Satzung zur Ergdanzung
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

der

Gemeinde Wolzig
(Landkreis Dahme - Spreewald)

Satzung gem4B § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
(Ergénzungssatzung)
Entwurf

Aufgrund des § 34 Abs.4 Nr.3 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.August 1997 (BGBI. |
S.2141, 1998 | 5.237) wird nach BeschluBfassung durch die Gemeindevertretung vom 27.10.98
und mit Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehdrde folgende Satzung fir das Gebiet Wolzig-
Kolonie, Quartier Blossiner StraRe / Ecke Seeweg (Flur 1 Flurstiicke 149/53 bis 149/66) erlassen:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

1) Das Gebiet, das innerhalb der in der beigefiigten Karte eingezeichneten Abgrenzungslinie
liegt, wird in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Wolzig-Kolonie einbezogen.

2 Die beigefiigte Karte ist mit ihren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen Bestandteil der
Satzung.

§ 2 Inkrafttreten

Die Satzung tritt nach ihrer Bekanntmachung und der Bekanntmachung der Genehmigung der hoheren
Verwaltungsbehorde in Kraft.

Gemeinde Wolzig
Amt Friedersdorf
LindenstraBe 14b
15745 Friedersdorf

Bearbeiter: Dubrow GmbH
Unter den Eichen 1
15741 Bestensee

Bestensee, den 3.0, 2000
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Begriindung zur Ergédnzungssatzung Wolzig-Kolonie
Blossiner StraBe / Ecke Seeweg
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1 Planerische und stiddtebauliche Situation

Die Gemeinde Wolzig liegt im Nordosten des Landkreises Dahme-Spreewald und grenzt im Osten an
den Landkreis Oder-Spree. Nachbargemeinden sind Friedersdorf im Norden, Blossin im Westen, Kol-
berg im Siiden (alle LDS) und Kummersdorf (LOS) im Osten.

Die Wolziger Kolonie ist eine Wohnsiedlung eher geringer Siedlungsdichte, etwa zwischen Wolzig-Dorf
und Friedersdorf gelegen und noch ohne geschlossenes Erscheinungsbild. Die vor 1993 errichteten
Siedlungsh&user sind in ihrer Bauweise sehr unterschiedlich, Hausgérten mit Obstbdumen sind auf
diesen Grundstiicken noch tblich. Die seit 1993 neu bebauten Grundstiicke wirken im Vergleich dazu
regelméRig; MaBnahmen der Griinordnung sind noch nicht umgesetzt. Auffallig ist die insgesamt wenig
harmonische Griingestaltung in der Kolonie; es fehlen trotz eines breiten Spektrums vorhandener
Biume und Straucher v.a. das Ortsbild strukturierende Anpflanzungen, etwa von Baumreihen oder
Hecken.

Die Wolziger Kolonie fiigt sich in ihrem Erscheinungsbild in das vielgestaltige Landschaftsmosaik der
Umgebung ein. Es existiert eine Reihe inner- und auRerdrtlicher Freiflachen, die die Struktur der wald-
und seenreichen Landschaft auflockern. Durch die lichten Eichenmischwaldstreifen an den Réandern
der Kolonie wird die Dominanz der dahinter anschlieRenden, reinen Kiefernforste abgeschirmt. Der
Blick zum Wolziger See —nach Siiden- wird bestimmt durch die weitldufig gestalteten Grundstiicke
swischen dem Blossiner Weg und dem See. Uber diese hinweg sind die Wipfel der hochgewachsenen
Erlen im Uferbereich gut zu erkennen.

Die Gemeinde Wolzig hat bislang keine vorbereitenden bzw. verbindlichen Bauleitplanungen abge-
schlossen. Die Gemeinde hat zwar 1990 die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes beschlossen,
der als Vorentwurf mit dem Stand 07/91 gebilligt, dann aber nicht weiter bearbeitet wurde.

Seit 1993 befinden sich die Bebauungspline ,Kolonie* (Wohngebiet Wolziger Kolonie Teil A und Tell
B) und der VE-Plan ,Einkaufzentrum und Hotel/Gasthof* in Aufstellung. Fiir diese Pldne wurden Er-
schlieBungsvertrage mit jeweils demselben Investor (Bautragergesellschaft) abgeschlossen.
Landesplanerisch wurde am 20.12.1993 in dem 17,4 ha groRen Geltungsbereich des Plangebietes
_Kolonie-Wohnsiedlung* eine Erweiterung des Siedlungsraumes der Gemeinde Wolzig um 5,7 ha be-
firwortet. Der Landesentwicklungsplan fiir den Engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin und
der Entwurf des Regionalplanes Lausitz-Spreewald stellen die Wolziger Kolonie jeweils als Siedlungs-
bereich dar.

Im Gebiet des B-Planes ,Wolziger Kolonie Teil A“ wurden fiir die erschlossenen Bereiche Baugeneh-
migungen bereits wahrend der Planaufstellung erteilt. Die Einwohnerentwicklung seit 1993 resultiert
v.a. aus dem Zuzug neuer Einwohner in das zu Teilen erschlossene Wohngebiet Wolziger Kolonie
(Teil A). Die Bevolkerungszahl der Gemeinde ist von 1990 bis 1999 von 510 auf 543 Einwohner (Stand
30.06.1999) um 6,5 % gewachsen.
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Waéhrend der Planung, ErschlieBung und Bebauung des Gebietes ,WWohngebiet Wolziger Kolonie Teil
A* und des westlich benachbarten Gebietes ,Wolziger Kolonie Teil B* fiel der ErschlieBungstrdger nach
Einleitung eines Insolvenzverfahrens iiber dessen Vermdgen aus. Es ist der Gemeinde in der Folgezeit
aus eigener Kraft nicht mehr méglich gewesen, die Bebauungspléne zur Rechtskraft zu fiihren und den
ErschlieBungsvertrag auf einen neuen Investor zu {ibertragen.

Ein Teil der iiber den B-Plan zu entwickelnden Grundstiicke wurden durch den fritheren Investor mit
dem Versprechen zur Bebaubarkeit verdu3ert. Diese Bauvorhaben konnten jedoch nach dem Ausfall
des Investors nicht mehr realisiert werden. Da jedoch die bereits wahrend der Planaufstellung realisier-
te Umgebungsbebauung prdgend auf eine darin eingeschlossene Fldche wirkt, kann dieser einge-
schlossene Bereich durch Satzung in-den unbeplanten Innenbereich der Gemeinde einbezogen wer-
den.

Nach dem Ausfall des ErschlieBungstrdgers und der damit verbundenen Unterbrechung des Pla-
nungsprozesses ist eine weitere Genehmigung von Bauvorhaben wéhrend der Planaufstellung (§ 33
BauGB) nicht mehr moglich.

Fiir den beabsichtigten Erlaf3 einer Ergdnzungssatzung wurde die Landesplanungsbehérde am
17.Mé&rz um eine Stellungnahme gebeten. Nach Mitteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung vom 12. April 2000 bestehen keine Einwendungen zur Einbeziehung des Satzungsbereiches in
die im Zusammenhang bebaute Ortslage Wolzig-Kolonie.

Der Geltungsbereich fiir die Ergénzungssatzung Blossiner Strale / Ecke Seeweg umfaft eine Flache
von ca. 6.600 m? innerhalb des Plangebietes ,Wolziger Kolonie Teil A“, in dem die zukiinftigen Bau-
grundstiicke It.B-Plan-Entwurf bereits gebildet und mit den Griindungsarbeiten fiir insgesamt neun
Einfamilienhduser und fir Garagen begonnen wurde.

Die gebildeten Baugrundstiicke sind jeweils ca. 550 m2 gro3. Im Norden und Siiden schlieRen zwei
weitere Grundstiicke (149/61 mit 300 m?, 149/66 mit 670 m?) an, die zur Bebauung mit Garagen vorbe-
reitet wurden.

Die Eigenheimbaustellen im Satzungsgebiet wurden verlassen, liegen derzeit brach und stéren so das
Ortsbild erheblich. Die aufgelassenen Baustellen bergen Unfallgefahren v.a. fur Kinder. Die Herstel-
lung und Unterhaltung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen fiir die benachbarten, bebauten Grund-
stiicke ist ohne eine bauliche Nutzung der hier betroffenen Ergdnzungsfldchen in hohem MaRe unwirt-
schaftlich. Die nérdlich und westlich benachbarten Baugrundstiicke sind geméaR B-Planentwurf bebaut
und werden ausschlieBlich zum Wohnen genutzt. Im Osten und Siiden grenzen bereits frither bebaute
Grundstiicke an, die noch durch eine Funktionsmischung von Wohnen und Wochenenderholung
charakterisiert sind, wobei aber die Tendenz zur Umnutzung in Dauerwohnnutzungen besteht. Die
Fléache des Geltungsbereiches ist durch die nach allen Seiten benachbarte bauliche Nutzung baulich

gepragt.

Die Gemeinde Wolzig beabsichtigt deshalb die rechtlichen Voraussetzungen dafiir zu schaffen, daR
die brachgefallenen Bauplatze kurzfristig einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden kénnen. Da eine
Fortsetzung des formlichen Planverfahrens (B-Plan) gegenwaértig nicht absehbar und durch die Ge-
meinde in diesem Volumen nicht finanzierbar ist, sollen die betroffenen Baugrundstiicke durch Erla
einer Ergénzungssatzung gemaR § 34 Abs.4 Satz 3 BauGB als zun&chst hinreichendem stadtebauli-
chem Instrument in den (unbeplanten) Innenbereich der Gemeinde einbezogen werden, so daR ohne
langen Verzug eine individuelle Bebauung nach den MaRstaben des § 34 Abs.1 und 2 BauGB zuge-
lassen werden kann.

Die Einbeziehung der im Satzungsgebiet gelegenen Baugrundstiicke in den Innenbereich der Wolziger
Kolonie ist aus gemeindlicher Bewertung heraus nicht raumbedeutsam. Insbesondere gehen von die-
sem Vorhaben keine uberortlichen Auswirkungen zum Nachteil des Natur- und Landschaftsschutzes
oder anderer 6ffentlicher Interessen aus. Nach der Rechtswirksamkeit dieser Satzung kénnen insge-
samt neun Baugrundstiicke bebaut werden, was einen weiteren Einwohnerzuwachs der Gemeinde
Wolzig um 20 Personen auf 563 Einwohner ermdglichen wiirde. Bezogen auf den Einwohnerstand von
1990 (510 Einwohner) wére der Grundsatz der Landesplanung beziiglich einer hchstens 10 %-igen
Zunahme der Einwohnerzahl bis 2010 damit noch eingehalten, aber ausgeschaopft.
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2 Raumlicher Geltungsbereich

Die in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil gem&R § 34 Abs.1 und 2 BauGB (unbeplanten Innen-
bereich) einbezogene Flache ist in der zeichnerischen Darstellung der Satzung mit einer griinen Linie
begrenzt.

Der Geltungsbereich umfaRt die Flurstiicke 149/53 bis 149/66 der Flur 1 in der Gemarkung Wolzig und
milt ca. 6.600 m2.

Die Satzung ist selbsténdig. Sie ist nicht mit einer Abgrenzungssatzung zur Klarstellung des Innenbe-
reichs im Ortsteil ,Wolziger Kolonie* gemaR § 34 Abs.4 Nr.1 BauGB verbunden.

3 Kartengrundlage

Die zeichnerischen Darstellungen wurden auf der Grundlage der aktuellen Flurkarten, der aktuellen
topographischen Karte im MaRstab 1:10.000 sowie einer im Monat Januar 2000 durchgefiihrten Be-
standserfassung erarbeitet.

4 Wirkungen der Satzung

Die Bereiche des Gemeindegebietes, fiir die kein qualifizierter Bebauungsplan existiert, werden von

§ 34 BauGB (Innenbereich) oder § 35 BauGB (AuBenbereich) erfaRt. Dabei ist der AuRenbereich nicht
identisch mit der freien Landschaft, vielmehr umfaBt der AuRenbereich den gesamten nichtbeplanten
Bereich, der nicht im Zusammenhang bebaut ist, d.h. wo die vorhandene Bebauung nicht als Ord-
nungs- und Regelungsfaktor fur die Bebauung bisher nicht bebauter Grundstiicke in Betracht kommt.

§ 34 BauGB kann demnach nur dort Anwendung finden, wo die vorhandene Bebauung einen stadte-
baulichen Ordnungsfaktor fiir zukiinftige Bauvorhaben darstelit. Eine Bebauung nach § 34 BauGB
scheidet dagegen aus, wenn die stadtebauliche Ordnung wegen der Grofle der freien Flache nur durch
Aufstellung eines Bebauungsplanes gewahrt werden kann. § 34 BauGB ist kein Ersatzplan anstelle
eines Bebauungsplanes, sondern lediglich ein ,Planersatz*, solange ein Bebauungsplan noch nicht
aufgestellt worden ist.

Auch bei den durch Satzung gemaR § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB in den Innenbereich einbezogenen Au-
Renbereichsflachen werden die Grundsitze zur Einordnung und Beurteilung der Bauvorhaben nach
§ 34 Abs.1 und 2 BauGB (Zulassigkeitsmerkmale) zugrundegelegt:

,»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
tiber baut werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. .

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der aufgrund
des § 2 Abs. 5 erlassenen Verordnung [BauNVO - d.Verf.] bezeichnet sind, beurteilt sich die Zu-
lissigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem
Baugebiet allgemein zulédssig wire; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen
Vorhaben ist § 31 Abs. 1 [BauGB - d.Verf.], im iibrigen § 31 Abs. 2 [BauGB - d.Verf] entsprechend
anzuwenden.*

Im unbeplanten Innenbereich sind Vorhaben entsprechend der tatséchlichen vorhandenen stadtebauli-
chen Situation zuldssig; maRgeblich ist "das Einfiigen in die ndhere Umgebung" (§ 34 Abs.1 BauGB).
In "homogenen" Baugebieten, die den Baugebietstypen der BauNVO entsprechen, ist die BauNVO
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung anzuwenden. In einem diffus (uneinheitlich) strukturierten
Gebiet ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauwei-
se und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in' die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.
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Ein Vorhaben fiigt sich ein, wenn es sich in jeder Hinsicht innerhalb des aus seiner ndheren Umge-
bung hervorgehenden Rahmens hilt. Die maBgebende ndhere Umgebung reicht dabei soweit, wie
einerseits die Umgebung den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiickes prégt oder doch be-
einfluBt und andererseits sich die Ausfiihrung des Vorhabens auf die Umgebung auswirken kann. Der
aus der niheren Umgebung abzuleitende Rahmen wird durch Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksfliche bestimmt. Ein Vorhaben bleibt unzuléssig, wenn es an
der gebotenen Riicksichtnahme auf die vorhandene Bebauung fehlen &Rt oder ein 6ffentlicher Belang
entgegensteht. Ein Ausgleich von entgegenstehenden Belangen mit positiven anderen Auswirkungen
istim Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nicht zuléssig; eine solche "Abwédgung"” kommt nur
der Gemeinde bei der fédrmlichen Planung (Bebauungsplan) zu (vgl.u.a. Fickert/Fieseler. BauNVO.
Kommentar: Kohlhammer 1998; S.1068).

Fiir die Grundstiicke im Geltungsbereich der Ergédnzungssatzung sind entsprechend der Préagung
durch die Nachbarbebauung die Zuldssigkeitsmerkmale fiir Bauvorhaben zugrunde zu legen.

Fur die Art und Weise der baulichen Nutzung kommen im Satzungsgebiet ausschlieBlich Eigenheime
in Frage, wobei nicht abgeschlossene Einliegerwohnungen in diesen Wohngeb&uden zugelassen wer-
den kdnnen.

In Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung sind die dafir stddtebaulich bedeutsame Kriterien wie
die (Gebaude-) Grundflache, die Zahl der Voligeschosse und das Verhéltnis der Grundfldche zur um-
gebenden Freiflache heranzuziehen.

Abgeleitet aus der im Vorgriff auf den Bebauungsplan durchgefithrten Umgebungsbebauung sind fol-
gende Maf3stdbe anzuwenden:

Uberbaubare Grundfl4che je Baugrundstiick fiir Wohngebdude und Garagen/Stellpétze 170 m?
Freifldche je Baugrundstiick 380 m?
Hochstzahl der Vollgeschosse I1(+D)

Das Verhéltnis von Uberbauter Flache zur Freiflache eines Baugrundstiickes liegt bei etwas unter 50%,
bezogen auf eine GrundstiicksgréRe von 550 m? ergibt das eine GRZ von 0,3.

Die ErschlieRung des Gebietes ist ortsiiblich gesichert. Eine zentrale Abwasserentsorgung besteht
nicht.

5 Eingriffsminderung und -ausgleich

Gemal § 9 Abs.1 BbgBO ist die Versiegelung des Grundstiickes nur zuldssig, soweit dies fir die zu-
lassige (Wohn-) Nutzung oder zur Abwehr von Gefahren erforderlich ist. Die nicht Giberbauten Fldchen
der bebauten Grundstiicke sind zu bepflanzen oder gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

GemaR § 34 Abs.4 Satz 3 bis 5 BauGB kdnnen in Satzungen nach § 34 Abs.4 Nr. 3 BauGB (Ergén-
zungssatzungen) einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs.1, 2 und 4 BauGB getroffen werden; in Be-
tracht kommen vor allem Bestimmungen Gber die Art der baulichen Nutzung und die {iberbaubare
Grundstiicksflache. Mit der Formulierung "einzelne Festsetzungen" im Gesetz ist hervorgehoben, dal
in der Satzung aber keine umfassende Regelung der zuldssigen baulichen Nutzung getroffen werden
kann (kein Bebauungsplan-Ersatz). Auf die Ergdnzungssatzung nach § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB sind
auch die §§ 1a und 9 Abs.1a und 8 BauGB zum Ausgleich naturrdumlicher Eingriffe anzuwenden.
Nach § 1a Abs.3 BauGB erfolgt dabei der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich.

Die Eingriffsbewertung soll hier fiir das Satzungsgebiet anerkennen, dass die Grundfléchen fir die
Gebé&ude bzw. Garagen durch die Herstellung der Fundamente und Bodenplatten bereits dauerhaft
versiegelt wurden, wofiir die Ausgleichspflicht dem bisherigen ErschlieRBungstriger obliegt. Die vor-
handenen Fundamentplatten kénnen fiir die zukiinftige Bebauung nur nach zusétzlichen Aufwendun-
gen weitergenutzt werden und mindern insoweit den Grundstiickswert erheblich.

5
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Dieser Zustand war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fir die Satzung bereits vorhanden und
nicht durch die heutigen Bauwilligen verursacht. Die Gemeinde ist an der baulichen (Nach-) Nutzung
dieser Grundstiicke auch unter 6kologischen Aspekt interessiert und gibt ihr den unbedingten Vorrang
vor der Bebauung bisher unversiegelter Flachen auf anderen Grundstiicken in der Gemeinde (Vermei-
dung neuer Eingriffe). Das Ortsbild wird unter den gegebenen Bedingungen durch die Bebauung auf-
gewertet. Das soll auch seinen Ausdruck finden in vergleichsweise geringeren Forderungen zum natu-
raumlichen Ausgleich der Bauvorhaben.

Die durch die Bebauung verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt sind auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick zu ersetzen durch:

= die Anpflanzung und dauerhafte Erhaltung einer einreihigen Laubgehélz-Hecke entlang
der Grundstiicksgrenze mit der ErschlieBungsstraBe (Seeweg im Osten bzw. Birkenweg
im Westen), jeweils mit Ausnahme der Grundstiickszufahrten und -zuwegungen, und

= die Anpflanzung und dauerhafte Erhaltung eines mittelkronigen Laubbaumes auf dem
Baugrundstiick. Die Anpflanzung hochstammiger Obstgehdlze wird dabei empfohlen.

Die Geholze sollen ein giinstiges Kleinklima (Beschattung, Windfang, Luftbefeuchtung) zwischen den
Baukérpern erhalten und zum Wohlbefinden sowie zur Ortsbildgestaltung beitragen.



