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1 Planungsgegenstand
1.1 Aufgaben / Ziele

Die Grundstiucke August-Bebel-StraBe Nr. 27 - 38 und Nr. 50 - 57 bilden eine
unorganische Ansiedlung von Wohngrundstiicken im AufRenbereich nach § 35 BauGB
und erftllen nicht die Merkmale eines Ortsteils nach § 34 BauGB. Es handelt sich um
eine Wohnbebauung, die mangels stadtebaulicher Struktur und ausreichendem
,Gewicht* keine eigenstandige Siedlung darstellt und keinen eigenen Innenbereich
bildet. Solche Siedlungssplitter sind in der Vergangenheit haufig aus funktionalen
Grunden (Entstehung durch z.B. ehemalige Privilegierung im AuRenbereich)
entstanden und sind Ausdruck der Zersiedelung der Landschaft.

In Kolkwitz gibt es einige solcher Siedlungssplitter. Sie gehoéren zu den typischen
Siedlungsstrukturen des landlichen Raumes und zeugen von der friheren
Siedlungsweise.

Landwirtschaftliche Betriebe sind nach dem BauGB im AufRenbereich ,privilegiert®, da
sie an die Bodennutzung gebunden sind; Voraussetzung ist, dass sie entsprechend
(zumindest im Nebenerwerb) betrieben werden.

Privilegierte Vorhaben (§ 35 Abs. 1 BauGB) sind im AuRenbereich grundsatzlich
zulassig, es sei denn, dass 6ffentliche Belange entgegenstehen oder die ausreichende
ErschlieRung nicht gesichert ist.

Privilegierte Vorhaben gehéren nach dem Willen des Gesetzgebers wegen ihrer
Zweckbestimmung oder wegen ihrer Auswirkungen auf die Umgebung grundsatzlich
in den AufRenbereich.

Far Grundsticke und ehemalige Hofstellen, die nicht mehr einem landwirtschaftlichen
Betrieb dienen, besteht nach Aufgabe des Betriebes keine Privilegierung mehr wie fur
den ursprunglichen landwirtschaftlichen Betrieb.

Grundsatzlich soll der AuBenbereich von auRenbereichsfremder Bebauung und
Nutzung freigehalten werden, um eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden.

Gleichwohl schliet § 35 BauGB Bauvorhaben und Nutzungsanderungen im
AufBlenbereich auch fiur nichtprivilegierte Vorhaben (d.h. fir Vorhaben, die nicht dem
Abs. 1 des § 35 BauGB zugeordnet werden kénnen) nicht grundsatzlich aus.

Fur die Zulassigkeit solcher Vorhaben bestehen allerdings hohe Hirden.

Nach § 35 Abs. 2 BauGB konnen ,Sonstige Vorhaben* im Einzelfall zugelassen
werden, wenn

- ihre Ausfuihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und

- die ErschlieRung gesichert ist.

Die Zulassigkeit solcher nicht privilegierter Vorhaben ist daher an bestimmte
Voraussetzungen und Bedingungen geknipft. Diese sind auslegungsbedurftig und in
vielen Fallen nicht oder nur schwer erfullbar.

Die Auslegung dieser ,unscharfen Rechtsbegriffe* muss der Genehmigungsbehérde
Uberlassen werden, die sich aus verschiedenen Grinden in der Regel fir eine relativ
,enge Auslegung“ entscheidet. Dies betrifft die Begriffe ,Zulassung im Einzelfall“ und
,Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange* ebenso wie die ,Sicherung der ErschlieRung*.

Die im Einzelfall schwierige Entscheidung tber die grundsatzliche Frage, ob &ffentliche
Belange beeintrachtigt werden oder nicht, fallt in den Fallen, in denen
AufBlenbereichsgrundstiicke im Flachennutzungsplan nicht besonders dargestellt sind,
ohnehin zu Ungunsten des Vorhabens aus.

Eine solche Situation kann von der Genehmigungsbehérde in der Regel nur als
Widerspruch zum FNP gewertet werden. Diese Entscheidung bedeutet dann, dass das
Vorhaben nach § 35 Abs. 2 und Abs. 3 Nr. 1 BauGB eigentlich nicht
genehmigungsfahig ist.

Ein weiterer kaum Uberwindbarer 6ffentlicher Belang ist in § 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB
formuliert. Danach ist ein sonstiges Vorhaben unzulassig, wenn es ,die Entstehung,
Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befiirchten lasst‘. Diese Frage
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wird in den meisten Fallen mit ,Ja* beantwortet und damit so interpretiert, dass ein
Vorhaben nicht genehmigungsfahig ist.

Diese Rechtslage bzw. Praxis fuhrt dazu, dass notwendige Bauvorhaben zur Erhaltung
von ehemaligen Hofstellen bzw. zur Nutzungsanpassung Uber den reinen
Bestandsschutz hinaus fur die betroffenen Birgerinnen und Birger nur schwer
realisierbar sind.

Diese Situation schafft Unsicherheit fur jede Investitionsentscheidung zu Lasten des
erhaltenswerten Bestandes.

In der Folge kann dies dazu fuihren, dass die Erhaltung der Bausubstanz unterbleibt,
die Nutzung sogar aufgegeben wird und die Hofe verfallen, was natirlich nicht im
offentlichen Interesse liegen kann und das Landschaftsbild beeintrachtigt.

Durch eine geplante Bautatigkeit innerhalb der Splittersiedlung und der Klarung der
Zulassigkeit kam es zu einer juristischen Auseinandersetzung zwischen Bauherren
und dem Landkreis als Genehmigungsbehérde.

Per Urteil des VG Cottbus (Urteil vom 30.08.2024, VG 3 K 1537/20) wurde zweifelsfrei
rechtlich festgestellt, dass der betreffende Bereich der Gemeinde als Auf3enbereich zu
werten ist.

Die Gemeinde mochte fur die betroffenen Burger Klarheit schaffen und durch die
Aufstellung einer AuRenbereichssatzung helfen, dass Baugenehmigungen fur
notwendige Investitionen und MaRnahmen leichter erteilt werden kénnen.

Mit der AuRenbereichssatzung sollen bestimmte bauliche und sonstige MalRnahmen
im AuRenbereich erméglicht werden, die sonst nach § 35 BauGB unzuléssig waren.
Die Satzung dient dazu, im Bereich der Splittersiedlung eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung unter Beruicksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes
sicherzustellen und eine weitere Entwicklung der Splittersiedlung zu verhindern.

Die auch aus gemeindlicher Sicht winschenswerte Erhaltung und Sanierung der
Hofstellen droht damit zum Erliegen zu kommen. Die Grundstiicke wiirden auf lange
Sicht dem Verfall preisgegeben. Eine addquate Anpassung der baulichen Anlagen an
die sich standig andernden Randbedingungen und gesetzlichen Vorgaben, wie z.B. die
Bedingungen der energetischen Gebaudesanierung, ist im Rahmen des reinen
Bestandsschutzes nicht méglich.

Die Gemeinde will dem entgegenwirken und nimmt das Urteil des Verwaltungsgerichts
Cottbus zum Anlass, nach einer Lésung zu suchen.

Es ist der ausdruckliche Wille der Gemeinde, diese Siedlungssplitter zu erhalten, ggf.
zu sanieren und weiter zu nutzen. Ein Ruckbau dieser Flachen fuhrt zur Vernichtung
von Kultur- und Sachgutern.

Mit einer drohenden Aufgabe der Nutzung werden die Grundstiicke dem Verfall
preisgegeben werden. Leerstehende Gebaude kdnnten kiunftig zunehmend das Orts-
und Landschaftsbild pragen.

Die damit verbundenen negativen Auswirkungen hatte sicherlich auch nachteilige
Auswirkungen auf die Attraktivitdt der Gemeinde fur die Einwohnerschaft und fur
ansiedlungswillige Neubirger sowie den Tourismus.

Damit die Grundstiicke weiterhin genutzt werden kénnen, sollen sie im Sinne eines
Lerweiterten Bestandsschutzes* einer Nutzung zugefuhrt werden kénnen, die den
heutigen Anforderungen und Méglichkeiten entspricht.

Notwendige Anpassungen sollen in klar definierten Grenzen méglich sein. Dazu soll
die vorhandene Wohnnutzung erhalten bleiben. Dies betrifft auch eine untergeordnete
wohnvertragliche gewerbliche Nutzung.

Neben der Umnutzung soll daher auch die Md&glichkeit geschaffen werden, die
Grundsticke in einem klar definierten Rahmen baulich zu verandern. Dabei muss es
auch méglich sein, in definierten Grenzen bauliche Anlagen zu erganzen und Altbauten
zu ersetzen.

Alle Veranderungen sollen unter dem Gesichtspunkt ,Anpassung an den Klimawandel*
erfolgen.
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Um die Nutzungsintensitat innerhalb der Splittersiedlung nicht tiber Gebuihr zu erhéhen
und die Auswirkungen auf Natur und Umwelt zu mindern, sollte die Anzahl der
Dauerwohnungen begrenzt werden. nach § 35 Abs. 4 Nr.5 BauGB benennt als
Vertraglichkeit 2 Wohneinheiten in einem Wohngebaude, bei der Erweiterung von
Wohngebauden im AuBenbereich. Diese Regelung sollte auch der Mafstab fur den
Geltungsbereich dieser Satzung dienen. Fur die Umnutzung von Geb&uden, die nach
§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB errichtet worden sind, sind sogar 5 Wohnungen je Hofstelle
als AuRengebietsvertraglich bewertet worden.

Dieses Ziel gilt auch fur Ferienwohnungen, die zwar die Erholungsfunktion starken und
auch als gewerbliche Einnahmequelle dienen, gleichzeitig aber auch zu erheblichen
Beeintrachtigungen in der ruhigen Splittersiedlung fuhren kénnen. In diesem
Zusammenhang sind Grundsticksteilungen zur Schaffung neuer Grundstiicke
auszuschlieBen. Ferienwohnungen sind als Gewerbebetriebe zu bewerten.

Mit der Umsetzung dieser Ziele ist ausdricklich keine Erweiterung der bestehenden
Splittersiedlung verbunden.

Um diese Planungsziele umsetzen zu kénnen, ist es erforderlich, Planungssicherheit
zu schaffen und die bauplanungsrechtliche Situation fur die zu erhaltenden Strukturen
zu verbessern, ohne dass damit eine unzulassige Erweiterung einer Splittersiedlung
einhergeht.

Dieses Ziel kann u.a. durch die Aufstellung einer sog. ,Aufenbereichssatzung” erreicht
werden.

Die AulRenbereichssatzung ist unter den gegebenen Umstanden das geeignete Mittel,
um die stadtebauliche Entwicklung fir den betroffenen Teil des Gemeindegebietes im
Interesse der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung in sinnvolle Bahnen zu
lenken.

Eine AuBenbereichssatzung erleichtert die Zulassung sonstiger
aulenbereichsvertraglicher Vorhaben.

Im konkret vorliegenden Fall soll eine AuRenbereichssatzung fur einen Teil der
Splittersiedlung an der ,August-Bebel-Strale”, im Bereich der Glinziger Teiche
aufgestellt werden, um den dort ansassigen Familien eine Perspektive zu geben.

Durch eine solche Satzung wird praktisch die planungsrechtliche Zulassigkeit von
einigen Arten nicht privilegierter Vorhaben im Auflenbereich mafvoll erweitert
(Teilprivilegierung).

In den Geltungsbereich aufgenommen werden folgende Flurstiicke der Gemarkung
Kolkwitz der Flur 1: 253/2, 263/4, 263/6, 263/8, 263/10 (tw), 263/11 (tw), 263/14, 266,
267/5, 267/7, 267/8, 267/9, 267/10, 267/12, 267/13, 267/14, 268, 512, 591 (tw), 592,
600 (tw), 785 (tw), 786 (tw), 787 (tw), und 823.

Grundsatzlich ist es auch mdoglich, die Ziele der Gemeinde auf andere Weise
umzusetzen. Ein Bebauungsplan (B-Plan) kénnte die Nutzung und Bebauung der
Grundsticke eindeutig regeln. Alternativ ware ggf. auch die Aufstellung einer
Entwicklungssatzung denkbar.

Voraussetzung ware allerdings, dass der Flachennutzungsplan der Gemeinde die
entsprechenden Flachen bereits als Bauflachen darstellt, was bisher nicht der Fall ist.

Fur die Umsetzung der konkreten Ziele ist die Schaffung von Baurecht durch die
Ausweisung eines Baugebietes jedoch nicht erforderlich. Die Ziele kénnen auch im
Rahmen des § 35 Abs. 6 BauGB umgesetzt werden.
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1.2 Grundlagen der AuBenbereichssatzung

1.2.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fur den Erlass einer Aulenbereichssatzung ist § 35 Abs. 6 BauGB.

Eine AuRenbereichssatzung gehoért i.S. des §°1 Abs.2 BauGB nicht zur
Bauleitplanung und ist ebenso auch kein B-Plan-Ersatz.

Sie begriindet also kein Baurecht. Die Satzung erweitert fir ,sonstige Vorhaben im
Aufenbereich* (gem. § 35 Abs. 2 BauGB) durch die Modifikation der Voraussetzungen
vielmehr nur die Mdglichkeiten fur eine Zulassung von bisher nicht zulassungsfahigen
Vorhaben.

Das Satzungsgebiet bleibt Bestandteil des AuRenbereiches nach § 35 BauGB.

1.2.2 Verfahren

Das Aufstellungsverfahren richtet sich nach § 35 Abs. 6 BauGB. MaRgeblich ist § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 und Satz 2 BauGB, wie bei den sog. ,vereinfachten
Verfahren®.

Das Verfahren wird in der Regel durch einen Aufstellungsbeschluss férmlich
eingeleitet. Der Beschluss wurde am 15.10.2024 durch die Gemeindevertretung
gefasst.

Im Aufstellungsverfahren fiir eine AuRenbereichssatzung sind die Offentlichkeit sowie
die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange zu
beteiligen. Daher ist ein einstufiges formliches Verfahren erforderlich.

Eine AuRenbereichssatzung bedarf nicht der Genehmigung durch die hohere
Verwaltungsbehdérde des Landkreises Spree-Neilie.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt die Satzung in
Kraft.

1.2.3 Voraussetzungen

Die Teilprivilegierung, die von einer AuRenbereichssatzung ausgeht, bezieht sich
gemal § 35 Abs. 6 BauGB (zunachst nur) auf Vorhaben, ,die Wohnzwecken dienen*.

Diese Voraussetzung ist im Geltungsbereich der Aufenbereichssatzung erfillt.
Entsprechend den Planungszielen werden Verbesserungen fur Vorhaben, die
Wohnzwecken dienen, angestrebt.

Eine AuRenbereichssatzung darf nur aufgestellt werden, wenn nachfolgende
Voraussetzungen erfullt sind:
- die im AuRenbereich befindlichen Grundstlicke oder Grundsticksteile missen
bebaut sein und durfen nicht tberwiegend landwirtschaftlich gepragt sein
- es muss sich bei den bebauten Grundstickstiicken um eine Wohnbebauung mit
einigem Gewicht handeln.

Dabei geht es um die Abgrenzung zum unbebauten Au3enbereich und den Schutz der
landwirtschaftlichen Nutzflache.

Der Begriff ,Wohnbebauung“ beinhaltet neben den ,normalen* Wohnungen auch
Wochenend- und Ferienwohnungen. Es geht um das Wohnen im weiteren Sinn.

Dabei muss es sich um einen Bereich handeln, in dem vorhandene Siedlungsansatze
die Eigenart der naheren Umgebung pragen aber ohne, dass ein
Bebauungszusammenhang begriindet wird.

Diese Voraussetzungen, die vor allem dem Schutz der landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Auflenbereich dienen, sind auch im vorliegenden Fall erfullt.

Die Grundsticke (bzw. Grundsticksteile) sind bebaut. Eine ,landwirtschaftliche
Pragung® ist im Plangebiet nicht gegeben. Weder ist ein landwirtschaftlicher Betrieb
vorhanden, noch werden die Flachen wie in der Umgebung landwirtschaftlich genutzt.
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Vielmehr handelt es sich um bebaute Flachen und Gartenland, die mit der
Wohnnutzung verbunden sind bzw. dieser dienen.

Die vorhandene Wohnnutzung pragt zwar die Eigenart der ndheren Umgebung, stellt
aber eindeutig keinen Bebauungszusammenhang her. Andernfalls wéren die
Grundstiicke dem Innenbereich (§ 34 BauGB) zuzuordnen.

1.2.4 Sonstige Gebote

Zusatzlich gelten fur das Aufstellen einer AuRenbereichssatzung folgende Gebote, die  sonstige Gebote
von der Gemeinde bereits bei der Entscheidung zur Aufstellung zu prifen sind:

- die Satzung muss mit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar
sein,

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
begrundet wird und

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter (d. h. ,Natura-2000-Gebiete®),

- oder keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Mit der Planung ist also die ,geordnete stadtebauliche Entwicklung® zu gewahrleisten.  geordnete stadtebauliche

Mit diesem Begriff ist verbunden, dass ein Interessenausgleich zwischen den Entwicklung

unterschiedlichen o&ffentlichen und den privaten Belangen im Rahmen der
sachgerechten Abw&gung gewahrleistet ist, wie das generell bei allen anderen
stadtebaulichen Planungen erforderlich ist.

In diesem Kontext geht es insbesondere darum,

- eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu férdern,

- dass keine bodenrechtlichen Spannungen z. B. durch Immissionskonflikte
entstehen oder verschéarft werden,

- also eine gute vertragliche Zuordnung der unterschiedlichen Nutzungen
gewahrleistet wird,

- die naturlichen Lebensgrundlagen und eine menschenwiirdige Umwelt
geschitzt und entwickelt werden,

- dass das Orts- und Landschaftsbild erhalten und entwickelt wird.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist im vorliegenden Fall gewahrleistet. geordnete staddtebauliche
Einzelheiten sind im Punkt 4 der Begriindung zusammengefasst. Entwicklung gewaéhrleistet

UVP-pflichtige Vorhaben sind im Gebiet nicht vorgesehen. Die Ziele der Planung UVP-pflichtige Vorhaben
orientieren auf die Fortentwicklung der Wohnnutzung. Auch ist der Standort den
Auswirkungen von UVP-pflichtigen Vorhaben nicht ausgesetzt.

Natura-2000-Gebiete sind im Geltungsbereich und dem nahen Umfeld, nicht Natura-2000-Gebiete
ausgewiesen. SPA-Gebiete bzw. FFH-Gebiete werden demnach nicht beeintrachtigt.

Storfallbetriebe werden weder angesiedelt noch ruckt die Wohnnutzung an solche  Stérfallsicherheit
heran.

Die sonstigen Gebote werden im vorliegenden Fall nicht verletzt. Sonstige Gebote
berticksichtigt

Die Grundvoraussetzungen fur die Aufstellung einer Aulenbereichssatzung fur den Voraussetzungen erfiillt
Geltungsbereich sind im vorliegenden Fall erfullt.

1.2.5 Wirkung einer AuBenbereichssatzung

Grundstiicke  oder  Grundstlcksteile, die im  Geltungsbereich  einer Flache bleibt
AuBlenbereichssatzung liegen, gehéren nach § 35 BauGB weiterhin zum Auflenbereich
AuBlenbereich. Die Zulassigkeit ,sonstiger Vorhaben® beurteilt sich weiterhin ,im

Einzelfall* nach § 35 Abs. 2 BauGB.
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Die in § 35 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB bezeichneten 6ffentlichen Belange kénnen
jedoch bei der Beurteilung von Baugesuchen fiir bestimmte Vorhaben nach § 35 Abs.
2 BauGB nicht mehr entgegengehalten werden. Sie verlieren ihre Ausschlusswirkung
mit der Rechtsverbindlichkeit der Satzung mit einer Ausnahme.

Dies ist bei Nr. 1 der Fall, wenn das Vorhaben ,den Darstellungen des FNP Uber
Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald widerspricht®.

In Nr. 7. Geht es darum, dass ein Vorhaben unzul&ssig ist, wenn es
- die Entstehung,
- Verfestigung
- oder Erweiterung

einer Splittersiedlung befiirchten lasst".

Mit der AuRenbereichssatzung werden gem. Abs.6 Satz1 nur die Anstriche
,Entstehung"* sowie ,Verfestigung“ auller Kraft gesetzt.

Damit bleibt das ,Befurchten einer Erweiterung” einer Splittersiedlung weiterhin als
einer Baugenehmigung entgegenstehender 6ffentlicher Belang, erhalten.

Auch alle anderen in § 35 Abs. 3 BauGB genannten o6ffentlichen Belange missen
daher weiterhin einem AufRenbereichsvorhaben entgegengehalten werden, wenn ,die
Ausfuhrung oder Benutzung* des Vorhabens diese Belange beeintrachtigt.

Ein sonstiges Vorhaben im Geltungsbereich einer Au3enbereichssatzung muss also
weiterhin ,auenbereichsvertraglich“ sein, um zulassig zu sein.

AuRerdem muss die ErschlieBung gesichert sein.

Die Vorhaben sollen flachensparend, die Bodenversiegelung auf das notwendige Maf
beschrankend und den Aufenbereich schonend ausgefuhrt werden.

Auf die Zulassung eines entsprechenden Vorhabens im AuRenbereich besteht
grundsatzlich ein Rechtsanspruch, wenn seine Ausfiihrung oder Benutzung 6ffentliche
Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Satzung lasst die Anwendung des § 35 Abs. 4 BauGB unberuhrt.

In Abs. 4 geht es z.B. um den Bestandsschutz bestehender Gebdude oder die
» 1eilprivilegierung” bestimmter Vorhaben.

Dies gilt auch fur die Anwendung des § 35 Abs. 1 BauGB, der sich mit den privilegierten
Vorhaben im AuRBenbereich befasst, da sich eine AuRenbereichssatzung ausdrucklich
nur auf Vorhaben im Sinne des Abs. 2 bezieht.

1.2.6 Regelungsoptionen

Die AuRenbereichssatzung ist nach den Vorstellungen des Gesetzgebers zunachst fur
Vorhaben konzipiert, ,die Wohnzwecken dienen®.

Nach Abs. 6 Satz 2 kann die Gemeinde eine solche Satzung auch auf Vorhaben
ausdehnen, die ,kleineren Handwerks- oder Gewerbebetrieben dienen®. Die Betonung
liegt ausdricklich auf ,kleineren Betrieben*.

Andere Vorhabenarten (wie z.B. die Ansiedlung gréRerer Gewerbebetriebe, groRerer
Beherbergungsbetriebe, Gaststatten, ...) fallen grundsatzlich nicht in den
Regelungsbereich einer AuRenbereichssatzung.

Im AuRenbereich soll die typische kleinteilige Bebauungsstruktur erhalten bleiben, was
durch grof¥flachige Baukoérper nicht gewahrleistet werden kann.

In den Genuss der Teilprivilegierung kdnnen nur Betriebe kommen, die auch in
Wohngebieten zuldssig sind bzw. angesiedelt werden kénnen, also nur solche mit
einem entsprechend geringen Stérgrad.

Es darf kein unerwiinschter diffuser Charakter durch Gewerbebetriebe entstehen, da
mit einer AuBenbereichssatzung vorrangig die Voraussetzungen fur Vorhaben
erleichtert werden sollen, die Wohnzwecken dienen.
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GroReren oder erheblich stérenden Betrieben stehen daher weiterhin 6ffentliche
Belange, insbesondere die Befurchtung der ,Verfestigung einer Splittersiedlung*
entgegen.

Der Gesetzgeber eréffnet der Gemeinde daruber hinaus (nach § 35 Abs. 6 Satz 3) die  Option
Méglichkeit, ,ndhere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben zu treffen. néhere Bestimmungen

Solche Konkretisierungen missen sich jedoch auf das Planvorhaben beziehen und tber die Zulassigkeit

darfen nur allgemein gehalten sein.

Bei der Anwendung dieser Option besteht keine Bindung an die BauNVO oder das
BauGB.

Zulassig sind z.B. Festsetzungen wie:
- nur Beschrankung auf den Bestand,
- nur Erweiterung der Bebauung oder
- Zulassung nur bestimmter Neubautypen,
- Festsetzungen zum MaR der Nutzung,
- Festsetzungen zur Gberbaubaren Flache,
- Festsetzungen zur MindestgrundstiicksgroRe,
- Festsetzungen zur Zahl und GréfRe der Wohnungen

und &hnliche bis hin zur ErschlieBung. Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend.

2 Rahmenbedingungen
2.1 Bindungen / Planungen

Nachfolgend werden Planungsbedingungen, die sich aus tUbergeordneten Aspekten Bindende Vorgaben
fur den Geltungsbereich ergeben kénnen, gepruft.

Solche sind, soweit sie z. B. auf Landes- oder Bundesrecht basieren, fir die Gemeinde
bindend.

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) Schutzgebiete
,Wiesen- und Teichlandschaft Kolkwitz/Hanchen®.

Vom Verordnungsgeber liegt eine Mitteilung / Stellungnahme vom 14.10.2025 vor. Die
darin enthaltenen Hinweise sind im vorliegenden Planentwurf beriicksichtigt.

Das festgesetzte Naturschutzgebiet (NSG) ,Glinziger Teich- und Wiesengebiet” liegt
in einer Entfernung von ca. 20 m.

Das Flora-Fauna-Habitat (FFH) ,Glinziger Teich- und Wiesengebiet® grenzt direkt
westlich an den Geltungsbereich an.

Sonstige Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht, einschlieRlich geschutzter Schutzobjekte / Biotope
Biotope, sind voraussichtlich nicht betroffen.

Im Geltungsbereich befinden sich Baume und Geholze, die nach der Verordnung des Gehdlzschutz
Landkreises Spree-Neil’e zum Schutz von Baumen, Feldhecken und Strauchern vom
27.04.2007, zuletzt geandert mit der 1. Verordnung am 14.07.2018 geschtzt sind.

Festgesetzte Uberschwemmungs-, Hochwasser-, Wasserschutz- oder sonstige Uberschwemmung /
Schutzgebiete nach dem Wasserrecht werden von der Planung nicht beriihrt. Das Hochwasser /
nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet (WW Cottbus Il — Wasserfassung Ruben) Trinkwasser
befindet sich in ca. 1000 m Entfernung.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von in der Denkmalliste eingetragenen Denkmale /
Bodendenkmalen. Bodendenkmale

Im Wirkraum des Geltungsbereichs befindet sich eine Altlastverdachtige Altlasten
Flache/Altablagerung, welche gemanR § 29 (5) Brandenburgisches Abfall- und Boden-
schutzgesetz im Altlastenkataster des Landkreises Spree-NeiRe unter der
Registriernummer: 0119710247 vermerkt ist.

Es handelt sich bei Registriernummer 0119710247 um die Flachen der ,Glinziger
Unterteich Mullkippe®, die eine Altlastverdachtige Flache/Altablagerung geman § 2
Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz darstellt.
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Die relevanten Ziele der Raumordnung und der Regionalplanung sind bei der Raumordnung
Aufstellung der AuRenbereichssatzung zu beachten; Grundsatze sind zu Regionalplanung
berlicksichtigen.

Far die Lander Berlin und Brandenburg definiert
— der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR),
— der Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und
— der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS 2006)

den raumordnerischen Rahmen fur die Entwicklung der beiden Lander.

Folgende landesplanerischen Zielstellungen sind fir die Satzung relevant:
— Die Gemeinde gehoért zum weiteren Metropolenraum. Der Ortsteil Kolkwitz ist
als grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt.
— Siedlungsentwicklungen sollen auf zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.
— Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlielen.

Der Freiraum ist rédumlich und in seiner Funktionalitat zu sichern.

Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb des in der Festlegungskarte Freiraumverbundsystem
festgesetzten Freiraumverbundsystems des LEP HR. LEP HR

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald. Fir diese Planungsre-
gion sind aktuell folgende Planungen mafRgeblich:
— Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe* vom 26.08.1998
— Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® vom 22.12.2021
— Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen
Planungs-gemeinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014

Aufstellungsbeschluss des sachlichen Teilregionalplanes "Windenergienutzung" vom
19.12.2022

Zum Entwurf in der Fassung vom April 2025 liegt eine Stellungnahme der
gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 27.06.2025 vor. Belange der
Raumordnung stehen der Aufstellung der Satzung nicht entgegen. Folgende
Erlauterung hat die GL 5 gegeben:

Erlduterungen:

Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt das Satzungsgebiet innerhalb des
landesplanerisch festgesetzten Freiraumverbundes gem. Ziel 6.2 des LEP HR.
Réaumliche Planungen, welche den Freiraum in Anspruch nehmen und dessen
Funktion beeintrdchtigen, sind darin ausgeschlossen.

Fir bereits bebaute Gebiete unterhalb des Darstellungsgrenzwertes von 20 Hektar, die
im  Freiraumverbund (Ziel 6.2 des LEP HR) liegen, bleiben die
Entwicklungsméglichkeiten nach § 34 und § 35 Abs. 6 BauGB aber unberiihrt (vgl.
Begriindung zum LEP HR, Seite 122).

Der beabsichtigten AulBenbereichssatzung stehen Erfordernisse der Raumordnung
dann nicht entgegen, wenn die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Satzung gemaf
§ 35 Abs. 6 BauGB gegeben ist.

Regionalplanerische Zielstellungen sind fur die Anderung der Satzung nicht relevant.

Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht Nachbargemeinden
nicht beruhrt.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Flache fur die  Fldchennutzungsplan
Landwirtschaft dargestellt.

Im FNP sind bisher alle im Gemeindegebiet vorhandenen Siedlungssplitter nicht als
Siedlungsflache ausgewiesen. Das bedeutet aber nicht, dass die Planungsziele darauf
orientiert sind, dass die jeweilige Nutzung aufgegeben und entsprechenden
Grundsticke beseitigt werden sollen.
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Auszug FNP

Sonstige  Plane, insbesondere solche des Wasser-, Abfall- oder Sonstige Pldane

Immissionsschutzrechts, werden nicht berihrt.

MaRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur, Mainahmen der Wasserwirtschaft
oder des Hochwasserschutzes sind im Gebiet nicht geplant.
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2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich Iiegt westlich der Ortslage Kolkwitz und stdlich von Dahlitz am Lage im Raum

Ubersicht
Lage im Raum
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Das Gemelndegeblet liegt im Naturraum Spreewald in der Untereinheit Cottbuser Naturrdumliche
Schwemmsandfacher. Gliederung

Das Umfeld des Geltungsbereiches wird Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich Nutzung Umfeld
genutzt. Im Westen befindet sich eine Teichanlage der Peitzer Edelfisch GmbH.
Ansonsten grenzen Ackerflachen und Dauergriinland an das Plangebiet an.

Nordlich des Plangebietes verlauft eine Bahntrasse.
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Die ErschlieBung der Satzungsflachen erfolgt uber die unmittelbar angrenzende
August-Bebel-Strale.

Die Grundsticke sind stadttechnisch mit Strom, Trinkwasser und Medien fur die
Telekommunikation erschlossen. Glaserfaser liegt nicht an.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt derzeit und auch zukunftig dezentral Uber
ortliche Kleinklaranlagen.

Das Niederschlagswasser wird vor Ort versickert.
Die Grundsticke im Geltungsbereich werden derzeit zu Wohnzwecken genutzt.

Die Grundstuicke grenzen sich durch die vorhandene Flachennutzung deutlich von den
angrenzenden intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen ab.

Die Hauptnutzungen konzentrieren sich entlang der Strale. Die Bebauungstiefe
betragt ca. 565 m, d.h. bis zu dieser Tiefe sind die Grundsticke teilweise mit
Nebenanlagen bebaut. Die Hofstelle im Suden weicht davon ab. Hier liegt die
Bebauungstiefe bei ca. 100 m.

Die Wohngebéaude sind, wie die meisten im weiteren Umfeld, zweigeschossig mit steil
geneigtem Dach.

Neben der Uberbauung durch die Bestandsgeb&ude tragen auf den Grundstiicken
auch Wege, Garagen und sonstige Nebenanlagen und Gebaude zur tiberbauten bzw.
versiegelten Grundstucksflache bei. Die Grundflachenzahl (im Sinne des § 19
BauNVO) liegt im Mittel zwischen 0,15 und 0,25 (nur Haupt- und Nebengebaude
bericksichtigt).

Die nicht Uberbauten Freiflachen werden Uberwiegend géartnerisch, vorwiegend
extensiv genutzt.
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Der Ist-Zustand aus Umweltsicht wird schutzgutbezogen kurz zusammengefasst und
bewertet.

Aus umweltfachlicher Sicht sind die Freiflachen der Grundstiicke Uberwiegend als
gartnerisch gestaltete Freiflachen mit und ohne Baumen und Gehdélzen und sonstigen
Bepflanzungen sowie als Wohngebiet mit Einzelhausbebauung und Ziergéarten /
Obstbaumbestand einzustufen.

Die Grundstiucke fugen sich mit ihren relativ strukturreichen extensiv genutzten
Gartenflachen und dem Gehdélzbestand in die umgebende relativ strukturreiche
Agrarlandschaft ein.

Innerhalb und insbesondere an den Randern des Plangebietes befinden sich
Geholzbestande, die als Lebens- und Riickzugsraum fir gehoélzgebundene Tiere
dienen.

Das Gebiet weist eine hohe Wertigkeit fur das Schutzgut Lebensraume, Tiere und
Pflanzen, biologische Vielfalt auf.

Der Boden ist Trager der Vegetation, Lebensraum fur Organismen, Filter fur Luft,
Wasser und andere Stoffe, Wasserspeicher, Klimaelement und Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte.

Im vorliegenden Fall sind diese Funktionen durch die Nutzung eingeschrankt.

Andererseits werden die Freiflachen auf den Grundsticken Uberwiegend extensiv
genutzt.

Vorbelastungen bestehen durch den Menschen und seine Aktivitaten auf dem
Gelande. Die Bodenflachen sind teilweise bebaut.

Die Boden im Plangebiet sind von mittlerer Bedeutung fur die Umwelt. Eine besondere
Schutzwirdigkeit der anstehenden Béden ist nicht erkennbar.

Angrenzend ist ein Oberflachengewasser vorhanden. Bei dem Gewasser handelt es
sich um einen kunstlich angelegten Teich (bauliche Anlage) zur Fischzucht.

Das Gebiet hat eine mittlere Bedeutung fur das Schutzgut Wasser.

Far den Menschen als ,Schutzgut® ist der Standort als Wohnumfeld und fur die
Erholung von Bedeutung. Letzteres betrifft sowohl die Nutzer des Geléndes als auch
die Erholungseignung der Landschaft insgesamt. Im Umfeld des Plangebietes verlauft
ein touristisch genutzter Radweg.

Vorbelastungen sind in Form von Larmimmissionen durch die nahe gelegene
Bahnstrecke anzunehmen.

Aufgrund der Nutzung (Wohnfunktion) und der Belastung durch Verkehrslarm besitzt
das Gebiet eine mittlere Wertigkeit fur das Schutzgut Mensch.

Bei der Betrachtung des Landschaftsbildes als Schutzgut werden neben der
Erholungsfunktion die Kategorien Vielfalt, Eigenart und Schénheit betrachtet.

Das Plangebiet liegt in einem Landschaftsschutzgebiet.

Der Landschaftsraum zeichnet sich durch vielféltige Vegetationsstrukturen und ein
abwechslungsreiches Landschaftserleben aus. Die Splittersiedlung ist Teil dieser
Kulturlandschaft.

Der Landschaft ist ein mittlerer — hoher Wert zuzuschreiben.

Das Klima ist ein wichtiger Umweltfaktor, der alle Schutzguter betrifft. Luft ist
Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere und Pflanzen. Luftschadstoffe beeintrachtigen
nahezu alle Schutzguter.

Das Klima des Raumes wird maRgeblich durch die geographische Lage bestimmt. Im
Einzelnen ergeben sich durch den Geholzbestand Unterschiede zur umgebenden
Offenlandschaft durch Verschattung und Reduzierung der Windgeschwindigkeit. Die
Wasserflachen haben eine puffernde und regulierende Wirkung.

Aufgrund der geringen Gréf3e und des Fehlens von Immissionsorten im relevanten
Umfeld kann das Gebiet nicht zu einer Entlastung beitragen.

Das Gebiet besitzt keine wesentliche Bedeutung fur das Schutzgut Klima / Luft.

Seite 13

Umweltsituation

Schutzgut
Lebensraum,

Tiere- und Pflanzen,
Vielfalt

Schutzgut Boden / Flache

Schutzgut Wasser

Schutzgut
Mensch, Bevélkerung

Landschaft

Luft / Klima



AuBBenbereichssatzung ,,August-Bebel-Stralle, Bereich an den Glinziger Teichen® Entwurf Okt 2025

Schutzziel fur Kultur- und Sachguter ist die Erhaltung historischer Kulturlandschaften Kultur- und Sachgditer
und Kulturlandschaftsteile von besonderer Eigenart.

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Im vorliegenden Fall ist die Streusiedlung insgesamt als Sachgut zu bewerten.

Far das Schutzgut Kultur- und Sachgiter besitzt das Gebiet unter Berucksichtigung
der relativen Siedlungsgréfle eine mittlere Wertigkeit.

Zwischen den einzelnen Schutzgitern bestehen hier besondere Wechselwirkungen, Wechselwirkungen
die sich darin ausdricken, dass die Siedlungssplitter mit ihren Freiflachen und Wirkungsgefiige
Geholzbestanden wertvolle Inseln in der ansonsten offenen Landschaft darstellen.

Dies wirkt sich sowohl auf die Schutzgiter Lebensraume, Tiere / Pflanzen und

biologische Vielfalt als auch auf das Landschaftsbild und dessen Erholungseignung

positiv aus.

Die Flachen im Geltungsbereich sind keinen schadlichen Umwelteinwirkungen Keine schéadlichen
ausgesetzt. Umweltwirkungen

Dementsprechend sind die Wechselwirkungen (Wirkungsgefiige) zwischen den
Schutzgutern von mittlerer bis hoher Umweltrelevanz.

3 AuBenbereichssatzung
3.1 Festsetzungen

In den Geltungsbereich aufgenommen werden folgende Flurstiicke der Gemarkung Geltungsbereich
Kolkwitz der Flur 1: 253/2, 263/4, 263/6, 263/8, 263/10 (tw), 263/11 (tw), 263/14, 266,

267/5, 26717, 267/8, 267/9, 267/10, 267/12, 267/13, 267/14, 268, 512, 591 (tw), 592,

600 (tw), 785 (tw), 786 (tw), 787 (tw), und 823.

§1 Die Satzung gilt fiir den Bereich der Gemeinde, der in der Festsetzung
Planzeichnung, die Bestandteil dieser Satzung ist, festgesetzt ist.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches orientiert sich weitgehend an den
vorhandenen Flurstiicksgrenzen.

Im Bereich des Flurstiicks 786 folgt der Geltungsbereich den Gebauden der Hofstelle
um 3,0 m versetzt, um zu gewahrleisten, dass der so genannte ,bauakzessorische
Grundstucksbereich® innerhalb der Satzungsgrenze liegt.

Die ruckwartige Abgrenzung im Bereich des Flurstiicks 263/11 folgt im Abstand von
3,0 m zum Nebengebdude und verlafut dann lotrecht auf die Flursticksabgrenzung.
Das Flurstuck 263/11 ist in der Tiefe mit Nebengebduden bebaut. Planungsziel der
Gemeinde ist es, die Hauptnutzungen und auch die Nebenanlagen im
strallenbegleitenden Grundstucksbereich bis zu einer Tiefe von maximal ca. 60 m zu
konzentrieren und den AufRenbereich von weiterer Bebauung freizuhalten. Der
Bestandsschutz bleibt von der Festsetzung unberthrt.

Als Grundlage fur die Kartendarstellung der Satzung dient ein Ausschnitt aus dem Kartengrundlage
Liegenschaftskataster, Stand Dezember 2024.

Quelle der Luftbilder und der Liegenschaftskarte ist das Landesamt fur
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg. (© GeoBasis-DE/LGB, dI-
de/by-2-0; (https://geobasis-bb.de/lgb/de/))

Gemal § 35 Abs. 6 BauGB treten im Geltungsbereich einer AuRenbereichssatzung fur  Nufzungsregelungen
bestimmte Vorhaben Erleichterungen bei der Genehmigung ein.

Offentliche Belange, die sonst einem auf der Grundlage des § 35 Abs. 2 BauGB
beantragten Vorhaben entgegengehalten werden mussten, sind im Geltungsbereich
der AuRenbereichssatzung nicht mafigeblich.

Dies wird in der Satzung wie folgt klargestellt.
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82 Fiir den Geltungsbereich der Satzung wird bestimmt, dass Vorhaben
im Sinne von § 35 Abs. 2 BauGB, die Wohnzwecken oder kleineren
Handwerks- und / oder Gewerbebetrieben dienen, nicht entgegengehalten
werden kann, dass sie den Darstellungen des Flichennutzungsplanes der
Gemeinde iiber Flichen fiir die Landwirtschaft oder Wald widersprichen
oder dass sie die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung
befiirchten lassen.

Die mit einer AuRenbereichssatzung verbundenen Erleichterungen sind vom
Gesetzgeber zunéchst fur Vorhaben vorgesehen, die Wohnzwecken dienen.

Nach Abs. 6 Satz 2 BauGB kann die planende Gemeinde die Regelungen auch auf
Vorhaben ausdehnen, die ,kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen“.

Von dieser Mdglichkeit der Erweiterung des sachlichen Geltungsbereichs macht die
Gemeinde entsprechend den Planungszielen folgerichtig Gebrauch.

Im Geltungsbereich der Aufenbereichssatzung sollen neben Wohnungen auch
kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe zugelassen werden kénnen.

Der Begriff ,Wohnen* beziehungsweise ,Wohnen* im planungsrechtlichen Sinne
bezeichnet eine auf gewisse Dauer angelegte, selbstbestimmte hausliche
Lebensfuhrung in einer baulichen Anlage. Danach wohnt jemand, wenn er sich dort
freiwillig und auf eigene Verantwortung h&uslich niederlasst, unabhangig davon, ob es
sich um den Haupt- oder Nebenwohnsitz handelt.

Ferienwohnungen werden von der Rechtsprechung nicht als ,Wohnen® im Sinne der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) verstanden. Das entscheidende Merkmal des
,Wohnen" ist die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die eigene Gestaltung des
hauslichen Lebensalltags. Ferienwohnungen hingegen werden nur zeitweise von
sténdig wechselnden Gasten genutzt, haufig zur Einnahmeerzielung, was diesen
Charakter gerade ausschlieRt. Die Fremdenbeherbergung, also auch das
Ferienwohnung wird daher als gewerbliche Nutzung eingestuft (§13a BauNVO).

Handwerksbetriebe sind grundsatzlich eine Unterart der Gewerbebetriebe. Welche
Tatigkeiten als ,handwerklich“ anzusehen sind, ist in der Handwerksordnung geregelt.

Der Begriff ,Kleinbetrieb® wird unter Punkt 1.2.6 dieser Begruindung erlautert.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die Wohnzwecken oder kleineren Handwerks-
und/oder Gewerbebetrieben dienen, widerspricht somit im Geltungsbereich der
Satzung nicht (mehr) dem offentlichen Belang ,fehlende Bauflachendarstellung im
FNP“.

Eine ,Erweiterung einer Splittersiedlung” als weiterhin entgegenstehender 6ffentlicher
Belang ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Auf den Grundsticken sind teilweise Bereiche mit einem relevanten Bestand an
Feldgehélzen und Baumen vorhanden. Diese sind als solche zu erhalten. Dies setzt
voraus, dass dort keine Bebauung oder sonstige Flachenversiegelung zulassig ist, eine
gesonderte Festsetzung erfolgt jedoch nicht.

Der Erhalt wertvoller Einzelbdume ist bereits auf der Grundlage der geltenden
Baumschutzsatzung gesichert. Regelungen hierzu sind in der AuRenbereichssatzung
nicht erforderlich.

Die Prifung, ob Einzelbdume oder Gehdélze fir die Realisierung von Vorhaben gefallt
werden kénnen, wird auf die nachfolgende Planungsebene verlagert. Dies betrifft
insbesondere eine mdgliche Neubebauung des Grundstiicks Flurstiick 824.

GemaR § 35 Abs. 5 Satz 1 BauGB sind Vorhaben im Geltungsbereich flachensparend
und den AuRenbereich schonend durchzufithren. Versiegelungen, Eingriffe in Natur
und Landschaft etc. durfen daher nur im notwendigen Umfang vorgenommen werden.

Eine Grundflache wird in der AuRenbereichssatzung nicht festgesetzt. Abstimmungen
Uber die Erforderlichkeit sind im Zuge der Realisierung mit der Unteren
Naturschutzbehérde und der Bauaufsichtsbehdrde zu fahren.

Die vorhandene Bebauung im Satzungsgebiet sowie in der Umgebung weist in der
Regel maximal zwei Vollgeschosse auf. Dieser Grundsatz soll beibehalten werden. Die
Gemeinde sieht keine Notwendigkeit fur eine abweichende Héhenfestsetzung.
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Der Einzelnachweis der vertraglichen Umsetzung des jeweiligen Vorhabens ist im
Rahmen der Vorhabenplanung zu fuhren.

3.2 Hinweise / Kennzeichnungen / nachrichtliche
Ubernahme

Die Hinweise bzw. Anmerkungen verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die
insbesondere bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kdnnen nicht abschlielend
sein und entbinden den Planer nicht von der Pflicht, die einschlagigen Vorschriften bei
der Bauplanung zu ermitteln und zu beachten.

Im  Wirkraum des Geltungsbereichs befindet sich eine Altlastverdachtige
Flache/Altablagerung, welche gemaf § 29 (5) Brandenburgisches Abfall- und Boden-
schutzgesetz im Altlastenkataster des Landkreises Spree-NeiRe unter der
Registriernummer: 0119710247 vermerkt ist.

Es handelt sich bei Registriernummer 0119710247 um die Flachen der ,Glinziger
Unterteich Mullkippe®, die eine Altlastverdichtige Flache/Altablagerung gemaR § 2
Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz darstellt. Die Flache wird mit einem Symbol in
der Planzeichnung gekennzeichnet.

Auf die Anwendung der §§ 13 ff Bundesnaturschutzgesetz zur Eingriffsregelung im
Rahmen der Vorhabenplanung wird hingewiesen.

Bei Vorhaben sind auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG
zu beachten.

Aufgrund der Bestandssituation sind bei der Umsetzung der Planung Versté3e gegen
die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG nicht auszuschlieRen. Es wird daher auf die
einschlagigen Vorschriften hingewiesen.

BaumaRBnahmen auf den Flachen im Plangebiet sind nur zuldassig, wenn
sichergestellt ist, dass unter die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG
fallende Arten nicht beeintrichtigt werden.

Unter den Begriff ,BaumalRnahmen* fallen neben der eigentlichen MaRnahme, z.B. der
Errichtung von  Geb&uden, auch bauvorbereitende Mallnahmen  wie
Baufeldfreimachung, Gehdlzbeseitigung, Gebaudeabriss 0.8. auf den Flachen im
Plangebiet oder in der Umgebung im Sinne des § 29 BauGB.

Vor dem Abriss von Gebauden ist zu prifen, ob sich in oder an den Gebauden
geschitzte Arten oder deren Nist- oder Schlafplatze befinden (z. B. Schwalben,
Mauersegler, Fledermause). Ist dies der Fall, ist die Untere Naturschutzbehérde wegen
maéglicher Ersatzmalinahmen zu kontaktieren.

Als  Vermeidungsmaflnahme hat sich insbesondere die so genannte
,Bauzeitenregelung“ in Verbindung mit einer - bezogen auf die Vorhabenrealisierung -
zeitnahen Erfassung des relevanten Bestandes bewahrt.

So kénnen VerstéRe gegen Zugriffsverbote, z.B. bei Vogeln, in vielen Fallen vermieden
werden, indem bauvorbereitende MalRnahmen aullerhalb der Brutzeiten der
betroffenen Arten durchgefiihrt werden.

Im Geltungsbereich befinden sich Baume, Gehdlze und sonstige Schutzobjekte, die
unter die Baumschutzsatzung des Landkreises fallen.

Bei Vorhaben ist die Verordnung des Landkreises Spree-NeiRe zum
Schutz von Baumen, Feldhecken und Strauchern zu beachten.

Unabhé&ngig davon wird auf die Verbote des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG hingewiesen,
die generell fur Eingriffe in Geholzbesténde in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30.
September eines jeden Jahres gelten. Sollte die Beseitigung von landschafts- oder
ortsbildpragenden Baumen erforderlich werden, ist die Untere Naturschutzbehérde
vorab zu beteiligen.
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Die zu erhaltenden Geholze sind wéhrend der Bautatigkeiten durch geeignete
SchutzmaBnahmen gemal den einschlégigen Vorschriften und Regelwerken (nach
DIN 18920, RAS-LP-4 sowie ZTV-Baumpflege) zu sichern.

Der Kronentraufbereich zuzuglich eines Radius von 1,5 m darf auerhalb vorhandener
Zufahrten / Wege / StraRen nicht befahren, nicht fur Aufschittungen oder Abgrabungen
und nicht als (Zwischen-)Lagerflache genutzt werden.

4 Auswirkungen

Nachfolgend wird geprift, welche Spielrdume sich im Geltungsbereich der
AuRenbereichssatzung unter Bericksichtigung der in § 35 Abs. 3 BauGB aufgefuhrten
offentlichen Belange unter den konkreten Umstanden im Geltungsbereich allgemein
bzw. fur die Vorhabenplanung ergeben.

Wie eingangs dargestellt, dirfen im Geltungsbereich einer Auflenbereichssatzung
beantragte Vorhaben die in § 35 Abs. 3 BauGB genannten 6ffentlichen Belange nicht
beeintrachtigen, um genehmigungsfahig zu sein.

Es entfallen im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung als entgegenstehender
Aspekte nur die Belange
— Widerspruch zur Darstellung im FNP als Wald oder Flache fur die
Landwirtschaft
— die Befurchtung der Entstehung ober Verfestigung einer Splittersiedlung

Festsetzungen eines Landschaftsplanes oder anderer Plane, insbesondere des
Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechtes liegen nicht vor. Im Landschaftsplan
sind die Flachen als fakultatives Grinland dargestellt. Die Gemeinde stellt derzeit
einen neuen Flachennutzungsplan und einen neuen Landschaftsplan auf. Die
Splittersiedlung wird darin entsprechend der Zielsetzung der Gemeinde berlcksichtigt.

Vorhaben, die schéadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kénnen, kénnen nicht
Gegenstand eines Bauantrages sein, da die Erleichterungen vorrangig fir
Wohnvorhaben gelten. Auch von kleinen Gewerbe- und Handwerksbetrieben gehen in
der Regel keine schadlichen Umwelteinwirkungen aus.

Das Plangebiet ist nach den vorliegenden Erkenntnissen ebenfalls keinen schadlichen
Umwelteinwirkungen ausgesetzt.

Unwirtschaftliche Aufwendungen
— for StralBen oder andere Verkehrseinrichtungen,
— for Anlagen der Versorgung oder Entsorgung,
— for die Sicherheit oder Gesundheit
— oder fur sonstige Aufgaben

sind fur Vorhaben auf den Grundstiicken im Geltungsbereich nicht zu erwarten.
Die Grundstucke sind bereits vollstandig erschlossen.

Konkrete Vorhaben durfen die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
des Bodenschutzes, des Denkmalschutzes oder die natirliche Eigenart der Landschaft
und ihren Erholungswert nicht beeintrachtigen und das Orts- und Landschaftsbild nicht
verunstalten.

Diese Anforderungen werden unter Beachtung der besonderen Bestimmungen der
Satzung eingehalten.

Der Verordnungsgeber des Landschaftsschutzgebietes wurde im
Aufstellungsverfahren beteiligt.

Der Erlass zur Zustandigkeit bei Bauleitplanung in Landschaftsschutzgebieten des
MLUL vom 22.09.2017 ist bei AuRenbereichssatzungen nach BauGB nicht an-
zuwenden ist.

Das Bundesverwaltungsgericht bestatigte, dass Auflenbereichssatzungen nach § 35
Abs. 6 BauGB keine ,Bauleitplanung” im klassischen Sinn sind (BVerwG, Beschluss
vom 29. April 2025 (4 BN 23.24). Die Satzung erzeugt kein Baurecht.
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Eine Zustimmung vom Verordnungsgeber ist nicht erforderlich. Die Zustandigen
Genehmigungsbehorden prifen konkrete Vorhaben im Zuge der Vorhabenzulassung.

MaRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur werden nicht beeintrachtigt, da
landwirtschaftlich genutzte Flachen nicht betroffen sind.

MaRnahmen der Wasserwirtschaft oder des Hochwasserschutzes sind ebenfalls nicht
gefahrdet. Solche sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht
vorgesehen.

Die Befurchtung der ,Entstehung oder Verfestigung“ einer Splittersiedlung wird durch
die Satzung als entgegenstehender Belang auch fur die Zukunft ausgeschlossen.

Dagegen bleibt die ,Besorgnis der Erweiterung einer Splittersiedlung® als solche
bestehen.

Im vorliegenden Fall kommt es im Geltungsbereich nicht zu einer Erweiterung der
bestehenden Splittersiedlung, da Flachen fir die Landwirtschaft nicht beeintrachtigt
werden.

Alle mdglichen Veranderungen finden innerhalb der bereits bebauten Grundstucke
statt.

Eine unzuldssige ,Erweiterung® wirde eine raumliche Ausdehnung der
Baugrundstiicke zu Lasten der landwirtschaftlichen Nutzflache voraussetzen. Die
zulassige begrenzte Nutzungsanderung auf den bestehenden Grundstucken stellt
hingegen keine Erweiterung dar.

Die Vorhaben sollen flachensparend, die Bodenversiegelung auf das notwendige Maf}
beschrankend und den Auflenbereich schonend durchgefiihrt werden.

Dies wird im vorliegenden Fall dadurch gewabhrleistet, dass die Satzung eine Bebauung
nur auf bereits vorbelasteten Flachen vereinfacht.

Unabhéngig von den hier erérterten 6ffentlichen Belangen kénnen im Einzelfall im
Rahmen der Vorhabenrealisierung weitere Belange Bedeutung erlangen.

Neben den ,6ffentlichen Belangen® ist der Nachweis einer gesicherten ErschlieRung
Voraussetzung fur eine Baugenehmigung im AufRenbereich.

Der planungsrechtliche Begriff der ,ErschlieBung* beschreibt den Anschluss des
Grundstucks an die Infrastruktur.

Dabei geht es um
— die wegemalRige Anbindung,
— die Versorgung mit Strom und Wasser, einschlieflich Loschwasser,
— und die Abwasserbeseitigung

soweit sich nach den Auswirkungen und Bedlrfnissen des jeweiligen konkreten
Vorhabens entsprechende Anforderungen ergeben.

Im vorliegenden Fall ist die verkehrliche ErschlieRung der Grundstiicke durch die Lage
an einer 6ffentlichen Strae gesichert.

Dies betrifft auch die stadttechnischen Medien, die bereits in der erforderlichen Qualitat
vorhanden sind.
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5 Anhang
5.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
geandert worden ist.

5.2 Verfahrensiibersicht

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Kolkwitz hat mit Beschluss vom
15.10.2024 die Aufstellung der AuBenbereichssatzung beschlossen.

Der Entwurf der Satzung in der Fassung vom April 2025 wurde am 02.06.2025 den
betroffenen Behdrden und T6B zur Stellungnahme Ubergeben.

In der Zeit vom 02.06.2025 bis zum 04.07.2025 erfolgte die Beteiligung der
Offentlichkeit zum Entwurf in der Fassung vom April 2025.

Der Entwurf der Satzung in der Fassung vom Oktober 2025 wurdeam .....................
den betroffenen Behérden und T6B zur Stellungnahme Gbergeben.

In der Zeitvom ..................... biszum ... erfolgte die Beteiligung der
Offentlichkeit zum Entwurf in der Fassung vom Oktober 2025.

Die Gemeindevertreterversammlung hatam ..................... in o6ffentlicher Sitzung die
vorgebrachten Stellungnahmen geprift und den Satzungsbeschluss fur die
AuRenbereichssatzung in der Fassungvom ..................... gefasst.

Die vorstehende Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Der Beschluss der Gemeindevertretung Uber die AuRenbereichssatzung wurde am
ortstiblich  bekanntgemacht. Die Satzung ist mithin am
in Kraft getreten.
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