lﬁﬁ Begriindun (Satzungsbeschluss)
h . gemadB § 9 Abs. 8 BauGB

i zur Neufassung der Satzung der Stadt Drolshagen iiber die
@ ﬁ Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Berlinghausen

1. Planungsrechtliche Hinterarundinformationen

(Historie)

Die Ortschaft Berlinghausen wurde 1979 anhand ihrer bis dahin gegebenen Struktur
(Bebauung, Geomorphologie, ErschlieBungsanlagen, Gewésser, etc.) raumlich per
Klarstellungssatzung abgegrenzt. 1993 wurde die Klarstellungssatzung um zwei
kleinere Teilflachen per Ergédnzungssatzung (friher Einbeziehungssatzung) erweitert.
Die neu gefasste Satzung spiegelt nun die bis heute stadtebaulich gepragte Situation
wieder, :

Aufgrund des zunehmenden Wohnraumbedarfs wurde 1996 im siidwestlichen Rand-
bereich von Berlinghausen ein Bebauungsplan aufgestellt, welcher eine groBere
Wohnraumerweiterung ermdglichte. Der Bebauungsplan wurde nach seiner tief- und
hochbaulichen Umsetzung im Jahr 2016 aufgehoben, um somit nachfolgend eine ein-
heitliche Rechtsgrundlage fiir zuklinftige Siedlungsentwicklungen innerhalb der Ge-
samtortschaft zu schaffen.

(Aktuell)

Die zur Disposition stehende Klarstellungs- und Erganzungssatzung beriicksichtigt in
ausreichendem MaBe die Ziele der Raumordnung und Landesplanung (Fléchennut-
zungsplan). Das sog. ,Entwicklungsgebot® wird unter Beachtung der laufenden
Rechtsprechung hinreichend gewahrt, so dass parallel zum vorliegenden Satzungs-
verfahren geméaB § 34 Abs. 4 Nrn. 1 und 3 BauGB keine Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes erforderlich ist.

Eine vertiefende Umweltprifung nebst Umweltbericht ist im Zusammenhang mit
diesem Satzungsverfahren entbehrlich, zumal die in § 34 Abs. 5 BauGB benannten
Parameter:

1. Vereinbarung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

2. keine Grundlagenschaffung fiir bauliche Anlagen, die nach dem Umweltvertrag-
lichkeitspriifungsgesetz (UVPG) priifungspflichtig sind,

3. keine Beeintrachtigungen von europdisch bestimmten Schutzgebieten sowie Ver-
meidungen und Begrenzungen von Auswirkungen gegentiber Stérfallbetrieben

gegeben bzw. nicht betroffen und notwendig sind.

Eine Uberschlédgige Vorprifung erfolgt dennoch unter Punkt 5 - MaBnahmen zum Um-
weltschutz.

Es wird ein kleineres Flachenareal des geméaBigten Landschaftsschutzes (Typ A) durch
das Satzungsverfahren marginal beriihrt. Dessen Betrachtung und Behandlung wird
darlber hinaus im Rahmen der Abwédgung und auf Baugenehmigungsebene noch ver-
tiefend und abschlieBend behandelt.



2. Geltungsbereich der Satzung

Das Satzungsgebiet befindet sich im siidwestlichen Randbereich der Ortschaft
Berlinghausen.

Durch die konstitutive Ergdnzungssatzung bertihrt wird die:

Gemarkung Brachtpe, Flur 8, Flurstiicke 402 tlw. und 422 tlw. sowie Gemarkung
Brachtpe, Flur 10, Flurstlick 15 tlw.

Alle tbrigen Grundstiicksflachen werden durch die vorliegende Klarstellungssatzung
(im Entwurf) abgedeckt.

Die GréBe der Erweiterungsflache belduft sich auf rd. 1,60 ha.

3. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung / Rechtsgrundlagen / Um-
fang von F zungen

In dem Ortsteil Berlinghausen soll eine AuBenbereichsflache auf der Rechtsgrundlage
des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB konstitutiv in den Siedlungszusammenhang einbezogen
werden, um hierdurch die Voraussetzung zur Errichtung eines Gebaudes (Wohnhaus)
zu schaffen. Die in Rede stehende Erganzungsflache, am Kopf des Wendehammers
Zur Rehpicke, wird durch die bauliche Nutzung des unmittelbaren Umfeldes noch hin-
reichend gepréagt, so dass die rechtliche Voraussetzung fiir den Erlass dieser Satzung
vorliegt.

Dariiber hinaus wird ein inzwischen bebautes Wohnbaugebiet deklaratorisch erfasst,
welches 1996 durch einen qualifizierten Bebauungsplan entwickelt und realisiert
wurde. Dieses Gebiet zahlt seit Aufhebung des Bebauungsplanes im Jahr 2016
faktisch zum unbeplanten Innenbereich geméaB § 34 BauGB.

Auf die Rechtsbetrachtung zum Fléachennutzungsplan wurde bereits unter Punkt 1,
Absatz 1, ausflihrlicher eingegangen.

Um eine dem vorhandenen Orts- und Landschaftsbild gerechte Bebauung zu gewéhr-
leisten sind keine weiteren Detailfestsetzungen erforderlich, zumal eine noch weiter
voranschreitende Folgebebauung in den baulichen AuBenbereich (Slidwesten) dauer-
haft ausgeschlossen werden kann. Es handelt sich vorliegend um eine harmonische
Arrondierung des vorhandenen Siedlungsbesatzes, mithin um eine geordnete stadte-
bauliche Weiterentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Die weiteren Prifkriterien bei den zuklinftigen Bauvorhaben (z. B. Bauvolumen und

Nutzungsart) wird sich nach den einschldgigen Prifkriterien des § 34 BauGB i. V. m.
§ 15 BauNVO ergeben.

4, ErschlieBung / Beitragspflicht

Die verkehrliche ErschlieBung der Ergéanzungsflache erfolgt tiber die GemeindestraBe
~Zur Rehpicke".

Die Ver- und Entsorgung (Kanal/Trinkwasser) ist gesichert.

Mit Inkrafttreten der tiw. Ergdnzungssatzung entsteht erstmals eine Beitragspflicht
(Kanal- und Wasseranschlussbeitrége) seitens des Grundstiickseigentiimers.



MaBnahmen zum Umweltschutz

Die Grundstlicksflaichen innerhalb der Klarstellungssatzung sind gegentiber land-
schaftsdkologischen Forderungen/MaBnahmen autark. Die weitere Inanspruchnahme
einer kleineren AuBenbereichsflache (Flache flir Landwirtschaft) ist im Sinne des § 1a
Abs. 2 BauGB hinreichend aus der bestehenden Siedlungsstruktur begriindet. Das
Neubaugebiet ist dartiber hinaus vollstandig bebaut, die wenigen Baullicken inner-
halb der Ortschaft stehen zudem eigentumsrechtlich nicht zur Verfiigung.

Durch die Einbeziehungsflache werden die Belange des Umweltschutzes, Natur-
schutzes und der Landschaftspflege im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nicht bzw.
nicht wesentlich beriihrt. In dessen Folge sind keine bzw. keine wesentlichen Beein-
trachtigungen hinsichtlich dem Wirkungspfad - Mensch, Tier, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft und Klima gegeben.

Dariber hinaus trégt die Neuaufstellung der kombinierten Klarstellungs- und Ergéan-
zungssatzung dazu bei, wasserrechtlich wiederkehrende Konflikte (Hochwasser)
nachhaltig zu verbessern.

Eine Ausnahme innerhalb des (geméBigten) Landschaftsschutzgebietes - Land-
schaftsplan Nr. 4 Wenden-Drolshagen - ist fiir den Bereich der Ergédnzungssatzung
erforderlich.

Landschaftsékologische AusgleichsmaBnahmen als Planfestsetzungen im Sinne des
§ 9 Abs. la BauGB sind im Rahmen des Planverfahrens nicht vorgesehen. Vielmehr
wird die Untere Landschaftsbehdérde im Rahmen des formlichen Beteiligungs-
verfahrens ihre Bedingungen fiir die notwendige Ausnahme geltend machen, welche
spatestens im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens gebunden
werden.

Das Landschaftsbild im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB wird durch die Ergén-
zungsflache nicht beeintréchtigt. Vielmehr erfolgt durch die Arrondierung und zu-
sammen mit den beiden dariliber liegenden Wohnh&usern eine perspektivisch und in
sich schliissigere Einbindung gegentiber dem Iseringhauser Grund.

Da es sich zukiinftig um eine Wohnraumschaffung innerhalb der Erganzungsflache
handeln wird, ist eine gesonderte Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) entbehrlich.

Die kombinierte Klarstellungs- und Erganzungssatzung soll erst und unmittelbar nach
Vorliegen der begehrten Baugenehmigung in Kraft gesetzt werden.

Auswirkungen auf den demografischen Wandel

Hinsichtlich der demografischen Ausgangssituation wird die PlanungsmaBnahme als
angemessen betrachtet. Darliber hinaus wird es sich bei der zukinftigen BaumaB-
nahme im Bereich der Ergdnzungssatzunig um kein Spekulationsobjekt, sondern um
ein Wohnhaus flir den Eigenbedarf handeln.

Drolshagen, 01.02.2018

Stadt Drolshagen
Der_Blrgermeister




