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O nichtéffentlich Vorlage-Nr.: 31 5/1 2
Der Birgermeister zur Vorberatung an: O Hauptausschuss
Fachbereich: 3 O Finanzausschuss

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

O Bihnenausschuss

Ortsbeirate/Ortsbeirat: Ziitzen
Datum: 11. Juli 2012 zur Unterrichtung an: O Personalrat

zum Beschluss an: O Hauptausschuss
Stadtverordnetenversammlung 13. September 2012

Betreff: Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der Klarstellungs- und Entwicklungssatzung fur
den Ortsteil Ziitzen

Beschlussentwurf:

1. Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder billigt den Entwurf der Klarstellungs- und Entwicklungssatzung fir den
Ortsteil Zltzen gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B)
und der Begriindung.

2. Die Stadtverordnetenversammlung Schwedt/Oder beauftragt den Biirgermeister den Entwurf der Klarstellungs- und Ent-
wicklungssatzung fur den Ortsteil Zitzen geméaB § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen und die Behdrden sowie die
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, geman
§ 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 Verfiigung.

O Die Mittel stehen nur in folgender H6he zur Verfligung:

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

Datum/Unterschrift Kdmmerin

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

den empfohlenen Beschluss mit 0 Anderung(en) und O Erganzung(en) O gefasst O nicht gefasst.

F.d.R.d.A.




Begriindung:

Fir die Gemeinde Zltzen, heute ein Ortsteil der Stadt Schwedt/Oder, wurde 1995 eine Abrundungssatzung erarbeitet die aber
nicht rechtskréaftig wurde.

Die Stadt Schwedt/Oder hat sich entschieden, die nicht rechtskréaftige Abrundungssatzung nicht weiter zu verfolgen, weil sich
der Ortsteil Zutzen mit der Zeit baulich weiterentwickelt hat, wodurch AuBenbereichsgrundstliicke nach anderen Gesichts-
punkten zu beurteilen sind, wie noch 1995.

Zur Sicherung einer geordneten, stéadtebaulich/dorfplanerischen Situation innerhalb des Dorfgebietes Ziitzen mit seiner
Abgrenzung zum AuBenbereich und um eine nachvollziehbare Rechtssicherheit fir Grundstiickseigentimer, Bauwillige sowie
Behdrden herzustellen, hat die Stadt Schwedt/Oder den Ortsteil Ziitzen neu untersuchen und bewerten lassen.

Im Ergebnis dieser Untersuchung wurde der vorliegende Entwurf der Klarstellungs- und Entwicklungssatzung fir den Ortsteil
Zitzen erarbeitet.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden friihzeitig Gber den Vorentwurf unterrichtet und beteiligt und
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Der vorliegende Entwurf wurde auf Grundlage der abgegebenen AuBerungen
und eingegangenen Stellungnahmen fortgeschrieben. Nach der Beschlussfassung tber den Entwurf wird dieser gemaB § 3
Abs. 2 BauGB auf Dauer eines Monats erneut ausgelegt und den Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB mit der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme Ubergeben.
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VORBEMERKUNGEN

Das geltende Bauplanungsrecht erkennt an, dass die stadtebauliche Ordnung nicht licken-
los durch Bebauungspléane 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 fur diese Planung dient dabei die tatsachlich vorhandene Bebauung bzw. die tat-
sachlich vorhandene Bodennutzung. Sie sollen den Mafistab fir 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 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile
§ 35 Bauen im AufRenbereich.

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

Das Baugesetzbuch (BauGB) in seiner glltigen Fassung bietet fir 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 ausschlie3lich den "Ist-Zustand" bertcksichtigt und in Form einer Sat-
zung (Ortsrecht) verbindlich klarstellt, welcher Bereich als im Zusammenhang bebaut gilt und
welcher nicht mehr. Aus diesem Verfahrensprinzip einer (zur Vermeidung von Zweifeln und
Unklarheiten erfolgenden) Klarstellung resultiert die haufig gebrauchliche und zweckdienliche
Bezeichnung fir diese deklaratorische Satzung: Klarstellungssatzung. Auf Grund ihrer de-
klaratorischen (klarstellenden) Eigenschaft ist jedoch zwingend erforderlich, dass jedes
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 Flachen 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 Aufienbereich zu bebauten Bereichen mit Innenbereichsqualitdt 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 fur die in den In-
nenbereich einzubeziehenden Erganzungsflachen gebunden.

"Die Gemeinde kann durch Satzung

(3) einzelne AuBenbereichsfldchen 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 Moglichkeit 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 erméachtigt 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 AuRenbereich 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 fir die Aufstellung von Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB
ist, dass

1.  sie mit einer geordneten stéddtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertrdaglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umwelt-
vertrdaglichkeitspriifung 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

Die ehemalige selbstandige Gemeinde, der heutige Schwedter Ortsteil Zltzen hat im Jahre
1995 eine Abrundungssatzung erarbeiten lassen. Die Satzung ist jedoch nicht rechtskraftig
geworden. In Kenntnis der Rechtslage sowie unter Berucksichtigung der Vorbemerkungen
wurde der Schwedter Ortsteil Zlitzen hinsichtlich der Eignung flir den Erlass von Satzungen
nach § 34 BauGB, auch im Sinne einer Aktualisierung des vorliegenden, jedoch nicht rechts-
verbindlichen "Abrundungsplans”, erneut 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 Entwicklungsflachen nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 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; ...
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BEGRUNDUNG

1 Festlegen der Grenzen fiur 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 ausschlief3lich 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 kénnen
mit einer solchen Satzung nicht gesichert werden. Mit dieser Satzung wird ausschlief3lich die
Rechtsfrage entschieden, gehéren das Grundstiick oder die Teile des Grundstliickes zum In-
nenbereich oder nicht. Die Besonderheiten im Rahmen der Méglichkeiten der Einbeziehung
von Aulenbereichsflachen werden im fortlaufenden Text beschrieben.

Im Zusammenhang bebauter Ortsteil

Ein Grundstick liegt erst dann im Innenbereich, wenn es im Bebauungszusammenhang
liegt, der einem Ortsteil angehdrt.

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

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

Entscheidend fir die Beurteilung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und damit fir
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 tatsachlich vorhandenen
ortlichen Gegebenheiten in der jeweiligen Gemeinde erfolgen muss.

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

(A) Einbeziehung von jeweils der gesamten Grundstlicksflache (Haupt- und Nebenge-
baude einschliellich dazwischenliegender Hofe und/oder dahinter liegender Haus-
garten), sofern das Grundstick als Ganzes durch die umgebende Bebauung ge-
pragt wird.
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(B) Einbeziehung von "vorderen" Teilstlicken bebauter Grundstiicke bis zu einer Tiefe,

die durch die hinteren Nebengebaude bestimmt wird.

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

(D) Einbeziehung von unbebauten Grundstucksteilen hinter "Hauserzeilen", sofern die
Nutzung dieser Flachen etwa als Hof, als Hausgarten oder durch geringfiigige bauli-
che Nebenanlagen einen engen und ortlich eindeutig nachvollziehbaren Zusam-
menhang mit den dazugehdrigen Hauptgebduden erkennen lassen und in einer Art
und Weise genutzt werden, die von der Nutzung der Hauptgebaude abhangig ist.

Kartengrundlage

Da es fur den Erlass der Satzung und deren Handhabbarkeit erforderlich ist, den Innenbe-
reich sowie darauf aufbauend auch die Abrundungsbereiche unmissverstandlich zu bestim-
men, mussen diese Aussagen kartographisch dokumentiert werden. Fur die Erstellung der
Klarstellungs- und Entwicklungssatzung ist die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK mit
Stand vom Oktober 2010) verwendet worden.

1.2 Innenbereich (Klarstellung) Ortsteil Ziitzen

Generell ergaben die Ortsbesichtigungen im Ortsteil Zitzen, dass der bebaute Bereich die
Anforderungen an einen Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB erfllt.

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

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

Andererseits werden Flachen Uber die Einbeziehung der jeweils gesamten Grundstlicksfla-
che, die als Ganzes durch die umgebende Bebauung gepragt wird in den Innenbereich ein-
bezogen. Diese Klarstellung schlief3t die vor und hinter den Haupt- und Nebengebguden lie-
genden Hausgarten mit ein (A).

Zum Teil ist die Klarstellung auch mit der Einbeziehung von unbebauten Grundsticksteilen
hinter "Hauserzeilen" zu begrinden. Diese unbebauten Grundstiicksteile werden als Hof,
Hausgarten und durch bauliche Nebenanlagen genutzt. Diese Nutzungen lassen einen en-
gen und Ortlich eindeutig nachvollziehbaren Zusammenhang erkennen. Sie werden in einer
von der Nutzung der Hauptgebaude abhangigen Art und Weise genutzt (D).

Die Klarstellung schlie3t einige Baulliicken ein, welche durch die umgebende Bebauung ge-
pragt werden. Der Eindruck der Geschlossenheit ist vorherrschend (C).
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2, Einbeziehung von bebauten Bereichen im AuBenbereich als im Zusammen-

hang bebauten Ortsteile, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bau-
flache dargestellt sind
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Entwicklungssatzung)

2.1 Grundsatzliches

Bebaute Bereiche im AufRenbereich sind solche in einem bestimmten rdumlichen Zusam-
menhang stehende Ansammlungen von Gebauden, die einerseits keinen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB darstellen, andererseits nach Umfang
und Struktur eine bestimmte Quantitat und Qualitat aufweisen. Die Bereiche missen in einer
Weise bebaut sein, dass sie die Eigenart der ndheren Umgebung im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB in hinreichender Weise pragen. Eine weitlaufig voneinander entfernte Bebauung, die
in keinem erkennbaren Zusammenhang steht und nach den Malistaben des § 34 Abs. 1 und
2 BauGB keine vorhersehbaren baulichen Entwicklungen in den Zwischenrdumen zulassen
wirde, kann somit nicht zum Gegenstand einer Entwicklungssatzung gemacht werden. Das
Satzungsgebiet muss nach Grofle und Zuschnitt, einschlieRlich der unbebauten, aber be-
baubaren Grundstiicke nach entsprechender Bebauung einen Ortsteil im Sinne des § 34
Abs. 1 BauGB darstellen kénnen.

Die Festlegung von Entwicklungsflachen muss mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar sein.

2.2 Entwicklungsvorschlage im Ortsteil Zitzen

Die Voraussetzungen fiur die Aufstellung einer Satzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 2
BauGB werden erflllt. Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar und begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Darlber hinaus bestehen keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzglter. Die Entwicklungsflache befindet sich nicht in und auch nicht in unmittelbarer
Nahe eines Natura 2000-Gebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

In die Entwicklungsflache werden einbezogen:
Gemarkung Zutzen / Flur 1 / Flurstick 194/4 (teilweise) und Flurstiick 210

Die Entwicklungsflache hat eine GroRRe von ca. 6.400 m? und ist durch die sldlich tangieren-
de Gemeindestral3e "Lindenweg" erschlossen.

Die Entwicklungsflache im Ortsteil Zitzen wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch ausgedehnte Waldflachen,

- im Westen durch den mit Gehdlzen bewachsenen Kellerberg und einem davor liegenden
nach Norden fiihrenden unbefestigten ErschlieBungsweg,

- im Siud durch die GemeindestralRe "Lindenweg" und

- im Osten durch die angrenzende dorfliche, hauptsachlich durch Wohnnutzung gepragte
Bebauungsstruktur.
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Die Entwicklungsflache ist mit zwei der landwirtschaftlichen Lagerhaltung dienenden Stallge-
bauden bebaut und durch Zufahrten teilweise versiegelt. Das Gebaude parallel zur Stral’e
weist deutliche Zeichen von Verfall auf. Das giebelstandig zur Stralle stehende zweite Ge-
baude befindet sich in einem ahnlich schlechten Bauzustand. Diese Stallanlagen sowie die
nahere Umgebung mit ihren Wohn- und Stallgebduden pragen den festgelegten Entwick-
lungsbereich, der damit Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils wird. Die Eigenart
der ndheren Umgebung ist in hinreichender Weise erkennbar.

Im Flachennutzungsplan fur die Gemeinde Zutzen wird die "Entwicklungsflache" als Misch-
bauflache" dargestellt.

;wicmuhgjéﬂécl{me
; 3 |

Abb. 1 Flachennutzungsplan (Ausschnitt) der Gemeinde Zltzen in der Fassung von 1991 mit Darstellung der
Entwicklungsflache

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist durch die Festlegung dieser Flache als im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil nicht gefahrdet. Fir die Entwicklungsflache werden aus
Grunden der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Zulassigkeitsvo-
raussetzungen im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB durch ergdnzende Festsetzungen weiter
prazisiert. Es werden einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB getroffen.

Hinweis: Der weitere Beurteilungsrahmen fur die Zulassigkeit von Vorhaben ist aus dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil abzuleiten.
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Vereinbarkeit der Klarstellungs- und Entwicklungssatzung mit den Landschafts-
schutzgebiet (LSG) "Nationalparkregion Unteres Odertal"

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Nationalparkregion Unteres Odertal"
befinden sich zum Zeitpunkt der Aufstellung der Klarstellungs- und Entwicklungssatzung in
der Uberpriifung durch den Verordnungsgeber. Die innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes (LSG) "Nationalparkregion Unteres Odertal" gelegene Grenze der
Klarstellung steht gemal der Mitteilung des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz vom 04.01.2012 nicht im Widerspruch zum Schutzzweck dieses
Landschaftsschutzgebietes.

Altlastverdachtsflachen

Im Altlastenkataster des Landkreises Uckermark werden fir die Gemarkung Zitzen folgende
Altlastenverdachtsflachen geflihrt:
1. Standort einer ehemals landwirtschaftlich genutzten Tankstelle
(ALKAT-NTr.: 0211731078 - Flurstlck 106, Flur 2),
2. Standort einer ehemals landwirtschaftlich genutzten Werkstatt / Schmiede
(ALKAT-Nr.:0211731079 - Flurstick 39, Flur 2) und
3. Standort einer Vakuumpumpenanlage
(ALKAT-Nr.: 0211731263 - Flurstiicke 55/1, 55/3 und 62, Flur 2).

I Landkreis Uckermark

&3 Landwirtschafts- und Umweltamt

Klarstellungs- und
Erginzungssatzung
2 Schwedt, Ziitzen

I satzungsbereich

Altiasten/Alllastverdachtsflichen (ALALVF)
. AS-Alllast

@ ~s-verdacht
[l AA-verdacht

| @ ~s-saniert

W ~~-sanient

0211731078,

Alflastenkataster
Landkreis Uckermark, UBB

Datum:  27.06.2011

Mafstab: 1:10000

Abb. 2 Darstellung der Altlastenverdachtsflachen im Ortsteil Ziitzen (Originalabbildung in der Anlage)
Der Altlastenverdacht wurde an allen drei Flachen bisher nicht abgeklart. Er hat auf die de-

klaratorische Wirkung der Satzung jedoch keinen Einfluss. Der Altlastenverdacht ist im Zuge
von ggf. einzuleitenden Genehmigungsverfahren (z. B. Bauantragsverfahren) aufzuklaren.
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Bodendenkmale

Far den unmittelbaren und angrenzenden Bereich der Klarstellungs- und Entwicklungssat-
zung fir den Ortsteil Zitzen sind in der Denkmalliste des Landes Brandenburg in der Fas-
sung vom 31.12.2011 folgende Bodendenkmale aufgenommen:

Lfd Nr. Bodendenkmal-Nr.  Kurzbezeichnung

im Satzungsplan  in der Denkmalliste

BD 1 Nr. 140319 Siedlung Urgeschichte

BD 2 Nr. 140322 Grab 1945

BD 3 Nr. 140309 Graberfeld: Bronzezeit / Eisenzeit
BD 4 ohne Nr. Graberfeld: Bronzezeit / Eisenzeit
BD 5 Nr. 140315 Siedlung / Graberfeld: Eisenzeit
BD 6 Nr. 140312 Siedlung: Bronzezeit / Eisenzeit
BD7 Nr. 140311 Turmhigel: Mittelalter

BD 8 Nr. 140311 Siedlung: Bronzezeit / Eisenzeit
BD 9 Nr. 140311 Ortskern Zutzen: Mittelalter / Neuzeit

FUr den gesamten Siedlungsbereich an der Kirschallee besteht ein Bodendenkmalverdacht.

Priifung der artenschutzrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulassung von Vorhaben

Gemald § 44 Abs. 1 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) gelten fiir Vorhaben

in Bebauungsplanen die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach Malgabe von

§ 44 Abs. 5 Satz 2-5 BNatSchG. Vor diesem Hintergrund wurde die Entwicklungsflache 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 Verbotstatbestidnde 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 toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; 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 geschuitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

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

Werden die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der

europarechtlich geschutzten Arten erfillt, 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
sozialer oder wirtschaftlicher Art, vorliegen;

- zumutbare Alternativen, die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen der relevan-
ten Arten flhren, nicht gegeben sind;
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- sich der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Arten nicht verschlechtert
bzw. bei derzeitig schlechtem Erhaltungszustand eine Verbesserung nicht behindert
wird;

- und bezlglich der Arten des Anhangs IV FFH-RL der aktuelle Erhaltungszustand der
Populationen der Art gewahrt bleibt und sich nicht weiter verschlechtert (Aufrechterhal-
tung des Status Quo).

Bei der Uberprifung auf das Vorkommen geschitzter Arten auf der Entwicklungsflache der
in Aufstellung befindlichen Klarstellungs- und Entwicklungssatzung fur den Ortsteil Zutzen
wurden die zwei Stallgebaude und deren Umfeld untersucht. Beide Gebaude werden nur
noch zur Einlagerung von Stroh und Heu genutzt.

"Das Gebaude parallel zur Strale weist deutliche Zeichen von Verfall auf. So ist die Zwi-
schendecke stark beschadigt und ein Betreten der Bodenflache nicht mehr mdglich. Das
Dach ist ebenfalls defekt. Im Gebaude und auch an den AuRenflachen befinden sich keine
Niststatten fir geschitzte Arten, z.B. Schleiereulen, Rauch- und Mehlschwalben. Bedingt
durch das defekte Dach und fehlende Fensterscheiben und die dadurch entstehende Zugluft
wird dieses Gebaude mit Sicherheit nicht von Fledermausen genutzt.

Das zweite Gebaude befindet sich ebenfalls in einem ahnlich schlechten Zustand. Auch hier
gibt es keine Anzeichen flr geschutzte Arten wie z.B. Schleiereulen, Rauch- und Mehl-
schwalben und Fledermause. Die Flachen um die Gebaude bieten keinen Lebensraum fur
geschiitzte Arten." ?

Dennoch ist vor Durchfihrung von Baumalinahmen im Bereich der Entwicklungsflache zu
prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG 2009) fir besonders geschutzte Arten gemal § 7
Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen
Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus
koénnen sich besondere Beschrankungen fir die Baumalinahmen ergeben (z.B. hinsichtlich
der Bauzeiten).

3. Begriindung der Festsetzungen

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

Festsetzungen der Planzeichnung

Baugrenze

Mit der Festsetzung einer 10 m vom StraRenflurstlick des Lindenweges entfernt angeordne-
ten Baugrenze wird in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 zum Ausschluss von
Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) auf der sich damit gebildeten nicht Uberbaubaren Grundsticksflache die mindes-
tens 5 m breite unbebaute Vorgartensituation der Grundsticke beidseitig am Lindenweg auf-
gegriffen. Das 10 m-Abstandsmal} resultiert aus der Fortfihrung der Baufluchten der Haupt-
gebaude auf den Grundstlicken nordlich des Lindenweges.

Schreiben des Naturschutzbundes Deutschland (NABU), Regionalverband Schwedt
(Dr. Rotraut Gille) vom 27.03.2012
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Textliche Festsetzungen

1. Innerhalb der Entwicklungsflache betragt das Mal3 der baulichen Nutzung: Zahl der
Vollgeschosse als Héchstmal3: 2, wobei das zweite Vollgeschoss nur in einem

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

Die Festlegung einer Zweigeschossigkeit als Hochstmal® orientiert sich einerseits an der
Vorpragung der in der unmittelbaren Nachbarschaft der Entwicklungsflache bestehenden
Bebauungen als auch an der stadtebaulichen Pragung landlicher Siedlungsstrukturen.

Die Regelungen der Brandenburgischen Bauordnung lassen bei einer planungsrechtlichen
Festsetzung einer Eingeschossigkeit ein ausgebautes Dachgeschoss nicht zu. Um jedoch
eingeschossige mit ausgebautem, steilem Dach ausgebildete Gebdude zu ermdglichen, wird
ein zweites Vollgeschoss als Hochstmald zugelassen, insofern es sich in einem Dachraum
befindet.

Die Autoren des in der Verlagsgruppe
Huthig, Jehle, Rehm GmbH erschie-
nenen Kommentars zur Brandenburgi-
schen 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 ge-
bildet wird.3 Der Dachraum kann auch
durch einen sogenannten Kniestock
zwischen der Dachflache und der De-
cke des obersten Geschosses erwei-
tert sein (siehe Abb. rechts oben).

Setzt das Dach auf Aullenwande auf,
die bereits hinreichend hoch ein Ge-
schoss umschlieRen, 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 Aulen-
kanten der Dachflachen mit den Au-
Renkanten der AulRenwande gebildet
wird (siehe Abb. rechts unten).

-
é
7
0
.
7
|
/
i
|
N

3 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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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.

In Verbindung mit der Definition des Vollgeschossbegriffes in § 2 Abs. 4 der Brandenburgi-
schen Bauordnung darf bei einer vorhabenbezogenen Ausschépfung der Vollgeschosszu-
|&ssigkeit der Hohlraum zwischen der obersten Decke und der Bedachung Aufenthaltsraume
gemal der §§ 2 und 40 der Brandenburgischen Bauordnung nicht ermdglichen.

2. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungs-
verordnung sind in der Entwicklungsflache auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen in einer Tiefe von 5,0 m, gemessen vom Flurstiick 212 der Flur 1,

Gemarkung Zitzen, unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 u. § 23 Abs. 5 BauNVO

Diese Festsetzung soll ein stadtebaulich nicht gewolltes zu nahes Heranriicken von Stell-
platzen, einschlie3lich Carports, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) an die Strallenbegrenzung und damit in den engeren Vorgar-
tenbereich verhindern. Damit wird das vorhandene Siedlungsbild aufgegriffen. Es entsteht
eine einheitliche und abgestimmte stadtebauliche Struktur mit von Bebauung und Versiege-
lung freien Vorgartenbereichen, wie sie bereits am Lindenweg auf den ersten 5 Meter Vor-
gartenzone vorhanden sind.

Hinweis zum Artenschutz

Vor Durchfiihrung von Baumaflnahmen im Bereich der Entwicklungsflache ist zu prifen, ob
die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG 2009) fir besonders geschutzte Arten gemall § 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG
eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behdrde
artenschutzrechtliche Ausnahmen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschrankungen flir die BaumalBnahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der
Bauzeiten).

Hinweis zur Vereinbarkeit der Innenbereichsabgrenzung mit dem Landschaftsschutzgebiet

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Nationalparkregion Unteres Odertal"
befinden sich zum Zeitpunkt der Aufstellung der Klarstellungs- und Entwicklungssatzung in
der Uberpriifung durch den Verordnungsgeber. Die innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Nationalparkregion Unteres Odertal" gelegene Grenze
der Klarstellung steht gemafR der Mitteilung des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz vom 04.01.2012 nicht im Widerspruch zum Schutzzweck dieses
Landschaftsschutzgebietes.
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3.2  Auswertung / Abwéagung

3.2.1 Durchfiihrung und Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behdérden und
Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf in der Fassung vom 05. Mai 2011

Mit Schreiben vom 18. Mai 2011 wurden 12 Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Be-
lange (T6B), deren Aufgabengebiet durch die Planung berthrt werden kann, mit der Auffor-
derung zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf der Klarstellungs- und Entwick-
lungssatzung flr den Ortsteil Zltzen beteiligt.

Daraufhin gingen insgesamt 12 Stellungnahmen ein. Das Landesamt fiir landliche Ent-
wicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung aufierte sich nicht. Es wird davon ausge-
gangen, dass die Behoérde der Planung zustimmt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) hat in ihrer landesplanerischen Bewer-
tung keine Bedenken vorgebracht. Eigene umweltbezogene Informationen liegen der GL
nicht vor. Auch die Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim, die E.ON edis
AG - Regionalbereich Ost Brandenburg sowie die Stadtwerke Schwedt GmbH haben keine
Bedenken und Anregungen gegen den Vorentwurf der Klarstellungs- und Entwicklungssat-
zung vorgebracht.

Ebenfalls hat die EWE NETZ GmbH keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht. Je-
doch gibt sie Hinweise zu ihren Leitungsbestanden, die zur Kenntnis genommen werden, da
sie keine fir die Klarstellungs- und Entwicklungssatzung relevante Bedeutung haben.

Der Zweckverband Ostuckermarkische Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
(ZOWA), weist darauf hin, dass die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung der
im Vorentwurf abgegrenzten Grundstucke, einschliellich der Grundstlicke der Entwicklungs-
flache, abgesichert werden kann. Der Hinweis des ZOWA auf die Erforderlichkeit von Lei-
tungsrechten bei Grundstlicken, die keine o6ffentliche Zuwegung besitzen (Hinterlieger), flr
deren Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung wird zur Kenntnis genommen, da er einen
vorhabenbedingten Charakter tragt und somit keine fur die Klarstellungs- und Entwicklungs-
satzung relevante Bedeutung hat. Ebenso verhalt es sich mit dem Hinweis auf die Unzulas-
sigkeit der Uberbauung einer Trinkwasserleitung auf der Entwicklungsflache.

Nach der Stellungnahme des Wasser- und Schifffahrtsamtes Eberswalde (WSV - Was-
ser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes) beriihren die Grenzen des Vorentwurfs der
Klarstellungs- und Entwicklungssatzung an keiner Stelle unmittelbar die Bundeswasserstra-
Re "Hohensaaten-Friedrichsthaler Wasserstrale" und tangieren auch keine Liegenschaften
der WSV. Die im Satzungsvorentwurf enthaltenen Malinahmen haben keinen Bezug und
keine Auswirkungen auf den Zustandigkeitsbereich der WSV. Die Satzung ist fur die Belange
der Wasserstral3e nicht relevant.

Der Landkreis Uckermark sieht sich durch den Vorentwurf der Klarstellungs- und Entwick-
lungssatzung als Trager 6ffentlicher Belange nicht betroffen, gibt jedoch folgende dargelegte
Hinweise.

Den Anregungen der Unteren Naturschutzbehorde (UNB), dass aufgrund der Darstellung
von in den Innenbereich einbezogenen Flursticken bzw. Teilflachen von Flurstiicken inner-
halb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Nationalparkregion Unteres Odertal" der Vor-
entwurf der Satzung dem Ministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, als
zustandige oberste Naturschutzbehorde zur Prifung auf Vereinbarkeit der Klarstellungs- und
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Entwicklungssatzung mit dem besonderen Schutzzweck der LSG-Verordnung vorzulegen
sei, wurde gefolgt.

Die Hinweise der Unteren Wasserbehorde (UWB) auf

- eine ordnungsgemale Erschlielfung flr die Wasserversorgung und die schadlose Ab-
leitung von Schmutz- und Niederschlagswasser sowie die ordnungsgemalfe Behand-
lung des Abwassers,

- die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser Uber das offentliche Wasserversor-
gungsnetz,

- die Verwendungsbeschrankung von Trinkwasser aus trinkwasserhygienischen Grin-
den,

- die getrennte Niederschlags- und Schmutzwasserabfilhrung und die Versickerung un-
verschmutzten Niederschlagswassers von den Dachflachen auf durchlassige Bdden,

- die Anforderungen des § 57 des Wasserhaushaltsgesetzes an Abwasserbehandlungs-
analgen,

- das Abstimmungserfordernis der Planungen fir die wasser- und abwasserseitige Er-
schlieRung mit der UWB,

- die Anzeigepflicht des Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen gemafd Brandenbur-
gischem Wassergesetz,

- die Einholung wasserrechtlicher Entscheidungen fur das Einleiten von Abwasser, Nie-
derschlagswasser in ein Gewasser, die Entnahme von Wasser bzw. fur den Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen bei der zustandigen Wasserbehdérde und

- die im Bereich von Oberflachengewassern und verrohrten Wasserlaufen zu beachten-
den Regelungen des § 87 des Brandenburgischen Wassergesetzes

haben durchfiihrungsbestimmten Charakter und werden ohne Auswirkungen auf die Sat-
zungsinhalte zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis der Unteren Bodenschutzbehérde (UBB) auf drei innerhalb des klargestellten
Bereiches befindliche Altlastverdachtsflachen 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) aufzuklaren.

Der Anregung des Bauordnungsamt / Bauplanung zur Nachvollziehbarkeit der Anwendung
des Instrumentes der Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB Erlauterun-
gen fur die Beurteilung der stadtebaulichen Absichten vorzunehmen wird mit der Begrin-
dung zum Entwurf gefolgt.

Die von der Unteren Denkmalschutzbehoérde mitgeteilten Bodendenkmale bzw. Boden-
denkmalbereiche sind nachrichtlich in die Klarstellungs- und Entwicklungssatzung dbernom-
men worden.

Die Nationalparkverwaltung Unteres Odertal teilt mit, dass deren zu vertretende Belange
nicht betroffen sind.

Die Hinweise des Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV)

zum Immissionsschutz, zur Wasserwirtschaft und zum Naturschutz werden ohne Auswirkun-
gen auf die Satzungsinhalte zur Kenntnis genommen.
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Das fur den Immissionsschutz zustandige Referat kann dessen zu vertretende Belange
zurzeit nicht prifen.

Die wasserwirtschaftlichen Belange des Referat RO 5 (Wasserbewirtschaftung, Hydrolo-
gie) und des Referates RO 6 (Gewasserunterhaltung, Hochwasserschutz) im LUGV werden
nicht berdhrt. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Klarstellungs- und Entwick-
lungssatzung werden keine stationaren Einrichtungen des LUGV, Regionalbereich Ost be-
trieben. Deren Hinweis auf Beachtung moglicher Erkundungspegel sowie lokaler Beobach-
tungsmessstellen anderer Betreiber hat durchfiihrungsbestimmten Charakter und wird ohne
Auswirkungen auf die Satzungsinhalte zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zur Gefahrdung durch Hochwasser - der 6stliche und suddstliche Bereich
des Planungsgebietes befindet sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HW2 der
Oder (Beschluss des Rates des Bezirkes Frankfurt/Oder Nr. 0189 vom 07.12.1989) — wer-
den zur Kenntnis genommen. Mit der Klarstellungs- und Entwicklungssatzung werden in den
Uberschwemmungsgebieten keine neuen Bauflachen bestimmt. Eine entsprechende Bau-
vorsorge in den klargestellten Siedlungsbereichen kann im Rahmen dieser Satzung nicht
vorgenommen werden. Dieses tragt durchfihrungsbestimmten Charakter. Mit der Festlegung
der Grenzen flr im Zusammenhang bebaute Ortsteile (Klarstellungssatzung) und der Einbe-
ziehung von bebauten Bereichen im AulRenbereich als im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind werden die im
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009, zuletzt geandert durch Artikel 5 Absatz 9
des Gesetzes vom 24. Februar 2012, eingerdumten Rechte der Gewasserbewirtschaftung
nicht eingeschrankt. Zur Klarstellungs- und Entwicklungssatzung bestehen aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht keine Bedenken.

Das Referat RO 7 (Naturschutz) nimmt im Rahmen der Behdrdenbeteiligung im Aufstel-
lungsverfahren zur Klarstellungs- und Entwicklungssatzung die Belange des besonderen Ar-
tenschutzes (§ 44 BNatSchG) nach dem Bundesnaturschutzgesetz wahr. Demnach ist es
verboten, Fortpflanzungs- und Ruhestatten der besonders geschitzten Tierarten bzw. Vor-
kommen besonders geschutzten Pflanzenarten zu zerstéren bzw. zu beeintrachtigen. Die
Stadt Schwedt / Oder hat sich im Rahmen der Aufstellung der Satzung damit auseinander-
gesetzt und geklart, ob artenschutzrechtliche Verbote Teilen der Planung entgegenstehen
kénnen. Wahrend fur die klargestellten Innenbereichsflachen die artenschutzrechtliche Pru-
fung nach dem Bundesnaturschutzgesetz erst zum Zeitpunkt der vorhabenbedingten Ge-
nehmigungsverfahren erfolgen kann, ist fur die Entwicklungsflache am Lindenweg im Ortsteil
Zitzen eine Uberprifung auf das Vorkommen geschitzter Arten vorgenommen worden.
Weder die Gebaude, noch deren umgebende Flachen innerhalb der Entwicklungsflache wei-
sen Anzeichen auf Niststatten oder Lebensrdume geschitzte Arten auf.

Die Hinweise des Naturschutzreferates auf die Dokumentation der zu ermittelnden umwelt-

bezogener Auswirkungen des Planvorhabens im Umweltbericht werden zur Kenntnis ge-
nommen. Ein Umweltbericht ist gemal § 34 Abs. 5 BauGB nicht erforderlich.
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4 Auswirkungen der Festlegung von bebauten Bereichen im AuBenbereich

als im Zusammenhang bebaute Ortsteile, wenn die Flachen im Flachen-
nutzungsplan als Bauflache dargestellt sind

Innerhalb der bebauten und im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellten Aulienbe-
reichsflache, die nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB als im Zusammenhang bebauten
Ortsteil festgelegt wird, ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die iberbaut werden soll, in die Ei-
genart der naheren Umgebung einfligt und die Erschlieffung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens
nach seiner Art allein danach, ob es nach der BauNVO in dem Baugebiet allgemein zulassig
ware. Ahnliches gilt fur die nach dieser Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben.

Durch die Festlegung dieser Entwicklungsflache wird die bebaute und im Flachennutzungs-
plan als Bauflache dargestellte Aul3enbereichsflache mit den vorhandenen, teilweise nicht
genutzten und deutlich vom Verfall gezeichneten Stallgebauden fiir eine Innenbereichsnut-
zung und hier in Anwendung des Einfligungsgebotes des § 34 Abs. 2 BauGB* einem Dorf-
gebiet geméaR § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)® vorbereitet.

Die beidseitig am Lindenweg vorhandene und ihn dominierende stadtebauliche Struktur wird
mit der Festlegung der Entwicklungsflache aufgegriffen. Nutzungen eines Dorfgebietes im

4 (2) Entspricht die Eigenart der naheren 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 zuldssigen 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 einschlie3lich ihrer Ent-
wicklungsmaoglichkeiten ist vorrangig Rucksicht 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,
6. sonstige Gewerbebetriebe,
7. Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,
8. Gartenbaubetriebe,
9. Tankstellen.
(3) Ausnahmsweise kénnen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB zuge-
lassen werden.
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Sinne des § 5 BauNVO sind moglich, sowohl die der bisherige landwirtschaftlichen Pragung,
als auch die des Wohnens und seiner erganzenden Dienstleistungen. Mit der Festsetzung
einer 10 m vom StralRenflurstiick des Lindenweges entfernt angeordneten Baugrenze wird in
Verbindung mit der textlichen Festsetzung zum Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung auf der sich damit gebildeten
nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache die breite unbebaute Vorgartensituation der Grund-
sticke am Lindenweg fortgefuhrt.

Ob artenschutzrechtliche Verbote gemal § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes Teilen der
Planung entgegenstehen kdnnen, ist untersucht worden. Fir die Entwicklungsflache am Lin-
denweg im Ortsteil Zitzen ist bereits im Rahmen der Satzungsaufstellung eine Uberpriifung
auf das Vorkommen geschutzter Arten vorgenommen worden. Im Ergebnis wurde festge-
stellt, dass weder Gebaude, noch deren umgebende Flachen innerhalb der Entwicklungsfla-
che Anzeichen auf Niststatten oder Lebensrdume geschitzte Arten aufweisen.

Auf den Antrag auf flachenschutzrechtliche Prufung hat das Ministerium far Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz, als zustandige oberste Naturschutzbehdrde erklart, dass
die kinftigen Festsetzungen der Klarstellungs- und Entwicklungssatzung nicht im Wider-
spruch zum Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Nationalparkregion Unte-
res Odertal" stehen.

5. Rechtsgrundlagen

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

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

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

halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1509)
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Anlage

Textliche Festsetzungen

1. Innerhalb der Entwicklungsflache betragt das Mal3 der baulichen Nutzung: Zahl der
Vollgeschosse als Héchstmal3: 2, wobei das zweite Vollgeschoss nur in einem

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

2.  Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungs-
verordnung sind in der Entwicklungsflache auf den nicht Gdberbaubaren
Grundstiicksflachen in einer Tiefe von 5,0 m, gemessen vom Flurstiick 212 der Flur 1,

Gemarkung Zutzen, unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 u. § 23 Abs. 5 BauNVO

Hinweis zum Artenschutz

Vor Durchfiihrung von BaumafRnahmen im Bereich der Entwicklungsflache ist zu prifen, ob
die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG 2009) fur besonders geschitzte Arten gemall § 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG
eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behdrde
artenschutzrechtliche Ausnahmen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschrankungen fir die Baumalnahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der
Bauzeiten).

Hinweis zur Vereinbarkeit der Innenbereichsabgrenzung
mit dem Landschaftsschutzgebiet

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Nationalparkregion Unteres Odertal"
befinden sich zum Zeitpunkt der Aufstellung der Klarstellungs- und Entwicklungssatzung in
der Uberprifung durch den Verordnungsgeber. Die innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes (LSG) "Nationalparkregion Unteres Odertal" gelegene Grenze der
Klarstellung steht gemaly der Mitteilung des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz vom 04.01.2012 nicht im Widerspruch zum Schutzzweck dieses
Landschaftsschutzgebietes.
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| Landkreis Uckermark Anlage
. ‘.'. Landwirtschafts- und Umweltamt Auszug aus dem
| Klarstellungs- und Altlastenkataster
« Ergidnzungssatzung )
Schwedt, Ziitzen des Landkreises
Uckermark

Salzungsbereich .
= mit Darstellung

X Altlasten/Altlastverdachisflichen (AL/ALVF) der Altlastenver-
AS-Altlast »

: AA-Allast dachtsflachen

@ As-Verdacht im Ortsteil Zutzen

B AA-verdacht

@ As-saniert

B AA-saniert

Quelle:
Altlastenkataster
Landkreis Uckermark, UBB

Datum:  27.06.2011

MaRstab: -
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