Anlage 3 zur VBHage 3/42411161
Begrandung zur Erganzungssatzung Gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
Stadt Prenziau  Orsteil: Alexanderhof

Begriindung

Satzung der Gemeinde Prenzlau
gemal § 34 (4) BauGB

Ortsteil Alexanderhof

[Ergénzungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB]

U
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Anlage 3 zur Vorlage 3/424/111/61

Begriindung zur Erganzungssatzung Gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
Stadt Prenzlau  Ortsteil: Alexanderhof

A. Begriindung der Aufstellungsabsicht

Um die generelle Bebaubarkeit von Grundsticken im Prenzlauer Ortsteil Alexander-
hof abschlieBend zu regeln, soll eine Satzung gemak § 34 (4) BauGB zur Abgren-
zung des Innenbereichs vom AulRenbereichs erlassen werden. Es ist zum einen be-
absichtigt, die Grenze fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil festzulegen [§
34 (4) Nr. 1 BauGB] und zum anderen, die durch die bauliche Nutzung des angren-
zenden Bereichs entsprechend gepragten einzelnen Aulenbereichsflidchen (in die-
sem Fall auch eine sogenannte Auflenbereichsinsel im Innenbereich) in die im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile einzubeziehen [§ 34 (4) Nr. 3 BauGB].

A.1. Lage des Satzungsqebietes

Das Satzungsgebiet liegt im siiddstlichen Bereich der Stadt Prenziau. Es befindet
sich etwa 4 km vom Zentrum der Gemeinde entfernt. Der Ort ist Gber Angermiinder
Strale (B 198) und die Stralle Alexanderhdhe mit der Stadt Prenziau verbunden.
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A.2. Ortliche Situation

Alexanderhof ist ein dérflich gepragte Siedlung, die in den vergangenen Jahren
durch Neubautatigkeiten in ihrer Siedlungsstruktur gestarkt wurde. Der Ort wird um-
falt von einer ringférmigen ErschiieBungsstralRe, die im wesentlichen beidseitig be-
baut ist. Zentral quert die Dorfstralle den Ort von West nach Ost (vertdngerte Stralle
Alexanderhdhe von Prenzlau nach Ewaldshof).

Im Ort befinden sich stdlich der Dorfstrale im zentralen Bereich intakte landwirt-
schaftliche Betriebe gréBeren Gewichts. Diese sind umgeben von kleineren hofna-
hen Grinflachen, die nach aligemeiner Rechtsauffassung als Baulandflachen ange-
sehen werden mussen. Angrenzend an diese Flachen befinden sich der dérflichen
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Umgebung angepafte Einzelhausbebauungen, die im wesentlichen eingeschossig
mit Sattel- oder Walmdach gebaut wurden.

Im Bereich siidlich der Hofe sind an die Baumassen angepalt vereinzelte 2-ge-
schossige Hauser errichtet worden.

Nérdlich der Dorfstrale, im westlichen Innenbereich befindet sich eine gréRere Be-
bauungslicke, die sich nicht mehr im Bebauungszusammenhang befindet. Diese
Flache wird heute als Wiese genutzt.

Das ddrflichen Siedlungsbild wird komplettiert durch einen zentralen Friedhof mit an-
schlieBender Kapelle und einer angrenzenden offenen Grinflache.

A.3. Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan stellt das Satzungsgebiet als Wohn- und Dorfgebiet dar.
Darlber hinaus sind ein Friedhof sowie von der Bebauung freizuhaltende Flachen
(Uferschutzzone) Bestandteil der Flachennutzungsplandarstellungen.

Baugenehmigungen werden zur Zeit in Anwendung des § 34 (1) und (2) BauGB er-
teilt.
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A.4. Abgrenzung des Satzungsqebietes

A.4 1. Klarstellungsbereich

MaBRgeblich bei der Abgrenzung des Innenbereichs vom Aulenbereich sind die tat-
sdchlichen Verhaltnisse. Dazu gehért insbesondere die vorhandene Bebauung.
Selbst nicht genehmigte, aber von den Behérden geduldete Bebauungen sind bei
der Beurteilung des Sachverhalts mit zugrundezulegen (soweit nicht im Einzeifall
eine Beseitigungsanordnung erlassen oder unmittelbar vorgesehen ist).

Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil ist jeder Bebauungskomplex im Gemeinde-
gebiet, der nach der Zah! der vorhandenen Bauten ein stadtebauliches Gewicht be-
sitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur besitzt. In der Recht-
sprechung werden ,etwa acht Gebdude" als ,grober Anhaltspunkt® angesetzt.'

Die Annahme einer organischen Siedlungsstruktur setzt nach einer in der Recht-
sprechung des BVG zu findenden Formulierung voraus, daB die betreffenden Anla-
gen und Flachen dem sténdigen Aufenthalt von Menschen - allerdings nicht notwen-
~ digerweise auch dem Wohnen - dienen sollen.

Ein Bebauungszusammenhang im Sinne von § 34 BauGB liegt nach standiger
Rechtsprechung vor, soweit ,die aufeinander folgende Bebauung trotz vorhandener
Baullicken den Eindruck der Geschiossenheit (Zusammengehorigkeit) vermittelt”.
Die zuvor formulierten Bedingungen werden in Alexanderhof erfallt. Der Ort hat
stadtebauliches Gewicht und besitzt den Ausdruck einer organischen Sied-
lungsstruktur. Im beigefligten Abgrenzungsplan sind die heute bereits als im Zu-
sammenhang bebauter Bereich zu beurteilenden Flachen kenntlich gemacht
(Klarstellungsbereich).

Die Rechtsqualitat der im Zusammenhang bebauten Ortsteile wird durch die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans nicht beeinflut. Der Abgrenzungsbereich liegt
jedoch volistandig innerhalb der Siediungsbereichsdarstellungen des FNP's und be-
riicksichtigt ebenfalls die dargestelite Uferschutzzone.

A.4.2. Erganzungsbereich

Durch die vorhandene Bebauung des Innenbereichs werden Aullenbereichsflachen
im stadtebaulichen Sinne (bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs) gepragt.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Prenzlau stellt diese Flichen als Baugebiete
dar. Da es sich hier um untergeordnete, kleinere Flachen handelt und eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet ist (fur die Zuordnung zum Innenbe-
reich sind keine weiteren stadtebaulichen Regelungen [z.B. Umweltschutzauflagen
0.4.] notwendig), wird in diesem Fall kein Bauleitplanverfahren erforderlich. '

Die AuBenbereichsflachen, welche dem Innenbereich zugeordnet werden, sind im
beigefiigten Abgrenzungsplan ausgewiesen (Ergénzungsbereich).

Im einzelnen sind dies:

! Durr/Korbmacher, Bertiner Planungsrecht, Rdn. 110
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1. eine etwa 140 m x 60 m grofRe Auenbereichsinsel im innenbereich im Nord-
westen der Ortschaft siidlich der Ringerschlieungsstrale. Diese Flache befindet
sich nicht mehr in einem Bebauungszusammenhang, der Eindruck der Geschlos-
senheit wird hier nicht vermittelt.

2. ein Grundstuck am nordéstlichen Ortsrand, daR zur Arrondierung des Siedlungs-
raumes in den Innenbereich aufgenommen werden soll.

Diese einbezogenen Fléchen sind durch die angrenzende bauliche Nutzung gepragt.
Art und Ma® der baulichen Nutzung kénnen aus der vorhandenen Bebauung des
Innenbereichs im wesentlichen abgeleitet werden. Fiir den Ergénzungsbereich im
Ort (Ergénzungsbereich 1) wird zur jedoch eine Festlegung eines Mindeststandarts
hinsichtlich der baulichen Nutzung vorgesehen. Dem allgemeinen Siedlungsbild im
Ort angepalt, wird es geregelt, daR neue Geb&ude nicht naher als 5 m an die
Verkehrsflachen heran gebaut werden diirfen und daf} die Baumasse durch die
Festlegung der Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss beschrankt wird.

a) -Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Im Bereich der Klarstellungsatzung (als Bestandteil dieser Erganzungssatzung) wer-
den ausschlieBlich Grundstiicke mit bestehenden Baurechten ausdriicklich gekenn-
zeichnet. Gemal § 1a (3) BauGB ist ein Ausgleich fur zu erwartende Eingriffe
(Neubauten) nicht erforderlich, da diese bereit zulassig sind.

Gleiches gilt jedoch nicht fir AuBenbereichsflachen, die durch diese Erganzungs-
satzung Baulandqualitdten erhaiten. Hier wird durch die Satzung die erstmalige In-
anspruchnahme einer Fldche mit Foigen fir Natur und Landschaft erméglicht. § 34
(4) Satz 5 sieht deshalb fur die Ergdnzungssatzung die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in ihrer Ausgestaltung im BauGB vor.

Die erforder!ichen AusgleichsmafRnahmen werden im Rahmen dieser Satzung fest-
gesetzt. Ein gesonderter Grinordnungsplan ist deshalb nicht erforderlich. Eine Auf-
stellungsverpflichtung besteht auch deshalb nicht, da es sich hier nicht um die Auf-
stellung eines stadtebaulichen Planes (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan oder
vorhabenbezogener Bebauungsplan) handelt.

Bestandsbeschreibung der betroffenen Flachen:
1. Die Flachen innerhalb der Siedlungsflichen sind als intensiv genutzte Wiesen-
flachen (teilweise im Umbruch) chne wesentlichen héheren Bewuchs.

Die Lage innerhalb der Siedlungsfldche vermindert den Wert fiir Flora und Fauna.
Okologische Nischen sind nicht anzutreffen.

Das Landschaftsbild wird durch die Siedlungslage gepragt. Landschaftsgestalte-
rische Gesichtspunkie stehen einer Bebauung nicht entgegen.

2. Die norddstliche Ortsrandflache wird zur Zeit ackerbaulich genutzt. Héherer Be-
wuchs ist nicht vorhanden.

Die siedlungsnahe Lage vermindert den Wert der Fiache fur die lokale Fauna.
Dies insbesondere, da im anschlieBenden Aulenbereich noch im weiteren Verlauf
des ErschlieBungsweges weiter bauliche Anlagen (Wohngebaude und Hofstelle)
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anzutreffen sind.

Das Landschaftsbild ist durch die Vorprédgung der angrenzenden Bebauung und
folgenden Auflenbereichsbebauung vorbelastet. Blickbeziehungen von der Ver-
kehrsflache in die freie Landschaft werden nicht beeintrachtigt.

Eingriffshewertunq:

1.

Auf den Flachen sidlich der RingerschiieRungsstrale werden unter Beachtung
des Gebotes der Einfiigung in die unmittelbare Nachbarschaft vier bis héchstens
funf kleinere eingeschossige Hauser gebaut werden kénnen.

Die Verwirklichung der Satzung wird sich vorrangig durch den Fldchenverbrauch
(Versiegelung -Schutzgut Boden-) negativ auf die Umwelt auswirken. Die zur Zeit
vorhandene Flora und Fauna wird zwar im wesentlichen verdrangt werden.
Schitzenswerte Arten sind jedoch nicht betroffen. Die Nutzung der Grundstiicke
wird durch ihre Grélie bedingt zumindest in Teilbereichen extensiv erfolgen. Die
mit der Verbesserung der Vegetationsvielfalt einhergehende Aufwertung von Teil-
bereichen wird sich ausgleichend auf die Artenvielfait in diesem lokalen Land-
schaftsbereich auswirken.

Die Bebauung dieser Flachen entlang der Strale beeintrachtigt nicht das Land-
schaftshild, die Zusammenfiihrung der Siedlungsbereiche verbessert das Ortsbild
dauerhaft.

. Die Abrundung des Siedlungsgebietes im Nordosten Alexanderhofs beeintrachtigt

die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft vorrangig durch den Flachenver-
brauch (Versiegelung). Durch die ackerbauliche Nutzung und der siedlungsnahen
Lage sind Arten von besonderer Bedeutung nicht durch die bauliche Nutzung der -
Flache beeintrachtigt.

Das Landschaftsbild wird durch die Abrundung der Siedlung in diesem vorbe-
lasteten Bereich (angrenzende Auflenbereichsbebauung) nicht unvereinbar ge-
stért. Die Siedlungserginzung verbessert das Ortsbild im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft und kompensiert so zumindest teilweise die Beanspruchung der
siedlungsnahen Aullenbereichsflache.

Ausgieichs- und Ersatzmalnahmen:

1.

Der wesentliche Eingriff manifestiert sich hauptsachlich in der unvermeidbaren
Flachenversiegelung. Aus diesem Grund soll diese Beeintrachtigung vorrangig
durch entsprechende Festsetzungen kompensiert werden.

- Baumpflanzungen im Verhaltnis zur beabsichtigten Versiegelung
- Vorgartengestaltungsauflagen

. Die Nutzung der Flache am nordéstlichen Ortsrand beeintrachtigt durch die Be-

bauung das Landschaftsbild und durch Versiegelung die natiriichen Bodenfunk-
tionen. Ziel ist es deshalb, dieses nachhaltig durch Neugestaltung der Ubergangs-
flichen Siedlungsbereich / freie Landschaft und durch Erhéhung des Griinvolu-
mens zu verbessern.
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- Baumpflanzungen im Verhaltnis zur beabsichtigten Versiegelung
- Anlage einer ortsrandbildenden Hecke aus standortgerechten Baumen und
Strauchern

Die Festlegung der Pflanzqualitdten erfolgt im Hinblick auf eine Definition einer
vertretbaren Belastung der betroffenen Grundstiicksbesitzer und der Realisierung
eines Mindeststandarts der Gesamtanlagen. Die Anforderungen an das Pﬂanzgut
entsprechen der einer einfachen Baumschulqualitat.

A.5. Festsetzungen geméafi § 9 (1) BauGB

Im Bereich einer Ergénzungssatzung hat der Gesetzgeber die Aufnahme ginzeiner
Festsetzungen geman § 9 (1) BauGB fur zuléssig erklart. Die értliche Situationen
lassen jedoch eine Beurteilung aller Vorhaben nach Art und MaR der baulichen
Nutzung aus der nachbarschaftlichen Pragung der Flachen schon heute problemios
zu. Die planungsrechtliche Beurteilung der Art der Nutzung ist im Satzungsgebiet
durch die pragende Wirkung der landwirtschaftlichen Nutzungen flachendeckend
Dorfgebiet.

Bis auf das Erfordernis von Festsetzungen von Ausgleichsmalnahmen sind keine
weiteren Festsetzungen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung notwendig.

A.6. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Der gesamte Satzungsbereich ist ein Bodendenkmal. Es handelt sich hierbei um die
neuzeitliche Ortslage von Alexanderhof. Auf das BbgDschG ( § 15, 19, 20) wird
hingewiesen.

B. Verfahren

Zur Aufstellung einer Satzung geman § 34 (4) Nr. 3 BauGB bedarf es keines formli-
chen Verfahrens wie z. B. bei Bauleitpianen.

Die Erganzungssatzung nach Abs. 4 S. 1 Nr. 3 bedarf jedoch der Genehmigung
durch die hohere Verwaltungsbehdrde, wenn sie nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt worden ist. Dies ist zwar in diesem Fall nicht zutreffend, da die Er-
ganzungsflachen aus dem FNP entwickelt sind, doch befindet sich der FNP der
Stadt Prenzlau noch im Aufstellungsverfahren. Aus diesem Grund wird die Satzung
der hdheren Verwaltungsbehérde zur Genehmigung vorgelegt werden.

Gemal § 34 (5) BauGB ist bei der Aufstellung einer Erganzungssatzung das ver-
einfachte Verfahren nach § 13 Nr. 2 und 3 entsprechend anzuwenden.

Den beriihrten Tragern &ffentlicher Belange ist in der Zeit vom 19.12.1698 bis
29.01.1999 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben worden.
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Anderungen inhaltlicher Art sind hinsichtlich der Konkretisierung der
Baumdglichkeiten (Stellung der Gebdude zur Verkehrsflache und Geschossigkeit)
vorgenommen worden.

Den Birgern wurde Gelegenheit gegeben, sich an der Planung zu beteiligen. Es
wurde eine Auslegung des Satzungsentwurfs in Anwendung des § 3 (2) BauGB in
der Zeit vom 20.08.1999 bis zum 22.09.1999 durchgefihrt. Im Rahmen dieser
affentlichen Auslegung wurden Anregungen zur geplanten Satzung vorgebracht. Im
wesentlichen wurde angeregt, das Satzungsgebiet nach Siidwesten entlang der
Dorfstrafle Richtung Prenzlau zu erweitern. Da diese Flache jedoch nicht dem
heutigen innenbereich zuzuordnen ist, hatte diese Fidchen nur gemat § 34 (4) Nr. 3
BauGB Bestandteil der Satzung werden kénnen. Eine Einbeziehung der
angesprochenen Grundstiicke scheiterte jedoch an der fehlenden Pragung durch die
bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche. Anderungen an der
Satzungsausweisung sind auf Grund der Burgerbeteiligung nicht vorgenommen
worden.

Prenzlau, den
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