Satzung zur Abgrenzung
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
{Abgrenzungssatzung)

fur die Gemeinde Woizig
(Landkreis Dahme-Spreewaid)

Satzung geman § 34 Abs. 4 Nr.1 BauGB
( Stand April 2003)

Aufgrund der § 34 Abs.4 Nr.1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.August 1997 (BGBI. |
$.2141, ber. 1998, S 137), gedndert durch Artikel 1 des EAG Bau vom 24._Juni 2004 (BGBI. | S.1359)
wird nach BeschluBfassung durch die Gemelindevertretung vom 10.04.03 und mit Genehmigung der
h&heren Verwaltungsbeh&rde folgende Satzung erlassen:

-§ 1 R&umiicher Geltungsbereich

(1) Die Gebiete, die innerhalb der in der beigefiigten Karte eingezeichneten, roten

Abgrenzungslinien liegen, werden als die im Zusammenhang bebauten Oristeile der
Gemeinde Wolzig festgesteilt.

(2) Die Satzung gem#B § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB der Gemeinde Wolzig i.d.F. der
Bekanntmachung vom 05.02.2001 (Ergéinzungssatzung Wolziger Kolonie-BlossinerStraie
/ Ecke Seeweg) wird nicht berlihrt gilt als selbsténdige Satzung fort.

§ 2 Inkraftireten
(1) Die Satzung tritt mit Ihrer Bekanntmachung in Kraft.

(2) Die belgeflgte Karte ist mit ihren zeichnerischen und texdlichen Festsetzungen Bestandteil
der Satzung.

Gemeinde Wolzig
Amt Friedersdorf
LindenstraRe 14b
15754 Friedersdorf

Friedersdorf, April 2003
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1. Stidtebauliche Situation und Elnordnung In die Raumplanung

Die Gemeinde Wolzig liegt ca. 3 km siddstlich der Gemeinde Friedersdorf (kleinzantrum, Amtssitz)
und ca. 12 km dstlich von Kénigs Wusterhausen (Mittelzentrum). Die Gemeinde Wolzig liegt damit im
engeren Verflechtungsraum von Brandenburg und Berlin, :

Wolzig ist eine Gemeinde mit tibersrtlicher Erholungsfunktion im Naturpark Dahme-Heideseen. Der Ort
llegt in elner l&ndlich geprégten, wald- und seenreichen Umgebung. Hinsichtlich der Siediungsfunktio-
nen liegt der Schwerpunkt In Wolzig auf Wohn-, Ferien- sowie anderen Freizeitnutzungen,

Wolzig ist Im System der zentral8rtlichen Gliederung kein zentraler Ort und wird auch kGnftig keine
Ubertirtlichen Aufgaben wahmehmen. Die Gemeinde hat aber enge verflechtungsseitige und versor-
gungsréumliche Bezlehungen im Grundbereich zum Kleinzentrum Friedersdorf. Verflachtungsbezie-
hungen im Mittelbereich sind auf das Mittelzentrum in Funktionserganzung Ktnigs Wusterhausen /
Wildau ausgerichtet.

Die stwa 550 Einwohner z#thlende Gemsinde dliedert sich in

% Wirtschaftsfiichen 690,35 ha, davon
o Landwirtschaftliche 440 ha
o Wald 141 ha und
o Wasser8, sowie '

% Sledlungsflichen 75,24 ha und
% Verkehrsflichen 26 ha.

Der Mauptort Wolzlg {nachfolgend bezeichnet als wWolzig —~ Dorf"} und die Wolziger Kolonie sind von
elner gréReren Anzahl an Grundstticken gekennzelchnet, die von dem Im Zusammenhang bebauten
Bereich in den AuRenbereich bsrgehen. Vom Kern des Hauptortes Wolzig strelchen zudem schmale
Siedlungszungen nach Nordwesten, Nordesten, Stiden und Osten entlang den friiheren (Spreenhage-
ner, Klein Schauener und Alte Poststrafie) bzw. heutigen Hauptverkehrstrassen (L.40) als einseltig
angebaute Baureihen aus. Es dominieren dort eingeschossige Geb&uds, dle Uberwlegend ein
ausgebautes oder ein ausbaufdhiges DachgeschoR beinhalten. Es Ist fast ausschllellich offene
Bauwelse anzutreffen. Hinsichtlich der Dachformen dominieren Satteidécher.

Der im Zusammenhang bebaute Bersich des Hauptortes ist Uberwiegend liickenlios bebaut {- besonde-
res zur Kolonle Ost sishe unten -), so dass sich nur wenig Mdglichkeiten zur Verdichtung ergeben. Die
Gemeinde verfligt deshaib in Wolzig-Dorf nur tiber ein begrenztes Potential an unbebautem Bauiand.
Grélere Bauliicken gibt es dagegen in der Wolziger Kolonia. '

Ortstell Wolzlg — Dorf

Der Landesentwicklungsplan far den engeren Verflechtungsraum (LEPeV) welst fUr die bebauten Fla-
chen des Ortstelles Wolzig — Dorf Flichen der Kategorie ,Siedlungsbersich” aus, der Im Stden von
wFrelraum mit groRfidchigem Ressourcenschutz", im Osten und Norden von Freiraum mit besonderem
Schutzanspruch” umgeben ist. Im Westen grenzt der Wolziger See an, der bereits zur Gemarkung
Blossin gehdrt. Der Entwurf des Reglonalplanes Lausitz-Spreewald welst diesen Ortstei] als ,Aligemei-
ne Siedlungsfiiche" aus,

Aufféliig ist das weit nach Siddosten ausgreifende Sledlungsband der ,Kolonie-Ost*, die jedoch nur im
Abschnlit zwischen dem ErschlieBungsbersich ,Ldcke* und der Hauptstralie (L40 in Richtung Kum-
mersdorf) als Bestandtell des Innenbersichs beurteilt werden kann.

Problematisch ist dle Abgrenzung des nordéstiichen Berelches (Flurstticke 315/2 und 315/3), dessen
Bebauung in das LSG Dahme-Heideseen eingrefft. In diesem Abschnitt fallt die L.SG-Grenze zusam-
men mit der Grenze des im Unterschutzstellungsverfahren befindlichen NSG Storkower Kanal.

Der im Zusammenhang bebaute Bereich des Oristelles Wolzlg — Dorf (einschiieRlich des nordwestli-
chen Telles der ,Kolonie — Ost*) ist etwa 155.000 m? groB.
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Ortstell Spreenhagener Strake

N&rdlich des Storkower Kanals liegt sin kleiner Sledlungsteil der Gemeinde, der aus zwel Baureihen
entlang der L40 (Friedersdorfer Strafe) und der Spreenhagener Stralle sowie der am Wolziger See
gelegenen Kaufhalle besteht. Diese Fi#iche ist zwar integraler Bestandteil des Dorfes Wolzig; Im bau-
rechtlichen Sinne handelt es sich wegen der trennenden Wirkung des Storkower Kanals jedoch um
einen selbstéindigen Ortsteil.

Er beinhaitet an der L40 (in Richtung Westen) zwel gréere unbebaute Licken In dem strallenbeglei-
tenden Siediungsband, die aus jeweils drei schmalen ,Handtuch*-Flurstticken bestehen. Sie werden
gemeindlicherseits als Baulticken 1.S.d. § 34 beurteilt und kénnen nach Verelnigung dieser Fiurstiicke
Je elnen Bauplatz ergeben. '

Der kleine Ortstell ,Spreenhagener StraRe" liagt nach landespianerischer Ausweisung im Unterschied
zum Dorfkern vollstéindig Im ,Freiraum mit besondersm Schutzanspruch® (LEPeV), weshalb die beab-
sichtigte Bebauung der beiden genannten Ltcken noch unter dem Vorbehalt einer landesplanerischen
Zustimmung steht. Der Entwurf des Regionaiplanes Lausitz-Spreewald bezeichnet Im Unterschied zum
LEPeV diesen Bereich dagegen wie das Dorf auch als Aligemeine Sledlungsfische.

Der Im Zusammenhang bebaute Bereich des Oristelles Spreenhagener Strale ist (einschiieRlich der
beiden, je 1.600 m? grofien ,Lticken*) etwa 25.000 m? grofd.

Ortstell Wolzlger Kolonle

Der flichenmanig gréikte Ortstel! ist dle Wolziger Kolonie am Nordufer des Wolziger Sess, die sich ays
einer sesuferbegleitenden Bebauung (Blossiner Straie) und einer Siedlungszunge entlang der Frie-
dersdorfer StraRe (L40) entwickelt hat. Selt 1893 hat eine flachengreifende ErschlieBung und Bebau-
ung von neuen Wohnbaugrundstticken v.a, westlich des Seeweges (am Parkweg) auf der Grundlage
einer Anfang der 20-er Jahre eingeleiteten Bebauungsplanung stattgefunden. Dieser B-Plan wurde
nach Insolvenz des ErschlieRungstrégers nicht weitergeftthrt und damit auch nicht rochiskréftig. Das
neu bebaute Geblet ist daher als unbeplanter Bereich zu beurteilen.

Der bebaute Berelch der Wolziger Kolonle ist Im LEPeV als Siedlungsgebiet ausgewlesen. Er wird im
S0den vom See begrenzt und im Ubrigen vollsténdig von ,Freiraum mit besonderem Schutzanspruch®
umschlossen, Der Entwurf des Regionalplanes Lauslitz-Spreewald bezeichnet den Bereich sbenfalis
als Allgemeine Slediungsflsiche.

Innerhaib des Ortsteiles Wolziger Kolonie hat die Gemeindevertretung flr eine 6.450 m? grofien Teil-
fidiche berelts eine Ergénzungssatzung gem&n § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB aufgestelit (Erganzungssat-
zung Wolziger Strafte / Ecke Seeweg I.d.F.d.Bek. vor 05.02.2001 ). Der Geltungsbereich dieser
rechtskréftigen Satzung bleibt von der hier bearbeiteten Satzung unberilhrt.

Der im Zusammenhang bebaute Bereich des Oristeiles Wolzlger Kolonie Ist {ohne Mitrechnung des
Geltungsbereiches der rechtskraftigen Satzung Wolziger Strale / Ecke Seeweg) etwa 219.000 m?
grofB3.

Stand der Bauleltplanung

Die Gemeinde hat keinen rechtskréftigen Fléchennutzungsplan. Der Vorentwurf aus dem Anfang der
90er Jahre wurde nicht weitergefihrt. Grundlage der Bauleitplanung der Gemeinde bildet der informal-
le ,Rahmenplan fur die stidtebauliche Entwicklung der Gemeinden im Amtsbersich Friedersdorf* vom
30.11.1983. : .

Wolzig hat zwar eine Reihe von Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspiéinen eingeisitet, Jedech
bislang nicht abgeschlossen. Aktive Planungstéitigkeit findet —auch im Hinblick auf die gegenwdartigen
Vorstellungen der Landesreglerung zur Gemelndegebietsreform- nicht statt.

. s
B rodnmi $TL
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Erforderlichkeit des landesplanarischen Einvernshmens bel Sledlungserwelterung

Gemé&R Plansatz 1.1.2. LEPsV Ist eine Siedlungsverfestigung im Grundsatz nur im landesplanerisch
ausgewlesenen Siedlungsbereich zul#ssig. Bel der Einbezishung von AuRenbereichsfldchen in den
Innenbereich durch satzungsrechtiiche Festsetzung von Ergéinzungsflichen sind die Zlele und sonsti-
gen Erfordemisse der Raumordnung und Landesplanung zu beachten, insbesondere auch-der Grund-
satz, dal das MaR filr den Einwohnerzuwachs bis zum Jahr 2010, gemessen am Stand von 1990, in
der Regel 10% nicht tiberschreiten solf {Grundsatz gemaR | ZKf. 1,1.4 Satz 3 LEPeV). Dieser Beviike-
rungszuwachs von 10% kann nur ausnahmswelse durch Beanspruchung von Freiraum realisiert wer-
den (Zlel gem&R Il Ziff. 1.1.2 LEPeV), wenn nachgewiesen wird, dass die Méglichkeit zur Eigenent- -
wicklung innerhalb des Siediungsbereiches nicht gegeben Ist. Die Abgrenzungssatzung konnte nicht
mit einer Erg&nzungssatzung nach § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB zur Einbezlehung von AuRenbersichs-
grundstiicken in den Innenbereich verbunden werden, da das hierfir erforderliche landschaftsschutz-
rechtliche Einvernshmen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch nicht erkl&rt wurde,

2. Naturrdumliche Sltuation, Schutzauswelsungen

Die Gemarkung Wolzlg liegt im Westtell der Naturraumeinheit "Ostbrandenburgisches Heide- und
Seengebiet” und ist Teil des "Dahme-Seen-Gebistes", Geomorphologisch wird der Raum durch aus-
gedehnte Taisandfléichen mit flachwelligen Grundmorénenplatten, mittelsteilen kiesigen Endmorénen-
hugeln, fluviglazialen Rinnent&lern, und aliuvialen Tainlederungen charakterisiert.

Bel den im Siedlungsraum auftretenden Bodengesellschaften handelt es sich vorwiegend um z.T,
grundwasserbeeinflute Sand-Ranker- und Sand - Braunpodsol - Bodengesellschaften, deren gering-
_machtige feinsandige Mutterbodenschicht nur wenlg bindige und humose Beimengungen enthaiten.
Der Boden weist eine hohe Durchléssigkeit auf und besitzt nur elne geringe Fruchtbarkelt. .
Die tiefer llegenden Bodenschichten werden durch Feln-, Mittel- und Grobsande, die z.T. geringe
schiuffige Substrate enthalten, bestimmt.
Nach der Hydrologischen Karte der DDR, Karte der Hydrolsohypsen - Grundwasserleiter S1 n-W1n,
Blatt 0909-1/2 (Kénigs Wousterhausen/Storkow) liegt der Grundwasserspiege! bel etwa 33,8 mNN.
Bei einer topographischen Hohe von ca, 35,0 bis 35,4 mNN erglbt sich ein durchschnittlicher Flur-
abstand des Grundwassers zwlschen 1,20 und 1,60 m. Bedingt durch den geringen Fiurabstand und
die vorgefundenen Bodenverhé#ltnisse besitzt das Grundwasser gegeniber flichenhaft elndringenden
Schadstoffen eine hohe bis sehr hohe Empfindiichkeit.

Die Gemeinde liegt im kontinental geténten Klimagebiet Im Nordwesten des Ostbrandenburglschen
Heide- und Seengebistes. Dle mikroklimatischen Verh&itnisse werden durch die Lage am Wolzlger
See bestimmt.

Die Lé&rmbelastungen und Luftschadstoffemissionen singd gering. Dle Hauptbelastung an L&rm und
Luftschadstoffen geht von der Friedersdorfer Strale / Hauptstralle (L40, Abschnitt Friedersdorf-
Wolzig-Kummersdorf-Storkow) aus. Die Verkehrsdichte ist jedoch nicht so stark gestisgen; dass davon
unzumutbare La&rmbeiastungen flr die Bevdlkerung ausgehen kdnnen. Mit dem abgeschlossenen
Ausbau eines befestigten Radweges entlang der L40 zwischen Wolzig und Wolzig-Kolonie wurde die
Verkehrssicherhsit wesentlich erhht.

Vorherrschende Biotoptypen

Die Innerdrtlichen Freiflichen sind gekennzeichnet von dérflicher Ruderalfiora und durch Gérten,
Nordlich der L40 bestirmmen Acker, Ackerbrachen und Granland, im Westen der Wolziger Kolonie bzw.
im Osten des Dorfes Kiefernforsten das Blid der umgebendsn Landschaft. Das Ufer des Wolziger Sees.
ist im Bersich des Dorfes ebenfalls bewaldet. Am Storkower Kanal {MUndungsbereich in den Wolziger
See) wechseln Feuchtwlesen, Hachstaudenfluren feuchter Standorts und Erlenbruchwald einander ab.

if
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LSG "Dahme-Heldeseen™

Teile der Gemarkung Wolzig, v.a. die Niederungsregionen, sind als Landschafteschutzgebist ,Dahme-
Heideseen" geschiitzt. Die Ortslagen Woizig-Dorf und Wolziger Kolonie sind im wesentlichen nicht in
das LSG elnbezogen worden. Die Grenze des LSG ist in der Karte zur Satzung mit einer grtinen Linie
nachrichtlich dargestelit.

N8G "Storkower Kanal”

Das Dorf Wolzig llegt an der Mindung des Storkower Kanals in den Wolziger See, der die Ortslage
dadurch in die beiden Ortsteile ,Wolzig-Dorf* und ~Spreenhagener Strale” teilt. Fir den Kanal und
seine naturnahen Uferbereiche wurde sein Unterschutzstellungsverfahren als Naturschutzgebiet
eingeleitet. Es handelt sich dabel v.a. um Zonen mit Réhrichten, Erlenbruch und Hochstaudenfluren
feuchter bis nasser Standorte sowle angrenzende Feuchtwiesen, die auch ohne Rechtsverordnung
geschiitzte Biotope 1.S.d.BbgNatSchG sind. Die beabsichtigten Grenzen des NSG werden in der
Satzung gekennzeichnet.

3. Satzungsziele

Die (deklaratorische) Abgrenzung des Innenbereichs ist in Anbetracht bekannter Bauw(insche zur Be-
urtellung und Klarstellung der Zul4ssigkelt von Vorteil. Mit Hilfe dieser Satzung als stadtebaulichem:
Instrument mit unkomplizierter Anwendung verfolgt die Gemeinde das Ziel, Baulandpotentiale im In-
nenbereich zu aktivieren und eine geordnete stidtebauliche Entwlcklung dieses Ortsteiles zu fdrdern,
Satzungsziele sind insbesondere

* die Lenkung der baulichen Entwickiung auf den unbeplanten Innenbereich (§ 16 Abs. 3 und
Abs. 4 sowie § 17 Abs. 7 LEPro i.V.m. § 4 Nr. 3und 8 BbgLPIG) durch Darstellung der Bau-
landpotentiale bei Klarstellung der Grenzen zum Aufenberaelch. :

* GrdRere Planungssicherheit fiir eine angemessene verkehriiche sowle ver- und entsorgungs-
seitige &ffentliche ErschileBung. Der Gemeinde obliegt grundsétzlich die Aufgabe der Er-
schlisBung der bebauten Grundsticke. Die Erschiiefungsanlagen sollen dabet ehisprechend
den Erfordemissen der Bebauung und des Verkehrs kostengiinstig hergestelit werden (§123
Abs.1, 2 BauGB). Die Gemsinde richtet deshalb ihre Planungen und MaRnahmen zur Er-
schlieBung auf den Geltungsbereich dieser Satzung aus, zumal das Satzungsgebiet auch ei-
nen MaRstab flr den jewelligen ErschlleRungsumfang (Dimensionierung) bletet.

» die Erhaliung des Orisblldes, Insbesondere der Sledlungsrénder zur umgebenden offenen
Landschaft,

Dle Satzung verfolgt dagegen keine stadteplanerischen Absichten, well §34 BauGB dafir keine Er-
méchtigungsgrundlage bietet.

4. Festsetzungen und Darstellungswelse

Dle Satzung gem&0R § 34 Abs.4 Nr.1 BauGB (Abgrenzungssatzung) steilt die Grenzen der Im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile gem#R § 34 Abs.1 und 2 BauGB (unbeplante Innenbereiche) fost.

Die Im Zusammenhang bebauten Ortstefle und die In den Innenbereich elnbezogenen Grundstiicke
umfassen die in der Zeichnung der Satzung dargestsliten Gebiete, welche sich innerhalb der roten
Grenzlinlen befinden. _

MaRgeblich filr die Begrenzung Ist die innenseits dieser Linie.
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Die zeichnerischen Darstellungen wurden auf der érundlage der aktuellen Fiurkarten, des vom Lan-
desvermessungsamt {Ibermittelten Gebaudebestandes, der aktusllen topographischen Karten im Mafi-
sta? 1:10.000 sowie drtlicher Gebaudeaufnahmen erarbeitat, Es wurden Flurkarten von 1999 verwen-
det'.

Aus Griinden der Rechtskiarheit und der Ubersichtlichkeit wird die Begrenzung des Innenbereichs
mdgiichst dicht entlang der am weitesten ausgreifenden, aber noch im baulichen Zusammenhang ste-
henden Gebaude geflhrt. Da aber die Bebauung auf den Grundsticken z.T. stark springt, sind hier
Fehlinterpretationen nicht ausgeschlossen: Es wird ausdriicklich darauf verwiesen, dass die Grenze
des Innenbersichs eine zus#tzliche Bebauung im Hinterland eines in den Innenbereich eingeordnetan
Grundstiickes nicht schon dadurch erméglicht wird, weil der Verlauf der Grenzlinie gentigend Raum
dafiir bietet.

In die Karte wurdan die Grenzen des Landschaftsschutzgebletes Dahme-Heideseen {(griine Linie) und
das NSG Storkower Kanal (Im Verfahren) nachrichtlich tlbernommen bzw. gekennzeichnet, weil dies
fur die Beurteilung von Bauverhaben bedautsam sein kann.

5. Rechtliche Grundlagen und Zulgssigkeitsmerkmale fir Bauvorhaben

Rechtsgrundiage fir die Abgrenzungssatzung ist das Baugesetzbuch {BauGB) I.d.F. der Bekanntma-
.chung vemn 08,12.1986 (BGBI. | §.2253).

Die Errichtung, Anderung oder Nutzungs#énderung von baulichen Anlagen arfordern im unbeplanten
Bereich regelmaflig eine bauaufsichtliche Genshmigung. Hierftir gelten hinsichtiich der stédtebaulichen
Zuléssigkeit die §§ 30 bls 37 BauGB. Grundsétzlich wird danach unterschleden In;

* Vorhaben Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)

* Vorhaben im unbeplanten Bereich innerhalb der im Zysammenhang bebauten Ortsteile (§ 34
BauGB) und

* Vorhaben Im AuRenbersich (§ 35 BauGB).

Bei Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes richtet sich die Zulgssigkeit sines Vorha-
bens nach den Festsetzungen des Planes.

Die Berelche des Gemeindegebietes, fiir die kein qualifizierter Bebauungsplan existiert, werden von
§ 34 BauGB (Innenbereich) oder § 35 BauGB (AuBenbersich) erfasst. Dabel ist der AuRenbereich
nicht identisch mit der frelen Landschaft, vieimehr umfasst der Aulenbersich den gesamten nichtbe-
planten Bereich, der nicht im Zusammenhang bebaut Ist, d.h. wo dié vorhandene Bebauung nicht als
Ordnungs- und Regelungsfaktor fir die Bebauung bisher nicht bebauter Grundstiicke In Betracht
kommit.

§ 34 BauGB kann demnach nur dort Anwendung finden, wo die vorhandene Bebauung einen stédte-
baulichen Ordnungsfaktor flir zukiinftige Bauvorhaben darstellt. Eine Bebauung nach § 34 BauGB
scheldet dagegen aus, wenn die stidtebaullche Ordnung wegen der Gréfie der fralen Fléiche nur durch
Aufstellung eines Bebauungsplanes gewahrt werden kann. Die Umwandlung beisplelsweise elner Wo-
chenendhaussiedlung in ein Wohngeblat oder eine stidtebauliche Neuordnung bebauter Bereiche
sowie die Umwandiung elner zusammenh#ngenden Bebauung mit landwirtschaftlichen Nebengebsu-
den Im Hinterland der Wohngrundstticke in eine zweite Wohngeb&udereihe sind durch Satzung nach

§ 34 BauGB ebenso nicht mdglich.

! Es ist darauf hinzuwelsen, dass dle Satzung fir die Entnahme von Magen nicht geeignet ist und In kelnem Falle amtiiche
Vermessungen, wie sle belsplelswelsa fiir die Erstellung von Bauvorlagen vorgeschrieben slnd, entbehriich macht,
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Ein Im Zusammenhang bebauter Ortsteil (Begriff des Ortsteils im Sinne des § 34 BduGB: ,Bebauungs-
komplex Im Geblet einer Gemeinde*) setzt voraus, dass dle vorhandene Bebauung den Eindruck der
Geschlossenhsit und Zusammengehbrigkeit erweckt und Ausdruck einer funktionsbedingten, organi-
schen Sledlungsstruktur ist. Dar Bebauungszusammenhang erfordsrt in aller Regel eine tatsichliche
Aufeinanderfolge der Bebauung. Die Ansiediung muss zudem nach der Zahl der Gebaude ein gewis-
ses stidtebauliches Gewicht haben.

Wenn ein solcher im Zusammenhang bebauter Oristeil vorllegt, ist dennoch haufig strittlg, wo dieser
endet, belspielsweise wenn die Bebauung nach aufen hin unregelmaiig begrenzt Ist und / oder hin-
sichtlich der Nutzungen in der Tlefe der Grundstticke diffus ausi8uft. Um derartige Zweifel zu besaitl-
gen, kdnnen die Gemeinden die Abgrenzung Innenbereich-AuRenbereich durch Satzung klarstellen.

Dabei soll hervorgehoben werden, dass die Gemeinde bei der Abgrenzung keinen Planungsspielraum
hat: innen- und Au3enbereich werden nicht durch kommunalpolitische Entscheidungen, sondern aflein
durch den vorhandenen-und Im Ortsbild wirksamen baulichen Bestand definiert. FUr jedes Grundsttick
oder Jeden Grundstlcksteil, der in die Abgrenzungssatzung einbezogen wird, muss die Innenbereichs-
qualitdt bereits materiell bestehen. Mit der Abgrenzungssatzung werden aiso die Grenzen des Innen-
bereichs nur deklariert. Die Abgrenzungssatzung hat deshalb auch keine ausschiisRends Wirkung:
Grundstticke oder Teile davon, die Innenbereichsquelltat besitzen, kénnen nicht durch die Satzung
zum AuBenbereichsbestandtell erkl4rt werden.

Bei der Deklaration der Grenzen fur die Im Zusammenhang bebauten Ortsteile werden die Grundsétze
zur Einordnung und Beurtellung der Bauvorhaben nach § 34 Abs.1 und 2 BauGB (ZulZssigkeitsmerk-
male) zugrundegelegt: '

«{1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Ist sin Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlckflache, die
iberbaut werden soll, In die Eigenart der n&heren Umgebung einfligt und die Erschlleung ge-
sichert ist. Dle Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbsitsverhaitnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der n&heren Umgebung einem der Baugebiets, dls in der aufgrund
des § 2 Abs. 5 erlassenen Verordnung [Baunutzungsverordnung BauNVO - d.Verf.] bezeichnst
sind, beurtellt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es.nach
der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig wére; auf die nach der Verordnung aus-
nahmswelise zuldssigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1 [BauGB - d.Verf.], im tbrigen § 31 Abs. 2
[BauGB - d.Verf.] entsprachend anzuwenden.”

Der Innenbereich endst im Regeifall unabhéngig vom Verlauf der Grundsticksgrenzen unmittelbar
hinter dem letzten Haus des im Zusammenhang bebauten Ortstells. Der Innenbereich erstreckt sich
dabel zwar auch 'noch auf die hinter dem Haus gelegene Hof- und Gartenfiiche; dort sind alierdings
keine Hauptgeb#ude, sondern nur noch Nebenaniagen zulssig. MaRgebend sind grundsatzlich nur
tatséichlich vorhandene Gebaude, nicht dagegen zwar genehmigte, aber noch nicht errichtete Bauvor-
haben.

Ein Grundstiick, das unmittelbar an das letzte vorhandene Gebaude des Innenberelchs anschilefit,
zahit bereits zum AuRenbereich.

Nur In Einzelféllen kann eine von dieser Regel abweichende Beurtsilung geboten sein:

a) Der Bebauungszusammenhang wird durch sogenannte Baulticken, d.h. einzelne unbebaute oder
der Bebauung entzogene Grundstilcke nicht unterbrochen, soweit der Elndruck der Geschlossenheit
und Zusammengehdrigkeit der Bebauung srhalten bleibt. "Baulticken” sind also (Frel-) Fiichen, dle’
von der umgebenden Bebauung so stark gepragt werden, daf sie den Bebauungszusammenhang
nicht abreien lassen. Als Baulticken beurtellt werden kénnen baulich geprégte Freifldchen von in der
Regel nicht mehr als doppelter "Parzelientiefe”. Bestehende Wohngebletsstralten und ErschlleRungs-
wege kdnnen allerdings auch elne den bauiichen Zusammenhang unterstlitzende (verbindende) Funk-
tion haben. Die Feststeliung einer "Baulticke” beruht deshalb immer auf Einzelfalibeurteilungen.

pger s -
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Etwas anderes gilt, wenn die Llcke" so groR ist, daR die vorhandene Bebauung keinen pragenden
Einfluld auf die Bebauung der Baullcke mehr austiben kann. Es besteht dann ein sogenannter ,Au-
Renbereich im Innenberelch”™.

b) Die bauliche Praégung kann in einzelnen Fallen auch an dle Bebauung angrenzends Fiichen zum
Innenbereich quafifizieren. ,Auch wenn eine an dle letzte“ Bebauung sines Bebauungszusammen-
hanges anschlieBende Fiiche niemals bebaut war, kann sie gleichwohl noch zu diesem Bebauungs-
zusammenhang gehdren, weil sie Thn durch besondere topographische Merkmale 0.4. zugeordnet ist
(vgl. stwa BVerwG — 4 C 75.77-), nach der konkreten drtlichen Situation sich also eine bis zu einem be-
stimmten, In der tats&chlichen Gelsndestruktur vorgegebenen Einschnitt reichenden Fortschraibung
der vorhandenen Bebauung gleichsam anbletet oder aufdringt.

Beispiels; Ein vorhandener Bebauungszusammenhang relcht bis auf Parzellentisfe” an eine Straite ... heran, und diase JAnschiuss-
fiiche” vidrd noch von dleser vorhandenen Bebauung (eindeutig) gepriigt, In frer Fortentwickiung gegendber dem Au-
Renberaich aber durch dlese ,Einschnltts” sindeutlg abgegrenzt...” (Dr.Hetmut Ball, Henning J&de: Das neue Baugesetz-
buch Im Bild. Kornmentar des akiueilen Bauplanungsrechts, Grundwerk Rechtsstand Marz 2001: WEKA Baufachveriage
GmbH. Kissing, Tell 4/4.5.2 Rd.-Nr.19)

c) Auch ein zweltes Gebd#ude im rickw#rtigen Grundstilckstell ~die sog. Hinterlandbebauung- kann
durchaus noch zul8ssig sein, obwohl in dem betreffenden Bereich das Hintergel&inda nicht in ver-
gleichbarer Weise bebaut ist. Es gibt keinen aligemeinen Grundsatz, dass eine Hinterlandbabauung
stéidtebauiich unerwlinscht sei. Auch wenn sich das Vorhaben In solchen F#ilen Im allgemelnen nicht
in dem vorgegebenen Rahmen halt, wire es nur dann unzul¥ssig, wenn es bodenrechtlich beachtliche
Spannungen erhght (BVerG, ZfBR 1981, 36/37). Dies kann z.B, der Fall sein bei nicht unwesentlichen
Beeintréchtigungen des Orisblides, einer unangemessenen Verminderung der Freiflachen im Gebiet
oder der erheblichen Beelntrachtigung elner bestehenden Rechtslage oder ggf. der Durchliiftung des
Gebletes (Battls / Krautzberger / L&hr, Kommentar zum BauGB, 6.Aufl. 1998, § 34 Rn.39),

Im unbeplanten Innenbereich sind Vorhaben entsprechend der tatséchlichen vorhandenen stidtebaull-
chen Situation zul&ssig; mafRgeblich ist "das Einfigen in die nahere Umgebung" (§ 34 Abs.1 Bau@GB).
in "homogenen” Baugebieten, die den Baugebietstypen der BauNVO entsprechen, ist dle BauNVO
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung anzuwenden. In elnem diffus (uneinheitiich) strukturierten
Geblet ist ein Vorhaben zui#ssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauwei-
se und der Grundstilcksfléche, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung ein-
flgt und die Erschlleung gesichert Ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeltsverh#itnisse missen gewahrt bleiben, das Ortsbild
darf nicht beeintréichtigt werden.

Ein Vorhaben flgt sich ein, wenn es sich In jeder Hinsicht innerhalb des aus seiner n&hsren Umge-
bung hervorgehenden Rahmens hélt. Die maRgebende n&here Umgebung relcht soweit, wie einerseits
die Umgebung den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundsttickes prégt oder doch beeinfluft und
andererseits sich die Ausflhrung des Vorhabens auf die Umgebung auswirken kann. Der aus der na-
heren Umgebung abzuleitende Rahmen wird durch Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauwelse und
Uberbaubare Grundsticksfldche bestimmt. Ein Vorhaben blelbt jedoch unzuléssig, wenn es an der
gebotenen Rlcksichtnahme auf die vorhandene Bebauung fehlen 183t oder ein Sfentlicher Belang
entgegensteht.

Was nicht Innenbereich ist, st AuRenberelch. Liegt ein Grundsttick im AuRenbersich, Ist es nach § 35
BauGB zu bewerten. Hlerbel gibt es ,privilegierte” und ,sonstige* Vorhaben. Zu den privilegierten Vor-
haben geh&ren u.a. solche, die

» einem land- oder forstwirtschatftiichen Betrieb, .

s einem Betrieb der gartenbaulichen Erzeugung,

= der dffentlichen Versorgung oder einem ortsgsbundenen gewerblichen Beriab disnen oder

= die wegen ihrer besonderen Anforderungen an die Umgebung nur im AuBenbersich ausgefithrt
werden sollen,

Sie sind zul&ssig, wenn 8ffentliche Beiange nicht entgegenstehan und éine ausrelchende Erschliefung
gesichert ist.
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Alle anderen Vorhaben sind sonstige Vorhaben und kénnen im Einzeifall zugelassen werden, wenn
ihre Ausfiihrung oder Benutzung éffentliche Belange nicht besintréchtigt. Die Aufzéhlung in § 35 Abs.3
BauGB macht aber kler, dass ,sonstige" Vorhaben in der Regel ffentliche Belange immaer beeintréich-
tigen, so dal® gewdhnlich eine Unzul8ssigkelt des Vorhabens die Folge Ist.

Bestehende bauliche Nutzungen haben Bestandsschutz. Neben den gesetzlich geregeiten Mdglichkei-
ten gibt es aber keinen auf Bestandsschutz gegrilndeten Anspruch auf Zulassung von Verénderungen
oder Erweiterungen baulicher Anlagen im Aufenbereich. In der Rechtsprechung ist gekidrt, dak es
neben den gesetzichen Mdglichkelten baulicher Verénderungen oder Erweiterungen einen auf Be-
standsschutz gegriindeten Anspruch auf ,Umbau" oder ,Erweiterung” bereits vorhandener Bausub-
stanz nicht gibt. Es Ist ferner geki#rt, daR der Bestandsschutz aus bundesrechtlichsr Slcht endet, wenn
die bislang zul#issige Nutzung aufgegeben wird. Das ist unter anderem der Fall, wenn sich die Geneh-
migungsfrage im Sinne des § 29 Abs.1 BauGB neu stellt. Sie stellt sich, wenn das vorhandene Bau-
werk veréindert wird. Keine Verdnderung der vorhandenen Bausubstanz und der darauf bezogenen
Nutzung ist lediglich, wenn sich bauliche Malnahmen auf Reparaturarbeiten beschranken.?

2 Der Schutz eines rechtmafilg errichteten Geb3udes oder einer anderen baulichen Anlage gegen Efnwirkungen Dritter wird
unter dem Begriff des Bestandschutzes zusammengefasst. Der Bestandschutz eines Gabdudes oder siner anderen bauilchen
Anlage gewshrlelstet vor ailem den Schutz vor nachiriiglichen Rechts&nderungen. Er varbletet as der Bauaufsichisbehtrds, an
eine rechtmiBig emichtete baullche Anlage aktuelle Anforderungen auf Grundlage neuer, zum Zeltpunkt der Errichtung des
Gebaudes nach nicht vorhandener Rechtsvorachriften zu stellen, Der Bestandschutz eines Geb4udes beschréinkt sich aber auf
seine natlirllche Lebensdauer. Er umfaeat auch dle erforderiichen Unterhaltungs- und InstandsetzungsmafRnahmen, Dagegen
werden Modemislerungsmafnahmen nicht vom Bestandschutz erfasst, dle dem Geb8uds elne neue !dentitat oder Qualitat
varieihsn.

Das Erfordemls zur Erhalting des Bestandschutzes eines Gebiudes bestsht Immer dann, wenn dieses aufgrund der aktuellen
- im Gegensatz zur frdheren - Rechtslage nicht mehr zuléissig Ist. Das gllt z.B, fir eln Wohngsb&ude Im AuRtenbarelch, das
etwa nach Krlegsends aus Grinden der Wohnungsnot genehmigt wurds, aber aufgrund heute herrschender Rechtsprechung
Im AuBenbereich nicht mehr zulisslg let, da es kelnen Bezug zur Landwirtschaft hat ung damlt nicht privileglert ist (§ 35 Abs, 1
BauGB).

Der Bestandschutz umfasst vor allem das Recht, eln rechtmally errichtstes Gebauds In selnem Bestand zu erhalten und zu
nuzen. Die Grenzen des Bestandschutzes llagen in der natUrlichen Lebensdauer eines Gsb#udes, abhdnglg von der Standsl-
cherhelt und Dauerhaftigkelt der elngesetzten Baustoffe und Bautelle. Witterungseinfiisse, wie Regen, Schnee, Luftfeuchtigkait
und Wind, k8nnen Ursache dafiir sein, dass sich der baullche Zustand elnes Gebaudes so verschlechtert, dass sein Bestand-
schutz verioren geht. Dles gilt vor allem dann, wenn kelne regelmaRigen Instandsetzungs- und Unterhaltungsarbelten durchge-
fahrt warden. Befindet sich eln Gebéude In elnem baullchen Zustand, der Instandsetzungsarbeitsn Im Umfang sines Neubaues
erforderiich macht, hat ss keinen Bestandschutz mehr.

Der Bestandschutz elnes Geb&udes erllscht In Jedem Fall, wenn es abgebrochen wird. Auch wenn eln Geb&ude durch Naturka-
tastrophen oder Brand beseltigt wird, erlischt grundséatzlich der Bestandschutz. Aus der von der ‘Rechtsprechung entwickelten
«elgentumskréftiy verfestigten Anspruchsposition® 1asst sich Jedoch In diesem Fall das Recht zum Wiederaufbay ableiten, auch
wenn das Geb&ude nach geltendem Reeht elgentiich nicht mehr zulésslg wére. Auch eln im AuRsnberelch stshendes Gebauds
darf unter |. e. festgelegten Voraussetzungen wisder errichtst werden, wenn es durch Brand zerstbrt wurde {§35Abs. 4Nr. 3
BauGB).

Auch eine wesentiiche Nutzungs&nderung fihrt zum Eriéschen des Bestandschutzes eines Geb4udes. Sle llegt dann vor, wenn
an die neus Nutzung anders Anforderungen gestelit werden miissen, Dles glit belspisiswslse for ein bestandgeschlitztes Stall-
gebiude Im Aultenbersich, in das eine Wohnung eingebaut werden soll. Bel blofien Nutzungstinderungen chne wesentiiche
baulichen Veréinderungen zelgen sich die Bauaufsichisbehdrden aber in der Regel groRziigig. Grund ist, dass dle Bessltigunp
eines bestandgeschlizten Gebaudes im Falle seiner Nutzungsénderung nicht verhéltnisméiip wirs,

Der Bestandschutz elner bastimmten Nutzung endet grundsatziich mit-deren Aufgabe. Dabel Ist jedoch nicht thre faktische
Beendung mafigebend. Wird etwa dle Wohnnutzung In einem Gebiude aufgegeben und steht dieses vorlbergehend - aber
nicht langer als eln Jahr - leer, genlefit die Wohnnutzung welterhin Bastandschutz. Sle kann [aderzelt wieder aufgenommen
werden,

Auch wenn elndeutig und klar zu erkennen ist, dass an einer friheren, zwischenzeltiich aufgegeben Nutzung nicht mehr fest-
gehaltan werden soll, erlscht der Bestandschutz. Dies gilt baisplelswsise fiir eine Mithle Im AuBenbersich, bel dem dle Mahira-
der und die anderen technischen Vorrichtungen abgebaut werden, .

Dagegen erlscht der Bestandschutz nicht, wenn elne bauliche Anlage wegen tachnischer Zwangspunkte voribergehend besel-
tigt wird. Dles Ist bel Werbeanlagen an der Gebaudsfassade der Fall, die voriibergehend wegen einer Fassadenernsuerung
entfernt werdsn missen. Dagselbe glit fiir dle Beseitigung einer Garage auf alner Leltungstrasse, wenn Reparaturarbelten an
den Leltungen vorgenommen wearden missen.

Rechtsfolgen

Erlischt der Bestandschulz elnes Geb#udes, misaen die aktusllen Anforderungen des &ffentlichan Baurechts 'Beachtung fin-
den. Bel elnem Umbau, der zum Erlschen des Bestandschutzes elnes Geb#iudes fiihrt, glit dies auch fiir die vorn Umbau nicht
beriihrten Talle. Die Bewalslast fir den Bestandschutz eines Gebiudes oder einer anderen baullchen Anlage liegt belm Elgen-
tOmer. Beim Erwerb eines &lteren Anwesens empfiahlt es sich dashalb, sich auch um die das Anwesen betreffende Genehml-
gungen und Edaubnisse zu bemhen. Auch bei genehmigungsfrelen Umbauarbeitsn empfiehlt es sich stets, zusammen mit der
Bavaufsichtsbehdrde zu kidiren, ob durch die vorgesehenan Arbeiten der Bestandschutz erlischt. Nur dadurch kdnnen spétere
unliebsame Utherraschungen vermieden warden, (Quells: Die neus Bauordnung Im Bifd, Version 03,02, Elektronische Ausgabe,
Marz 2002, Praxisgerechte, schnelle und rechtssichera Antworten zum Bauordnungs- und Bauplanungsrecht von AhblsZ,
Herausgeber: Angela Warmiin-Hammer, Gerd Hammer)
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6. Beurteilung des baulichen Zusammenhangs

Die Abgrenzung des Innenbereichs erfolgt dem Grundsatz nach entlang der riickwartigen Geb&ude-
kanten, da die Grundstiickstiefe die ortstbliche Bebauungstiefe erheblich libersteigt. Dle riickwértigen
Flurstiicksgrenzen liefern i.d.R. keinen Mafstab.

Die Pragungswirkung der bebauten Fl&chen ist in Wolzig-Dorf und im Bereich Bereich Spreenhagener
Strafte durch die historisch gewachsens, organische Sledlungsstruktur gegeben. Sowoh| hinsichtiich
Art und MaR der Bebauung.als auch hinsichtlich der Bauweise st der Mafistab fr dle Zulassigkelt von
Vorhaben jeweils aus der Umgebungshebauung ableitbar. Bezugsgréfien sind dabel die absoluten
GrdRen von Grundfidche, umgebender Freifidche, Geschosszahl und Geb&udehshe®,

Der Innenbereich ,Kolonie“ ist durch einen bis zu zehnrethigen seeseltigen Anbau am Blossiner Weg charak-
terisiert. Dle Erschlieung der bebauten Grundstticke erfoigt dirch Stichwege (Wohnwege) vom Biossiner
Weg aus. Die Kolonie ist eine flr die Gegend typische, durch Funktionsmischung Wohnen/Erholen gekenn-
zeichnete ,Gartensledlung”. Es bestsht -befbrdert durch die besondere, exkiusive Wohnlage (sog. Wasser-
grundstiicke”}- keine Bauflucht am Blossiner Weg; die hintere (seeseltige) Bebauungsgrenze springt z.T.
stark zwischen den jewells benachbarten Grundstiicken. Hinsichtlich der baulichen Hauptnutzungen bilden
eingeschossige Einzelh&user (Einfamilienh#user) mit 100 m2 bis 150 m? Grundfiiche bei etwa 1.000 m® bis
3.500 m* gérinerisch gestalteter Frelfiiche die préigende Umgebung. Das Gebiet bletet den Eindruck einer
wlockeren” Bebauung (Gartensiediung), die in dieser Form aber durchgehend, zusammengehdrig und fir die
Wohnlage am See typisch ist. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse im Geblet sind gesichert,

7. Hinwelse

7.1 Eingriffsminderung

§ 9 Abs.1 Satz 1 BbgBO schrelbt rechtsverbindlich vor, dass die Bebauung und Versiegslung eines
Grundstlickes nur zuldssig Ist, sowelt dies flr die zulé#ssige Nutzung oder zur Abwehr von Gefahren
notwendig ist. Die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintréchtigungen der Versickerung zur
Grundwasserneubildung dirfen nach § 54 Abs.3, 4 BbgWG nur sowsit erfolgen, wie dles unvermeldbar
ist. Diese Verpflichtung zur Eingrifisminderung besteht durch Gesetz.

Grundsétzich verpflichtet § 9 Abs.1 Satz 2 BbgBO die Eigenttimer und Nutzungsberechtigten von
Grundstiicken, die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstticke zu bepflanzen oder gérine-
risch anzulegen und zu unterhalten, soweit diese Fisichen nicht fir eine andere zuléssige Verwendung
benttigt werden,

7.2 Baumschutz

Ist aufgrund von BaumafRnahmen das Fallen von B&umen unumgénglich, ist hierzu die Baumschutz-
satzung anzuwenden und nach MaRgabe dleser Satzung eine Ausnahmegenshmigung zu baantragen.
Unabh#ngig von dieser Abgrenzungssatzung sind fiir den Verlust von Baumen ErsatzmaRnahmen
gem&R Baumschutzsatzung durchzuftihren, die dem Wert der geftilten B4ume entsprechen.

7.3 Schutz der Gewdisser und Anzeigepfiicht bei Bohrungen

Gegenlber fiéichenhaft eindringenden Schadstoffen ist das Grundwasser tiberwiegend nur sehr gering
geschUtzt. Die Versickerung von nicht verunrelnigtem Niederschlagswasser Ist gréRtentsils an Ort und
Stelle mdglich.

3 Die refativen Ausnutzungszahlen GRZ und GFZ dérfen itr die Beurtsflung dea Elnfligens nur bel etwa glelchigroRen Grundst-
cken und dann auch nur unterstiitzend herangezogen werden (BVerwG, U. v. 23.03,1884 - 4 C 18.92, Rn.7-, BVerwGE 85, 227 -
= ZfBR 94, 190.= NVWZ 94, 1006 = DVBL. 84, 702 = UPR 94, 268 = BauR 54, 481 = BRS 56 Nr.63).

Stand: Januat . .~
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Im Zusammenhang mit geplanten Bohrungen und Erkundungen durch andere Aufschiisse wird auf die
Anzeige —und Dokumentationspflicht von Bohrungen und Aufschlitssen geméss der aktuelien Fassung
des Lagerstéttengesetzes vom 04.12,1934 hinzuweisen, dle gegentiber dem LGRB als Zustéindige
geologische Landesanstalt zu erfililen ist.

Sollten im-Zusammenhang mit Bauvorhaben Einleltungen von Wasser in Obemachengewaqser erfol-
gen, ist elne einzelfallbezogene Stellungnahme einzuholen.

7.4 Bedendenkmailschutz

Soliten bel Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverférbungen, Holzpfahie
oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.4. entdeckt werden, sind diese unver-
zliglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte Potsdam {AuBenstelie
Cottbus) oder der unteren Denkmalschutzbehérde der Kreisverwaltung anzuzelgen sind (§ 18 Abs. 1
und 2 BbgDSch@). Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind fir mindestens
funf Werktage in unverénderten Zustands zu erhalten (§ 19 Abs.3 BbgDSchG).

Auf die Anzeige- und Dokumentationspflicht geplanter Aufschiiisse (Bohrungen) gegentber dem LGRB
wird in dlesem Zusamrenhang hingewiesen.



