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Begrindung
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1. _Planungsanlass, Planungsziele, Planungserfordernis

Planungsanlass, Planungsziele:

Mit der Satzung soll das erforderliche Planungsrecht fur die Errichtung eines Jugendhauses hergestellt
werden, nachdem eine entsprechende Bauvoranfrage wegen AuBenbereichslage abgelehnt wurde.,

Die Gemeinde mochte weiterhin Angebote der offenen Kinder- und Jugendarbeiti.S.v. § 3 (2) SGB VIl im
Gemeindegebiet vorhalten. Dazu ist die Neuerrichtung eines Jugendhauses als Ersatzbau fir das 2015
abgebrochene Gebaude am Lindenweg beabsichtigt. Als geeigneter Standort erwies sich eine Freiflache
ostlich der Green House School am Ostseering, nachdem eine Fortnutzung des urspriinglichen Standor-
tes am Lindenweg wegen eines anhangigen Rechisstreits zeitlich unabsehbar wurde.

In dem Bauvorbescheidverfahren wurde allerdings festgestellt, dass der Standort nicht dem Innenbereich
(§ 34 BauGB) zuzuordnen ist und die planungsrechtlichen Zuléssigkeitsvoraussetzungen fir das Vorha-
ben insoweit fehlen (Az. 02453-16-15 v. 19.07.2016).

Mit einer Innenbereichssatzung soll deshalb ein Bereich im Umfeld der Schule und der Sporthalle festge-
legt werden, in dem fiir die Zulassung von Vorhaben § 34 (1) BauGB zwingend anzuwenden ist (Einf(-
gungsgebot nach Art und MaB der Nutzung und der Bauweise)
Planungserfordernis:

Die Herstellung des erforderlichen Planungsrechts erfordert die Autstellung einer Innenbereichssatzung
oder eines Bebauungsplans, weil die Freiflache ostlich der Schule bauplanungsrechtlich z.Zt. als AuBen-
bereich i.S.v. § 35 BauGB zu beurteilen ist.

Weil die Freiflache ausreichend erschlossen ist und weil der Gemeinde als Flacheneigentimerin und kiinf-
tiger Bauherrin hinreichende Einflussnahmemaoglichkeiten zur Steuerung einer kiinftigen Bebauung zur
Vertligung stehen, sind keine planungsrechtlichen Regelungen erforderlich, die tiber das allgemeine Ein-
fugungsgebot hinausgehen (z.B. (iber Art und Maf der Nutzung, Baukorperanordnung oder etwa Ver-
kehrsflachen). Eine Innenbereichssatzung zur Einbeziehung der unbebauten Freiflache in den Anwen-
dungsbereich des § 34 ist deshalb das geeignete Instrument zur Erreichung des vorgenannten Planungs-
ziels; ein Erfordernis fur weitergehenden Regelungsbedarf (iber einen Bebauungsplan ist nicht erkennbar.
In den Geltungsbereich der Satzung ist die unmittelbare bauliche Umgebung des geplanten Vorhaben-
standortes fur das Jugendhaus einzubeziehen, um mégliche Konflikte zu Nachbarnutzungen im Aufstel-
lungsverfahren zu identifizieren und ggf. ausgleichende Regelungen in der Satzung zu ermdglichen.

2. Rechtsgrundlagen

Die Grundstiicksflachen, die nordlich, westlich und stdlich an den Vorhabenstandort angrenzen, gehoren
zum Bebauungszusammenhang von Graal, dem zweifelsfrei Ortsteileigenschaften im planungsechtlichen
Sinne des § 34 (1) BauGB zuzusprechen sind. Die angrenzenden Grundstiicksflachen sind dabei durch
die regelmaBige Bau- und Nutzungsstruktur der Wohnbebauung an der StraBe Am Wasserturm im Norden
und durch eine heterogene Bebauungsstruktur mit starker Nutzungsmischung — Garagenkomplex, Schu-
le, Sporthalle am Ostseering im Osten bzw, Kindertagesstéatte, Getrankeabholmarkt, Wohnhauser an der
BahnohfstraBe im Stden — gepragt.

Die unbebaute Freiflache 6stlich der Schule zwischen der Sporthalle / Schulspeisung und einer Garagen-
zeile ist aufgrund ihrer Nutzung als Schulhof und Schulgarten sowie aufgrund der Lage im Ortsgeflige den
typischen AuBenbereichsfunktionen bereits vollstandig entzogen. Die Anwendungsvoraussetzungen nach
§ 34 (4) S. 1 Nr. 3 BauGB fir eine Einbeziehung in den planungsrechtlichen Innenbereich liegen deshalb
vOor.

Die Aufstellung der Innenbereichssatzung erfolgt auf der Grundlage des § 34 (4) Nr. 1, 3 BauGB (Feststel-
lungs- und Einbeziehungssatzung). Fur den Vollzug dieser Satzung gilt als Rechtsgrundiage das Bauge-
setzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. 10. 2015 (BGBI. | S. 1722)
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Die Aufstellung der Satzung erfolgt gem. § 34 (6) BauGB in dem Verfahren nach § 13 BauGRB.

Die europarechtlichen Anwendungsbeschrankungen des § 34 (5) sind beachtet. Natura 2000 — Gebiete
(Vogelschutz, FFH) sind von der Satzung nicht beriihrt. Eine Moglichkeit fir die Zulassung UVP-pflichtiger
Vorhaben besteht nicht, weil aufgrund der Satzung kiinftig das Einfligungsgebot (§ 34 (1) BauGB) zu
beachten ist. Die GroBen- bzw. Leistungswerte. die gem. Anl. 1 des UVP-Gesetzes eine UVP-Pilicht von
Vorhaben auslosen wurden, konnen danach nicht erreicht werden,

Die Innenbereichssatzung tritt entsprechend § 10 (3) i.V.m. § 34 (6) BauGB unmittelbar durch Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

3. Geltungsbereich, Bestand

Die bebauten Grundstucke am ostlichen Ende des Ostseeringes und dessen Umfeld sind durch eine
heterogene Bau- und Nutzungsstrukiur gekennzeichnet. Sie lassen sich drei unterschiedlichen Erschlie-
Bungskomplexen zuordnen, die untereinander kaum in einem aktiven Nachbarschafts- oder Austausch-
verhaltnis stehen.

Im zentralen Bereich dominiert das 4-geschossig in Plattenbauweise errichtete Schulgebaude baulich und
funktional die umgebenden Nutzungen. Die Flachen des Schulumfeldes sind i.W. durch die Schule selbst
sowie Funktionsgebaude und Freiflichennutzungen des Schulbetriebes gepragt.

Im Freiraum nérdlich der Schule sind der groBteils befestigte Pausenhof mit Fahrradabstellflache, Sand-
spielplatz, Bolzplatz und Laufbahn sowie einem Skaterparcours untergebracht.

Auf dem Areal stlich des Schulgebaudes befinden sich in einem eingeschossigen Zweckbau die Schul-
speisung und angrenzend eine Einfeld-Sporthalle mit einem Tennendach. Nach Norden hin ist dieser
Bereich durch Strauchpflanzungen und einzelne Baume sowie zusammenhangend unbefestigte, z.T.
gartnerisch gestaltete Flachen als Grinraum gepragt. Er beherbergt weiter dstlich den Schulgarten und
geht dann in eine Waldflache Uber, die sich mitinsgesamt ca. 1,5 ha GroBe bis zur StraBe Am Wasser-
turm’ und zum Wasserwerk Graal — Mritz fortsetzt.

Mit einem Abstand von ca. 90m zur nachstgelegenen Wohnbebauung an der StraBe ,Am Wasserturm'
markieren die Schulspeisung sowie auch das Schulgebaude die nordliche Grenze eines Bebauungszu-
sammenhanges, der durch die angrenzenden unbebauten Freiflachen sodann in eine 3-seitig von Innen-
bereichsflachen umgebene AuBenbereichsinsel Ubergeht.

An das Schulgrundstlick schlieBt sidlich ein gemischt bebauter Bereich an. Weder nach der Art der Nut-
zung noch nach der Gebaudetypologie oder Baustruktur lasst sich hier ein eng abgegrenzter Bebau-
ungsmafstab bestimmen. Die Nutzungsarten reichen von einer Kindertagesstatte Gber Einfamilien-
Reihenhauser, einen Getranke-Abholmarkt bis zu einem Mehrfamilien-Wohnhaus. Insbesondere die Rei-
henhauser und der Getrankemarkt weisen einen hohen Verdichtungsgrad mit Grundflachenzahlen von 0,4
bis 0,7 und einem hohen Versiegelungsanteil der Grundsticke auf. Die ein- und zweigeschossige Bebau-
ung folgt keinem zusammenhangenden Ordnungs- oder Gestaltungsprinzip.

Nach Norden wird das Schulgrundstick zundchst durch eine ca. 100 m breite Front eines 3-reihigen
Komplexes aus 74 Garagen gegeniber den anschlieBenden Wohngrundsticken abgegrenzt. Die Wohn-
bebauung ist einheitlich nach Norden ausgerichtet und an die StraBe ,Am Wasserturm' angebaut. In dem
von der Satzung erfassten Bereich ist sie weitgehend einheitlich an einer nordlichen Bauflucht ausgerich-
tet und durch eine eingeschossige, zur Strafie giebelstandige Bebauung mit steilen Satteldéachem homo-
gen gepragt. Die Grundstiicksflachen zwischen dem Garagenkomplex und den Wohnhausern sind als
private Gartenflachen genutzt und mit unterschiedlichen Nebengebauden bebaut. Der Grundstiicksfrei-
raum unmittelbar nordlich der Garagen ist von einer ca. 2000 m2 groBen zusammenhangenden Bauminsel
(Uberwiegend Schwarzkiefer) gepragt. Zwischen den Wohngrundstiicken und dem Schulgrundstiick ver-
lauft ein FuBweg, der den Ostseering und die StraBe ,Am Wasserturm® verbindet.

Hinweise auf Nutzungsbeschrankungen:

Der Geltungsbereich der Innenbereichssatzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Grund-
wasserfassung Graal - Miiritz. Nach der Schutzzonenordnung gilt hier grundsatzlich ein Bauverbot. Auf-
grund des laufenden Verfahrens zur Neufestsetzung der Schutzzone ergeben sich jedoch Abweichungs-
moglichkeiten — sh. Pki. 4b,

Nach bestehenden Erfahrungen aus den Bebauungen im Umfeld ist mit erhéhtem Grundwasserstand zu
rechnen. Dies sollte bei der Planung von Vorhaben im Satzungsgebiet beriicksichtigt werden.

Im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung liegt der im Altlastenkataster gekennzeichnete Altstandort
Osmose Graal-Muritz (Nr, 51-22-03). Zustandig ist der Landrat als Untere Bodenschutzbehérde, Eine
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Sanierung des Standortes erfolgte 1996/97. Im Gebaudeumfeld der Sporthalle und auf Flachen im 30 m —
Waldabstand (Baubeschrankungen) sind Restkontaminationen verblieben. Nach Einschatzung der Unte-
ren Bodenschutzbehorde ergibt sich hieraus keine fir das Satzungsgebiet relevante Altlastenproblematik.
Gleichwohl sind bodenschutzrechtliche Restriktionen im Plangebiet zu berdcksichtigen, die sich auch auf
die Beurteilung von Vorhaben im Satzungsgebiet auswirken konnen. Die Flache mit Restkontaminationen
wird deshalb in der Satzung als ,mit umweligefahrdenden Stoffen belastet' gekennzeichnet. Bei der Pla-
nung von sensiblen Nutzungen im betroffenen Bereich, die den Wirkungspfad Boden-Mensch berthren,
ist eine entsprechende Gefahrdungsabschatzung vorzunehmen: erforderlichenfalls sind erganzende Sa-
nierungsmabnahmen festzulegen.

Das Satzungsgebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZolIVGi. V. m. § 1, Anlage 1C der
Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfenen
Gebiete — GrenzAV -). Es besteht deshalb ein Betretungsrecht gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch
wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss. Dartiber hinaus kann das Hauptzollamt
verlangen, dass Grundstiickseigentimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen
Durchlasse oder Ubergange einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst errich-
ten.

4. Abgrenzung des Innenbereichs, Einbeziehung einzelner AuBenbereichsflichen

a) Klarstellung des Innenbereichs gem. § 34 (4) Nr. 1 BauGB

Fur die bebauten Grundstiicke des Satzungsgebietes wird die Innenbereichseigenschaft i.S.v. § 34 (1)
BauGB mit dieser Satzung klargestellt. Mit einer Satzung geman § 34 (4) Nr. 1 BauGB kann die Gemeinde
die Grenzen des Innenbereichs mit deklaratorischer Wirkung festlegen. Damit soll in Zweifelsfallen vorab
normativ die Frage der Zugehorigkeit eines Grundstiicks zum Innenbereich geklart werden, um das ein-
zelne Baugenehmigungsverfahren von einem méglichen Streit Gber die Zugehorigkeit des Baugrund-
stlcks zum Innenbereich zu entlasten. Die Klarstellung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils beinhaltet dabei keine planerische Entscheidung (ber die Innenbereichseigenschaft der be-
troffenen Grundstiicke, denn ihr Rechtscharakter wird nicht verandert. Die Feststellung der Zugehorigkeit
dieser Grundstiicke zum Innenbereich unterliegt deshalb auch keinem planerischen Abwagungsvorbe-
halt™,

Der Bebauungszusammenhang endet nach allgemeiner Verkehrsauffassung i.d.R. dort, wo bis zur nachs-
ten Bebauung Lidcken von mehr als 50 .. 60 m bzw. von mehr als 3 ortstypischen Grundstlicksbreiten zu
verzeichnen sind?. Die Grenze wird dabei jeweils durch die |, letzte AuBenwand" des Gebaudes gebildet,
das bestandspragend ist und einer selbstandigen Hauptnutzung dient. Die Wohnhausgarten mit den
vereinzelt darin befindlichen baulichen Nutzungen und die Schulhofflachen tbernehmen Hilfsfunktionen'
und sind bebauungsakzessorisch der Wohn- bzw, Schulbebauung im jeweils zugehérigen Grundstiicks-
bereich zuzurechnen. Die Innenbereichsqualitat ergibt sich hier als abhangiges Recht aufgrund der In-
nenbereichszuordnung der baulichen Hauptnutzungen (unselbstandige Innenbereichsflachen)®. Die Ab-
grenzung zwischen Innen- und AuBenbereich ergibt sich hier insoweit nach raumlich-geographischen und
nach inhaltlichen MaBstaben. Dabei ist klarzustellen, dass fur Vorhaben auf diesen bebauungsakzessori-
schen Innenbereichsflachen das Einfigungsgebot des § 34 (1) BauGR gleichwohl zu beachten ist. Dem-
nach konnen sich untergeordnete, der Garten- und Hofnutzung dienende bauliche Anlagen in die nahere
(Garten- bzw. Schulhof-) Umgebung einfligen. Wohngebaude, Garagen etc. waren in den Wohnhausgar-
ten jedoch regelmaBig nicht zulassig, weil die vorhandene Pragung des Umgebungsbereichs solche
Bauwerke ausschlieBlich in den vorderen, nordlichen Grundstiicksbereich der Wohngrundsticke verweist,
Auch fir die Erichtung eines neuen Gebaudes mit selbstandiger Hauptnutzung auf dem Schulhof (z.B.
Jugendhaus) fehlte es aus diesem Grund bisher an den planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen (vgl. Bauvorbescheid v. 19.07.2016, sh. Pkt. 1).

' vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB-Kommentar, Stand: 01.03.2011, § 34 RNr. 99 auch BverwG, U.
v. 22.09. 2010 - 4 CN 2.10; OVG-Berlin-Brandenburg U. v. 27.10.2011- 10 A 11.08

Zvgl. BVerwG, U. v. 12121990 - 4 C 40.87

Svgl. VG Schwerin U. v. 17.02.2012 - 4 A 1744/10, OVG Saarland, B. v. 02.10.1981 - 2 7 2/80
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b) Einbeziehung in den Innenbereich gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB

Die deklaratorische Klarstellung des Innenbereichs kann gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB mit einer konstitutiven
Einbeziehung einzelner AuBenbereichsflachen in den Innenbereich verbunden werden: die einbezogenen
Flachen mussen dabei durch die tatsachliche bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entspre-
chend gepragt sein und direkt an den Innenbereich angrenzen. Die mit dieser Satzung einbezogene Fla-
che ist in der Planzeichnung durch Schragschraffur gekennzeichnet. Die auf diesem Wege vorgenomme-
ne Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den Innenbereich ist ein Akt bodenrechtlicher Planung, der
eine Abwagung (§ 1 Abs. 7 BauGB) der beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange und insoweit die
Beachtung der verfahrensrechtlichen Beteiligungsvorschriften (§ 13 (2) Nr. 2, 3 BauGB) erfordert.

Bei der Abgrenzung des Satzungsgebietes hatte die Gemeinde zunachst aus formalen planungsrechtli-
chen Grunden beabsichtigt, auch eine Waldflache einzubeziehen. Dies sollte eine nachrichtliche Uber-
nahme der Waldeigenschatt in die Satzung und eine einvernehmliche und nachvollziehbare Definition der
Waldgrenze ermoglichen. Unter Berlicksichtigung von rechtlichen Bedenken der Forstbehorde wurde von
der nachrichtlichen Ubernahme einer Waldflache letztlich jedoch abgesehen. Die Grenze der Innenbe-
reichssatzung wurde deshalb auf der Waldgrenze festgeleqt.

Die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen widerspricht nicht der derzeitigen Lage in der Trinkwasser-
schutzzone |l und ist insoweit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. In einem aktu-
ellen Verfahren zur Neufestselzung der Trinkwasserschutzzone Graal-Miiritz liegen der Unteren Wasser-
behdrde hinreichend aktuelle Datengrundlagen zur Beurteilung der Schutzerfordernisse einschlieBlich
eines daraus abgeleiteten Entwurfs der neuen Schutzzonengrenzen vor. Danach gehen von einer Bebau-
ung im Satzungsgebiet keine negativen Einflisse auf das drtlich zu schitzende Grundwasser aus,; das
Satzungsgebiet ist kunftig nicht mehr der Schutzzone Il zuzuordnen. Im Satzungsgebiet befindet sich
jedoch eine Grundwassermessstelle, die zur Uberwachung der Rohwasserbeschaffenheit der Wasserfas-
sung 1 auch zukunftig von Bedeutung ist und deshalb fiir die Bewirtschaftung jederzeit zuganglich blei-
ben muss.

Daruber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass das Satzungsgebiet von mehreren 6ffentlichen Abwasser-
sammlern gequert wird. Die Sammler sind nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz mit Schutzstrei-
fenbreiten von insgesamt 10,00 m und 7,00 gesichert, in denen Bebauungen sowie Baum- oder Geholz-
pflanzungen nicht zustimmungsfahig sind.

5. Ver- und Entsorgung / Verkehr

Der als Innenbereich festgelegte Bereich ist wasser- und abwassertechnisch sowie gas- und elektrotech-
nisch durch Leitungsbestande im Ostseering sowie in der BahnhofstraBe und in der StraBe ,Am Wasser-
turm’ versorgungstechnisch ausreichend erschiossen,

Das trifft gleichermaBen fir die in der Satzung schraffiert dargestelite Flache zu, die in den Innenbereich
einbezogen wird. Die Trinkwasser-Versorgung kann (iber die vorhandene Trinkwasserleitung da 315x28,6
PE 100 in der StraBe Am Wasserturm abgesichert werden. Das anfallende Schmutz- und Niederschlags-
wasser ist den jeweiligen Sammlern auf dem Grundstiick zuzuleiten.

Westlich der Sporthalle ist eine Warmeversorgungsleitung der SWRAG zu beachten.

Verkehrlich ist das Gesamtgebiet Gber die genannten StraBen ausreichend angebunden.

Bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen sind bei der Planung von Vorhaben zu beachten; fir Erdarbei-

ten und die Durchfiihrung von Bepflanzungen ist vor Baubeginn eine Leitungs-/Kabeleinweisung der Ver-
sorgungsunternehmen zu beantragen.

6. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die Anderungssatzung wird eine ca. 3.500 m? grofes Areal als zusatzlich bebaubare Flache in den
Innenbereich einbezogen. Gem. § 34 (5) S. 4 BauGR ist in diesem Zusammenhang Uber den Ausgleich
erheblicher Eingriffe zu entscheiden, die auf der Einbeziehungsflache zugelassen werden. Die Bebauung
der Flache stellt wegen der angrenzend bereits bestehenden Bebauungen keinen erheblichen Eingriff in
das Landschaftsbild dar. Der Biotopverlust und der Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
ist wegen des bestehenden Pflege- und Nutzungszustandes der Flache zwar als erheblich, jedoch kom-
pensierbar zu bewerten. Die bestehende erhebliche Freiraumbeeintrachtigung durch die vorhandene
Schulhofnutzung ist dabei zu bertcksichligen.

Zum Ausgleich der durch eine zuséatzliche Bebauung erméglichten Eingriffe wird fur die in den Innenbe-
reich einbezogene Flache festgesetzt, dass je 25 m? zusatzlich versiegelter Flache 1 standortgerechter
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Laubbaum in der Mindestqualitat, 3 x verpflanzter Hochstamm 12/14 anzupflanzen und auf Dauer zu er-
halten ist.



