Satzung nach § 34 Abs.4 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
Abgrenzungssatzung
im Ortsteil
Streganz, Ortslage Klein Eichholz der Gemeinde Heidesee

Die Gemeinde Heidesee erldsst aufgrund von § 34 Abs. 4 Nr.1 Baugesetzbuch In der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. I S.
4147) m.W.v. 15.09.2021 folgende Abgrenzungssatzung:

§ 1 Geltung

Die Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteils wird gemaR der Darstellung der Planzeichnung
festgelegt. Die Planzeichnung ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Zulassigkeit baulicher Anlagen

Innerhalb der nach § 1 abgegrenzten Flichen richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Baulichen
Anlagen nach § 34 BauGB.

§ 3 In Kraft treten

Diese Satzung tritt am Tag der Bekanntmachung in Kraft.

Unterschrift Blirgermeister Bjérn Langner

- Planzeichenerkldrung
- Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss 14/2022 vom 12.06.2002

Satzungsbeschluss 023/22 vom 05.04.2022

Bekanntmachung im Amtsblatt 3/2022 vom 20.04.2022
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Begriindung:
1. Stddtebauliche Situation

In der Abgrenzungssatzung ,Streganz, Klein Eichholz” nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB legt die
Gemeinde die , Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile” fest und grenzt damit fiir alle
bestehenden Zweifelsfille den nachweislich vorhandenen Innenbereich vom Auflenbereich
deklaratorisch ab. Voraussetzung fiir den Erlass der Satzung ist somit das Vorhandensein eines
Ortsteils, die Grenzen ergeben sich aus dem Bebauungszusammenhang. Die Satzung hat insoweit
Klarstellungscharakter, als sie daran gebunden ist, die Grenzen eines vorhandenen, im
Zusammenhang bebauten Ortsteils festzulegen. Dies bedeutet, dass lediglich Grundstiicke mit
Innenbereichsqualitdt in die Satzung aufgenommen werden kdnnen. Sinn und Zweck der Satzung ist,
Unkiarheiten bei der Abgrenzung zwischen innen- und AuRenbereich zu beseitigen und deren
Kldrung nicht erst den nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu liberlassen. Die Folge ist, dass
die bauplanungsrechtliche Zulissigkeit von Vorhaben sich im Geltungsbereich der Satzung nach § 34
BauGB beurteilt. Die Satzung kann sich aufgrund ihres lediglich deklaratorischen Charakters auch nur
auf einen Teilbereich eines Ortsteils, nicht jedoch auf Gebiete mit Bebauungsplanen im Sinne des §
30 Abs. 1 und 2 BauGB zu beziehen. Diese sind nachrichtlich lbernommen.

Fiir das Gebiet Ortslage Klein Eichholz soll eine Abgrenzungssatzung erlassen werden, um die in die
diesem Gebiet auftretenden Abgrenzungsfragen zwischen Innen- und AuRenbereich klarstellend fiir
jedermann auf einen Blick ersichtlich zu beantworten. Die einbezogenen Flurstiicke orientieren sich
am tatsachlichen hochbaulich gepréagten Bestand der bereits pragend ist und im Sinne der
Gleichbehandlung soll das hier klargestellt werden.

Hier entsteht durch den Erlass der Abgrenzungssatzung kein neuer Rechtscharakter. Im Wesentlichen
resultieren die Abgrenzungsfragen aus der Tatsache, dass die Ortslage historisch gewachsen ist.

Der Ortsteil Streganz der Gemeinde Heidesee besteht aus den drei Hauptsiedlungen Klein Eichholz,
Streganz und Streganz Pechhiitte, den Splittersiedlungen Kolonie Klein Eichholz, Streganz-Berg und
Streganz Ziegelei sowie einer Reihe von Hofstellen. Sie Siedlungen im Ortsteil Streganz haben jeweils
eine ganz unterschiedliche Entstehungsgeschichte, die sich in der jeweiligen Siedlungsgeschichte
widerspiegelt.

- Der Ort Streganz ist ein gut erhaltenes Runddorf wendischen Ursprungs. Die slawische
Besiedelung begann im 5. Jahrhundert. Die wendischen Rundlingsdorfer (Streganz, Burk,
Blossin, Dolgenbrodt u.a) lagen weit voneinander entfernt mitten im Wald oder an
Gewdssern. Wirtschaftliche Grundlage waren Fischfang, Bienenzucht und Tierhaltung; der
Ackerbau spielte damals eine untergeordnete Rolle.

- Der Ort Klein Eichholz tragt den Charakter deutscher (frankischer und Thiringischer)
Ackerbauern, die im 13. Und 14. Jahrhundert in der Region angesiedelt wurden und
langgestreckte StraBen- und Angerddrfer errichteten. Die traditionellen Gewerke in dieser
Epoche waren Ackerbau, Viehzucht, Fischerei, Holzwirtschaft und Bootsbau,
Schilfrohrverarbeitung und Torfabbau.

Die Gemeinde hat keinen Flachennutzungsplan. Grundlage fiir die Bauleitplanung bildet der
informelle Selbstbindungsbeschluss als sonstige stadtebauliche Planung und diese Satzung
(Klarstellung des baulichen Bestandes). Streganz hat bisher eine Satzung nach § 34 BauGB im OT
Streganz- Dorf, einen vorh. bez. Bebauungsplan fiir das Sondergebiet Klein Eichholzer StraRe
(Biogasanlage), Erganzungssatzung Klein Eichholzer StraBe und den Bebauungsplan ,Neue StraRe

Klein Eichholz” aufgestellt.
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Aufgrund der Einbettung des Ortsteils Streganz im Freiraumverbund nach dem
Landesentwicklungsplan- Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg ist eine Siedlungsflaichenerweiterung
im OT Streganz in den Siedlungen umgebenen Freiraum praktisch ausgeschlossen. Mit Hilfe dieser
Satzung als stidtebaulichem Instrument verfolgt die Gemeinde das Ziel, den Innenbereich
abzugrenzen und Klarheit zu schaffen.

2. Ortsteilqualitat

Ortsteil ist jener Bebauungskomplex im Gebiet einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen
Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist. Bei vom
Hauptort isolierten Siedlungsteilen ist zu priifen, ob es sich jeweils um Ortsteile in diesem
baurechtlichen Sinne handelt. Siedlungsteile, denen die Ortsteilqualitét fehlt, kdnnen auch keine
Innenbereiche sein.

Ortsteile in diesem Sinne sind Streganz und Klein Eichholz. Die vorhandene Bebauung in diesen
Ortslagen sind auch Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur mit Wohnnutzung. Die Siedlungen
Kolonie Klein Eichholz und Streganz-Berg fehlt dagegen das fiir die Zuerkennung von Ortsteilqualitat
erforderliche stidtebauliche Gewicht. Diese gelten deshalb als Splittersiedlungen im AuRenbereich.
Fiir diese Bereiche hat die Gemeinde bereits AuRenbereichssatzungen aufgestellt.

§ 34 BauGB kann nur dort Anwendung finden, wo die vorhandene Bebauung einen stadtebaulichen
Ordnungsfaktor fiir kiinftige Bauvorhaben darstellt. Vorhaben sind innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile zuldssig, wenn die sich nach Art und maR in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigen. Wenn sie sich nicht einfligen, sind sie unzuldssig. Eine Bebauung nach § 34 BauGB scheidet
aus, wenn die stidtebauliche Ordnung wegen der GroRer der freien Flache nur durch Aufstellung
eines Bebauungsplanes gewahrt werden kann.

Die Satzung nach § 34 BauGB ist kein Ersatzplan anstelle eines Bebauungsplanes, sondern lediglich
eine Abgrenzung vom Innen- zum AuRenbereich. Hinsichtlich der Art und MaR der baulichen Nutzung
in den Innenbereich gilt das Einfligungsgebot nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

3. Hinweise
Eingriffsminderung:

Auf den einbezogenen Flichen gibt es keine 6konomisch bedeutsamen, besonders schutzwiirdigen
Strukturen bzw. nach § 32 BNatSchG geschiitzten Biotope. Der maRgebliche, durch Satzung
ermoglichte Eingriff in den Naturraum bezieht sich deshalb auf die Folgen von Bodenversiegelungen
durch Uberbauung. § 1 a Abs. 2 BauGB schreibt vor, dass mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll; dabei sind dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR
zu begrenzen. Nach § 8 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO sind die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen iiberbauten Flichen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulidssigen Verwendung der Flachen entgegen stehen.

Die textlichen Festsetzungen fiir die Ausgleichsflichen gehen iiber die Regelung des § 8 Abs. 1 BbgBO
fur die Freiflichen hinaus, da die Klausel im 2. Halbsatz (... soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulidssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen) hier ausgeschlossen wird und das
Verbot einer Bebauung der Ausgleichsflachen auch Nebenanlagen und untergeordnete Bauwerke
ausschlief3t.
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Baumschutz:

Ist aufgrund von BaumaRnahmen das Féllen von Bdumen unumganglich, ist hierzu die
Baumschutzsatzung anzuwenden. Fiir den Verlust von Baumen sind ErsatzmaBnahmen gemaR
Baumschutzsatzung durchzufiihren, die dem Wert der gefdllten Biume entsprechen.

Bodendenkmalschutz:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, die Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfihle oder- bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.d. entdeckt werden, sind
diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Friithgeschichte Potsdam
(AuBenstelle Cottbus) oder der unteren Denkmalschutzbehérde der Kreisverwaltung anzuzeigen
sind. (§ 11 Abs. 1 BbgDSchG) Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind fiir
mindestens eine Woche in unterdnderten Zustands zu erhalten. (§ 11 Abs. Abs.

Alle MaRnahmen in den Bodendenkmalbereichen sind erlaubnis- und dokumentationspflichtig (§ 8
BbgDSchG). Eine denkmalrechtliche Erlaubnis erteilt die untere Denkmalschutzbehé6rde der
zustindigen Kreisverwaltung im Einvernehmen mit der Denkmalfachbehérde. Sollten archdologische
MaRnahmen notwendig werden, sind diese in Verantwortung der Bauherren durchzufiihren. Im
Vordergrund steht in jedem falle der Schutz der Bodendenkmalsubstanz weshalb groRraumige
Bodeneingriffe von vornhinein unterbleiben sollten. Notwendige erdbewegende MaRBnahmen sind zu
minimieren, fiir die Verlegung von kabeln und Rohrleitungen sind nach Méglichkeit vorhandene
Trassen zu nutzen. Die untere Denkmalschutzbehdrde ist an allen Planungen zu beteiligen.

Kampfmittelbelastung:

Eine Kampfmittelbelastung kann nicht ausgeschlossen werden. Bei konkreten Bauvorhaben ist bei
Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Dariiber entscheidet die fiir das
Baugenehmigungsverfahren zustandige Behorde auf der Grundlage einer vom Staatlichen
Munitionsbergungsdienst erarbeiteten Kampfmittelbelastungskarte.

4, Verfahren

Das Verfahren zum Erlass von Abgrenzungssatzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB richtet sich
nach § 34 Abs. 6 BauGB. Dieser sieht fiir den Erlass einer Klarstellungssatzung, die nicht mit
Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 oder 3 BauGB verbunden wird, keine stadtebaurechtlichen
Verfahrensregeln vor, mit Ausnahme der Bekanntmachungsvorschrift (§ 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB),
namlich § 10 Abs. 3 BauGB. Die Abgrenzungssatzung ist damit von den verfahrensmaRigen
Anforderungen des BauGB, wie der Offentlichkeitsbeteiligung, der Behdrdenbeteiligung und der
Beteiligung sonstiger Trager 6ffentlicher Belange, freigestelit. Ein planerischer Gestaltungsspielraum
fiir die Grenzziehung zwischen Innenbereich und Auenbereich steht der Gemeinde nicht zu, deshalb
findet auch das Abwigungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) keine Anwendung. Der Erlass der Satzung richtet
sich formal nach dem BauGB. Eine Begriindung zur Satzung ist rechtlich nicht erforderlich, wird
dieser aber trotzdem aus Griinden der Nachvollziehbarkeit und Transparenz beigefiigt. Die
Begriindung in dieser Fassung lag dem Satzungsbeschluss vom 05.04.2022 zu Grunde.
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