Innenbereichssatzung
(Klarstellungs- und Abrundungssatzung)
fiir die Stadt Wittichenau, Teilbereich Ortsteil Maukendorf

1. Praambel
1. Edordernis:

Im Oristeil Maukendorf der Stadt Wittichenau ergibt sich das Erfordernis, daf3 mittels Satzung eindeutig
festgelegt wird, fir welchen Bereich der §34 BauGB (Harmonisierungsgebot) anzuwenden ist und damit
Baugenehmigungen schneller und mit groBerer Rechtssicherheit erstellt werden kdnnen.

Die Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Orsteile nach §34 vom AuBenbereich nach §35
BauGB fihrt in der Praxis haufig zu Schwierigkeiten. Da die Zuordnung zum Innenbereich die grundséatzli-
che Bebaubarkeit eines Grundstlcks begrindet, wahrend der Aul3enbereich von der Bebauung grund-
satzlich freizuhalten ist, besteht ein Bedurfnis nach eindeutiger Abgrenzung beider Bereiche

(Klarstellungssatzung nach §34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 BauGB sowie Abgrenzungssatzung nach §34 Abs.4
Nr.3 BauGB)

Der Stadtrat hat sich daher entschlossen, eine Klarstellungs- und Abrundungssatzung fir die gesamte im
Zusammenhang bebaute Ortslage des Orntsteils Maukendorf erarbeiten zu lassen.

2. Abrunden von einzelnen Grundstiicken nach §34 BauGB:

Nach §34 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BauGB ermdglicht die Abrundungssatzung die Einbeziehung einzeiner Au-
flenbereichsgrundsticke in die Satzungsgebiete nach Nr. 1 und 2 zum Zwecke der Abrundung der Gebie-
te. In die Abrundungssatzung kdnnen planungsrechtliche Festsetzungen Uber die Zulassigkeit der bauli-
chen Nutzung und 6rtliche Bauvorschriften Gber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen aufgenommen
werden, um die geordnete stadtebauliche Entwickiung zu gewahreisten (§9 Abs.1, 2, 4 BauGB). Dies
soilte im Falle des Ortsteiles Maukendorf auf jeden Fall getan werden, um den Erhalt des Ortsbildes zu
gewahrieisten.

Das "Abrunden” schiief3t die Einbeziehung groBerer Bereiche aus; es kann sich nur um im Verhaltnis zum
Ortsteil untergeordnete Flachen handeln. Erforderlich ist weiter, daf die einzubeziehenden Grundsticke
durch die umgebende bzw. angrenzende Bebauung in einer Weise hinreichend gepragt sind, dafl daraus
die Zulassigkeitsmerkmale nach § 34 Abs.1 und 2 BauGB entnommen werden kénnen.

Bestimmend for die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der Satzung ist. ob sich das Vorhaben
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstilcksflache, die Uberbaut werden
soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfigt, das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird und die Er-
schlieBung gesichert ist.

Die im zeichnerischen Teil der Satzung dargestelllen Flachen, die fir eine Einbeziehung in den Innenbe-
reich vorgesehen sind, erfillen diese Voraussetzungen. Hierbei ist zu unterscheiden

- in den alten Dorfteil, der sich in drei Teilbereiche unterteilt (Rundling, einseitiges Zeilendorf und Hau-
fendorf), wo die Nutzung durch dérfliche Mischnutzung, die Baustruktur durch die Dreiseithdfe, die Bau-

korper durch grofle ruhige Dachflachen und einen lagerhaften Kubus mit Seitenverhéltnis etwa 1:2 ge-
pragt sind; und

- in die im Anschluf3 daran bestehenden gréBere Siedlungsteile, die zum groBten Teil durch Wohnen
gepragt sind.

Leider hat die Entwicklung im letzten Jahrhundert zu einer starken Beeintrachtigung, ja Zerstorung der ur-
springlichen Dorfstruktur gefihrt. Eine sinnvolte und behutsame Dorferneuerung scheint daher angera-
ten.

ll. Satzung fiir die Stadt Wittichenau, Teilbereich Ortsteil Maukendorf
iiber die Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils (Klarstellungs- und Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 und 3 und Abs. 5 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2a
BauGB-MaBnahmenG)

Autgrund des §4 Abs. 1 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Sachsen vom 21.04.1993 und des §34 Abs. 4

3. Abrunden von Bereichen in Verbindung mit §4 Abs.2a BauGB-Maf3nahmenG:

Fur einen Teil der durch Wohnbebauung gepragten Flachen besteht nach § 4 Abs. 2a des Wohnungsbau-
erleichterungsgesetzes (BauGB-MaBnahmenG) die Moglichkeit, dber § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 des BauGB
hinaus AufBenbereichsflachen in die Gebiete nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 oder 2 des BauGB einzubezie-
hen, wenn

1. die einbezogenen Flachen durch eine iberwiegende Wohnnutzung des angrenzenden Bereichs ge-
pragt sind, ‘

2. die Einbeziehung ausschiieBlich zugunsten Wohnzwecken dienender Vorhaben erfolgt und

3. for die einbezogenen Flachen nach § 34 Abs.4 Satz 3 des BauGB festgelegt wird, daf3 ausschlief3lich
Wehngebaude zulassig sind.

Von diesem Gesetz wird in der vorliegenden Satzung fir einen Teil der sich auBerhalb des Dorfkernes
befindlichen Flachen Gebrauch gemacht.

4. Grundstiicke im AuBenbereich, Entscheid nach §35 BauGB:

Siediungsbereiche (Sondergebiet Erholung bzw. Grinflachen mit Wochenedhaussiedlungen) im Norwe-
sten und Stiden sowie inmitten der Ortslage, ebenso ein ehemaliger LPG-Standort kdnnen nicht zum In-
nenbereich erklan werden, da sie die Anforderungen des §34 BauGB nicht erfullen. Bauvorhaben sind
dort nach § 35 BauGB zu entscheiden. Eine andere Moglichkeit ist die Aufstellung von Bebauungsplanen
bei entsprechendem stadtebaulichen Erfordernis.

5. AuBenbereich im Innenbereich nach §35 BauGB:

§34 BauGB findet far Vorhaben im Innenbereich Anwendung, d h., wenn das Vorhaben in einem Bebau-
ungszusammenhang liegt (tatsachlich aufeinanderfolgende, zusammenhangende Bebauung) oder in ei
nem Ortsteil (im Gegensatz zu einer unerwnschten Splittersiediung). Eine von Bebauung umgebene In-
nenflache liegt nicht innerhalb des Bebauungszusammenhangs, wenn sie so grof3 ist, daf3 sich ihre Be-
bauung nicht als zwangslose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdrangt. Dies gilt for innerdrtliche
Grinflachen, in Maukendorf die Schwarzwasseraue.

6. Orliche Bauvorschrift itber die Gestaltung von Bauten ynd baulichen Anlagen:

Mach § 9 Abs. 1,2 und 4 BauGB kénnen zusatzlich értliche Bauvorschriften dber die duflere Gestaltung
baulicher Anlagen in die Abrundungssatzung aufgenommen werden.

Von dieser Méglichkeit soll hier fir den Bereich Maukendorf-Dorf Gebrauch gemacht werden.

7. Eestsetzungen zur Grinordnung auf den Abrundungstiachen:

Zusatzlich wird hier von der Moglichkeit des Pflanzgebotes und griinordnerischer Festsetzungen Ge-
brauch gemacht:

BaumafBnahmen stellen immer einen mehr oder weniger starken Eingriff in Natur und Landschaft dar und
verandern auflerdem das Landschaftsbild. Die Naturschutzgesetzgebung verpfiichtet dazu, solche Eingrif-
fe soweit als maglich zu vermeiden, zu vermindem bzw. nichtvermeidbare Eingriffe auszugleichen sowie
den Verlust von Biotopfunktionen zu ersetzen. Da die Durchfihrung von Baumafnahmen fir die Entwick-
fung von Maukendorf notwendig, der Eingriff also nicht zu vermeiden ist, werden Maglichkeiten zur Ein-

und 5 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | 8. 2253), zuletzt gedndert

durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und die Ausweisung und Bereitstelfung von Wohnbauland

vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466) in Verbindung mit §4 Abs. 2a BauGB-MafBnahmenG sowie nach § 83 der Sachsi-

schen Bauordnung (SachsBauO) vom 17.7.1992 in der Fassung vom 26. Juli 1994 beschlie3t der Stadtrat von

Wittichenau in seiner Sitzung am 12.12. 7934 folgende Satzung:
5—54313“”_, am O0F.02. 7995 Sowic Inderunj arm 29.11.1995

§1 Zulassigkeit von Bauvorhaben

(1) Innerhalb des Geltungsbereichs dieser Satzung wird die Zuléssigkeit 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 AuBenbereich)
beurteilt.

§2 Raumlicher Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich dieser Satzung umfaBt das Gebiet des Ortsteiles Maukendorf der Stadt Witti-
chenau, welches im Plan durch die Klarstellungs- bzw. Abrundungslinie eingegrenzt wird.

(2) Der Plan ist mit zeichnerischen Festsetzungen Bestandteil der Satzung.

(3) Die Beurteilung bezieht sich auf die tatsdchiich vorhandene Bebauung.

§3 Zustandigkeit, Verfahren

(1) Antragsteflungen auf Genehmigung bzw. Anzeigen von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile sind schriftlich tber die Stadtverwaltung Wittichenau bei der Baugenehmigungs-
behdrde einzureichen.

§4 Textliche Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zur &rtlichen Bau-
vorschrift geman § 9 Abs.4 BauGB:

(1) For die erweiterten Abrundungsflachen gemafl § 4 Abs. 2 a BauGB-Mal3nahmenG sind ausschlief3-
tich Wohngebaude zulassig.

(2) Fur die erweiterte Abrundungsflache Nr. & ist nur einreihige Bebauung zulassig.

(3) Gebaude und bauliche Anlagen sind in den als Dorfgebiet (MD) festgesetzten Abrundungsflachen in
offener Bauweise als Einzelhauser oder Baugruppen zu errichten. Die Stellung der Gebaude hat sich
an der typischen Dreiseithofstellung in Maukendorf zu orientieren.

(4) Die Ausbildung der Dacher hat als Satteldach mit einer Dachneigung von 40 bis 48 Grad zu erfolgen.

(5) Festsetzungen nach Satz 4 gelten im Bereich der erweiterten Abrundungsfidgchen und 3 in den als
Dorfgebiet (MD) festgesetzten Abrundungsflachen.

§5 Textliche Festsetzungen zum Gewasser- und Bodenschutz und zur Griinord-
nung (§8a BNatSchG):

(1) Bei notwendiger Gewasserrandbebauung ist zum Gewasser ein Abstand von mindestens 5,0 m (B6-
schungsoberkante) einzuhalten.

(2) Gemaf § 25 Abs.3 Sachsisches Waldgesetz (SachsWaldG) vom 10.4.92 ist durch Bauten und bauli-
che Anlagen ein Waldabstand von mindestens 30 Metern einzuhalten.

(3) Aus Grunden der Sicherung und Verbesserung des Naturhaushalts sind die vorhandenen Gehdlze
zu erhalten, Biotopflachen zu schitzen und far Bauvorhaben nicht in Anspruch zu nehmen.

(4) Zum Schutz des Bodens vor schadlichen Veranderungen ist eine flachenschonende Bauausfihrung
und die kleinstmdgliche Dimensionierung der Arbeitsbreiten anzustreben.
Bautatigkeit und Baustellenverkehr sind auf Fiachen 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-
kehr vorzubeugen.
Nebeneinrichtungen wie Zufahiten, Ablagerungsplatze fir Bavmaterial und Baustelleneinrichtungen
sind nach Bauende vorstandig und unter Herstellung nutzungsgerechter Bodenverhaltnisse zu besei-
tigen.

(5) Auf privaten Fiachen anfallendes Niederschlagswasser ist maglichst dort zu versickern (Zisternen,
Negativbrunnen, Sickermulden oder die Anlage von Gartenteichen).
Die Versickerung des Niederschlagswassers auf Zufahrten und Steliplatzen ist durch eine wasser-
durchlassige Oberflachengestaltung (Wabeplatten, Pflaster mit hohem Fugenanteil in Sand verlegt
oder wassergeschlemmte Decke) zu sichern.

(6) Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten,
soweit diese nicht far eine andere zulassige Nutzung bendtigt werden.
In jedem rickwertigen Gartenbereich ist je 200gm Grundsticksflache ein hochstammiger Obstbaum
zu pflanzen.
Vorgarten sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Nutzung als Arbeits- oder Lagerflache
ist unzulassig. '

(7} Es sind nur standorttypische Gehdlze der petentiellen natdrlichen Vegetation zu verwenden.

(8) Die Festsetzungen nach (1) bis (4) gelten im gesamten Bereich der Satzung, nach (5} bis (7) fur den
Bereich der Abrundungsflachen.

§6 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung und der Bekanntmachung ihrer Genehmigung
{durch die héhere Verwaltungsbehadrde) in Kraft.

griffsminderung im § 5 der Satzung festgesetzt und Regelungen zum Gehdlzerhalt bzw. dem Schutz und
der Nichtinanspruchnahme von Bictopflachen getroffen.

Um die Entwicklung der standortméglichen Vielfalt an Lebewesen und Lebensgemeinschaften zu ermogli-
chen. sind bei der Auswahl der zu pflanzenden Baumn- und Straucharten standortgerechte Arten zu bevor-
zugen.

Aufgrund des §65 SachsNatschG gelten die erweiterten Abrundungen nach §4 Abs. 2a nicht als Eingriffe
im Sinne §8 BNatschG und eine Ausgleichs- und Ersatzpilicht entsteht far diese Flachen nicht.

Aufgrund der Eigenart der Siedlungslage gilt ein besonderes Augenmerk dem Gewasser- und Boden-
schutz.

8. Hinweis zur LArmschutzvorsorge -

Durch Maukendort finrt die Bundesstralle 96. Anliegende Grundsticke sind durch Larmemissionen be-
troffen. Um die Beeintrachtigung so gering wie moglich zu halten, werden Mafinahmen notwendig, die
sich vorrangig auf die Beachtung des Larmschutzes in der Gebaudeorganisation (Errichtung ruhebedrfti-
ger Raume an der larmabgewandien Gebaudeseite}, den vorsorglichen Schallschutz an Bauteilen wie
Dach, Fenster (Schailschutzklasse IV nach VDI 2719) und Auflenwand sowie den stadtebaulichen Schall-
schutz (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 Ortsteils. Die Zulassigkeit
von Vorhaben wird dann nach §34 Abs. 1 u. 3 ermittelt. Besonders beim Bau eines Wohngebaudes in der
*2. Reihe" ist die Sicherung der offentlich-rechtlichen Zuwegung, die durch Grundsticksteilung z.B. des
elterlichen Grundstiicks erreicht werden kann, zwingende Voraussetzung fur die Zuldssigkeit des Vorha-
bens. Anspruch auf die Neuschaffung einer &ffentlich rechtlichen Zuwegung besteht nicht.

10. Abstimmung des_inhalts:

Der Inhalt der Satzung (Zeichenrische und textliche Festsetzungen) ist in der Entwurfsfassung mit den zu-
standigen Bearbeitern im RP Dresden am 09.03.1894 und mit den Tragern GHentlicher Belange im Rah-
men der Beteiligung abgestimmt worden. Nach der Einreichung zur Genehmigung ergingen mit Genehmi-
gungsbescheid vom 19.01.1995 zusélzliche Hinweise, die in die vorliegende Fassung eingearbettet wur-
den.

Festsetzungen zu den Abrundungsfldchen

Fiache 1 MD{II+D Fiachen MD|I+D Fiazchen WA |I4D
06108 2und3 06|08 4bis7 0406
ED|SD ED | SD ED | SD

Kantengrundlagen:

- Flurkartenwerk Maukendorf M 1 : 2.500

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

- Orsbegehung Februar 1994
- Auswertung der Luftbildaufnahme Maukendorf der KAZ Bildmef} GmbH Leipzig 1893

Far die Richtigkeit der Lage der Gebaude und die Eigentumsgrenzen wird keine Verantworlung Gbermommen,

Dieser Plan ist nach Urheberrechtsschutzgesetz (UrhG § 2 Abs. 1 Ziff.- 4 bis 7) urheberrechtlich geschitzt.
Jede Verwertung durch Dritte bedarf Zustimmung des Urhebers (UrhG §§ 31 fi.)
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Zeichnerische Festsetzungen
zur Klarstellungs- und Abrundungssatzung Wittichenau
Teilbereich Ortsteil Maukendorf

1. Abgrenzung

Abgrenzung des eigentlichen Innenbereichs (Klarstellungslinie)
(§34 Abs. 4 Nr.1 BauGB)

S ——— 1.1

- ayyr 1.2 Abrundung des Innenbereiches (§34 Abs. 4 Nr.3 BauGB)
Lo it oo 1.3 Abrundung des Innenbereiches (§4 Abs. 2a BauGB-Maf3nahmenG) nur Wohngebau-
de zulassig
2. Art der bautlichen Nutzung

2.1 Dorfgebiet MD (§ 5 BauNVQO)

allgemein zulassig sind: (Regelung gemal § 1 Abs. 4 bis 6 BauNVO; § 34 Abs. 4 BauGB)

- Wirschafisstellen landwirtschatftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude

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

- Handwerksbetriebe und nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Laden und Gasthéfe, Beherbergungsgewerbe

22 Alligemeines Wohngebiet WA (Festsetzung im Sinne § 4 BauNVQ}

allgemein zulassig sind : (Regelung gemaf § 4 Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG)

- Wohngebéaude und dazugehdrige Nebengebaude

- ' Handwerksbetriebe und nicht stérende Gewerbebetriebe {nicht auf Abrundungsfla-
chen nach §4 Abs. 2a BauGEMaBnahmeG)

3. Maf der baulichen Nutzung

I 3.1 Zahi der Voligeschosse als Hochstgrenze im Sinne § 20 BauNVO

3.2 Dachausbau zulassig

0] 3.3 Grundflachenzahl GFZ als Hochstmafl Regelung im Sinne § 19 BauNvO
@9 3.4 GeschofBfiachenzahl GRZ Regelung im Sinne § 20 BauNvO

4, Bauweise
ﬁ:.l\ 4.1 Einzel- und Doppelhauser zulassig
5. Sonstige Planzeichen
. &1 t hablone mit Angaben n Q(90):
-—~':-—-——4 1. Angabe zur Ant der baulichen Nutzung geman Punkt 2
__’___ 2. Geschof3izahl gemaB Punkt 3.1 und 3.2
5416 3. Grundflachenzahk,
4. Geschof3flachenzahl;
5. Bauweise
6. Dachform

Numerierung der Abrundungsflachen

Gebaude

I B 5.4 Gehungsbereich eines Bebauungsplanes (Verahren abgeschiossen bzw. laufend)
E"::] GemaB § 246a Abs 1 Nr.4 BauGB genenmigl
sttt 55 Wald mit Bescheid des Regierungsprasidiums
Dresden vom 132'% ..... {Az. 5"
S0 5.6 ortliche Bauvorschrift: Satteldach
im A\uﬂrag
Verfahrensvermerke: Hﬁgfﬁmesden, den!.‘.L.ﬂL.S.E \%
1.) Der Satzungsentwurf lag lag vom 11. Oqﬁ(“bl %.915. 2.....zur offentlichen Einsichtnahme aus.
. Di2 Auslegung ist am ..48.0%:94... ortsﬂb_!_ipﬁhfgelmacht worden. //’," .

2)

4)

5)

6.)
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STADT WITTICHENAU
Ortsteil Maukendorf

Landkreis Hoyerswerda (Westlausitzkreis)

Plan zur Klarstellungs- und Abrundungssatzung

fir den im Zusammenhang bebauten Innenbereich nach §34 BauGB
und §4 (2a} BauGB-MaBnahmenGesetz

September 1994, gedndert im Méarz 1995
Erarbeitet von Dipl.-Ing. M. Barth, Architekt fir Stadtplanung
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im Auftrage des Dezemats Bauwesen und Gewerbe ' der Stadiverwaltung Wittiche



