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Entwurf einer Erganzungssatzung Gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB Anlage 3 zur Vortage 3/425/l [ 61
Stadt Prenziau  Ortsteil: Seellbbe .

Begrindung

Satzung der Gemeinde Prenzlau
gemahl § 34 (4) BauGB

Ortsteil Seellibbe ]

[Erganzungssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB]
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Entwurf einer Erganzungssatzung Gem. § 34 (4) Nt. 3 BauGB Anlage 3 zur Vorlage 31425/ é
Stadt Prenzlau  Oristeil: Seellbbe - A

A. Beqriindung der Aufsteliungsabsicht

Um die generelle Bebaubarkeit von Grundstiicken im Prenzlauer Ortsteil Seeliibbe
zu regeln, soll eine Satzung gemaR § 34 (4) BauGB zur Abgrenzung des Innenbe-
reichs vom Aulenbereichs erlassen werden. Es ist zum einen beabsichtigt, die
Grenze fiir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil festzulegen {§ 34 (4) Nr. 1
BauGB] und zum anderen, die durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Be-
reichs entsprechend geprégten einzelnen Aukenbereichsflachen in die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile einzubeziehen [§ 34 (4) Nr. 3 BauGB].

A.1. Lage des Satzunqsgebietes

Das Satzungsgebiet liegt im stidlichen Bereich der Stadt Prenzlau. Es befindet sich
etwa 7 km vom Zentrum der Gemeinde entfernt und ist mit dieser Uber die Bundes-
stralle 198 verbunden.
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A.2. Ortliche Situation

Seeliibbe ist eine siidlich des Seeliibber Sees gelegene Ortschaft mit deutlicher
landwirtschaftlicher Auspragung. innerhalb der Siediungsflachen und auch direkt
anschlieRend befinden sich funktionsfihige, groRere landwirtschaftliche Voller-
werbsbetriebe. Diesen Charakter erganzende Einrichtungen und Unternehmen wie
etwa Landwirtschaftsmaschinenverkauf oder -reparaturbetriebe befinden sich zentral
im Siediungsbereich.

Der Ort hat sich entlang der DorfstraRe in einer Lange von etwa 800 m entwickelt.
Zentrum des Dorfes ist die Kirche . Diese liegt in einer
angerformigen Aufweitung der DorfstraBe, in der sich auch das Feuerwehrgerate-
haus, eine Gedenkstitte mit anschlieRender Grunflache sowie zwei Wohnhauser
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Aniage 3 zur Vorlage 425/ I [ £
Stadt Prenzlau  Oristeil: Seellbbe )

befinden.

Die Bautatigkeit in den letzten Jahren fithrte zu einer Ausdehnung der Siedlungs-
flachen zum einen nach Norden, hin zum Seel(tbber See durch drei Neubauten, so-

-wie zum anderen nach Osten, das Siedlungsgebiet erweiternd durch 4 Wohnhduser

entlang des Bertikower Weges.

Die Ortsrander sind im wesentlichen durch bauliche Anlagen unterschiedlicher Aus-
dehnung und Kubatur mit anschlieBenden Freiland- und Gartenflachen gepréagt. Im
Osten ist wird jedoch das Dorf durch eine ErschlieRungsstrale (Seeliibber Weg /
Bertikower Weg) und in dem Kreuzungsbereich mit der Dorfstralle durch einen neu
angelegten Kreisverkehr begrenzt. Die Siedlungsflachen liegen offen an der einseitig
erschlossenen Stralte, der Ubergang zur freien Landschaft ist unvermittelt und nicht
landschaftstypisch.

A.3. Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan stelit das Satzungsgebiet als Wohn- und Dorfgebiet dar.
Desweiteren sind ein Friedhof sowie Standorte fiir Feuerwehr und Kirche Bestandteil
der Flachennutzungsplandarstellungen.

Baugenehmigungen werden zur Zeit in Anwendung des § 34 (1) und (2) BauGB er-
teilt.
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Entwurf einer Erganzungssatzung Gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
Stadt Prenzlau  Ortsteil: Seeltibbe Anlage 3 zur Vorlage 3/425/111/61

A.4. Abgrenzunqg des Satzungsgebietes

A.4.1. Klarstellungsbereich

MaRgeblich bei der Abgrenzung des Innenbereichs vom Auenbereich sind die fat-
sichlichen Verhiltnisse. Dazu gehort insbesondere die vorhandene Bebauung.
Selbst nicht genehmigte, aber von den Behérden geduldete Bebauungen sind bei
der Beurteilung des Sachverhalts mit zugrundezulegen (soweit nicht im Einzelfall
eine Beseitigungsanordnung erlassen oder unmittelbar vorgesehen ist).

Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil ist jeder Bebauungskomplex im Gemeinde-
gebiet, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein stadtebauliches Gewicht be-
sitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur besitzt. in der Recht-
sprechung werden ,etwa acht Geb&aude" als ,grober Anhaltspunkt® angeseﬁtzt.1

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

Ein Bebauungszusammenhang im Sinne von § 34 BauGB liegt nach sténdiger
Rechtsprechung vor, soweit ,die aufeinander folgende Bebauung trotz vorhandener
Bauliicken den Eindruck der Geschlossenheit (Zusammengehérigkeit) vermittelt”.

Die zuvor formulierten Bedingungen werden in Seellbbe erflllt. Der Ort hat stadte-
bauliches Gewicht und besitzt den Ausdruck einer organischen Siedlungstruktur. im
beigefiigten Abgrenzungsplan sind die heute bereits als im Zusammenhang bebau-
ter Bereich zu beurteilenden Flachen kenntlich gemacht (Klarstellungsbereich).

Die Rechtsqualitat der im Zusammenhang bebauten Ortsteile wird durch die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans nicht beeinfluit. Der Abgrenzungsbereich
deckt sich im wesentlichen mit den Darstellungen des FNP. Abweichungen finden
sich am westlichen Ortsrand durch Altbaubestand an der Nordseite der Dorfstrale,
am nérdlich Siedlungsrand durch die drei Neubauten am Seeufer sowie im Osten am
Ende der Siediungsflichen an dem Bertikower Weg. Da diese Bereiche nach § 34
BauGB bereits zu beurteilen sind, werden sie in die Satzungsflachen integriert.

A.4.2. Erginzungsbereich

Durch die vorhandene Bebauung des Innenbereichs wird vor allem der dstliche Orts-
rand im stadtebaulichen Sinne (bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs) ge-
pragt. Der Flachennutzungspian der Stadt Prenzlau stellt diese Flachen als Bauge-
biete dar. Da es sich hier um untergeordnete, kleinere Flachen handelt und eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet ist (fur die Zuordnung zum Innen-
bereich werden keine weiteren stadtebaulichen Regelungen [z.B. Umweltschutzauf-
lagen 0.4.] notwendig sind, ist in diesem Fall kein Bauleitplanverfahren erforderlich.

Die AuRenbereichsflichen, welche dem Innenbereich zugeordnet werden, sind im
beigefugten Abgrenzungsplan ausgewiesen (Erganzungsbereich).

! Durr/Korbmacher, Berliner Planungsrecht, Rdn. 110
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Entwurf einer Erganzungssatzung Gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
Stadt Prenzlau _ Ortsteil: Seelitbbe Anlage 3 zur Vorlage 3/425/111/61

Weitere Siedlungserweiterungsflachen in diesem Bereich werden nicht in diese
Satzung (bernommen, da diese unter anderem nur durch den Bau von neuen Er-
schlieBungsanlagen bebaubar sind. Diese Flache im Stdosten angrenzend an die
Gebaude am Bertikower Weg missen durch ein Bauleitplanverfahren der Bebauung
zugefuhrt werden.

a) Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft

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

Gleiches gilt jedoch nicht fiir AuBenbereichsflachen, die durch diese Ergdnzungs-
satzung Baulandqualitaten erhalten. Hier wird durch die Satzung die erstmalige In-
anspruchnahme einer Flache mit Folgen fur Natur und Landschaft ermdglicht. § 34
(4) Satz 5 sieht deshalb fur die Ergénzungssatzung die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in ihrer Ausgestaltung im BauGB vor.

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden im Rahmen dieser Satzung fest-
gesetzt. Ein gesonderter Griinordnungsplan 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_Filachen:

Die Einbeziehungsflichen liegen am dstiichen Ortsrand entlang des Seellbber und
Bertikower Weges. In diesem Bereich befindet sich ein Wohnhaus mit anschliefen- -
den Nebengebauden, es muR jedoch dem AuBenbereich zugeordnet werden. Die
sonstigen Flachen werden ackerbaulich genutzt und werden periodisch umgebro-
chen. Dorfseitig am Seeliibber Weg ist zwischen dem abseits stehenden Gebéude
und der Dorfstralke eine Strauchbepflanzung vorhanden. im Bereich der unbebauten
Seite des Bertikower Weges sind vereinzelte Straucher und einzelne aitere Obst-
baume (Birne) vorhanden. Diese befinden sich siidlich angrenzend an die neuen
Baulandflachen.

Die siedlungsnahe Lage sowie die intensive Nutzung der Flachen mindert den Wert
der Flachen fur die lokale Flora und Fauna. Lediglich der dirftige Strauch- und
Baumbewuchs ist als Nahrungs- und Lebensraum vornehmlich far Végel und Insek-
ten von Bedeutung.

Das Landschaftsbild wird hier bestimmt durch die freie Sicht auf den Ortsrand in Ge-
stalt der auch durch den Kreisverkehr dominanten VerkehrserschiieBungsanlagen
und den eingeschossigen Neubauten.

Eingriffsbewertung:

Die Nutzung bereits durch Strallenbau erschlossener Flachen zur Siedlungstatigkeit
ist weniger naturbelastend als die ErschlieBung ganzlich neuer Baugebiete. Es ist
deshalb davon auszugehen, daf durch inanspruchnahme bereits erschiossener
Freiflachen wesentlich starkere Eingriffe in anderen Bereichen gemindert werden.
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Entwurf einer Erganzungssatzung Gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
Stadt Prenzlau _ Ortsteil: Seelubbe Anlage 3 zur Vorlage 3/425/111/61

Der wesentliche Eingriff in Natur und Landschaft findet durch die Versiegelung heute
noch offenen Bodens statt. Das Schutzgut Boden wird deutiich beeintrachtigt. Dies
ist zu rechtfertigen, da die Bodennutzung durch die Landwirtschaft auch nicht aus-
schlieBlich bodenvertragiich ist.

Die zur Zeit vorhandene Flora und Fauna wird zwar im wesentlichen verdrangt wer-
den. Schiitzenswerte Arten sind jedoch nicht betroffen. Die mit der Verbesserung der
Vegetationsvielfalt einhergehende Aufwertung von Teilbereichen wird sich ausglei-
chend auf die Artenvielfalt in diesem lokalen Landschaftsbereich auswirken.

Die Bebauung der Flachen entlang der StraRe beeintrachtigt nicht das Landschafts-
bild, vielmehr wird im Einklang mit den AusgleichsmaRnahmen ein landschaftsge-
rechte Eingrinung der Siedlungsflachen und somit eine Verbesserung des Orts- und
Landschaftsbildes dauerhaft erreicht.

Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen:

S

~ ST

. 1. Der wesentliche Eingriff manifestiert sich hauptsachlich in der unvermeidbaren ¥
Flachenversiégelung. Aus diesem Grund soll diese Beeintrachtigung vorrangig -
durch entsprechende Festsetzungen kompensiert werden. Gleichzeitig ist es er-

forderlich, die landschaftsgerechte Eingriinung der Siedlungsflachen herzusteilen.

Auch hierfir sollen die Nutzer der neuen Baulandflachen einen angemessenen

Anteil beitragen. Dies wird auch als Ausgleich fur die Inanspruchnahme von Frei-
raumflachen zur Siedlungstatigkeit begriindet.

- Baumpﬂanzuhgen im Verhaltnis zur beabsichtigten Versiegelung
- Anlage einer ortsrandbildenden Hecke aus standortgerechten Baumen und
Strauchern

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

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

Im Bereich einer Erganzungssatzung hat der Gesetzgeber die Aufnahme ginzelner
Festsetzungen gemaR § 9 (1) BauGB fur zulassig erkiart. Die ortliche Situationen
lassen eine Beurteilung fast aller Vorhaben nach Art und MaR der baulichen Nutzung
aus der nachbarschaftlichen Priagung der Flachen schon heute problemlos zu. Die
planungsrechtliche Beurteilung der Art der Nutzung ist im Satzungsgebiet durch die
pragende Wirkung der landwirtschaftlichen Nutzungen im wesentlichen Dorfgebiet.

Die Neubauflachen am &stlichen Ortsrand sollen sich in das Siedlungsbild einfiigen.
Da bisher auf der Ostseite des Seeliibber und Bertikower Weges keine pragenden
baulichen Anlagen vorhanden sind, werden fir diese Flachen Art und MafR der bauli-
chen Nutzung und eine vordere Bauflucht vorgeschrieben.

Im einzelnen wird festgesetzt:  allgemeines Wohngebiet WA
ein Vollgeschoss
GRZ/GFZ G,2
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Entwurf einer Erganzungssatzung Gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
Stadt Prenzlau_ Ortsteil: Seelubbe Aniage 3 zur Vorlage 3/425/11/81

Baugrenze im Abstand von 5,0 m zur
Verkehrsfldche

Zusétzlich besteht das Erfordernis von Festsetzungen von Ausgleichsmanahmen.
Daruber hinausgehend sind keine weiteren Festsetzungen zur Sicherung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung in Seelubbe notwendig.

B. Verfahren

Zur Aufstellung einer Satzung geman § 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 héhere Verwaltungsbehorde, wenn sie nicht aus dem Fléchennutzungs-
plan entwickeit 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 Prenziau noch im Aufstellungsverfahren. Aus diesem Grund wird die Satzung
der hdheren 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 beriihrten Trigern dffentlicher Belange ist in der Zeit vom 19.12,1998 bis
29.01.1999 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben worden.

Anderungen inhaltlicher Art sind hinsichtlich der Konkretisierung der
Baumdéglichkeiten (Stellung der Gebéude zur Verkehrsflache ) und im Hinblick auf
die Satzungsabgrenzung (Trinkwasserschutzzone) vorgenommen worden.

Den Biirgern 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 durchgefuhrt. Im Rahmen dieser
offentlichen Auslegung wurden Anregungen zur geplanten Satzung vorgebracht. Im
wesentlichen wurde angeregt, das Satzungsgebiet bei einzelnen Grundstiicken zu
erweitern. Da diese Flachen jedoch nicht dem heutigen Innenbereich zuzuordnen
sind, hatten diese Flachen nur gemaf § 34 (4) Nr. 3 BauGB Bestandteil der Satzung
werden kénnen. Eine Einbeziehung der angesprochenen Grundstilcke scheiterte
jedoch an der fehlenden Pragung durch die bauliche Nutzung der angrenzenden
Bereiche. Anderungen an der Satzungsausweisung sind auf Grund der
Biirgerbeteiligung nicht vorgenommen worden.

Prenziau, den
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