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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der AulRRenbereichssatzung flir die Siedlung an der
Karl-Marx-Strafe umfasst die Siedlungsflache zwischen der Karl-Marx-Straf3e im Wes-
ten und dem Todnitz-See im Osten. Im Norden wird die Siedlung durch eine bebaute
Flache (nordoéstlich) und Wald (nordwestlich) abgeschlossen. Im Siden wird die Sied-
lung durch die o6ffentliche Badestelle begrenzt. Die Siedlung ist durch eine deutlich
Uberwiegende Wohnnutzung charakterisiert, einzelne Grundstlicke sind mit Wochen-
endhdusern bebaut bzw. unbebaut (siehe Bestandsanalyse).

Die Satzung gemal § 35 Abs. 6 BauGB (AulRenbereichssatzung "Karl-Marx-Strafte")
hat folgenden raumlichen Geltungsbereich: Flurstiicke 2, 3, 4, 5, 6, 8, 10, 11, 13, 14,
15, 16/1, 16/2, 17/1, 17/2, 19, 20, 21, 26, 27, 28, 32, 33, 34, 37/1, 38, 40, 41, 42, 43,
44, 45, 46, 48/1, 48/2, 50/1, 50/2, 51, 52, 54, 57, 1011, 1012, 1042, 1043, 1146, 1147,
1148 und 1149. der Flur 2 der Gemarkung Bestensee. Der Geltungsbereich umfasst
rund vier Hektar. Gegeniber dem Aufstellungsbeschluss ist das Plangebiet um unbe-
baute Flurstiicke im Siden reduziert worden.

Die Siedlung liegt vollstandig im Landschaftsschutzgebiet "Teupitz-Koriser Seenge-
biet". Die ErschlieBung der Siedlung Karl-Marx-Stral’e erfolgt tber die Karl-Marx-
Stralde und die Stral’e Am Todnitzsee.

2.  Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die AulRenbereichssatzung soll aufgestellt werden, um auf den bisher nicht mit Wohn-
gebauden bebauten Flachen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errich-
tung von Wohngebauden zu schaffen.

Das Plangebiet wird zzt. nicht als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemal § 34
BauGB beurteilt, die Flachen sind dem Auf3enbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen.
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bestensee vom Februar 2018, der seit dem
31. Juli 2019 wirksam ist, ist das Plangebiet als Griinflache dargestellt.

Nach bisheriger Einschatzung sind die Voraussetzungen fur die AulRenbereichssat-
zung gegeben:

» Es besteht keine Uberwiegende landwirtschaftliche Pragung,

+ es ist Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden,

» die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (vor allem
mit § 1 Abs. 3 bis 7 BauGB; auch Berlicksichtigung der Versorgungssituation)
ist gewahrleistet,

» die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet und

» es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.
7 b BauGB genannten Schutzguter.

3. Planverfahren

Fir die Aufstellung der AuBenbereichssatzung wird die vereinfachte Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB durchgeflhrt.
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Rechtliche Grundlagen und Voraussetzungen

AuBenbereichssatzung gemaR § 35 Abs. 6 BauGB

Die Bereiche eines Gemeindegebietes, die nicht im rdumlichen Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplanes liegen werden gemalt § 34 BauGB dem im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil (Innenbereich) bzw. gemal § 35 BauGB dem Aul3enbe-
reich zugeordnet.

Zum Aulienbereich gehéren damit alle Grundstiicke, die nicht dem Innenbereich zuge-
ordnet werden kdnnen, also weder im rdumlichen Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplanes noch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles (un-
beplanter Innenbereich) liegen. Der AuRenbereich dient vor allem der Naherholung der
Bevolkerung und der Landwirtschaft. Entsprechend dieser Zweckbestimmung ist des-
halb nur die Bebauung zulassig, die unbedingt notwendig ist.

Mit einer AuRenbereichssatzung wird ermoglicht, die Errichtung einzelner Wohnge-
baude im AulRenbereich zuzulassen. Das Plangebiet wird weiterhin dem Aufienbereich
zugerechnet, privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB (z. B. Vorhaben der Land-
und Forstwirtschaft, Gartenbaubetriebe, Einrichtungen der technischen Infrastruktur)
sind weiterhin innerhalb des Plangebietes zulassig.

Die AulRenbereichssatzung hat keine Ausschlussfunktion fur bereits zulassige Vorha-
ben, sie regelt vielmehr, dass zwei wesentliche beeintrachtigte Belange im Sinne des
§ 35 Abs. 3 BauGB ausgeraumt sind. So kann einem Bauvorhaben im raumlichen Gel-
tungsbereich einer Auflenbereichsatzung nicht entgegengehalten werden,

» dass dieses den Darstellung des Flachennutzungsplanes widerspricht oder

» die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung beflrch-
ten lasst.

Damit ist eine zusatzliche Wohnbebauung innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
dieser AulRenbereichssatzung planerisch gewollt und nicht als unerwiinschte Splitter-
siedlung zu betrachten.

Voraussetzungen

Die Gemeinden sind ermachtigt, AuRenbereichssatzungen flir Wohnzwecken dienen-
den Vorhaben unter den nachfolgend genannten Voraussetzungen aufzustellen:

Grundsatzlich wurden alle sonstigen Vorhaben (z. B. Errichtung von Wohngebauden)
im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB auf den antragsgegenstandlichen Grundstticken der
im Flachennutzungsplan dargestellten Grunflache nach § 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wi-
dersprechen sowie die Verfestigung einer Splittersiedlung nach § 35 Abs. 3 Nr. 7
BauGB beflrchten lassen und waren demnach unzulassig. Sonstige Vorhaben kdnnen
im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausflihrung oder Benutzung 6ffentliche Be-
lange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist. Vor diesem Hintergrund
kann die Aufstellung einer Auldenbereichssatzung gemaR § 35 Abs. 6 BauGB die ge-
eignete baurechtlich gesetzmaRige Grundlage darstellen, um ggf. weitere Wohnhauser
in diesem Bereich errichten zu kénnen.

Die in § 35 Abs. 6 BauGB aufgefuhrten Kriterien werden wie folgt bewertet:

1. Bebauter Bereich im AuBenbereich, der nicht liberwiegend landwirt-
schaftlich gepragt ist
(§ 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB)
Von den 31 Grundstiicken im raumlichen Geltungsbereich des Aulienbereichs-
satzung sind 20 mit Wohngebauden bebaut (65 %), drei sind mit einem
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Wochenendhaus bebaut (3 %) und acht Grundsticke sind unbebaut (25 %).
Landwirtschaftlich genutzte Flachen oder landwirtschaftliche Betriebe befinden
sich nicht im Plangebiet.

Vorhandensein von Wohnbebauung von einigem Gewicht
(§ 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB)

Die vorhandenen Wohngebaude, die das Plangebiet auch im Norden und Su-
den abschliel3en, pragen das Gebiet der Aulienbereichssatzung. Durch die
stralRenbegleitende Bauweise und durch den relativ gleichmaRigen Grund-
stlickszuschnitt entsteht eine Geschlossenheit die das erforderliche stadtebau-
liche Gewicht hat.

Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
(§ 35 Abs. 6 Satz 3 Nr. 1 BauGB)

Mit der AuRenbereichssatzung ist keine Erweiterung der Siedlung nach auf3en
geplant, Planungsziel ist die Nachverdichtung durch LickenschlieBungen. Zu-
satzlich ist durch die Stralle Am Todnitzsee und die Karl-Marx-Stral3e die Er-
schliefung gegeben. Mit der Aufstellung der Aul3enbereichssatzung mussen
keine stadtebaulichen Konflikte wie z. B. Schallimmissionen geldst werden, es
besteht kein anderweitiges Planerfordernis.

Keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
(§ 35 Abs. 6 Satz 3 Nr. 2 BauGB)

Die mit Aufstellung der AuRenbereichssatzung beabsichtigten Wohnbauvorha-
ben begrinden nicht die Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht.

Keine Beeintrachtigung von Schutzgiitern

(§ 35 Abs. 6 Satz 3 Nr. 3 BauGB)

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und europaische Vogel-
schutzgebiete) vor.

5. Festsetzung der zulassigen Vorhaben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Aullenbereichssatzung richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB, die
Wohnzwecken dienen, nach den Bestimmungen des § 35 Abs. 2 BauGB in Verbindung
mit § 35 Abs. 6 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Wohnzwecken dienenden Vor-
haben kann nicht entgegengehalten werden, dass sie einer Darstellung im Flachennut-
zungsplan widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung
befurchten lassen.

Zulassig sind:

1.

Wohngebaude mit héchstens zwei Wohnungen, die sich hinsichtlich Mal} der
baulichen Nutzung und Bauweise in die nahere Umgebung einfiigen.

Nebenanlagen gemal} § 14 BauNVO wie z. B.

» Stellplatze, Carports und Garagen,

* ein Abstellraum je Grundstuck bis 10 m? Grundflache,
« Einrichtungen zur Kleintierhaltung,
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» Einfriedungen mit nicht mehr als 2,0 m Héhe, sowie

* untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck
der im Geltungsbereich der Satzung liegenden Grundstlicke selbst dienen
und die ihrer Eigenart nicht widersprechen, einschlief3lich

- die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wasser sowie
- zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen,
- fernmeldetechnische Anlagen und
- Anlagen flr erneuerbare Energien.

Abstand von Gewassern:

Wohngebdude und Nebenanlagen, die eine Wirkung wie Hochbauten haben, missen
einen Abstand von mindestens 30,0 m zu der Uferlinie des Todnitz-Sees haben. Aus-
nahmsweise darf der Abstand von der Uferlinie 20,0 m betragen.

6. Ergebnis der friihzeitigen Behordenbeteiligung

Mit Schreiben vom 4. November 2020 wurde gemal § 4 Abs. 1 BauGB die friihzeitige
Behordenbeteiligung durchgefuhrt. Es wurden vier Behérden um die Abgabe einer Stel-
lungnahme gebeten, alle beteiligten Behérden haben eine Stellungnahme abgegeben:

* Landkreis Dahme-Spreewald am 1. Dezember 2020

* Gemeinsame Landesplanungsabteilung am 25. November 2020
* Landesbetrieb Forst am 23. November 2020

* Landesamt fir Umwelt am 1. Dezember 2020

Im Ergebnis der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung werden im weiteren Verfahren fol-
gende Punkte geprift und in der Planung berticksichtigt:
* Umgang mit der Freihaltung von Gewassern und Uferzonen gemaf § 61
BNatSchG
* Hinsichtlich der Lage des Plangebietes innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes: Losung des Konfliktes zwischen Bau- und Naturschutzrecht

* Hinweis auf die vorhabenbezogene Einhaltung und Umsetzung der Vorga-
ben des Artenschutzrechtes des Bundesnaturschutzgesetzes



