, dass naturschutzrechtliche oder -fachliche Belange im Sat-
zungsgebiet nicht betroffen sind.

Mit der Festsetzung von hochstammigen Obstbdumen in einer parallelen Linie zur hinteren
Baugrenze in einem Abstand von bis zu 8 m vor AuRenwanden von erdgeschossigen Auf-
enthaltsraumen mit lichtdurchlassigen Tur- und Fensteréffnungen sowie der Festsetzung von
Verschattungsanlagen an lichtdurchlassigen Tur- und Fenster6ffnungen von nach Westen
orientierten Aufenthaltsraumen aller Vollgeschosse werden die Schattenwurfimmissionen
von zwei westwarts befindlichen Windenergieanlagen auf ein angemessenes Mal} reduziert.

5. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548) geandert worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert
worden ist

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

halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
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Anlage Textliche Festsetzungen der Erganzungsflache

1.

38

Das Mal} der baulichen Nutzung betragt:

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,2

- Ausschlie8lich fur die Grundflachen von Terrassen darf diese Grundflachenzahl
(GRZ) bis auf 0,25 Uberschritten werden. Die Summe aller zuldassigen Grundflachen
des Baugrundstiickes darf eine Grundflachenzahl von 0,3 nicht tberschreiten.

- Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3: 2, wobei das zweite Vollgeschoss nur in ei-

nem Dachraum eingebaut werden darf. Rechtsgrundlage:
§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO

Bei der Baugrenze ist ein Vq_rtreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen, Haus-
eingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien und Terrassen bis 1,5
m zulassig. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Stellplatze, Garagen und oberirdische Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung sind auf dem Wegeflurstlick 74 der Flur 31 sowie auf den nicht Gber-

baubaren Grundstlcksflachen bis zur vorderen strallenseitigen Baugrenze unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 u. § 23 Abs. 5 BauNVO

Mit Ausnahme offentlicher ErschlieBungsanlagen ist innerhalb der Erganzungsflache
eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen sind unzulassig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zur Kompensation fir Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf den nicht tberbauten
Flachen standortgerechte und gebietstypische Baume und Straucher gemal Pflanzlis-
te zu pflanzen. Als Mindestbepflanzung ist 1 Obstbaum je angefangene 50 m? zuldssi-
ge Grundflache zu pflanzen. Alternativ dirfen fur 50 Prozent dieser Mindestbepflan-
zung freiwachsende Gehdlze wie folgt gepflanzt werden: Je Obstbaum 50 m? freiwach-
sende Gehdlze geman Pflanzliste.

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 Wei3dorn) 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) Sambucus nigra
Prunus spinosa (Schilehe) (Schwarzer Holunder)

und alle Arten an Obstgehdlzen

Pflanzliste Baume: Alle Arten an Obstgehdlzen mit folgender Pflanzqualitat: mindes-
tens Halbstamm (erster Kronenaustrieb bei 120 cm)

Fur die Pflanzenqualitat sowie Pflanzdichte von freiwachsenden Geholzen gelten fol-
gende Mindestanforderungen:
- Pflanzdichte durchschnittlich mindestens 1 Strauch pro Quadratmeter

- mindestens 80 cm Hohe, je nach Art.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25ai. V. m. Abs. 1a BauGB
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6.  Zum Schutz vor Schattenwurfimmissionen sind folgende MaRnahmen zu erfiillen:

6.1 Von dem in der textlichen Festsetzung Nr. 5 bestimmten Obstbaumpflanzgebot sind in
einer parallelen Linie zur hinteren Baugrenze in einem Abstand von bis zu 9 m vor Au-
Renwanden von erdgeschossigen Aufenthaltsraumen mit lichtdurchlassigen Tur- und
Fenster6ffnungen Baume mit folgenden Qualitaten zu pflanzen:

- Hochstamm (erster Kronenaustrieb bei 180 cm)
- Stammumfang auf halber Stammhohe mindestens 8 cm

Die der Baumart typische ausgewachsene Krone soll vor dem auf die zu schitzenden
Fassadendffnungen orthogonal treffenden westlichen Sonnenstrahl schiitzen. Die Zahl
der Baumpflanzungen richtet sich somit nach dem erforderlichen theoretischen Schat-
tenwurf der Baumkrone auf die jeweilige Offnung.

6.2 Die lichtdurchlassigen Tur- und Fensteroffnungen von nach Westen orientierten Auf-
enthaltsraumen aller Vollgeschosse sind mit Verschattungsanlagen zu versehen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Hinweis zum Immissionsschutz

Auf Teile der Innenbereichsflachen westlich der Langen Stralte und der Ottenhauser Stralle
wirkt eine Vorbelastung durch Schattenschlag und Gerauschimmissionen, hervorgerufen
durch den Betrieb der westlich der Ortslage errichteten Windkraftanlagen. In den vorange-
gangenen Genehmigungsverfahren sind die mafgeblichen Immissionsorte bestimmt, zum
Teil ist der Betrieb von Anlagen mit Nebenbestimmungen beauflagt worden.

Bei schutzwirdigen und -bedurftigen Vorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuches auf
Innenbereichsflachen westlich der Langen Stral’e und der Ottenhauser Stral3e ist im bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren zwingend sicherzustellen, dass dem Betreiber
der Windkraftanlagen keine Nachteile aus der heranrickenden schutzbedurftigen Nutzung
des bauordnungsrechtlich beantragten Vorhabens erwachsen. Die zustandigen Immissions-
schutzbehodrden sind im Genehmigungsverfahren zu beteiligen.

Schutzwirdige Vorhaben sind Vorhaben mit Raumen, die als

- Wohnraume, einschlief3lich Wohndielen,

- Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten und Betten-
raume in Krankenhausern und Sanatorien,

- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen,

- Blrordume, Praxisraume, Arbeitsrdume, Schulungsraume und ahnliche Arbeitsraume
genutzt werden.

Direkt an Gebauden beginnende Auflenflachen (z. B. Terrassen und Balkone) sind schutz-

wurdigen Raumen tagstber zwischen 6 bis 22 Uhr gleichgestellt.
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