Satzung zur Abgrenzung und Ergdnzung
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

der

Gemeinde Friedersdorf
(Landkreis Dahme - Spreewald)

Satzung geméR § 34 Abs. 4 Nr.1 und 3 BauGB

Gemeinde Friedersdorf
Amt Friedersdorf
Lindenstrafe 14b
15745 Friedersdorf

Friedersdorf, Dezember 2001



Salzung zur Abgrenzung und Ergénzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Seite 2
der Gemeinde Friedersdorf. Begriindung.

Prdaambel

Die Gemeinde Friedersdorf hat beschlossen, zur Klarstellung der im Zusammenhang bebauten Ortstei-
lei.S.d. § 34 Abs.1 und 2 BauGB eine Satzung gem#R § 34 Abs.4 Nr.1 und 3 BauGB aufzustellen.

Die Abgrenzung des im Zusammenhang besiedelten Bereiches vom AuRenbereich erfolgt auf der
Rechtsgrundlage des § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.1 BauGB (Abgrenzung). Auf der Grundlage des § 34 Abs.4
Satz 1 Nr.3 BauGB werden durch die Satzung einzelne Aulienbereichsfiachen in die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile einbezogen (Ergénzung). Beide Satzungen werden miteinander verbunden.

Die Zul&ssigkeit von Vorhaben regelt sich im Geltungsbereich der Satzung nach § 34 Abs.1 und 2
BauGB und nach den weiteren Festsetzungen dieser Satzung.

Die Satzung besteht aus einer Karte mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen. Sie ist nachfol-
gend begriindet.
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1 Erlduterung der Grundsiitze fiir die Abgrenzung des Innenbereiches
1.1 Ortsteilqualitiit

Ortsteil ist jeder Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen
Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Bei vom
Hauptort r&umlich isolierten Siedlungsteilen ist zu prufen, ob es sich jeweils um Ortsteile in diesem
baurechtlichen Sinne handelt. Siedungsteile, denen die Ortsteilqualitat fehlt, kénnen auch keine Innen-
bereiche sein oder beinhalten. Fiir die Gemeinde Friedersdorf war diese Beurteilung insbesondere fiir
die beiden Siedlungen ,Berliner Strake — Siedlung" und ,Kirschenweg" durchzufiihren.

Beide Siedlungen sind Ortsteile im baurechtlichen Sinne. Sie sind keine Splittersiedlungen im Sinne
einer Zersiedlung des AuRenbereiches in Gestalt einer zusammenhanglosen oder aus anderen Griin-
den unorganischen Streubebauung®. Sie haben durch ihre vorhandene bauliche Nutzung (in jeder
Siedlung mehr als 15 bebaute Grundstiicke) das fiir einen Ortsteil erforderliche stadtebauliche Ge-
wicht. Es kommt dabei nicht nur auf ein stadtebauliches Gewicht im Vergleich zum Hauptort an, son-
dern gleichermaRen auf den Vergleich mit den anderen Ortsteilen, also auch auf den Vergleich zwi-
schen den beiden Ortsteilen miteinander. Bei diesem Vergleich wurde klar, dass beide Ortsteile als
gleichartig beurteilt werden miissen. Sie unterscheiden sich lediglich in der Ausprégung der Wohnnut-
zung (Funktionsmischung Wohnen / Erholen), was aber fUr die Innenbereichsqualitét nicht ausschlag-
gebend ist. (Der Anerkennung des Ortsteilcharakters der beiden Siedlungen hélt auch (im Hinblick auf die einge-
leitete Gemeindegebietsreform mit angestrebter Anderung des Amtes Friedersdorf in eine Gemeinde) ein Ver-
gleich mit den angrenzenden Ortsteilen Wenzlow und Friedrichshof der Nachbargemeinde Dannenreich stand.)

Die Bebauung in beiden Gebieten ist Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur. Es handelt sich —
im Umkehrschlu®- nicht um ,eine Anh&ufung von Behelfsbauten”. Die Siedlungsstruktur ist regelhaft.
Das Vorhandensein einer Bauflucht ist dabei nicht zwingend erforderlich; individualistische" Grund-
stiicksbebauung verstoBt nicht gegen den Begriff der organischen Siedlungsstrukiur.

Mithin war auch fur die beiden Ortsteile ,Berliner StraRe — Siedlung"” und ,Kirschenweg" zu priifen, ob
hier Vorhaben nach § 34 BauGB zugelasssen werden kénnen (Prdfung der Innenbereichsqualitat).

1.2 Beplante und unbeplante Bereiche

Die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen erfordern im unbeplanten
Bereich regelmaRig eine bauaufsichtliche Genehmigung. Hierfiir gelten hinsichtlich der stédtebaulichen
Zuiassigkeit die §§ 30 bis 37 BauGB. Grundsétzlich wird danach unterschieden in:

* Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

» Vorhaben im unbeplanten Bereich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34
BauGB) und

* Vorhaben im Aulenbereich (§ 35 BauGB).

Bei Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes bzw. eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes richtet sich die Zul&ssigkeit eines Vorhabens nach den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes. Die Bereiche des Gemeindegebietes, fiir die kein qualifizierter Bebauungsplan existiert, werden
von § 34 BauGB (Innenbereich) oder § 35 BauGB {AuBenbereich) erfaft. Dabei ist der AuRienbereich
nicht identisch mit der freien Landschaft, vielmehr umfaRt der Auflenbereich den gesamten nichtbe-
planten Bereich, der nicht im Zusammenhang bebaut ist, d.h. wo die vorhandene Bebauung nicht als
Ordnungs- und Regelungsfaktor fir die Bebauung bisher nicht bebauter Grundsticke in Betracht
kommt.

§ 34 BauGB kann demnach nur dort Anwendung finden, wo die vorhandene Bebauung einen stidte-
baulichen Ordnungsfaktor fiir zukiinftige Bauvorhaben darstellt. Vorhaben sind innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile zuléssig, wenn sie sich nach Art und Mal in die Eigenart der n&heren
Umgebung einfiigen. Wenn sie sich nicht einfiigen, sind sie unzuléssig. Eine Bebauung nach § 34
BauGB scheidet auch aus, wenn die stédtebauliche Ordnung wegen der GrdRRe der freien Flache nur
durch Aufstellung eines Bebauungsplanes gewahrt werden kann.
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Das Gesetz geht damit —nach Ansicht der herrschenden Rechtssprechung- von der grundsstzlichen
Bebaubarkeit der Innenbereichsgrundstiicke aus (BverwG, U.v. 24.02.1978 - Az.: 4 C 12/76). Der fir
Vorhaben im AuRenbereich geltende Grundsatz, dass der AuBenbereich von Bebauung freizuhalten
ist, gilt fur den unbeplanten, im Zusammenhang bebauten Bereich nicht.

§ 34 BauGB ist aber kein Ersatzplan anstelle eines Bebauungsplanes, sondern lediglich ein ,Planer-
satz”, solange ein Bebauungsplan noch nicht aufgestelit worden ist. Die Umwandlung beispielsweise
einer Wochenendhaussiedlung in ein Wohngebiet oder eine stsdtebauliche Neuordnung bebauter Be-
reiche sind durch Satzungen nach § 34 BauGB nicht méglich. Far derartige Vorhaben besteht Planer-
fordemnis.

Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil (Begriff des Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB: Bebauungs-
komplex im Gebiet einer Gemeinde) setzt voraus, daf die vorhandene Bebauung den Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehdérigkeit erweckt und Ausdruck einer funktionsbedingten, organi-
schen Siedlungsstruktur ist. Der Bebauungszusammenhang erfordert in aller Regel eine tatséchliche
Aufeinanderfolge der Bebauung. Die Ansiedlung muR zudem nach der Zahl der Geb&ude ein gewisses
stédtebauliches (-nicht nur quantitatives-) Gewicht haben. Es mu® sich bei der Beurteilung des stadte-
baulichen Gewichts um Geb&ude handeln, die zumindest teilweise dem sténdigen Aufenthalt von Men-
schen dienen.

Wenn ein solcher im Zusammenhang bebauter Ortsteil vorliegt, ist dennoch héufig strittig, wo dieser
endet, beispielsweise wenn die Bebauung nach auRen hin unregelméRig begrenzt und / oder hinsicht-
lich der Nutzungen in der Tiefe der Grundstiicke diffus auslzuft, Um derartige Zweifel zu beseitigen,
kénnen die Gemeinden die Abgrenzung Innenbereich-AuRenbereich durch Satzung Klarstellen.

Die Grenzziehung zwischen Innen- und AuRenbereich kann dabei vollig unabhangig von den blrger-
lich-rechtlichen Grundstilcksgrenzen auch quer Uber ein Grundsttick verlaufen. Das betroffene Grund-
stlick geht dann vom Innen- in den AuRenbereich tiber. Malgebend sind grundsétzlich nur tats&chlich
vorhandene Geb&ude, nicht dagegen zwar genehmigte, aber noch nicht errichtete Bauvorhaben.

Es wird hervorgehoben, dass die Gemeinde bei der Abgrenzung des unbeplanten Innenbereiches
keinen Planungsspielraum hat: Innen- und AuRenbereich werden nicht durch kommunalpolitische Be-
schllisse, sondern allein durch den vorhandenen und im Ortsbild wirksamen baulichen Bestand festge-
legt. Fir jedes Grundstiick oder jeden Grundstticksteil, der in die Abgrenzungssatzung eingefalt wird,
muf} die Innenbereichsqualit4t bereits materiell bestehen. Mit der Abgrenzungssatzung werden also
die Grenzen des Innenbereichs nur (zeichnerisch) deklariert.

Die Abgrenzungssatzung hat deshalb auch keine ausschlieRende Wirkung: Grundstiicke oder Teile
davon, die Innenbereichsqualitét besitzen, kénnen nicht durch die Satzung zum AuBenbereichsbe-
standteil erkiart werden. Umgekehrt kénnen nur unter besonderen, materiell vorhandenen Vorausset-
zungen einzelne AuRenbereichsgrundstiicke in den Innenbereich der Gemeinde einbezogen werden
(Ergénzung, siehe unten).

1.3 Zuldssigkeitsmerkmale flir Vorhaben

Bei der Deklaration der Grenzen fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile werden die Grundsiize
zur Einordnung und Beurteilung der Bauvorhaben nach § 34 Abs.1 und 2 BauGB (Zul#ssigkeitsmerk-
male) zugrundegelegt:

§34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiickflache, die
uberbaut werden soll, in die Eigenart der nsheren Umgebung einfilgt und die ErschlieBung ge-
sichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der aufgrund

des § 2 Abs. § erlassenen Verordnung [Baunutzungsverordnung BauNVO - d.Verf.] bezeichnet
sind, beurteilt sich die Zul&ssigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach
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der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig wre; auf die nach der Verordnung aus-
nahmsweise zuléssigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1 [BauGB - d.Verf.], im tbrigen § 31 Abs. 2
[BauGB - d.Verf.] entsprechend anzuwenden.

Im unbeplanten Innenbereich sind Vorhaben entsprechend der tatséchlichen vorhandenen stadtebauli-
chen Situation zul&ssig; maRgeblich ist "das Einfiigen in die n&here Umgebung" (§ 34 Abs.1 BauGB).
In "homogenen” Baugebieten, die den Baugebietstypen der BauNVO entsprechen, ist die BauNVO
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung anzuwenden. In einem diffus (uneinheitlich) strukturierten
Gebiet ist ein Vorhaben zul&ssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauwei-
se und der Grundstdcksflache, die Oberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild
darf nicht beeintréchtigt werden.

Ein Vorhaben fugt sich ein, wenn es sich in jeder Hinsicht innerhalb des aus seiner naheren Umge-
bung hervorgehenden Rahmens halt. Die maRgebende nahere Umgebung reicht soweit, wie einerseits
die Umgebung den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiickes prégt oder doch beeinfluft und
andererseits sich die Ausfuhrung des Vorhabens auf die Umgebung auswirken kann. Der aus der na-
heren Umgebung abzuleitende Rahmen wird durch Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und
tberbaubare Grundstiicksflache bestimmt. Ein Vorhaben bleibt jedoch unzuléssig, wenn es an der
gebotenen Riicksichinahme auf die vorhandene Bebauung fehlen 18Rt oder ein &ffentlicher Belang
entgegensteht.

Ein Ausgleich von entgegenstehenden Belangen mit positiven anderen Auswirkungen ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nicht zul#ssig; eine solche "Abwagung" kommt nur der Gemeinde

bei der férmlichen Planung (B-Plan) zu (vgl.u.a. Fickert/Fieseler. BauNVO. Kommentar: Kohlhammer
1998; S.1068).

1.4 Durch die Bebauung gepriigte Baulllcken, angrenzende Freiflichen und Hinterlandflichen

Der Innenbereich endet regelmaBig unmittelbar hinter dem letzten Haus des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils. Er erstrecki sich zwar auch hier noch auf die hinter dem Haus gelegene Hof- oder
Gartenfléche; dort sind allerdings keine Hauptgebaude, sondern nur noch Nebenanlagen zuléssig. Ein
Grundstiick, das unmittelbar an das letzte vorhandene Geb&ude des Innenbereichs anschlieft, z&hlt
bereits zum AuBenbereich. Nur in Einzelféllen kann eine von dieser Regel abweichende Beurteilung
geboten sein:

a) Der Bebauungszusammenhang wird durch sogenannte Bauliicken, d.h. einzelne unbebaute oder
der Bebauung entzogene Grundstiicke nicht unterbrochen, soweit der Eindruck der Geschlossenheit
und Zusammengehdrigkeit der Bebauung erhalten bleibt. "Baultcken” sind also (Frei-) Fl&chen, die
von der umgebenden Bebauung so stark geprégt werden, dal sie den Bebauungszusammenhang
nicht abreiften lassen. Als Baulilcken beurteilt werden kénnen baulich geprégte Freifi&chen von in der
Regel nicht mehr als doppelter "Parzellentiefe”. Bestehende Wohngebietsstralen und ErschlieRungs-
wege konnen allerdings auch eine den baulichen Zusammenhang unterstiitzende (verbindende) Funk-
tion haben. Die Feststellung einer "Bauliicke" beruht deshalb immer auf Einzelfallbeurteilungen.
Etwas anderes gilt, wenn die ,Licke" so groR ist, dalt die vorhandene Bebauung keinen prégenden
Einflut auf die Bebauung der Bauliicke mehr ausiiben kann. Es besteht dann ein sogenannter ,Au-
Renbereich im Innenbereich”.

b) Die bauliche Prégung kann in einzelnen Féllen auch an die Bebauung angrenzende Fl&chen zum
Innenbereich qualifizieren. ,Auch wenn eine an die ,letzte" Bebauung eines Bebauungszusammen-
hanges anschlieBende Fléche niemals bebaut war, kann sie gleichwohl noch zu diesem Bebauungs-
zusammenhang gehbren, weil sie ihn durch besondere topographische Merkmale o.4. zugeordnet ist
(vgl. etwa BVerwG — 4 C 75.77-), nach der konkreten drtlichen Situation sich also eine bis zu einem be-
stimmten, in der tats&chlichen Gelandestruktur vorgegebenen Einschnitt reichenden Fortschreibung
der vorhandenen Bebauung gleichsam anbietet oder aufdrangt.
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Beispiele:  Ein vorhandener Bebauungszusammenhang reicht bis auf ,Parzellentiefe” an eine Strale ...
heran, und diese ,Anschiussfi&che” wird noch von dieser vorhandenen Bebauung (eindeutig)
geprégt, in ihrer Fortentwicklung gegentiber dem AuBenbereich aber durch diese ,Einschnitte"
eindeutig abgegrenzt..." (Dr.Helmut B&ll, Henning J4de: Das neue Baugesetzbuch im Bild. Kommentar
des aktuellen Bauplanungsrechts. Grundwerk Rechtsstand Mérz 2001: WEKA Baufachverlage GmbH. Kis-
sing, Teil 4/4.5.2 Rd.-Nr.19)

¢) Auch ein zweites Geb&ude im rdckwartigen Grundstticksteil —die sog. Hinterlandbebauung- kann
durchaus noch zul&ssig sein, obwohl in dem betreffenden Bereich das Hintergeldnde nicht in ver-
gleichbarer Weise bebaut ist. Es gibt keinen allgemeinen Grundsatz, dass eine Hinterlandbebauung
stadtebaulich unerwiinscht sei. Auch wenn sich das Vorhaben in salchen Fallen im allgemeinen nicht
in dem vorgegebenen Rahmen hélt, wére es nur dann unzulédssig, wenn es bodenrechtlich beachtliche
Spannungen erhdht (BVerG, ZfBR 1981, 36/37). Dies kann z.B. der Fall sein bei nicht unwesentlichen
Beeintréchtigungen des Ortsbildes, einer unangemessenen Verminderung der Freiflachen im Gebiet
oder der erheblichen Beeintréchtigung einer bestehenden Rechtslage oder ggf. der Durchliftung des
Gebietes (Battis / Krautzberger / L6hr, Kommentar zum BauGB, 6.Aufl. 1998, § 34 Rn.39).

d) In aller Regel geht die baulich pradgende Wirkung von Geb&uden aus, es kann sich jedoch auch um
andere Bauwerke handeln. Der Lagerplatz am Bahnhof etwa ist nach der maRgeblichen Verkehrsauf-
fassung eine Lagerstatte im Sinne von § 29 Abs.1 BauGB. Lagerstatten sind dauerhafte Einrichtungen,
die sich in zeitlicher Hinsicht so verfestigt haben, dass sie die Grundsttickssituation prégen. Keine pra-
gende Wirkung entfalten im Unterschied dazu ein mit Schotter befestigter Stellplatz (BVerwG — 4 C
15.90 - 6/5.14.09.92), Stell- und Tennisplatze (BVerwG, 6/6 — 08.11.99) oder ein Sportplatz (BVerwG,
6/6 — 10.07. 2000). Aus der Einordnung des Lagerplatzes am Bahnhof als Lagerstétte und damit als
Anlage i.S.d. § 29 Abs.1 BauGB ergibt sich unmittelbar seine Unzuldssigkeit im AuRenbereich.

Der Aulkenbereich soll von Lagerstéatten freigehalten werden.

Die Zugehérigkeit zum Innenbereich bedeutet hier selbstverstandlich nicht eine Bebaubarkeit des Plat-
zes, etlwa zur Wohnnutzung. Die Pragungswirkung entsteht durch und begtinstigt nur eine weitere
Lagernutzung.

15 AuRenbereich

Was nicht Innenbereich ist, ist AuRenbereich. Liegt ein Grundstick im AuRenbereich, ist es nach § 35
BauGB zu bewerten. Hierbei gibt es ,privilegierte” und ,sonstige” Vorhaben. Zu den privilegierten Vor-
haben gehéren u.a. solche, die

einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb,

einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung,

der &ffentlichen Versorgung oder einem artsgebundenen gewerblichen Berieb dienen oder

die wegen ihrer besonderen Anforderungen an die Umgebung nur im AuRenbereich ausgefihrt
werden sollen.

Sie sind zuléssig, wenn &ffentliche Belange nicht entgegenstehen und eine ausreichende ErschlieRung
gesichert ist.

Alle anderen Vorhaben sind sonstige Vorhaben und kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn
ihre Ausfiihrung oder Benutzung dffentliche Belange nicht beeintréchtigt. Die Aufzzhlung in § 35 Abs.3
BauGB macht aber klar, dass ,sonstige” Vorhaben in der Regel &ffentliche Belange immer beeintrach-
tigen, so dal® gewéhnlich eine Unzul&ssigkeit des Vorhabens die Folge ist.

Siedlungssplitter im Aulbenbereich befinden sich v.a. nordlich des Skabyer Torfgrabens (in Richtung
Wenzlow).

Eine Besonderheit der Gemeinde Friedersdorf ist die grofléchige Streubebauung im norddstlich an
den Hauptort angrenzenden Friedersdorfer Forst (auf der Satzungskarte nicht dargestellt). Diese
Streusiedlung im Wald ist eine ,klassische" Aullenbereichsbebauung. Fir den Ortsunkundigen ist die-
se Bebauung im Wald nahezu ,unauffindbar”
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2 Stédtebauliche Situation, Siedlungsstruktur

Die Lage eines Grundsttickes im (beplanten oder unbeplanten) Innenbereich oder im Aufenbereich
hat nach oben Gesagtem erhebliche Bedeutung fiir seine Bebaubarkeit. Auch der Wert eines Grund-
stiickes bzw. Grundstticklteils wird somit wesentlich von seiner Zugehdérigkeit zum Innen- bzw. Aulen-
bereich bestimmt. Mit Hilfe der Abgrenzungs- und Ergé@nzungssatzung als stadtebaulichem Instrument
verfolgt die Gemeinde das Ziel,

* die bebaubaren Fldchen in der Gemeinde auBerhalb der Bebauungsplsne grundsétzlich klar-
zustellen und abzugrenzen,
die damit dokumentierten Baulandpotentiale im unbeplanten Innenbereich zu aktivieren und
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung durch angemessene ErschlieBungsmaBnahmen im
Satzungsgebiet zu fordern. Der Gemeinde obliegt grundsétzlich die Aufgabe der ErschlieRung
der bebauten Grundstiicke (StraRenausbau, Abwasserentsorgung). Die Erschliefungsanlagen
sollen dabei entsprechend den Erfordernissen der Bebauung und des Verkehrs kostengunstig
hergestellt werden (§ 123 Abs.1, 2 BauGB). Die Gemeinde richtet deshalb ihre Planungen und
Malnahmen zur ErschlieBung auf den Geltungsbereich dieser Satzung aus, zumal das Sat-
zungsgebiet (neben den Geltungsbereichen von B-Plénen) auch einen MaRstab fir den jewei-
ligen ErschlieBungsumfang (Dimensionierung) bietet.

Die Gemeinde Friedersdorf liegt im engeren Verflechtungsraum des Landes Brandenburg mit Berlin,
etwa 10 km sGdlich der Grenze zum Stadtbezirk Képenick. An das Uberregionale StralRennetz ist die
Gemeinde durch die Autobahnanschlussstelle Friedersdorf der A12 angebunden.

In Friedersdorf befindet sich der Amtssitz von zwdif im Amt Friedersdorf verwaltungstechnisch zusam-
mengeschlossenen Gemeinden. Die Gemeinde (ibernimmt die Funktion eines Kleinzentrums mit Uber-
Ortlichen Versorgungsaufgaben.

In der Gemeinde leben etwa 1.900 Einwohner. Die Gemarkung Friedersdorf ist 1.776 ha groR. Die
unbeplanten Innenbereiche der Gemeinde haben davon eine Gesamtfl&iche von ca. 40 ha (daven der
Ortsteil Siedlung Berliner Strafie 2,3 ha), die als Bauflgchen beplanten Bereiche umfassen weitere ca.
46 ha (davon der Bebauungsplan Skabyer Torfgraben 44 ha). Das sind, bezogen auf den gesamten
Ort, etwa 2,2 Einwohner (durchschnittlich eine Familie) auf 1.000 m? Bauflache.

Den historisch gewachsenen Siedlungskern bildet der groRzilgige Dorfanger, dessen Siedlungsbild
von der Kirche im Zentrum dominiert wird. Die durch die frihere landwirtschaftliche Nutzung gepragten
Hofstrukturen am Anger sind z.gr.T. gut erhalten und pragen den landlichen Charakter dsi- Genieinde.
An den Ortsréndern befinden sich (neben den B-Plangebieten) locker bebaute Siedlungszungen ent-
lang heutiger oder friiherer Verkehrswege. Die Hauptachse der Siedlungserweiterungen ist Nord-Sud
mit Grenzen am Skabyer Torfgraben im Norden und der Eisenbahnlinie Koénigs Wusterhausen-Grunow
im Stden.

Die zwischen 1850 und 1990 entstandenen Siedlungsteile an den Ortsréndern bilden oft Gemengela-
gen mit landwirtschaftlichen oder inzwischen wiist gefallenen oder gewerblich umgenutzten Bauten
und Anlagen. Durch diese bauliche Entwicklung in den Landschaftsraum hinein wurde der friher ge-
schlossenen Ortsrand aufgeldst. Einzelne Flurstiicke oder Trennsticke daraus werden z.T. bis in meh-
rere hundert Meter Tiefe (von der HaupterschlieRungsstrae aus gesehen) baulich bzw. gewerblich
genutzt; auf benachbarten Grundstiicke ist dagegen die historische gewachsene Struktur mit Garten
und Wiesen im Hinterland der Hofanlagen bis heute erhalten geblieben. Im Siedlungsgebiet der Ge-
meinde bestehen auch gréRere, von Bebauung an den Seiten eingefasste Freiflachen, deren Qualitat
als Innenbereich oder ,AuBenbereich im Innenbereich” im Rahmen des Satzungsverfahrens beurteilt
und klargestellt wurden.

Dem Innenbereich zugehdrig sind die gewerblichen Anlagen zwischen Kastanienallee und Bahnhof
und die Lagerflaichen am Bahnhof selbst, nicht jedoch die im AuRenbereich privilegierten landwirt-
schaftlichen Anlagenkomplexe am Miihlenweg bzw. stidlich der Wilhelmstrafie.

Grunfl&chen wie die der Dorfaue gehoren als der baulichen Nutzung dienende Anlagen regelmé&Rig
zum Innenbereich; sie werden als Griinflachen von Bebauung im wesentlichen freigehalten und sind
deshalb zur Unterscheidung von den iiberbaubaren Flachen in der Satzungskarte farbig unterlegt
(heligrun). Hierbei handelt es sich lediglich um eine Kennzeichnung ohne Festsetzungsgehalt.
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der Gemeinde Friedersdorf, Begriindung.

Im Innenbereich kdnnen Grundstticke liegen, die Waldeigenschaft i.S.d. § 2 LWaldG besitzen:

~Auch Fl&chen in bebauten Gebieten ... fallen, wenn sie die Kriterien ... erfillen, ungeachtet der bau-
rechtlichen Qualifizierung unter den Waldbegriff, so daR Flachen im beplanten sowie unbeplanten In-
nenbereich gleichfalls dem Waldbegriff unterliegen kénnen.” [Gemeinsamer Runderla® MELF / MUNR vom
25.Juli 1997 (ABI. S. 710)]. Am Ostrand des Ortsteiles ,Kirschenweg® und am Ostende der Wilhelmstrale
kénnen Grundsticksteile im Innenbereich Waldeigenschaft besitzen. Im Zusammenhang mit (Bau-)
Vorhaben in diesen Bereichen ist vorab die Waldeigenschaft der betroffenen Flachen durch die untere
Forstbehdrde zu prifen und bei positiver Feststellung ein Waldumwandlungsverfahren nach § 8
LWaldG durchzufiibren.

3 Réumliche Geltungsbereiche, Darstellungsweise
31 Verbindung der Satzungen

Die Satzungen gemaR § 34 Abs.4 Nr.1 (Abgrenzungssatzung) und Nr.3 BauGB (Ergé&nzungssatzung)
werden miteinander zu einer Satzung verbunden.

3.2 Satzung gemdR § 34 Abs.4 Nr.1 BauGB (Abgrenzung)

Die Satzung gemaR § 34 Abs.4 Nr.1 BauGB (Abgrenzungssatzung) stellt die Grenzen der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile gem#R § 34 Abs.1 und 2 BauGB (unbeplante Innenbereiche) klar. Die
Grundsétze dieser Abgrenzung wurden im Gliederungspunkt 1 erldutert.

Die im Zusammenhang bebauten Ortsteile umfassen die in der Zeichnung der Satzung dargestellten
Gebiete, welche sich jeweils innerhalb der eingezeichneten Grenzlinie (grune Linie) befinden. MaRgeb-
lich fur die Begrenzung ist die Innenseite (der Bebauung zugewandten Seite) dieser Linie.

3.3 Satzung gemiR § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB (Ergénzung)

Die Gemeinde kann durch Erg&nzungssatzung einzelne AuRenbereichsflichen in die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Fléchen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind. Ziel hierbei ist es, eine angesichts der vorhande-
nen &rtlichen Gegebenheiten einleuchtende Fortschreibung der srehan vorhandenen Bebauung zu
ermdglichen. Das hat zur Folge, daR sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der Er-
génzungssatzung dann nach § 34 BauGB und nicht mehr nach § 35 richtet.

Erforderlichenfalls kénnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs.1, 2 und 4 BauGB getroffen werden,
wenn die prégende Wirkung des angrenzenden, unbeplanten Innenbereichs auf die einbezogenen
Aulienbereichsflachen bereits so abgeschwacht ist, daR die sFortschreibung” der Bebauung nur mit
diesen Festsetzungen gesichert werden kann.

Die beiden Erganzungsfléchen ,Berliner Strale” und ,MihlenstraRe” ist in der Satzung mit einer blau-
en Linie begrenzt. Hier bildet die #uRere Kante der blauen Linie die Grenze der in den Innenbereich
einbezogenen Erganzungsfliche.

3.4 Kartengrundlage

Die zeichnerischen Darstellungen wurden auf der Grundlage einer aktuellen Flurkarten nach Bearbei-
tung durch die Sffentlich bestellten Vermesser Schlachter und Schmidt (Niederlehme-Ziegenhals), von
Luftbildaufnahmen (M 1:10.000), der topographischen Karten im MaBstab 1:10.000 sowie einer im
Monat August 2000 durchgefiihrten Geb3udeerfassung erarbeitet.

Die Flurkarten sind insbesondere wegen der Uberwiegend fehlenden Eintragung des Gebaudebestan-

des als Satzungsgrundlage nicht hinreichend. Auch das StraRennetz, hier insbesondere der Dorfanger
(Lindenstrale), ist nach Flurkarte noch unbestimmt.
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der Gemeinde Friedersdorf. Begriindung.

Da fiir die Satzung aber v.a. der vorhandene Geb&udebestand malgeblich ist, wurden die Geb&ude
nach visueller Erfassung eingetragen. Hierbei wird die vorgefundene Bebauung nur quasi als Symbol
dargestellt -jeweils als kleines, mittleres oder groRes Gebaude. Auch die Lage der Geb&ude auf dem
Grundstiick kann nur als ,vorn®, ,in der Mitte" oder JSUckwartig” erfasst werden.

Daher ist darauf hinzuweisen, dass die Satzung filr die Entnahme von MaRen nur bedingt geeignet ist
und in keinem Falle amtliche Vermessungen, die beispielsweise fir die Erstellung von Bauvorlagen
vorgeschrieben sind, entbehrlich macht.

Die Nutzungsarten Wohnen, Wochenend- bzw. Ferienwohnen, gewerbliche / éffentliche Nutzungen
oder Nebengeb&ude wurden nach Augenschein erfasst und fiir die Bearbeitung der Satzung farblich
unterschieden. Diese farbliche Unterscheidung von Nutzungen der Gebdude auf dem Satzungsdoku-
ment dient nur der Information und hat ausdriicklich keinen Festsetzungsgehalt. Sie soll lediglich die
Beurteilung der stadtebaulichen Situation erleichtern.

4 Begriindung der Festsetzungen

41 Begrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
gemdn § 34 Abs. 4 Nr.1 BauGB

41.1 Dorfkern

Bei der Abgrenzung des Innenbereiches vom AuRenbereich ist —wie in Abschnitt 1 erlgutert- die Be-
bauung selbst und der Bebauungszusammenhang entscheidend. Die Abgrenzung erfolgt deshalb re-
gelmafig nicht entlang von Grundstiicksgrenzen, sondern entlang der rickwartigen Geb&udekanten
bzw. gartnerisch oder sonst auf die konkrete Bebauung bezogen genutzten Grundstiicksteile.

Im Bereich des Dorfkerns handelt es sich vorrangig um Hofstrukturen, die durch ihre frohere landwirt-
schaftliche Nutzung gepragt sind, Bautiefen (einschlieflich Nebengebéude) von z.T. mehr als 50 m
haben und groRe, langgestreckte Grundstticksflachen aufweisen. In den Siedlungszungen an der Ber-
liner~, Storkower- und Képenicker Stralle herrschen hinsichtlich der Grundsticksgliederung schmale,
sogenannte ,Handtuch" — Grundsticke vor, die zwar sehr lang sind, aber eine Strallenfront von
manchmal nur 15 m haben. Die Bebauungstiefe ist auch hier sehr unterschiedlich.

Die in die Abgrenzung einbezogenen Baulicken sind so von der Umgebungsbebauung so gepragt,
dal3 sich die Zulassigkeit eines Vorhabens auf diesen Flachen hinsichtlich Art und MaR der baulichen
Nutzung sowie der Bauweise aus der angrenzenden Bebauung erschlieRen I4Rt.

Im Innenraum des durch HauptstraRe, Bahnhofstrafe, Kastanienallee und Berliner StraRe begrenzten
Baugebietes bestehen gréRere Freiflachen (Blockinnenraume), die nicht als Baulticken oder baulich
gepragte Anschlussfiachen i.S.d. Abschnittes 1.4 beurteilt werden. Bei den diese Freifiichen begren-
zenden Bauflzchen handelt es sich entweder um die durch Nebengeb&ude (Schuppen, ehem. Stiille,
Scheunen) gepragten, riickwartigen Bereiche der straBenbegleitenden Bebauung, oder um singuldre
Bauwerke (Schule, Sporthalle, gewerbliche Anlagen), die ,aus dem Rahmen fallen®, sich also nicht
organisch in die Umgebungsbebauung einfiigen und deshalb keine Vorbildwirkung fir die Bebauung
der Freiflachen austben kénnen.

Eine etwaige bauliche Entwicklung dieses Innenraumes bedarf einer planmaRigen stadtebaulichen
Neuordnung. Deshalb sind diese Freifléchen als ,Aufenbereiche im Innenbereich” festzustellen.

Bei den Nutzungsarten der das Ortsbild bestimmenden Geb&ude (iberwiegt die Wohnnutzung; auf-
grund der Funktion der Gemeinde Friedersdorf als Kleinzentrum mit Giberértlichen Versorgungsaufga-
ben gibt es im Ortskern auch einige Gebdude mit éffentlicher Nutzung und bzw. Nutzung fiir Versor-
gungseinrichtungen.

Die landwirtschaftlichen Geb&udekomplexe stidlich der Mihlen- und der Wilhelmstrae sind 2ulassige
AuRenbereichsnutzungen und fiir eine Einbeziehung in den Innenbereich der Gemeinde nicht relevant.
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der Gemeinde Friedersdorf. Begriindung.

Im Unterschied dazu sind die gewerblichen Gebéude und Anlagen westlich der Kastanienallee in den
Innenbereich einzubeziehen, soweit sie gentigendes Gewicht fiir eine nachhaltige Grundstiickspra-
gung haben. FUr dieses Baugebiet wird jedoch darauf hingewiesen, dass fiir eine absehbare Nachnut-
zung dieses Belriebsgeléndes eine stédtebauliche Neuordnung angestrebt werden sollte (Vermeidung
von Nachbarschaftlichen Konflikten zwischen Wohnen und Gewerbe - Abstandserfordernisse, Siche-
rung der ErschlieBung der bebauten Hinterlandflidchen und Bodenordnung) und damit Planerfordernis
besteht.

Der sudwestlich dieses Betriebsgeléndes gelegene Lagerplatz am Bahnhof ist nach der maRgeblichen
Verkehrsauffassung eine Lagerstatte im Sinne von § 29 Abs.1 BauGB. Lagerstitten sind dauerhafte
Einrichtungen, die sich in zeitlicher Hinsicht so verfestigt haben, dass sie die Grundstiickssituation
pragen. [Keine prégende Wirkung entfalten im Unterschied dazu ein mit Schotter befestigter Stellplatz (BVerwG —
4 C 15.90 - 6/5.14.09.92), Stell- und Tennisplitze (BVerwG, 6/6 — 08.11 .99) oder ein Sportplatz (BVerwG, 6/6 —
10.07. 2000)]. Aus der Einordnung des Lagerplatzes am Bahnhof als Lagerstitte und damit als Anlage
i.5.d. § 29 Abs.1 BauGB ergibt sich unmittelbar seine Unzul&ssigkeit im AuRenbereich. Der Auflenbe-
reich soll von Lagerstatten freigehalten werden.

Die Zugehdrigkeit zum Innenbereich bedeutet hier selbstverstzandlich nicht eine Bebaubarkeit des Plat-
zes, etwa zur Wohnnutzung. Die Prégungswirkung entsteht durch und beginstigt nur eine Lagernut-
zung.

41.2 Siedlungszungen

Neben dem historisch gewachsenen Siedlungskern um dem Dorfanger gibt es locker bebaute Sied-
lungszungen entlang der Ausfallstraen und -wege. Diese Siedlungsachsen gehéren soweit zum In-
nenbereich, wie der bauliche Zusammenhang zum Ortskern nicht abgerissen ist. In den Beteiligungs-
verfahren zum Satzungsentwurf wurde hierbei ausfilhrlich die Frage ertrtert, wie weit der bauliche
Zusammenhang entlang der Berliner StraRe in Richtung Bindow besteht. Insbesondere hinsichtlich des
Gewerbegrundstiickes mit dem Fahrzeughande! und der angrenzenden Bahnlinie war zu entscheiden,
ob diese eine Z&sur darstellen, die den Siedlungszusammenhang unterbricht.

Im ersten Satzungsentwurf wurde das Geb#ude des Fahrzeughandels als ,singulére Bebauung" bevr-
teilt, weil sie sich deutlich von der homogenen, geschlossenen Baureihe von Einfamilienhdusern ent-
lang der Berliner StralRe abgrenzt. Bei einer nochmaligen Priifung dieser Beurteilungsgrundlage wurde
anerkannt, dass sich auch bei ,Wegdenken" des Fahrzeughandels die Wohnbebauung noch nach
Westen fortsetzt (Flurstiicke 33 und 34 bzw. 227/1) bevor der bauliche Zusammenhang abreist.

Die frennende Wirkung des Gleiskérpers zu den bebauten Flurstiicken 227/1 und 245 wird nach ge-
meindlicher Auffassung durch den hier gelegene Bahniibergang aufgehoben. Der Bahniibergang hat
fiir den Zusammenhang der straenbegleitenden Bebauung an der Berliner Stral3e eine verbindende
Funktion. Damit wurde im zweiten Satzungsentwurf der Grundsatz angewendet, wonach der Bebau-
ungszusammenhang mit dem ,letzten Haus" endet (vgl. BVerwG, B.v.12.03.1999 — 4 B 1 12.98).

4.1.3 Oristeile im baurechtlichen Sinne

Zu umfassenden Diskussionen fiihrte die Beurteilung des Gebietes ,Berliner Strale — Siedlung", das
nicht mit dem Innenbereich des Hauptortes verbunden ist. Ahnlich kontrovers wurde das Gebiet ,Kir-
schenweg" diskutiert. In beiden Gebieten wurden wahrend der vergangenen Jahre Baugenehmigun-
gen fiir Wohngeb&ude erteilt, wodurch ein UmnutzungsprozeR der urspridnglich dominierenden Wo-
chenendhausnutzung hin zum Wohnen eingeleitet wurde.
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der Gemeinde Friedersdorf. Begrindung.

Beide Gebiete sind —wenn auch graduell unterschiedlich- durch eine Funktionsmischung von Wohn-
und Erholungsgrundstiicken gepragt. Es wird in diesem Zusammenhang auf den RunderlaR
Nr.23/1/1995 des MSWYV vom 24.05.1995 (AblBbg v. 14.07.1995, S.638f. Ziffer I, 4.Absatz) verwiesen:

»Befinden sich im nicht beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB sowohl Wochenend- als
auch schon bereits Wohnhzuser zu dauerhaftemn Wohnen, beurteilt sich die Zulassigkeit von
Vorhaben der Umnutzung zum Wohnen nach § 34 Abs.1 BauGB. Danach kann grundsatzlich
davon ausgegangen werden, dass dort auch die bislang als Wochenend- oder Ferienhauser
genutzten Gebdude in Wohngeb#ude ge&ndert oder erweitert werden kénnen.”

Bei der Beurteilung der baurechtlichen Qualitat der Siedlungen ,Berliner Strake — Siedlung” und Kir-
schenweg" wurden —wenngleich fdr den blof deklaratorischen Charakter dieser Satzung wesensfremd-
auch planerische Aspekte diskutiert, insbesondere die Frage, ob die weitere Verfestigung (Innenent-
wicklung, Verdichtung) dieser beiden Gebiete stédtebaulich erwiinscht ist, also ob hier z.B. die Errich-
tung von Wohngebé&uden, die Umwandlung von Wochenendhdusemn zu Dauerwohnzwecken oder
auch Dachgeschossausbauten zu Wohnzwecken zukiinftig weiter zul#ssig sein sollen oder nicht.

Eine Fortfihrung der bisherigen Genehmigungspraxis nach § 35 BauGB (als ~Sonstige Vorhaben im
AuBenbereich”, ggf. auch auf Grundlage einer AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs.6 BauGB) ware
lediglich eine inkonsequente Alternative, die zunehmend zu Konflikten aus gegensatzlichen Beurtei-
lungen von Bau- bzw. Nutzungsrechten (,Gleichbehandlungsanspruch”, Berufungsfall im Zusammenhang mit
der Verfestigung einer Splittersiedlung, vgl. BVerwG, B.v. 02.09.1999 — 4 B 57.99, Begriindung, in: Baurecht 2000,
1173 und B.v.11.10.1999 — 4 B 77.99, in: Baurecht 2000, 1175), unterschiedlichen Schutzbedirfnissen der
jeweiligen Grundstiicksnutzung (Wohnen, Erholen), des erforderlichen ErschlieBungsgrades (Strafien-
ausbau, OPNV-AnschluB, zentrale Abwasserentsorgung) oder etwa auch von Grundstiicksverkehrs-
werten fiihren kann. Im Ergebnis der Beratungen (Abw4gung) dazu wurde festgestellt, dass auch unter
diesen Aspekten die Zul&ssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB i.S.d. oben zitierten Runderlasses
23/1/1995 des MSWYV geboten ist.

Das Vorhandensein von Wochenendhausnutzungen ist fiir die Feststellung der Innenbereichsqualitst
auch nur insoweit beurteilungsrelevant, als eine bloRe ,Anhiufung von Behelfsbauten* keine hinrei-
chende Grundlage fUr die Anerkennung von Innenbereichsqualitét sein kann. Unter den Begriff der
Bebauung i.S.v. § 34 Abs.1 BauGB fallen alle Geb&ude, die genligendes Gewicht besitzen, um deren
naheren Umgebung ein bestimmtes Geprége zu verleihen (BVerwG, B.v. 08.11.1999 — 4 B 85.99, in:
Baurecht 2000, S.1171). Es kommt also nur auf den tatséchlichen Gebdudebestand an, nicht auf eine
bestehende oder gar vorrangige Wohnnutzung im Gebiet.

Durch welche Nutzungsarten i.S.d. BauNVO der jeweilige Innenbereich gekennzeichnet ist (Wohnge-
biete, Mischgebiete, Gewerbegebiete, Wochenend- oder Ferienhausgebiete usw.), welche Bauvorha-
ben sich somit im konkreten Falle einfigen und welche nicht, wird durch die Satzung weder erschop-
fend untersucht noch festgesetzt. Auch die im Einzelfall mégliche Zulassigkeit der Umwandlung von
Wochenend- in Wohnnutzungen ergibt sich somit nicht aus der Satzung schlechthin, sondern v.a. aus
dem Einfilgungsgebot nach § 34 BauGB, d.h. nur in Gebieten mit bereits bestehender Funktionsmi-
schung Wohnen/ Erhalen (siehe Ziffer 11l Abs.4 des Runderlasses Nr.23/1/1995 des MSWV vom
24.05.1995, ABI.Bbg.v. 14.07.1995, S.638)

4.2 Ergénzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
gemdR § 34 Abs. 4 Nr.3 BauGB
4,21 Ergdnzungsfliche ,,Berliner StraRe*
Es werden folgende Flursticke zur Ergénzung in den Innenbereich einbezogen:
Flur 6 Flurstdcke 120, 123, 131, 132, 133, 134, 143 (alle teilwsise)

Die genannten Flurstticke werden nicht vollsténdig in die Ergnzungssatzung aufgenommen, sondern
nur ein Teil ihrer Fl&iche. Dabei bestimmt sich die GréRe der einbezogenen Teilflachen der Flursticke

Dubrow GmbH, Dezember 2001



Salzung zur Abgrenzung und Erganzung der im Zusammenhang bebauten Ortstelle Seite 12
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Uber die Bebauungstiefe der angrenzenden Grundstiicke. Diese Bebauungstiefe (Hauptgebaude ein-

schlieBlich Nebenanlagen) betragt ungefahr 40 m. Die durch Satzung dem Innenbereich zugeordnete
Flache hat damit eine GroRe von 7.600 m2. Um die Flache einer geordneten st&dtebaulichen Entwick-
lung zuzufihren, ist eine Neuordnung der betroffenen Flurstilcke notwendig.

Die zur Ergénzung des Siedlungsteils an der Berliner StraRe einbezogene Flache (o.g. Flursticke ) ist
durch die straflenbegleitende Wohnbebauung der angrenzenden Bereiche gepragt und stellt aufgrund
der natiirlichen Gegebenheiten eine logische Fortfuhrung der schon vorhandenen Bebauung dar. Sie
ist ortsblich verkehrlich als auch ver- und entsorgungsseitig erschlossen. Die angrenzende Wohnbe-
bauung befindet sich im vorderen Teil der Grundstiicke mit einer maximalen Tiefe von 20 m ausge-
hend von der StralRengrenze.

Sie besteht aus eingeschossigen, einreihigen Einzelhiusern auf verhéltnismaRiig groflen Grundstil-
cken. Dementsprechend sollte sich auch die Bebauung im Geltungsbereich der Erg&nzungssatzung in
das Ortsbild einfigen. Die Bebauungstiefe wird mit 20 m zeichnerisch festgesetzt.

Somit ist die zur Bebauung zur Verfiigung stehende Flache 3.800 m2 grof® (Bautiefe 20 m * StraRen-
front ca. 190 m). Die MindestgréRe der zu bildenden Baugrundstiicke wird nach dem Mal der prégen-
den Nachbharbebauung auf 600 m? festgesetzt. Die Grundstiicke diirfen nur in der ersten Reihe bebaut
werden. Aufgrund der FlachengréRe von ca.3.800 m? ergibt sich — unter Beachtung der festgesetzten
MindestgréRe der Baugrundstiicke- eine maximale Anzahl von sechs Baugrundsticken.

422 Ergidnzungsfliche ,,Milhlenstrafe*

Nach drtlicher Prufung wurde dass Flurstiick 168/2 als Erganzungsfliche in den Innenbereich einbe-
zogen. Die Erganzungsflache ,Muhlenstrae" hat eine Gesamtflache von rd. 1.800 m? und wird dabei
analog der Ergénzungsfléche ,Berliner StralRe" gegliedert in eine strabenbegleitende, 20m tiefe (iber-
baubare Fl&che und in eine, das Hinterland des Flurstiickes 168/2 umfassende ,Flache zum Ausgleich”
geman § 9 Abs.1a BauGB, die von Bebauung freizuhalten ist.

Das Flurstiick 168/2 wird durch die gegentlberliegende Bebauung an der Muhlenstrae (Flurstiicke
160, 161) und durch die Baureihe der &stlich benachbarten Flurstiicke 167/4, 167/2, 167/1 und 166
jeweils durch Wohngebzude geprégt. Die durch die Ergéinzungsflachenfestsetzung ermdglichte Be-
bauung wiirde auf gleicher Hohe wie die bestehende Bebauung an der gegendberliegenden Stralen-
seite des MUhlenweges enden. Die auf der siidlichen Seite der Mihlenstralte gegeniiberliegenden
Grundstiicke 160 und 162 sind mit Wohnh&usern und landwirtschaftlichen Nebengeb&uden massiv
bebaut.

Eine bandartige Siedlungserweiterung nach Westen erfolgt durch die Ergé&nzungsflache nicht. Die
bezeichnete Grundsticksfl&che ist im Norden und Osten von eingefriedeten Grundstilcken (168/1,
167/1) umgeben. Im Stiden grenzt die Miihlenstrafle an. Die westliche Begrenzung erfolgt durch einen
vom Griinen Weg zur MiihlenstraRe verlaufenden unbefestigten Wirtschaftsweg. Das Grundstilck ist so
deutlich vom umgebenden Freiraumn abgegrenzt. Auf dem Grundsttick selbst lagern gegenwartig Bau-
stoffe.

Die Ergénzungsflache ,Mihlenstrale liegt jedoch im ,Freiraum mit groRflachigem Ressourcenschutz"
gemal LEP eV. Siedlungserweiterungen sind im Freiraum nur ausnahmsweise zul&ssig. Durch die
Ergénzungsfldche ,MiihlenstraRe" entsteht ein zusatzliches Baulandpotential von zwei Grundstticken
(zwei Einzelh&user bzw. ein Doppelhaus) und damit fiir 5 Einwohner.

Fur das bezeichnete Grundstilck an der Miihlenstrae wurde am 21.12.1995 ein Bauvorbescheid erteilt, der
nach Verlangerung bis 21.12.2000 Bestand hatte. Eine nochmalige Verl&ngerung wurde mit Bescheid vomn
05.06.2001 unter Verweis auf die Lage des Grundstiickes im Freiraum mit grolfi&chigem Ressourcenschutz
gemal LEPeV allerdings nicht in Aussicht gestellt.

Unter Riicksichtnahme auf das mit dem Vorbescheid erteilte Baurecht wurde die bezeichnete Grundstiicks-
fidche im ersten Entwurf der Abgrenzungs- und Ergénzungssatzung als Innenbereichsfliche dargestellt.
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Nach berechtigtem Hinweis im Rahmen der TOB-Beteiligung, wonach ausschliel8lich vorhandene Gebaude
-nicht jedoch solche, die zwar genehmigt aber noch nicht errichtet sind- fiir die Beurteilung der Innenbe-
reichsqualitat von Bedeutung sind, wurde die Darstellung des Grundstilckes als Innenbereichsbestandteil im
nachfolgenden Satzungsentwurf aufgegeben. Hiergegen wendete sich ein wahrend der emeuten Offenle-
gung eingereichte Widerspruch der betroffenen Grundstilckseigentiimer.

Auf Antrag der betroffenen Grundstiickseigentiimer hat die Gemeinde die Frage einer zul&ssigen Einbeze-
hung des Grundstickes in den Innenbereich nochmals in die Abwégung einbezogen. Die Gemeinde vertritt
nach Einzelfallbeurteilung die Auffassung, dass es sich bei der zur Einbeziehung beantragten Fléche um
eine sogenannte ,mitgeprégte, abgrenzbare Freiflache" handelt;

~Auch wenn eine an die ,letzte" Bebauung eines Bebauungszusammenhanges anschlieRende Flache
niemals bebaut war, kann sie gleichwohl noch zu diesem Bebauungszusammenhang gehéren, weil sie
ihn durch besondere topographische Merkmale o0.8. zugeordnet ist (vgl. etwa BVerwG — 4 C 75.77-),
nach der konkreten &rilichen Situation sich also eine bis zu einem bestimmten, in der tatsé&chlichen Ge-
léndestruktur vorgegebenen Einschnitt reichenden Fortschreibung der vorhandenen Bebauung gleich-
sam anbietet oder aufdréngt.

Beispiele: Ein vorhandener Bebauungszusammenhang reicht bis auf ,Parzellentiefe” an eine
StraBe ... heran, und diese ,Anschlussflache" wird noch von dieser vorhandenen Bebauung (ein-
deutig) geprégt, in ihrer Fortentwicklung gegeniiber dem AuRenbereich aber durch diese «Ein-
schnitte” eindeutig abgegrenzt...” (Dr.Helmut Boll, Henning J&de: Das neue Baugesetzbuch im Bild.
Kommentar des aktuellen Bauplanungsrechts, Grundwerk Rechtsstand Marz 2001: WEKA Baufachverlage
GmbH. Kissing, Teil 4/4.5.2 Rd.-Nr.19)

Eine Bebauung des bezeichneten Grundstickes mit einem Wohngebsude ortsiiblicher Bauweise wilrde sich
insoweit einfigen.

Die MindestgréRe der zu bildenden Baugrundstiicke wird nach dem MaR der pragenden Nachbarbe-
bauung auf 600 m? festgesetzt. Die Grundstilcke darfen nur in der ersten Reihe bebaut werden. Auf-
grund der StraBenfront von 60 m Lange, der festgesetzten Bautiefe von max. 20 m und der Mindest-
grundstUcksgrife von 600 m? ergibt sich eine maximale Anzahl von zwei Baugrundstiicken. Die Eigen-
timer planen die Errichtung eines Doppelhauses.

4.23 Eingriffsausgleich
Durch die Satzung werden

< an der Berliner StraBe ca. 7.600 m? AuRenbereichsfl3chen (3.800 m? Baugrundsiicksfléche
zuzlglich 3.800 m? nicht bebaubare Fl&che als Flache fiir den Eingriffsausgleich) und

% an der MiihlenstraRe ca. 1.800 m? AuRenbereichsflache (1.200 m? Baugrundstticksfliche
zuziglich 400 m? nicht bebaubare Fléche als Fl&che fUr den Eingriffsausgleich)

in den Innenbereich des Ortes Friedersdorf einbezogen. Bei diesen Ergédnzungsflachen handelt es sich
gegenwartig um (geholzireie) Ruderalfidchen.

Durch den durch die Satzung ermdéglichten baulichen Eingriff durch Bodenversiegelung ist vorrangig
das Schutzgut Boden betroffen. Die Bedeutung der Fléchen fiir den Arten- und Biotopschutz sowie fir
das Landschaftsbild und die iandschaftsbezogene Erholung ist aufgrund der Pragung durch die an-
grenzenden Siedlungsfl&chen eher als gering einzustufen.

Zur Ermittlung des Eingriffspotentials wird der zur Bebauung bestimmte Teil der Ergénzungsflachen

% Berliner StraRe: 190 m Breite x 20 m Bautiefe = 3.800 m? und
% MihlenstraRe: 60 m Breite x 20 m Bautiefe = 1.200 m?

mit einer Fldche von insgesamt 5.000 m? multipliziert mit der fiir Allgemeine Wohngebiete hdchstzulis-
sigen Grundflacheniiberbauung (GRZ 0,4 + 50 % Uberschreitung fiir Nebenanlagen = 60 % Uberbau-
ung) und damit eine Gberbaubare Grundfliche von 3.000 m? zugrundegelegt (das entspricht im Mittel
375 m? je Baugrundsttick).
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Bei der Eingriffsbewertung wird hier grundsatzlich vom 6kologisch ungunstigsten Fall (von der maximal
zulassigen Versiegelung) ausgegangen, unabhéngig von dem zukiinftig tatsachlich erreichten Versie-
gelungsgrad.

Uberbaubare Grundstiicksfl&chen:

% Berliner Strale: 3.800 m2x 0,6 = 2.280 m2 und
<% Mauhlenstrale: 1.200 m2x 0,6 = 720 m?
Summe 3.000 m?

§ 9 Abs.1 Satz 1 BbgBO schreibt rechtsverbindlich vor, dass die Bebauung und Versiegelung eines
Grundstiickes nur zulassig ist, soweit dies fur die zul4ssige Nutzung oder zur Abwehr von Gefahren
notwendig ist. Die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrdchtigungen der Versickerung zur
Grundwasserneubildung durfen nach § 54 Abs.3, 4 BbgWG nur soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar
ist. Grundsatzlich verpflichtet § 9 Abs.1 Satz 2 BbgBO die Eigentimer und Nutzungsberechtigten von
Grundstiicken, die nicht Oberbauten Fl&chen der bebauten Grundstiicke zu bepflanzen oder gértne-
risch anzulegen und zu unterhalten, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung
bendtigt werden. Die grundsétzliche Verpflichtung zur Eingriffsminderung besteht damit durch Gesetz.

Die Versiegelung des Bodens durch Bebauung kann im naturschutzrechtlichen Sinne ausgeglichen
werden durch die Entsiegelung einer gleichgroBen Fliche im Ort. Eine adaquate Ausgleichsflache zur
Bodenentsiegelung (z.B. aufgelassene bebaute Liegenschaften) steht der Gemeinde jedach nicht zur
Verflgung. Eine Skologische Kompensation der Bodenversiegelung ist daher nur mdglich durch eine
Aktivierung (Skologische Aufwertung) der Bodenfunktionen anderer unbebauter Bereiche. Dafir wird
jeweils eine geeignete ,Flache fir den Ausgleich” zugeordnet und als Grinflache in den Innenbereich
einbezogen. Fir diese Grinflachen wird eine Regelung zur Art und zum MaR der Bepflanzung mit
Obstbaumen aufgenommen, die erwarten lasst, dass méglichst viele durch die Bodenversiegelung
verlorengehenden bzw. eingeschrénkten Funktionen (v.a. Luftfilterung und —befeuchlung, Temperatur-
ausgleich —Mikroklima-, aklives Bodenleben und damit verbundene Wasserspeicherung und —
reinigung) ausgeglichen werden kénnen.

Um den Eingriff zu kompensieren, wird fiir beide Erganzungsflichen eine private, zweckgebundene
Griinflache im Hinterland der Baugrundstiicke festgesetzt.

< Berliner Strafde: 190 m Breite x 20 m Tiefe = 3.800 m? und
% iilhiensiraise: 60 m Breite x 10 m Tiefe = 600 m?
Summe 4,400 m?

Damit wird der zul&ssige bauliche Eingriff in der Fl&chenbilanz wie folgt kompensiert.

Eingriffsfliche Flachen zum Ausgleich

héchstzuldssige Versiegelung 3.000 m? Anlage von Obsiwiesen 4.400 m?

Auf den Flachen zum Ausgleich sind je eine Obstwiese anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Jedem Baugrundstiick wird dabei der jeweis riickw3rtig angrenzende Teil dieser Grinfliche als
Ausgleichsflédche zugeordnet.

Diese ErsatzmaRnahme beinhaltet folgende Ziele:

Ortsrandeingrdnung durch Anlage einer Griinzésur, Verbesserung des Ortsbildes
Verbesserung des Kleinklimas: Temperaturausgleich

Schutz des Bodens, Erhaltung und Férderung der Lebensraumfunktion des Bodens
Artenschutz: Lebensraum und Nahrungshabitat fiir Tiere (Singvégel, Insekten etc.), die v.a.
Obstgrten als Lebensraum nutzen.
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Zur Erfullung dieser Ziele ist fir je 150 m? Baugrundstiicksflache (Gesamtfléche des Baugrundstiickes)
innerhalb der zugeordneten Grunfl&ichen mindestens ein Obstbaum zu pflanzen.

Bei der Baugrundstilcks-Mindestgréie von 600 m? ergibt das eine Pflanzpflicht fiir mindestens vier
Obstb&ume innerhalb der einem Baugrundstiick anteilig zugeordneten Ausgleichsflache. Bei acht mog-
lichen Baugrundsticken (sechs in der Berliner Strale, zwei in der Miihlenstrale) wiren damit insge-
samt 32 Obstb&ume auf den Obstwiesen anzupflanzen (= ein Baum auf 137 m? Wiesenflache).

424 Textliche Festsetzungen

GemdR § 34 Abs.4 Satz 3 bis 5 kénnen bei Erfordernis in Satzungen nach § 34 Abs.4 Nr. 2 und 3
(Entwicklungs- und Ergénzungssatzungen) einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs.1, 2 und 4 BauGB
getroffen werden. Wie die Formulierung "einzelne Festsetzungen” klarmacht, kann in der Satzung aber
keine umfassende Regelung der zuléssigen baulichen Nutzung getroffen werden (kein Bebauungs-
plan-Ersatz, siehe Absalz 1.2).

Auf die Satzung nach Nr.3 (Erg&nzungssatzung) sind ergénzend die §§ 1a und 9 Abs.1a und 8 BauGB
anzuwenden. Nach § 1a Abs.3 BauGB erfolgt dabei der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Na-
tur und Landschaft durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als Fl&chen oder Mafnahmen
zum Ausgleich.

Die textlichen Festsetzungen fur die Ergénzungsflichen ,Berliner Strae” und ,Mihlenstrale” werden
zur Sicherung der Ortsiblichkeit der Bebauung und zur Gewahrleistung des naturschutzrechtlichen
Eingriffsausgleiches wie folgt gefasst:

1. Fir die Baugrundsticke wird eine MindestgroBe von 600 m? festgesetzt. (§ 9 Abs.1 Nr.3 BauGB)

2. Die Fl&chen zum Ausgleich werden als private Griinflichen mit der Zweckbindung , Streuobstwiese*®
festgesetzt.

3. Fir jeweils volle 150 m? Baugrundstticksfléche ist auf der privaten Griinfléche mindestens ein
heimischer Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB).

4. Die privaten Grdnfldchen werden den zu bildenden Baugrundstiicken des Ergénzungsbereiches als
Mal3nahme zum Ausgleich i.S.d. § 1a Abs.3 BauGB zugeordnet (§ 9 Abs.1a BauGB). Die MaR-
nahmen zum Ausgleich sind nach dem Maf3stab der Baugrundstiicksfldche auf die Eigentimer der
Baugrundstiicke zu verteilen (§ 135¢ Nr.4 BauGB).

5 Hinweise
5.1 Bodenschutz

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich nach dem derzeitigen Erfassungsstand 4 Flachen, die
im Altastenkataster des Landkreises als Altlastenverdachtsflachen registriert sind.

Altlastenverdachtsflachen:

ISAL 329610105 Werkstatt mit ehem. Tankstelle 1920 - 1945, Berliner Strafie 22

ISAL 329610106 Tankstelle Rettig 1930 — 1970, HauptstraRRe 19, Haftungsfreistellung liegt vor.
ISAL 329610109 ehem. LPG (Tierproduktion), Hauptstrake 32

ISAL 329610111 ehem. LPG-Standort fur Technik mit Tankstelle, HauplstraRe 38

Im Zusammenhang mit geplanten Bohrungen und Erkundungen (Baugrunduntersuchungen etc.) wird
auf die Anzeige- und Dokumentationspflicht von Bohrungen und Aufschliissen gem&R der aktuellen
Fassung des Lagerstattengesetzes vom 04.12.1934 (RGBI. |, S. 1223; BGBI. Ill 750-1, zuletzt geandert
am 02.03. 1974, BGBI. |, 8. 469) hingewiesen, die gegenuber dem LGRB als zust#ndige geologische
Landesanstalt zu erfiillen ist.
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52 Immissionsschutz

Einwirkungsbereich — Rinderanlage

Der Einwirkungsbereich der o0.g. Rinderanlage erstreckt sich auf die nérdlich davon festgelegte Ab-
grenzungsfldche im Bereich der Wilhelmstrale. Teilbereiche stidlich der WilhelmstraRe befinden sich
in einem Abstand von weniger als 100 m zur Tierhaltungsanlage, Konflikte durch schadliche Umwelt-
einwirkungen i.S. d. § 3 Blm SchG zwischen Eigentdmern der Baugrundstiicke und dem Anlagen-
betreiber kénnen hier nicht ausgeschlossen werden.

53 Gewidsserschutz
Es sind folgende allgemeine Forderungen einzuhalten:

1) anfallendes Niederschlagswasser ist dem Grundwasser zuzufiihren

2) soll iberschissiges Niederschlagswasser in einen Vorfluter eingeleitet werden, ist die wasser-
rechtliche Genehmigung von der Unteren Wasserbeh6rde einzuholen

3) soll Oberschissiges Niederschlagswasser in einen Straengraben eingeleitet werden, erfordert
dies die Zustimmung der zusténdigen StraRenmeisterei

4) an Wasserldufen ist einseitig ein mindestens 5,00 m breiter Arbeitsstreifen (ab Béschungsoberkan-
te) vorzusehen und von jeglicher Bebauung freizuhalten.

5) zur Beschattung eines Wasserlaufes ist eine Uferbepflanzung anzuordnen

6) die Einleitstellen sind so zu sichern, dass eine Besch&digung des Wasserlaufes nicht maoglich ist

Gegenudber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist das Grundwasser iiberwiegend sehr gering, nur
in der Siedlung am Kirschenweg gering geschiitzt. Die Versickerung von nicht verunreinigtemn Nieder-
schlagswasser ist aus geologischer Sicht iiberwiegend an Ort und Stelle méglich, bei wenigerals 1 m
Flurabstand aber nicht empfehlenswert.

5.4 Denkmalschutz

Die alte Ortslage und die Kirche bergen in ihrem Untergrund Spuren und Hinterlassenschatften aus
mittelalterlicher Zeit und erfiillen somit die Kriterien eines Bodendenkmales gem. §2 Abs. 5
BbgDSchG. Es gelten die Schutzbestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzes (§8
BbgDSchG). Alle MaBnahmen in Bodendenkmalbereichen sind erlaubnis- und dokumentationspflichtig
(§15 BbgDScnG). Eine denkmalrechtliche Erlaubnis erteilt die untere Denkmalschutzbeh6rde der zu-
standigen Kreisverwaltung im Einvernehmen mit der Denkmalfachbehérde (§ 5 Abs. 3 BbgDSch@G).
Im Vordergrund steht in jedem Falle der Schutz der Bodendenkmalsubstanz (§§ 12-14 BbgDSchG),
weshalb groRraumige Bodeneingriffe von vornherein unterbleiben sollten.

Notwendige erdbewegende MaRnahmen sind zu minimieren, fir die Verlegung von Kabeln und Rohr-
leitungen sind nach Méglichkeit vorhandene Trassen zu nutzen. Die untere Denkmalschutzbehorde ist
an allen Planungen zu beteiligen.

5.5 Kampfmittelfreiheit
Ich gehe davon aus, dass eine Kampfmittelbelastung nicht ausgeschlossen werden kann.
Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen.

Dardber entscheidet die fur das Baugenehmigungsverfahren zusténdige Behérde auf der Grundlage
einer vom Staatlichen Munitionsbergungsdienst erarbeiteten Kampfmittelbelastungskarte.
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5.6 Waldbrandschutz, Verkehssicherung zum Wald

Aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht fordert die untere Forstbehrde bei den Planungsmaf}-
nahmen einen Mindestgrenzabstand von 25 m (Wald-Bebauung). Insbesondere wird der Bereich siid-
lich des Fiirstenwalder Weges (Flurstiick 382 und 386) betroffen.

Ein weiterer sensibler Bereich befindet sich am Skabyer Torfgraben, wo ebenfalls Wald angrenzt und
der Grenzabstand zu beachten ist.

Bei geplanten Bebauungen angrenzend an den Waldbereich ist eine Feuerst&ttengenehmigung nach

§ 26 Waldgesetz des Landes Brandenburg ( LWaldG) vom 17.06.1991 (GVBI. | S. 213) zuletzt gean-
dert durch Gesetz zur Anderung der Struktur der Agrar- und Forstverwaltung im Land Brandenburg
(Agrar- und Forstverwaltungsstruktur Gesetz — AuFVSG) vom 05.11.1997 (GVBI. | S 112) bei der unte-
ren Forstbehdrde zu beantragen.
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