Satzung zur Ergédnzung
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

der
Gemeinde Friedersdorf
(Landkreis Dahme - Spreewald)

»Siedlung Berliner Strafe, Flurstiick Nr. 117«

Satzung gemiR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
(Ergénzungssatzung)
Entwurf

Aufgrund des § 34 Abs.4 Nr.3 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27 August 1997 (BGBI. 1
S.2141, 1998 1 S.137), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 15. Dezember 2001 (BGBI.
I S. 3762) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom und mit
Genehmigung der héheren Verwaltungsbehérde folgende Satzung fir das Gebiet Friedersdorf,
»Siedlung Berliner Strale (Flur 5 Flurstiicke1 17)" erlassen:

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich

(1) Das Gebiet, das innerhalb der in der beigefiigten Karte eingezeichneten Abgrenzungslinie
liegt, wird in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Siedlung Berliner StraRe einbezogen.

2) Die beigefiigte Karte ist mit ihren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen Bestandteil der
Satzung.

§ 2 Inkrafttreten

Die Satzung tritt nach ihrer Bekanntmachung und der Bekanntmachung der Genehmigung der
hoheren Verwaltungsbehérde in Kraft.

Gemeinde Friedersdorf
LindenstraRe 14b
15745 Friedersdorf

Bearbeiter: Dubrow GmbH
Unter den Eichen 1
15741 Bestensee

Bestensee, den 2003
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Begriindung zur Ergénzungssatzung
»Siedlung Berliner StraBe, Flurstiick Nr. 117%,
Gemeinde Friedersdorf
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1 Planerische und stidtebauliche Situation

Die Gemeinde Friedersdorf liegt im engeren Verflechtungsraum des Landes Brandenburg mit Berlin,
etwa 10 km sudlich der Grenze zum Stadtbezirk Kopenick. Die Ortschaft Friedersdorf selbst tiber-
nimmt als Amtssitz von zwé|f im Amt Zzusammengeschlossenen Gemeinden die Funktion eines Klein-
zentrums mit Gberértlichen Verwaltungsaufgaben.

Die Gemeinde Friedersdorf hat die Abgrenzung und Ergénzung der im Zusammenhang bebauten Be-
reiche gemaR § 34 Abs. 24 Nr. 1 und 3 BauGB beschlossen. Im Rahmen der Abgrenzungs- und
Ergénzungssatzung wurde die Siedlung ,Berliner StraRe” als im baurechtlichen Sinne selbstandiger

In der Abwégungsverhandiung ber die Ergebnisse der Betroffenenbeteiligung hatte die Gemeinde-
vertretung entschieden, dass eine Berlicksichtigung der beantragten Erg&nzungsflache nicht erfolgen
kann und den Antragstellern die Eréffnung eines selbstandigen Aufstellungsverfahrens fiir eine
»Ergénzungssatzung Siedlung Berliner Strafle, Flurstiick 117“ nach In-Kraft-Treten der Abgrenzungs-
und Ergénzungssatzung Friedersdorf in Aussicht gestellt.

Das Flurstiick 117 hat eine GréRe von 1.050 m? und tragt die Merkmale einer sogenannten ,mitge-
pragten, abgrenzbaren Freiflache":

Auch wenn eine an die ,letzte” Bebauung eines Bebauungszusammenhanges anschlieende
Fléche niemals bebaut war, kann sie gleichwohl noch zu diesem Bebauungszusammenhang
gehdren, weil sie ihm durch besondere topographische Merkmale o.4. zugeordnet ist (vgl.
BverwG - 4 C 75.77-), nach der konkreten értlichen Situation sich also eine bis zu einem be-
stimmten, in der tats&chlichen Geléndestruktur vorgegebenen Einschnitt reichenden Fort-
schreibung der vorhandenen Bebauung gleichsam anbietet oder aufdréngt.

Die bezeichnete Grundstiicksflzche ist im Norden von einem Graben (zwischen Flurstiick 117 und
dem Graben liegt noch das Flurstiick 116, das einen hinreichenden Bauabstand zum Gewasser
gewahrleistet), im Siiden von einem bebauten Grundstiick (Flurstiick 69) und im Osten und Westen
von Verkehrsflachen (Wendestelle, Weg) umgeben.

Eine Bebauung des bezeichneten Grundstiickes mit einem Wohngebaude ortsiiblicher Bauweise
wirde sich in die Siedlung Berliner StraRe einfligen. Mit der Einbeziehung dieser Fliche wiirde keine
bandartige Siedlungserweiterung verbunden. Die konkreten ortlichen Verhaltnisse schlieBen eine
Bebaubarkeit unter Anwendung des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB nicht aus. Die ErschlieBung sowie ge-
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sunde Wohnverhéiltnisse sind ortsiiblich gesichert. Der hierdurch erméglichte Einwohnerzuwachs wiir-
de sich auf eine Familie beschranken.

Die Aufstellung einer Ergénzungssatzung fiir das Flurstick 117 als kleinflachige Arrondierung der
Siedlung wurde von der gemeinsamen Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und Berlin
beflirwortet.

2 Réumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Abgrenzungs- und Ergénzungssatzung »Siedlung Berliner Strafe,
Flurstiick Nr. 117“, umfasst ausschlielich das betroffene Flurstiick und ist im Satzungsentwurf durch
eine rote Linie begrenzt. Die duBere Kante der roten Linie bildet dabei die Grenze der in den Innenbe-
reich einbezogenen Ergénzungsflache.

3 Kartengrundlage

Die zeichnerische Darstellung wurde auf der Grundlage der aktuellen Flurkarten und der aktuellen
topographischen Karte im MaRstab 1:10.000. Die Bebauung wurde aus dem Atkis Datenbestand des
Landesvermessungsamtes Brandenburg ibernommen.

4 Wirkung der Satzung

Die Gemeinde kann durch Ergénzungssatzung einzelne AuRenbereichsflichen in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepréagt sind. Ziel hierbej jst es, eine angesichts
der vorhandenen értlichen Gegebenheiten einleuchtende Fortschreibung der schon vorhandenen
Bebauung zu erméglichen. Das hat zur Folge, dass sich die Zulassigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich der Erganzungssatzung 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
AuBenbereichsflachen schon so abgeschwicht ist, dass die ,Fortschreibung” der Bebauung nur mit
diesen Festsetzungen gesichert werden kann.

Wie die Formulierung "einzelne Festsetzungen" klarmacht, kann in der Satzung aber keine umfas-
sende Regelung der zuldssigen baulichen Nutzung getroffen werden (kein Bebauungsplan-Ersatz).
§ 9 Abs.6 BauGB ist entsprechend anzuwenden. Auf die Satzung nach Nr.3 (Ergénzungssatzung)
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 Natur und Landschaft durch geeignete
Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich.

5 Eingriffsminderung und —ausgleich

5.1 Charakterisierung des Eingriffs

Durch die Satzung werden ca. 1.050 m? AuBenbereichsflachen in den Innenbereich des Ortes
Friedersdorf einbezogen (s. Planausschnitt auf dem Satzungsdokument). Bei dieser Ergénzungs-
flache handelt es sich gegenwiartig um eine um eine als Wochenendgarten genutzte —bis auf einige
Obstb&ume und eine Koniferenhecke— weitgehend gehélzfreie Flache.

Durch den durch die Satzung erméglichten baulichen Eingriff durch Bodenversiegelung ist vorrangig
das Schutzgut Boden betroffen. Die Bedeutung der Flache fiir den Arten- und Biotopschutz sowie fiir
das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung ist aufgrund der gegenwartigen Nutzung
und der Pragung durch die angrenzenden Siedlungsfléachen eher als gering einzustufen.

Zur Ermittlung des Eingriffspotentials wird die GréRe der Eingriffsfldche (501 m2) mit der fiir
Aligemeine Wohngebiete héchstzulssigen Grundflachentiberbauung (GRZ 0,4 + 50 % Uberschrei-
tung flr Nebenanlagen = 60 % Uberbauung) multipliziert und damit eine iiberbaubare Grundfliche
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von 300,6 m* zugrunde gelegt. Bei der Eingriffsbewertung wird grundsétzlich vom Gkologisch ungtin-
stigsten Fall (von der maximal zuldssigen Versiegelung) ausgegangen, unabhéngig von dem zukinftig
tatséchlich erreichten Versiegelungsgrad.

§ 9 Abs.1 Satz 1 BbgBO schreibt rechtsverbindlich vor, dass die Bebauung und Versiegelung eines
Grundstlickes nur zuléssig ist, soweit dies fiir die zulassige Nutzung oder zur Abwehr von Gefahren
notwendig ist. Die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur
Grundwasserneubildung dirfen nach § 54 Abs.3, 4 BbgWG nur soweit erfolgen, wie dies
unvermeidbar ist. Grundsatzlich verpflichtet § 9 Abs.1 Satz 2 BbgBO die Eigentiimer und Nutzungs-
berechtigten von Grundstiicken, die nicht Uberbauten Flichen der bebauten Grundstticke zu bepflan-
zen oder gértnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit diese Flschen nicht fiir eine andere zulas-
sige Verwendung benétigt 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 gleichgroRen Fliche im Ort. Eine adéquate Ausgleichsfléache zur
Bodenentsiegelung (z.B. aufgelassene bebaute Liegenschaften) steht der Gemeinde jedoch nicht zur
Verfligung. Eine 6kologische Kompensation der Bodenversiegelung ist daher nur durch eine
Aktivierung (okologische Aufwertung) der Bodenfunktionen anderer unbebauter Bereiche mdglich.

5.2 KompensationsmaBBnahmen

Bei der Durchfiihrung der KompensationsmaRnahmen wird ein Verhéltnis von Eingriffsflache zu
Kompensationsflache von 1 : 1 zu Grunde gelegt. So entspricht 1 m? freiwachsender Hecke 1 m?2 Ver-
sieglungsflache. Bei der Pflanzung mittelkroniger, heimischer Laubb&ume wird der Bereich der Traufe
(bei einem Kronendurchmesser von 7 m ca. 40 m?) als Kompensationsflache berechnet, da in diesem
Bereich die 6kologische Funktion des Bodens aufgewertet wird.

Die Bauflache wurde auf ein MaR von 20m x 27 m (abzgl. festgelegter Ausgleichspﬂanzung)
begrenzt, um die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen auf demselben Flurstiick zu
ermoglichen.

Eingriffsfliche KompensationsmaRnahmen
a. Anlage von Hecken mit heimischen Gehélzen 225 m?
b. Pflanzung mittelkroniger Baume 80 m?
300,6 m? Summe 305 m?

a. Anlage von Hecken mit heimischen Gehélzen

An drei Seiten des Flurstiickes 117 sind Hecken aus heimischen Gehélzen der unten stehenden
Artenliste in einer Breite von 3 m anzulegen (s. S. 5). Empfohlen wird die Verwendung von Pflanzen
mit angegebener Pflanzqualitat (s. S. 6). Die Gesamtflache der Heckenpflanzung betragt:

(B0mM+32m+13m)x3m =225 m2.

b. Pflanzung mittelkroniger Baume

Auf dem Grundstlick sind weiterhin zwei mittelkronige, heimische Laubb&ume der Pflanzliste zu
pflanzen (Mindestqualitat s. S. 6). Dies bedeutet eine Aufwertung der Bodenfunktion auf einer Flache
von 2 x 40 m? = 80 mz,

Die Summe der KompensationsmaRnahmen auf dem Flurstiick 117 betrégt 305 m2 Damit ist der
Eingriff in den Bodenhaushalt kompensiert. Zudem erfolgt durch die KompensationsmafRnahmen eine
Aufwertung der Lebensraumfunktion, sowie eine Einbindung des Bauvorhabens in das umgebende
Landschaftsbild.

Die Kompensationsmafnahmen sind Festsetzungen gem&R § 9 Abs. 1 a BauGB.
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6. Textliche Festsetzungen

1. Flr das Baugrundstiick wird eine Bebauungstiefe von 20 m gemessen von der Grenze der
Flurstiicke 117 und 90 festgesetzt ( § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

2. Als MaRnahmen zum Ausgleich i.S. d. § 1 a Abs. 3 BauGB werden folgende Festsetzungen
getroffen:

2.1 An den seitlichen und der rickwértigen (westlichen) Grenzen des Grundstiickes sind Hecken mit
heimischen Gehélzen auf einer Gesamtlange von 75 m und einer Breite von 3 m anzulegen ( § 9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB).

2.2 Auf dem Grundstiick sind zwei mittelkronige , heimische Laubbiume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten ( § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

7. Hinweise

7.1 Artenliste fiir PflanzmaBRnahmen

Bédume

Carpinus betulus Hain-Buche
Fraxinus excelsior Gem. Esche
Malus domestica Kulturapfel
Prunus avium SuRkrische
Prunus domestica Pflaume

Prunus padus Auen-Traubenkirsche
Pyrus comunis Birne

Sorbus aucuparia Eberesche
Stréucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnu
Crataegus spec. Weilldorn-Arten
Euonymus europaea  Pfaffenhiitchen
Genista tinctoria Farber-Ginster
Lonicera periclymentum Deutsches GeiRblatt
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose

Rosa rugosa Kartoffelrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Rosa tomentosa Filzrose

Rubus spec Brombeere
Rubus idaeus Himbeere

Salix aurita Ohrchen-Weide
Sambucus nigra Schw. Holunder
Sarothamnus scoparius Besenginster
Viburnum opulus Gem. Schneeball

Fir die Anlage von Hecken kénnen ausnahmsweise folgende nicht heimische aber Okologisch
bedeutsame Gehélzarten eingesetzt werden.

Pflanzliste: Nichtheimische, aber O6kologisch bedeutsame Gehdlzarten:

Amelanchier spec. Felsenbirne
Berberis vulgaris Berberitze
Buddleja davidii Sommerflieder
Cornus alba Weiler Hartriegel
Cotoneaster spec. Zwergmispel
Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch
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Pinus mugo
Prunus mahaleb
Pyracantha spec.
Ribes aureum
Ribes sanguineum
Spiraea spec.
Syringa vulgaris

Bergkiefer
Steinweichsel
Feuerdorn
Goldjohannisbeere
Blutjohannisbeere
Spierstrauch
Gemeiner Flieder

7.2 Mindestpflanzgutqualitit bei Gehélzen

Baumpflanzungen

H, 2-3xv, mB, StU 12-14
StBu, 3xv, StU 12-14

Freiwachsende Hecken

Str, 2xv., 40-60 h
He, 5-7 Tr,60-100 h
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