Anlage 3 zur Vorlage 3/42311161

Begrtndung zur Ergénzungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
Stadt Prenziau _ Ortsteil: Wallenthin

Begrindung

Satzung der Gemeinde Prenzlau
gemal § 34 (4) BauGB

Ortsteil Wollenthin

[Erganzungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB]
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Aniage 3 zur Voriage 3/423/1U61

Begrundung zur Ergénzungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
Stadt Prenziau  Ortsteil. Wollenthin

A. Begriindung der Aufstellungsabsicht

Um die generelle Bebaubarkeit von Grundstiicken im Prenziauer Ortsteil Wollenthin
abschliefend zu regeln, soll eine Satzung geman § 34 (4) BauGB zur Abgrenzung
des Innenbereichs vom Aulenbereichs erlassen werden. Es ist zum einen beabsich-
tigt, die Grenze flr den im Zusammenhang bebauten Oristeil festzulegen [§ 34 (4)
Nr.1 BauGB] und zum anderen, die durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereichs entsprechend gepragten einzelnen Aulenbereichsflachen in die im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile einzubeziehen [§ 34 (4) Nr. 3 BauGB].

A.1. Lage des Satzungsqgebietes
Das Satzungsgebiet liegt im dstlichen Rand der Stadt Prenzlau. Es befindet sich et-
wa 4 km vom Zentrum der Gemeinde entfernt und ist mit dieser iber die Kreisstrafle
K 7324 mit der Briissower Allee verbunden.

- Sidlich der Siedlungsflachen schliefit sich an Wollenthin der gleichnamige
Wollenthinsee an.
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A.2. Ortliche Situation

Der Ort Wollenthin erstreckt sich entlang der den Ort durchquerenden Strale. Er
besteht im wesentlichen aus einem westlichen Siedlungsbereich mit kleineren einge-
schossigen Einfamilienwohnh&usern und einem &stlichen gemischt genutzten Be-
bauungsschwerpunkt. Dieser Bereich wird dominiert durch landwirtschaftliche Ge-
biude, deren Nutzung sich durch die bekannten Strukturprobleme in der Landwirt-
schaft im Umbruch befinden.

Westlich des Wirtschaftsweges nach Stegemannshof werden Gebdude und Aullen-
flachen gewerblich genutzt.
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Anlage 3 zur Vortage 3/423M1/61

Begrndung zur Ergdnzungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
Stadt Prenziau  Ortsteil. Wollenthin

Die beiden Siedlungsbereiche sind durch eine etwa 120 m breite nérdliche unbe-
baute Schneise voneinander getrennt.

A.3. Planungsrecht ,
Fla i - und Dorfgebiet dar.
Der Flachennutzungsplan stellt das Satzungsgebiet als Wohn- un
Baugenehmigungen werden zur Zeit in Anwendung des § 34 (1) und (2) BauGB er-
teilt.

FNP-Ausschnitt
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A.4. Abgrenzung des Satzungsgebietes

A.4.1. Klarstellungsbereich

MaRgeblich bei der Abgrenzung des Innenbereichs vom AuRenbereich sind die fat-
s3chlichen Verhéltnisse. Dazu gehért insbescndere die vorhandene E%ebam_ungt.3 _
Selbst nicht genehmigte, aber von den Behérden geduldete B.ebguur}gen_smc:f ]elsl
der Beurteilung des Sachverhalts mit zugrundezplegen (soweit rucht_ im Einzelfa
eine Beseitigungsanordnung erlassen oder unmittelbar vorgesehen ist).

in i il ist ] lex im Gemeinde-
Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil ist jeder Bepaug.ngskom_p :
gebiet, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein stad’gebauhches Gewicht be-
sitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur bes:tz“t. in der Re;:htspre-
chung werden “etwa acht Gebaude” als “grober Anhaitspunkt” angesetzt.

Die Annahme einer organischen Siedlungsstruktur setzt nach giner in der Recr';\tsl-
sprechung des BVG zu findenden Formulierung voraus, dal die betreffenden Anla-

' Dirr/Korbmacher, Bertiner Planungsrecht, Rdn. 110
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Anlage 3 zur Vorlage 3/423/11l/61

Begrindung zur Erganzungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
Stadt Prenziau  Qristeil: Woilenthin

gen und Flachen dem standigen Aufenthalt von Menschen - allerdings nicht notwen-
digerweise auch dem Wohnen - dienen solien.

Ein Bebauungszusammenhang im Sinne von § 34 BauGB vor, soweit “die aufeinan-
der folgende Bebauung trotz vorhandener Bauliicken den Eindruck der Geschos-
senheit (Zusammengehdrigkeit) vermittelt”.

Die zuvor formulierten Bedingungen werden in Wollenthin erfilit. Der Ort hat stadte-
bauliches Gewicht und besitzt den Ausdruck einer organischen Siedlungstruktur. Im
beigefuigten Abgrenzungsplan sind die heute bereits als im Zusammeénhang bebau-
ter Bereich zu beurteilenden Flachen kenntlich gemacht (Klarstellungsbereich). Die
sldliche Siedlungsbereichsgrenze bildet der vorhandene Wirtschaftsweg. Die Fla-
chen nehmen noch am Bebauungszusammenhang teil, da die besonderen értlichen
Verhéitnisse dem Betrachter den Eindruck vermitteln, der Aulenbereich beginne erst
sidlich der Wegeflache.

Die Rechtsqualitat der im Zusammenhang bebauten Ortsteile wird durch die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes nicht beeinfludt. Der Abgrenzungsbereich

~ liegt jedoch bis auf die Baufiachen am westlichen Ortsrand innerhalb der Siediungs-

bereichsdarstellungen des FNP’s. Da diese nach § 34 BauGB bereits zu beurteilen

sind, werden sie in die Satzungsflachen integriert.

"A4.2. Ergdnzungsbereich

Durch die vorhandene Bebauung des Innenbereichs werden angrenzende Aulenbe-
reichsflachen im stadtebaulichen Sinne (bauliche Nutzung des angrenzenden Be-
reichs) gepragt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Prenzlau stellt diese Flachen als
Baugebiete ( Dorfgebiet / MD ) dar. Da es sich hier um untergeordnete, kleinere Fla--
chen handelt und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet ist (fur
die Zuordnung zum Innenbereich werden keine weiteren stadtebaulichen Regelun-
gen {z.B. Umweltschutzauflagen o.4.] notwendig sind, ist in diesem Fall kein Bauleit-
planverfahren erforderlich.

Die AuBenbereichsflachen, welche dem Innenbereich zugeordnet werden, sind im
beigefligten Abgrenzungsplan ausgewiesen (Erganzungsbereich).

Zum einen wird das geteilte Dorfbild durch die SchlieRung der als Aulenbereich ein-
zustufenden Flachen ndrdlich der Strafle arrondiert. Dies erméglicht im Sinne der
Wahrung des Ortsbildes lediglich eine StraBenrandbebauung. Die Vorgabe des
FNP’s wird hier nicht ausgeschopft.

Zum anderen wird durch die Einbeziehung der an den ErschlieBungsweg nach Ste-
gemannshof westlich gelegenen Flachen eine OrtsrandschlieBung auf heute schon
als gewerblich genutzte Lagerflachen erreicht. Auch hier werden die Darstellungen

des FNP’s nicht ganzlich GUbernommen.

Diese einbezogenen Flachen sind durch die angrenzenden baulichen Nutzung weit-
gehend gepragt. Art und MaB der baulichen Nutzung sind fur die siedlungsverbin-
dende Flache aus der vorhandenen Bebauung des Innenbereichs abzuleiten. Die
nordliche Ortsrandarrondierung ist ebenfalls durch die anschiiellende Bebauung hin-
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Begrtindung zur Erganzungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
Stadt Prenziau _ Ortsteil: Wollenthin

sichtlich des MaRes der baulichen Nutzung gepragt. Zur Art der baulichen Nutzung
siehe A.5.

a) Bewertunag des Eingriffs in Natur und Landschaft

Im Bereich der Klarstellungsatzung (als Bestandteil dieser Ergénzungssatzung) wer-
den ausschlieBlich Grundstiicke mit bestehenden Baurechten ausdrickiich gekenn-
zeichnet. GemaR § 1a (3) BauGB ist ein Ausgleich fiir zu erwartende Eingriffe (Neu-
bauten) nicht erforderlich, da diese bereit zuldssig sind. '

Gleiches gilt jedoch nicht fiir AuBenbereichsflachen, die durch diese Ergénzungssat-
zung Baulandqualitaten erhalten. Hier wird durch die Satzung die erstmalige Inan-
spruchnahme einer Flache mit Folgen fur Natur und Landschaft ermdaglicht. § 34 (4)
Satz 5 sieht deshalb fir die Erganzungssatzung die Anwendung der naturschutz-

. rechtlichen Eingriffsregelung in ihrer Ausgestaltung im BauGB vor.

Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen werden im Rahmen dieser Satzung fest-
gesetzt. Ein gesonderter Griinordnungsplan ist deshalb nicht erforderlich. Eine Auf-
steliungsverpflichtung 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 nordlich der StraRe werden als Weideland genuizt. Hherer Bewuchs
durch Straucher und Baume befindet sich nur in den Randbereichen.

Die siedlungsnahe Lage vermindert den Wert dieser Fldchen fir die lokale Fauna.
Die Offnung innerhalb des Siedlungsbereichs ist zum Zwecke einer ausreichen-
den Durchluftung nicht zwingend notwendig.

Das Landschaftsbild ist durch die Vorpragung der angrenzenden Bebauung vor-
belastet. Blickbeziehungen von der Verkehrsflache in die freie Landschaft sind
durch diese Bebauungsliicke nach Norden méglich. Die Notwendigkeit dieser Off-
nung nach Norden ist jedoch wegen der aufgelockerten Bebauung entlang der
Strae nicht unbedingt zur Wahrung des Landschaftsbildes erforderlich. Nach
Suden &ffnen sich die Flachen talwiarts mit Blick auf Prenzlau und den Unteren
Uckersee. o

2. Die nérdlichen Arrondierungsflachen werden heute insgesamt als Lagerflachen fur
Baustoffe und dhnliches genutzt. Die Flachen werden nach Norden durch einen
Wall mit noch nicht ortsrandpriagendem Bewuchs begrenzt. Die Bepflanzungen
sind durch den Nutzter der Flachen erst in letzter Zeit angelegt worden.

Die intensive Nutzung der Grundstiicke macht diese fir die Flora und Fauna im
Verbund mit den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen relativ wert-
los.

Das Landschaftsbild ist ebenfalls durch die bestehende Nutzung stark beeintrach-
tigt.
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Anlage 3 zur Vortage 3/423/111/61
Begrundung zur Erganzungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB

Stadt Prenziau  Ortsteil: Wollenthin

Eingriffsbewertung:

1. Auf den Flachen nérdlich der StraRe werden unter Beachtung des Gebotes der
Einfigung in die unmittelbare Nachbarschaft zwei bis héchstens drei kleinere
eingeschossige Hauser gebaut werden kénnen.

Die Verwirklichung der Satzung wird sich vorrangig durch den Flachenverbrauch
(Versiegelung -Schutzgut Boden-) negativ auf die Umwelt auswirken. Die zur Zeit
vorhandene Flora und Fauna wird im wesentlichen verdrangt werden. Die Nut-
zung der Grundstlcke wird durch ihre GroRe bedingt zumindest in Teilbereichen
extensiv erfolgen. Die mit der Verbesserung der Vegetationsvielfalt einherge-
hende Aufwertung von Teilbereichen wird sich ausgleichend auf die Artenvielfalt
in diesem lokalen Landschaftsbereich auswirken,

Die Bebauung der Schneise zwischen den Siedlungsbereichen entlang der Stra-
Re beeintrdchigt zwar das Landschaftsbild, die Zusammenfithrung der Sied-
lungsbereiche verbessert jedoch das Ortsbild dauerhaft.

2. Die Ergénzung der Siedlungsfldichen am nérdlichen Ortsrand stellt durch die
Vorbelastung keinen wesentlichen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen:

1. Der wesentliche Eingriff manifestiert sich zum einen in der unvermeidbaren Fla-
chenversiegelung und in der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Aus diesem
Grund sollen diese Beeintrachtigungen vorangig durch entsprechende Festset-
zungen kompensiert werden.

- Baumpflanzungen im Verhalinis zur beabsichtigten Versiegeiung

- VorgartengestaItungsauﬂagen

- Anlage einer ortsrandbildenden Hecke aus standortgerechten Baumen und
Strauchern

2. Die Nutzung der Flachen am nérdlichen Orfsrand beeintrichtigen ggfls. durch die
neuen Bauk&rper das Landschaftsbild. Ziel ist es deshalb, dieses nachhaltig durch
Neugestaltung der Ubergangsflachen Siedlungsbereich / frele Landschaft Zu ver-
bessern.

- Anlage einer ortsrandbildenden Hecke aus standortgerechten Baumen und
Strauchern

Die Festlegung der Pflanzqualitdten erfoigt im Hinblick auf eine Definition einer ver-
tretbaren Belastung der betroffenen Grundstiicksbesitzer und der Realisierung einer
Mindeststandarts der Gesamtanlagen. Die Anforderungen an das Pflanzgut entspre-
chen der einer einfachen Baumschulqualitat.

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

Im Bereich einer Erganzungssatzung hat der Gesetzgeber die Aufnahme einzeiner
Festsetzungen gemaR § 9 (1) BauGB fir zuléssig erklart. Die Festsetzung eines
Dorfgebietes im Bereich der heute schon gemischt genutzten Flachen soll zur ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung des Ortes Wollenthin beitragen. Die landwirt-
schaftliche Pragung des Ories ist ein wesentlicher Bestandteil des Siedlungsbildes.
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Anlage 3 zur Vorlage 3/423/11l/61
Begriindung zur Erganzungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB

Stadt Prenziau Ortsteil: Wollenthin

Die Erhaitung und Weiterentwicklung dieser Ortscharakteristik wird durch den FNP
vorgegeben und soll durch Festsetzung innerhalb der Satzungsflachen als langfristi-
ges Entwicklungsziel erhaiten bleiben.

A.6. Denkmaischutz und Denkmalpflege

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

B. Verfahren

Zur Aufstellung einer Satzung gemaR § 34 (4) Nr. 3 BauGB bedarf es keines formili-
chen Verfahrens wie z. B. bei Bauleitplanen.

Die Erganzungssatzung nach Abs. 4 S. 1 Nr. 3 bedarf jedoch der Genehmigung
durch die hdhere Verwaltungsbehdérde, 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 haheren Verwaltungsbehorde zur Genehmigung vorgelegt werden.

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

Den bertihrten Tragern &ffentlicher Belange ist in der Zeit vom 19.12.1998 bis
29.01.1999 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben worden.

Anderungen inhaltlicher Art sind durch dieses Verfahren nicht aufgefreten. Im Sat-
zungsplan erfolgte die Kennzeichnung einer Altlastenverdachtsflédche.

Den Biurgern 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 durchgefthrt. Im Rahmen dieser &f-
fentlichen Auslegung wurden keine Anregungen zur geplanten Satzung vorgebracht.

Prenzlau, den
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