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BEGRUNDUNG

2.1

Allgemeines zur AuBRenbereichssatzung

GemadR §35 Abs.6 BauGB wird die Gemeinde ermadchtigt, fiir bebaute Bereiche im
AuBenbereich, in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch
einfache Satzung zugunsten des Wohnungsbaus und gegebenenfalls kleinerer Handwerks-
/Gewerbebetriebe bestimmte 6ffentliche Belange auszuschalten, die dem Bauvorhaben
ansonsten gem. §35 Abs.3 BauGB entgegengehalten werden kénnen.

Die Rechtsfolge der Satzung ist, dass AuBenbereichsvorhaben begiinstigt sind wie Vorhaben
gemiR §35 Abs. 4 BauGB .

Die Satzung andert nichts an der Zuordnung zum AuBenbereich.

Aufstellungsbeschluss und Begriindung der Satzung sind nicht zwingend erforderlich. Die
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden, Triger offentlicher Belange und
Nachbargemeinden hat gemal §34 Abs.6 Satz 1 nach §13 Abs.2 Satz 1 Nr.2 und 3 BauGB zu
erfolgen. Eine Anzeige- und Genehmigungspflicht der Satzung nach BauGB besteht nicht.

Charakteristik des Plangebietes

Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im

Freistaat Sachsen

Landkreis Gorlitz

Gemeinde Kottmar, Ortsteil Ottenhain, Gemarkung Oberottenhain.

Als Planungsgrundlage dient das Flurkartenwerk des Staatsbetriebes Geobasisinformation
und Vermessung Sachsen.

Die AuRenbereichssatzung umfasst ca. 5,8 ha, d.h. den bebauten Teilbereich Oberottenhain
mit folgenden Flurstiicken:

1a; 2; 3/2 tw; 5/2; 5/5; 5/9; 5/10 tw; 5/13 tw; 8; 9; 11 tw; 13a tw; 62; 63/2 tw; 63/1; 67 tw;
69; 71;72/2; 72/3; 72/4; 72/5 tw; 74a; 152/1 tw; 152/3; 152/4; 152a tw; 152e tw.; 170/4 tw;
170d; 279/2 tw.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

! Anton Strunz, Marie-Luis Wallraven-Lindl, Die Satzungen nach dem Baugesetzbuch: Unter Beriick-
sichtigung des EAG Bau 2004, Deutsches Institut fiir Urbanistik, 2005, S.93
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2.2

Satzungsgebiet

Ottenhain, vor den Toren der Stadt Lébau gelegen, erstreckt sich in einem Bachtal parallel
zur KreisstralRe 8610, ehemals B178.

Der Ortsteil, mit derzeit 415 Einwohnern der Gemeinde Kottmar zugehorig, entstand aus den
kulturhistorisch bedeutsamen Siedlungsteilen Nieder- und Oberottenhain, die ihren Ursprung
in zwei Rittergiitern haben. 1853 wurden die bis dahin selbstandigen Gemeinden vereinigt.
Die urspriingliche Zweigeteiltheit ist an der Siedlungsstruktur noch deutlich ablesbar.

Das Satzungsgebiet umfasst den Teilbereich um das ehemalige Gut Oberottenhain und bildet
den siidlichen Abschluss des langgestreckten Reihendorfes Ottenhain. Es reiht sich beidseitig
um einen gewésserbegleitenden Griinzug, in dessen Mitte der Krummbach verlduft.

Neben den baulichen Anlagen des ehemaligen Rittergutes umfasst die Satzung ca. 21
Wohngrundstiicke, die eine rdumliche Zuordnung und pragende Wirkung entfalten.

Die WaldstraRe als RingstraRe verbindet die Bebauung mit Niederottenhain. Die rdumliche

Lage ist der nachstehenden Abbildung, zu entnehmen.

Abb.2 Ubersichtskarte Siedlungsstruktur
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Oberottenhain

Soziale Infrastruktur
Das Satzungsgebiet ist auf die sozialen Infrastrukturen in Niederottenhain sowie der Stadt

Loébau in 3 km bzw. Herrnhut in 4 km Entfernung angewiesen.

Der bebaute Bereich von Oberottenhain als untergeordneter Siedlungsteil, kann im
Gegensatz zu Niederottenhain nicht einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach §34
BauGB zugeordnet werden. Damit besitzt der Bereich in seiner Gesamtheit eine

AuRenbereichslage gemaR §35 Baugesetzbuch.

Ziele und Zweck der Satzung
Die stiddtebaulich-planerische Zielstellung besteht im Erhalt der historisch gewachsenen
dérflichen Siedlungsstruktur, welche ein gewisses Gewicht innerhalb der Ortslage besitzt.

Ziel der vorliegenden AuRenbereichssatzung ist es, fiir die im Geltungsbereich gelegenen
bebauten Grundstiicke eine moderate Entwicklung zu ermdglichen, dies jedoch unter der
ausdriicklichen Pramisse, dass die bestehende Siedlungsstruktur erhalten bleibt.
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Dementsprechend sollen. vorrangig Uber die gegenwdrtige Rechtslage hinausgehende
Moglichkeiten zur Gebdudebestandssicherung, Umnutzung, Wiedernutzung bei ldngerem
Leerstand, Erweiterung und zum Wiederaufbau von Gebduden geschaffen werden.
Punktuelle Ergénzungen innerhalb der Siedlungsstruktur sollen moglich sein.

Die Satzung dient der Erleichterung bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen, um der
ansdssigen Bevolkerung ein Verbleiben unter verdanderten Rahmenbedingungen zu
ermoglichen, d.h. hinsichtlich der Sicherung von Lebensqualitadt im landlichen Raum und der
Diversifizierung nicht landwirtschaftlicher Tatigkeiten.

4. Ermachtigungsgrundlagen: § 35 Abs. 6 BauGB
Die erleichterte Zulassung von Vorhaben im AulRenbereich ist im Hinblick auf den Schutz des
AuRenbereichs an enge Voraussetzungen gekniipft. Die Aullenbereichssatzung soll in erster
Linie eine sinnvolle und stadtebaulich geordnete Nutzung von Kleinsiedlungen, Siedlungsan-
sdtzen und ,Splittersiedlungen” im AuBenbereich ermdglichen.
Der Erlass einer AuBenbereichssatzung im Sinne der Vorschrift kommt fiir bebaute Bereiche
in Betracht, welche nicht lberwiegend landwirtschaftlich geprdgt sind und in denen
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist.
Allerdings muss die Satzung mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar
sein. Des weiteren diirfen die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die UVP oder nach
Landesrecht unterliegt, nicht begriindet werden sowie keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter be-
stehen.

Bebauter Bereich

Der Begriff ,, bebauter Bereich mit einer Wohnbebauung von einigem Gewicht” gemal §35
Abs.6 beginnt bei kleinen Siedlungsstrukturen und endet vor dem ,,Ortsteil” im Sinne des §34
BauGB.

Ein bebauter Bereich ist nur gegeben, wenn und soweit bereits eine vorhandenen Bebauung
dazu fiihrt, dass der AuBenbereich seine Funktion als Freiraum oder Flache fiir privilegierte
Vorhaben zu dienen, nicht mehr oder nur noch mit wesentlichen Einschrankungen erfiillen
kann und wegen dieser Bebauung im betroffenen Bereich dem Schutz des AuBenbereichs vor
einer Zersiedelung ohnehin nicht mehr in vollem Umfang entsprochen werden kann.

Der bebaute Bereich auf den sich die AuRenbereichssatzung bezieht, unterscheidet sich von
seiner Umgebung, die durch landwirtschaftliche Nutzflichen (Griin-und Ackerland) gepragt
wird und grenzt sich durch seine bauliche Nutzung und Versiegelung ab. Eine Schonung bzw.
vollumfanglicher Schutz de AuRRenbereiches kann fiir diese Flachen nicht mehr angenommen
werden. Entsprechend der siedlungsgeschichtlichen Entwicklung reihen sich zwei Vierseit-
héfe sowie kleine Wohngebdude um das bewaldete Bachtal sowie das ehemalige Rittergut.
Sie bilden drei, in kurzem Abstand aufeinander folgende, hinreichend geschlossen
erscheinende Baugruppen und werden durch die ringformig verlaufende WaldstraRe
miteinander verbunden.
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Wohnbebauung von einigem Gewicht

Das Gesetz gibt keine abstrakten Aussagen iiber die Mindestanzahl von Geb&uden vor. Fiir
das Gewicht ist nicht die im Satzungsgebiet vorhandene Bebauung insgesamt, sondern allein
die Wohnzwecken dienende Bebauung malgebend. Sie darf anderen Zwecken dienenden
Bebauung nicht untergeordnet sein. Vielmehr muss die Funktion des Aulenbereichs, als
Freiraum oder als Flache fiir privilegierte Vorhaben zu dienen, im bebauten Bereich
maRgebend durch die vorhandene Wohnbebauung beeintrachtigt werden.

Es ist dabei auf die konkrete Situation abzustellen. (In Einzelfallen kann diese Voraussetzung
entsprechend der Siedlungsstruktur schon bei drei Gebauden vorliegen.)

Die drei Teilbereiche weisen jeweils 7-8 Wohngebdude auf, d.h. in der Aufsummierung 22, so
dass jeweils ein deutlicher Siedlungsansatz gegeben ist und die typischen AufRenbereichs-
funktionen bereits weitgehend obsolet gemacht sind.

nicht iiberwiegend landwirtschaftlich geprdgt

Der Satzungsbereich ist nicht lberwiegend landwirtschaftlich geprdgt. Die Wohnnutzung
iberwiegt und wird in geringem Umfang von kleingewerblichen Nutzungen erganzt.

Vorhaben, die kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen

Die AuBenbereichssatzung soll auch Vorhaben umfassen, die kleinen Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienen, um die Diversifizierung nicht landwirtschaftlicher Tatigkeiten im
landlichen Raum zu fordern. Die Bezeichnung ,klein” ist stdadtebaulich-strukturell zu
" verstehen. Es muss sich dabei um Betriebe handeln, die der kleinteiligen Baustruktur von
AuRenbereichssiedlungen entsprechen und sich der Wohnnutzung anteilmaRig unterordnen.

Vereinbarkeit mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung

Voraussetzung fiir die Aufstellung der Satzung ist, dass sie mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Als Malistab fiir die Beurteilung dient zundchst
der Flichennutzungsplan. Die Darstellung von Baufldchen im Flachennutzungsplan ist dabei
nicht explizit erforderlich.

Fiir den Ortsteil Ottenhain liegt kein rechtkréftiger Flachennutzungsplan vor. Als informelle
stadtebauliche Planungen kénnen das Dorfentwicklungskonzept von 1995 (Architekturbiiro
Augustin, LObau) sowie der Entwurf des Flachennutzungsplanes Ottenhain (PS
Planungsgruppe Stddtebau, Gorlitz) Marz 1994 dienen. Beide Planungen integrieren die
Bebauung von Oberottenhain in ihrem jetzigen Bestand im Sinne einer zu erhaltenden
Siedlungsstruktur mit stadtebaulichem Gewicht.

Sonstige 6ffentliche Belange sind gewahrt.

Die ortstypische Siedlungsstruktur ist ldandlich aufgelockert, mit geringer Dichte jedoch
raumlich zusammenhdngend und klar abgrenzbar. Als linearer bandartiger Siedlungs-
grundriss folgen die Haus und Hofstellen im Satzungsbereich beidseitig der natiirlichen
Leitlinie des mittig in der Siedlung verlaufenden gewdsserbegleitenden Griinzuges. Dabei
wird der westliche Bebauungsbogen am Anfang und Ende sowie am Scheitel von Waldfldchen
klar begrenzt.

Die Typik der Aufreihungen der Haus und Hofstellen ist locker und weniger regelhaft.
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Abb.3 Ubersichtskarte Siedlungsstruktur Satzungsbereich
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Oberottenhain <.

Gesicherte Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Die im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung liegenden Grundstticke sind tiber die
asphaltierte WaldstraRe direkt an die innerdrtliche HauptstraRBe von Ottenhain sowie tiber
diese an das iiberdrtliche Verkehrsnetz der Lébauer StraRe als KreisstraBe K 8610, ehemals
BundesstraRe 178 angeschlossen. Die 6ffentliche VerkehrserschlieBung ist somit gesichert.

Der Ort Ottenhain ist in seiner Gesamtheit trinkwasserseitig erschlossen. Die Leitungen
wurden zwischen 1995 und 1998 zur Abldsung der bis dahin vorhandenen Eigenversorgungs-

anlagen neu verlegt.

Die bestitigte Abwasserkonzeption des Abwasserzweckverbandes ,Lobau-Sid” sieht fir

Oberottenhain eine dezentrale Abwasserentsorgung durch vollbio-logische Anlagen vor.

Der Zweckverband ,Oberlausitz Wasserversorgung” gewiahrleistet im Rahmen der gegebe-

nen Kapazitit die Bereitstellung von Léschwasser. Die Energieversorgung liegt vor.

Im Satzungsbereich befinden sich keine Nieder-, Mittel- und Hochdruckgasanlagen der ENSO

NETZ GmbH.

Weitere Voraussetzungen

Umweltbelange, Natur und Landschaft, Artenschutz
Die Satzung begriindet keine Zuldssigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben. Des weiteren liegen

keine Anhaltspunke fiir eine Schutzbeeintrachtigung der in 81 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b
genannten Schutzgiiter (FFH Gebiete oder Europiische Vogelschutzgebiete) vor.

Weitere Umweltbelange stehen der Aufstellung der Satzung daher nicht entgegen. Im
Geltungsbereich der Satzung sind Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen.

Der Nachweis (ber die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen ist vom jeweiligen Bauantrag-
steller im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Auf dem Flurstiick 152/4 befindet sich ein gesetzlich geschiitztes Biotop i.S. §30 BNatSchG
(Nasswiese am Graben). Handlungen, die zu einer Beeintrachtigung fiihren sind gem. §30

Abs.2 BNatSchG untersagt.
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Waldfldachen

An das Satzungsgebiet grenzen Waldflachen in Sinne des SachsWaldG an, sowie liegen diese
im Bereich des Flst.Nr. 152a anteilig im Satzungsgebiet. Daraus ergibt sich gemaR §25 Abs.3
SachsWaldG die Einhaltung von Abstandsflachen von Geb&duden und baulichen Anlagen, die
im Rahmen nachfolgender Rechtsverfahren entsprechend zu beriicksichtigen sind.

Raumordnung
Zu beriicksichtigende raumbedeutsame Vorhaben gemadR §1 Abs.4 BauGB liegen fiir den
Satzungsbereich nicht vor.

Bau- und Bodendenkmale

Bodendenkmale sind im Satzungsbereich nicht bekannt. Werden bei der Errichtung der
baulichen Anlagen historisch wertvolle Bodenfunde gemacht, sind die Vorschriften des
Denkmalschutzes zu beachten.

Innerhalb des Satzungsbereiches sind denkmalschutzrechtliche Belange gemaR §2
Sdchsisches Denkmalschutzgesetz beriihrt. Es handelt sich um die unter Denkmalschutz
stehende Sachgesamtheit Rittergut Oberottenhain mit den zwei ausgewiesenen Einzeldenk-
malen WaldstraRe Nr.6 und 8, die im Planteil nachrichtlich gekennzeichnet sind.

Abfall, Altlasten und Bodenschutz

Fur die Flurstiicke 72/2 und 72/3 liegt eine Eintragung im Séachsischen Altlastenkataster
(SALKA) unter dem AKZ 86200434 ,Stallanlagen” vor. Sollten im Rahmen von Bau-
/Abbrucharbeiten schidliche Bodenveranderungen angetroffen oder verursacht werden, so
ist dies gemaR §10 Abs.2 SachsABG unverziiglich der zustdndigen Behdrde (LRA Gorlitz,
Umweltamt, SG Untere Abfallbehérde) mitzuteilen. Desweiteren sind Sicherungsvor-
kehrungen zu treffen, die ein Ausbreiten der Kontamination verhindern.

Zum Schutz des Boden vor schaddlichen Verdnderungen (z.B. Erosionen, Verdichtung
Devastierung) sind insbesondere §7 BBodSchG sowie §7 Abs.1 SachsABG zu beriicksichtigen.




