Satzung zur Erganzung
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
»Patzer FriedensstraBe“

der
Gemeinde Bestensee
(Landkreis Dahme - Spreewald)

Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
(Erganzungssatzung)

Satzung 06.10.2020

Aufgrund des § 34 Abs.4 Nr. 3 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom
06.10.2020 folgende Satzung fur den Bereich ,Patzer FriedensstralRe®, fur die Grundstiicke in der
Gemarkung Pétz, Flur 4, anteilige Flachen der Flurstiicke 402/2 und 403/10 erlassen:

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich

(1) Der Bereich, der innerhalb der in der beigefugten Karte eingezeichneten Abgrenzungslinie
liegt, wird in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Patz einbezogen.

(2) Die beigefuigte Karte ist mit inren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen Bestandteil der
Satzung.

§ 2 Inkrafttreten

Die Satzung ist am 25.11.2020, Amtsblatt Der ,Bestwiner Ausgabe Nr. 11 ortsuiblich bekannt ge-
macht worden. Die Satzung ist damit in Kraft getreten.

(Datum / Siegel) Blrgermeister

de. 1. 2020 Arnidor | g
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Begriindung zur Ergdnzungssatzung ,,Patzer Friedensstrafle«
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1 Planungsstand und stiadtebauliche Situation

Der Ortsteil Patz gehort zur Gemeinde Bestensee und liegt siidlich des Hauptortes.
Nachbargemeinden sind Heidesee (Ortsteil Grabendorf) im Osten, Mittenwalde (Ortsteil Gallun) im
Westen, Kénigs Wusterhausen (Ortsteil Zeesen) im Norden und GroR Koris im Siiden.

Der Geltungsbereich der Ergénzungssatzung befindet sich, wie die Gemeinde Bestensee im Ubrigen
auch, auBerhalb der Gebietskulisse des Gestaltungsraums Siedlung. Fiir das Plangebiet trifft der LEP
HR (Festlegungskarte 1) keine gebietsbezogenen Festlegungen.

MalBgeblich sind die Erfordernisse der Raumordnung, die im Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) und im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
festgelegt sind.

Danach soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die
Innenentwicklung konzentriert werden. - § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 5.1 (G) LEP HR.

Die Gemeinde Bestensee verfligt (iber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Der Geltungsbe-
reich der Ergédnzungssatzung ist darin als Wohnbauflache ausgewiesen.

Der Innenbereich fur den Ortsteil Ptz wurde durch die Abgrenzungs- und Erganzungssatzung ,Patz
Dorf* (Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3) festgestellt.

Bei den vorgesehenen Flachen der Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB handelt es
sich anteilig um Teile von Grundstiicken, die durch die rechtskraftige Klarstellungssatzung bereits
anteilig als Innenbereich nach § 34 Abs. 1 BauGB festgestellt sind bzw. um Grundstiicksteile, die un-
mittelbar an als Innenbereich festgestellte Flachen angrenzen und als Freiflichen von angrenzenden
Wohngrundstiicken genutzt werden.

Die Gemeinde beschliet deshalb gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 eine Erganzungssatzung fiir diese Flache
aufzustellen.

Gemal § 34 Abs. 5 BauGB gelten folgende Voraussetzungen fiir die Aufstellung einer Satzung nach
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3:
1. sie muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein
2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihnrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen darf durch die Satzung nicht begriindet werden,
3. es durfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der nach §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzgiiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen.

zu1.)

Mit der Ergédnzungssatzung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung am Siidrand von Patz im
Einklang mit dem Flachennutzungsplan gewahrleistet. Es werden die Voraussetzungen fiir eine ein-
heitliche planungsrechtliche Bewertung von Vorhaben auf den Grundstiicksflachen siidlich der Patz-
zer FriedenstralRe geschaffen.

zu 2.)

Durch die Aufstellung der Erganzungssatzung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetz
bzw. nach Landesrecht unterliegen.

zu 3.)

Weder das Satzungsgebiet selbst, noch angrenzende Bereiche gehéren zu einem Natura 2000 Ge-
biet. Das nachstgelegene Natura 2000 Gebiet ist das NSG/FFH-Gebiet Patzer Hintersee. Dieses ist
raumlich durch das Siedlungsgebiet Patz vom Geltungsbereich der Satzung getrennt. Eine Beein-
trachtigung eines Natura 2000 Gebietes ist deshalb nicht zu erwarten.

Die Planflache grenzt an die gemaR Klarstellungssatzung dem Innenbereich zugeordneten Flachen
sldlich der Péatzer Friedensstrale und westlich der Weinbergstralle an. Sie umfasst die hinteren Teile
der bereits baulich genutzten bzw. nutzbaren Grundstiicke an der Patzer Friedensstralle bzw. an der
Weinbergstralle.



Auf dem Flurstiick 402/2 werden die riickwartigen bereits bebauten Grundstiicksteile, auf dem Flur-
stlick 403/10 die als Freifldchen durch die nérdliche angrenzenden Wohngrundstiicke genutzten Teile
des Grundstiickes in den Innenbereich einbezogen.

Das Gebiet nordlich und 6stlich der Erganzungsfléche wird durch eine Bebauung mit Einfamilienhau-
sern, vorrangig in zweigeschossiger (wobei das zweite Geschoss das ausgebaute Dachgeschoss ist)
Bauweise gepragt.

Unmittelbar westlich der Erganzungsflache befindet sich in zweiter Reihe zur Patzer Friedenstraie
eine Garage.

Mit der Ergénzungssatzung erfolgt keine Ausweisung von zusétzlichen Wohngrundstiicken. Mit der
Einbeziehung der riickwértigen Grundstiicksteile auf dem Flurstiick 402/2 in den Innenbereich wird
eine Anpassung an die Bestandbebauungen vorgenommen.

Die als Erganzungsflache festgesetzten Teile des Flurstiickes 403/10 sind als Freiflaichen durch die
ndrdlich angrenzenden Wohngrundstiicke genutzt. Durch die Einbeziehung in den Innenbereich sollen
insbesondere die Voraussetzungen zur Errichtung von Nebengebauden auf den riickwértigen Grund-
stucksflachen geschaffen werden. Dies soll insbesondere eine Anpassung an die Bestandsituation auf
dem westlich angrenzenden Flurstiick 403/8 ermdglichen, welche bei der Bewertung der die Ergan-
zungsflache pragenden Bebauung zu beriicksichtigen ist.

Nordlich grenzt die Ergénzungsflache an ein Waldgebiet (Kiefernforst), welches hier eine natiirliche
Abgrenzung der Siedlungsflache von Pétz bildet, und somit auch den Innenbereich nach §34 BauGB
abgrenzt.

Angaben zum Planverfahren:

Durch die Gemeindevertretung wurde am 11.03.2014 die Aufstellung einer eigensténdigen Ergan-
zungssatzung fur die anteiligen Flachen der Flurstiicke 402/2 und 403/10 (Patz, Flur 4) beschlossen.

Der Entwurf der Satzung vom 03.09.2019 wurde durch die Gemeindevertreterversammlung am
10.12.2019 gebilligt und zur Offenlage geman § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt.

GemaR § 34 Abs. 6 sind bei der Aufstellung von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 die Vor-
schriften (ber die Offentlichkeits- und Behtrdenbeteiligung gemaR dem vereinfachten Verfahren nach
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 anzuwenden.

Die Offentlichkeitsbeteiligung kann erfolgen, indem der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben wird oder wahlweise die Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wird. Es wird das Verfahren der dffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. Die Offenlage erfolgte in der Zeit vom 10.02.2020 bis 11.03.2020.

Wahrend der Offenlage wurden Hinweise zur Bezeichnung von Haus-Nr. und von Flurstiicken vorge-
bracht. Diese wurden entsprechend bertlicksichtigt

GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 ist den beriihrten Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange Gele-
genheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist zu geben oder wahlweise die Beteiligung
nach § 4 bs. 2 durchzufiihren. Es erfolgt die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
13.01.2020.

Durch die untere Naturschutzbehérde wurden Einwénde wegen der unvollstandigen Darstellung der
Umweltbelange in der Begriindung zur Ergénzungssatzung vorgebacht. Es wurden zur Ermittlung der
Belange des Artenschutzes im Zeitraum Mérz bis Mai ergénzende 6rtliche Erfassungen durchgefiihrt.
Anhaltspunkte dafiir, dass Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG bestehen wurden nicht festge-
stellt. Zu den sonstigen Umweltbelangen wurde die Begriindung erganzt und die ergénzte Fassung
der unteren Naturschutzbehérde zur Priifung und Stellungnahme libergeben. Mit Schreiben vom
09.07.2020 wurde bestétigt, dass mit den Erganzungen keine Einwande mehr bestehen.

Die Gemeindevertretung hat die Ergénzungssatzung in der Sitzung am 06.10.2020 als Satzung be-
schlossen.



2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fur die Erganzungssatzung ,Péatzer FriedensstraRe® umfasst eine Flache von
2.180 m*. in der Gemarkung P&tz, Flur 4 anteilig die Flurstiicke 402/2 und 403/10.

Die durch die Ergénzungssatzung ausgewiesenen Innenbereichsflachen erméglichen die Errichtung
von Nebenanlagen in den rlickwértigen Grundstiicksteilen.

Zusatzliche Wohngrundstiicke entstehen durch die Erweiterungssatzung nicht.

Die in die im Zusammenhang bebaute Ortslage Pétz (in den unbeplanten Innenbereich) ergénzend
einbezogene Flache ist in der zeichnerischen Darstellung der Satzung mit dem Planzeichen ,Grenze
des Geltungsbereiches" abgegrenzt. Die Grenze der rechtskraftigen Innenbereichssatzung ist mit roter
Linie dargestellt.

3 Rechtliche Wirkungen der Satzung

Die Bereiche des Gemeindegebietes, fiir die kein qualifizierter Bebauungsplan existiert, werden von
§ 34 BauGB (Innenbereich) oder § 35 BauGB (Auenbereich) erfasst. Dabei ist der AuRenbereich
nicht identisch mit der freien Landschaft, vielmehr umfasst der AuRenbereich den gesamten nicht im
Zusammenhang bebauten, nicht beplanten Bereiche. D.h. dass hier die vorhandene Bebauung nicht
als Ordnungs- 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 stidte-
baulichen Ordnungsfaktor fiir zukiinftige Bauvorhaben darstellt. Eine Bebauung nach § 34 BauGB
scheidet dagegen aus, wenn die stadtebauliche Ordnung wegen der GréRe der freien Fliache nur
durch Aufstellung eines Bebauungsplanes gewahrt werden kann.

Die von der Ergénzungssatzung ,Patzer Friedensstrae" erfassten Grundstiicksflachen werden nach
Bewertung der unteren Bauaufsichtsbehdrde als AuRenbereichsflichen bestimmt.

Die Gemeinde kann jedoch gemaf § 34 Abs.4 Nr. 3 BauGB (Ergénzung) einzelne AuRenbereichsfla-
chen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen
durch die bauliche Nutzung auf den Nachbargrundstiicken entsprechend gepréagt sind. Ziel hierbei ist
es, eine angesichts der vorhandenen 6rtlichen Gegebenheiten einleuchtende Fortschreibung der
schon vorhandenen Bebauung zu ermdglichen. Das hat zur Folge, dass sich die Zulassigkeit von
Vorhaben im Satzungsgebiet dann nach § 34 BauGB und nicht mehr nach § 35 BauGB richtet.

Mit der im Gebiet an der Patzer Friedensstralle /Weinbergstrallen bestehenden Situation ist durch die
Beschrankung des Baurechts nach § 34 BauGB auf die straRenseitigen Grundstiicksteile die bauliche
Nutzung der hinteren Grundstiicksflachen eingeschrankt. Die nicht dem Innenbereich zugeordneten
Grundstiicksteile werden jedoch durch die bestehende Wohnnutzung deutlich geprégt. Mit dem Fla-
chennutzungsplan hat die Gemeinde bereits der stédtebaulichen Situation Rechnung getragen und
die Flachen insgesamt als Wohnbauland ausgewiesen. Eine natiirliche Grenze des Siedlungsgebietes
wird hier durch die Grenze zum sudlich angrenzenden Wald gebildet.

Die besondere Situation der in den Innenbereich einzubeziehenden Flache besteht darin, dass kein
Potenzial fir die Schaffung zusatzlicher Wohnbaugrundstiicke geschaffen wird, da fiir eine zweireihi-
ge Bebauung die dafiir erforderliche Pragung durch die Nachbarbebauungen nicht gegeben sind.

Im Gebiet der Erganzungssatzung ,Patzer Friedensstrale" ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren bebauten Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben, das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Ein Vorhaben fugt sich ein, wenn es sich in jeder Hinsicht innerhalb des aus seiner naheren Umge-
bung hervorgehenden Rahmens halt. Die mafigebende nahere Umgebung reicht dabei soweit, wie
einerseits die Umgebung den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiickes pragt oder doch be-
einflusst und andererseits sich die Ausfiihrung des Vorhabens auf die Umgebung auswirken kann. Der
aus der naheren Umgebung abzuleitende Rahmen wird durch Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache bestimmt. Ein Vorhaben bleibt unzuldssig, wenn es an
der gebotenen Riicksichtnahme auf die vorhandene Bebauung fehlen |&sst oder ein dffentlicher Be-
lang entgegensteht. Ein Ausgleich von entgegenstehenden Belangen mit positiven anderen Auswir-
kungen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nicht zulzssig; eine solche "Abwégung"
kommt nur der Gemeinde bei der férmlichen Planung (Bebauungsplan) zu (vgl. u.a. Fickert/Fieseler.



BauNVO. Kommentar: Kohlhammer 1998; S.1068).

Eine eigenstandige ErschlieBung fiir die Ergénzungsflache ist nicht erforderlich, da Bebauungen nur
im Rahmen der bestehenden Grundstiicksstruktur moglich sind (und sein sollen). Die straRenseitige
Anbindung aller bestehenden Grundstiicke an die Patzer Friedensstrale bzw. die Weinbergstrafie ist
gewabhrleistet.

Entsprechend der bestehenden é6rtlichen Pragung ist deshalb im Geltungsbereich der Ergénzungssat-
zung nur die im Rahmen der Freiflachennutzung zuldssige Errichtung von Nebenanlagen wie Geréte-
schuppen, Gewachshauser etc. zulassig.

Bei der Erteilung von Baugenehmigungen im Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung nach § 34
BauGB sind die Rechtsnormen aus anderen Gesetzen zu beriicksichtigen.

4 Stadtebauliche Festsetzungen

Gemal § 34 Abs.4 Satz 3 bis 5 BauGB kénnen in Satzungen nach § 34 Abs.4 Nr. 3 BauGB (Ergan-
zungssatzungen) einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs.1, 2 und 4 BauGB getroffen werden; in Be-
tracht kommen vor allem Bestimmungen {iber die Art der baulichen Nutzung und die (iberbaubare
Grundstticksflache. Mit der Formulierung “einzelne Festsetzungen" im Gesetz ist hervorgehoben, dass
in der Satzung aber keine umfassende Regelung der zuldssigen baulichen Nutzung getroffen werden
kann (kein Bebauungsplan-Ersatz).

In dem Satzungsgebiet besteht durch die benachbarten Bebauungen mit zweigeschossigen (meist
Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss) Einzelhdusern eine deutliche Pragung. Bei den Er-
ganzungsflachen handelt es sich jeweils um riickwartige Teile von vorhandenen Baugrundstiicken.
Die zulassige Bebauung wird entsprechend durch die bereits bestehenden Nutzungen sowie den auf
den rickwartigen Grundstiicksteilen der angrenzenden Grundstiicke beeinflusst. Festsetzungen zur
baulichen Nutzung sind deshalb entbehrlich.

Die Gemeinde muss jedoch tiber erforderliche Festsetzungen zur Sicherung des naturschutzrechtli-
chen Ausgleichs gemal § 1a BauGB im Rahmen der Abwagung entscheiden. Die Erlduterung dazu
erfolgt im Gliederungspunkt 5.

Es gelten bei den durch die Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den Innenbereich einbezoge-
nen Aulenbereichsflachen die Grundsatze zur Einordnung und Beurteilung der Bauvorhaben nach §
34 Abs.1 und 2 BauGB (Zulassigkeitsmerkmale):

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der aufgrund
des § 2 Abs. 5 erlassenen Verordnung [BauNVO - d.Verf.] bezeichnet sind, beurteilt sich die
Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem
Baugebiet allgemein zuldssig ware; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen
Vorhaben ist § 31 Abs. 1 [BauGB - d.Verf.], im Ubrigen § 31 Abs. 2 [BauGB - d.Verf] entspre-
chend anzuwenden.”

Die vollstandige Einbeziehung der Erganzungsflache in Innenbereich ist stadtebaulich sinnvoll, da das
Siedlungsgebiet nach Siiden eine natiirliche Grenze zum angrenzenden Waldgebiet aufweist.
Sie steht zudem in Ubereinstimmung mit dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde.



5 Umweltbelange

5.1 Bestandssituation

Bei der Flache des Geltungsbereiches handelt es sich Giberwiegend um Flachen, die bereits durch die
Siedlungsnutzung gepragt sind.

Bei den Flachen des Geltungsbereiches der Erganzungssatzung handelt es sich vorrangig um Sied-
lungsgarten und Flachen zur Freizeitnutzung. Den Hauptanteil der nicht bebauten Flachen nehmen
Rasenflachen ein. Dariiber hinaus wurden zur Gliederung der Garten Gehdlzflachen mit verschiede-
nen heimischen - und Ziergehdlzen angelegt.

Auf dem Flurstiicke 402/2 sind die Flachen weitgehend bereits baulich genutzt. Am Westrand dieses
Grundstiickes befindet sich ein Bestand &lterer Baume.

An den Geltungsbereich der Satzung grenzen an:

e Sidlich: Kiefernforste
e Nordlich, éstlich und westlich: bebaute Wohnbauflachen (in den riickwértigen Teilen mit Gara-
gen bzw. Nebengebauden bebaute Flachen).

5.2 Belange des besonderen Artenschutzes

Im Rahmen der Planung ist zu priifen, inwieweit die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach §
44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der europarechtlich geschiitzten Arten (alle européischen
Vogelarten und Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) durch das Vorhaben erfillt werden kénnen.

Dazu wird anhand der bestehenden Lebensraumbedingungen im Plangebiet zunéchst eine Potenzial-
absché&tzung vorgenommen, welche europdischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH
Richtlinie vorkommen bzw. vom Vorhaben betroffen sein kénnten.

Nach dieser Potentialabschatzung kénnen folgende Artengruppen als nicht relevant fiir den Standort
ausgeschlossen werden:

e Fische
e  Amphibien
o Insekten

Zu den relevanten Arten/ Artengruppen gehoren Vogel, die Zauneidechse und Fledermause, deren
Vorkommen und damit auch potenzielle Beeintrachtigung nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden
konnen. Zu Fledermausen, zur Avifauna und zur Zauneidechse werden deshalb nahere Untersuchun-
gen und Bewertungen fir das Plangebiet vorgenommen.

Flederméuse

Der Siedlungsrandbereich mit Ubergang zum angrenzenden Wald bieten ein Potenzial als Lebens-
raum fUr Fledermausarten.

Wegen der geringen Ausdehnung des Plangebietes ist fir eine Bewertung von méglichen Auswirkun-
gen auf Fledermause lediglich das Vorkommen von Fledermausquartieren relevant.

Ein Bestand an Altbdumen fehlt im Satzungsbiet, HohlenbZaume kommen somit als Quartierméglich-
keit nicht in Betracht.

Potenziell geeignet kénnen die vorhandenen Bebauungen mit Nebengelassen sein. Diese wurden
deshalb naher auf mégliche Anzeichen fir Fledermausquartiere untersucht. Es wurden keine Anzei-
chen fir Fledermausquartiere festgestellt.

Fiur die Fledermausfauna ergeben sich auf derzeitiger Planungsebene keine Anhaltspunkte dafiir,
dass mit dem Vorhaben ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entstehen kann.

Zauneidechse

Das Plangebiet weist teilweise an den Randern Saumstrukturen auf, die hinsichtlich der Vegetation
und der sonnenexponierten Lage als Habitat fiir die Zauneidechse geeignet sind.

Besonders die im Gartenbereich angelegten Gehdlzpflanzungen bieten an den Randern potenziell

geeignete Habitate. Durch die Lage am Nordrand des Waldes und die nérdliche Hangneigung des



Grundstickes sind die Bedingungen nicht optimal. Zudem sind die Rasenflachen intensiv als Spielfla-
chen genutzt und bieten durch die Kurzrasigkeit keine Deckungsméglichkeiten.

Bei einer Begehung im Mai 2020 konnten keine Anzeichen fiir ein Vorkommen der Zauneidechse
festgestellt werden. Vollstandig ausgeschlossen ist damit ein Vorkommen der Zauneidechse jedoch
nicht.

Zulassig ist im Satzungsgebiet nur die Errichtung untergeordneter Nebenanlagen oder Gara-
gen/Stellplatze. Bei kiinftigen Bauvorhaben ist eine Beeintrdchtigung fiir die Zauneidechse nicht zu
erwarten.

Fur die Zauneidechse ergeben sich auf derzeitiger Planungsebene keine Anhaltspunkte dafir, dass
mit dem Vorhaben ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entstehen kann.

Avifauna
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt keine Funktion als Ruhe- oder Rasthabitat fiir ein-
heimische Vogelarten. Avifaunistisch von Belang ist daher speziell die Bedeutung als Bruthabitat.

Bei einer Begehung im Mai 2020 wurden im Satzungsgebiete bzw. in unmittelbar angrenzenden Be-
reichen festgestellt: Amsel, Buchfink, Kohimeise und Feldsperling.

Das Plangebiet weist mit dem vorhandenen Gehdlzbestand ein Potenzial fiir Nistplatze von Gebiisch-
britern auf. Bei der Begehung wurde der Geholzbestand naher untersucht. Da es sich (iberwiegend
noch um junge Gehdlze handelt, war im groften Teil der Garten eine Nestsuche méglich. Nistplatze
konnten nicht festgestellt werden. Davon ausgenommen sind jedoch einzelne dichte Koniferen, die
potenziell u.a. als Brutplatz des Buchfinken und des Griinfinken (aktuell nicht im Gebiet festgestellt)
geeignet sind.

Bei im Gebiet festgestellten Vogelarten handelt es sich potenziell um Brutvogelarten. Diese sind in
Siedlungsgebieten/am Siedlungsrand allgemein verbreitete Arten, die liberall in vergleichbaren Gebie-
ten anzutreffen sind.

Durch die Planung werden keine Brutplétze direkt betroffen. Mit der Satzung werden keine Bedingun-
gen geschaffen, die eine Beseitigung vorhandener (von den Bewohnern selbst angelegten) Geholz-
Geholzbestande erwarten lassen.

Soweit die Einhaltung der gesetzlichen Schutzzeit (01.03 bis 30.09.) fiir Nist-, Brut- und Lebensstatten
bei der im Zusammenhang mit Bauvorhaben erforderlichen Beseitigung von Gehdlzen, auf den jewei-
ligen Baugrundstiicken gewahrleistet wird, kann eine direkte Betroffenheit von Brutplitzen ausge-
schlossen werden.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass bei einer beabsichtigten Fallung von Gehélzen wahrend der ge-
setzlichen Schutzzeit (01.03 bis 30.09.) fiir Nist-, Brut- und Lebensstatten eine Ausnahmegenehmi-
gung erforderlich ist, fur die eine Kontrolle auf Nist-, Brut- und Lebensstétten unmittelbar vor der
Durchfiihrung der Manahmen erforderlich ist.

Erhebliche Beeintrachtigungen, die zu einer Gefahrdung der Population von Vogelarten fiihren kénn-
ten, sind auf der Ebene konkreter BaumafRnahmen/Vorhaben auf den Baugrundstiicken zu bewerten
und ggf. auszuschlieRen.

Fiir die Avifauna ergeben sich auf derzeitiger Planungsebene keine Anhaltspunkte dafir, dass mit
dem Vorhaben ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entstehen kann.

5.3 Schutzgebiete

Die Erganzungsflache befindet sich vollstéandig im LSG "Teupitz-Kériser-Seengebiet”, welches durch
den Beschluss Nr. 18/72 des Bezirkstages Potsdam vom 19.10.1972 auf der Grundlage der §§ 2 und
6 des Gesetzes zur Erhaltung und Pflege der heimischen Natur vom 04.08.1954 (Naturschutzgesetz)
unter Schutz gestellt wurde. Landschaftsschutzgebiete sind rechtsverbindlich geschiitzte Gebiete, in
denen ein besonderer Schutz von Natur und Landschaft erforderlich ist und durch deren Ausweisung
dieser Landschaftsschutz auch als iibergeordnetes 6ffentliches Interesse offenkundig wird.

In einem Landschaftsschutzgebiet sind, nach MaRgabe néherer Bestimmungen wie einer Schutzge-
bietsverordnung, alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebiets verdandern oder dem be-
sonderen Schutzzweck zuwiderlaufen. Zu diesen Handlungen zahlt auch die Errichtung von baulichen
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Anlagen, die im Rahmen der Aufstellung der Erganzungssatzung baurechtlich ermdglicht werden sol-
len.
Derartige Bauvorhaben unterliegen aufgrund der Lage im Schutzgebiet, ihrer Art und des Umfanges
regelmafig den Verboten des § 26 BNatSchG.
Das LSG ,Teupitz-Kériser Seengebiet' umfasst innerhalb seiner Grenzen auch vollstandig das ge-
samte Siedlungsgebiet von Péatz. Bei der Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb des
Siedlungsgebietes sind andere Malstabe anzusetzen, als es bei Bauvorhaben in der freien Land-
schaft. Hier ist insbesondere zu beurteilen, ob sich ein Bauvorhaben in den Siedlungsbestand einflget
und keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild entstehen. Dabei sind allge-
mein auch die stadtebaulichen Bewertungen des Vorhabens als MaRstab zu beriicksichtigen.
Durch die Satzung werden entsprechend der bestehenden Pragung durch die Bestandsbebauungen
auf den Nachbargrundstiicken nur Nebenanlagen fiir die bestehenden straftenbegleitenden Wohnbe-
bauungen zuléssig. Diese missen sich hinsichtlich der GréRe und Funktion in den ortsiiblichen Be-
stand einfugen. Die Grenze der Satzung verlauft an der Grenze zwischen den bestehenden Gérten
und dem angrenzenden Wald.
Eine ortsibliche Nutzung riickwértiger Grundstiicksflachen fiir Nebenanlagen im ortsiiblichen Umfang
wird im Grundsatz als mit den Schutzzwecke des LSG als vereinbar bewertet.
Die Befreiung von den Verboten nach §68 Abs. 1 BNatSchG kann gewahrt werden wenn:

1. dies aus Griinden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses, einschlieflich solcher sozialer

und wirtschaftlicher Art notwendig ist oder
2. die Durchfihrung der Vorschrift im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung fiihren wiirde und
die Abweichung mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege vereinbar ist.

Unter den spezifischen Gegebenheiten wird davon ausgegangen, dass fir Bauvorhaben, die sich in
nach §34 in den Bestand einfiigen eine Befreiung nach Punkt 2 erteilt werden kann.

Eine Prufung der Vereinbarkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der Satzung mit der Lage im Land-
schaftsschutzgebiet muss im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Weitere Schutzgebiet im Umfeld des Satzungsgebietes

In einer Entfernung von ca. 140 m verlauft westlich der Satzung die Grenze des FFH-Gebietes (Fau-
na-Flora-Habitat-Richtlinie) "Patzer Hintersee", welches der Europdischen Union unter der Nummer
DE 3747-304 gemeldet wurde. GemaR § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 BauGB i. V. m. § 34 Abs. 1 BNatSchG
ist die Vertraglichkeit eines Vorhabens mit den Erhaltungszielen eines Natura2000-Gebietes zu pri-
fen, wenn dieses einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Vorhaben geeignet sind, das Gebiet
zu beeintrachtigen.

Zwischen dem Satzungsgebiet und der Grenze des FFH-Gebietes liegen Siedlungsflichen von Patz.
Mit dem sehr begrenzt durch die Satzung ermdglichten Bauvorhaben sind wegen der Entfernung zum
FFH-Gebiet keine Auswirkungen zu erwarten.

6 Eingriffsminderung und —ausgleich
6.1 Rechtsgrundiagen fiir Festsetzungen zum Ausgleich

Auf die Erganzungssatzung nach § 34 Abs.4 Nr. 3 BauGB sind ergénzend die §§ 1a und 9 Abs.1a
BauGB (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) anzuwenden. Nach § 1a Abs.3
BauGB erfolgt dabei der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeig-
nete Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich.

6.2 Umfang des zuldssigen Eingriffs

Durch die Satzung werden 2.180 m? AuRenbereichsflachen in den Innenbereich einbezogen und da-
mit eine erweiterte bauliche Nutzung vorbereitet.

Durch den durch die Satzung ermdglichten baulichen Eingriff ist eine zusétzliche Versiegelung von
bisher nicht oder nur gering vorbelasteten Bodenflachen durch Uberbauung und Flachenbefestigun-
gen fur Nebenanlagen, Zufahrten u.a. zu erwarten.

Somit werden durch die Satzung insbesondere Eingriffe in das Schutzgut Boden vorbereitet.

Zur Minderung des Umfanges zulassiger Bodeneingriffe soll im Satzungsgebiet gewahrleistet werden,
dass alle Mdglichkeiten zur Minderung des Eingriffsumfanges genutzt werden.



Es wird deshalb durch textliche Festsetzung bestimmt, dass Zufahrten, Stellplatze und sonstige Ne-
benanlagen nur mit wasserdurchlassigen Beldgen befestigt werden diirfen. Damit werden Teile der
Bodenfunktionen erhalten und die flachige Versickerung von Niederschlagswasser auf Teilen der bau-
lich genutzten Flachen gewahrleistet.

Die weiteren Schutzgiter sind nur in geringem Umfang betroffen und werden nachfolgend nicht ge-
sondert betrachtet.

Eingriff in das Bodenpotenzial

Die im Geltungsbereich der Satzung zuléssige Bebauung und sonstige Bodenversiegelung ist i.S.d.
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nicht ausgleichbar. Es gibt keine verfligbaren Entsiegelungs-
flachen. Der zuldssige naturrdumliche Eingriff muss durch geeignete ErsatzmaRnahmen kompensiert
werden.

Zur Ermittlung des Eingriffsumfanges in den Boden ist im Grundsatz die zuldssige Giberbaubare
Grundflache des Satzungsgebietes zugrunde zu legen.

Die Genehmigung von Bauvorhaben im Geltungsbereich der Erganzungssatzung erfolgt nach § 34
BauGB. Die neue Bebauung muss sich deshalb in die Umgebungsbebauung einordnen. Dies gilt auch
hinsichtlich des Malles der baulichen Nutzung. Eine unmittelbare Anwendung der MaRbestimmungs-
faktoren der BauNVO §§ 16 bis 21a ist ausgeschlossen.

Fir die Bemessung des zu erwartenden Eingriffsumfanges muss das zuldssige MaR der baulichen
Nutzung zugrunde gelegt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches der Erganzungssatzung bestehen
auf den einzelnen Grundstiicken unterschiedliche Ausgangsbedingungen. Uberwiegend sind bereits
Bebauungen und/oder Flachenversiegelungen durch vorhandene Zufahrten und Nebenanlagen vor-
handen.

Neubebauungen mit einem wesentlichen Zuwachs an Flachenversiegelungen werden mit der Ergan-
zungssatzung nur auf den Flurstiick 403/10 méglich.

Da der tatsachliche Umfang der Versiegelung dabei erheblich differieren kann, soll die Bemessung
der erforderlichen Kompensation nach dem tatséchlichen Umfang der Bebauung erfolgen. In der Sat-
zung werden deshalb nur die grundsatzlichen MaRgaben zur Kompensation von zusatzlichen Fla-
chenversiegelungen festgesetzt.

Auf deren Grundlage ist der konkrete Umfang von KompensationsmaRnahmen auf der Grundlage des
Bauantrages nach den in der Satzung erfolgten grundsétzlichen Regelungen zu konkretisieren. Die
MaRnahmen sind in einem Freiflaichenplan zum Bauantrag nachzuweisen.

Eingriff in das Biotoppotenzial

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich ausschlieBlich durch die Siedlungsnutzung gepragte
Flachen. Es handelt sich vorrangig um Rasenflichen. Zur Gliederung der Garten sind Gehélzflachen
angelegt worden.

Durch die Errichtung von Nebenanlagen werden nur kleiner Flachen benétigt. Erhebliche Auswirkun-
gen fur den Naturhaushalt die Uber die durch die Bodenversiegelung hinausgehen sind nicht zu erwar-
ten. Der flachige Biotopverlust geht in den fiir die Bodenversiegelung festgesetzten Kompensation auf.

Gesonderte Regelungen gelten fiir die im Geltungsbereich der Ergénzungssatzung vorhandenen Ge-
holze. Diese sind nach MaRlgabe der Baumschutzsatzung der Gemeinde Bestensee geschiitzt.

Da sich geschitzte Baume lediglich im Bereich der Grundstiicksgrenze der beiden einbezogenen
Flurstiicke befinden, ist eine Fallung fir potenzielle Bauvorhaben voraussichtlich nicht erforderlich.
Wird fUr ein Bauvorhaben dennoch eine Féllung von nach Baumschutzsatzung geschiitzten Bdumen
vorgesehen, ist dazu eine Ausnahmegenehmigung erforderlich. Uber erforderliche Ersatzmalinahmen
wird im Rahmen der Genehmigung nach MafRgabe der Baumschutzsatzung der Gemeinde Bestensee
entschieden.

6.3 Bemessungsgrundlagen fiir den Umfang der Kompensation

Die Versiegelung des Bodens durch Bebauung kann im naturschutzrechtlichen Sinne nur durch die
Entsiegelung einer gleichgroen Flache ausgeglichen werden. Eine adaquate Ausgleichsflache zur
Bodenentsiegelung steht fiir das Satzungsgebiet jedoch nicht zur Verfigung. Eine 6kologische Kom-
pensation der Bodenversiegelung ist daher nur mdglich durch eine Aktivierung (6kologische Aufwer-
tung) der Bodenfunktionen anderer Bereiche als Ersatzmalnahme.
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Fur die Ermittlung des erforderlichen Umfanges der Ersatzmafinahmen werden die ,Hinweise zum
Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)" des MLUV 2009 zugrunde gelegt.

Es wird daraus folgender Ansatz berlcksichtigt:
» Versiegelung von Boden allgemeiner Funktionsauspréagung
Kompensation durch flachige Gehdlzpflanzungen im Verhaltnis 1 : 2.

Die vollstandige Umsetzung des notwendigen Ersatzes durch fléchige Bepflanzungen wiirde u.U. zu
einer unverhaltnismaRig groflen Beschrankung der Nutzungsméglichkeiten der Grundstiicke fiuhren
und damit eine effektive Nutzung des Satzungsgebietes einschranken.

Es wird deshalb entgegen der Empfehlung der HVE die Méglichkeit einer anteiligen Kompensation
durch die Anpflanzung von Einzelbaumen festgesetzt. Als Anrechnungsfaktor wird dafiir ein Baum
(Pflanzgutqualitat Stammumfang 12/14 cm) fir je 50 m? Versiegelungsflache festgesetzt.

Zur Minderung der Bodeneingriffe ist fir die Flachen wie Zufahrten, Stellplatze, Terrassen u.&. durch
textliche Festsetzung bestimmt, dass nur wasserdurchldssige Beldge wie z.B. Rasengitter oder Oko-
Pflaster zuldssig sind. Diese Flachen gelten damit als teilversiegelte Flachen. Der Umfang der Kom-
pensationsmafnahmen kann fir diese Flachen deshalb um 50 % reduziert werden.

6.4 Festsetzungen zur Eingriffsminderung und zur Eingriffsregelung

Zur Minderung von Eingriffen und zur Sicherung der Kompensation von nicht vermeidbaren Eingriffen
in den Naturhaushalt werden folgende Festsetzungen in die Satzung aufgenommen:

g Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Befestigung von Flachen fiir Zufahrten und Stellplatze sowie Nebenanlagen ist nur mit wasser-
durchldssigen Materialien zul3ssig.

2. Anpflanzen von Gehdlzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Im Satzungsgebiet sind fir die Versiegelung von Boden folgende Kompensationsmafnahmen durch-
zufilhren:

Fur die Versiegelung von Flachen sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen flachige
Pflanzungen mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen im Verhéltnis 1 : 2 anzulegen und dau-
erhaft zu erhalten. Bis zu einem Anteil von 50 % kann anstelle von flichigen Pflanzungen die Pflan-
zung heimischer Laubbdume und/oder hochstammiger Obstbdume erfolgen. Dabei ist ein Hochstamm
mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm je angefangene 50 m? Versieglungsfléche zu
pflanzen. Fir teilversiegelte Flachen kann der Umfang der Ersatzpflanzungen um 50 % reduziert wer-
den.

Die Lage von flachigen Pflanzungen und die Anpflanzung von Bdumen kénnen durch die Grundstiick-
seigentimer nach eigenen gestalterischen Vorstellungen bestimmt werden. Sie sind in einem Freifia-
chenplan zum Bauantrag darzustellen.

Far die Pflanzenauswahl der Ersatzpflanzungen ist der Erlass fiir gebietsheimische Arten zu beriick-
sichtigen.
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