Satzung der Gemeinde Kottmar iiber die Festlegung des im Zusammenhang bebauten
Gebiets — OT Obercunnersdorf
(Klarstellungssatzung Ortsteil Obercunnersdorf)

Aufgrund des §34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1i. V. m. §10 Abs. 3 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Art. 9 des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) erlasst die Gemeinde Kottmar die
folgende vom Gemeinderat am 14.02.2022 beschlossene Satzung:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

(1) Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil Obercunnersdorf (§ 34 BauGB) umfasst das
im Abgrenzungsplan vom 31.01.2022 rot markierte Gebiet. Das Gebiet umfasst eine
Flache von ca. 77,6 ha und befindet sich in der Gemarkung Obercunnersdorf sowie
auf angrenzenden Teilflachen der Gemarkung Niedercunnersdorf.

(2) Der Abgrenzungsplan vom 31.01.2022 ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils richtet
sich nach §34 BauGB.
§2
In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Kottmar, dery,02.03.2022
/




Klarstellungssatzung Kottmar, OT Obercunnersdorf

Fassung vom 31.01.2022

Begriindung zur Klarstellungssatzung

1.

Notwendigkeit des Erlasses einer Klarstellungssatzung

Eine Gemeinde kann entsprechend § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB durch Satzung
festlegen, wie die Grenzen der im Zusammenhang bebauten Ortsteile verlaufen. Sinn
und Zweck der Satzung gemal3 § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist es im
Wesentlichen, fiir kiinftige Baugenehmigungsverfahren Streitigkeiten tiber die
Zugehorigkeit eines Baugrundstiicks zum Innen- oder zum Auflenbereich
auszuschlieBen. Diese Grenzziehung ist, wie selbst die unterschiedliche
Rechtsprechung zeigt, in der Praxis nicht eindeutig. Der Gesetzgeber gibt den
Gemeinden mit der Satzungsbefugnis nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB ein
Instrument an die Hand, Zweifel vorab normativ auszurdumen und dadurch das
einzelne Baugenehmigungsverfahren vom Streit iiber die Zugehorigkeit des
Baugrundstiicks zum Innenbereich zu entlasten. Auch im Bereich der ,,kleineren
Bauvorhaben auf den Grundstiicken wird Klarheit fiir die Eigentiimer, die Bauaufsicht
sowie die Gemeinde geschaffen. Hier geht es um die Klarung, ob ein Vorhaben
verfahrensfrei im Sinne des § 61 Sachsische Bauordnung ist. Bei
Grundstiicksverkdufen kann die klare Einordnung nach den §§34, 35 BauGB im
Vorfeld Missverstédndnisse ausschlieBen.

Die Gemeinde Kottmar mit Thren 7 Ortsteilen ist ldndlich geprégt und wei3t nur in
einzelnen Bereichen eine stddtische Struktur auf. Auch der Ortsteil Obercunnersdorf
ist aus einem fiir die Region typischen Waldhufendorf hervorgegangen. Wéhrend der
Ortskern ein fiir die Gemeinde untypische dichte Siedlungsstruktur aufweist, lockert
sich die Bebauung in Richtung Aufenbereich in die eher typische ldndliche Struktur
auf. Unklarheiten bei der Zuordnung der Flachen zum Innen- oder Auflenbereich sind
da vorprogrammiert. Das betrifft Baugenehmigungsverfahren, Grundstiicksverkaufe
und im erheblichen Maf} die Errichtung von sonstigen Anlagen wie Schuppen,
Garagen, Zaunen. Fiir Rechtssicherheit sorgt die Abgrenzung des "im Zusammenhang
bebauten Ortsteils" mittels Satzung.

Unter einem Ortsteil ist ein Bebauungskomplex zu verstehen, der nach der Zahl der
vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist. MaBgeblich fiir das Vorliegen eines
Bebauungszusammenhanges ist, inwieweit eine aufeinander folgende Bebauung trotz
etwa vorhandener Bauliicken den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit aufweist. Dies bedarf einer Wertung und Bewertung der
konkreten Gegebenheiten des jeweiligen Einzelfalls und der Kenntnis vor Ort.

Verfahrensablauf und Inkrafttreten der Klarstellungssatzung

Gemil § 34 Abs. 6 BauGB ist die Klarstellungssatzung von den verfahrensméBigen
Anforderungen des BauGB, wie der Offentlichkeitsbeteiligung, der
Behordenbeteiligung und der Beteiligung sonstiger Trager 6ffentlicher Belange,



freigestellt. Ein planerischer Gestaltungsspielraum fiir die Grenzziehung zwischen
Innenbereich und AuBenbereich steht der Gemeinde nicht zu, deshalb findet auch das
Abwigungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) keine Anwendung. Dementsprechend ist die
Klarstellungssatzung fiir den Ortsteil Obercunnersdorf durch den Gemeinderat der
Gemeinde Kottmar als Satzung zu beschlieBen. Der Ortschaftsrat Obercunnersdorf
wurde bei der Entwurfserstellung maBgeblich beteiligt. So ist gewéhrleistet, dass die
ortlichen Kenntnisse in die Satzung einflieen konnten. Die Satzung tritt am Tag nach
der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Geltungsbereich

Das Gebiet der Klarstellungssatzung fiir den Ortsteil Obercunnersdorf hat eine Grof3e
von ca. 77,6 ha. Es stellt den Bebauungszusammenhang der Gemarkung
Obercunnersdorf sowie baulich angrenzende Teile der Gemarkung Niedercunnersdorf
dar. Fiir Niedercunnersdorf betrifft das die Flurstiicke 6740, 674f, 682/7, 674a, und
1235/7 bzw. Teile davon. Die Grenzen fiir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
werden gemif den im beigefiigten Lageplan im Mafstab 1:2000 ersichtlichen
Darstellungen festgelegt und sind Bestandteil der Satzung. Obercunnersdorf ist ein
Ortsteil der Gemeinde Kottmar im Siiden des Landkreises Gorlitz.

Gebiete der Gemarkung Obercunnersdorf mit bereits vorhandenen Satzungen nach
BauGB wie Bebauungsplidne, Abgrenzungssatzungen, Vorhaben- und
ErschlieBungsplédne, Ergdnzungssatzungen wurden nicht in die Klarstellungssatzung
iibernommen:

- Bebauungsplan ,,Erholungsgebiet am Freibad*

- Bebauungsplan ,,Hintere Dorfstraf3e®

- Erginzungssatzung ,,Kaufhallenstrale/Rote Miihle*

- VuE ,,Wohnheim fiir psychisch Kranke®

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Gartentechnik Nocke, Hintere Dorfstralle®

Fiir den Ortsteil Obercunnersdorf gibt es zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser
Satzung keinen giiltigen Flachennutzungsplan.

. Inhalt der Klarstellungssatzung

Fiir die Frage, ob ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil vorliegt, kommt es
grundsétzlich auf die tatsdchlich vorhandene Bebauung an. Wie eng die
Aufeinanderfolge von Baulichkeiten sein muss, um sich noch als zusammenhéngende
Bebauung darzustellen, ist nicht nach geografisch-mathematischen Mafstében,
sondern auf Grund einer umfassenden Bewertung des im Einzelfall vorliegenden
konkreten Sachverhalts zu entscheiden. Bei der Bewertung wurde die vorhandene,
lockere, dorfliche Siedlungsstruktur als Maf3stab genommen. Die Grenzziehung
zwischen Innenbereich und AuBenbereich erfolgt daher nach einer umfassenden
Bewertung der vorliegenden konkreten ortlichen Situation. Es sind die Bereiche dem
Innenbereich zugehorig, die den Eindruck der Geschlossenheit und
Zusammengehorigkeit aufweisen. Dem Innenbereich zugehorig und somit Teil des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils sind die durch Wohn- und gewerbliche Bebauung
gepriagten Bereiche des Ortsteils einschlieflich der zugehorigen Nebengebdude sowie
die gewerblich genutzten Landwirtschaftsgebdude, die einen optischen und
tatsichlichen Zusammenhang bilden. Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der



festgelegten Grenzen der Klarstellungssatzung richtet sich die planungsrechtliche
Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB. Danach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn
es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die Erschlieung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt
werden.

. Begriindung der Grenzziehung

Die Rechtsprechung und die Kommentare zum Baurecht haben tiber die Jahre mehrere

Grundsitze, Ansatzpunkte und Einzelfallbetrachtungen geschaffen, die bei der

Aufstellung dieser Satzung zur Anwendung gekommen sind:

a) Die ldndliche Bebauung ist nicht nur durch die Hauptgebédude gepriagt. Zum
Ortsrand hin findet man unzéhlige Nebenanlagen wie Terrassen, Schuppen,
Kleintierstille, Spielanlagen und Gartenhduser. Diese bauakzessorisch genutzten
Flachen zdhlen im Regelfall zum Bebauungszusammenhang und gehdren damit
zum Innenbereich.

b) Die vorhandenen Sportanlagen entlang der Strale An der Siedlung sind bauliche
Anlagen im Sinne des BauGB und damit dem Innenbereich zugeordnet.

c) An vielen Flurstiicken, gerade am Ortsrand, erkennt man noch heute die Hufen.
Die Grenzziehung zwischen Innenbereich und AuBlenbereich erfolgt daher oftmals
mittig durch die Flurstiicke.

d) Im Einzelfdllen sind Flachen dem Innenbereich zuzuordnen, wenn durch
besondere topographische Merkmale oder durch Straflen eine deutliche Trennung
von der freien Landschaft erfolgt. Die K8671 bildet in vielen Bereichen einen
derartigen Abschluss der 6stlichen Bebauungsgrenze. Gleiches gilt fiir die
westliche Bebauungsgrenze. Hier bilden ebenfalls Ortsstraf3en den Abschluss der
Bebauung. Im Falle von Obercunnersdorf sind dies Teilflichen des Wiesenwegs
und An der Kaufhalle

. Weitere Folgewirkungen

Der Erlass von Klarstellungssatzungen entfaltet eine Bindungswirkung gegeniiber
offentlichen Planungstragern. Die Baugenehmigungsbehorde ist an die Festlegung der
Grenzen gebunden, dies gilt auch flir das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs.
2 BauGB. Des Weiteren ist die Abgrenzung des "im Zusammenhang bebauten
Ortsteils" bedeutsam - fiir naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren, da diese im Innenbereich nicht erforderlich sind.



