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Begrtindung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung fur die Ortslage Wachow der Gemeinde Wachow

Vorbemerkung zur Planfassung vom 10.01.2002

Vorbemerkung

Gegenuber der Planentwurfsfassung vom 01.12.1995 / 18.02.1996 (Fassung der
offentlichen Auslegung) wurden in der Planfassung vom 18.02.1999 folgende redak-
tionelle Anderungen, die nicht die Grundziige der Planung beriihren, vorgenommen.

- Die flurbezogenen Teile der Planzeichnung wurden zusammenmontiert, so daf}
die gesamte Ortslage nunmehr in einem Planzeichnungsblatt zusammenhé&n-
gend dargestellt ist. Die Grenze des Satzungsgebietes wurde nicht verédndert.

- Der Inhalt der Beikarte (vorhandene Gebaude im Plangebiet) wurde in die
Planzeichnung der Satzung eingearbeitet, der Gebaudebestand wurde dabei
aktualisiert. Die Beikarte selbst konnte deshalb entfallen.

- Die textlichen Festsetzungen und Verfahrensvermerke wurden an die Plan-
zeichnung direkt angefligt.

Die textlichen Festsetzungen wurden hierbei redaktionell Uberarbeitet
(Numerierung, Verweise auf Gesetze, Begriffsanpassung an gesetzliche Vor-
gaben, u.a.). Die Verfahrensvermerke wurden aktualisiert.

- Die Flache 2 ist aufgrund der in der Zwischenzeit erfolgten Bebauung als Ab-
rundungsflache entfallen. Die Flache ist nunmehr in den Klarstellungsbereich

einbezogen.

- Die Begrindung der Satzung wurde redaktionell Uberarbeitet (Numerierung,
Verweise auf Gesetze, Begriffsanpassung an gesetzliche Vorgaben, Schreib-
fehler u.d.). Die Ergebnisse des Abwéagungsbeschlusses vom 17.07.1997 wur-
den mit einzelnen redaktionellen Klarstellungen in die Begriindung der Satzung
eingearbeitet.

In der Begriindung ist darauf hingewiesen, dal} seitens der zustandigen Fach-
behérde (MUNR N) die Herausnahme der Abrundungsflachen (3) und (4) aus
dem Landschaftsschutzgebiet "Westhavelland" in Aussicht gestellt ist. Im ein-
zelnen soll dies im Zusammenhang mit dem bauordnungsrechtllchen Geneh-
migungsverfahren umgesetzt werden.

Der Begrtiindung wurde ein Anhang B "Schallimmissionsberechnungen” (fir die
Abrundungsflache 3) angeflgt.

Mit Schreiben der Genehmigungsbehérde - Landkreis Havelland - vom 18.09.2000
(AZ. IV/63.6/042.00/Fe) wurde die am 18.02.1999 von der Gemeindevertretung der
Gemeinde Wachow beschlossene Klarstellungs- und Abrundungssatzung gemaf} §
§4 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB a.F. in Verbindung mit § 4 Abs. 3a BauGB-
MalRnahmenG der Gemeinde Wachow mit den Ortsteilen Wachow, Gohlitz und Nie-
bede mit sieben MaRgaben genehmigt. Hiervon beziehen sich die Maligaben 1; 2;
3; 4 und 7 auf den Ortsteil Wachow.
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Begriindung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung fir die Ortslage Wachow der Gemeinde Wachow

Vorbemerkung zur Planfassung vom 10.01.2002

- Aufgrund der Maligabe 1 wurden die Abrundungsflachen 1 und 4 im Ortsteil
- Wachow mitsamt den dazugehorigen textlichen Festsetzungen nicht geneh-
migt.

- Aufgrund der Malgabe 2 wurden folgende - in entsprechenden Anlagen zum
Schreiben der Genehmigungsbehérde gekennzeichnete - Innenbereichsfla-
chen im Ortsteil Wachow nicht genehmigt:

a) Flachen ostlich Abrundungsflache 5
b) ostlicher Teil des Flurstlcks 176
c) Flurstlicke 2, 3 und 4/1

- Aufgrund der Maligabe 3 wurde die Abrundungsflache 3 im Ortsteil VWachow
mitsamt den dazugehdrigen textlichen Festsetzungen nicht genehmigt.

- Aufgrund der Malgabe 4 wurde die Abrundungsflache 5 im Ortsteil Wachow
mitsamt den dazugehdrigen textlichen Festsetzungen nicht genehmigt.

- Aufgrund der Mallgabe 7 wurde die textliche Festsetzung 2.4 (,Gemal3 § 9 (1)
Nr. 20 BauGB sind die AusgleichsmalRnahmen (Anpflanzungen) zeitgleich mit
dem Bauvorhaben abzuschliel3en®) nicht genehmigt.

Im Schreiben der Genehmigungsbehérde - Landkreis Havelland - vom 01.11.2001
(AZ. 1V/63.6/042.00/Fe) wurde die Maligabe 2a der Genehmigung vom 18.09.2000
nach erneuter Ortsbhesichtigung dahingehend geéndert, dall der Umfang der nicht
genehmigten Innenbereichsflache verringert wurde. Dies wurde in einer Anlage zum
Schreiben der Genehmigungsbehérde kenntlich gemacht.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wachow ist mit Beschluf? vom 10.01.2002
den Maligaben beigetreten. Im Ergebnis dieses Beschlusses und der Maligaben
sind im Ortsteil Wachow samtliche Abrundungsflachen entfallen, da - wie oben be-
schrieben - die Flache 2 schon vorher nicht mehr in der Satzung als Abrundungsfla-
che enthalten war. In der vorliegenden Fassung ist die Planzeichnung entsprechend
korrigiert, die betreffenden textlichen Festsetzungen und Begrindungsteile sowie
der Anhang B der Begriindung sind nicht mehr aufgefuhrt.
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Anhang zur Begriindung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung fiir die Ortslage Wachow der Gemeinde Wachow

Begriindung zur Satzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB
(alter Fassung) i.V. mit § 4 Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG fiir die

Ortslage Wachow der Gemeinde Wachow

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB ist aus Grinden
der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit zu unterscheiden in:

(a) den klarstellenden Bereich gemal} § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB
(b) einzelne AuBenbereichsgrundstlicke zur Abrundung gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1

Nr. 3 BauGB
(c) erweiterte Abrundungsflachen gem. § 4 Abs. 2a BauGB-MalinahmenG.

Diese Teilbereiche sind in der Planzeichnung durch unterschiedliche Signaturen ge-
kennzeichnet. Die Planzeichnung stellt einen Ausschnitt aus den Fluren 1, 2, 6 und 7
der Flurkarte der Gemarkung Wachow dar (Maldstab 1 : 2.500, Stand 01.06.1994).
Die Flurkarten-Ausschnitte wurden von den Bearbeitern zusammenmontiert und um
fehlende Gebaude auf der Grundlage von Luftbildauswertungen und 6&rtlichen Erhe-
bungen erganzt.

1. Klarstellender Bereich

Der unter (a) genannte Bereich grenzt den bestehenden im Zusammenhang bebau-
ten Innenbereich im Sinne einer Klarstellung zum Aul3enbereich ab. Die Abgrenzung
orientiert sich an der vorhandenen Baustruktur. Sie bezieht ortsbildprdgende Ge-
hoftanlagen mit ein, um dem innerdrtlichen Verdichtungspotential durch evtl. Umnut-
zung und Ausbau vorhandener Scheunen Rechnung zu tragen. Wo Nebengebaude
alterer Gehdftanlagen flr das Ortsbild nicht bestimmend sind, wird eine aus den &rt-
lichen Gegebenheiten abgeleitete maximale Bautiefe auf den vorhandenen Grund-
stlicken von 20 - 30 m angesetzt (im einzelnen in der Planzeichnung vermal3t).

2. - Aulenbereichsgrundstiicke zur Abrundung

Der Satzungsbereich zu (b) stellt einzelne Aufienbereichsgrundstiicke zur Abrun-
dung des unter (a) genannten Bereichs dar. Dabei handelt es sich nur um einzelne,
im Verhélinis zum Ortsteil untergeordnete Grundstlicke, fur die eine hinreichende
Pragung durch die umgebende bzw. angrenzende Bebauung vorliegt. Die Einbezie-
hung mufd mit einer geordneten stadiebaulichen Entwicklung vereinbar sein. Auf-
grund der MalRgaben der Genehmigungsbehérde sind die entsprechenden Abrun-
dungsflachen Nr. 1 und 3 entfallen.

3. Erweiterte Abrundungsflachen

Der Satzungsbereich zu (c) wird durch das am 28.04.1993 in Kraft getretene Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz (§ 4 Abs. 2a BauGB-MaRnahmenG)
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Anhang zur Begriindung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung fur die Ortslage Wachow der Gemeinde Wachow

ermdéglicht und geregelt. Der § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnahmenG ermdglicht eine Er-
weiterung der Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB. Uber die
“bisherige Einbeziehung einzelner Abrundungsgrundstticke hinaus kénnen Aulenbe-
reichsflachen in die nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB festgesetzten Gebiete
(Satzungsbereich (a)) einbezogen werden, wenn

- die einbezogene Flache durch eine Uberwiegende Wohnbebauung des angren-
zenden Bereichs gepragt ist,

- die Einbeziehung ausschliellich zugunsten Wohnzwecken dienender Vorhaben
erfolgt und

- fur die einbezogene Flache nach § 34 Abs. 4 Sétz 3 BauGB festgesetzt wird, daf}
ausschlief3lich Wohngebaude zulassig sind.

Die o.g. Voraussetzungen treffen fir den Satzungsbereich zu (c) zu. Es findet der §
8a Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit den §§ 10 bis 18 Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) Anwendung. Hiernach ist bei der
Bauleitplanung Uber ggf. notwendige Malknahmen und Festsetzungen zur Minde-
rung, zum Ausgleich oder Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft im Rahmen
der Abwagung zu entscheiden. Die Flache Nr. 2 ist als erweiterte Abrundungsflache
aufgrund der in der Zwischenzeit erfolgten Bebauung entfallen. Die Flache ist nun-
mehr in den Klarstellungsbereich einbezogen, die Bebauung ist in der Planzeichnung
eingetragen. Aufgrund der Mallgaben der Genehmigungsbehorde sind die erweiter-
ten Abrungsflachen Nr. 4 und 5 im Ortsteil Wachow entfallen.
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Anhang zur Begriindung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung firr die Ortslage Wachow der Gemeinde Wachow

ANHANG

A. Nachrichtliche Ubernahmen aus anderen Rechtsbereichen

Die im Folgenden aufgefiihrten nachrichtlichen Ubernahmen stellen Uber die Be-
grindung dieser Satzung hinausgehende, von den beteiligten Tragern als besonders
bedeutsam angesehene Hinweise dar. Da diese Hinweise auf ohnehin geltenden
Fachgesetzen und -vorschriften beruhen, werden sie hier als nachrichtliche Uber-

nahme wiedergegeben.

(1) Landesumweltamt Brandenburg Abt. Gewdsserschutz und Wasserwirt-
schaft

Die Wasserversorgung hat Uber den Anschiull an das éffentliche Netz zu erfolgen,
das Vorhaben ist mit dem zustandigen Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Die Entsorgung der Abwasser hat, in Abstimmung mit dem zusténdigen Entsor-
gungsunternehmen, tUber den Anschluly an das zentrale Netz zu erfolgen.

Einzel- bzw. Ubergangslésungen sind mit der zustandigen unteren Wasserbehérde
abzustimmen.

Gemall § 54 Abs. 3 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) vom
13.7.1994 (GVBI. fur das Land Brandenburg Teil | Nr. 22 S.302) durfen die Versiege-
lung des Bodens oder andere Beeintrdchtigungen der Versickerung zur Grundwas-
serneubildung nur soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist. Soweit eine Verunrei-
nigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entge-
genstehen, ist Niederschlagswasser zu versickern.

Samtliche Benutzungen von Gewassern bedirfen gem. § 2 des WHG der behordli-
chen Erlaubnis nach § 7 oder Bewilligung nach § 8 WHG.

Anlagen zum Lagern, Abflillen, Herstellen und Behandeln wassergefdhrdender
Stoffe sowie Anlagen zum Verwenden wassergefahrdender Stoffe im Bereich der
gewerblichen Wirtschaft und im Bereich 6ffentlicher Einrichtungen missen so be-
schaffen sein, und so eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betrieben werden, dafl
eine Verunreinigung oder eine sonstige nachteilige Veradnderung ihrer Eigenschaften
nicht zu besorgen ist.

Gemal} § 20 des BbgWG ist der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen der unte-
ren Wasserbehoérde anzuzeigen. Die Anzeige ist nicht erforderlich, wenn die Maf3-
nahme einer Zulassung etc. nach Bau- und Abfallrecht etc. bedarf.

(2) Brandenburgisches StraBenbauamt Potsdam:

Es wird auf die Regelungen des Brandenburgischen Strallengesetzes hingewiesen,
insbesondere auf §§ 22 und 24, wonach auflerhalb der Ortsdurchfahrten von Lan-
desstrallen (Begrenzung durch Ortstafel bzw. Ortsdurchfahrtsstein) Hochbauten bis
zu einer Entfernung von 20 m von der befestigten Fahrbahn und bauliche Anlagen,
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Anhang zur Begriindung der innenbereichs- und Abrundungssatzung fur die Ortslage Wachow der Gemeinde VWachow

die Uber Zufahrten direkt oder indirekt an Landesstrallen angeschlossen werden
sollen, nicht errichtet werden dirfen.

(3) Wasser- und Bodenverband "GHHK-HK-Havelseen":

Es wird darauf hingewiesen, daf} bei angrenzenden Graben ein Unterhaltungsstrei-
fen von mindestens 3 m Breite von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten
ist.

(4) Brandenburgisches Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte und
Landkreis Havelland, Bodendenkmalpflege

Im Vorhabengebiet befindet sich - im Bereich der Flurstiicke 92, 93/1, 94/1, 95 der
Flur 1 - das aktenkundige Bodendenkmal 'Wachow Nr. 8, Einzelfund der Bronzezeit'

Eingriffe in und Veranderungen an Bodendenkmalen setzen regelmaliig archaologi-
sche Dokumentation (Ausgrabungen) etc. voraus, die zu Lasten des Veranlassers
der Maflinahme gehen (§§ 12, Abs. 1 und 13, Abs. 1 DSchG Bbbg.), und einer Er-
laubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde bedirfen (§ 15, Abs. 1 DSchG Bbg.). Im
Baugenehmigungsverfahren ist deshalb die Untere Denkmalschutzbehérde des
Landkreises erneut zu beteiligen.

(5) Landkreis Havelland, Untere Denkmalschutzbehdrde

Die Dorfkirche in Wachow ist Baudenkmal. Verédnderungen - auch in deren Umge-
bung - sind erlaubnispflichtig bei der Unteren Denkmalschutzbehorde.

(6) Staatlicher Munitionsbergungsdienst

Der Staatliche Munitionsbergungsdienst geht davon aus, dal} der Uberplante Bereich
insgesamt oder teilweise kampfmittelbelastet ist. Erst nach Abschlull der Planungs-
phase sind fur die konkreten Einzelvorhaben Einzelantrdge auf Munitionsfreigabe zu
stellen. Hierbei ist mit einer mehrmonatigen Antragsbearbeitung zu rechnen.
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Gemeinde Wachow

Begriindung

zur Satzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 u. 3 BauGB (alter
Fassung) i.V. mit § 4 Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG

fiir die
Ortslage Gohlitz

mit Einarbeitung der MaRgaben der Genehmigungsbehdrde
- Landkreis Havelland - vom 18.09.2000 und 01.11.2001

10.01.2002
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Begriindung der [nnenbereichs- und Abrundungssatzung for die Ortslage Gohlitz der Gemeinde Wachow

Vorbemerkung zur Planfassung vom 10.01.2002

Vorbemerkung

Gegenuiber der Planentwurfsfassung vom 01.12.1995 / 18.02.1996 (Fassung der
offentlichen Auslegung) sind in dieser Planfassung vom 18.02.1999 folgende
redaktionelle Anderungen, die nicht die Grundziige der Planung beriihren,

vorgenommen worden:

- Der Inhalt der Beikarte (vorhandene Gebaude im Plangebiet) wurde in die
Planzeichnung der Satzung eingearbeitet, der Gebdudebestand wurde dabei
aktualisiert. Die Beikarte selbst konnte deshalb entfallen. Die Grenze des
Satzungsgebietes wurde nicht verandert.

- Die textlichen Festsetzungen und Verfahrensvermerke wurden an die
Planzeichnung direkt angefugt.

Die textlichen Festsetzungen wurden hierbei redaktionell Uberarbeitet
(Numerierung, Verweise auf Gesetze, Begriffsanpassung an gesetzliche
Vorgaben, u.a.). Die Verfahrensvermerke wurden aktualisiert.

- Die Begrindung der Satzung wurde redaktionell (berarbeitet (Numerierung,
Verweise auf Gesetze, Begriffsanpassung an gesetzliche Vorgaben,
Schreibfehler u.a.) Die Ergebnisse des Abwagungsbeschlusses vom
17.07.1997 wurden mit einzelnen redaktionellen Klarstellungen in die
Begrindung der Satzung eingearbeitet.

Der Begriindung wurde ein Anhang B "Schallimmissionsberechnungen” (fir die
Abrundungsflache 3) angefligt.

Mit Schreiben der Genehmigungsbehérde - Landkreis Havelland - vom 18.09.2000
(AZ. IV/63.6/042.00/Fe) wurde die am 18.02.1999 von der Gemeindevertretung der
Gemeinde Wachow beschlossene Klarstellungs- und Abrundungssatzung gemal §
§4 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB a.F. in Verbindung mit § 4 Abs. 3a BauGB-
MalinahmenG der Gemeinde Wachow mit den Oristeilen Wachow, Gohlitz und
Niebede mit sieben Malgaben genehmigt. Hiervon beziehen sich die Mafigaben 1;
5 und 7 auf den Ortsteil Gohlitz.

- Aufgrund der Maligabe 1 wurde die Abrundungsflache 1 im Ortsteil Gohlitz
mitsamt den dazugehérigen textlichen Festsetzungen nicht genehmigt.

- Aufgrund der Malgabe 5 wurde die Abrundungsflache 3 sowie eine in der
Anlage 5 zum Schreiben der Genehmigungsbehdrde gekennzeichnete -
Innenbereichsflache im Ortsteil Gohlitz nicht genehmigt:

- Aufgrund der Mafigabe 7 wurde die textliche Festsetzung 2.4 (,Gemal3 § 9 (1)
Nr. 20 BauGB sind die AusgleichsmalBnahmen (Anpflanzungen) zeitgleich mit
dem Bauvorhaben abzuschlieBen®) nicht genehmigt.
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Begriindung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung fir die Ortslage Gohlitz der Gemeinde Wachow

Vorbemerkung zur Planfassung vom 10.01.2002

Das Schreiben der Genehmigungsbehérde - Landkreis Havelland - vom 01.11.2001
(AZ. 1V/63.6/042.00/Fe) bezieht sich ausschlieBlich auf den Satzungsteil der
Ortslage Wachow. und hat auf den Satzungsteil fir Gohlitz keine Auswirkungen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wachow ist mit Beschluf? vom 10.01.2002
den Maligaben beigetreten. Im Ergebnis dieses Beschlusses und der MalRgaben
sind im Ortsteil Gohlitz die Abrundungsflichen 1 und 3 und ein Teil der
Innenbereichsflache entfallen. In der vorliegenden Fassung ist die Planzeichnung
entsprechend  korrigiert, die betreffenden textlichen Festsetzungen und
Begriindungsteile sowie der Anhang B der Begriindung sind nicht mehr aufgefihrt.
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Begrindung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung fir die Ortslage Gohlitz der Gemeinde Wachow

Begriindung zur Satzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB
(alter Fassung) i.V. mit § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnahmenG fiir die

Ortslage Gohlitz der Gemeinde Wachow

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB ist aus Grilnden
der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit zu unterscheiden in:

(a) den klarstellenden Bereich gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB

(b) einzelne Aullenbereichsgrundstiicke zur Abrundung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB

(c) erweiterte Abrundungsflachen gem. § 4 Abs. 2a BauGB-MafRnahmenG.

Diese Teilbereiche sind in der Planzeichnung durch unterschiedliche Signaturen
gekennzeichnet. Die Planzeichnung stellt einen Ausschnitt aus der Flur 5 aus der
Flurkarte der Gemarkung Wachow (Stand 08.06.1994) dar. Der Originalmalstab der
Flurkarte 1 : 5.000 wurde vergréRert auf ca. 1 : 2.500. Der Flurkarten-Ausschnitt
wurde von den Bearbeitern um fehlende Gebaude auf der Grundlage von
Luftbildauswertungen und 6rtlichen Erhebungen erganzt.

1. Klarstellender Bereich

Der unter (a) genannte Bereich grenzt den bestehenden im Zusammenhang
bebauten Innenbereich im Sinne einer Klarstellung zum AufBenbereich ab. Die
Abgrenzung orientiert sich an der vorhandenen Baustruktur. Sie bezieht
ortsbildpragende Gehoftanlagen mit ein, um dem innerortlichen
Verdichtungspotential durch evil. Umnutzung und Ausbau vorhandener Scheunen
Rechnung zu tragen. Wo Nebengebaude alterer Gehdoftanlagen fir das Ortsbild nicht
bestimmend sind, wird eine aus den értlichen Gegebenheiten abgeleitete maximale
Bautiefe auf den vorhandenen Grundstiicken von 20 - 30 m angesetzt (im einzelnen
in der Planzeichnung vermalf3t).

2. AuBenbereichsgrundstﬁcke zur Abrundung

Der Satzungsbereich zu (b) stellt einzelne AuRenbereichsgrundstliicke zur
Abrundung des unter (a) genannten Bereichs dar. Dabei handelt es sich nur um
einzelne, im Verhaltnis zum Ortsteil untergeordnete Grundstiicke, fur die eine
hinreichende Pragung durch die umgebende bzw. angrenzende Bebauung vorliegt.
Die Einbeziehung mufd mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar
sein. Diese Voraussetzungen liegen fir folgende Auenbereichsgrundstlicke vor:
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Begriindung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung fiir die Ortslage Gohlitz der Gemeinde Wachow

2.1 Flache Nr. (1): entfallen

2.2 Fldche Nr. (2)

In den Bereich der Satzung wird ein hier vorhandenes einzelnes Gebéude
einbezogen. Damit soll eine Wohnbebauung im nordlichen Teilbereich des
Grundstlicks erméglicht und die vorhandene ErschlieBung besser ausgenutzt
werden. Die noérdlich anschlielende lockere Wohnbebauung (ein- und
zweigeschossige traufstandige Einfamilienhduser mit Satteldach) kennzeichnet die
zulassige Bebauung fur die einbezogene Flache.

Unter siedlungsstrukturellen Gesichtspunkten bestehen gegen die Einbeziehung der
an den Weg grenzenden Flache keine Bedenken, zumal die Schaffung eines
entsprechenden Baurechts Gber einen Bebauungsplan oder vorhabenbezogenen
Bebauungsplan flir ein einziges Grundstiick einen unverhaltnismalig hohen
Verwaltungsaufwand bedeuten wiirde.

3. Erweiterte Abrundungsflachen

Der Satzungsbereich zu (c) wird durch das am 28.04.1993 in Kraft getretene
Investitionserleichterungs- und Vohnbaulandgesetz (§ 4 Abs. 2a BauGB-
MalnahmenG) erméglicht und geregelt. Der § 4 Abs. 2a BauGB-MalnahmenG
ermdglicht eine Erweiterung der Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB. Uber die bisherige Einbeziehung einzelner Abrundungsgrundstiicke hinaus
kénnen Auflenbereichsflachen in die nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB
festgesetzten Gebiete (Satzungsbereich (a)) einbezogen werden, wenn

- die einbezogene Flache durch eine Uberwiegende Wohnbebauung des
angrenzenden Bereichs gepragt ist,

- die Einbeziehung ausschliellich zugunsten Wohnzwecken dienender Vorhaben
erfolgt und

- fUr die einbezogene Flache nach § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB festgesetzt wird, daf}
ausschlief3lich Wohngebaude zulassig sind.

Die 0.g. Voraussetzungen treffen flr den Satzungsbereich zu (c) zu. Es findet der §
8a Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit den §§ 10 bis 18
Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) Anwendung. Hiernach ist bei
der Bauleitplanung Uber ggf. notwendige MaRnahmen und Festsetzungen zur
Minderung, zum Ausgleich oder Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft im
Rahmen der Abwagung =zu entscheiden. Aufgrund der Mallgaben der
Genehmigungsbehorde ist die erweiterte Abrungsflachen Nr. 3 entfallen, sodal
nunmehr keine Abrundungsflache dieser Kategorie im Ortsteil Gohlitz vorliegt.
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Anhang zur Begriindung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung fur die Ortslage Gohlitz der Gemeinde Wachow

ANHANG:

A. Nachrichtliche Ubernahmen aus anderen Rechtsbhereichen

Die im Folgenden aufgefilhrten nachrichtlichen Ubernahmen stellen (ber die
Begrindung dieser Satzung hinausgehende, von den beteiligten Tragern als
besonders bedeutsam angesehene Hinweise dar. Da diese Hinweise auf ohnehin
geltenden Fachgesetzen und -vorschriften beruhen, werden sie hier als
nachrichtliche Ubernahme wiedergegeben.

(1) Landesumweltamt Brandenburg Abt. Gewdésserschutz und
Wasserwirtschaft

Fur den Bereich des Trinkwasserschutzgebietes des Wasserwerkes Gohlitz gelten
Nutzungsbeschrankungen gemal TGL 24348. Diese betreffen die Abrundungsflache

(1).
Die Wasserversorgung hat Uber den Anschluld an das 6ffentliche Netz zu erfolgen,
das Vorhaben ist mit dem zustandigen Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Die Entsorgung der Abwasser hat, in Abstimmung mit dem zustandigen
Entsorgungsunternehmen, Gber den Anschlufd an das zentrale Netz zu erfolgen.

Einzel- bzw. Ubergangslésungen sind mit der zusténdigen unteren Wasserbehérde
abzustimmen.

Gemall § 54 Abs. 3 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) vom
13.7.1994 (GVBI. fir das Land Brandenburg Teil I Nr. 22 S.302) diurfen die
Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur
Grundwasserneubildung nur soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist. Soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen, ist Niederschlagswasser zu versickern.

Samtliche Benutzungen von Gewdssern bedirfen gem. § 2 des WHG der
behdrdlichen Erlaubnis nach § 7 oder Bewilligung nach § 8 WHG.

Anlagen zum Lagern, Abfillen, Herstellen und Behandeln wassergefahrdender
Stoffe sowie Anlagen zum Verwenden wassergefahrdender Stoffe im Bereich der
gewerblichen Wirtschaft und im Bereich 6&ffentlicher Einrichtungen muissen so
beschaffen sein, und so eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betrieben werden,
dall eine Verunreinigung oder eine sonstige nachteilige Veranderung ihrer
Eigenschaften nicht zu besorgen ist.

Gemal § 20 des BbgWG ist der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen der
unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Die Anzeige ist nicht erforderlich, wenn die
MalBnahme einer Zulassung etc. nach Bau- und Abfallrecht etc. bedart.
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(2) Brandenburgisches StraBRenbauamt Potsdam:

Es wird auf die Regelungen des Brandenburgischen Straflengesetzes hingewiesen,
insbesondere auf §§ 22 und 24, wonach auBerhalb der Ortsdurchfahrten von
Landesstral’en (Begrenzung durch Ortstafel bzw. Ortsdurchfahrtsstein) Hochbauten
bis zu einer Entfernung von 20 m von der befestigten Fahrbahn und bauliche
Anlagen, die Uber Zufahrten direkt oder indirekt an Landesstrafen angeschlossen
werden sollen, nicht errichtet werden dirfen.

(3) Wasser- und Bodenverband "GHHK-HK-Havelseen":

Es wird darauf hingewiesen, dall bei angrenzenden Graben ein
Unterhaltungsstreifen von mindestens 3 m Breite von jeglicher Bebauung und
Bepflanzung freizuhalten ist.

(4) Landkreis Havelland, Untere Denkmalschutzbehérde

Die Dorfkirche in Wachow ist Baudenkmal. Veranderungen - auch in deren
Umgebung - sind erlaubnispflichtig bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde.

(5)  Staatlicher Munitionsbergungsdienst

Der Staatliche Munitionsbergungsdienst geht davon aus, daf der Gberplante Bereich
insgesamt oder teilweise kampfmittelbelastet ist. Erst nach Abschiul} der
Planungsphase sind fir die konkreten Einzelvorhaben Einzelantrdge auf
Munitionsfreigabe zu  stellen. Hierbei ist mit einer mehrmonatigen
Antragsbearbeitung zu rechnen.
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Begrundung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung fur die Ortslage Niebede der Gemeinde Wachow

Vorbemerkung zur Planfassung vom 10.01.2002

Vorbemerkung

Gegenuiber der Planentwurfsfassung vom 01.12.1995 / 18.02.1996 (Fassung der
dffentlichen Auslegung) sind in dieser Planfassung vom 18.02.1999 folgende redak-
tionelle Anderungen, die nicht die Grundziige der Planung bertihren, vorgenommen

worden:

- Die flurbezogenen Teile der Planzeichnung wurden zusammenmontiert, sodaf}
die gesamte Ortslage nunmehr in einem Planzeichnungsblatt zusammenhan-
gend dargestellt ist. Die Grenze des Satzungsgebietes wurde nicht verandert.

- Der Inhalt der Beikarte (vorhandene Gebaude im Plangebiet) wurde in die
Planzeichnung der Satzung eingearbeitet, der Gebaudebestand wurde dabei
aktualisiert. Die Beikarte selbst konnte deshalb entfallen.

- Die textlichen Festsetzungen und Verfahrensvermerke wurden an die Plan-
zeichnung direkt angeflgt.
Die textlichen Festsetzungen wurden hierbei redaktionell Uberarbeitet
(Numerierung, Verweise auf Gesetze, Begriffsanpassung an gesetzliche Vor-
gaben, u.4.). Die Verfahrensvermerke wurden aktualisiert.

- Die Begrindung der Satzung wurde redaktionell Uberarbeitet (Numerierung,
Verweisé auf Gesetze, Begriffsanpassung an gesetzliche Vorgaben, Schreib-
fehler u.d.). Die Ergebnisse des Abwagungsbeschlusses vom 17.07.1997 wur-
den mit einzelnen redaktionellen Klarstellungen in die Begriindung eingearbei-

tet.

Mit Schreiben der Genehmigungsbehdrde - Landkreis Havelland - vom 18.09.2000
(AZ. 1V/63.6/042.00/Fe) wurde die am 18.02.1999 von der Gemeindevertretung der
Gemeinde Wachow beschlossene Klarstellungs- und Abrundungssatzung gemal §
84 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB a.F. in Verbindung mit § 4 Abs. 3a BauGB-
MaRnahmenG der Gemeinde Wachow mit den Ortsteilen Wachow, Gohlitz und Nie-
bede mit sieben MaRgaben genehmigt. Hiervon beziehen sich die Magaben 2; 6
und 7 auf den Ortsteil Niebede.

- Aufgrund der Mafgabe 2 wurde das in der Anlage 4 zum Schreiben der Ge-
nehmigungsbehérde gekennzeichnete Flurstick 161/1 (teilweise) im Ortsteil
Niebede nicht als Innenbereichsflache genehmigt:

- Aufgrund der MaRgabe 6 wurden die Abrundungsflache 2 sowie die in der
Anlage 6 zum Schreiben der Genehmigungsbehdrde gekennzeichneten an-
grenzenden Fléachen im Ortsteil Niebede nicht als Abrundungsfléache bzw. In-
nenbereichsflache genehmigt:
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Begriindung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung fur die Ortslage Niebede der Gemeinde VWachow

Vorbemerkung zur Planfassung vom 10.01.2002

- Aufgrund der MaRgabe 7 wurde die textliche Festsetzung 2.4 (,Geméal § 9 (1)
Nr. 20 BauGB sind die Ausgleichsmalinahmen (Anpflanzungen) zeitgleich mit
dem Bauvorhaben abzuschlieen®) nicht genehmigt.

Das Schreiben der Genehmigungsbehdrde - Landkreis Havelland - vom 01.11.2001
(AZ. 1V/63.6/042.00/Fe) bezieht sich ausschlieBlich auf den Satzungsteil der Ortsla-
ge Wachow und hat auf den Satzungsteil fir Niebede keine Auswirkungen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wachow ist mit Beschluf? vom 10.01.2002

den Malgaben beigetreten. Im Ergebnis dieses Beschlusses und der Malgaben

sind im Ortsteil Niebede die Abrundungsflache 2 und ein Teil der Innenbereichsfla-

che entfallen. In der vorliegenden Fassung ist die Planzeichnung entsprechend kor-

rigiert, die betreffenden textlichen Festsetzungen und Begriindungsteile sind nicht
g mehr aufgefthrt.
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Begrtundung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung far die Ortslage Niebede der Gemeinde Wachow

Begriindung zur Satzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB
(alter Fassung) i.V. mit § 4 Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG fiir die

Ortslage Niebede der Gemeinde Wachow

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB ist aus Grinden
der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit zu unterscheiden in:

(a) den klarstellenden Bereich gemal § 34 Abs

.4 Satz 1 Nr. 1 BauGB

(b) einzelne AuRenbereichsgrundstiicke zur Abrundung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.
3 BauGB

(c) erweiterte Abrundungsflachen gem. § 4 Abs. 2a BauGB-MalnahmenG.

Diese Teilbereiche sind in der Planzeichnung durch unterschiedliche Signaturen ge-
kennzeichnet. Die Planzeichnung stellt einen Ausschnitt aus den Fluren 1, und 2 der
Flurkarte der Gemarkung Niebede im MalRstab 1 : 3.000 (Stand 01.06.1994) dar. Die
Flurkarten-Ausschnitte wurden von den Bearbeitern zusammenmontiert und um feh-
lende Gebaude auf der Grundlage von Luftbildauswertungen und 6&rtlichen Erhebun-

gen erganzt.

1. Klarstellender Bereich

Der unter (a) genannte Bereich hat klarstellenden Charakter. Er grenzt den bestehen-
den im Zusammenhang bebauten Innenbereich zum Aullenbereich ab. Die Abgren-
zung orientiert sich an der vorhandenen Baustruktur. Sie bezieht ortsbildpragende
Gehéftanlagen mit ein, um dem innerdrtlichen Verdichtungspotential durch evtl. Um-
nutzung und Ausbau vorhandener Scheunen Rechnung zu tragen. Wo Nebengebaude
alterer Gehoftanlagen fur das Ortsbild nicht bestimmend sind, wird eine aus den 6rtli-
chen Gegebenheiten abgeleitete maximale Bautiefe auf den vorhandenen Grundst(k-
ken von 20 - 30 m angesetzt (im einzelnen in der Planzeichnung vermalt).

Der Ortsteil Niebede 4Rt sich in siedlungstruktureller und entstehungsgeschichtlicher
Hinsicht in das historische Angerdorf und die nérdlich bzw. nord-6stlich anschlielien-
den Siedlerstellen unterscheiden. Der Bebauungszusammenhang im alten Ortskern ist
durch eine relativ dichte Bebauung mit um den Dorfanger gruppierte Hofanlagen ge-
pragt, wahrend die Siedlerstellen sich durch eine sehr geringe Bebauungsdichte aus-
zeichnen. Trotz vorhandener gréRerer Freiflachen und Baullicken bleibt der Eindruck
eines Bebauungszusammenhangs zwischen beiden Teilbereichen gewahrt. Dem wur-
de in der zur Genehmigung vorgelegten Fassung der Satzung durch Einbeziehung der
Siedlerstellen in den Innenbereich und Festsetzung der erweiterten Abrundungsflache

2 Rechnung getragen.

Da es sich bei den Siedlerstellen nur um drei Wohngebaude der mit zugehdrigen Ne-
bengebauden in erhebnlichem Abstand zur Gbrigen vorhandenen Bebauung handelt,
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Begriindung der Innenbereichs- und Abrundungssatzung far die Orislage Niebede der Gemeinde Wachow

wird seitens der Genehmigungsbehérde dies allerdings als Siedlungssplitter im Au-
Benbereich angesehenen, der nicht Bestandteil der Innenbereichssatzung werden

kann.

2. AuBenbereichsgrundstiicke zur Abrundung

Der Satzungsbereich zu (b) stellt einzelne Auflenbereichsgrundstiicke zur Abrundung
des unter (a) genannten Gebietes dar. Dabei handelt es sich nur um einzelne, im Ver-
haltnis zum Ortsteil untergeordnete Grundstiicke, fur die eine hinreichende Pragung
durch die umgebende bzw. angrenzende Bebauung vorliegt. Die Einbeziehung von
AuRenbereichsgrundstiicken muf mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar sein. Diese Voraussetzungen liegen fiir die Flache Nr. (1) vor.

Flédche Nr. (1)

Mit der Einbeziehung der Flache (1) wird die bestehende Grenzlinie des Innenbereichs
entsprechend der physisch-geografischen Situation abgerundet und vereinfacht
(dichte Hecke als stiddstlicher OrtsrandabschluR; alter zusammenh&ngender Baum-
bestand als siidlicher Ortsrand). Die zulassige Bebauung entspricht dem westlich an-
grenzenden ortstypischen ehemals bauerlichen Wohnhaus (ein- bis zweigeschossig
mit Satteldach) und dem nérdlich angrenzenden zweigeschossigen Stall- und Neben-
gebdude. Das Stallgebaude des ehemaligen bauerlichen Gehéftes ist z.T. bereits zu
Wohnzwecken ausgebaut. Da es sich um ein bisher noch ungeteiltes Grundstiick
handelt, ist die ErschlieBung tiber die Hofzufahrt und die Hofflache herzustellen.

3. Erweiterte Abrundungsflichen

Der Satzungsbereich zu (c) wird durch das am 28.04.1993 in Kraft gefretene Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz (§ 4 Abs. 2a BauGB-MalnahmenG) er-
moglicht und geregelt. Der § 4 Abs. 22 BauGB-MafRnahmenG erméglicht eine Erweite-
rung der Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB. Uber die bisheri-
ge Einbeziehung einzelner Abrundungsgrundstiicke hinaus kénnen Aullenbereichsfla-
chen in die nach § 34 Abs. 4 Satr 1 Nr. 1 BauGB festgesetzten Gebiete
(Satzungsbereich (a)) einbezogen werden, wenn

- die einbezogene Flache durch eine Uberwiegende Wohnbebauung des angren-
zenden Bereichs gepragt ist,

- die Einbeziehung ausschlieRlich zugunsten Wohnzwecken dienender Vorhaben
erfolgt und

- far die einbezogene Flache nach § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB festgesetzt wird, daf}
ausschlieflich Wohngebaude zulassig sind.

Da aufgrund der MaRgabe der Genehmigungsbehérde die Siedlerstellen (siehe oben)
nicht Bestandteil der Innenbereichssatzung sein kénnen, ist auch eine Festsetzung
der Flache 2 als Abrundungsflache auf Grundlage des § 4 Abs. 2a BauGBMaRnah-
menG nicht zulassig. Die Flidche 2 ist deshalb als Abrundungsfliche entfallen.
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ANHANG

Nachrichtliche Ubernahmen aus anderen Rechtsbereichen

Die im Folgenden aufgefihrten nachrichtlichen Ubernahmen stellen Uber die Begriin-
dung dieser Satzung hinausgehende, von den beteiligten Tragern als besonders be-
deutsam angesehene Hinweise dar. Da diese Hinweise auf ohnehin geltenden Fach-
gesetzen und -vorschriften beruhen, werden sie hier als nachrichtliche Ubernahme
wiedergegeben.

(1) Landesumweltamt Brandenburg Abt. Gewidsserschutz und Wasserwirt-
schaft

Die Wasserversorgung hat Gber den Anschluf® an das offentliche Netz zu erfolgen,
das Vorhaben ist mit dem zustandigen Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Die Entsorgung der Abwasser hat, in Abstimmung mit dem zustandigen Entsorgungs-
unternehmen, Uber den Anschlufd an das zentrale Netz zu erfolgen.

Einzel- bzw. Ubergangslésungen sind mit der zustandigen unteren Wasserbehérde
abzustimmen.

Gemalk § 54 Abs. 3 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) vom
13.7.1994 (GVBI. fur das Land Brandenburg Teil | Nr. 22 S.302) dirfen die Versiege-
lung des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur Grundwasser-
neubildung nur soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist. Soweit eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen,
ist Niederschlagswasser zu versickern.

Samtliche Benutzungen von Gewéssern bedlrfen gem. § 2 des WHG der behérdli-
chen Erlaubnis nach § 7 oder Bewilligung nach § 8 WHG.

Anlagen zum Lagern, Abflllen, Herstellen und Behandeln wassergefahrdender Stoffe
sowie Anlagen zum Verwenden wassergefdhrdender Stoffe im Bereich der gewerbli-
chen Wirtschaft und im Bereich &ffentlicher Einrichtungen missen so beschaffen sein,
und so eingebaut, aufgestellt, unterhalten und betrieben werden, daf eine Verunreini-
gung oder eine sonstige nachteilige Verdnderung ihrer Eigenschaften nicht zu besor-
gen ist.

Gemal § 20 des BbgWG ist der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen der unte-

ren Wasserbehorde anzuzeigen. Die Anzeige ist nicht erforderlich, wenn die Maf3-
nahme einer Zulassung etc. nach Bau- und Abfallrecht etc. bedarf.

(2) Brandenburgisches StraRenbauamt Potsdam:

Es wird auf die Regelungen des Brandenburgischen Strallengesetzes, insbesondere
auf §§ 22 und 24, wonach auBerhalb der Ortsdurchfahrten von Landesstralien
(Begrenzung durch Ortstafel bzw. Ortsdurchfahrtsstein) Hochbauten bis zu einer Ent-
fernung von 20 m von der befestigten Fahrbahn und bauliche Anlagen, die Uber Zu-
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fahrten direkt oder indirekt an Landesstralen angeschlossen werden sollen, nicht er-
richtet werden dirfen.

(3) Wasser- und Bodenverband "GHHK-HK-Havelseen™:

Es wird darauf hingewiesen, da bei angrenzenden Graben ein Unterhaltungsstreifen
von mindestens 3 m Breite von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten ist.

(4) Verbundnetz Gas AG

Am nordlichen Ortsende von Niebede erreicht von Norden kommend auf der 6stlichen
Seite des in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Weges ein E-Kabel die Ortslage. Es
endet ca. 30m vor der Strale (im Bereich des Flurstlickes 39 der Flur 2). Bei Vorha-
ben im Bereich des E-Kabels sollte eine Abstimmung mit der Verbundnetz Gas AG
(iber einzuhaltende sicherheitstechnische Normen rechtzeitig in der Planungsphase
vorgenommen werden.

(5)  Staatlicher Munitionsbergungsdienst

Der Staatliche Munitionsbergungsdienst geht davon aus, daR der Uberplante Bereich
insgesamt oder teilweise kampfmittelbelastet ist. Erst nach Abschluft der Planungs-
phase sind fur die konkreten Einzelvorhaben Einzelantrage auf Munitionsfreigabe zu
stellen. Hierbei ist mit einer mehrmonatigen Antragsbearbeitung zu rechnen.
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