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1 Allgemeines
1.1 Ziele und Zwecke der Satzung

Die Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung der Gemeinde Kulkwitz, OT Seebenisch

fiir die Flurstiicke 29/1, 29/3, 119b, 119c, 120 hat als grundlegende Ziele:

e Die Klarstellung zwischen bebaubaren und unbebaubaren Flachen

e Die einfachere Handhabbarkeit von Bauantriagen

e Ausnutzung bisher bauordnungsrechtlich nicht bebaubarer Grundstiicke durch Einbezie-
hung dieser in den Innenbereich

e Beurteilung der Bauvorhaben nach § 34 BauGB

e Verdichtung der Siedlungsstruktur, Anbindung von bisherigen Auflenbereichsgrundstiik-
ken an den Innenbereich durch Liickenschliefung

e bessere Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur

e Nutzung von vorhandenen, parzellierten und erschlossenen /teilerschlossenen Grundstiik-
ken

1.2 Planungserfordernis

Diese dargestellten Flurstiicke stellen einzelne, noch unbebaute Parzellen im Bebauungszu-
sammenhang in der Teichstrale dar. Fiir alle Grundstiicke gibt es beantragte Vorhaben. Die
Einbeziehung dieser Grundstiicke stellt eine logische und konsequente Starkung der baulichen
Struktur und die stiarkere Auslastung der vorhandenen Medien dar.

1.3  Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fiir das o.g. Plangebiet wird aus dem zur Zeit in
Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan entwickelt. Samtliche Fldchen, die im Rahmen
der Klarstellung und Ergédnzungssatzung zum Innenbereich hinzugezihlt werden, werden auch
im Flachennutzungsplan als Wohnungsbaufldachen dargestellt und stellen somit deckungsglei-
che Planungen dar.

1.4  Abgrenzung des riiumlichen Geltungsbereiches

Das Satzungsgebiet liegt am Ostlichen Siedlungsrand der Ortslage Seebenisch. Die

Grenzen stellen sich im einzelnen wie folgt dar:

e Nordlich wird das Plangebiet durch das Flurstiick 29 begrenzt.

e Im Osten endet das Plangebiet an den Flurstiicken 29 und 114.

e Im Siiden wird eine fiktive Grenze entlang der riickwirtigen Bebauung in der Teichstrafie
gezogen.

e Die westliche Grenze bildet die Bebauung in der Ernst-Thidlmann-Stralle.




1.5  Bearbeitungsgrundlagen

1. Bau GB, in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung von 27.08.97 BGBI I S.
2141 mit Berichtigung vom 16.01.98 BGBI I S. 137

2. BauNVO vom 23. Januar 1990

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) in der Fas-

sung vom 12.03.1987, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993

Sachs. Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 11.10.1994

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes vom 23.09.1986 Sachsische Bauordnung

Aufstellungsbeschlufl der Gemeinde Kulkwitz vom 08.12.97

Flurkarte von der Gemarkung Seebenisch
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2. Rahmenbedingungen
2.1  Geographie, Siedlungsstruktur

Das Siedlungsgebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand der Ortslage Seebenisch. Es liegt bei-
derseits der TeichstraB3e, die weiter in Ostlicher Richtung fiihrt. An der Teichstralle gibt es eine
Wohnbebauung von einigem stidtebaulichem Gewicht. Zu den bisher vorhandenen Gebduden
wurden in der Vergangenheit einige neue hinzugefiigt, wo es bauordnungsrechtlich méglich
war. Die ein- und zweigeschossigen Gebdude sind nunmehr mafistabsbildend fiir das Sat-
zungsgebiet. Samtliche Gebdude sind freistehend. Durch die Schliefung der vorhandenen
Bauliicken wird der Stralenzug vervollstandigt und stddtebaulich geschlossen.

2.2 Eigentumsstruktur

Séamtliche durch die Ergdnzungssatzung in den Innenbereich einbezogenen Flurstiicke befin-
den sich im privaten Eigentum.

3. Stidtebau
3.1 Stidtebauliche Ziele

Grundsétzliches Anliegen der Satzungen ist neben der erleichterten Bereitstellung von Bau-
land das Aufzeigen und Entwickeln eines harmonischen Siedlungsgefiiges, welches seine
Entwicklung auf vorhandene, parzellierte Grundstiicke stiitzt und sich mdglichst von innen
nach Auflen entwickelt. Einen groBen Schwerpunkt spielt auch die vorhandene oder mit ge-
ringem Aufwand herstellbare ErschlieBung. Die Infrastruktur, in die die Gemeinde in den
letzten Jahren grofle Betrdge investierte soll besser als bisher ausgenutzt werden. Weiterhin
soll das klare Aufzeigen von Innen- und Aufenbereichen, der bebaubaren Flachen also, be-
reits die Grundstiicksaktivititen im Vorfeld steuern zu Gunsten einer verstirkten Bebauung im
Ortsinneren.




3.2 Artund Maf} der baulichen Nutzung

Bei der Einschiitzung von neuen Vorhaben im Bereich der Satzung muf3 von der dort vorhan-
denen Bebauung ausgegangen werden, Art und Maf} der baulichen Nutzung werden von die-
ser bestimmt. Im angrenzenden Siedlungsgebiet trifft man auf 1- geschossige freistehende
Wohnhéuser, die hier das StraBenbild pragen. Aufgrund der wenigen Bauliicken und des an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flidchen, die einen Blick auf den Ortsrand ermdglichen sollen
Gebidude im gleichen Erscheinungsbild eingefiigt werden. Die GRZ/GFZ entspricht denen in
Siedlungsgebieten mit 0.2/0.4.

Im einzelnen werden folgende Primissen gesetzt.

Im Plangebiet sind nur Objekte mit einer Wohnnutzung zulissig.

Die GRZ /GFZ wird mit 0.2/0.4 festgesetzt.

Ein Uberschreiten der Versieglung durch Zuwegung, Stellplitze o. 4. ist gemiB § 19 Abs.

4 BauNVO zuléssig.

Fiir die GeschoBigkeit wird eingeschossig mit ausgebautem Dach zugelassen.

5. Fiir das Dach soll ein Satteldach mit einer Dachneigung zwischen 30- 50° zur Anwendung
kommen.

6. Die max. Firsthhe darf 9,0 m nicht tibersteigen.

[

33 Medien

Eine wichtige Grundlage fiir eine Ausfiillung und Umsetzung der Satzungen ist das Vorhan-
densein oder die einfache Beschaffung der fiir die jeweilige Nutzung benétigten Medien.
Die Grundstiicke dieses Bereiches sind wie folgt erschlossen.

Wasserversorgung
Das Siedlungsgebiet Teichstrafle ist tiber eine 150er AZ Leitung an die Wasserversorgung an-
geschlossen.

Elektroversorgung
Das Siedlungsgebiet Teichstrafle ist an die Elektroversorgung angeschlossen. Zur Anbindung
weiterer Abnehmer ist eine Abstimmung mit dem Versorger vorzunehmen.

Erdgasversorgung
Samtliche Grundstiicke im Siedlungsgebiet Teichstrafle sind an das Erdgasnetz angeschlossen.
Zum Anschluf} neuer Abnehmer ist der Medientrdger zu konsultieren.

StraBBenbeleuchtung
Im Gebiet ist eine StraBenbeleuchtung mittels Mastansatzleuchten vorhanden.

Telefon
Samtliche Grundstiicke im Satzungsgebiet sind an das Netz der Deutschen Telekom ange-
schlossen.




Entwisserung (Schmutzwasser und Regenwasser)

In der Teichstralle verlduft eine Mischwasserleitung DN 200, die im Bereich Wohngebiet
»Alte Gértnerei” nordlich in einen offenen Graben tibergeht. Eine Ableitung in den dann vor-
handenen offenen Vorfluter ist unter folgenden Voraussetzungen moglich:

- die Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehorde

- die Errichtung geeigneter mechanisch — biologischer Kleinkldranlagen

Anfallendes Niederschlagswasser ist vorrangig aufzufangen und zu nutzen.

Straflenbau
Die Teichstrafle verfiigt tiber eine Bitumendecke.

3.5  Griinordnung

3.5.1 Fldchenbefestigungen und Regenwasserversickerung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB § §
2,3 WHG)

Samtliche Verkehrsflachen auflerhalb der 6ffentlichen und privaten Strafen (einschl. Neben-
anlagen) sowie Zugidnge zu den Gebéduden sind aus 6kologisch unbedenklichem die Versicke-
rung ermdglichendem Material zuldssig (Okopflaster mit Abstandshaltern, sandgeschlammter
Weg). Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksanteilen ist maximal 10% Fléchenbefestigung
zuldssig. In der Gestaltung und Nutzung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksfldchen ist die
natiirliche Versickerung von Oberflichenwasser (Regenwasser) vorzusehen. Parkflachen sind
so anzulegen, da} die Wasserdurchladssigkeit des Bodens gewihrleistet ist (Pflaster mit Ab-
standshaltern, Rasengitterplatten).

3.5.2 Pflanzgebot ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, § 2 Pkt.7 SédchsNatSchG, § 11 BNatSchG )

Neuzupflanzende Gehélze sind nur als Laubholzarten und sommergriine Nadelholzarten zu-
ldssig. Einheimischen Arten ist der Vorrang zu geben.

3.5.3 Baumpflanzungen

Die Freiflachen der Grundstiicke einschlieBlich der Flachen eingeschossiger Bebauung, sofern
diese kein begriintes Dach haben, sind gemé3 Pflanzgebot mit einem Baum je 200 m? Ge-
samtfreifliche sowie Grofistrduchern zu bepflanzen und zu unterhalten. Es sind vorzugsweise
einheimische Gehdlzarten und anteilig mindestens 20% alte Obstsorten (Liste D) zu verwen-
den. In den Gérten sind Bdume der Liste A zu pflanzen, und zu unterhalten. Die Pflanzqualitt
fiir Baume ist dabei mindestens als Hochstamm 3x verpflanzt mit 16 bis 20 cm Stammumfang
in 1 m Hoéhe und mit durchgehendem, geraden Leittrieb vorzunehmen. Obstgehélze sind min-
destens als Hoch- oder Halbstamm 3x verpflanzt mit 8 bis 12 cm Stammumfang zu pflanzen.

3.54 Heckenpflanzungen

Die Grundstiicke sind am Gebietsrand durch eine freiwachsende lockere Hecke von 1}‘1ind'é- X 77\
stens 2 m Breite und 2,5 m Hohe (im ausgewachsenen Zustand) sowie mit groBeren Einzelge- /-, | )
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hoélzen zu begriinen. Die Grenzen zwischen den Grundstiicken sind als freiwachsende bzw.
geschnittene Hecke auszubilden. Die Artenwahl fiir Gehdlzneupflanzungen erfolgt iiber Liste
B. Fiir die im Plan angegebenen Hecken gelten die in Liste B aufgefiihrten Straucher

3.5.5 Vorgartengestaltung

Vorgirten sind optisch zusammenhédngend zu gestalten und zu unterhalten. Sie sind als Rasen-
flachen oder bodendeckende Pflanzungen mit Einzelgehdlzen und Stauden anzulegen. Als
straflenseitige und seitliche Einfriedungen der Vorgérten sind zur Erhaltung der Einheit des
Straflien- und Pflanzbildes nur sockellose Lattenzédune mit senkrechten Stiben oder geschnit-
tene Hecken mit einer Endhthe von max. 100 cm zulidssig ( § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB). Fiir
die Grenzen zwischen den Grundstiicken sind, sofern nétig, kénnen sockellose Maschendraht-
zdune von max. 1 m Hohe verwendet werden.

3.5.6 Erhaltung vorhandener Geholzbestinde

Vorhandene Bdume sind zu erhalten. In jeder Phase der Baudurchfithrung sind die zu erhal-
tenden Baume gemdB DIN 18920 vor schidigenden Einfliissen zu bewahren ( § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB). Soweit Groflbdume abgéngig sind, ist Ersatz zu pflanzen. Vorhandene Obst-
béume sind noch Mdéglichkeit zu erhalten. Soweit abgéngig, sind sie durch hoch- oder halb-
stimmige Obstbdume zu ersetzen. Ersatzarten kénnen sein: Kirsche, WalnuB3, Pflaume, Birne,
Speierling, Quitte und Apfel.

3.5.7 Artenliste fiir die Gehdlzpflanzen

Béaume 1. Ordnung fiir den Straflenraum, die Schutzgriinflichen, die Stellplatzanlagen und
Parkplitze sowie zur Raumgliederung der 6ffentlichen Griinflachen.

zuldssige Arten - A

Fraxinus exelsior Esche

Acer platanoides Spitzahorn
Tilla cordata Winterlinde
Quercus robur Eiche

Pflanzgrof3e: 3x verpflanzt, Mindestumfang 18 - 20 cm.

Fiir Art und Grofle der zu pflanzenden Strducher und freiwachsenden Hecken gelten folgende
Festsetzungen:

zuldssige Arten - B

Straucher
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuf3
Crataegus monogyna Weilidorn ) Nog~
Prunus padus Traubenkirsche / ; ASEEr
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Ligustrum vulgare Liguster

Rubus fruticosus Brombeere

Rosa canina Hunds-Rose

Ribes aureum Gold-Johannisbeere
Mespilus germanicus Mispel

Prunus spinosa Schlehdorn

Hecken

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Prunus padus Traubenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes nigrum
Rubus fruticosus
Viburnum opolus

Pflanzgrofe: 2x verptlanzt.

Schwarze Johannisbeere
Brombeere
Gemeiner Schneeball

Bdume
Salix aurita Ohrweide
Salix caprea Salweide
Salix cinerea Grauweide
Salix pentandra Lorbeerweide

Mindesthshe: 60/150 cm.
Fiir die Art der zu pflanzenden Schling- und Kletterpflanzen gelten folgende Festsetzungen:
zuldssige Arten - C

Aristolochia durior Pfeifenwind

Clematis 1.S. Waldrebe
Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterortensie
Jasminium nudiflorum Jasmin
Lonicera caprofolium Heckenkirsche
Parthenocissus i.S Wilder Wein
Polygonum auberti Knoterich
Wisteria sinensis Glyzinie

PflanzgréfBe: Mindesthéhe 60/100 cm

Dabei ist zu beachten, dal}

Siidwdnde laubabwerfende Berankungen erhalten, z.B. Wilder Wein,
Westwiinde immergriine Berankungen erhalten, z.B. Efeu,
Ostwiinde in ungeschiitzten Lagen mit immergriiner sonst laubabwerfende Berankungpn
erhalten und




Nordwiéinde immergriine Berankungen erhalten.

Fiir Art und GréfB8e der zu pflanzenden alten Obstbaumsorten gelten folgende Festsetzungen:

zuldissige Arten - D

Malus spec. Apfel (z.B. Cox Orange, Roter Boskoop, ...)

Pyrus spec. Birne (z.B. Gellerts Christbirne, Butterbirne, Williams
Christ, ...)

Sorbus domestica Speierling

Cydonia oblonga Quitte

Prunus avium Vogelkirsche

Pflanzgréfle: alle Obstbdume im Wechsel als Hochstamm bzw. Halbstamm, 3x verpflanzt.
Mindeststammumfang 8-12 cm.

3.4  Natur- und Landschaftspflege

Mit den bereits dargestellten Satzungen soll auch ein wichtiger Beitrag fiir die Natur- und
Landschaftspflege geleistet werden. Durch das Ausnutzen vorhandener innerértlicher Grund-
stiicke, die oft zu groflen Teilen auch schon wirtschaftlich genutzt werden, kann auf die Neu-
inanspruchnahme von bisher unberiihrten Flachen im Auflenbereich abgesehen werden. Die
meisten Grundstiicke innerhalb der Satzung sind bereits angelegte, bepflanzte Grundstiicke,
die sich in das Siedlungsgefiige integrieren und den Siedlungszusammenhang untermauern.
Ein Ausgleich fiir die versiegelten Fldchen auf den Grundstiicken selbst kann durch weitere
Bepflanzung und Kultivierung geschaffen werden.

4. Begriindung

Nach nunmehr 7- jdhriger stiirmischer Entwicklung auf dem Bausektor und somit auch im
Stédtebau in den Kommunen im Ostteil des Landes wird deutlich, dass noch nicht alle stidte-
baulichen Problempunkte geldst werden konnten. Es wurde sich in erster Linie auf groBere
Siedlungsbereiche, meist im Auflenbereich, konzentriert, diese teilweise neu angelegt einher-
gehend mit enormen Anstrengungen im Bau neuer ErschlieBungsanlagen.

Doch seit geraumer Zeit deutet sich eine andere Entwicklung an. Die Nachfrage nach neu
ausgewiesenen, durch die immensen ErschlieBungsaufwendungen zu teuere Bauland ist in
vielen Kommunen stark riickldufig. Die oft einténigen und stidtebaulich qualitativ oft frag-
wiirdigen Siedlungen sind nicht mehr das grofle Ziel vieler Bauwilliger.

Vielmehr wendet man sich nunmehr bisher iibersehenen Standorten zu, die zudem oft giinsti-
ger erschlossen oder teilerschlossen sind. Diese Entwicklung versucht auch der Gesetzgeber
durch das bereits 1993 verabschiedete Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz,
mit Arbeitshilfen zum BauGB-Mafnahmengesetz sowie zuletzt durch die Hinweise fiir die
stiddtebauliche Planung von Wochenendhausgebieten herausgegeben vom Sidchsischen
Staatsministerium des Inneren nachhaltig zu unterstiitzen und zu fordern. Grundsitzlich gurg,e
es dabei Voraussetzungen zu schaffen, moglichst viele Bevolkerungsgruppen anzusp1 ch
und ein breites und bezahlbares Spektrum an Bauland anzubieten. Diese Entw1cklun




zusitzlich unterstiitzt durch Landeseigene Férderprogramme zur Finanzierung von Wohnei-
gentum auch fiir finanzielle schwicher gestellte Familien.

Mit Hilfe dieser Satzung nach § 34 Abs. 4 des seit 01.01.1998 giiltigem neuen Baugesetzbuch
(Bau-GB) soll den Gemeinden ein vielseitiges und leicht durchfiihrbares Instrumentarium zur
Ausweisung von Bauland an die Hand gegeben werden um somit auf aufwendige und lang-
wierige Bebauungsplédne verzichten zu kénnen.

Um den Bauwilligen auf o.g. Flurstiicken in der Teichstrafie eine Bebauung zu ermdglichen
wurde es notwendig, eine dafiir geeignete stidtebauliche Rahmenbedingung zu schaffen. Da-
fiir eignete sich eine Klarstellung- und Ergénzungssatzung in Kombination.

Mit der Klarstellung wird der gegenwirtige im Zusammenhang bebaute Ortsteil definiert.

Mit Hilfe der Ergidnzungssatzung wird der bisher im Auflenbereich liegende Siedlungsteil in
den Siedlungszusammenhang integriert und eine mégliche Splittersiedlung vermieden.

Kulkwitz; Stand: 03.12.1998
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