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1. Anlass und Notwendigkeit der Satzung

In der Gemeinde Jacobsdorf, Ortsteil Sieversdorf, besteht das Interesse, im Bestand bebaute
Flachen an der Siidseite des Lichtenberger Weges auch in Zukunft baulich zu nutzen.

Da die Grundstiicke am Lichtenberger Weg alle an einer bereits vorhandenen o&ffentlichen
StraRe liegen und die technischen ErschlieBungseinrichtungen vorhanden sind, muss flr
diese Flachen lediglich das Baurecht im Sinne des BauGB geschaffen werden. Dies kann am
unkompliziertesten mit der Anderung der bestehenden stddtebaulichen Satzung von 1998
geschehen.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sieversdorf und die Festsetzungen dieser Satzung
werden aufeinander abgestimmt.

Im Geltungsbereich bestehen keine stadtebaulichen Spannungen. Die Aufstellung von Be-
bauungsplénen ist nicht notwendig, weil hier weder ein Ortsteil "auf dem freien Feld" geplant
wird, noch eine Umstrukturierung eines bereits bebauten Gebietes vorgesehen ist. Damit
entfallt die Notwendigkeit, umfassende Entwurfs- und Planungsarbeiten, einschlieBlich der
Festsetzung von Verkehrsflachen, Gemeinbedarfsflaichen oder Griinflachen in die Wege zu
leiten.

Die dem Geltungsbereich am Lichtenberger Weg 6stlich benachbarte, zur Zeit ungenutzte
Stallanlage ist ein Teil des zusammenhangenden Ortsteils, der sich im vergangenen Jahrhundert
entlang der StraRe entwickelt hat. Unmittelbar westlich und nérdlich der Stallanlage besteht
der zusammenhangende Ortsteil aus Kommunalbauten und Wohngeb&uden. Eine Abgrenzung
der einzelnen Nutzungen kann, wie im FNP, vorgenommen werden. Die Stallanlage ist aber
nicht durch Bauliicken oder Gelandestrukturen von der benachbarten Bebauung getrennt. Eine
AuRenbereichslage der Stallanlage ist nicht erkennbar.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung ist durch die gegeniiberliegende Bebauung und die
weiter westlich angrenzende (jenseits einer Baulliicke gelegene) bauliche Nutzung
(uberwiegend Wohnen) und die 6stlich benachbarte Nutzung (bauliche Anlagen, die
landwirtschaftlichen Betrieben dienen) gepragt. Aus dieser Prdgung kann im Sinne des § 34
BauGB ein MaRstab fiir die zukiinftig zuldssige Nutzung in der Ergédnzungsfliche abgeleitet
werden.

Die Gemeinsame Landesplanung hat mit Schreiben vom 02.08.2018 mitgeteilt, das der Planung
Belange der Raumordnung nicht entgegenstehen.

2, Geltungsbereich

Zum Geltungsbereich gehéren die Flurstiicke vollstandig oder teilweise. Die Grenze des Gel-
tungsbereiches durchteilt die nur teilweise im Innenbereich liegenden Flurstiicke in einen
bebaubaren Teil (im Innenbereich) und einen nicht bebaubaren Teil (nur gértnerisch oder
landwirtschaftlich nutzbar) im Aufienbereich.

Der Geltungsbereich wird auf der Planzeichnung zur Satzung zeichnerisch dargestellt. Zusatz-
lich enthalt der Satzungstext auf der Planzeichnung eine Liste der Flurstiicke, welche im
Geltungsbereich liegen. Die Grenze des Geltungsbereiches zeigt die beabsichtigte Trennung
von Innen- und Aulenbereich in klaren, méglichst geraden Linien.
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3. Rahmenbedingungen
Aktuelle und relevante Informationen zu Schutzgebieten (§ 9 Abs. 6 BauGB) liegen nicht vor.

Im Geltungsbereich der Satzung sind keine eingetragenen Denkmale vorhanden.
Aktuelle Informationen zu Bodendenkmalen im Geltungsbereich liegen nicht vor.

Informationen zu den dem Landkreis bekannten Altlastenverdachtsflachen liegen nicht vor.

Der Landkreis hatte im Beteiligungsverfahren zur 1. Anderung der Satzung mit Schreiben
vom 07.06.2012 Hinweise der Unteren Wasserbeh&rde zur Niederschlagswasserbeseitigung
tbermittelt. Die Pflicht hierzu obliegt grundsétzlich der Gemeinde, die aber mit einer ent-
sprechenden Satzung auch die Grundstilickseigentiimer zur Niederschlagswasserbeseitigung
verpflichten kann.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Sieversdorf stellt fiir den Geltungsbereich der
2. Satzungsanderung ein Dorfgebiet (MD) dar.

Vom Ordnungsamt erfolgten im Beteiligungsverfahren zur 1. Anderung der Satzung mit Schrei-
ben mit Schreiben des Landkreises vom 07.06.2012 Hinweise zum Brandschutz:

- maximale Entfernung von Geb&udeteilen 50 m von der &ffentlichen Verkehrsfléche;

- Nachweis der gesicherten Léschwasserversorgung;

- maximale Entfernung von Gebé&udeteilen 300 m von der nédchsten Entnahmestelle (z.B.
Hydrant).

Die Frankfurter Wasser- und Abwassergesellschaft mbH hat mit Schreiben vom 24.05.2012
mitgeteilt: Eine neue Trinkwasserleitung, die auch die Grundstiicke im Geltungsbereich er-
schliet, ist im Bau. Eine Abwasserkanalisation ist mittelfristig nicht vorgesehen.

Die Bereitstellung von Loschwasser aus der Trinkwasserversorgung ist nicht méglich. (Frank-
furter Wasser- und Abwassergesellschaft mbH 12.07.2018)

4, Bestand im Geltungsbereich und der ndheren Umgebung

An der Nordseite des Lichtenberger Weges befinden sich Wohngebdude (Einfamilienhduser in
offener Bauweise) mit zahlreichen Nebengebduden, das Versammlungsgebéude des Dorfes und
Gebéiude fur die Feuerwehr.

Nérdlich und 6stlich dieser Nutzungen grenzen Ackerflachen an.

Ostlich dem Bereich der 2. Anderung benachbart befindet sich eine stillgelegte
Rinderstallanlage. Der Betrieb ist vom Lichtenberger Weg aus erschlossen.
Weiter nach Siiden und Osten grenzen Ackerflachen an.

Im Geltungsbereich der 2. Anderung der Satzung liegen:

- im Westen Baugrundstiicke mit Wohngebduden und baulichen Nebenanlagen, welche sich
zum Teil nicht im Geltungsbereich der Satzung von 1998 befinden;

- in der Mitte einen Bauliicke, die bisher landwirtschaftlich genutzt wird;

- das Flurstiick eines Wirtschaftsweges;

im Osten das bebaute Grundstiick Lichtenberger Weg 3 mit einem Wohngeb&ude und baulichen
Nebenanlagen, welche sich derzeit nicht im Geltungsbereich der Satzung von 1998 befinden.
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Der Eigentumer beabsichtigt, diese Nebengebaude instandzusetzen und zu Nutzen; diese Absicht
ist aber nur realisierbar, wenn diese Bestandsbauten dem Innenbereich zugeordnet werden.

5. Festlegungen der Satzung im Allgemeinen

Mit§ 1 der Satzung wird der Inhalt der Satzungsédnderung auf der Basis der gesetzlichen
Grundlage eindeutig festgesetzt.

§ 2 ist auf Forderung des Landkreises LOS im Rahmen der Beteiligung der Trager &6ffentlicher
Belange entfallen.

Fir alle Bauvorhaben im Geltungsbereich gilt das Einfligungsgebot des § 34 Abs. 1, 2, 3 und
3a BauGB. Alle Vorhaben missen sich daher im erforderlichen Mafte an die umgebende
Bebauung anpassen. Damit wird generell sichergestellt, dass stadtebauliche Fehlentwicklungen
durch Neubaumafnahmen verhindert werden. Dieser Passus ist in allen Fallen anzuwenden,
in denen die einzelnen Festsetzungen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung in den nachfolgenden
Teilen der Satzung nicht zur Beurteilung eines Vorhabens ausreichen.

Der radumliche Geltungsbereich wird im § 3 der Satzung beschrieben.

Hinweis: Diese Satzung enthdlt keine Festsetzungen flr &ffentliche Verkehrsflachen:

Alle Grundstliicke im Geltungsbereich dieser Satzung werden von ausreichend breiten und
befestigten Gemeindestralken erschlossen. Daher bestehen keine Notwendigkeiten, fiir die
offentlichen Verkehrsflachen im Geltungsbereich der Satzung oder in der unmittelbaren
Umgebung Festsetzungen zu treffen. Weiterhin bietet das rechtliche Instrumentarium, das
die Basis dieser Satzung bildet, keine Méglichkeiten fir derartige Festsetzungen.

Fur Teile der Grundstiicksflichen der Gemarkung Sieversdorf, Flur 1, Flurstiicke

108

16

und

Gemarkung Sieversdorf, Flur 8, Flurstiicke

72

73

44

57

83

wird die Grenze des Innenbereiches gemal} der vorhandenen Bebauung durch Festlegung neu
definiert (Festlegung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB). Die neue Abgrenzung des
Innenbereiches hat eine Tiefe von ca. 32 - 35 m, gemessen von der stralenseitigen
Grundstlicksgrenze.

Diese Abgrenzung ergibt sich aus der Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauungen auf den
Grundstiicken.

Weiterhin I&sst sich die Gemeinde von der Uberlegung leiten, dass die bisherige iiberwiegend
nur ca. 15m betragende Bebauungstiefe im Bereich der Klarstellung flir eine sinnvolle
bauliche Nutzung und insbesondere zu Vermeidung von Konflikten zwischen Wohnbebauung
und StraRenverkehrsemissionen ungeeignet ist. Auch wenn der Lichenberger Weg nur eine
kleine Nebenstralte ist, wird er saisonal von immer gréeren landwirtschaftlichen Maschinen
und Transportfahrzeugen befahren. Je weiter eine neue Bebauung von der Stralke abriicken
kann, desto besser kdnnen immissionsrechtliche Konflikte vermieden werden. Die Erweiterung
der Bebauungstiefe dient daher auch diesem Ziel.
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In § 4 der Satzung wird die Zulassigkeit von Befreiungen und Abweichungen geregelt. § 4 der
Satzung bezieht sich auf die Rechtsgrundlage des § 34 Abs. 3a BauGB, der im Innenbereich
des §34 BauGB ausdriicklich Abweichungen zulasst, die die dort genannten Voraussetzungen
erflllen. In § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB wird die Anwendung des § 34 Abs. 3a BauGB auf
Flachen im Geltungsbereich der o.g. Satzungen nicht ausgeschlossen. Hierzu sei verwiesen auf
die ausfuhrlichen Ausfiihrungen in Ernst / Zinkahn / Bielenberg: Kommentar zum Baugesetz-
buch, § 34 Rn 77 - 90.

6. Auswirkungen der Planung

Durch die VergréRerung der Bautiefe des Klarstellungsbereiches vergréRern sich die potentiell
bebaubaren Flachen im Geltungsbereich der Satzung wie folgt:

Flurstiick am
108 8
156 164
72 251
73 1005
44 703
57 660
83 436
Summe 3227

Es entstehen aber keine neuen Baugrundstiicke. Deren Anzahl wird durch die strallenseitige
Breite der Grundstlicke vorgegeben; dieses MaR bleibt jedoch unverandert.

Die Notwendigkeit zur Erweiterung bestehender oder zur Schaffung von neuen Einrichtungen
der technischen und sozialen Infrastruktur ist aus diesem geringen Flachenzuwachs nicht
ableitbar.

Eine Teilungsvermessung der neuen Baugrundstiicke ist in jedem Falle vorzunehmen.

Fur die Gemeinde sind aus den Festsetzungen der Satzung keine unmittelbaren Auswirkungen
auf den Gemeindehaushalt abzuleiten.

Anhang 1
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634)

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBLI/07, [Nr. 19], S.286), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10
Juli 2014 (GVBL.I/14, [Nr. 32])
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