Innenbereichssatzung
(Klarsteliungs- und Abrundungssatzung)
fiir die Stadt Wittichenau, Teilberzich Ortsteil Solischwitz

. Praambel

1. Erfordernis:

Im Ontsteil Sollschwitz der Stact Wittichenau ergibt sich das Erfordernis, daf3 mittels Satzung eindeutig festgelegt wird,
far welchen Bereich der §34 BauGB (Harmonisierungsgebot) anzuwenden ist und damit Baugenehmigungen schneller
und mit gréBerer Rechtssicherheit erstelt werden kénnen.

Die Abgrenzung der im Zusammenhang bebzuten Ortsteile nach §34 vom AuBenbereich nach §35 BauGB fuhrt in der
Praxis haufig zu Schwierigkeiten. Da die Zuordnung zum Innenbereich die grundsatzliche Bebaubarkeit eines Grund-
stiicks begriindet, wahrend der AuBenbereich von der Bebauung grundsatzlich freizuhalten ist, besteht ein Bedirfnis
nach eindeutiger Abgrenzung beider Bereiche

(Klarstettungssatzung nach §34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 BauGB sowie Abgrenzungssatzung nach 8§34 Abs.4 Nr.3 BauGB)

Der Stadirat hat sich daher entschlossen, eire Kiarstellungs- und Abrundungssatzung for die gesamte im Zusammen-
hang bebaute Ortslage des Ontsteils Solischwiz erarbeiten zu lassen.

2. Abrunden von einzelnen Grundsticken nach §34 BauGB:

Nach §34 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BauGB erméglicht die Abrundungssatzung die Einbeziehung einzelner AuB3enbereichs-
grundsticke in die Satzungsgebiete nach Nr. 1 und 2 zum Zwecke der Abrundung der Gebiete. In die Abrundungssat-
zung kénnen planungsrechtliche Festsetzungzn Uber die Zulassigkeit der baulichen Nutzung und ortliche Bauvorschrif-
ten Ober die auBere Gestaltung baulicher Anlzgen aufgenommen werden, um die geordnete stadtebauliche Entwickiung
zu gewahrleisten. (§9 Abs.1,2,4 BauGB). Dies solite im Falle des Cristeiles Solischwitz auf jeden Fall getan werden, um
den Erhalt des Orntsbildes zu gewahrleisten.

Das "Abrunden” schiief}t die Einbeziehung gidf3erer Bereiche aus; es kann sich nur um im Verhaltnis zum Oristeil un-
tergeordnete Flachen handein. Erforderlich ist weiter, daf3 die einzubeziehenden Grundstiicke durch die umgebende
bzw. angrenzende Bebauung in einer Weise hinreichend gepragt sind, da3 daraus die Zulassigkeitsmerkmale nach §
34 Abs.1 und 2 BauGB entnommen werden kdnnen.

Bestimmend fir die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der Satzung ist, ob sich das Vorhaben nach Art und
Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise urd der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfigt, das Ortsbild nicht bzeintrachtigt wird und die ErschlieBung gesichert ist.

Die im zeichnerischen Teil der Satzung dargesteliten Flachen, die fir eine Einbeziehung in den Innenbereich vorgese-
hen sind, erfallen diese Voraussetzungen. Hierbei ist zu unterscheiden

- in den alten Dorfteil, wo die Nutzung durch dérfliche Mischnutzung, die Baustruktur durct die Dreiseithdfe, die Bau-
kérper durch grofe ruhige Dachflachen und einen lagerhaften Kubus mit Seitenverhalitnis etwa 1:2 gepragt sind; und

- in die im Anschiul3 daran bestehenden Siedlungstefle, die zum groBten Teil durch Wohnen gepragt sind.

3. Abrunden von Bereichen nach §4 2a BauGB-MaBnahmenG:

Fur einen Teil dieser Flachen besteht nach § 4 Abs. 2a des Wohnungsbauerteichterungsgasetzes (BauGB-Maf3nah-
menG) die Moglichkeit, Gber § 34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 des BauGB hinaus AuBenbereichsfiachen in die Gebiete nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 oder 2 des BauGB einzubeziehen, wenn

1. die sinbezogenen Fiauhen qurch cing Ghrviegande Weohnnuizung des anorenzenden B reichs gepragt sind,

2. die einpeziehung ausschiieBlich zugunsten Wohnzwecken dienender Vorhaben erfoigt urd

3. fir die einbezogenen Fléchen nach § 34 Abs.4 Satz 3 des BauGB festgelegt wird, daf3 ausschlieBlich Wohngebau-
de zulassig sind.

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

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

Zwei weitere Siedlungsbereiche im Osten und Nordosten konnen nicht zum Innenbereich erklart werden, da sie die An-
forderungen des §34 BauGB nicht erfallen, brw. es nicht moglich ist, sie zu eigenstandigen Ortsteilen zu erklaren. Bau-
vorhaben sind dort nach § 35 BauGB zu entszheiden. Eine andere Moglichkeit ist die Aufstellung von Bebauungsplanen
bei entsprechendem stadtebaulichen Erforde nis.

5. Auf3enbereich im Innenbereich nach §35 BauGB:

§34 BauGB findet fGr Vorhaben im Innenbeieich Anwendung, d.h., wenn das Vorhaben in einem Bebauungszusam-
menhang liegt (tatsachlich aufeinanderfolgende, zusammenhangende Bebauung) oder in eirem Ortsteil (im Gegensatz
zu einer unerwiinschten Splittersiedlung). Eine von Bebauung umgebene Innenflache liegt nicht innerhalb des Bebau-
ungszusammenhangs, wenn sie so groB ist, daB sich ihre Bebauung nicht als zwangslose ~ortsetzung der vorhande-
nen Bebauung aufdrangt. Dies gilt z.B. fOr innerdrtliche Granflachen, die Elsteraue und gréBere zusammenhangende
Vorbereiche der Gehéite, die direkt an die Elsteraue angrenzen.

6. Eestsetzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache und zur Stellung der Gebaude

Far die Abrundungsflache 6 soll wegen der besonderen stidtebaulichen Anforderungen @n die Bebauung (Ortsein-
gangssituation, Lage zur Elsteraue) die Uberbaubare Grundstucksflache und die Baufiucht durch Baulinie und Baugren-
ze sowie die Hauptfirstrichtung festgesetzt werden.

7. Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung von Bauten und baulichen Anlajen;

Nach § 9 Abs. 1,2 und 4 BauGB kénnen zusatzlich értliche Bauvorschriften aber die duBere Gestaltung baulicher Anla-
gen in die Abrundungssatzung aufgenommen werden.

8. Denkmalschutzrechtliche Festsetzungen:;

Zur Sicherung des Umgebungsschutzes der Kapelle Sollschwitz ist es notwendig, einen Mindestabstand von Bebauung
zur Kapelle von 20 m festzusetzen.

8. Festsetzungen zur Griinordnung auf den Abrundungsflachen:

Zusétzlich wird hier von der Méglichkeit des Pflanzgebotes und griinordnerischer Festsetzangen Gebrauch gemacht:

BaumafBnahmen stelten immer einen mehr bder weniger starken Eingrff in Natur und Landschaft dar und verandern
auBerdem das Landschaftsbild. Das Bundesnaturschutzgesetz § 8 verpflichtet dazu, solche Zingriffe soweit als moglich
zu vermeiden, zu vermindern bzw. nichtvermgidbare Eingriffe auszugleichen sowie den Veriust von Biotopfunktionen zu
ersetzen. Da die Durchfihrung der Baumafnahmen fir Entwicklung von Sollschwitz notwendig ist, der Eingriff also
nicht zu vermeiden ist, werden Moglichkeiten zur Eingriffsminderung im § 6 der Satzung festgesetzt.

Um die Entwickiung der standortméglichen Vielfalt an Lebewesen und Lebensgemeinschaften zu erméglichen, sind bei
der Auswahl der zu pflanzenden Baum- und Straucharten standortgerechte Arten zu bevorzugen.

10. Zuléssigkeit von Vorhaben:

Mit Inkrafitreten der Satzung werden die Auflenbereichsgrundstiicke, die zur Abrundung in den Geltungsbereich einbe-
zogen worden sind, Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die Zuléssigkeit von Vorhaben wird dann
nach §34 Abs. 1 u. 3 ermittelt.

Il. Satzung fiir die Stadt Wittichenau, Teilbereich Ortsteil Sollschwitz iber die
Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Klar-
stellungs- und Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB
in Verbindung mit § 4 Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG)

Aufgrund des §4 Abs. 1 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Sachsen vom 21.04.1993 und des §34 Abs. 4 und 5
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1983 (BGBI. | S. 2253), zuleizt geandert durch das
Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und die Ausweisung und tereitsteflung von Wohnbauland vom 22.04.93
(BGBL t S. 466) in Verbindung mit §4 Abs. 2a BauGB-MafBnahmenG :owie nach § 83 der Sachsischen Bauordnung
(SachsBauO) vom 17.7.1992 in der Fassung vom 26. Juli 1994 beschi et der Stadtrat von Wittichenau in seiner Sit-

§1 Zulassigkeit von Bauvorhaben

(1) Innerhalb des Geltungsbereichs dieser Satzung wird die Zulassigkait von Vorhaben nach §34 BauGB (Zulassig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile), auflerhalb des Geltungsbereichs dieser
Satzung nach §30-33 BauGB und §35 BauGB (Bauen im AuBBenber:ich) beurteift,

§2 Raumlicher Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich dieser Satzung umfaf3t das Gebiet des Onstuiles Sollschwitz der Stadt Wittichenau, 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 tatsachlich vorhandene Bebauung.

§3 Zustidndigkeit, Verfahren

(1) Antragstellungen auf Genehmigung bzw. Anzeigen von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile sind schriftlich tber die Stadtverwaltung Wittichenau bei ¢er Baugenehmigungsbehorde einzureichen.

§4 Textliche Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zur ortlichen Bauvorschrift
gemaf § 9 Abs.4 BauGB:

(1) Fur die erweiterten Abrundungsflachen gemaf3 § 4 Abs. 2 a Bau3B-MaBnahmenG sind ausschiiefllich Wohnge-
baude zulassig.

(2) Die Ausbildung der Dacher im Bereich der Satzung hat als Sattelfach mit einer Dachneigung von 40 bis 48 Grad
zu erfolgen.

£Z Textliche Fretueatzungen zum Denkmalschiutz:

(1) Aus Denkmalschutzgriinden ist ein Bereich im Umkreis von 20 Meter von der AuBBenwand der Kapelle Solischwitz
von jeglicher Bebauung freizuhalten.
(2) Die Festsetzung nach (1) gilt fir den Bereich der Abrundungsflach: 8.

§6 Textliche Festsetzungen zur Griinordnung (§8a BNatSchG):

{1) Aus Grinden der Sicherung und Verbesserung des Naturhaushalis sind die vorhandenen Gehoize zu erhalten.

{2) Zum Schutz des Bodens vor schadlichen Veranderungen ist eine flichenschonende BauausfOhrung und die kleinst-
mdgliche Dimensionierung der Arbeitsbreiten anzustreben.
Bautatigkeit und Baustellenverkehr sind auf Fliachen der zu bebauenden Bereiche zu beschranken, Freiflachen
sind von Baustellenverkehr freizuhalten. Der Gefahr der Bodenve-dichtung durch den Einsatz schwerer Gerate ist
durch die Auflage einer Abdeckschicht in Bereichen mit Baustellenverkehr vorzubeugen.
Nebeneinrichtungen wie Zufahrten, Ablagerungsplétze fur Baurnatarial und Beustelleneinrichtungen sind nach Bau-
ende vorstandia und unter Herstellung nutzungsgerechter Bodenv.rhalinisse zu beseitigen.
Der Mutterboden im Bereich von BaumaBnahmen ist zu Beginn cer Bauarbeiten getrennt zu sichern. Die Verwer-
tung unbelasteten Bodenaushubs ist getrennt nach Bodenarten zu sichern. Durchmischungen von Bodenarten und
Verunreinigung mit Reststoffen ist zu verhindern.

(3) Auf privaten Fiachen anfallendes Niederschlagswasser ist dort zi versickem (Zisternen, Negativbrunnen, Sicker-
mulden oder die Anlage von Gartenteichen).
Die Versickerung des Niederschlagswassers auf Zufahrten und Steliplatzen ist durch eine wasserdurchiassige
Oberflachengestaltung (Wabeplatten, Pflaster mit hochem Fugeranteil in Sand verlegt eder wassergeschlemmte
Decke) zu sichern.

(4) Nicht dberbaute Flachen der bebauten Grundsticke sind gartnersch anzulegen und zu unterhalten, soweit diese
nicht fir eine andere zulassige Nutzung bendtigt werden.
In jedem rickwertigen Gartenbereich ist je 200gm Grundstiicksfiéache ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.
Vorgarten sind garinerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Nut:ung ais Arbeits- oder Lagerfléche ist unzuldssig.

(5) Es sind nur standorttypische Gehdlze der potentiellen natirlichen Jegetation zu verwenden.

(6) Entwasserungsfunktionen von Graben sind durch Bebauung nicht zu beeintrachtigen. Bauliche Veranderungen die-
ser Graben sind durch Vorlage priffahiger Unterlagen bei der Wasserbehérde zu beantragen.

(7) Die Festsetzungen nach (1) bis (6) gelten flr den Bereich der Abrundungsflachen.

§7 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung und der Bekanntmachung ihrer Genehmigung (durch die
hahere Verwaltungsbehaorde) in Kraft.

Kartengrundlagen:
- Flurkartenwertk Sollschwitz M 1 : 1.000; M 1: 2.000

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

- Orsbegehung Mal/September 1994
- Auswertung der Luftbildaufnahme Sollschwitz der KAZ Bildme(3 G mbM Leipzig 1993

Far die Richtigkeit der Lage der Gebéaude und die Eigentumsgrenzen vird keine Verantworlung dibernommen.
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Zeichnerische Festsetzungen
zur Karstellungs- und Abrundungssatzung Wittichenau
Teilbereich Ortsteil Sollschwitz

1. Abgrenzung

Mam— 1.1 Abgrenzung des eigentlichen Innenbereichs (Klarstellungslinie)
(§34 Abs. 4 Nr.1 BauGB)

1.2 Abrundung des Innenbereiches (§34 Abs. 4 Nr.3 BauGB)

1.3 Abrundung des innenbersiches (§4 Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG) - nur Wohngebaude zu-
lassig

Art der baulichen Nutzung (Abrundungsfiachen)

2.1 Dorigebiet {im Sinne § 5 BauNVO)

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

- Wirschaftsstelien landwintschatftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebaude

- Kleinsiediungen, landwirischaftliche Nebenerwerbstellen und sonstiges in Hinsicht auf die
Immissionsempfindlichkeit vergleichbares Wohnen

- Handwerksbetriebe und nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Laden und Gasthofe, Beherbergungsgewerbe

2.2 Wohngebiet
ausschiie3lich zulassig sind : {Regelung geman § 4 Abs. 2a BauGB-MafBnahmenG)
- Wohngebauds

2.3 Festsetzungen nach 2.1.und 2.2 gelten ausschlief3lich innerhalb der Abrundungsfidachen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der Gebiude

3.1 Baulinie im Sinne §23 2 BauNVO
3.2 Baugrenze im Sinne §23 3 BauNVO

3.3 Hauptfirstrichtung

Sonstige Planzeichen

4.1 Numerierung der Abrundungsflachen

4.2 Hauptgebaude
(Wohngebaude und gewerbliche bzw. landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude)

4.3 Nebengebaude, Nebengelal3
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Oristeil Solischwitz

| andkreis Hoyerswerda (Westlausitzkreis)

Pian zur Klarstellungs- und Abrundungssatzung

fir den im Zusammenhang bebauten Innenbereich nach §34 BauGB
. und §4 (2a) BauGB-MaBnahmeGesetz

e / /.. Dezember 1994, geandert im Mai 1995
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