Satzung zur Abgrenzung und Abrundung

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
(Klarstellungs- und Abrundungssatzung)

fiir den Ortsteil Gussow - Dorf der

Gemeinde Gussow
(Landkreis Dahme - Spreewald)

Satzung gemiB § 34 Abs. 4 Nr.1 und 3 BauGB (a.F.)
und § 4 Abs. 2a BauGB-MaBnG
(Entwurf)

Aufgrund der § 34 Abs.4 Nr.1 und 3 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8.Dezember 1986
(BGBI. | S.2253, zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 20.Dezember 1996 (BGBI. | $.2049) wird
nach BeschluRfassung durch die Gemeindevertretung vom 26.06.2001und mit Genehmigung der ho-
heren Verwaltungsbehérde folgende Satzung fiir das Gebiet Gussow — Dorf erlassen:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
(1) Das Gebiet, das innerhalb der in der beigefiigten Karte eingezeichneten, roten Abgren-
zungslinie liegt, wird in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Gussow - Dorf einbezo-
gen.
(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 Verwaltungsbehdrde in Kraft.

Gemeinde Gussow
Amt Friedersdorf
Lindenstrale 14b
15745 Friedersdorf

Gussow, den 26.06.2001
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Vorwort

Die Gemeinde Gussow hatte erstmalig am 12.09.1995 beschlossen, eine Abrundungssatzung tber
den Bereich ,Prieroser StraBe* aufzustellen. Da jedoch selbsténdige Abrundungssatzungen nach der
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses geltenden Fassung des BauGB unzuléssig waren, hat die
Gemeindevertretung am 16.12.1997 (B 24/97) den Beschlu® vom 12.09.1995 aufgehoben und einen
neuen BeschluB zur Aufstellung der Klarstellungs- und Abrundungssatzung iiber den im Zusammen-
hang bebauten Bereich des Ortsteils Gussow — Dorf gefaBt. Die erste Entwurfsfassung muflte im Er-
gebnis der Tragerbeteiligung aufgehoben werden. Die Gemeindevertretung hielt aber ausdriicklich an
ihrem Grundsatzbeschluss fest, eine Abrundungssatzung zu erarbeiten.

Fiir den zweiten Entwurf einer Abrundungssatzung ist festzustellen: Seit Dezember 1997 wurden etwa
10 der damals noch vorhandenen Bauliicken bebaut, d.h. seitdem hat sich die noch im Innenbereich
liegende Baulandreserve deutlich verringert. Die Abrundungsfliche A musste wegen ihrer Lage im
Freiraum mit besonderem Schutzbedarf am Dolgensee fallengelassen werden. Firr alle vier verblei-
benden Abrundungsfldchen B, C, D und E wurde auf ihre bauliche Einbindung in die jeweilige bauliche
Situation des Ortsteils ausdriicklich geachtet.

Die Klarstellungs- und Abrundungssatzung wird nur fiir den Ortsteil Gussow-Dorf aufgestellt. Fir den
Ortsteil Friedrichsbauhof ist ein davon unabhéngiges Aufstellungsverfahren fiir eine Abgrenzungs- und
Ergénzungssatzung beabsichtigt.

Die Abgrenzung des im Zusammenhang besiedelten Bereiches (Innenbereich) sowie der in den Innen-
bereich einbezogenen AuRenbereichsflaichen vom AuBenbereich erfolgt auf dem Satzungsdokument
mit einer durchgehenden roten Linie gemaR § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.1 BauGB.

Auf der Grundlage des § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauGB (Abrundung) und § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnG
i.V.m. § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauGB (Ergénzung der Abrundung) werden einzelne AuBenbereichsfla-
chen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Fiir die einbezogenen Flachen werden
in Anwendung des § 34 Abs.4 Satz 3 BauGB einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB getrof-
fen.

Die Zulissigkeit von Vorhaben regelt sich im Geltungsbereich der Satzung nach § 34 Abs.1 und 2
BauGB und nach den weiteren Festsetzungen dieser Satzung.
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1. Raumliche Situation und stiddtebauliche Einordnung

Die Ersterwahnung der Gemeinde Gussow datiert etwa auf das Jahr 1600. Die Gemeinde Gussow hat
heute 406 Einwohner (Dez.2000), wovon 355 Personen im Ortsteil Gussow (Dorf) und 51 im Ortsteil
Friedrichsbauhof leben. Es sind dariiber hinaus 189 Personen mit Nebenwohnsitz gemeldet, davon im
OT Gussow (Dorf) 58 Personen und im OT Friedrichsbauhof 131. Die Einwohnerzahl hat sich damit
seit Ende 1990 um 35 Personen (um 9,4 %) erhoht.

Gussow und Friedrichsbauhof liegen in einer landlich geprégten, wald- und seenreichen Umgebung.

In Gussow hat das Landwirtschaftsunternehmen Dubrower Agrar GmbH als Hauptlandnutzer seinen
Sitz. Die Land-, Fischerei- und Forstwirtschaft hat allerdings seit 1990 ihre Funktion als Haupterwerbs-
quelle eingebiiBt. Hinsichtlich der Siedlungsfunktionen liegt der Schwerpunkt in Gussow heute auf
Wohn-, Ferien- sowie anderen Freizeitnutzungen, in Friedrichsbauhof auf Wohn- und vorwiegend Wo-
chenenderholungsnutzungen.

Gussow ist eine Gemeinde mit tiberértlicher Erholungsfunktion im Naturpark Dahme-Heideseen. Der
den Siedlungsbereich umgebende Freiraum ist Landschaftsschutzgebiet. Zwischen den Ortsteilen
Gussow-Dorf und Friedrichsbauhof, die etwa 3 km Luftlinie voneinander entfernt sind, liegt das in die-
sem Landschaftsraum unter Naturschutz gestellte Niederungsgebiet der Dahme (Naturschutzgebiet
,Dolgensee®); im Westen préagen Feldflur und Kiefernwalder der Gussower Heide das Landschaftsbild.

Die Gemarkung Gussow befindet sich im Nordosten des Landkreises Dahme-Spreewald innerhalb des
engeren Verflechtungsraumes Brandenburg-Berlin. Das Mittelzentrum Kénigs Wusterhausen — Wildau
ist etwa 9 km, das Kleinzentrum Friedersdorf (Amtssitz) etwa 5 km von beiden Ortsteilen der Gemein-
de Gussow entfemt. Die Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf sowie die Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen befinden sich in diesen Orten mit zentralen Funktionen (Schulen, Kindertagesstat-
ten, Kirche, Arzte und Krankenhaus, Sparkasse und Banken, Einzelhandel, Tankstellen).

Gussow - Dorf ist verkehrlich iber die StraBe Grabendorf — Bindow-Briick erschlossen, dig den Ortsteil
als HauptverkehrsstraRe durchquert. In Gussow befindet sich eine Bushaltestelle fiir den OPNV.

Gussow liegt z.T. innerhalb einer Trinkwasserschutzzone und besitzt seit 1956 eine zentrale Trinkwas-
serversorgung. Die zentrale Abwasserentsorgung wurde 1999/2000 im wesentlichen realisiert und soll
im Jahre 2001 abgeschlossen werden.

Die Altortslage Gussow hat in inrem Untergrund Spuren und Hinterlassenschaften aus der Zeit seit der
frihesten Besiedelung bewahrt und ist deshalb in ihrer Gesamtheit als Bodendenkmal i.S.v. § 2 Abs.5
BbgDSchG vom 22.Juli 1991 (GVBI. Nr. 20 v. 08.August 1991, S.311 ff.) zu behandeln

Satzungsziele sind insbesondere

o die Lenkung der baulichen Entwicklung auf den unbepianten Innenbereich (§ 16 Abs. 3 und
Abs. 4 sowie § 17 Abs. 7 LEPro i.V.m. § 4 Nr. 3 und 6 BbgLPIG) durch Darstellung der Bau-
landpotentiale bei Klarstellung der Grenzen zum AuBenbereich.

o Planungssicherheit fiir eine angemessene verkehrliche sowie ver- und entsorgungsseitige 6f-
fentliche ErschlieBung. Der Gemeinde obliegt grundsétzlich die Aufgabe der ErschlieBung der
bebauten Grundstiicke. Die ErschlieBungsanlagen sollen dabei entsprechend den Erfordernis-
sen der Bebauung und des Verkehrs kostengiinstig hergestellt werden (§ 123 Abs.1, 2
BauGB). Die Gemeinde richtet deshalb ihre Planungen und MaBnahmen zur ErschlieBung auf
den Geltungsbereich dieser Satzung aus, zumal das Satzungsgebiet auch einen MaBstab fir
den jeweiligen ErschlieBungsumfang (Dimensionierung) bietet.

o die Erhaltung des Ortsbildes, insbesondere der Siedlungsrénder zur umgebenden offenen
Landschaft.

¢ der Ausgleich von naturrdumlichen Eingriffen in den Abrundungsfldchen gemaR § 34 Abs.4
Nr.3 BauGB und § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnG.

Wie weit der Bebauungszusammenhang (Innenbereich) im Ortsteil Gussow — Dorf reicht und die durch
die vorhandenen Liicken unterbrochene Bebauung noch den Eindruck der Geschlossenheit aufweist,
hangt wesentlich von der Art der Bebauung, der Bauweise und der Bebauungsdichte (Enge der Be-
bauung) ab.
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Die (deklaratorische) Abgrenzung des Innenbereichs ist deshalb in Anbetracht bekannter Bauwiinsche
zur Beurteilung und Klarstellung ihrer Zuléssigkeit von Vorteil. Mit Hilfe dieser Satzung als stadtebauli-
chem Instrument mit unkomplizierter Anwendung verfolgt die Gemeinde das Ziel, Baulandpotentiale im
Innenbereich von Gussow - Dorf zu aktivieren und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dieses
Ortsteiles zu fordern.

Die Gemeinde Gussow hat keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Eine Festsetzung von Ent-
wicklungsflachen durch Satzung nach § 34 Abs.4 Nr.2 BauGB (Festlegung bebauter Fldchen im Au-
Benbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile, wenn die Fldchen im Flachennutzungsplan als
Bauflachen dargestelit sind) ist deshalb nicht maglich.

Gussow hat Satzungen iiber den Bebauungsplan ,SchulstraBe” und den VE-Plan ,Delta-Werft* aufge-
stellt (beplanter Innenbereich). Mit dem Bebauungsplan ,SchulstraBe” wurde die etwa 17 ha groRRe
Siedlungsfliche der Gemeinde Gussow um 2,95 ha Wohnbaufldchen erweitert. Nach der vorliegenden
Dateniibersicht kénnen im Bebauungsplangebiet ,SchulstraBe” 44 Wohnungen in 22 Wohngeb&uden
neu entstehen. In diesem Plangebiet sind die ersten vier Gebdude inzwischen errichtet worden. Im
VE-Plangebiet ,Delta-Werft“ sind keine Wohnnutzungen vorgesehen.

Die Ortslage Gussow (Dorf) wurde im Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg — Berlin (LEPeV) in seinem Bestand als Siedlungsbereich ausgewiesen. Gussow ist eine
Gemeinde ohne zentralortliche Funktion. GemaR Plansatz 1.1.2. LEPeV ist daher die Siedlungsent-
wicklung nur im Innenbereich zuldssig. Aufgrund der Einbettung der Gemeinde in den Freiraum gemag
Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEPeV) und den
rechtskriftigen B-Plan ,SchulstraRe” ist eine weitere Siedlungsflachenentwicklung der Gemeinde in
den Freiraum auf dem Wege einer verbindlichen Bauleitplanung mittelfristig ausgeschlossen.

Bei der Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in den Innenbereich sind die Ziele und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung zu beachten, insbesondere auch der Grund-
satz, daB das MaB fiir den Einwohnerzuwachs bis zum Jahr 2010, gemessen am Stand von 1990,
in der Regel 10% nicht tiberschreiten soll (Grundsatz gemaB | Ziff. 1.1.4 Satz 3 LEPeV). Dieser
Bevolkerungszuwachs von 10% kann ausnahmsweise durch Beanspruchung von ,Freiraum mit
groBflachigem Ressourcenschutz* realisiert werden (Ziel gemag Il Ziff. 1.1.2 LEPeV), wenn nach-
gewiesen wird, dass die Maglichkeit zur Eigenentwicklung innerhalb des Siedlungsbereiches nicht
gegeben ist. Dieses landesplanerisch zuldssige Zuwachspotential wurde durch den B-Plan ,Schul-
straBe" ausgelastet. Die Einwohnerzahl betrug per 30.10.1990 371 Einwohner. Das Zuwachspo-
tential aus dem B-Plan SchulstraBe betrégt unter der Annahme von durchschnittlich 2,3 Einwoh-
nern je Wohnung etwa 100 Personen und Uberschreitet damit deutlich die landesplanerische Ziel-
stellung von max. 10% (= 37 Einwohner). Eine weitere Ausdehnung der Siedlungsflachen in den
Freiraum ist deshalb landesplanerisch verwehrt. Bei der Abrundung der Ortsgrenzen diirfen folg-
lich nur solche Grundstiicke in den Innenbereich einbezogen werden, die Bestandteil der Sied-
lungsflache gemaR LEPeV sind.

Die durch die Klarstellungs- und Abrundungssatzung vorgesehene Einbeziehung von einzelnen Au-
Renbereichsgrundstiicken in den Innenbereich auf dem Wege der Ortsabrundung und Ergénzung er-
fordert die Zustimmung der Landesplanungsbeh&rde und begriindet auch das Genehmigungserforder-
nis der Satzung durch die hohere Verwaltungsbehorde.

2. Geltungsbereich, Darstellungsmethodik

Die Satzung gemaR § 34 Abs.4 Nr.1 BauGB (Klarstellungssatzung) stellt die Grenzen der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile gemaR § 34 Abs.1 und 2 BauGB (unbeplante Innenbereiche) klar.

Die Gemeinde kann gem&R § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB (Abrundung) und § 4 Abs.2a BauGB-MaRnG (Er-
ganzung) einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen,
wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entspre-
chend gepragt sind. Ziel hierbei ist es, eine angesichts der vorhandenen 6rtlichen Gegebenheiten ein-
leuchtende Fortschreibung der schon vorhandenen Bebauung zu ermdglichen. Das hat zur Folge,
dass sich die Zulassigkeit von Vorhaben in den Abrundungs- und Ergénzungsflachen dann nach § 34
BauGB und nicht mehr nach § 35 BauGB richtet.
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Erforderlichenfalls kénnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs.1, 2 und 4 BauGB getroffen werden,
wenn die pragende 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.

In die Satzung wird deshalb die Festlegung einer MindestgrundstiicksgréBe und Festsetzungen von
MaRnahmen zum naturrdumlichen Ausgleich fiir die in den Innenbereich einbezogenen Flachen auf-
genommen. Diese Flachen sind in der Satzung mit Schraffuren gekennzeichnet.

Den im Zusammenhang bebauten Ortsteil und die in den Innenbereich einbezogenen Grundstiicke
umfassen die in der Zeichnung der Satzung dargesteliten Gebiete, welche sich innerhalb der einge-
zeichneten Grenzlinie (durchgezogene rote Linie) befinden. MaBgeblich fiir die Begrenzung ist die
Innenseite dieser Linie. Die von dieser Linie eingeschlossene Flache misst 169.130 m? (rd. 17 ha).

3. Arbeitsgrundlagen
3.1 Kartengrundlage und Uberzeichnungen

Die zeichnerischen Darstellungen wurden auf der Grundlage der aktuellen Flurkarten, vorliegender
Luftbildaufnahmen (M 1 : 10.000), der aktuellen topographischen Karten im MaRstab 1:10.000 sowie
ortlicher GebaudeaufmaRe erarbeitet. Es wurden Flurkarten von 1999 verwendet, die einheitlich auf
den MaRstab 1:2.000 gebracht wurden und deren Richtigkeit der Eintragungen zweimal mit dem Ka-
taster- und Vermessungsamt Liibben abgestimmt wurden. Der Entwurf beriicksichtigt Eintragungen
des Liegenschaftskatasters bis zum 20.1.2000. Die Ubereinstimmung mit der Liegenschaftskarte wird
durch einen 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur bestétigt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Satzung fiir die Entnahme von MaBen nur bedingt geeignet ist und
in keinem Falle amtliche Vermessungen, die beispielsweise fiir die Erstellung von Bauvorlagen vorge-
schrieben sind, entbehrlich macht.

Aus Griinden der Rechtsklarheit und der Ubersichtlichkeit wird die Begrenzung des Innenbereichs
méglichst dicht entlang der am weitesten ausgreifenden, aber noch im baulichen Zusammenhang ste-
henden Gebaude gefiihrt. Da aber die Bebauung auf den Grundstiicken z.T. stark springt, sind hier
Fehldeutungen nicht ausgeschlossen: Es wird ausdriicklich darauf verwiesen, dass die Grenze des
Innenbereichs (im Rahmen der Klarstellungssatzung) prinzipiell der vorhandenen Bebauungstiefe folgt
und beispielsweise eine zusétzliche Bebauung im Hinterland eines in den Innenbereich eingeordneten
Grundstiickes nicht schon dadurch erméglicht wird, weil der Verlauf der Grenzlinie geniigend Raum
dafir bietet.

In die Karte wurden die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes Dahme-Heideseen und der Trink-
wasserschutzzone Il der Wasserfassung Gussow nachrichtlich ibernommen, soweit dies fir die
Beurteilung von Bauvorhaben bedeutsam sein kann. In denjenigen Abschnitten, wo sich diese Linien
mit der roten Abgrenzungslinie iiberlagern, werden sie nebeneinander verlaufend dargestelit.

3.2 Rechtliche Grundlagen und Zulédssigkeitsmerkmale fiir Bauvorhaben

Rechtsgrundlage fiir die Abgrenzungssatzung ist das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 08.12.1986 (BGBI. | S.2253), fiir die Abrundungsflachen zusétzlich das Gesetz Uber Natur-
schutz und Landschaftspflege (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung v. 12.03.1987 (BGBI. | $.889),
beide zuletzt gedndert durch Art.6 BauROG v. 18.08.1997 (BGBI. | $.2081, 2110).

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

e Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

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

e Vorhaben im AuBenbereich (§ 35 BauGB).

Bei Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes richtet sich die Zuléssigkeit eines Vorha-
bens nach den Festsetzungen des Planes.
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Die Bereiche des Gemeindegebietes, fiir die kein qualifizierter Bebauungsplan existiert, werden von

§ 34 BauGB (Innenbereich) oder § 35 BauGB (AuBenbereich) erfadt. Dabei ist der AuBenbereich nicht
identisch mit der freien Landschaft, vielmehr umfaBt der AuRenbereich den gesamten nichtbeplanten
Bereich, der nicht im Zusammenhang bebaut ist, d.h. wo die vorhandene Bebauung nicht als Ord-
nungs- und Regelungsfaktor fiir die Bebauung bisher nicht bebauter Grundstiicke in Betracht kommt.

§ 34 BauGB kann demnach nur dort Anwendung finden, wo die vorhandene Bebauung einen stadte-
baulichen Ordnungsfaktor fiir zukiinftige Bauvorhaben darstellt. Eine Bebauung nach § 34 BauGB
scheidet dagegen aus, wenn die stadtebauliche Ordnung wegen der GréBe der freien Flache nur durch
Aufstellung eines Bebauungsplanes gewahrt werden kann. Die Umwandlung beispielsweise einer Wo-
chenendhaussiedlung in ein Wohngebiet oder eine stadtebauliche Neuordnung bebauter Bereiche
sowie die Umwandlung einer zusammenhingenden Bebauung mit landwirtschaftlichen Nebengebéiu-
den im Hinterland der Wohngrundstiicke in eine zweite Wohngeb&udereihe sind durch Satzung nach

§ 34 BauGB ebenso nicht méglich.

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

Wenn ein solcher im Zusammenhang bebauter Ortsteil vorliegt, ist dennoch h&ufig strittig, wo dieser
endet, beispielsweise wenn die Bebauung nach auen hin unregelméRig begrenzt ist und / oder hin-
sichtlich der Nutzungen in der Tiefe der Grundstiicke diffus ausléuft. Um derartige Zweifel zu beseiti-
gen, kénnen die Gemeinden die Abgrenzung Innenbereich-AuBenbereich durch Satzung klarstellen.

Dabei soll hervorgehoben werden, dass die Gemeinde bei der Abgrenzung keinen Ermessens- oder
Planungsspielraum hat: Innen- und AuBenbereich werden nicht durch kommunalpolitische Beschliisse,
sondern allein durch den vorhandenen und im Ortsbild wirksamen baulichen Bestand ,geschaffen”. Fir
jedes Grundstiick oder jeden Grundstiicksteil, der in die Abgrenzungssatzung einbezogen wird, mufd
die Innenbereichsqualitat bereits materiell bestehen. Mit der Abgrenzungssatzung werden also die
Grenzen des Innenbereichs nur deklariert. Die Abgrenzungssatzung hat deshalb auch keine aus-
schlieBende Wirkung: Grundstiicke oder Teile davon, die Innenbereichsqualitét besitzen, konnen nicht
durch die Satzung zum AuRenbereichsbestandteil erkléart werden.

Der Innenbereich endet unabhiéngig vom Verlauf der Grundstiicksgrenzen unmittelbar hinter dem letz-
ten Haus des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Der Innenbereich erstreckt sich dabei zwar auch
noch auf die hinter dem Haus gelegene Hof- und Gartenflache; dort sind allerdings keine Hauptgebau-
de, sondern nur noch Nebenanlagen zuléssig.

MaRgebend sind grundsétzlich nur tatséchlich vorhandene Geb&ude, nicht dagegen zwar genehmigte,
aber noch nicht errichtete Bauvorhaben.

Ein Grundstiick, das unmittelbar an das letzte vorhandene Geb&ude des Innenbereichs anschlieft,
z&hlt bereits zum AuBenbereich. Der Bebauungszusammenhang wird jedoch durch sogenannte Baulii-
cken, d.h. einzelne unbebaute oder der Bebauung entzogene Grundstiicke nicht unterbrochen, soweit
der Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit der Bebauung erhalten bleibt. Etwas
anderes gilt wiederum dann, wenn die Bauliicke so groR ist, daf die vorhandene Bebauung keinen
pragenden EinfluR auf die Bebauung der Bauliicke ausiiben kann.

Bei der Deklaration der Grenzen fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile werden die Grundsatze

zur Einordnung und Beurteilung der Bauvorhaben nach § 34 Abs.1 und 2 BauGB (Zuléssigkeitsmerk-
male) zugrundegelegt:
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§ 34 BauGB

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiickflache, die
iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung ge-
sichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der aufgrund
des § 2 Abs. 5 erlassenen Verordnung [Baunutzungsverordnung BauNVO - d.Verf.] bezeichnet
sind, beurteilt sich die Zuldssigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach
der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig wére; auf die nach der Verordnung aus-
nahmsweise zuldssigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1 [BauGB - d.Verf.], im tibrigen § 31 Abs. 2
[BauGB - d.Verf.] entsprechend anzuwenden.

(3) Nach den Absétzen 1 und 2 unzuldssige Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderun-
gen und Erneuerungen von zuléssigerweise errichteten baulichen und sonstigen Anlagen kén-
nen im Einzelfall zugelassen werden, wenn:

1. die Zulassung aus Griinden des Wohls der Allgemeinheit erforderlich ist oder

2. das Vorhaben einem Betrieb dient und stadtebaulich vertretbar ist und wenn die Abwei-
chung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar
und die ErschlieBung gesichert ist. Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe,
die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung beeintréchtigen konnen.

Im unbeplanten Innenbereich sind Vorhaben entsprechend der tatséchlichen vorhandenen stadtebauli-
chen Situation zulédssig; maRgeblich ist "das Einfiigen in die ndhere 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 zuléssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauwei-
se und der Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fiigt und die ErschilieBung gesichert ist.

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

Ein Vorhaben fiigt sich ein, wenn es sich in jeder Hinsicht innerhalb des aus seiner ndheren Umge-
bung hervorgehenden Rahmens hélt. Die maBgebende nédhere Umgebung reicht soweit, wie einerseits
die Umgebung den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiickes prégt oder doch beeinflut und
andererseits sich die Ausfiihrung 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
tiberbaubare Grundstiicksflache bestimmt. Ein Vorhaben bleibt jedoch unzuléssig, wenn es an der
gebotenen Riicksichtnahme auf die vorhandene Bebauung fehlen 1&Bt oder ein 6ffentlicher Belang
entgegensteht.

Ein Ausgleich von entgegenstehenden Belangen mit positiven anderen Auswirkungen ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nicht zuldssig; eine solche "Abwégung" kommt nur der Gemeinde
bei der formlichen Planung zu (vgl. u.a. Fickert/Fieseler. BauNVO. Kommentar: Kohlhammer 1998;
S.1068).

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

einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb,

einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung,

der 6ffentlichen Versorgung oder einem ortsgebundenen gewerblichen Berieb dienen oder

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

Sie sind zulissig, wenn dffentliche Belange nicht entgegenstehen und eine ausreichende ErschlieBung
gesichert ist.
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Alle anderen Vorhaben sind sonstige Vorhaben und kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn
ihre Ausfiihrung oder Benutzung &ffentliche Belange nicht beeintréchtigt. Die Aufzéhlung in § 35 Abs.3
BauGB macht aber klar, dass ,sonstige* Vorhaben in der Regel &ffentliche Belange immer beeintréch-
tigen, so daB gewdhnlich eine Unzuléssigkeit des Vorhabens die Folge ist.

Die Bestimmung von Abrundungsflachen erfolgt auf der Grundlage des § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB:
(4) Die Gemeinde kann durch Satzung ...

3. einzelne AuBenbereichsgrundstiicke zur Abrundung der Gebiete nach den Nummern 1 [im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile] und 2 [Einbeziehung von bebauten Baufldchen It.FNP] einbe-
ziehen.

Die Satzung ... muR mit einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung vereinbar sein. ...

Fiir die zusatzliche Einbeziehung von AuRenbereichsfldchen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil gemaR § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnahmenG (erweiterte Abrundung) gilt:

(2a) Die Gemeinde kann durch Satzung tber § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.3 des BauGB hinaus Au-
Renbereichsflichen in die Gebiete nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 oder 2 des BauGB einbezie-
hen, wenn

1. die einbezogenen Flachen durch eine iiberwiegende Wohnnutzung des angrenzenden Be-
reichs gepragt sind,

2. die Einbeziehung ausschlieBlich zugunsten Wohnzwecken dienender Vorhaben erfolgt und

3. fiir die einbezogenen Fléchen nach § 34 Abs. 4 Satz 3 des Baugesetzbuches festgesetzt wird,
dass ausschlieRlich Wohngeb&ude zuléssig sind.

4 Darstellung und Begriindung der Festsetzungen
41 Beurteilung des baulichen Zusammenhangs

Bei den Nutzungsarten liberwiegt die Wohnnutzung, teilweise gibt es noch Landwirtschaft im Neben-
erwerb. Hinsichtlich der Grundstiicksgliederung sind lange, schmale Grundstiicke mit etwa 1.000 m?
bis 2.000 m? Ausdehnung vorherrschend, die {iber die Stirnseite mit einer z.T. nur 8 m, haufiger 14 m
breiten Strafenfront erschlossen sind. An der DorfstraBe und Prieroser Strae reichen die Grundsti-
cke bis an das Seeufer, weshalb diese Grundstiicke sowohl von der Grenze des LSG Dahme-
Heideseen als auch von der Grenze des NSG Dolgensee geschnitten werden.

Die Bautiefe (einschl. Nebengeb&ude) misst zwischen 15 m und 35 m.

Die Abgrenzung des Innenbereichs erfolgt deshalb dem Grundsatz nach entlang der riickwértigen
Gebzudekanten, da die Grundstiickstiefe die ortsiibliche Bebauungstiefe erheblich tibersteigt. Die
riickwértigen Flurstiicksgrenzen liefern keinen MaRstab.

Die Pragungswirkung der bebauten Flachen ist durch eine historisch gewachsene, organische Sied-
lungsstruktur gegeben. Sowohl hinsichtlich Art und MaR der Bebauung als auch hinsichtlich der Bau-
weise ist der MaBstab fiir die Zulédssigkeit von Vorhaben jeweils aus der Umgebungsbebauung ableit-
bar. BezugsgroRen sind dabei die absoluten GroBen von Grundfldche, umgebender Freiflache, Ge-
schosszahl und Geb&udehdhe. Die relativen Ausnutzungszahlen GRZ und GFZ dirfen fiir die Beurtei-
lung des Einfiigens nur bei etwa gleichgroBen Grundstiicken und dann auch nur unterstutzend heran-
gezogen werden (BVerwG, U. v. 23.03.1994 — 4 C 18.92. Rn.7-, BVerwGE 95, 227 = ZfBR 94, 190 =
NVwZ 94, 1006 = DVBI. 94, 702 = UPR 94, 268 = BauR 94, 481 = BRS 56 Nr.63). Dieser Hinweis ist
beachtlich, weil anzunehmen ist, dass fiir zukiinftige Bauvorhaben —im Vergleich zum heute Vorhan-
denen- auch gréBere Baugrundstiicke gebildet werden bzw. fiir die einbezogenen Auenbereichsflé-
chen MindestgrundstiicksgroBen festgesetzt sind.
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Als Bauliicken sind die straBenanliegenden Bereiche von noch insgesamt sechs (Buch-) Grundstiicken
an der DorfstraBe (Nordseite) und an der Senziger StraRe (Stidseite) Bestandteile des Innenbereiches.

Nicht dem Innenbereich zugehdorig sind

4.2

der Siedlungsteil ,Berliner Stadtmission* an der ostlichen Prieroser StraRe. Fur eine Ausweisung
der Stadtmission als eigenstandigen Innenbereich fehlt es diesem Siedlungssplitter nach dem
MaRstab der Rechtssprechung an stadtebaulichem Gewicht.

das Betriebsgelédnde der Agrargenossenschaft (,Kinderbauenhof*)

das bebaute Erholungsgebiet an der Bindower StraBe (auBerhalb des Kartenbereiches),

vom Dorf ,abgekoppelten Hofstellen an der westlichen Senziger StraBe und

sog. ,singuldre* Gebaude, die fiir die bauliche Pragung von umgebenden Grundstiicken unbe-
achtlich sind, wie das Anglerheim, das Sportlerheim und das Eiscafé am Strandbad.

Eine Einbeziehung der bebauten Erholungsgrundstiicke an der Bindower Strae und Am
Strandbad in den Innenbereich ist ausgeschlossen, da hier vorwiegend Geb&dude stehen, die
nicht dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen.

Einbezogene AuBenbereichsgrundstiicke

Alle zur Abrundung einbezogenen Flichen sind durch eine iiberwiegende Wohnnutzung der angren-
zenden Bereiche geprigt. Folgende Flurstiicke wurden in Gussow — Dorf zur Abrundung herangezo-

gen:

Abrundungsflédche B: Flur2, Teil des Flurstiicks 203/8

Abrundungsflache C: Flur 2 I, Teil des Flurstiicks 289

Ergénzungsflache D: Flur 21, Teil des Flurstiicks 93

Ergénzungsflache E: Flur 2 11, Teil des Flurstiicks 107

Flache B
Diese Flache soll als Abrundungsfldche gemaR § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB einbezogen werden.
Sie ist durch die Nachbar- und gegeniiberliegende Wohnbebauung am Ortseingang aus Gré-
bendorf kommend geprégt. Die Einbeziehung setzt wegen der Lage im LSG die Erteilung einer
landschaftsschutzrechlichen Genehmigung voraus. Bei einer Bebauung sind die Grenzabstéan-
de zum benachbarten Wald (Weinberg) einzuhalten.
Die verkehrsmaRige ErschlieBung ist durch die vorhandene Grébendorfer Strasse (Kreisstras-
se) gesichert. Die ver- und entsorgungsseitige ErschlieBung ist gewahrleistet.

Fldche C
Diese Flache wird als Abrundungsflache gemaR § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB einbezogen. Sie ist
durch die Nachbar- und gegeniiberliegende Wohnbebauung am Ortseingang aus Senzig kom-
mend gepragt. Die Flache C wird durch eine Ackerfldche begrenzt.
Die verkehrsmégige ErschlieBung ist durch die Senziger Strasse gegeben.
Die ver- und entsorgungsmaRige ErschlieBung ist gewéhrleistet.

Flache D
Diese Flache wird entsprechend § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnG zugeordnet und tragt zur Verfes-
tigung des Ortszusammenhangs in der Strasse ,Am Strandbad” bei. Es sind ausschlieBlich
Wohngebaude zuldssig. Die verkehrsméRige ErschlieBung ist vorhanden. Die ver- und entsor-
gungsseitige ErschlieBung ist gegeben.

Flache E

Die Flache E befindet sich am Ende der Dorfstrasse und soll nach § 4 Abs.2a BauGB-MaknG
zur Abrundung einbezogen werden. Es sind ausschlieBlich Wohngeb&ude zuldssig. Die ver-
kehrsmaBige ErschlieBung ist vorhanden. Die ver- und entsorgungsseitige ErschlieBung ist
gegeben.
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Fir die Abrundungs- und Ergénzungsflichen nach § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 und § 4 Abs.2a BauGB-
MaRnG wird folgendes festgesetzt:

1. Fiir die Baugrundstiicke ist eine MindestgréB3e von 600 m* festgesetzt.

Die Festsetzung ist erforderlich, weil sich aus den vorhandenen Zuschnitten der be-
bauten (Buch-) Grundstiicke keine Pragung ergibt, der ortstypische Freiflachenanteil je
Grundstiick aber zur Wahrung des Ortsbildes gewahrleistet werden soll. Es sollen kei-
ne Grundstiicke entstehen, die sich zwar nach dem MaB der baulichen Nutzung einfu-
gen, aber keinen Raum fiir die ortstypischen Vor- und Hausgérten bieten.

2. Auf den Baugrundstiicken ist je begonnenen 250 m? Grundstiicksflédche ein einheimi-
scher Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

3. Das Niederschlagswasser der Dachfldchen ist auf den Grundstiicken fldchig zu versi-
ckern.

4. Die Baugrundstiicke sind zur Einbindung in die Landschaft und zur Ausbildung eines

Ortsrandes an den Grenzen zu den nicht bebauten Nachbarfldchen auf einem mindes-
tens 5 m breiten Streifen zu bepflanzen oder gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Dieser Streifen ist von Bebauung freizuhalten.

Die Nutzung der festgelegten Abrundungs- und Ergénzungsfléachen fiir Bauvorhaben
wird die Gestalt und die Nutzung von Grundflachen insbesondere durch Versiegelung
verandern und die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts einschrédnken sowie das
Landschaftsbild beeintrichtigen. Die Bodenversiegelung ist nach § 10 (1) BbgNatschG
ein ,Eingriff in Natur und Landschaft, der zu mindern und durch geeignete MaRnah-
men zum Ausgleich zu kompensieren ist.

Die MaRnahmen It. den Festsetzungen in den Nummern 2 bis 4 dienen diesem Ziel
der Eingriffsminderung und —kompensation.

Ist aufgrund von BaumaRnahmen das Félien eines Baumes unumganglich, ist die Baumschutzsatzung
anzuwenden und nach § 5 der Satzung eine Ausnahmegenehmigung zu beantragen. Unabhéngig von
der Textlichen Festsetzung der Klarstellungs- und Abrundungssatzung nach Nr.2 soll als Ausgleich fiir
den Verlust von Baumen auf einem Grundstiick zusétzlich eine Ersatzpflanzung nach § 7 Baum-
schutzsatzung erfolgen, die dem Wert des gefélliten Baumes entspricht.

Fur die Erganzungsfldchen nach § 4 Abs.2a BauGB-MaRnG wird zusétzlich folgendes festgesetzt:

Es sind ausschlieBlich Wohngebdude zuldssig.
Die Festsetzung folgt dem § 4 Abs.2a BauGB.

Die Abrundung und Ergénzung ermdglichst damit die Bildung von fiinf neuen Baugrundstiicken (Dop-
pelhaus in Flache B, sonst Einzelhduser) im Ortsteil Gussow-Dorf der Gemeinde Gussow.

4.3 Okologische Empfindlichkeit und Bilanz des Eingriffsausgleichs

Die Bodenverhiltnisse der einbezogenen Fidchen werden durch néhrstoffarme Feinsande und Sande
gepragt. Die Rohhumusauflage ist nur wenige Zentimeter stark. Es besteht ein hohes Geféahrdungspo-
tential fiir den oberen, unabgedeckten Grundwasserleiter gegeniiber flaichenhaft eindringenden
Schadstoffen. Vom anstehenden oberflichennahen geologischen Untergrund her ist die Versickerung
von nicht verunreinigten Niederschlagswasser an Ort und Stelle méglich. Auf die Anzeige- und Doku-
mentationspflicht geplanter Aufschliisse (Bohrungen) gegeniiber dem LGRB wird in diesem Zusam-
menhang hingewiesen.

Hinsichtlich ihrer Biotopausstattung handelt es sich um artenarme Brachlandgesellschaften, - an der
DorfstraBe mit Umwandlungstendenz zu Graslandgesellschaften trockener bis frischer Standorte. Ent-
lang der StraBen haben sich in den davon beeinflussten Randbereichen Ruderalfluren entwickelt.

Auf den einbezogenen Fléchen gibt es keine 6kologisch bedeutsamen, besonders schutzwirdigen
Strukturen. Der maBgebliche, durch die Satzung ermdglichte Eingriff in den Naturraum bezieht sich
deshalb auf die Folgen von Bodenversiegelungen durch Uberbauung.
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In der nachfolgenden Tabelle sind Eingriffe aufgelistet, die bei Bauvorhaben zum Teil parallel und
zum Teil alternativ zu erwarten sind.

Fliche B, Gussow, Flur 2, Teil des Flurstiickes 452

Schutzgut

Boden

Grundwasser

Luft/Klima

Biotope

Landschafts-
und Ortsbild

26. Juni 2001

Bestand

unversiegelt,
keine landwirt-
schaftliche Nut-
zung

ca. 1.200 m?

grundwassernah

Luftbelastung
aufgrund vorhan-
dener Stra3en,
gewahrleistete
Frischluftzufuhr

brachliegende
Ackerflache,
ohne Baum-
bestand

Freifliche am
Ortsrand vor
der nachsten
Bebauung, LSG

Eingriff durch

Versiegelung von

bis zu 60% der Flache
(GRZ 0,4 + zuléassige
Uberschreitung)

=ca. 720 m?

baubedingte Grund-
wasserabsenkung
und —Gefahrdung

Aufgrund der Ver-
siegelung Verringe-
rung der Grund-
wasserneubildung

baubedingte Schad-
stoffeintrage

unerhebliche Beein-
trachtigung

Verlust von
Brachland,

keine Gefahrdung
von Baumen

keine Storung der
der vorhandenen
Sichtbeziehung

Kompensation
Baumafnahme

Entsiegelung unméglich
somit Ersatzpflanzung:
1 Laubbaum pro 250 m?
Grundstucksflache

=5 Baume in Flache B,
350 m? Pflanzflache
zur Ortsrandeingriinung

Versickerung des geho-
benen Grundwassers oder
Bau ohne Unterkellerung

Niederschlagswasser von
Dachflachen im Grund-
stiick versickern ober-
irdisch

Arbeit mit wassergefahr
denden Stoffen muf} sach-
gemaR sein

nicht erforderlich

Schaffung und Bepflan-
zung von heuem Garten-
land

Bepflanzung des neuen
Ortsrandes, Eingriinung
der Bauflachen

Verbleibende
Wirkung

ausgeglichener
Eingriff

geminderter
Eingriff

keine

ausgeglichener
Eingriff

ausgeglichener
Eingriff
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5 Hinweise

5.1 Eingriffsminderung

§ 9 Abs.1 Satz 1 BbgBO schreibt rechtsverbindlich vor, dass die Bebauung und Versiegelung eines
Grundstiickes nur zulissig ist, soweit dies fiir die zuldssige Nutzung oder zur Abwehr von Ge-
fahren notwendig ist. Die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versi-
ckerung zur Grundwasserneubildung dirfen nach § 54 Abs.3, 4 BbgWG nur soweit erfolgen, wie
dies unvermeidbar ist. Die Verpflichtung zur Eingriffsminderung besteht durch Gesetz.

Eine adaquate Fldche zur Entsiegelung (aufgelassener bebauter Liegenschaften) steht nicht zur Ver-
fligung. Ein 6kologischer Ausgleich der Bodenversiegelung ist daher nur moglich durch eine Aktivie-
rung (6kologische Aufwertung) der Bodenfunktionen fiir die nicht tiberbauten Flachen der in den In-
nenbereich einbezogenen Grundstiicke. Grundsétzlich verpflichtet § 9 Abs.1 Satz 2 BbgBO die Eigen-
timer und Nutzungsberechtigten von Grundstiicken, die nicht iberbauten Fléchen der bebauten
Grundstiicke zu bepflanzen oder gértnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit diese Flidchen nicht
fur eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden.

5.2 Bodendenkmalschutz

Die alte Ortslage birgt in ihrem Untergrund Spuren und Hinterlassenschaften aus mittelalterlicher Zeit
und erfiilit somit die Kriterien eines Bodendenkmales gem. § 2 Abs. 5 BbgDSchG. Es gelten die
Schutzbestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzes (§ 8 BbgDSchG):

Alle MaRnahmen in Bodendenkmalschutzbereichen sind erlaubnis- und dokumentationspflich-

tig (§ 15 BbgDSchG). Eine denkmalrechtliche Eriaubnis erteilt die untere Denkmalfachbehdrde
(§ 5 Abs.3 BbgDSchG).
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Fliche E, Gussow, Flur 2 11, Teil des Flurstiicks 107

Schutzgut

Boden

Grundwasser

Luft/Kiima

Biotope

Landschafts-
und Ortsbild

Flachenbilanz:

Flache

mooOow

Summen

Bestand

unversiegelt,
keine landwirt-
schaftliche Nut-
zung

ca. 800 m?

grundwassernah

kaum Luftbe-
lastung, da hier
die Dorfstrale
endet (Sackgasse)
Frischiuftzufuhr
gewahrieistet

brachliegende
Ackerflache,
ohne Baum-
bestand

Freiflaiche am
Ortsrand vor
Der nachsten
Bebauung, LSG

Flacheninhalt
(ca.)

1.200 m?
750 m?
750 m?
800 m*

3.500 m?

Eingriff durch
Baumafnahme

Versiegelung von

bis zu 60% der Flache
(GRZ 0,4 + zuléssige
Uberschreitung)

=ca. 480 m?

baubedingte Grund-
wasserabsenkung
und -gefahrdung

Aufgrund der Ver-
siegelung Verringe-
rung der Grund-
wassemeubildung

baubedingte Schad-
stoffeintrage

keine Beein-
trachtigung

Verlust von
Brachland,
Schaffung

keine Gefahrdung
von Baumen

keine Stérung der
der vorhandenen
Sichtbeziehung

Eingriffsfliche
(max.)

720 m?
450 m?
450 m?
480 m?

2.100 m?

Kompensation

Entsiegelung unméglich
somit Ersatzpflanzung:

1 Laubbaum pro 250 m?
Grundstiicksflache

= 4 Baume in Flache E,

+ ca. 400 m? Pflanzflache
zur Ortsrandeingriinung

Versickerung des abge-
pumpten Grundwassers
oder ohne Unterkellerung

Niederschlagswasser von
Dachflachen im Grund-
stiick versickern ober-
irdisch

Arbeit mit wassergefahr-

denden Stoffen muR sach-

geman sein

nicht erforderlich

Schaffung und Bepflan-
zung von neuem Garten-
land

Bepflanzung des neuen
Ortsrandes, Eingriinung
der Bauflachen

Anzahl anzupflan-
zender Baume

AWWO

Seite

Verbleibende
Wirkung

ausgeglichener
Eingriff

geminderter
Eingriff

keine

ausgeglichener
Eingriff

ausgeglichener
Eingrif

Pflanzbindung

14

zur Ortsrandeingriinung

70 Ifdm= 350 m*
55ifdm=275m?
55lfdm= 275m?
80 Ifd.m = 400 m?

260 Ifd.m = 1.300 m?

Unter Anerkennung einer anrechenbaren Ausgleichsflache von 1 Baum = 78,5 m? (Kreisflache mit 5 m
Radius) stehen der Eingriffsfliche durch Versiegelung von 2.100 m? anrechenbare Ausgleichsflachen
von insgesamt 1.300 m? + (14 x 78,5 m? =2.400 m? gegeniiber.
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Fliche D, Gussow, Flur 2 I, Teil des Flurstiickes 93

Schutzgut

Boden

Grundwasser

Luft/Klima

Biotope

Landschafts-
und Ortsbild

26. Juni 2001

Bestand

unversiegelt,
keine landwirt-
schaftliche Nut-
zung

ca. 750 m?

grundwassernah

Luftbelastung
aufgrund vorhan-
dener Stralte,
gewabhrleistete
Frischluftzufuhr

brachliegende
Ackerflache
ohne Baum-
bestand

Freifliche am
Ortsrand vor

der nachsten
Bebauung

Eingriff durch
BaumaBnahme

Versiegelung von

bis zu 60% der Fldche
(GRZ 0,4 + zulassige
Uberschreitung)

= ca.450 m*

baubedingte Grund-
wasserabsenkung
und -gefédhrdung

Aufgrund der Ver-
siegelung Verringe-
rung der Grund-
wasserneubildung

baubedingte Schad-
stoffeintrage

unerhebliche Beein-
trachtigung

Verlust von
Brachland,

keine Geféhrdung
von Baumen

keine Stérung der
vorhandenen
Sichtbeziehung

Kompensation

Entsiegelung unméglich
somit Ersatzpflanzung:
1 Laubbaum pro 250 m?
Grundstiicksflache

= 3 Baume in Flache D,
+ 275 m? Pflanzflache
zur Ortsrandeingriinung

Versickerung des abge-
pumpten Grundwassers
oder ohne Unterkellerung

Niederschlagswasser von
Dachflachen im Grund-
stiick versickern ober-
irdisch

Arbeit mit wassergefahr-

denden Stoffen mu® sach-

geman sein

nicht erforderlich

Schaffung und Bepflan-
zung von neuem Garten-
land

Bepflanzung des neuen
Ortsrandes, Eingrinung
der Baufléchen

Seite

Verbleibende
Wirkung

ausgeglichener
Eingriff

geminderter
Eingriff

keine

ausgeglichener
Eingriff

ausgeglichener
Eingriff
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Klarstellungs- und Abrundungssatzung tiber den OT Gussow - Dorf, Gemeinde Gussow

Fliche C, Gussow, Flur 2 I, Teile des Flurstiickes 289

Schutzgut

Boden

Grundwasser

Luft/Klima

Biotope

Landschafts-
und Ortsbild

26. Juni 2001

Bestand

unversiegelt,
keine landwirt-
schaftliche Nut-
zung

ca. 750 m?

grundwassernah

Luftbelastung
aufgrund vorhan-
dener Strallen,
gewahrleistete
Frischluftzufuhr

brachliegende
Ackerflache,
ohne Baum-
bestand

Freiflache am
Ortsrand vor
der néchsten
Bebauung, LSG

Eingriff durch

Versiegelung von

bis zu 60% der Flache
(GRZ 0,4 + zuldssige
Uberschreitung)

= ca. 450 m?

baubedingte Grund-
wasserabsenkung
und —~Geféhrdung

Aufgrund der Ver-
siegelung Verringe-
rung der Grund-
wasserneubildung

baubedingte Schad-
stoffeintrage

unerhebliche Beein-
trachtigung

Verlust von
Brachland,

keine Geféhrdung
von Baumen

keine Storung der
der vorhandenen
Sichtbeziehung

Kompensation
BaumaBnahme

Entsiegelung unméglich
somit Ersatzpflanzung:
1 Laubbaum pro 250 m?
Grundstiicksflache

= 3 Baume in Flédche C,
+ 275 m? Pflanzflache
zur Ortsrandeingriinung

Versickerung des geho-

benen Grundwassers oder

Bau ohne Unterkellerung

Niederschlagswasser von
Dachflachen im Grund-
stiick versickern ober-
irdisch

Arbeit mit wassergeféhr

denden Stoffen muR sach-

gemaR sein

nicht erforderlich

Schaffung und Bepflan-
zung von neuem Garten-
land

Bepflanzung des neuen
Ortsrandes, Eingriinung
der Bauflachen

Seite

Verbleibende
Wirkung

ausgeglichener
Eingriff

geminderter
Eingriff

keine

ausgeglichener
Eingriff

ausgeglichener
Eingriff
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