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- Zeichnerische Festsetzungen
+ zur Klarstellungs- und Abrundungssatzung Wittichenau
Teilbereich Ortsteile Hoske/Rachlau
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Innenbereichssatzung B

(Klarstetiungs- und Abrundungssatzung) ' l
fur die Stadt Wittichenau, Teilbereich Ortsteile Hoske Rachilau

. . 1. Abgrenzung
- cras . . . SBSH :: el — 1.1 Abgrenzung des eigentlichen Innenbereichs (Kiarstellungslinie) 5
I. Prdaambel ll. Satzung fir die Stadt Wittichenau, Teilbereich Ortsteile Hoske und \ N (§34 Abs. 4 Nr.1 BauGB) 5
. - . b, 2 e e :

Ert . Rachlau Uber die Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang S ‘ s"q—\-: A oreiches (656 Abs. 4 Nr 3 BauGE ;
L bebauten Ortsteils (Klarstellungs- und Abrundungssatzung nach § 34 -—T' \‘?é_ﬁ\ - B St 1.2 Abrundung des Innenbereiches (§34 Abs. 4 Nr.3 BauGB)
In den Ortsteilen Hoske und Rachlau der Stadt Wittichenau ergibt sich das Erfordernis, daB mittels Sat- Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2a ; : : BauGB-MaBnahmenG Woh
zung eindeutig festgelegt wird, fir weichen Bereich der §34 BauGB {Harmonisierungsgebot) anzuwenden BauGB-MaBnah menG) | m—— 1.3 Q?rzndur:g} des Innenbereiches (§4 Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG) - nur Wohnge-
ist und damit Baugenehmigungen schneller und mit groBerer Rechtssicherheit erstellt werden kénnen. aude zuiassig :
Die Abgtenzpng der i"f' Zl:lsa'mmenhang E?ebguten Om-?.teile nach §34 vom AuBeqbere!ch nach _§3,5 Aufgrund des §4 Abs. 1 der Gemeindeordnung far den Freistaat Sachsen vom 21.04.1993 und des §34 2. Art der baulichen Nutzung
BauGB fihrt in df-:-r !?raxls haufig z_u Schw:e::tgkeﬂen.ﬁDa die Zuordnung zum Innenbereich die grundsatzii- Abs. 4 und 5 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBL. | S, 2253), 2.1 Dorfasbiet MD {im Sinne § 5 BauNVO :
che Bebaubarkeit eines Grundstacks begriindet, wahrend der Auflenbereich von der Bebauung grund- < ) " . . etal ; . &.L. Dorfgebiet MD (im Sinne § 5 BauNVO) STy " . . |
sétzlich freizuhaiten ist, besteht ein Bedirfnis nach eindeutiger Abgrenzung beider Bereiche zuletz! geandert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und die Ausweisung und Bereitstel ] aligemnein zulassig sind: (Regelung gemaB § 1 Abs. 4 bis 6 BauNVO; § 34 Abs. 4 BauGB) |

Zlich freizuhalten ist, besteht ein trtnis nach eindeutiger Abgrenzung beider Bereic lung von Wohnbauland vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466) in Verbindung mit §4 Abs. 2a BauGB-Mafnah- = \% - Wirschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen

menG sowie nach § 83 der Sachsischen Bauordnung (SachsBauQ) vom 17.7.1992 in der Fassung vom it und Wohngebaude

- Kleinsiedlungen, landwirtschaftliche Nebenerwerbstellen und sonstiges in Hinsicht auf
die Immissionsempfindlichkeit vergleichbares Wohnen

- Handwerksbetriebe und nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Ladenund Gasthéfe, Beherbergungsgewerbe

(Klarsteilungssatzung nach §34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 BauGB sowie Abgrenzungssatzung nach §34 Abs.4 26. Juli 1994 beschiief3t der Stadtrat von Wittichenau in seiner Sitzung am ................. folgende Satzung:
Nr.3 BauGB) ‘
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§1 Zulassigkeit von Bauvorhaben 22 Al ines Wi biet WA (im Sinne & 4 BauNV

aligemein zulassig sind : (Regelung gemas § 4 Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG)

- Wohngebéude und dazugehorige Nebengebaude

- Handwerksbetriebe und nicht stdrende Gewerbebetriebe {nicht auf Abrundungsfia-
chen nach §4 Abs. 2a BauGBMaBnahmeG)

zulassig sind:
- Sport- und Spielanlagen
gértnerische Nutzung
ausnahmsweise zuldssig sind:
Anlagen und Einrichtungen fir Gemeinbedarf
- temporare Anlagen und Einrichtungen (z.B. far Volksfeste)

Der Stadtrat hat sich daher entschlossen, eine Klarsteltungs- und Abrundungssatzung fir die gesamte im
Zusammenhang bebaute Ortslage der Ortsteile Hoske und Rachiau erarbeiten zu lassen.

(1) Innerhaib des Geltungsbereichs dieser Satzung wird die Zuldssigkeit von Vorhaben nach §34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile), auBerhalb
des Geltungsbereichs dieser Satzung nach §30-33 BauGB und §35 BauGB (Bauen im Auflenbereich)

beurteailt.

n von einzeinen Gr icken nach 834 Ba

Nach §34 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BauGB erméglicht die Abrundungssatzung die Einbeziehung einzeiner Au-
Benbereichsgrundsticke in die Satzungsgebiete nach Nr. 1 und 2 zum Zwecke der Abrundung der Gebie-
te. In die Abrundungssatzung kénnen planungsrechtliche Festsetzungen Gber die Zulassigkeit der bauli-

- : ‘ chen Nutzung.und ortiche Batfvorschriﬂen Gber .die auflere Gesfiltupg baulicher Aniagen aufgenomm’en (1) Der Geltungsbereich dieser Satzung umfaBt das Gebiet der Ortsteile Hoske und Rachlau der Stadt
:cﬁlrtieirr‘;\ :'":I dl: QEOTrdfrete S:.iadt:baiﬂ;: ?; ;?;W!Clﬂr ne% Z: g:t?aetie::sm?cli(sg ﬁrt;st; 'nZ!E;aBita; GB();;nES)E:IS Wittichenau, weiches im Plan durch die Kiarstellungs- bzw. Abrundungslinie eingegrenzt wird.
e 9o floske und Rachiau auf jede 9 e ' © o (2) Der Plan ist mit zeichnerischen Festsetzungen Bestandteil der Satzung.

des zu gewahrleisten.
d N (3) Die Beurteilung bezieht sich auf die tatsachlich vorhandene Bebauung.

§2 Raumlicher Geltungsbereich

Das "Abrunden” schlieBt die Einbeziehung groBerer Bereiche aus; es kann sich nur um im Verhaitnis zurm Sonstige Planzeichen

Ortsteil untergeordnete Flachen handein. Erforderlich ist weiter, daR die einzubeziehenden Grundstiicke L .
durch die umgebende bzw. angrenzende Bebauung in einer Weise hinreichend gepragt sind, daB3 daraus §3 Zusténdigkeit, Verfahren
die Zulassigkeitsmerkmale nach § 34 Abs.1 und 2 BauGB entnommen werden kdnnen.

',':A!'rs‘.::'\;-‘#“
3.1 Numerierung der Abrundungsfldchen
(1) Antragstellungen auf Genehmigung bzw. Anzeigen von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang

Bestimmend far die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der Satzung ist, ob sich das Vorhaben bebauten Ortsteile sind schiftlich tber die Stadiverwaitung Wittichenau bei der Baugenehmigungs-
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die (berbaut werden

soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfagt, das Orisbild nicht beeintrachtigt wird und die Er-
schlieBung gesichert ist.

32 Gebaude
behdrde einzureichen.

3
1
3.3 Wald auBBerhalb des Innenbereichs

Die im zeichnerischen Teil der Satzung dargestellten Fiachen. die fir eine Einbeziehung in den Innenbe- §4 Textliche Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zur ortlichen 3au-

reich vorgesehen sind, erfiilen diese Voraussetzungen. Hierbei ist zu unterscheiden vorschrift gemés § 9 Abs.4 BauGB:
- in die alten Doribereiche, wo die Nutzung durch dériliche Mischnutzung, die Baustruktur durch die (1) Fir die erweiterten Abrundungsfiachen gemaB § 4 Abs. 2 a BauGB-MaBnahmenG sind ausschiiei-
Dreiseithdfe, die Baukémer durch groBe ruhige Dachfléchen und einen lagerhaften Kubus mit Seitenver- lich Wohngebaude zuldssig.

haltnis etwa 1:2 geprégt sind; und (2) Gebaude und bauliche Anlagen sind in den als Dorfgebiet (MD) festgesetzten Abrundungsilacnen in

- in die raumlich getrennt bestehenden groBBeren Sieclungsteile. die durch Wohnen gepragt sind. offener Bauweise als Einzelhduser oder Baugruppen zu errichten. Die Stellung der Gebaude ~z1 zich i - ) A ’ s \‘_ }_: T o el o
an der typischen Dreiseithofstellung der Dorfbereiche zu orientieren. s : ~ B E
(8) Die Ausbildung der Dacher im Bereich der Abrundungsflachen hat als Satteldach mit einer Dachnei-

3. Abrunden von Bereichen nach §4 2a BauGB-Ma3nanmenG: gung von 40 bis 48 Grad zu erfoigen.

Kartengrundlagen:

= Flurkartenwerk Hoske und Rachlau M 1: 2.500 bzw. M 1: 2.000

aktualisiert und erganzt 1994 durch das Architekturbiro Schwarzbach Dresden
auf der Grundlage:

Fir einen Teil der durch Wohnbebauung gepragten Flachen besteht nach § 4 Abs. 2a des Wohnungsbau- . - T P
erleichterungsgesetzes (BauGB-MafBnahmenG) die Mdglichkeit. Uber § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 des BauGB §5 Textliche Festsetzungen zum Gewdsser- und Bodenschutz und zur Griinerd-

hinaus AuBenbereichsflachen in die Gebiete nach § 34 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 oder 2 des BauGB einzubezie- nung (§8a BNatSchG):
hen, wenn '

- Orsbegehung Februar 1994
= Auswertung der Luitbildaufnahme Hoske und Rachlau der KAZ BildmeR GmbH Leipzig 1993

(1) Bei notwendiger Gewasserrandbebauung ist zum Gewasser ein Abstand von mindestens 5.0m (Bo-
schungsoberkante) einzuhalten.

1. die einbezogenen Flachen durch sine Gberwiegende Wohnnutzung des angrenzenden Bereichs ge- Fir die Richtigkeit der Lage der Gebaude und die Eigentumsgrenzen wird keine Verantwortung ibermommen.

pragt sind, bieser Plan ist nach Urheberrechtsschutzgesetz (UrhG § 2 Abs. 1 Ziff.- 4 bis 7) urheberrechtlich geschiitzt. Jede

2. dje E.inbt.aziehung ausschlieBlich zugunsten Wohnzwecken dienender Vorhaben erfolgt und (2) Aus Gn":ndfzn der_Sicherung urzd Verbessc-:\rung des Naturha.ushlalts sind die vorhandenen Gensize zu Verwertung durch Dritte bedarf Zustimmung des Urhebers (UrhG §§ 31 f.)
3. fur die einbezogenen Flachen nach § 34 Abs.4 Satz 3 des 2auGB festgelegt wird, daf ausschiieflich erhalten, Biotopflachen zu schitzen und fir Bauvorhaben nicht in Anspruch zu nehmen.
Wohngebdude zulassig sind. (3) Zum Schutz des Bodens vor schadlichen Veranderungen ist eine flachenschonende Bauausfihrung

Von diesemn Gesetz wird in der vorliegenden Satzung fur einen Teil der sich auBerhalb der Dorfkerne be- und die Kleinstmégliche Dimensionierung der Arbeitsbreiten anzustreben.
findlichen Flachen Gebrauch gemacht. Bautatigkeit und Baustellenverkehr sind auf Flachen der zu bebauenden Bereiche zu beschranken,

Freiflachen sind von Baustellenverkehr freizuhalten. Der Gefahr der Bodenverdichtung durch den
Einsatz schwerer Gerate ist durch die Auflage einer Abdeckschicht in Bereichen mit Baustellenver-

Verfahrensvermerke:

4 Gr icke im A reich. Entscheid nach $35 B : kehr vorzubeugen. 1) Der Satzungsentwurf lag lag vom .................. BAS. ..o zur &ffentlichen Einsichtnahme aus.
Wenige bebaute Grundsticke u.a. landwirtschaftlich oder gewerblich genutzte Hofe kénnen nicht zum In Nebeneinrichtungen wie Zufahrten, Ablagerungspltze fir Baumaterial und Baustelleneinrichtungen Die Auslegungist am ...................... ofts{iblich bekannt gemacht worden.
nenbereich erkian werden, da sie oder dazwischeniie g ende Fidchen die Anforderungen des §34 BauGB sind nach Bauende vorstandig und unter Herstellung nutzungsgerechter Bodenverhaitnisse zu besei-
nicht erfalien. Bauvorhaben sind dort nach § 35 BauGB zu entscheiden. Eine andere Mbglichkeit ist die tigen. . - e o
Aufstellung von Bebauungsplanen bei entsprechendem stadtebauiichen Erfordernis. (4) Auf privaten Flachen anfallendes Niederschlagswasser ist méglichst dort zu versickern (Zisternen, SOOOOTT » -
Negativbrunnen, Sickermuiden oder die Anlage von Gartenteichen). Wittichenau, den Der Burgermeister
Die Versickerung des Niederschiagswassers auf Zufahrten und Stellplatzen ist durch eine wasser-
S. AuBenbereich im Innenbereich nach §35 BauGB: durchlassige Oberflachengestaitung (Wabepiatten, Pflaster mit hohem Fugenanteil in Sand verlegt 2) Die beriihten Trager offentiicher Belange sind mit Schreiben vom ... zur Abgabe einer Steliung-

oder wassergeschlemmte Decke) zu sichern.

(5) Nicht dberbaute Fiachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten,
soweit diese nicht fir eine andere zulassige Nutzung bendtigt werden.
In jedem rickwertigen Gartenbereich ist je 200gm Grundstiickstlache ein hochstammiger Cbstbaum

§34 BauGB findet fir Vorhaben im Innenbereich Anwendung, d.h., wenn das Vorhaben in einem Bebau- nahme aufgefordert worden.

ungszusammenhang liegt (tatsachlich aufeinanderfolgende, zusammenhéngende Bebauung) oder in ei-
nem Ortsteil (im Gegensatz zu einer unerwinschten Spiittersiediung). Eine von Bebauung umgebene in-
nenfliche liegt nicht innerhalb des Bebauungszusammenhangs, wenn sie so grol3 ist, daf3 sich ihre Be-

bauung nicht als zwangslose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt oder besondere drtliche upflanzen. _ . _ Wittichenau, den Der Brgermeister

Verhattnisse eine Bebauung ausschlieflen. Dies gilt fir z.8. innerdrtliche Granflachen, in Hoske ist davon Vorgarten sind gartnerisch anzulegen und zu unterhaiten. Die Nutzung als Arbeits- oder Lagerftache

2.B. der Vorbereich der Grundstiicke 151, 152 sowie 153 sowie 278 (Mahle) betroffen. In vorliegender ist unzulassig. 3) Der Stadtrat hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der betroffenen Barger sowie die Stel-
Satzung sind diese Bereiche als 6ffentliche bzw. private Grinflachen gekennzeichnet, (6) Es sind nur standorttypische Geholze der potentiellen natiirfichen Vegetation zu verwenden. lungnahmen der Trager offentlicher Belange am ................. geprift und abgewogen (Abwagungsbe-

(7) Die Festsetzungen nach (1) bis (3) gelten im gesamten Bereich der Satzung, nach (4) bis (6) flr den schiuf). Das Ergebnis ist mitgeteiit worden.

. o ) | ) Bereich der Abrundungsftachen.
6. Orliche Bauvorschrift Uber die Gestaitung von Bauten und baulichen Anlagen:

Nach § 9 Abs. 1,2 und 4 BauGB kénnen zusétzlich értliche Bauvorschriften dber die duBere Gestaltung §6 Textliche Festsetzungen zum Immissionsschutz: itti T i
baulicher Aniagen in die Abrundungssatzung aufgenommen werden. g Witichenau. den Der Blrgermeister
Von dieser Méglichkeit solf hier fir die Bereiche Hoske-Dorf und Rachiau-Dorf Gebrauch gemacht wer- () B.el der Bebauung_ aut Grundsticken, die im Emvywkungsberewl'? von Verkehrslérmemssmnen legen,
den. _ sind besondere Larmschutzmafnahmen an Gebauden erforderlich und nachzuweisen. 4.) Der Stadtrat hat die Satzungam ...................... beschlossen.

i _ § 7 Inkrafttreten
L. Festsetzungen zur Grinordnung auf den Abrundungsfiichen:
Zusatzlich wird hier von der Mdglichkeit des Pflanzgebotes und griinordnerischer Festsetzungen Ge- E;'j S: t;un: _t:tt ar\r; Tag: nach |hhr?:d8ei.<ar;<ntr;achung und der Bekanntmachung ihrer Genehmigung Witichenau. den Der Birgemeister
brauch gemacht: (durch die héhere Verwaltungsbe Grde} in Kraft. |

5) Genehmigungsvermerk:

BaumaBnahmen stellen immer einen mehr oder weniger starken Eingriff in Natur und Landschaft dar und
verandern auflerdem das Landschaftsbild. Das Bundesnaturschutzgesetz § 8 verpflichtet dazu, solche
Eingriffe soweit als méglich zu vermeiden, zu vermindern bzw. nichtvermeidbare Eingriffe auszugleichen
sowie den Verlust von Biotopfunktionen zu ersetzen. Da die Durchfihring von BaumaBnahmen fir die
Entwicklung von Hoske und Rachiau notwendig, der Eingriff also nicht zu vermeiden ist, werden Maglich-
keiten zur Eingriffsminderung im § 5 der Saizung festgesetzt und Regelungen zum Gehdizerhalt bzw.
dem Schutz und der Nichtinanspruchnahme von Biotopflachen getroffer:.

Die héhere Verwaltungsbehdrde (Regierungsprasidium Dresden) hat die Satzung nach § 246 a Abs. 1
Nr.4BauGBam ....................... genehmigt.

Dresden, den

Der Regierungéprésident

Um die Entwicklung der standortmaglichen Vielfalt an Lebewesen und Lebensgemeinschaften zu ermagli-
chen, sind bei der Auswahl der zu pflanzenden Baum- und Straucharten standortgerechte Arten zu bevor-

€) Anderungsvermerk:
zugen. ‘~

Die Satzung wurde geandert gemaf3 Bescheid des Regierungsprasidiums Dresden vom 27.01.1995

Aufgrund des §65 SachsNatschG gelten die erweiterten Abrundungen nach §4 Abs. 2a nicht als Eingriffe Az: 52-2513-7-92 Wittichenau 22

im Sinne §8 BNatschG und eine Ausgleichs- und Ersatzpflicht entsteht far diese Flachen nicht.

Die Eigenart der Lage von Hoske und Rachlau erzwingt ein besonderes Augenmerk dem Gewasser- und
Bodenschutz, :
Ort Datum Unterschrift

8. Hinweis zur Léirmsghutzvg@orgg:

Durch Hoske und Rachiau fihrt die Uberdrtliche VerbiundungsstraBie Wittichenau - Konigswartha. Um ei- 2"es / o ¥ D " ] KOS
. e S ) j oot e v eI

ne Verkehrslarmbeemtrachtlgung SO gering wie moglich zu halten, werden Festsetzungen zum Immis- ; Sete b R & ' ‘\0& &",0

sionsschutz getroffen. Es werden MaBnahmen notwendig, die sich vorrangig auf die Beachtung des 0 { I B

Larmschutzes in der Gebaudeorganisation (Emichtung rubebedirftiger Rdume an der larmabgewandten
Gebaudeseite), den vorsorglichen Schallschutz an Bauteilen wie Dach, Fenster und AuBenwand sowie
den stadtebaulichen Schalischutz {(Abstand zur StraBe, Anordnung von Nebengebauden bzw. Garagen
zur verlarmten Seite u.a.) konzentrieren. Dabei ist ein ausreichender Larmschutz méglich.

9. Zulassigkeit von Vorhaben:

Mit Inkrafttreten der Satzung werden die AuBenbereichsgrundsticke, die zur Abrundung in den Geltungs-
bereich einbezogen worden sind, Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ontstefls. Die Zulassigkeit
von Vorhaben wird dann nach §34 Abs. 1 u. 3 ermittelt. Besonders beim Bau von Wohngebauden in der
"2. Reihe" ist die Sicherung der offentfich-rechtlichen Zuwegung, die z.B. durch Grundstiicksteilung des
efterlichen Grundstiicks erreicht werden kann, 2wingende Voraussetzung far die Zulassigkeit des Vorha-
bens. Anspruch auf die Neuschaffung einer éffentlich-rechtlichen Zuwegung besteht nicht.

-o—».."
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10.Abstimmun Inhalts: !

Der h?halt der Satzung (Zeichnerische und textliche Festsetzungen) ist in der Entwurfsfassung mit den zu- /
standigen Bea.rbeitem im RP Dresden am 08.03.1994 und mit den Tragern &ffentlicher Belange im Rah- ;
men der Beteiligung abgestimmt worden. Nach der Einreichung zur Genehmigung ergingen mit Genehmi-

gungsbescheid vom 27.01.1995 zuséatziiche Hinweise, die in die vorliegende Fassung eingearbeitet wur-
en. ‘

STADT WITTICHENAU
Ortsteile Hoske Rachlau

Landkreis Hoyerswerda (Westlausitzkreis)

Plan zur Klarstellungs- und Abru ndungssatzung
fiir den im Zusammenhang bebauten Innenbereich nach §34 BauGB
: und §4 (2a) BauGB-MaBnahmeGesetz

MaBstab: M 1: 2. 000 September 1994, gedndert im Marz 1995
Erarbeitet von Dipl.-ing. M. Barth, Architekt fir Stadtplanung

ARCHITEKTURBURO SCHWARZBACH DRESDEN

Biro fiir Regional-, Stadt- und Dorfplanung, Architektur und Kommunalberatung
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Architelturbdro Prof. Schwarzbach Altkaitz Nr. 1 01217 Dresden Tel. /Fax 0351/4 01 48 37
im Auftrage des Dezemats Bauwesen und Gewerbe der Stadtverwaltung Wittichenau




