Stadt Templin

Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung
fur die Orislage Netzow
der Stadt Templin

Begrindung

Entwurf Februar 2024



Klarstellungs- und Ergé&nzungssatzung fur die Ortslage Netzow, Stadt Templin Entwurf, Februar 2024




Klarstellungs- und Ergé&nzungssatzung fur die Ortslage Netzow, Stadt Templin Entwurf, Februar 2024

Begrundung

Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung
fOr die Ortslage Netzow
der Stadt Templin

Entwurf Februar 2024

Auftraggeber: Stadt Templin
Prenzlauer Allee 7
17268 Templin
Telefon: (03987) 2030 - 137
Auftragnehmer: W.O.W. Kommunalberatung und Projektbegleitung

Louis-Braille-StraBe 1

16321 Bernau bei Berlin

Telefon: (033 38) 75 66 00
Fax: (033 38) 75 6602
E-Mail: info@wow-bernau.de
Bearbeitung: Dipl.-Ing. Stadt- und Regionalplanung André Nerlich

Dipl.-Ing. (FH) Katharina Sedlaczek, Landschaftsplanung

Februar 2024



Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fUr die Ortslage Netzow, Stadt Templin Entwurf, Februar 2024

Inhaltsverzeichnis
1 Planungsanlass und Zielstellung...........eeeeeeeeeieieeeeeeeanens 1
2 Ausgangssituation / Planungsvorgaben ...............eeuueeeeieneiieeeeeeeeeeeeeeeeennnnnnnn 1
2.1 Stadtebauliche SITUGHON ..coviiiiiii e 1
2.2 FIGChEeNNUIZUNGSPIAN ...ttt et 2
2.3 Stadtebauliches Leitbild / INSEK ......ocveieieieieieieseieeetee et 3

3 Festlegung des im Zusammenhang bebauten Oristeils

(KlarstellungsbereiChe)........ .. s sese s s e s e s e e s e e 4
3.1 Zuordnung ruckwartiger GrundstUcksteile zum Innenbereich .................. 5
3.2 Die maBgebliche BEDAUUNG......ccociiiiiiiee e 5
3.3 BAUITCKEN .ttt e e 6

4 Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang

bebauten Ortsteil (Erganzungsbereich) ...........cooooviiiiiiiiiiiiiirereecceeeececcneene 7

4.1 Einbezogene AuBenbereichsfldche nordwestlich des Gandenitzer
WS e e et e e e e e e e et e e e e e e e e ttrtaraaeeeeeeeanrraraees 7
4.1.1 Begriundung der EINDEezZIENUNG ....ccieiiiieeeeeeeeee et 7
4.1.2 EiNzZelNe FESISETZUNGEN ...uiiiieeeee ettt 9
4.1.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung .......ccoveeeveeeciiiecciiccieceeeeee, 11
5 QuellenverzeiChnis..........ccciiiiiiiiiiii 20

Abbildungs- und Tabellenverzeichnis

Abb. 1: Ausschnitt FNP Templin, Ortslage Netzow ... 3
Abb. 2: ,,Biotopkarte Ergénzungsbereich nordwestlich Gandenitzer Weg"

(NACHTOIGENAE SEITE) ..t asaneasasassnannes 14
Tabelle 1 Ermittlung der voraussichtlichen Nettoneuversiegelung ..............uue..e. 12

Tabelle 2 Ubersicht der im Umfeld des Plangebietes liegenden Schutzgebiete 15

Tabelle 3 Ausgleich fUr die Kompensation des Eingriffs in den Boden................. 19




Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fUr die Ortslage Netzow, Stadt Templin Entwurf, Februar 2024

1 Planungsanlass und Zielstellung

FUr die Ortslage Netzow im Stadtgebiet von Templin soll zur stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung eine Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung aufgestellt werden. Ziel der
Satzung ist, den im Zusammenhang bebauten Bereich der Siedlungslage deklarato-
risch festzulegen (Klarstellungsbereich), um Verwaltungsentscheidungen im Zusam-
menhang mit baulichen Vorhaben zu erleichtern. Aufgrund der beabsichtigten stad-
tebaulichen Entwicklung in der Ortslage soll in angemessenem Umfang nordwestlich
des Gandenitzer Weges eine Ergénzungsfldche festgelegt werden. Die Fldche wird in
denim Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen, um Baurecht nach § 34 BauGB
anhand der prédgenden Bebauung im Umfeld erlangen zu kénnen. Damit werden
auch die Voraussetzungen geschaffen, die Entwicklungsziele des FiGchennutzungspla-
nes (FNP) der Stadt Templin umzusetzen.

Aus diesem Grunde hat die Stadtverordnetenversammlung von Templin in der Sit-
zung am 13.12.2023 beschlossen, eine Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung gemdans §
34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB aufzustellen.

2 Ausgangssituation / Planungsvorgaben
2.1 Stadtebauliche Situation

Den Ausgangspunkt der baulichen Entwicklung der Ortslage bildet das Dorf Netzow
aus dem 14. Jahrhundert. Dieses ist gepragt durch einen parkartig angelegten
Dorfteich im Zentrum und eine Wendestelle. Am norddstlichen Ortsausgang befindet
sich eine Kapelle und der Friedhof.

Um 1900 wurde das Gut Netzow vom Grafen von Arnim suddstlich an den historischen
Ortskern angebaut. Spater wurde daraus ein LPG-Standort, der nach der Wende als
Familienbetrieb mit Ferienwohnungen und Tourismusnutzungen weiter betrieben wird.

Die daran anschlieBenden Siedlungsbereiche in der Ortslage von Netzow sind vorwie-
gend durch ein- bis zweigeschossige Wohngebdude mit groBen, zum Teil dicht bebau-
ten Hofen und Gdarten, gepragt. Am westlichen Ortsausgang befindet sich ein dreige-
schossiges Mehrfamilienwohnhaus mit Gemeinschaftshof, Nutzgarten und Garagen-
komplex aus der Vorwendezeit. Gegenuber liegend am Gandenitzer Weg befinden
sich Gartengrundsticke mit Bestand an Nebengebduden am tiefer liegenden Nor-
dende der GrundstUcke.

Charakteristisch ist eine Randbebauung in offener oder halboffener Bauweise, bei der
die Hauptgebdude -Wohnhduser - straBenbegleitend angeordnet sind. Dahinter
schlieBen sich Nebengebdude wie Garagen, Schuppen, ehemalige Remisen, Werk-
statten, Wirtschaftsgebd&ude etc. an. Im rOckwdartigen GrundstUcksteil befinden sich
haufig Hausgdérten und Erholungsfldchen, die sich z.T. bis zur rOckwdartigen Grund-
stUcksgrenze erstrecken und vereinzelt eine Tiefe von 60 m und mehr einnehmen.

Wesentliche Aufgabe der Klarstellungssatzung ist es festzulegen, bis zu welcher Grenze
die an den offenen Landschaftsraum anschlieBenden rockwartigen Grundsticksteile
noch dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzurechnen sind.

Unterschieden werden kann hierbei der historische Ortskern mit seinen prégenden ein-
bis zweigeschossigen Wohngebduden mit intensiv genutzten rockwartigen Grund-
stUckslagen, dem Gutshofgeldnde sowie den gdrtnerisch genutzten Grundsticken.
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Sonstige stddtebauliche Satzungen und Bauleitpléne liegen fur die Ortslage von Net-
ZOW hicht vor.

2.2 Flachennutzungsplan

Nach den Darstellungen des 1997 rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes (FNP) der
Stadt Templin liegt die Ortslage von Netzow Uberwiegend in einer gemischten Baufla-
che.

Im Zentrum des historischen Ortskerns ist ein Baudenkmal verzeichnet. Im Bereich des
Gutshofes befindet sich ein Bodendenkmal. Hier sowie sudlich des Gandenitzer Weges
sind Altlastenverdachtsfléchen gekennzeichnet.

Im Bereich der GartengrundstUcke ist eine Abwasseranlage dargestellt (FlurstGck 53,
Flur 3, Gemarkung Netzow), die sich unmittelbar am Gandenitzer Weg befindet. Weiter
ostlich schlieBt sich eine nicht weiter definierte MaBnahmenfldche zum Schutz von No-
tur und Landschaft an, die sich entlang der nérdlichen Grenze der Ortslage Richtung
Osten fortsetzt.

Im Umfeld der Ortslage sind Landwirtschaftsfidchen dargestellt sowie die auBerhalb
der Siedlung verlaufende Grenze des Landschaftsschutzgebietes Norduckermdarkische
Seenlandschaft.

Am Nordufer des Netzowsees ist ein &ffentlicher Badeplatz mit Zugang zur Ortslage
verzeichnet.

Die Darstellungen des Fidchennutzungsplanes haben keine unmittelbare Bindungswir-
kung fUr die Klarstellungs- und Ergénzungssatzung, da diese nicht aus dem Fldchen-
nutzungsplan zu entwickeln ist. Auch mussen die in den Innenbereich einzubeziehen-
den Ergdnzungsbereiche nicht wie bei einer Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr.
2 BauGB als Baufldchen dargestellt sein. Allerdings muss die Ausweisung von Ergén-
zungsbereichen mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.
Dem wurde z.B. entgegenstehen, wenn im FIGchennutzungsplan dargestellte stadte-
baulich bedeutsame Funktionen wie Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs
oder des Uberdrtlichen Verkehrs durch die kinftige Beurteilung nach § 34 BauGB ent-
gegenstehen wirden.
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Abb. 1: Ausschnitt FNP Templin, Ortslage Netzow

2.3 Stadtebauliches Leitbild / INSEK

Unter dem Motto ,,Die Stadt sind wir. Wir geben Templin eine Zukunft." wurde in den
Jahren 2004 bzw. 2007 ein Leitbild mit sperzifischen Leitthemen und Ubergeordneten
Entwicklungszielen aufgestellt und fortgeschrieben.

Dieses gibt einen Uberblick Uber die individuellen Entwicklungsbedarfe und Entwick-
lungsmdglichkeiten der Gesamtstadt. Es soll insbesondere Politik und Verwaltung da-
bei unterstUtzen, die kUnftige Siedlungsentwicklung zu steuern.

Als allgemeine Zielformulierung I&sst sich daraus fUr die Ortslage Netzow ableiten, dass
die Tourismusentwicklung und die Starkung als Kulturstandort ein wesentlicher Faktor
fUr die Entwicklung der Gesamtstadt darstellt. Dies ist verbunden mit einer maBvollen
und nachhaltigen familienorientierten Entwicklung von Wohnstandorten in den Orfs-
teilen. Diesem Ziel wird mit der Ausweisung eines Ergdnzungsbereiches in der Ortslage
von Netzow gefolgt, um angemessene Bleibe- und Zuzugsperspektiven fur den Guts-
hof und dessen touristische Entwicklung zu setzen.

Imm Rahmen der vorliegenden Fortschreibung des INSEK Templin erfolgte eine Konkreti-
sierung und Anpassung der vorhandenen Entwicklungsziele. Insbesondere fir Hand-
lungsfelder, die im damaligen Leitbildprozess weniger Bedeutung hatten, wurden
neue Entwicklungsziele verfasst und Leitthemen entwickelt, die als Orientierung die

3
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wichtigsten Zielstellungen fur die Stadt Templin und fUr die sich anschlieBende Ablei-
tung konkreter MaBnahmen darstellen.!

Als Leitthemen wurden benannt:

- Traditionsreicher, qualifizierter Bildungsstandort

- Wohn- und Lebensqualitét in der Gesamtstadt fUr alle Generationen

- Standort hochwertiger und vielféltiger medizinischer Angebote

- Touristischer Leuchtturm der Uckermark

- Bewahrung des historischen Erbes

- Nachhaltigkeit und Klimaschutz fUr die kommenden Generationen

- Wirtschaftsstandort Templin: Handel, Handwerk, Dienstleistung, Produktion

Zum Leitthema ,,Touristischer Leuchtturm der Uckermark® soll der Ausbau der touristi-
schen Qualitéten Templins als familienorientierter Kurort durch die Schaffung einer
wettbewerbsfdhigen Angebofts- und Infrastruktur im Aktiv-, Wellness- und Gesundheits-
tourismus erfolgen. Hier ist als MaBnahme der Ausbau des Radwegenetzes durch Net-
zow benannt. Zudem soll die Wasserqualitdt des Netzowsees als &ffentlicher und tou-
ristischer Badeplatz prioritdr verbessert werden.

3 Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Klarstellungsbereiche)

Durch die Klarstellungssatzung wird festgelegt, wie die Grenzen des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteiles (Innenbereich) verlaufen, um Zweifel auszuschlieBen, ob ein
GrundstUck im AuBen- oder Innenbereich liegt. Einen planerischen Gestaltungsspiel-
raum hat die Gemeinde dabei nicht, so dass faktische AuBenbereichsgrundsticke
grundsatzlich nicht einbezogen werden durfen. Ziel der Klarstellungssatzung ist es,
Rechtsicherheit zu schaffen und Rechtsstreitigkeiten um die Zuordnung von Grundstu-
cken zu vermeiden. In den festgelegten Grenzen des planungsrechtlichen Innenbe-
reiches finden fur die Zulassigkeit baulicher Vorhaben die Regelungen des § 34 Abs. 1,
2, 3 und 3a BauGB Anwendung.

Die in der Plankarte festgelegte Grenze des Innenbereiches wird aus der tatséchlichen
baulichen Bestandssituation zuzuglich der durch die Nutzung gepragten Grundstucks-
bereiche (sogenannte bebauungsakzessorische Nutzungen, OVG Saarland, Urt. V.
26.6.1987 — 2 R 234/85 - juris) gebildet.

Insgesamt umfasst der deklaratorisch festgelegte Innenbereich der Ortslage von Net-
zow ca. 47,5 ha, wobei allein der umbaute Gutshof von Netzow ca. 30 % der Gesamt-
fldche einnimmt.

Im Einzelnen orientiert sich die vorgenommene Abgrenzung des Innenbereiches an
folgenden Prinzipien:

1 INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT TEMPLIN 2030, LPG Landesweite Planungsgesellschaft
mbH, Stand 16.05.2017
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3.1 Zuordnung ruckwartiger Grundsticksteile zum Innenbereich

Bei der Abgrenzung des Innenbereiches vom AuBenbereich kommt es wesentlich dao-
rauf an, wie weit der Bebauungszusammenhang im Verhdlinis zum AuBenbereich
reicht.

Nach der Rechtsprechung ist die Trennungslinie zwischen dem Bebauungszusammen-
hang und dem AuBenbereich grundsatzlich hinter dem letzten mit den Ubrigen H&u-
sern im Zusammenhang stehenden Gebduden zu ziehen. Das bewirkt jedoch nicht,
dass die ruckwartigen Flachen mit den auf das Hauptgebdude bezogenen Nutzun-
gen zum AuBenbereich gehodren. Der Bereich, der durch vorhandene Baulichkeiten
gepragt ist, umfasst sowohl Nebenanlagen als auch nicht bebaute aber bauakzesso-
risch genutzte GrundstUcksteile wie z.B. einen nicht unublich groBen Hausgarten oder
einen nicht untblich groBen Bereich fUr Erholungszwecke.

Solche Bereiche sind dem Innenbereich aber nur in begrenzter Tiefe zuzurechnen. Er-
fasst werden allenfalls hausnahe, aber nicht solche Fldchen, die einer selbststandigen
baulichen Nutzung zugefihrt werden kénnten. In der Rechtsprechung ist von einem
wrelativ schmalen Streifen hinter dem Hauptgebdude® die Rede. Auf jeden Fall ist die
Grenze zum AuBenbereich weder durch Katastergrenzen noch geografisch-mathe-
matisch zu bestimmen. MaBgeblich sind vielmehr die GréoBe und Ausdehnung der
Nachbargdrten sowie die konkreten &rtlichen Verhdlinisse.

Wie bereits in Kapitel 2.1 beschrieben, stellt sich in Netzow die konkrete bauliche Situ-
ation oftmails so dar, dass im vorderen GrundstUcksteil die Hauptgebdude und daran
anschlieBend die Nebengebdude angeordnet sind. Im rGckwdartigen Grundstucksteil
befinden sich dann die Hausgdarten und Erholungsflédchen, die z.T. Tiefen von Uber 60
m einnehmen.

Da sich die bauakzessorischen Freifldchen aber nur auf die hausnahen Bereiche be-
schrénken, werden die rGckwartigen Grenzen des Innenbereiches i.d.R. in einem Ab-
stand von ca. 25 m bis 50 m und in Einzelfdllen bis zu 65 m gemessen von der StralBe
festgelegt. Dabei finden jeweils die &rtlichen Verhdltnisse BerUcksichtigung, so dass die
Grenze zwischen Innen- und AuBenbereich durch Vor- und RUckspringe gekennzeich-
net ist. Sie weicht dadurch von der teilweise deutlich groBeren GrundstUckstiefe ab.

Unabhdngig von der Einordnung solcher Flidchen in den Innenbereich ist die Frage zu
betrachten, welche baulichen Anlagen nach § 34 BauGB in den ruckwartigen Grund-
stUcksbereichen zul&ssig sind. Die fur die planungsrechtliche Zul&ssigkeit maBgebliche
Eigenart der ndheren Umgebung wird i.d.R. nur die Zuldssigkeit der zum Hauptge-
bdude gehdérenden Nebenanlagen begrinden. Sofern das Hinterland nicht bereits
durch Hauptanlagen geprégt ist, ist auch nicht von der Entstehung einer zweiten Bau-
reine oder sonstiger rGckwdartiger Bebauung mit Hauptnutzungsgebduden auszuge-
hen.

3.2 Die maBgebliche Bebauung

Derim Zusammenhang bebaute Ortsteil zeichnet sich u.a. dadurch aus, dass eine auf-
einanderfolgende Bebauung besteht, die den Eindruck der Geschlossenheit vermit-
telt. Allerdings sind nur bestimmte bauliche Anlagen fUr den Bebauungszusammen-
hang maBgeblich.
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Das Bundesverwaltungsgericht hat in mehreren Urteilen klargestellt, dass der nach §
34 BauGB maBgebliche Bebauungszusammenhang nur durch Bauwerke gebildet wer-
den kann, die dem sté@ndigen Aufenthalt von Menschen dienen. Dennoch nehmen
Nebenanlagen, die i.d.R. nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen,
am Bebauungszusammenhang teil und kdnnen die Eigenart der nGheren Umgebung
préagen. Sie sind alleine jedoch nicht im Stande, einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil zu bilden.

Zur Frage, wann ein Gebdude dem standigen Aufenthalt von Menschen dient, liegen
eine Vielzahl von Urteilen vor. Mit Blick auf die &rtliche Situation in der Ortslage von
Netzow sind insbesondere folgende Punkte von Belang:

- Landwirtschaftlich oder gewerblich genutzte Gebd&ude wie z.B. Lagerhallen sind
nicht auf den stdndigen Aufenthalt von Menschen ausgerichtet und sind daher
nicht in der Lage einen Bebauungszusammenhang herzustellen, wenn es sich um
eigenst@ndige Anlagen handelt. Das Bundesverwaltungsgericht hat aber beispiels-
weise fur ein Betriebsgebdude, das in erster Linie zur Lagerung von Getrédnken und
Festzeltgarnituren und daneben fUr die Verwaltung und als Sozialraum genutzt wird
sowie fUr das Sanitdrgebdude eines Campingplatzes mit einem kleinen Buroanbau
»den sténdigen Aufenthalt von Menschen* bejaht.

Die auf dem Gutshofgelé@nde bestehenden Gebdudenutzungen verfigen i.d.R.
auch Uber BUro, Sozial-, Verkaufs- bzw. RGume zum Freizeitwohnen (Ferienwohnun-
gen), so dass sie als Innenbereich festgelegt werden, sofern sie sich innerhalb des
Bebauungszusammenhangs der Hoflage befinden. Umlaufend wird ein Abstand
von 5 m an der Ost- und Nordseite als unmittelbar angrenzender Nutzungsbereich
einbezogen. An der Sudseite liegt das Haupthaus des Gutshofes und intensiver in
der Tiefe genutzte Gartenbereiche sowie Zuwegungen. Die Grenze verlduft hier
ca. 15 m vor den Gebdudehauptfassaden und schlieBt den &stlichen Anbau ein.

- Kleingdarten, Wochenendhduser, Datschen, efc. dieneni. d. R. nicht dem dauerhaf-
ten Aufenthalt von Menschen. Deshalb werden die nordwestlich des Gandenitzer
Weges liegenden Gartengrundstucke dem AuBenbereich zugeordnet, da sie aus-
schlieBlich der gartnerischen Nutzung und der Kleintierhaltung dienen.

3.3 Baulicken

Eine Bebauung kann auch dann einen dem Innenbereich zuzuordnenden Bebau-
ungszusammenhang bilden, wenn sie durch Baulicken oder sonstige von Bebauung
freigehaltenen Fldchen unterbrochen ist. Ausschlaggebend ist, inwieweit die aufei-
nanderfolgende Bebauung dennoch den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt und
die umgebende Bebauung das betfreffende Grundstuck in einer Weise pragt, das hie-
raus Merkmale fUr die hinreichende Beurteilung nach § 34 BauGB enthnommen werden
kdnnen. Insofern ist auch immer die charakteristische Siedlungsstruktur der nGheren
Umgebung zu berucksichtigen.

So kénnen sich BaulUcken in einer kleinteiligen Bebauungsstruktur mit Ein- und Zweifo-
milienhdusern anders darstellen als den Siedlungszusammenhang nicht unterbre-
chende, groBere unbebaute FlGdchen in einem mit groBen Baukdrpern bebauten
Landwirtschaftsbetrieb. Auch der befestigte Parkplatz stellt eine Nebenanlage dar, die
dem Bebauungszusammenhang angehort.
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Aus diesem Grunde sind einzelne Baulicken entlang des Gandenitzer Weges Teil des
Innenbereichs, weil diese zwischen der vorhandenen Nachbarbebauung den Sied-
lungszusammenhang nicht unterbricht. Sie weisen i.d.R. Breiten zwischen 20 m und 70
m zwischen der bestehenden Bebauung auf, in denen sich unter BerUcksichtigung der
ndheren Umgebung ein bis drei Gebdude errichten lassen.

Eine groBte BaulUcke befindet sich mit einer Breite von ca. 70 m zwischen der StraBe
»Glockenwinkel" und der sudlichen Bebauung am &stlichen Ortsausgang. Da sich dort
der Dorfteich mit parkartiger Randbegrinung befindet, ist dieses Areal dem planungs-
rechtlichen AuBenbereich zuzuordnen.

4 Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil (Erganzungsbereich)

Die Ergdnzungssatzung gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB erméglicht die Einbezie-
hung einzelner AuBenbereichsfldchen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
Voraussetzung ist, dass ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil vorhanden ist, der er-
gdnzt werden kann. Die betreffenden AuBenbereichsfldichen mussen durch die bauli-
che Nutzung des angrenzenden Bereichs geprdgt sein. Die Ergdnzungssatzung ist nur
fur eine maBvolle Erweiterung des Innenbereichs anwendbar. Dies ist z.B. bei FiGchen
der Fall, die auf der gegenuUberliegenden Seite einer einseitig bebauten StraBe liegen.

Im Gegensatz zur Klarstellungssatzung ist bei der Aufstellung der Erg&nzungssatzung
gemaB § 34 Abs. 5 Satz 5 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich von zu er-
wartenden Eingriffen in Natur und Landschaft zu berUcksichtigen. Zudem kdnnen for
die Ergdnzungsbereiche einzelne Festsetzungen wie in einem Bebauungsplan getrof-
fen werden.

Innerhalb der in den Innenbereich einbezogenen Fldche (Ergdnzungsbereich) richtet
sich die planungsrechtliche Zulassigkeit baulicher Vorhaben nach § 34 Abs. 1, 2, 3 und
3a BauGB. Das heiBt u.a., dass sich das Vorhaben nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksfldche, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der nGheren Umgebung einflUgen und die ErschlieBung gesichert sein muss.

4.1 Einbezogene AuBenbereichsflache nordwestlich des Gandenitzer Weges

Nordwestlich des Gandenitzer Weges am westlichen Ortsausgang werden Garten-
grundstUcke als AuBenbereichsfldchen (Teile der FlurstUcke 53, 54, 55 und 63, Flur 3,
Gemarkung Netzow) gemdaB § 34 Abs. 4 Satz Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil einbezogen.

Der Umfang der Ergé&nzungsfladche betragt ca. 0,56 ha mit einer Bebauungstiefe von
32-40m.

4.1.1 Begrindung der Einbeziehung

Die GartengrundstUcke nordwestlich des Gandenitzer Weges werden im FNP der Stadt
Templin teilweise als gemischte Baufldche dargestellt. Gegenuberliegend befindet
sich eine prdgende Bebauung mit straBenbegleitenden Wohngebd&uden. Durch die
Entwicklung der FIGche soll der nur an einer StraBenseite bebaute Siedlungsrand ab-
gerundet werden.
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Nach Prifung der értlichen Situation wird eine ca. 0,56 ha groBe Fldche einbezogen,
die sich an der bestehenden GrundstUckstiefe orientiert. FUr den 6stlichen Teilbereich
der Ergé&nzungsfléche wird eine ortsUbliche Bebauungstiefe von ca. 32 m angenom-
men, die weiter &stlich an vorhandene Bebauungsstrukturen anschlieBt.

Nach Westen schlieBt die Ergénzungsfléche mit dem letzten Baugrundstick auf der
Sudseite des Gandenitzer Weges ab. Die sich westlich anschlieBenden 3 Gartengrund-
stUcke sind baustrukturell nicht mehr der Ortslage von Netzow zuzuordnen und verblei-
ben im planungsrechtlichen AuBenbereich. Deren Genehmigungsfdhigkeit ergibt sich
nach der Beurteilung gemdaB § 35 Abs. 2 BauGB.

Hinsichtlich der moglichen Bebauung, die sich auf der einbezogenen Fldche realisie-
ren |&sst, ist zum einen die MaBstdblichkeit der benachbarten baulichen Nutzungen
heranzuziehen. Diese ist durch ein- bis dreigeschossige Wohngebdude in offener Bau-
weise gepragt, die i.d.R. als straBenbegleitende Randbebauung angeordnet sind. Ne-
bengebdude befinden sich zumeist in den rOckwdartigen GrundstUcksbereichen. Als
weitere Zuldssigkeitsvoraussetzungen werden einzelne Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl sowie zur Pflanzung von Strduchern und B&dumen getroffen (siehe Kapitel
4.1.2). Danach lassen sich auf der Ergénzungsflache 6 bis 7 Wohnhd&user (Einfamilien-
hduser) in den vorderen Teilen der neu zu bildenden BaugrundstUcke errichten (Aus-
genommen Flurstick 53, Flur 3, Gemarkung Netzow, unterirdische Abwasserpumpan-
lage, s.u.). Das einzelne Mehrfamilienhaus auf dem gegenUberliegenden Flurstick
8/17, Flur 3, Gemarkung Netzow aus der Vorwendezeit fallt aufgrund seiner Geschos-
sigkeit und GréBe aus dem BewertungsmaBstab heraus. Ortsbildprégend sind die be-
nachbarten Wohnhd&user im Einfamilienhausstil.

Die Voraussetzungen fUr die Einbeziehung der Fldche in den Innenbereich sind aus
folgenden Grinden gegeben:

- Es handelt sich um eine AuBenbereichsfldche im Sinne des § 35 BauGB,

- Sudlich der Fldche sowie an der Ostseite der Ergdnzungsfléche grenzt derim Zusam-
menhang bebaute Ortsteil unmittelbar an.

- Der angrenzende Siedlungsbereich vermittelt den Eindruck einer zusammenhdn-
genden Bebauung. Die vorhandene bauliche Nutzung entfaltet eine hinreichende
Prédgung, um einen MaBstab fUr die bauliche Entwicklung der einbezogenen Fldche
abzuleiten.

- Die Einbeziehung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.
Dabei sind insbesondere folgende Belange maBgeblich:

v' Die verkehrliche ErschlieBung ist durch Gandenitzer Weg gegeben.

v Immissionskonflikte sind aufgrund der Homogenitat der benachbarten Wohn-
nufzung nicht zu erwarten. Auch rickt die kinftige Bebauung nicht nGher an
Standorte von Gewerbe- oder Landwirtschaftsbetrieben im AuBenbereich
heran.

v Im Flédchennutzungsplan sind keine stddtebaulich bedeutsamen Funktionen
dargestellt, wie z.B. Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs oder des
Uberdértlichen Verkehrs, deren Sicherung bei einer kUnftigen Beurteilung nach §
34 BauGB entgegenstehen wurde. Zwar ist der einbezogene Bereich teilweise
als Flache fuUr die Landwirtschaft dargestellt; dies schlieBt jedoch andere
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Nutzungsmaoglichkeiten nicht grundsatzlich aus, so dass die Darstellung einer
Einbeziehung in den Innenbereich nicht entgegensteht.

v' Die auf dem FlurstUck 53, Flur 3, Gemarkung Netzow, errichtete unterirdische
Abwasserpumpstation halt einen Abstand von mind. 20 m zur stdlichen Wohn-
bebauung ein. Dies 1&sst auch die Einsch&tzung zu, dass innerhalb der Ergan-
zungsflache in vergleichbarem Abstand Wohnnutzungen méglich sind. Die Ab-
wasserpumpstation wird zeichnerisch in die Plankarte aufgenommen.

- Unter BerUcksichtigung der bestehenden benachbarten Nutzungen ist im Ergdn-
zungsbereich insbesondere von der Entwicklung einer kleinteiligen Wohnbebauung
auszugehen. Es wird somit keine Zul&ssigkeit von Nutzungen begrindet, die einer
Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglichkeitsprofung nach Anlage zum Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung oder nach Landesrecht unterliegen.

- Nordlich des Ergénzungsbereiches grenzt das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet Platkow-
see-Netzowsee-Metzelthin an. Aufgrund der bereits ausgeUbten Gartennutzung
und der nur straBenbegleitend zuldssigen Bebauung mit Hauptgebduden ist von
keiner nachhaltigen Beeintrdchtigung des FFH-Gebietes auszugehen. Es bestehen
daher keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung derin § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzguUter.

- Der Ergnzungsbereich enthdlt keine Betriebsbereiche gemaB Artikel 3 Nummer 13
der Richftlinie 2012/18/EU zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfdlle mit ge-
fahrlichen Stoffen. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachti-
gung dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Weiterhin ist zu berUcksichtigen, dass durch den Ergé&nzungsbereich teilweise im FNP
dargestellte Landwirtschaftsfildchen in Anspruch genommen werden. GemdaB § 1a
Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Fldchen zu begrinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfl&chen,
Gebdudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zdhlen
kdnnen.

Die tatséchliche Nutzung des Ergdnzungsbereiches ist jedoch als Gartengrundstick
oder privates Grunland. Von daher werden keine der Landwirtschaft zuzuordnenden
Fldchen der Bodennutzung entzogen.

4.1.2 Einzelne Festsetzungen

FUr den Ergénzungsbereich werden auf Grundlage von § 34 Abs. 5i.V.m. § 9 Abs. 1
und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB einzelne Festsetzungen wie in einem Bebauungsplan
getroffen.

Grundfl&chenzahl

Es wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt, die angibt, welcher Anteil des
BaugrundstUcks durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf. Durch die GRZ von
0,2 wird die bauliche Inanspruchnahme der bebauten GrundstUcke in der ndheren
Umgebung aufgenommen und planungsrechtlich gesichert. Klarstellend wird darauf
hingewiesen, dass Terrassen, die in der Abstandsfldche des Hauptgebdudes errichtet
werden, an die GRZ von 0,2 anzurechnen sind. Zudem wird eine maximale Obergrenze
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fUr die Eingriffe in den Boden vorgegeben, die als Grundlage fUr die naturschutzrecht-
liche Eingriffs-/Ausgleichbilanz heranzuziehen ist.

Ausgehend von der GesamtgréBe des Ergdinzungsbereichs von ca. 5.616 m? errechnet
sich eine zul&ssige Grundfl&dche von 1.123 m2 Diese darf gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVvVO
zus@tzlich durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten nach § 12 BauNVO, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeober-
flache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, um 50 % Uberschritten
werden. Dadurch ergibt sich insgesamt eine Fidche von 1.684 m?, die durch bauliche
Anlagen Uberdeckt werden darf.

Uberbaubare Grundsticksfléiche

Ergdnzend wird anhand der gespiegelten Bebauung auf der sudlich gegenuber lie-
genden StraBenseite des Gandenitzer Weges eine Bebauungstiefe von 20,0 m nach
§ 23 BaUNVO gemessen von der ndrdlichen FlurstUcksgrenze des Gandenitzer Weges
festgesetzt. Die FlurstGcksgrenze bildet auch gleichzeitig die StraBenbegrenzungslinie
des &ffentlichen StraBenraumes. Mit der Festsetzung wird eine straBenbegleitende Be-
bauung in erster Baureihe entsprechend des Ortsbildes sichergestellt. Zudem soll der
deutlich tiefer liegende rGckwdartige Grundstucksbereich von der Bebauung durch
Hauptanlagen freigehalten werden.

Zur Freihaltung der rGckwartigen GrundstUcksteile sollen Stellplatze und Garagen mit
ihren Zufahrten nur in der Gberbaubaren Grundsticksfldche zuldssig sein. Damit wer-
den die in der Regel groBflachigen Versiegelungen, zugehdrig zum Hauptgebdude,
im vorderen Bereich des GrundstUcks bis in eine Bebauungstiefe von 20,0 m kon-
zentriert. Im rUckwartigen Grundstucksbereich und innerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksfladche sind weiterhin Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zul@ssig. Diese
werden vollstandig an die grundstUcksbezogene GRZ zuzUglich 50% Uberschreitung
nach § 19 Abs. 4 BauNVO angerechnet.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Nach §1a Abs.3 i.V.m. §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden zur Vermeidung und zum Aus-
gleich von zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft und zur Bericksichtigung
der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich der Landschaftspflege (siehe Kapitel
4.1.3), nachstehende textliche Festsetzungen fUr die in den Innenbereich einbezoge-
nen Fldchen getroffen:

(1) Wege, Stellplatze und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau her-
zustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzul&s-
sig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(2) Auf der FlGche zum Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind 17 groBkronige BGume im Abstand von héchstens 10 m zu pflanzen, wobei
vorhandene Bdume und Strducher erhalten bleiben und in die Pflanzung integriert
werden k&nnen. FUr die Baumpflanzungen sind die Arten der Pflanzliste | zu verwen-
den. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang zu ersetzen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB,.

(3) Im Ergénzungsbereich ist pro angefangene 350 gm Grundsticksfldche mindestens
ein kleinkroniger Laubbaum der Pflanzliste Il oder ein hochstGmmiger Obstbaum der
Pflanzliste lll zu pflanzen. Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang zu
ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).
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(4) Bei den festgesetzten Pflanzungen sind grundsdtzlich gebietstypische, standortge-
rechte Arten der Pflanzlisten zu verwenden. Nadelgehdlze sind nicht zuldssig. Stand-
ortgerechte einheimische Gehdlze sind:

Pflanzliste | — groBkronige Laubbdume
Alnus glutinosa — Schwarz-Erle

Betula pendula — Hange-Birke

Betula pubescens — Moor-Birke
Populus tremular - Zitter-Pappel

Pflanzliste Il — kleinkronige Laubb&dume
Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Pflanzliste Ill - Obstb&ume
Malus domestica — Kultur-Apfel
Pyrus communis Kultur-Birne

Ziel der Festsetzungen (1) bis (4) ist es, die Eingriffe in den Boden und den Wasserhaus-
halt im Sinne der Bodenschutzklausel zu mindern.

Durch die festgesetzten MaBnahmen werden im Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichbilanz
(siehe Kapitel 4.1.3) die Eingriffe in die SchutzgUter Boden, Biotope und Orts- und Land-
schaftsbild kompensiert. Die festgesetzten Baumpflanzungen kbnnen auf einer Lange
von ca. 170 m und einer Breite von 6 m als Puffer zu den nérdlich angrenzenden
Schutzgebieten NSG und FFH-Gebiet beitragen.

DarUber hinaus wirken die festgesetzten Pflanzungen positiv auf das Schutzgut Orts-
und Landschaftsbild. FUr die Gehdlzpflanzungen sind heimische, standortgerechte
Gehdlze gemdaB Pflanzlisten zu verwenden.

4.1.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

4.1.3.1 Naturrdumliche Situation

Naturraumliche Gliederung

Das kleine Dorf Netzow, nérdlich des Netzowsees, gehért zur Stadt Templin und befin-
det sich nach Scholz 1962 innerhalb der naturrdumlichen GroBlandschaft Mecklenbur-
gische Seenplatte (75) im Untergebiet Schorfheide (756). Die Eisrandlage des Pommer-
schen Stadiums wdhrend der Weichselkaltzeit trug maBgeblich zur naturrdumlichen
Ausstattung des nérdlichen Templiner Raumes bei. Das Plangebiet befindet sich sGd-
westlich dieser ehemaligen Eisrandlage und somit in einem durch Sander und Grund-
mor&nen charakterisierten Gebiet (www.geoportal.brandenburg.de, eingesehen am
28.02.2024)

Die Geladndehdhen im Plangebiet bewegen sich zwischen 57,5 m und 60 m NHN wobei
das Geldnde vom Gandenitzer Weg im SUden der Planfldche in Richtung Norden ab-
fallt. Etwa 70 m nérdlich vom Gandenitzer Weg verl@uft parallel zu diesem ein Arm des
Grabensystems Hausseeabfluss, welcher UberschUssiges Wasser aus dem weiter nérd-
lich gelegenen Haussee in den sudlich gelegenen Netzowsee fUhrt.
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Schutzgut Boden

Der Geologischen Karte 1:25.000 ist zu enthehmen, dass sich im GroBteil des Plange-
bietes fein- mittel- und grobkdrnige Sande mit geringen Kiesbeimengungen befinden,
die sich hier mit dem abflieBenden Schmelzwasser z.T. auch Uber Lehm abgelagert
haben. Uberwiegend sind hier Braunerden anzutreffen.

Der nérdliche Rand des Plangebietes hingegen wird teils von Niedermoorbildungen in
Form von Seggen-, Réhrricht- und Bruchwaldtorf eingenommen, welche sich in der
Senke Uber Anmoor gebildet haben.

Planung
GroBe Geltungsbereich 5.616 m?
GRZ0,2 1.123 m?
Uberschreitung 50 % 562 m?
Uberbaubare Fldche 1.685 m?

vorhandener Bestand

bauliche Anlagen - 353 m?

geplante Netto-Neuversiegelung 1.332 m?

Tabelle 1 Ermittlung der voraussichtlichen Nettoneuversiegelung

Aus Schmelzwassersanden und Mordnenlehm haben sich im Laufe etlicher Jahre in
Verbindung mit der vorherrschenden Vegetation und Nutzung hauptséchlich Braun-
erden herausgebildet. (Leitbodengesellschaften des Landes Brandenburg in Steck-
briefe Brandenburger Boden, 2005)

Der anstehende sandige Boden verfugt Uber geringe Nahrstoffvorradte und Speicher-
kapazitdten und weist ein geringes bis mittelmdaBiges Ertragspotential (Ackerzahlen
Uberwiegend < 30, verbreitet 30-50) auf.

Es handelt sich bei den Bdden in der betrachteten Ergénzungsfléche hauptsachlich
um Bdden allgemeiner Funktionsausprégung. Im nérdlichen Randbereich sind Moor-
bildungen und somit B&den besonderer Funktionsausprédgung méglich.

Vorbelastungen fUr das Schutzgut Boden sind in Form von Bebauungen, Grabeland
und HUhnerauslauf gegeben. Die Summe des baulichen Bestandes belduft sich auf
rund 353 m=.

Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser

Netzow befindet sich in einer an Oberfldchengewdssern reichen Region. Sudlich des
Ortes dehnt sich in einer langen Rinne der Netzowsee aus. Dieser wird u.a. durch den
Hausseeabfluss gespeist, der von Norden in den See mundet und wenige Meter nord-
lich des Plangebietes parallel zu diesem verlduft.

Netzow liegt sich im Teileinzugsgebiet der oberen Havel Il und im Haupteinzugsgebiet
der Havel. Der bedeckte Grundwasserleiterkomplex im Plangebiet befindet sich etwa
zwischen 55 m und 57 m NHN. Daraus ergibt sich ein Grundwasserflurabstand von
0,5 m bis 5 m. Aufgrund der Neigung des Gel&ndes in Richtung Norden, ergeben sich
am nordlichen Rand der Ergénzungsfldche die geringsten Grundwasserflurabsténde.
FOr das Grundwasser besteht aufgrund der sandigen Deckschichten eine erhodhte

12
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Empfindlichkeit gegentber Verschmutzungen. Wahrend der Bauphase ist daher be-
sondere RUcksichtnahme zur Vermeidung von Eintrdgen erforderlich.

FUr die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist von Bedeutung, dass das anfallende
Regenwasser vor Ort versickert wird und somit dem Kreislauf wieder zur Verfugung
steht. Die tiefgrundigen Sande lassen keine Schwierigkeiten bei der Versickerung von
Niederschlagswasser vermuten. Die geringen Grundwasserflurabstdnde sind dabei je-
doch zu berucksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Templin innerhalb der Zone Il B.
die Lage in der Wasserschutzzone wird nachrichtlich in die Plankarte aufgenommen.
Die Verbote gemd&B der Verordnung zum Wasserschutzgebiet Templin vom 30.06.2012
sind zu beachten.

Das im Plangebiet befindliche Flurstick 53 beherbergt eine Abwasser-Abpumpsta-
tion. Es ist davon auszugehen, dass dieses FlurstUck nicht bebaut wird.

Vorbelastungen fur das Schutzgut Grund- und Oberfldchenwasser kdnnen aufgrund
der vorhandenen Nutzung als Selbstversorgergérten mit Kleintierhaltung bestehen. Der
als AusgleichsmaBnahme Al vorgesehene Pufferstreifen entlang der nérdlichen
Grenze der Ergdnzungsfldche dient auch dem Schutz von Grund- und Oberfldchen-
wasser.

Klima/ Lufthygiene

Brandenburg liegt im Ubergangsbereich des westlichen, atlantisch-maritim beeinfluss-
ten zum &stlichen, kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind verhaltnisma-
Big hohe Sommertemperaturen und milde Winter, eine lange Vegetationsperiode so-
wie ein Niederschlagsmaximum im Sommer, welches durch Starkregenfdélle verursacht
wird. Die vorherrschende Windrichtung ist West-SUdwest.

Das Dorf Netzow befindet sich in einer klimatisch unbelasteten Umgebung.

Der Untersuchungsraum gehért aufgrund der angrenzenden Frisch- und Feuchtwie-
senbereiche zu Kaltluftsammel- und Staugebieten, die angrenzenden Waldfldchen
wirken temperaturausgleichend.

Der ldndlich besiedelte Bereich ist gepragt durch offene Grunlandfladchen &stlich und
westlich des Siedlungskorpers. SUdlich grenzt der Netzowsee an, ndrdlich ausgedehnte
Waldflachen.

Freifldchen am Rand von Siedlungskérpern sind von besonderer Bedeutung fUr die
DurchlUftung eines Ortes. Diese wirken als Frischluftentstehungsgebiete.

Durch die kUnftige Bebauung mit ca. sieben Einfamilienhdusern gehen auf der vorge-
sehenen Ergdnzungsfldche die aktuell durch Kleingarten genutzt wird, die genannten
klimatischen Ausgleichsfunktionen in geringem Umfang verloren. Aufgrund der nord-
westlichen Lage am Siedlungsrand von Netzow bei Uberwiegenden Westwinden Uber-
nimmt die vorliegende Ergé&nzungsfl&che jedoch nur eine untergeordnete Funktion zur
Durchluftung des Siedlungskorpers.

Erhebliche lufthygienische Belastungen sind mit der Planung nicht zu erwarten, da sich
der zusatzliche Verkehr auf die Anlieger der wenigen neu geschaffenen Wohngrund-
stUcke beschrdankt.
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Schutzgut Biotope und Vegetation/ Artenschutz

Der mit wenigen Wohngebduden bestandene Ort Netzow ist insgesamt charakterisiert
durch seine Lage in einer leicht hUgeligen Wald- Wiesen- und gewdsserreichen Umge-
bung. Das in &stlicher/stdéstlicher Dorflage gelegene Gut Netzow mit Gutshaus und
Gutspark, Stallgeb&uden, Speicher und Schmiede nimmt einen GroBteil der bebauten
Fldche von Netzow ein. Nordlich und westlich davon befinden sich noch einzelne
Wohngebdude, bei denen es sich vorrangig um Einfamilienhduser mit entsprechend
der ldndlichen Lage, groBeren Grundstucken handelt.

GemdaB Landschaftsprogramm Brandenburg Karte ,,Potentielle natlrliche Vegeto-
tion*/ G/6.01 wird fUr den Bereich der hier betrachteten Ergdnzungsfléchen als poten-
tielle natUrliche Vegetation ein armer Buchenwald und Buchen-Traubeneichenwald
angegeben. Dieser Biotoptyp konnte bei eigenen Begehungen im Plangebiet nicht
festgestellt werden.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand von Netzow nérdlich des unbefes-
tigten Gandenitzer Weges. Die als Kleingarten bzw. als Fldchen zur Kleintierhaltung ge-
nutzten FlurstUcke sind v.a. am noérdlichen Rand mit Lauben, Schuppen und Stdllen
bebaut. Das Plangebiet ist charakterisiert durch eine auslaufende Gehdlzfldiche am
ostlichen Plangebietsrand und ansonsten durch Gras- und Staudenfluren, die z.T. n&-
her als Frischwiese und Fettweide mit einzelnen Gehdlzen (Laub- und Obstgehdlze)
sowie als Scherrasen angesprochen wurden. Aufgrund der selbstversorgerischen Nut-
zung befinden sichim Plangebiet neben Grabefldchen auch Weidefl&dchen fur Schafe
und vegetationsfreie Auslauffldchen fir HOhner. Nach § 30 BNatSchG geschiitzte Bio-
tope kommen im Plangebiet nicht vor. Eine kleine Schilffldche im nérdlichen Plange-
biet ist aufgrund ihrer Kleinfldchigkeit von ca. 20 m? nicht schitzenswert. Artenschutz-
rechtlich relevante Pflanzenarten kommen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Im Norden schlieBt sich unmittelbar an das Plangebiet ein mit Erlen bestandener Bruch-
wald an, welcher in den Naturschutzfachdaten des Landes Brandenburg als nach § 30
BNatSchG geschUtzter GroBseggen-Schwarzerlenwald angegeben ist und vom Grao-
bensystem des Hausseeabflusses durchzogen wird. Im Westen grenzen weitere gart-
nerisch genutzte Parzellen an, die weiter westlich in eine rund 1 ha groBe Grunlandflé-
che Ubergehen. Sudlich schlieBen sich weitere Grunlandfléchen und lockere Wohn-
bebauungen an, die mit einzelnen Gehdlzen sowie mit Gehdlzgruppen und GebU-
schen bestanden sind.

051311 Schilfréhricht 21 m?
05110 mit 07152 Frischwiese und Feftweide

mit sonstigen SolitGrgehdlzen 1.876 m?
05131 GrUnlandbrache feuchter

Standorte 146 m?
05160 Scherrasen 1.147 m?
07112 Feldgehdlze frischer und reicher

Standorte 1.134 m?
10112 Grabeland und HOhnerauslauf 756 m?
10150 Lauben, Schuppen, HolzunterstGnde

Kleintierstdlle 353 m?
12530 FIdchen der Abfallwirtschaft 97 m?

Abb. 2: ,Biotopkarte Ergdnzungsbereich nordwestlich Gandenitzer Weg" (nachfolgende Seite)




BIOTOPTYPEN
gem. Liste der Biotoptypen Brandenburgs, Stand 2011
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Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fUr die Ortslage Netzow, Stadt Templin Entwurf, Februar 2024

Schutzgut Tiere- und Artenschutz

Die vorliegende Ergdnzungsfldche wird fOr die Selbstversorgung mit Kleintieren wie
HUhnern und Schafen sowie dem Anbau von Obst und GemUse genutzt und ist v.a.
entlang der nérdlichen Grenze mit Lauben, Schuppen und Kleintierstallen bebaut. Im
Westen des Plangebietes befindet sich eine Gehdlzfldche. Ansonsten nehmen mit ein-
zelnen Laub- und Obstgehdlzen bestandene Scherrasen, Frischwiesen und Fettweiden
sowie Grabeland das Plangebiet ein. Ein kleinfldchiges Schilfréhricht sowie Grunland-
brache feuchter Standorte vervollst&ndigen die Biotopausstattung.

Relevante artenschutzrechtliche Auswirkungen kénnen britende Végel in BGumen
und BUschen aber auch Amphibien betreffen, die das Gebiet durchwandern um zu
ihren Laichpl&tzen zu kommen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren ist das
potentielle Vorkommen dieser Artengruppen genauer zu Gberprifen.

Orts- und Landschafisbild

Der mit wenigen Wohngebduden bestandene Ort Netzow ist insgesamt charakterisiert
durch seine Lage in einer leicht hugeligen Wald- Wiesen- und Gewdsserreichen Um-
gebung. Das in &stlicher/suddstlicher Dorflage gelegene Gut Netzow mit Gutshaus
und Gutspark, Stallgebduden, Speicher und Schmiede nimmt einen GroBteil der be-
bauten Fldche von Netzow ein. Nérdlich und westlich davon befinden sich noch ein-
zelne Wohngebdude, bei denen es sich vorrangig um Einfamilienh&user mit entspre-
chend der l&ndlichen Lage, groBeren Grundsticken handelt. Als Vorbelastung fir das
Orts- und Landschaftsbild sind im Plangebiet die vorhandenen Bebauungen mit Lau-
ben, Schuppen und Stdllen fUr Kleintiere anzusehen.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Im unmittelbaren Umfeld der geplanten Innenbereichssatzung befinden sich die in der
folgenden Tabelle aufgelisteten Schutzgebiete nationaler und internationaler Bedeu-
tung. Das Plangebiet grenzt unmittelbar sudlich an das in der Tabelle 2 aufgefUhrte
NSG Netzowsee-Metzelthiner Feldmark, LSG Norduckermdrkische Seenlandschaft und
FFH-Gebiet Netzowsee-Metzelthiner Feldmark. Weiterhin liegt es im Naturpark Ucker-
mdarkische Seen.

§chutzgebletskatego- Bezeichnung .Grorse nge des Plange-
rie in ha bietes
Naturschutzgebiet NSG-Nr. 1635 Netzowsee-Metzelthi- 1 262 sUdlich  angren-
ner Feldmark zend
Landschaftsschutzge- | LSG-Nr. 2183 Norduckermdarkische sudlich  angren-
: 63.951
biet Seenlandschaft zend
Naturpark NP Uckermdrkische Seen 89.641 | innerhalb des NP
EU-Flora-Fauna-Habi- FFH-Gebiet 147 Netzowsee-Metzelt- sbdlich  angren-
. 1.258
tat hiner Feldmark zend
EU-Vogelschutzgebiet SPA DE 2746-401 Uckermdarkische 61.728 ca. 2 km sUdost-
Seenlandschaft lich

Tabelle 2 Ubersicht der im Umfeld des Plangebietes liegenden Schutzgebiete
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4.1.3.2 Eingriffsbewertung

Mit der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fir die
einbezogenen Grundstucke (Ergdnzungsbereich) wird ein Eingriff in Natur und Land-
schaft vorbereitet.

Im Folgenden wird die Baufldche und zu erwartende Eingriffe beschrieben.

Bei der Ergdnzungsfldche handelt es sich um eine bisher der Selbstversorgung und der
Erholung dienenden mit Lauben, Schuppen und Kleintierstdllen bebauten FiGiche am
westlichen Ortsrand von Netzow.

Bei einer Bebauung ist davon auszugehen, dass eine mit Gehdlzen bestandene FIG-
che, Frischwiesen und Fettweiden mit einzelnen Gehdlzen und GrUnlandbrachen
feuchter Standorte sowie Grabeland verloren geht. Mit der festgesetzten Grundfl&-
chenzahl (GRZ) von 0,2 und einer zul&ssigen Uberschreitung von 50 % (gem. § 19 Abs.
4 BauNVO) ergibt sich fUr die 5.616 m? groBBe Erg&nzungsfléche auBerdem eine Uber-
baubare Fidche von 1.332 m2.

Die zu erwartende Neuversiegelung auf 1.332 m? und der Verlust von rund 1.332 m?
Frischwiese/Fettweide und rund 1.134 m? Geholzflache bewirkt erhebliche Beeintrach-
tigungen der Schutzgiter Boden und Biotope und ist kompensationspflichtig.

Die Betroffenheit der weiteren SchutzgUter Orts- und Landschaftsbild sowie Klima ist
nicht als erheblich einzustufen und daher nicht kompensationspflichtig. Gleichzeitig
wirken die geplanten AusgleichsmaBnahmen positiv auf diese Schutzguter.

4.1.3.3 Artenschutzrechtliche Bewertung

Aufgrund der Biotopausstattung der Ergé&nzungsfléche ist ein Vorkommen von Brutvé-
geln und Amphibien nicht auszuschlieBen.

Im Rahmen der spdteren Bauantragsverfahren sind gegebenenfalls Untersuchungen
zum Vorkommen untersuchungsrelevanter Arten, insbesondere Vogel und Amphibien
durchzufUhren.

Zur Vermeidung potentieller Verbotstatbest@nde sind dennoch folgende artenschutz-
rechtliche VermeidungsmaBnahmen einzuhalten:

AV1 (gleichzeitig artenschutzrechtlicher Hinweis) — raumliche Beschrankung der
Bautatigkeit

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte, insbesondere des Verlustes von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten, soll die Bautatigkeit auf die Baufelder des Geltungsbe-
reiches begrenzt bleiben. Dies bezieht sich auf die Errichtung von Baustellen, Material-
lagern sowie auf das Befahren oder Parken mit Fahrzeugen.

AV2 (gleichzeitig artenschutzrechtlicher Hinweis) - Bauzeitenregelung

Gehdlzfallungen und die Schnittgutentsorgung sind ausschlieBlich vom 01. Oktober bis
zum 28./29. Februar durchzufUhren. Hohlenbdume sind fruhestens ab 15. November zu
fallen.
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4.1.3.4 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Nach §1a Abs. 3i.V.m. §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB werden zur Vermeidung
voraussichtlich erneblicher Beeintradchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funkfionsfahigkeit des Naturhaushaltes nachstehende Festsetzungen for
die in den Innenbereich einbezogenen Fldchen getroffen (Ergé&nzungsbereich):

\"A Wasser- und Luftdurchidssige Befestigungen

Bei der Befestigung von Zufahrten, Wegen und nicht UGberdachten Stellpl&tzen sind
wasser- und luftdurchléssige Befestigungen (Schotterrasen, Pflasterfldéchen, Rasengit-
tersteine, Okopflaster) zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

V2 Festsetzung einer GRZ von 0,2

Der Eingriff in das Schutzgut Boden durch Neuversiegelung wird mit der festgesetzten
GRZ von 0,2 zzgl. Der zulassigen Uberschreitung von 50% auf ein notwendiges MaB be-
grenzt.

4.1.3.5 MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Die KompensationsmaBnahmen sollen hinsichtlich ihrer Art geeignet und in ihrem Um-
fang ausreichend sein sowie moglichst in rGumlicher Nahe zum Eingriff umgesetzt wer-
den. FUr die Ermittlung der notwendigen AusgleichsmaBnahmen werden die Hinweise
zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Landes Brandenburg hinzugezogen.

Durch die geplante Siedlungsergénzung werden teils erhebliche Umweltauswirkungen
verursacht, insbesondere Bodenversiegelung und auch Lebensraumverlust durch Bio-
topverlust. Die durch Neuversiegelung und Bebauung maximal in Anspruch genom-
mene Fldche betrégt entsprechend den Festsetzungen zum MalB der baulichen Nut-
zung abzuglich der vorhandenen Bebauung 1.332 m.

Al Anpflanzung von 17 groBkronigen Baumen in der Flache zum Anpflanzen von
Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

FUr den Ergdnzungsbereich ergibt sich unter BerUcksichtigung der vorhandenen Be-
bauung mit Lauben, Schuppen und Kleintierstdllen eine zuldssige Nettoneuversiege-
lung des Bodens in Hohe von 1.332 m? sowie der Verlust von Frischwiesen und Fettwei-
den auf insgesamt 1.332 m? und Gehdlzflaéche auf 1.134 m2. Als Teilkompensation ist
auf einer Ladnge von 170 m und einer Breite von 6 m eine 1.018 m? groBe Fldche zum
Anpflanzen von groBkronigen Badumen entlang der nérdlichen Grenze des Plangebie-
tes vorgesehen.

Im Abstand von 10 m sollen die gemdaB Pflanzliste | aufgefGhrten groBkronigen, heimi-
schen und standortgerechten Baumarten mit insgesamt 17 StGck gepflanzt werden.
Zwischen den Bdumen sollen sich, als Kompensation fUr in Anspruch genommene Bio-
tope, Schilf und Staudenfluren feuchter Standorte entwickeln kdnnen. Dieser Pflanz-
streifen soll zum einen anteiliger Eingriffs-Ausgleich und zum anderen Puffer zwischen
der geplanten Ergdnzungsfldche und dem unmittelbar nérdlich angrenzenden
Feuchtbiotop — GroBseggen-Schwarzerlenwald sein.
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A2 Pflanzung eines kleinkronigen Laubbaumes oder eines hochstammigen Obst-
baumes je angefangene 350 m? Grundsticksflache (insgesamt 14 Baume)

FUr den Ergdnzungsbereich ergibt sich unter BerUcksichtigung der vorhandenen Be-
bauung mit Lauben, Schuppen und Kleintierstdllen eine zuldssige Nettoneuversiege-
lung des Bodens in Hohe von 1.332 m? sowie der Verlust einer rund 1.134 m? groB3en
Gehdlzflache. Als Teilkompensation ist je angefangene 350 m? GrundstUcksfldche ein
kleinkroniger Laubbaum oder ein hochstGmmiger Obstbaum gemdaB Pflanzlisten Il und
Il zu pflanzen.

Schutzgut Art des Eingriffs Beschreibung der Defizit
MaBnahme

Vermeidung/ Minderung:

Wege, Stellpldtze und Zufahrten sind in ei-
nem wasser- und luftdurchl@ssigen Aufbau
zu herzustellen.

Pflanzung von 17 hochstdmmigen B&umen
und Entwicklung von Schilf und Staudenflu-
ren feuchter Standorte auf einem é m brei-
ten Streifen mit einer GesamtfiGiche von
1.018 m2.

Bodenversiegelung auf Faktor: 50 m? Versiegelung = Pflanzung eines

Bod 1.332 m? (Nettoneuver- groBkronigen Laubbaumes
oden . ;
siegelung) Umsetzung entlang der nérdlichen Grenze

der Ergénzungsfléche.

Pflanzung eines kleinkronigen Laubbaumes
oder eines hochstdmmigen Obstbaumes je
angefangene 350 m? GrundstUcksflGche
(insgesamt 14 B&aume)

Faktor: 25 m? Versiegelung = Pflanzung eines
kleinkronigen Laubbaumes

Umsetzung im Bereich der kinftigen Grund-
stUcke, je angefangene 350 m? Grund-
stUcksfldche Pflanzung eines Baumes

Vermeidung/ Minderung:

Versickerung des anfallenden Nieder-

) schlagswassers im Geltungsbereich
Bodenversiegelung auf . o
Wasser 1.332 m? (Nettoneuver- Wege, Stellplatze und Zufahrten sind in ei- keine
siegelung) nem wasser- und luftdurchl@ssigen Aufbau

zu herzustellen.

Grundwasserschutz gemdanB einschldgigen
Vorschriften

Klima / Lufthy- | - - _
giene

Landschafts- - - R
und Ortsbild
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Schutzgut

Art des Eingriffs

Beschreibung der
MaBnahme

Defizit

Biotope und
Vegetation

Inanspruchnahme von

1.833 m? Wiese

1.134 m? Gehdlzfléche u.

1.147 m? Scherrasen

Ausgleich:

Entwicklung von 50 m? BlUhwiese je geplan-
tem GrundstUck.

Umsetzung innerhalb der zukinftigen Grund-
stUcke.

Pflanzung von 17 hochstGmmigen B&umen
und Entwicklung von Schilf und Staudenflu-
ren feuchter Standorte auf einem é m brei-
ten Streifen mit einer Gesamtfléche von
1.018 m2.

Umsetzung entlang der nérdlichen Grenze
der Ergénzungsflache.

Pflanzung eines kleinkronigen Laubbaumes
oder eines hochstdmmigen Obstbaumes je
angefangene 350 m? Grundstucksfléche
(insgesamt 14 Baume)

Es ist davon auszugehen, dass Scherrasen
nach Fertigstellung der Bauarbeiten neu an-
gelegt wird.

keine

Fauna und Le-
bensrdume

maoglicher Verlust von
Bruthabitaten fur Végel

Vermeidung/ Minderung:

raumliche Beschrdnkung der Baustellenein-
richtung

Geholzfallungen und Schnittgutentsorgung
nurim Zeitraum 01. Oktober bis 28./29. Feb-
ruar

Profung
im Rah-
men der
Bauge-
nehmi-
gung

Tabelle 3 Ausgleich fUr die Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Boden gemd&B HVE
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