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1 Planungsgegenstand
1.1 Aufgaben / Ziele

Die Grundstiicke entlang des Welzower Weges (Nr. 28 — Nr. 36) bilden eine
unorganische Ansiedlung von Wohngrundstiicken im AufRenbereich nach § 35 BauGB
und erflillen nicht die Merkmale eines Ortsteils nach § 34 BauGB. Es handelt sich um
eine Wohnbebauung, die mangels stadtebaulicher Struktur und ausreichendem
.Gewicht* keine eigenstandige Siedlung / Ortsteil darstellt und keinen eigenen
Innenbereich ausbildet.

Solche Siedlungssplitter sind in der Vergangenheit haufig aus funktionalen Grinden
(Entstehung durch z.B. ehemalige Privilegierung im Auf3enbereich) entstanden und
sind Ausdruck der Zersiedelung der Landschaft.

In Proschim gibt es einige solcher Siedlungssplitter. Sie gehdren zu den typischen
Siedlungsstrukturen des landlichen Raumes.

Landwirtschaftliche Betriebe sind nach dem BauGB im AuRenbereich ,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 Auflenbereich grundsatzlich
zulassig, es sei denn, dass Offentliche Belange entgegenstehen oder die ausreichende
ErschlieBung nicht gesichert ist.

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

Fir Grundstlicke und ehemalige Hofstellen, die nicht mehr einem landwirtschaftlichen
Betrieb dienen, besteht nach Aufgabe des Betriebes keine Privilegierung mehr wie fiir
den urspriinglichen landwirtschaftlichen Betrieb.

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

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

Fir die Zulassigkeit solcher Vorhaben bestehen allerdings hohe Hirden.

Nach § 35 Abs. 2 BauGB koénnen ,Sonstige Vorhaben“ im Einzelfall zugelassen
werden, wenn
- ihre Ausfihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt und
- die ErschlieBung 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 erfiillbar.

Die Auslegung dieser ,unscharfen Rechtsbegriffe* muss der Genehmigungsbehdrde
Uberlassen werden, die sich aus verschiedenen Grlinden in der Regel fur eine relativ
-enge Auslegung“ entscheidet. Dies betrifft die Begriffe ,Zulassung im Einzelfall“ und
.Beeintrachtigung o6ffentlicher Belange“ ebenso wie die ,Sicherung der ErschlieRung®.

Die im Einzelfall schwierige Entscheidung Uber die grundsatzliche Frage, ob offentliche
Belange beeintrachtigt werden oder nicht, fallt in den Fallen, in denen
AuBenbereichsgrundstiicke 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 nicht genehmigungsfahig ist.

Ein weiterer kaum Uberwindbarer offentlicher Belang ist in § 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB
formuliert. Danach ist ein sonstiges Vorhaben unzuldssig, wenn es ,die Entstehung,

Seite 2

Ausgangslage

Zuléssigkeit von
baulichen Anlagen im
Aul3enbereich

Privilegierung

nicht grundsétzlich
ausgeschlossen

Sonstige Vorhaben

entgegenstehende
Belange

Widerspruch zum FNP

Entstehung, Verfestigung
oder Erweiterung einer



AuBBenbereichssatzung ,,Bereich Welzower Weg*® Entwurf Mérz 2025

Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befurchten Iasst“. Diese Frage
wird in den meisten Fallen mit ,Ja“ beantwortet und damit so interpretiert, dass ein
Vorhaben nicht genehmigungsfahig ist.

Diese Rechtslage bzw. Praxis hat zur Folge, dass notwendige Bauvorhaben zur
Erhaltung von ehemaligen Hofstellen, die heute Uberwiegend Wohnzwecken dienen
oder dienen sollen, flr die betroffenen Birgerinnen und Birger nur schwer realisierbar
sind. Das Gleiche gilt fir die Nutzungsanpassung Uber den reinen Bestandsschutz
hinaus.

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

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

An die Stadt Welzow ist ein Blirger mit einem Baubegehren fiir die Baullicke zwischen
Hausnummer 31c und Hausnummer 34 herangetreten. Der Antragsteller wohnt bereits
am Welzower Weg und es soll ein weiteres Wohnhaus fiir den Zuzug der Familie
errichtet werden.

Die Stadt Welzow mdochte fiir den Birger aber auch fiir die anderen Anwohner des
Welzower Weges Klarheit schaffen und durch die Aufstellung einer
Auflenbereichssatzung helfen, dass Baugenehmigungen fur notwendige Investitionen
und MaBnahmen leichter erteilt werden kénnen.

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

Die auch aus kommunaler Sicht wiinschenswerte Erhaltung des Siedlungssplitters
droht ohne eine AuRenbereichssatzung zu scheitern. Die Grundstiicke auf3erhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplans waren langfristig dem Verfall preisgegeben. Eine
Anpassung der baulichen Anlagen an die sich standig andernden
Rahmenbedingungen und gesetzlichen Vorgaben, beispielsweise die Bedingungen
der energetischen Gebaudesanierung, ist im Rahmen des reinen Bestandsschutzes
nicht moglich. Ferner kann durch Schlielen der Baulicke Bauland bereitgestellt
werden, ohne dass es zu ungewollten Neuentwicklungen im Auf3enbereich kommt.

Es ist der ausdrickliche Wille der Stadt, diesen Siedlungssplitter zu erhalten. Ein
Ruckbau dieser Flachen flhrt zur Vernichtung von Kultur- und Sachgutern. Durch die
Nutzung und Bereitstellung von Bauliicken innerhalb des Siedlungsgefliges wird die
Entwicklung von bereits erschlossenem Bauland geférdert, ohne dass es zu einer
Ausdehnung der Siedlungssplitter kommt oder neues Bauland auf bisher nicht
vorbelasteten Flachen entwickelt werden muss.

Mit einer drohenden Aufgabe der Nutzungen werden die Grundstiicke auf lange Sichte
dem Verfall preisgegeben. Leerstehende Gebadude kdnnten kinftig zunehmend das
Orts- und Landschaftsbild pragen.

Die damit verbundenen negativen Auswirkungen héatten sicherlich auch nachteilige
Auswirkungen auf die Attraktivitdt der Stadt fur die Einwohnerschaft und fir
ansiedlungswillige NeubUrger sowie den Tourismus.

Damit die Grundstliicke weiterhin genutzt werden kdnnen, sollen sie im Sinne eines
.erweiterten Bestandsschutzes® einer Nutzung zugefiihrt werden, die den heutigen
Anforderungen und Moglichkeiten entspricht.

Notwendige Anpassungen sollen in klar definierten Grenzen moglich sein. Dazu soll
die vorhandene Wohnnutzung erhalten bleiben, aber zum Schutz des AulRenbereichs
eingeschrankt werden. Dies betrifft auch eine untergeordnete wohnvertragliche
gewerbliche Nutzung.

Neben der Umnutzung soll daher auch die Moglichkeit geschaffen werden, die
Grundstucke in einem klar definierten Rahmen baulich zu verandern. Dabei muss es
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auch moglich sein, in definierten Grenzen bauliche Anlagen zu ergédnzen und Altbauten
zu ersetzen.

Bisher unbebaute Grundstiicke, die als Bauliicken zu bewerten sind, sollen einer
Nutzung und Bebauung zugefiihrt werden. Damit kommt die Stadt ihrer Aufgabe nach,
unter Berucksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes Bauland
bereitzustellen und zu entwickeln. Auch diese Entwicklung soll in einem engen
Rahmen erfolgen, so dass der Aul3enbereich nicht weiter belastet wird.

Alle Veranderungen sollen unter dem Gesichtspunkt ,Anpassung an den Klimawandel*
erfolgen.

Um die Nutzungsintensitdt innerhalb der Splittersiedlung nicht Uber Gebuhr zu
verandern und ggf. zu erhéhen und die Auswirkungen auf Natur und Umwelt zu
mindern, soll die Anzahl der Dauerwohnungen begrenzt werden.

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 flihren kénnen. In diesem
Zusammenhang sind Grundstiicksteilungen zur Schaffung neuer Grundstiicke
auszuschlief3en.

Mit der Umsetzung dieser Ziele ist ausdricklich keine Erweiterung der bestehenden
Splittersiedlung Uber die bestehenden Grenzen hinaus verbunden, auch wenn einige
bisher unbebaute Grundstiicke einbezogen werden, die kiinftig bebaut werden kénnen.
Diese neuen Baugrundstiicke liegen innerhalb der Abgrenzung der Splittersiedlung
und erweitern diese nicht an den R&ndern, was zu einer VergréRerung der
Siedlungsflache fuhrt.

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

Dieses Ziel kann u.a. durch die Aufstellung einer sog. ,Aufl3enbereichssatzung® erreicht
werden.

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

Eine AuRenbereichssatzung erleichtert die Zulassung sonstiger
aulRenbereichsvertraglicher Vorhaben.

Im konkret vorliegenden Fall soll eine AuBenbereichssatzung fur einen Teil der
Splittersiedlung am Welzower Weg aufgestellt werden, um den dort ansassigen
Blrgern eine Perspektive zu geben.

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

In den Geltungsbereich aufgenommen werden folgende Flurstiicke der Gemarkung
Proschim der Flur 2: 26 (tw.), 27 (tw.), 29 (tw.), 30/2, 33 (tw.), 34, 39/2, 40 (tw.), 58
(tw.), 59, 61, 62 (tw.), 66 (tw.), 67 (tw.).

Grundsatzlich ist es auch mdéglich, die Ziele der Stadt auf andere Weise umzusetzen.
Ein Bebauungsplan (B-Plan) kénnte die Nutzung und Bebauung der Grundstticke
eindeutig regeln.

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

Seite 4

Bauliicken

Begrenzung Zahl der
Wohnungen

Erweiterung
Splittersiedlung
ausschliel3en

Aufgabe
Erforderlichkeit

Aufstellen einer
Aullenbereichssatzung

Geltungsbereich

Alternativpriifung



AuBBenbereichssatzung ,,Bereich Welzower Weg*® Entwurf Mérz 2025

1.2 Grundlagen der AuBenbereichssatzung

1.2.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fir den Erlass einer Auflenbereichssatzung ist § 35 Abs. 6 BauGB.

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

Sie begrindet also kein Baurecht. Die Satzung erweitert fir ,sonstige Vorhaben im
AuBenbereich® (gem. § 35 Abs. 2 BauGB) durch die Modifikation der Voraussetzungen
vielmehr nur die Moglichkeiten fiir eine Zulassung von bisher nicht zulassungsfahigen
Vorhaben.

Das Satzungsgebiet bleibt Bestandteil des Auflienbereiches nach § 35 BauGB.
1.2.2 Verfahren

Das Aufstellungsverfahren richtet sich nach § 35 Abs. 6 BauGB. Maligeblich 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 formlich
eingeleitet. Der Beschluss wurde am 11.09.2024 durch die
Stadtverordnetenversammlung gefasst.

Im Aufstellungsverfahren fiir eine AuBenbereichssatzung sind die Offentlichkeit sowie
die von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zu
beteiligen. Daher ist ein einstufiges formliches Verfahren erforderlich.

Eine Aullenbereichssatzung bedarf nicht der Genehmigung durch die hdhere
Verwaltungsbehoérde des Landkreises Spree-Neilde.

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

1.2.3 Voraussetzungen

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

Diese Voraussetzung ist im Geltungsbereich der Aulenbereichssatzung erfilllt.
Entsprechend den Planungszielen werden Verbesserungen fir Vorhaben, die
Wohnzwecken dienen, angestrebt.

Eine Aulienbereichssatzung darf nur aufgestellt werden, wenn nachfolgende
Voraussetzungen erfillt sind:

— die im AuRenbereich befindlichen Grundstiicke oder Grundstucksteile
missen bebaut sein und dirfen nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt
sein

— es muss sich bei den bebauten Grundsttickstlicken um eine Wohnbebauung
mit einigem Gewicht handeln.

Dabei geht es um die Abgrenzung zum unbebauten AulRenbereich 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 begrindet wird.

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

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

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

1.2.4 Sonstige Gebote

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

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

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
begrindet wird und

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgtter (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.

Mit diesem Begriff ist verbunden, dass ein Interessenausgleich zwischen den
unterschiedlichen 6&ffentlichen und den privaten Belangen im Rahmen der
sachgerechten Abwagung 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 verscharft werden,

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

- die natirlichen Lebensgrundlagen und eine menschenwirdige Umwelt
geschutzt und entwickelt werden,

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

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

UVP-pflichtige Vorhaben sind im Gebiet nicht vorgesehen. Die Ziele der Planung
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
ausgewiesen. SPA-Gebiete bzw. FFH-Gebiete werden demnach nicht beeintrachtigt.

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

Die sonstigen Gebote werden im vorliegenden Fall nicht verletzt.

Die Grundvoraussetzungen fir die Aufstellung einer AuRenbereichssatzung fir den
Geltungsbereich sind im vorliegenden Fall erflllt.
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1.2.5 Wirkung einer AuRenbereichssatzung

Grundstiicke  oder  Grundstiicksteile, die im  Geltungsbereich  einer
AuBenbereichssatzung liegen, gehéren nach § 35 BauGB weiterhin zum
AuBenbereich. Die Zuldssigkeit ,sonstiger Vorhaben® beurteilt sich weiterhin ,im
Einzelfall“ nach § 35 Abs. 2 BauGB.

Die in § 35 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB bezeichneten 6ffentlichen Belange kénnen
jedoch bei der Beurteilung von Baugesuchen flir 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 unzulassig ist, wenn es
- die Entstehung,
- Verfestigung
- oder Erweiterung

einer Splittersiedlung beflirchten lasst®.

Mit der AuBenbereichssatzung werden gem. Abs.6 Satz 1 nur die Anstriche
~Entstehung“ sowie ,Verfestigung“ aulier Kraft gesetzt.

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

Auch alle anderen in § 35 Abs. 3 BauGB genannten &ffentlichen Belange miissen
daher weiterhin einem AulRenbereichsvorhaben entgegengehalten werden, wenn ,die
Ausflhrung oder Benutzung® des Vorhabens diese Belange beeintrachtigt.

Ein sonstiges Vorhaben im Geltungsbereich einer Aul3enbereichssatzung muss also
weiterhin ,aulenbereichsvertraglich® sein, um zulassig zu sein.

AuBerdem muss die ErschlieBung gesichert sein.

Die Vorhaben sollen flachensparend, die Bodenversiegelung auf das notwendige Maf}
beschrankend und den Aul3enbereich schonend ausgefiihrt werden.

Auf die Zulassung eines entsprechenden Vorhabens im AuBenbereich 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 Gebaude oder die
» I eilprivilegierung” bestimmter Vorhaben.

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

1.2.6 Regelungsoptionen

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

Gemal § 35 Abs. 6 Satz 2 BauGB kann die Gemeinde eine solche Satzung auch auf
Vorhaben ausdehnen, die ,kleineren Handwerks- oder Gewerbebetrieben dienen®. Die
Betonung liegt ausdriicklich auf ,kleineren Betrieben®.

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

Im Aufienbereich soll die typische kleinteilige Bebauungsstruktur erhalten bleiben, was
durch grof3flachige Baukorper nicht gewahrleistet werden kann.

In den Genuss der Teilprivilegierung kénnen nur Betriebe kommen, die auch in
Wohngebieten zuldssig sind bzw. angesiedelt werden kdnnen, also nur solche mit
einem entsprechend geringen Stérgrad.
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Es darf kein unerwtnschter diffuser Charakter durch Gewerbebetriebe entstehen, da
mit einer AuBenbereichssatzung vorrangig die Voraussetzungen fur Vorhaben
erleichtert werden sollen, die Wohnzwecken dienen.

Groleren oder erheblich storenden Betrieben stehen daher weiterhin o6ffentliche
Belange, insbesondere die Beflirchtung der ,Verfestigung einer Splittersiedlung®
entgegen.

Der Gesetzgeber eroffnet der Gemeinde darliber hinaus (nach § 35 Abs. 6 Satz 3) die
Moglichkeit, ,ndhere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben zu treffen®.

Solche Konkretisierungen muissen sich jedoch auf das Planvorhaben beziehen und
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 Malf} der Nutzung,
- Festsetzungen zur Uberbaubaren Flache,
- Festsetzungen zur Mindestgrundstiicksgrofle,
- Festsetzungen zur Zahl und Gréf3e der Wohnungen

und ahnliche bis hin zur ErschlieBung. Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend.

2 Rahmenbedingungen
2.1 Bindungen / Planungen

Nachfolgend werden Planungsbedingungen, die sich aus Ubergeordneten Aspekten
fur den Geltungsbereich ergeben kénnen, gepruft.

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

Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.

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

Im Geltungsbereich befinden sich Baume und Gehdlze, die nach der Verordnung des
Landkreises Spree-Neille zum Schutz von Baumen, Feldhecken und Strauchern vom
27.04.2007, zuletzt gedndert mit der 1. Verordnung am 14.07.2018 geschutzt sind.

Festgesetzte Uberschwemmungs-, Hochwasser-, Wasserschutz- oder sonstige
Schutzgebiete nach dem Wasserrecht werden von der Planung nicht berihrt.

Das Plangebiet aulRerhalb von in der

Bodendenkmalen.

liegt Denkmalliste eingetragenen

Hinweise zum Vorhandensein von Altlasten im Boden liegen nicht vor.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Bergwerkseigentum gemafl Einigungsvertrag
~Welzow" [Feldnummer 0160]. Bodenschatz ist Braunkohle. Der Berechtigungsinhaber
ist die Lausitzer Energie Bergbau AG. Die Laufzeit ist unbefristet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Baubeschrankungsgebietes ,Welzow".

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der Grundwasserbeeinflussung durch den
Bergbau.

Die relevanten Ziele der Raumordnung und der Regionalplanung sind bei der
Aufstellung der Aulienbereichssatzung zu beachten; Grundsatze sind zu
berlcksichtigen.
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Fir 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 fiir die Satzung relevant:
— Die Gemeinde gehort zum weiteren Metropolenraum. Der Ortsteil Welzow 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 raumlich und in seiner Funktionalitat zu sichern.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb des in der Festlegungskarte festgesetzten
Freiraumverbundsystems des 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

Regionalplanerische Zielstellungen sind fir die Anderung der Satzung nicht relevant.

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

Fir die Stadt Welzow gibt es einen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan, fiir den
Ortsteil Proschim jedoch nicht.

Ein Landschaftsplan liegt ebenfalls nicht vor.

Sonstige  Pléane, insbesondere solche des  Wasser-, Abfall- oder
Immissionsschutzrechts, werden nicht berihrt.

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

Der Geltungsbereich liegt am Welzower Weg sudlich von Welzow und westlich von Lage im Raum
Proschim.

UYL FVRILUVY

Ubersicht
Lage im Raum

Das Plangebiet liegt (nach Scholz 1962) in der Naturraum des Lausitzer Becken und Naturrdumliche
Heidelandes in der Region Niederlausitz. Gliederung

Das Umfeld des Geltungsbereiches wird Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Inder  Nutzung Umfeld
weiteren Umgebung befinden sich forstwirtschaftlich genutzte Flachen.

Sudlich des Plangebietes verlauft die Kreisstralle K 7121.
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Die ErschlieBung der Satzungsflachen erfolgt Giber den unmittelbar angrenzenden
Welzower Weg, der sudlich an die Kreisstralle anbindet und ndrdlich in Richtung
Welzow verlauft.

Die Grundstiicke sind stadttechnisch mit Strom, Trinkwasser und Medien fir die
Telekommunikation erschlossen. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt dezentral.

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

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

Die Hauptnutzungen konzentrieren sich entlang der Strale. Die Bebauungstiefe
betragt ca. 40 m, d. h., die Grundstiicke sind bis zu dieser Tiefe teilweise mit
Nebenanlagen bebaut.

Einige der ehemaligen Hofstellen liegen abgeriickt von der Strafe und bilden ebenfalls
eine Konzentration der baulichen Anlagen.

Die Wohngebaude sind zweigeschossig mit steil geneigtem Dach.

Neben der Uberbauung durch die Bestandsgebaude tragen auf den Grundstiicken
auch Wege, Garagen und sonstige Nebenanlagen und Gebaude zur Giberbauten bzw.
versiegelten Grundstiicksflache bei.

Die nicht Uberbauten Freiflachen werden (berwiegend géartnerisch, vorwiegend
extensiv genutzt.

Der Ist-Zustand aus Umweltsicht wird schutzgutbezogen kurz zusammengefasst und
bewertet.

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

Die Grundsticke fligen sich mit ihren relativ strukturreichen extensiv genutzten
Gartenflachen und dem Gehdlzbestand in die umgebende relativ strukturreiche
Agrarlandschaft ein. Eine Ausnahme bildet die Baullicke, diese wird landwirtschaftlich
genutzt.
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Innerhalb und insbesondere an den Randern des Plangebietes befinden sich
Gehdlzbestande, die als Lebens- und Rickzugsraum fir gehdlzgebundene Tiere
dienen.

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

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

Vorhanden sind podsolige Braunerden und Podsol-Braunerden sowie vergleyte
Braunerden und podsolige Gley-Braunerden aus Sand Uber periglaziar-fluviatilem
Sanden. Die Bdden sind sehr durchlassig (< 300cm/d) auch bei wassergesattigten
Bdéden und weisen kein nennenswertes Retentionspotenzial auf. Das
landwirtschaftliche Ertragspotenzial ist eher gering (Bodenzahl 30 — 50, verbreitet aber
< 30).

Im vorliegenden Fall sind diese Funktionen durch die Nutzung eingeschrankt.
Andererseits werden die Freiflachen auf den Wohngrundstiicken Uberwiegend
extensiv genutzt.

Auf der Flache der Bauliicke sind bisher keine die Bodenfunktionen einschrankende
Nutzungen vorhanden.

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

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

Oberflaichengewasser sind nicht vorhanden. Der Geltungsbereich liegt im Bereich der
Grundwasserbeeinflussung durch den Bergbau. Das Niederschlagswasser wird zur
Versickerung gebracht.

Das Gebiet hat eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser.

Fir den Menschen als ,Schutzgut® ist der Standort als Wohnumfeld und fiir die
Erholung von Bedeutung. Letzteres betrifft sowohl die Nutzer der Grundstlicke als auch
die Erholungseignung der Landschaft insgesamt.

Vorbelastungen gibt es nicht.

Aufgrund der Nutzung (Wohnfunktion) besitzt das Gebiet eine mittlere bis hohe
Wertigkeit fur das Schutzgut Mensch.

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

Das Plangebiet liegt auBerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Der
Landschaftsraum zeichnet sich durch vielféltige Vegetationsstrukturen und ein
abwechslungsreiches Landschaftserleben aus. Die Splittersiedlung ist Teil dieser
Kulturlandschaft.

Der Landschaft ist ein mittlerer Wert zuzuschreiben.

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

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

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

Schutzziel fir Kultur- und Sachgiiter ist die Erhaltung historischer Kulturlandschaften
und Kulturlandschaftsteile von besonderer Eigenart.

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im vorliegenden Fall ist die Streusiedlung insgesamt als Sachgut zu bewerten.
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Fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter besitzt das Gebiet unter Bertcksichtigung
der relativen SiedlungsgréfRe eine mittlere Wertigkeit.

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen hier besondere Wechselwirkungen,
die sich darin ausdriicken, dass die Siedlungssplitter mit ihren Freiflachen und
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
ausgesetzt.

Dementsprechend sind die Wechselwirkungen (Wirkungsgeflige) zwischen den
Schutzguitern von mittlerer bis hoher Umweltrelevanz.

3 AuRenbereichssatzung
3.1 Festsetzungen

In den Geltungsbereich aufgenommen werden folgende Flurstiicke der Gemarkung
Proschim der Flur 2: 26 (tw.), 27 (tw.), 29 (tw.), 30/2, 33 (tw.), 34, 39/2, 40 (tw.), 58
(tw.), 59, 61, 62 (tw.), 66 (tw.), 67 (tw.).

§ 1 Die Satzung gilt fiir den Bereich der Stadt, der in der Planzeichnung
als Geltungsbereich, Bestandteil dieser Satzung ist, festgesetzt ist.

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

Im Bereich der Flurstliicks 26, 27, 58 und 67 folgt die Abgrenzung des
Geltungsbereiches entsprechend der erkennbaren Nutzungsgrenzen im Luftbild.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs der Baullicke erfolgt in der Linie der
angrenzenden bebauten Grundstlicke.

Planungsziel der Stadt ist es, die Hauptnutzungen und auch die Nebenanlagen auf den
Grundstiicken zu konzentrieren.

Als Grundlage fur die Kartendarstellung der Satzung dient ein Ausschnitt aus dem
Liegenschaftskataster, Stand Marz 2025.

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

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

Offentliche Belange, die sonst einem auf der Grundlage des § 35 Abs. 2 BauGB
beantragten Vorhaben entgegengehalten werden missten, sind im Geltungsbereich
der Aufenbereichssatzung nicht mafRgeblich. Die Festsetzung erfolgt dennoch,
obwohl es fur den Ortsteil Proschim keinen Flachennutzungsplan gibt, was sich
zukUnftig aber andern kann.

Dies wird in der Satzung wie folgt klargestelit.

§ 2 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 Flachennutzungsplanes der
Gemeinde liber Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen
oder das sie die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung
befiirchten lassen.

Die mit einer AufBenbereichssatzung verbundenen Erleichterungen sind vom
Gesetzgeber zunachst 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®.
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Von dieser Moglichkeit der Erweiterung des sachlichen Geltungsbereichs macht die
Gemeinde entsprechend den Planungszielen folgerichtig Gebrauch.

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

Der Begriff ,Wohnen“ umfasst im Zusammenhang mit der Aufienbereichssatzung
neben dem so genannten ,Dauerwohnen® auch das zeitlich begrenzte Wohnen zu
Erholungszwecken, sei es durch den Eigentimer selbst (im Sinne einer
Wochenendnutzung) oder durch wechselnde Nutzer (zum Zwecke der
Fremdenbeherbergung).

Die Fremdenbeherbergung kann unabhangig davon auch als gewerbliche Nutzung
eingestuft werden.

Handwerksbetriebe sind grundsétzlich 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 Begriindung 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 &ffentlicher
Belang ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Um Klarheit Gber die von der Gemeinde beabsichtigten Grenzen bzw. Spielrdume der
Entwicklung auf den bisher unbebauten Grundstiicken zu schaffen, werden auf der
Grundlage des § 35 Abs. 6 Satz 3 BauGB erganzend ,ndhere Bestimmungen Uber die
Zulassigkeit von Vorhaben® getroffen.

Im vorliegenden Fall soll die iberbaubare Grundstiicksflache vorgegeben werden.
Der Begriff entspricht den Regelungen des § 23 Abs. 1 der BauNVO. Er betrifft die
Hauptnutzungen und Nebengebaude gemal § 23 Abs. 5 BauNVO.

Mit Blick auf die bestehenden Randbedingungen wird in der Auf3enbereichssatzung
die maximal Gberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen, die geschlossene so
genannte ,Baufenster” bilden, definiert.

Durch die Ausweisung von Baugrenzen wird lediglich die rdumliche Verteilung der
baulichen Nutzung auf dem Grundstiick geregelt, nicht jedoch die Grofe der
Uberbauten bzw. versiegelten Flache als Element des Males der Nutzung.

Die Lage und Dimensionierung der festgesetzten Baugrenzen orientierten sich an der
vorhandenen Bebauung.

Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur, westlich des Welzower Weges
gekennzeichnet durch Hofstrukturen und nérdlich des Welzower Weges durch
stralenbegleitende Bebauung, werden unterschiedliche Ansatze zur Festsetzung der
Baugrenze verfolgt.

Im Bereich der Hofstrukturen werden die vorhandenen baulichen Anlagen mit einer
Baugrenze umfasst. Die Baugrenzen sind vermasst.

Die Tiefe der Baugrenze umfasst eine Tiefe von 40,0 m, gemessen ab der
Grundsticksgrenze der Offentlichen Verkehrsflache. Damit orientiert sich die
Abgrenzung auch an der bestehenden Bebauungsstruktur. Eine Bebauung in die Tiefe
der Flache wird verhindert.

Bei den innerhalb der Baugrenzen zuldssigen Anlagen handelt es sich im
Wesentlichen um die Standorte der Hauptanlagen (in der Regel die Hauptgebaude, die
dem Wohnen oder den sonstigen zuldssigen Nutzungen dienen) und der grélReren
Nebenanlagen mit einer Grundflache von grofer 15 m?, die wie Gebdude wirken.
Kleinere Nebengebaude mit einer Grundflache von weniger als 15 m? kénnen auch
aufderhalb der Baugrenze errichtet werden. Als Deckelungsgenze wird fir die Summe
aller Grundflachen der Nebengebaude aulerhalb der Baugrenze 45 m? festgesetzt.
Damit soll gesichert werden, dass nicht eine Vielzahl von kleinen Nebengebauden im
Auflenbereich entstehen kénnen.
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§ 3 Uber die Zuldssigkeit von Vorhaben werden folgende Bestimmungen
getroffen:

1) Gebaude und sonstige bauliche Anlagen, die Hauptanlagen sind sowie
Nebengebaude gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO mit einer Grundflache von
groBer als 15m? sind nur innerhalb der in der Planzeichnung
festgesetzten Baugrenzen zulassig, wobei geringfiigige
Uberschreitungen im Sinne von § 23 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden
konnen. AuBerhalb der Baugrenzen kénnen kleine Nebengebaude gem.
§ 23 Abs. 5 BauNVO, die eine Grundflache von jeweils weniger gleich
15 m? und eine Héhe von weniger gleich 3 m aufweisen, zugelassen
werden. Die Summe dieser Nebenanlagen auRerhalb der Baugrenze darf
45 m? nicht tiberschreiten.

Anlagen nach § 23 Abs. 5 BauNVO (d.h. kleine untergeordnete Nebenanlagen,
Stellplatze) kénnen wie Ublich auch aulerhalb der Baugrenzen zugelassen werden.
Tabu sind jedoch die fir Natur und Landschaft wertvollen Grundstiicksteile. Die
Festsetzung ist zu beachten.

Um Unklarheiten bezlglich der Zulassigkeit von Einfriedungen auszurdaumen, wird in
der Satzung eine konkretisierende Festsetzung zu deren Zulassigkeit getroffen.
Einfriedungen sollen innerhalb des Satzungsgebietes generell zulassig sein. Dabei ist
zur Vermeidung einer Barrierewirkung fiir Kleintiere eine Freihaltezone zwischen
Unterkante Einfriedung und Gelandeoberflache von mindestens 20 cm einzuhalten.

2) Grundstiickseinfriedungen sind innerhalb des Geltungsbereichs der
AuBenbereichssatzung zulassig. Zwischen Unterkante der Einfriedung
und der Oberkante des Geldndes ist ein Abstand von mindestens 0,2 m
einzuhalten (Kleintierdurchgangigkeit).

Um die Planungsziele zu erreichen und klare Grenzen zu definieren, werden im
Rahmen der rechtlichen Gestaltungsmaoglichkeiten weitere Festsetzungen getroffen.

Bisher sind auf den Grundstiicken jeweils nur ein bis zwei Wohnungen vorhanden. Im
Hinblick auf die Planungsziele sollen nicht mehr zugelassen werden, um die
Nutzungsintensitat nicht zu erhdéhen.

Um dies zu gewahrleisten, wird die Anzahl der zulassigen Wohnungen je Grundstiick
im Satzungsgebiet begrenzt.

Als angemessene GroRRe werden jeweils maximal zwei ,normale“ Wohnungen als
Dauerwohnraum fur die Eigentiimer und deren Angehdrige angesehen, um Wohnraum
auch fur zwei Generationen zu schaffen.

Zusatzlich kann eine Ferienwohnung gewerblich vermietet werden.

In § 3 der Satzung werden Uber die Zulassigkeit von Vorhaben folgende weitere
Bestimmungen getroffen.

3) Innerhalb des Plangebietes sind je Grundstiick maximal zwei
Wohnungen als Dauerwohnung zulassig. Zusatzlich ist eine weitere
Wohnung als Ferienwohnung zuldssig.

Auf den Grundstiicken sind teilweise Bereiche mit einem relevanten Bestand an
Feldgehdlzen und Baumen vorhanden. Diese sind als solche zu erhalten. Dies setzt
voraus, dass dort keine Bebauung oder sonstige Flachenversiegelung zuldssig 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 Au3enbereichssatzung
nicht erforderlich.

Die Prifung, ob Einzelbdume oder Gehdlze fiir die Realisierung von Vorhaben gefallt
werden kénnen, wird auf die nachfolgende Planungsebene verlagert.

Fir die mogliche Neubebauung auf dem Flurstiick 62 werden bisher unbebaute
Flachen in Anspruch genommen. Damit sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, wenn im Zuge der Realisierung keine AusgleichsmafRnahmen durchgefihrt
werden.
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Regelungen zu AusgleichsmalRnhahmen fur Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts
sind nicht Bestandteil einer AuRenbereichssatzung. Die Satzung kann jedoch Hinweise
auf mégliche Manahmen geben. Denkbar ist eine Ortsrandeingriinung im Ubergang
zur freien Landschaft oder die Pflanzung von Straltenbdumen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von Eingriffen wird im Einzelfall auf
der Grundlage des Naturschutzrechts mit der Baugenehmigung unter Beteiligung der
Unteren Naturschutzbehorde festgelegt.

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

Eine Grundflache wird in der Auflenbereichssatzung nicht festgesetzt. Abstimmungen
Uber die Erforderlichkeit sind im Zuge der Realisierung mit der Unteren
Naturschutzbehorde und der Bauaufsichtsbehorde zu flhren.

Die vorhandene Bebauung im Satzungsgebiet sowie in der Umgebung weist in der
Regel maximal zwei Vollgeschosse auf. Dieser Grundsatz soll beibehalten werden. Die
Stadt sieht keine Notwendigkeit fiir eine abweichende Hohenfestsetzung.

Der Einzelnachweis der vertraglichen Umsetzung des jeweiligen Vorhabens ist im
Rahmen der Vorhabenplanung zu fihren.

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 abschliefiend
sein und entbinden den Planer nicht von der Pflicht, die einschlagigen Vorschriften bei
der Bauplanung zu ermitteln und zu beachten.

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 VerstéRe gegen
die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG nicht auszuschlieBen. Es wird daher auf die
einschlagigen Vorschriften hingewiesen.

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

Unter den Begriff ,Baumalnahmen* fallen neben der eigentlichen MaRnahme, z.B. der
Errichtung von  Gebauden, auch bauvorbereitende  Malknahmen  wie
Baufeldfreimachung, Geholzbeseitigung, Gebaudeabriss 0.a. 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 Naturschutzbehdérde wegen
moglicher ErsatzmalRnahmen zu kontaktieren.

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

So kdnnen VerstoRe gegen Zugriffsverbote, z.B. bei Végeln, in vielen Fallen vermieden
werden, indem bauvorbereitende MalRnahmen aulerhalb 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-Neile zum
Schutz von Baumen, Feldhecken und Strauchern zu beachten.

Seite 16

AusgleichsmalBnahmen

Grundfldche

Kein Regelungsbedarf
Héhe

Naturschutz

Hinweis
Artenschutz

Bauzeitenregelung

Nachrichtliche
Ubernahme Gehélzschutz

Hinweis
Gehdlzschutz



AuBBenbereichssatzung ,,Bereich Welzower Weg*® Entwurf Mérz 2025

Unabhangig davon wird auf die Verbote des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG hingewiesen,
die generell fur Eingriffe in Geholzbestande 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 Naturschutzbehdrde
vorab zu beteiligen.

Die zu erhaltende Geholze sind wahrend der Bautatigkeiten durch geeignete
SchutzmaRnahmen gemaf den einschlagigen Vorschriften und Regelwerken (nach
DIN 18920, RAS-LP-4 sowie ZTV-Baumpflege) zu sichern.

Der Kronentraufbereich zuzuglich eines Radius von 1,5 m darf aufRerhalb vorhandener
Zufahrten / Wege / Stral3en nicht befahren, nicht fir Aufschittungen oder Abgrabungen
und nicht als (Zwischen-)Lagerflache genutzt werden.

Das Plangebiet ist durch Belange des Bergbaus betroffen. Da diese Belange
Auswirkungen auf die Vorhaben haben kénnen, wird auf diesen Umstand hingewiesen.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Bergwerkseigentum gemaR
Einigungsvertrag ,,Welzow* [Feldnummer 0160].

Das Plangebiet liegt innerhalb des Baubeschrinkungsgebietes
sWelzow,

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der Grundwasserbeeinflussung
durch den Bergbau.

4 Auswirkungen

Nachfolgend wird geprift, welche Spielrdume sich im Geltungsbereich der
AuBenbereichssatzung unter Berlcksichtigung der in § 35 Abs. 3 BauGB aufgeflihrten
Offentlichen Belange unter den konkreten Umstanden im Geltungsbereich allgemein
bzw. fir die Vorhabenplanung ergeben.

Wie eingangs dargestellt, diirfen im Geltungsbereich einer AuflRenbereichssatzung
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 fiur die
Landwirtschaft
— die Befiurchtung der Entstehung ober Verfestigung einer Splittersiedlung

FUr Proschim gibt es derzeit keinen Flachennutzungsplan. Es ist aber nicht
ausgeschlossen, dass die Stadt kiinftig einen Flachennutzungsplan aufstellen wird.

Festsetzungen eines Landschaftsplanes oder anderer Plane, insbesondere des
Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechtes liegen nicht vor.

Vorhaben, die schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kénnen, kénnen nicht
Gegenstand eines Bauantrages sein, da die Erleichterungen vorrangig fur
Wohnvorhaben gelten. Auch von kleinen Gewerbe- und Handwerksbetrieben gehen in
der Regel keine schadlichen Umwelteinwirkungen aus. Hier sind nur solche Nutzungen
zulassig, die auch in einem Mischgebiet zulassig waren.

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

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

sind fiir Vorhaben auf den Grundstlicken im Geltungsbereich nicht zu erwarten. Die
Grundstiicke sind bereits ortstiblich erschlossen.

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

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

Die Satzung rdumt die Mdglichkeit ein, auf Grundstiicken neu zu bauen. Wertvolle
Geholzstrukturen sind bisher nicht vorhanden, kdnnten beim Vorkommen aber erhalten
werden. Das Landschaftsbild wird durch die méglichen Abrundungen nicht wesentlich
verandert. Es wird eine Flache beansprucht, die als Baullicke zu bewerten und die
bereits auf beiden Seiten bebaut ist.

Es werden Flachen einbezogen, die landwirtschaftlich genutzt werden. Die Flache ist
landwirtschaftlich von geringerer Bedeutung. Die Bodenzahlen liegen verbreitet unter
30. Aufgrund der Lage zwischen zwei bebauten Grundstticken ist die Bewirtschaftung
auch aufwendiger als auf groflen Schlagen. Die Nutzung dieser Flache ist
stadtplanerisch sinnvoller als die Entwicklung und Zerschneidung von bisher nicht
durch Bebauung vorgepragten Landwirtschaftsflachen.

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

Die Befiirchtung der ,Entstehung oder Verfestigung“ einer Splittersiedlung wird durch
die Satzung als entgegenstehender Belang auch fiir 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  Splittersiedlungsabgrenzung nach aullen. Die Kubatur der
Splittersiedung erweitert sich durch die Einbeziehung der Baullcke nicht zusatzlich in
den Aulienbereich hinein. Alle méglichen Veranderungen finden innerhalb der bereits
bebauten Grundstiicke statt. Die Bauliicken werden als bereits baulich gepragt
bewertet.

Eine unzulassige ,Erweiterung® wirde eine rdumliche Ausdehnung der
Baugrundstiicke zu Lasten der unzerschnittenen landwirtschaftlichen Nutzflache
voraussetzen. Die zuldssige begrenzte Nutzungsanderung auf den bestehenden
Grundstucken stellt hingegen keine Erweiterung dar.

Die Vorhaben sollen flichensparend, die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal}
beschrankend und den AuRenbereich schonend durchgefuhrt werden.

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

Unabhangig 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 flir eine Baugenehmigung im AuRenbereich.

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

Dabei geht es um
— die wegemalige Anbindung,
— die Versorgung mit Strom und Wasser, einschliel3lich Léschwasser,
— und die Abwasserbeseitigung

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

Im vorliegenden Fall ist die verkehrliche ErschlieBung der Grundstlicke durch die Lage
an einer offentlichen Stral3e 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 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 I. Nr. 394) geéndert 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 5 des Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 153) geandert
worden ist.

5.2 Verfahrensubersicht

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Welzow hat mit Beschluss vom
11.09.2024 die Aufstellung der AulRenbereichssatzung beschlossen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 01.10.2025 den Entwurfsbeschluss
gefasst.

Der Entwurf der Satzung in der Fassung vom Marz 2025 wurde am
..................... 2025 den betroffenen Behdérden und TéB zur Stellungnahme

Ubergeben.

In der Zeit vom ..................... bis zum ..................... erfolgte die Beteiligung der
Offentlichkeit zum Entwurf in der Fassung vom Marz 2025

Die Stadtverordnetenversammlung hatam ..................... in 6ffentlicher Sitzung die
vorgebrachten Stellungnahmen geprift und den Satzungsbeschluss fir die
AuBenbereichssatzung in der Fassungvom ..................... gefasst.

Die vorstehende Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Uber die AuRenbereichssatzung
wurde am ...l ortsublich bekanntgemacht. Die Satzung ist mithin am
....................... in Kraft getreten.
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