Satzung zur Aufhebung
der Klarstellungs- und Abrundungssatzung ftr das
Gebiet ,,Lichtensteiner Stra3e / Waldsiedlung“ in
Milsen St. Micheln

Satzungsfassung der Aufhebungssatzung vom 20.12.2019

bestehend aus der Satzung und ihrem zeichnerischen Teil (M 1:1.000)



Inhalt

Satzungsfassung der Aufhebungssatzung der Klarstellungs- und Abrundungssatzung
fur das Gebiet ,,Lichtensteiner StralRe / Waldsiedlung® in Mlsen St. Micheln bestehend
aus der Satzung und ihrem zeichnerischen Teil (M 1:1.000) vom 20.12.2019

Anlagen

Begriindung zur Satzungsfassung der Aufhebungssatzung vom 20.12.2019

Trager Planungs- Gemeinde Miulsen
hoheit: Sankt Jacober Hauptstr. 128
08132 Miilsen

Auftragnehmer:  Umweltplanung Zahn und Partner GbR
Am Dr. — Dittes — Denkmal 1
08485 Lengenfeld

Projektleiter: Dipl. — Ing. (FH) Uwe Zahn, Geschéftsfihrer
Lengenfeld, den 20.12.2019



Satzung zur Aufhebung
der Klarstellungs- und Abrundungssatzung ,,Lichtensteiner
StralRe / Waldsiedlung*

Begriindung

Satzungsfassung der Aufhebungssatzung vom 20.12.2019



Inhaltsverzeichnis

Textteil

Seite
1 Einfiihrung 6
2 Bestehende Satzung 6
3 Grinde der Aufhebung 7
4 Planungsrechtliche Einfiigung 11
5 Umweltbelange 12
6 Folgen der Aufhebung 12
Anlage

Flurstlicke innerhalb des Geltungsbereichs der Abrundungssatzung

Erlauterung der Ergdnzungen im Begrindungstext wahrend des Verfahrens

Schrift unterstrichen: Ergénzung aufgrund zum Entwurf eingegangener Stellungnahmen




Textteil



1
1

EinfUhrung

Die ehemalige Gemeinde Milsen St. Micheln begann ab dem Jahr 1997 die Klarstellungs- und Abrun-
dungssatzung ,,Lichtensteiner StraBe / Waldsiedlung“ aufzustellen. Das Verfahren wurde durch die Ge-
meinde Miilsen bis ins Jahr 2000 zu Ende gefiihrt. Die Abrundungsflache findet sich Gstlich des damals be-
bauten Ortsteils der Waldsiedlung. Das Satzungsgebiet umgriff die an den Bebauungszusammenhang an-
grenzenden Teile der damaligen Flst. 400/13 (heute 400/19 und /20), 406/1, 418/22 (zus. heute 406/10, /13,
/15, /19 u. 418/23) und 423/17 (heute 423/21).

Ziele der Satzung waren u.a.

1. die Befriedigung vorliegender Nachfragen nach bezahlbarem Wohnbauland,

2. der Abwanderung der ortlichen Bevolkerung entgegen zu wirken,

3. den infrastrukturellen Standort, vor allem den Schulstandort zu erhalten und stérken.

Die Satzung wurde am 26.01.2000 bekannt gemacht. Sie trat damit in Kraft.

Bestehende Satzung

Die Satzung enthalt nachfolgende Festsetzungen

textliche Festsetzungen

1. Das Satzungsgebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone III.

2. Anfallendes Niederschlagswasser ist mittels wasserdurchlassigen Belédgen oder Ableitung in benachbar-
te Wiesen auf dem eigenen Grundstiick zu versickern.

Die Grundflachenzahl GRZ wird auf 0,25 und die GeschoRflachenzahl auf 0,5 festgelegtl.

Es werden nur einzelstehende Hauser zugelassen’.

Die maximal zul8ssige Firsthohe wird mit 10 m tiber dem gewachsenen Gelénde festgelegt.

o v &~ w

Es sind maximal 2 VVollgeschosse zuldssig, wobei das DachgeschoR und das KellergeschoR bei der Fest-
legung der VVollgeschosse mit angerechnet werden’.
7. Die Décher sind hart zu bedachen und
als Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 38° und 45° auszubilden®.
8. Als Ortsrandbegrenzung soll eine Hochhecke aus Strauchern bzw. aus mittel- und hochstémmigen Obst-

oder anderen Laubb&umen an der Grenze der Baugrundstiicke gepflanzt werden.

zeichnerische Festsetzungen

Grenze der radumlichen Geltungsbereiches,
Klarstellungslinie,

Baugrenze § 23 (2) BauNVO,

geplante Grundstiicksgrenzen,
StralRenflachen § 9 BauGB,

private Grun- und Verkehrsflache,

Firstrichtung,

© N o gk~ w D PE

Hochhecke aus Strauchern oder Laubbaumen.

1
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alle gleichzeitig auch durch Eintrag in Nutzungsschablone der Planzeichnung festgesetzt



2 In Auslegung des Satzungstextes wurde das Satzungsverfahren zur Klarstellungs- und Abrundungssatzung
»Lichtensteiner StralRe / Waldsiedlung“ offenkundig insgesamt nach den Regeln des vor dem 01.01.1998
geltenden BauGB durchgefiihrt. Das Aufstellungsverfahren hat alle erforderlichen Verfahrensschritte durch-
laufen.

3 Die in den Verfahrensvermerken als friihzeitige Beteiligung nach § 3 | BauGB bezeichnete Offentlichkeits-
beteiligung erfiillte zumindest nach ihrer Dauer die Anforderungen an die formliche 6ffentliche Auslegung.
Einer vertieften Betrachtung bedarf dies aber nicht, da eine fehlerhafte Beteiligung in jedem Fall, mangels
fristgerechter Ruge ein Jahr nach der Bekanntmachung unbeachtlich geworden ist.

4  Die Satzung ist mit allen erforderlichen Hinweisen, u.a. auch auf die Geltendmachung von Vorschriftenver-

letzungen ordnungsgemaRl bekannt gemacht worden und danach als formell wirksam anzusprechen.

3 Grinde fir die Aufhebung

1 Im Zuge einer Baugenehmigungsstreitsache im Geltungsbereich der Klarstellungs- und Abrundungssatzung
»Lichtensteiner Strale / Waldsiedlung® wurde gerichtlich inzident festgestellt, dass diese Satzung als
Rechtsvorschrift nicht den sich aus dem Rechtsstaatsgebot ergebenden Anforderungen entspricht, zu denen
auch der Grundsatz der Bestimmtheit gehort?. Sie erweise sich als unwirksam. Die Unwirksamkeit wurde
von der Kammer insbesondere mit der Unbestimmtheit tragender Festsetzungen begriindet®.

2 Bereits allein die gerichtlich aufgezeigte Unwirksamkeit der Satzung erzeugt ein Handlungserfordernis den
damit nur noch bestehenden Rechtsschein der Satzung zu beseitigen. Das Urteil gab deswegen gleichzeitig
Anlass, die gegenstandige Klarstellungs- und Abrundungssatzung ,,Lichtensteiner StralRe / Waldsiedlung*

insgesamt einer Uberpriifung zu unterziehen.

3 Soweit die nachfolgenden Ausfiihrungen auf die durch das VG Chemnitz beanstandeten Festsetzungen auf
das Urteil vom 08.08.18, Az. 3 K 1429/15 Bezug nehmen, werden dessen Ausfiihrungen zusammengefasst
wiedergegeben. Zu den Festsetzungen ergeben sich insgesamt aber weitere Widerspriichlichkeiten, Unbe-
stimmtheiten sowie Rechtsfehler.

4 GeméalR Urteil gendigt bereits die auf dem Lageplan vom 21.09.1999, ausdricklich gemal? § 2 der Satzung
zum Bestandteil der Satzung erklért, angebrachte BemalRung der geplanten Grundstiicke, welche in den In-
nenbereich einbezogen werden sollen, von “ca. 35,0 m" nicht dem Bestimmtheitsgrundsatz. Die im Lage-
plan an die eingetragenen Grundstiicksplangrenzen (westliche und dstliche) angetragene BemaRungslinie er-
reicht jedenfalls nur ca. 30 m. AulRerdem fehle es an jeglichen Anhaltspunkten, welche fiir eine Konkretisie-
rung der Lage der Ostlichen Grundstiicksgrenze (so bspw. in den textlichen Festsetzungen oder durch Ver-
weis auf vorhandene topografische Besonderheiten) herangezogen werden kénnten. Dies fiihrte zu unter-
schiedlichen Auslegungen der Satzung, die auch gerichtlicherseits nicht durch Auslegung erhellt werden

konnte.

2 vgl. VG Chemnitz U. v. 08.08.18, Az. 3 K 1429/15

3 vgl. VG Chemnitz U. v. 08.08.18, Az. 3 K 1429/15; Urteilsbegriindung, S. 11, ,Nach diesen Grundsétzen ist die im Rahmen der
Inzidentpriifung zu beurteilende Klarstellungs- und Abrundungssatzung unbestimmt, verstolt daher gegen das Rechtsstaatsprinzip
und ist somit ungeachtet der Planerhaltungsvorschriften der §§ 214 und 215 BauGB unwirksam, da es an der erforderlichen Eindeu-
tigkeit der Festsetzungen hinsichtlich des Geltungsbereichs der Satzung und der Baugrenzen fehlt.*
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5 Weiter ist anzumerken, Grundstiicksgrenzen gehdren nicht zum Festsetzungskatalog des § 9 I, Il und IV
BauGB. Auch nach damaligem Recht waren gemal? § 34 IV Satz 3 BauGB in Ergénzungs- und Abrun-
dungssatzungen nur einzelne Festsetzungen nach8 9 I, 11 und 1V BauGB zul&ssig. Ein dariiber hinausgehen-
des Festsetzungsfindungsrecht bestand zu keiner Zeit. Grundstiicksgrenzen kdnnen demzufolge einen Gel-
tungsbereich nicht konstituieren. Der in den Lageplan eingezeichneten Geltungsbereichsgrenze der Abrun-
dungssatzung lasst sich die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ebenfalls nicht bestimmt entnehmen.
Sie weicht Uberwiegend maRlos mit unterschiedlichen Abstdnden von den bestehenden und geplanten
Grundstucksgrenzen ab. Im Bereich der damaligen Flst. 418/22 und 423/17 haben dagegen die Festsetzun-
gen keinen Abstand zur Geltungsbereichsgrenze.

6 Eine Einordnung des Lageplans in die Amtliche Liegenschaftskarte spricht aufgrund der Anpassung an die
bereits damals vorhandenen Grundstiicksgrenzen westlich des Satzungsgebiets allerdings fiir eine Tiefe des
Satzungsgebiets nach Osten von ca. 30 m. Daran gemessen liegt wiederum der nordéstliche Anbau an das
Wohngebaude auf Flst. 423/21 (vormals 423/17) sogar auRerhalb des Geltungsbereichs der Satzung. Im Ub-
rigen halt unter dieser Mal3gabe das Wohngeb&ude die festgesetzte dstliche Baugrenze bei weitem nicht ein.
Ausnahmen sind in der Satzung nicht festgesetzt. Die Uberschreitung um ein halbes Gebéude ist in keiner
Weise durch die Spielrdume des § 23 BauNVO gedeckt.

7 Dazu ist weiterhin auch die, geméaR 8 1, Satz 3 der Satzung getroffene Festlegung der geplanten Baugrenze
auf den damaligen Flst. 400/13, 406/1, 418/22 und 423/17 als 0stliche Begrenzung des Geltungsbereiches
widersprichlich. Es wird im Lageplan sowohl eine Geltungsbereichsgrenze wie auch eine Baugrenze fest-
gesetzt. Beide Grenzen stimmen jedoch in keiner Weise Uberein. Eine Baugrenze, die von einer festgesetz-
ten Geltungsbereichsgrenze einer Satzung abweicht, kann deren Geltungsbereich nicht begrenzen.

8 Eine Heilung der Satzung erforderte also eine vollstdndige Neufestsetzung des raumlichen Geltungsbereichs
der Abrundungssatzung. Dabei miissen, der Logik von Klarstellungs-* und Abrundungssatzung® folgend, die
Geltungsbereiche beider Satzungsteile im Westen unmittelbar zusammenfallen. Einzubeziehende Flachen
mussen unmittelbar an den Ortsteil angrenzen. Dies ist ebenfalls nicht gegeben.

9 Diein den Lageplan eingezeichnete Klarstellungslinie wirft dartiber hinaus weiter Fragen auf. Sie umgrenzt
zusétzlich den Geltungsbereich der Satzung tber die Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils fir das Gebiet ,,Lichtensteiner Stralle”. Die Klarstellungslinie wurde auch nur als Auflage
der Genehmigung im Lageplan nachgetragen und zu deren evtl. beabsichtigter Wirkung auf die Satzung

»Lichtensteiner StraRe gibt es keinerlei Einlassungen in der Begriindung.

10 Die getroffene Festsetzung einer privaten Griin- und Verkehrsflache entbehrt jeglicher Rechtsklarheit und
ware vollstandig zu Uberarbeiten. Grinflachen und Verkehrsflachen sind nur alternativ nicht aber gemein-
schaftlich als Bodennutzung festsetzbar. Dabei ist die jeweils vorherrschende Bodennutzung festzusetzen.
Mindestens entziehen sie sich grundsitzlich einer Uberbauung durch Wohngebéude und angebaute Neben-

geb&ude, was aber in gleich mehreren Grundstiicken erfolgt ist.

4 darf ausschlieRlich Flachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile erfassen (nur deklaratorischer und im Zweifel klarstellender Cha-
rakter des vorhandenen Bestandes)

5 umfasst ausschlieBlich AuRenbereichsflachen, die erst durch die rechtskraftige Satzung konstituierend einer Bebauung dem im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil zugeschlagen werden
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11 In der Festsetzung zur Zahl maximal zul&ssiger Vollgeschosse ist bestimmt, dass einerseits Kellergeschosse
als Vollgeschosse gelten sollen, d.h. in den Rahmen der zuldssigen Vollgeschosse einzubeziehen sind. Ein
Bezug zur Hohe Gber der festgelegten Gelédndeoberflache wird nicht hergestellt. Nach der Definition sind
Vollgeschosse, Geschosse deren Deckenoberflache i.M. mehr als 1,40 m Uber die festgelegte Geldndeober-
flache hinausragt und die iber mindestens 2/3 ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m
haben. Geschosse die i.M. mehr als 1,40 m (ber die festgelegte Geldndeoberflache hinausragen, sind oberir-
dische Geschosse. Kellergeschosse gelten ihrer Auslegung nach, gerade nicht als oberirdische Geschosse.
Da die Bezugsgrenze des Uberragens der festgelegten Gelindeoberflache fiir oberirdische Geschosse und
Vollgeschosse identisch ist, kénnen danach Kellergeschosse keine Vollgeschosse sein. Die Einbeziehung
von Kellergeschossen in die Festsetzung zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse ist zur Bestimmung der drit-
ten Dimension baulicher Anlagen untauglich sowie auch nicht fir eine Bestimmung der Geschossflache

heranziehbar.

12 Auch die Festsetzung zu den Dachgeschossen ist mangelbehaftet. Eine Anrechnung auf die Anzahl der zu-
l&ssigen Vollgeschosse ist nur moglich, wenn die Dachgeschosse Vollgeschosse i.S. der Definition gemaR
Rn. 11 sind.

13 Nur wenn Dachgeschosse nach der Definition Vollgeschosse sind, sind sie zur Bestimmung des MaRes der
baulichen Nutzung zur Bestimmung der dritten Dimension baulicher Anlagen sowie zur Geschossflache
entsprechend der Festsetzung heranziehbar. Dann waére es aber eines der zwei zuldssigen Vollgeschosse.
Unterfallen Dachgeschosse nicht den Vollgeschossen, sind sie dafiir nicht normierbar. Da die Festsetzung
ausdrucklich ein definitives und ein sehr wahrscheinliches Nicht-Vollgeschoss zur Einbeziehung vor-

schreibt, ist sie als unwirksam anzusprechen.

14 Fir die festgesetzte Firsthdhe wird als unterer Bezugspunkt das gewachsene Geldnde bestimmt. Das ge-
wachsene Gelénde ist der natirrlichen Geldndeoberflache gleichzusetzen. Die natirrliche Geldndeoberflache
kann durch AuBenanlagen verdndert werden und ist damit nicht bestimmt genug. Der fehlerhafte Bezug

fiihrt zur Unwirksamkeit der Festsetzung.

15 Die Festsetzung zur Art der zuldssigen Bedachungen ist zu unbestimmt.

16 Die Art der Bedachung normiert harte Bedachungen ohne néhere Definition. Damit ist jede Art von Beda-
chungen zuléssig, soweit sie die Bedingung ,,hart* erfillt. Damit verfehlt die Festsetzung ihren baugestalte-
rischen Anspruch und Absichten vollstdndig. Nur diese sind tbrigens satzungs- und damit Gbernahmefahig
nach den 88§ (damals 83 IV SachsBO), 9 IV bzw. 34 1V, Satz 3 BauGB.

17 Das zeichnerisch linienférmig entlang der Grenze des Geltungsbereichs zur offenen Landschaft nach Osten
mittels Planzeichen flr zu pflanzende Straucher festgesetzte Pflanzgebot fiir eine Hochhecke aus Strauchern
oder Laubb&umen (It. Planzeichenerlduterung) bzw. Strduchern bzw. aus mittel- und hochstdmmigen Obst-
oder anderen Laubb&umen ist insgesamt als rechtsunklar und zu unbestimmt anzusprechen.

18 Einerseits wird durch die Verwendung des Einzelplanzeichens der genaue Standort des jeweils zu pflanzen-

den Strauches vorgegeben. Zulé&ssige Abweichungen werden nicht definiert.
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19 Weitere Vorgaben bzgl. zu erreichender Pflanzdichten, zu verwendender Pflanzenarten und -grdf3en sind
andererseits aber nicht erkennbar, ebenso wenig wie gestalterisch begriindete Wuchshdhen. Eine Begriin-
dung, welche die Festsetzung einer dbzgl. Auslegung naher bringt, existiert zu der Festsetzung nicht. Damit
ist das Wie der Bepflanzung jedem Eigentiimer ins Belieben gestellt. Auch eine Mindestgewahrleistung,
z.B. durch Vorgabe von PflanzengréRen, zum Erreichen der denkbaren stédtebaulichen Zielstellung ist nicht
erkennbar. Ein entsprechend magliches Pflanzgebot zur Durchsetzung, nach der Literatur mit der Satzung

begriindbar®, ware allein darauf gestiitzt nicht sachgerecht zu erlassen.

20 Eine Heilung mit, rechtlich zuléssiger, riickwirkender Inkraftsetzung erscheint bei der Menge an zu unbe-
stimmten und unwirksamen Einzelfestsetzungen vor dem Hintergrund sich die damalige Abwégung und
Satzungsinhalt erneut zu eigen zu machen, als nicht rechtskonform. Inhaltliche Anderungen diirften dabei
auch nur punktuell vorgenommen werden’. Dies ist eindeutig nicht gegeben. AuBerdem ist bei der hohen
getroffenen Regelungsdichte der die Einfigung nach 8 34 | BauGB bestimmenden Kriterien (umfénglich
MaR der baulichen Nutzung [Grund- und Geschossflachenzahl, Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen],
Bauweise mit zulé@ssiger Hausform und tberbaubare Grundstiicksflache) nur noch Raum fiir die Anwendung
der Einfiigekriterien zur Art der baulichen Nutzung.

21 Damit scheidet nach diesseitiger Auffassung nicht nur ein erganzendes Verfahren zur Heilung der Satzung
aus sondern auch eine Wiederaufstellung als Abrundungssatzung entsprechend dem urspringlichen Rah-

men.

22 Da eine Heilung der Satzung mittels ergdnzendem Verfahrens ausscheidet, ist die Satzung grundsatzlich
aufzuheben (Rechtsklarheit), entweder ersatzlos oder verbunden mit einer Wiederaufstellung entsprechend
dem urspriinglichen Rahmen, dann aber als Bebauungsplan.

23 Die in die Satzung einbezogene Flache mit allen daraus gebildeten Baugrundstiicken ist vollstdndig bebaut.
Ersatzbebauungen sind mittel- bis langfristig nicht nach Lage der Dinge nicht wahrscheinlich. Die Bebau-
ung der Grundstiicke erfolgte ausgenommen die Dachformen einiger Nebenanlagen, auch durchgéngig in-
nerhalb des Rahmens der getroffenen Festsetzungen.

24 Es sind auch ausschlieRlich Wohngebdude errichtet worden. Diese werden nach Kenntnis auch ausschlief3-
lich zu Wohnzwecken genutzt, wenn auch von der Gemeinde das planerische Ziel eines reinen Wohngebiets
wahrend des Verfahrens aufgegeben wurde. Geringfligige nicht stdrende Nutzungsanderungen waren damit
maoglich.

25 Im Bereich des vormals bereits im Zusammenhang bebauten Ortsteils stdlich der Lichtensteiner Strale /
Waldsiedlung finden sich neben der weit berwiegenden Wohnnutzung ebenfalls einige Nichtwohnnutzun-
gen. Zusammen bilden diese den weiteren Bemessungsrahmen bzgl. der Einfligung nach der Art der bauli-
chen Nutzung. Der gesamte Bereich ist bzgl. der Art der baulichen Nutzung als ein allgemeines Wohngebiet

nach 8 4 BauNVO anzusprechen.

vgl. Mitschang in Battis/Krautzberger/Lohr; BauGB Kommentar, Rn. 1 zu § 178, S. 1444f; 12. Auflage, Miinchen 2014
7 vgl. Battis in Battis/Krautzberger/Lohr; BauGB Kommentar, Rn. 24ff zu § 214, S. 1579ff; 12. Auflage, Miinchen 2014
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26

27

28

29

Das Vorliegen einzelner nur nach Abs. 3 des jeweiligen Gebietstyps zuldssiger Nutzungen in der ndheren
Umgebung hindert nach der Rechtsprechung des BVerwG jedenfalls die Anwendung des § 34 Il BauGB
nicht, solange diese Nutzungen so untergeordnet sind und sich in den sonstigen Bestand so einfiigen, dass
sie nicht ihrerseits pragend wirken®. Dies ist im zu betrachtenden Gebiet als gegeben anzusehen.

Die Gebdude fiigen sich damit nach Art der baulichen Nutzung, aber auch nach den weiteren Festsetzungen
problemlos in den Rahmen der Umgebungsbebauung ein. Es ist ibergreifend eine weitgehend einheitliche
stddtebauliche Ordnung entstanden und gegeben, die fir die kiinftige Bewertung einer Errichtung baulicher
Anlagen und Nutzungsdnderungen maRgebend ist. Die stadtebauliche Ordnung ist aus der gesamten bauli-
chen Situation gewéhrleistet.

Stadtebaulich wird mit einer Wiederherstellung der Satzung auch nichts anderes erreicht, als die gebaute
Realitat unter Anpassung oder Wegfall der voranstehend als unwirksam dargestellten Festsetzungen erneut
abzubilden. Infolge der Vielzahl an fehlerhaften Festsetzungen kdme eine beibehaltende Heilung einer voll-
standigen Neuaufstellung gleich, der aber die urspriinglichen Zieluntersetzungen weitestgehend fehlen.
Unter Verweis auf alle voranstehenden Ausfuihrungen und in deren Zusammenschau soll die Klarstellungs-

und Abrundungssatzung ,,Lichtensteiner Stral3e / Waldsiedlung“ also aufgehoben werden.

Planungsrechtliche Einfiligung

Gemall dem BauGB § 34 Abs. 6 Satz 1 ist fur die Aufstellung einer Satzung nach Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 das
vereinfachte nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 Anzuwenden. Bei der gegenstandigen verbundenen Sat-
zung ist der Satzungsteil nach Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 verfahrensbestimmend. Nach 8 1 Abs. 8 BauGB gelten
die Vorschriften fiir die Aufstellung eines BBP auch fiir deren Aufhebung®.

Daher ist fiir die gegenstdndige Aufhebung das vereinfachte Verfahren anzuwenden.

Der Aufhebung entgegenstehende Ziele der Landes- und die Regionalplanung (Landesentwicklungsplan
2013; Regionalplan Sudwestsachsen [REP SWS], Regionalplan Region Chemnitz [im Entwurf vorliegend;
RPI RC_E]) sind nicht erkennbar.

Der REP SWS weist dem unbebauten Freiraum unmittelbar 6stlich des Satzungsgebietes eine hohe Frei-
raumschutzbedeutung zu (Ausweisung von Regionalem Griinzug sowie VVorbehaltsgebiete (VB) Arten- und
Biotopschutz, Landschaftsbild / Landschaftserleben und tlw. Landwirtschaft [nordlich Lichtensteiner Stra-
Re]). Im RPI RC_E werden der Regionale Griinzug und das VB Arten- und Biotopschutz weiterhin artgleich
ausgewiesen. Das VB Landwirtschaft wird zum Vorranggebiet, einem Ziel der Raumordnung erhoben, das
VB Landschaftsbild / Landschaftserleben dagegen nicht mehr ausgewiesen.

Die Aufhebung betrifft einen seit vielen Jahren bereits weitgehend abschlieBend bebauten Bereich. Vor
diesem Hintergrund sind keine Beeintréchtigungen der vorgenannten Ziele und Grundsétze der Raumord-

nung der Regionalplanung zu erkennen.

8

9

vgl. FuRer / Hisch; Die Baunutzungsverordnung - terra incognita des Baurechts?, Kap. 2.2. Spezialfall des § 34 Abs. 2 BauGB:
»faktisches BauNVO-Gebiet*, S. 6; Leipzig/Weimar, August 2003
vgl. Mitschang in Battis/Krautzberger/Lohr; BauGB Kommentar, Rn. 1 zu § 13, S. 375; 12. Auflage, Miinchen 2014
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6 Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Miilsen aus dem Jahr 2006 stellt die betroffene Flache im Gel-
tungsbereich der Satzung als Wohnbaufldche dar. Die entstandene und damals bereits vorhandene Bebauung
entspricht damit den grundsétzlichen stédtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde im Ortsteil Mlsen
St. Micheln.

7 Verwiesen sei noch darauf, dass es im Rahmen der Biirgerbeteiligung zur angestrebten 3. Anderung des
Flachennutzungsplans eine Anregung zur Erweiterung der Bauflachendarstellung in Richtung Osten gibt.

Diese wird im dortigen Verfahren auf ihre stddtebauliche Eignung gepruft.

5 Umweltbelange

1 Der Geltungsanspruch der aufzuhebenden Satzung erstreckt sich ausschlieBlich auf bereits bebaute Grund-
stiicke, die durch die Satzung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteils i.S. des § 34 11 BauGB einbezo-
gen wurden und durch die Verwirklichung der Bebauung Teil dieses im Zusammenhang bebauten Ortsteils
1.S. des § 34 Il BauGB bleiben. Mit der Aufhebung ist weder eine raumliche Ausweitung des baulichen
Rahmens verbunden, noch (ber den ausgefiihrten Rahmen des § 34 Il (Art der zulassigen baulichen Nut-
zung) und | BauGB hinausgehende Nutzungsanderungen.

2 Das in der Satzung mittels Planzeichen ,,Sraucher* zeichnerisch festgesetzte Pflanzgebot, allein gestutzt auf
8 9 | Nr. 25a BauGB, am Rand des Geltungsbereichs zur offenen Landschaft ist tiberwiegend umgesetzt.
Ein Ausgleich fur die damaligen Eingriffe ist nach der Satzung auch allein auf diese Ortsrandeingriinung
mittels Hochhecke gestiitzt. Uber die reine Pflanzung der Hochhecke aus Strauchern oder Laubb&umen hin-
aus gab es keinerlei Anforderungen (vgl. Zi. 3, Rn. 17ff). Eine Pflanzbindung wurde nicht festgesetzt. Aus
der Aufhebung der Satzung lassen sich dbzgl. keine erheblichen Auswirkungen ableiten.

3 Entsprechend den voranstehenden Ausfiihrungen sind durch die Aufhebung dieser Klarstellungs- und Ab-
rundungssatzung fur das Gebiet ,,Lichtensteiner StraRe / Waldsiedlung*“ keine erheblichen Auswirkungen

auf die in den Umweltpriifungen zu betrachtenden Schutzgiter zu erwarten.

6 Folgen der Aufhebung

1 Die einbezogene Flache mit allen daraus gebildeten Baugrundstiicken ist seit gut anderthalb Jahrzehnten
bebaut. Die erteilten Baugenehmigungen sind also seitdem vollzogen und damit alle bestandskréftig gewor-
den.

2 GeméaR dem Urteil des Verwaltungsgerichts Chemnitz vom 08.08.2018, Az. 3 K 1429/15 zur Versagung der
Baugenehmigung eines Anbaus an ein errichtetes Wohnhaus innerhalb des Satzungsgebiets wird den errich-
teten Wohngeb&uden trotzdem eine Lage im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB zugebil-
ligt’®. D.h. eine Genehmigungsfahigkeit zu einer Bebauung im Rahmen des § 34 BauGB ist gegeben. Die
Auffassung einer Lage des Satzungsgebiets innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils vertritt

nach Ricksprache auch die Genehmigungsbehdrde des Landkreises Zwickau.

10 vgl. VG Chemnitz U. v. 08.08.18, Az. 3 K 1429/15, Urteilsbegriindung zu 2., S. 14
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3 Mit erfolgter Aufhebung entfallen auch die Festsetzungen der Satzung tber

textliche Festsetzungen

1. Das Satzungsgebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone 111 (inzwischen sowieso entfallen).

2. Anfallendes Niederschlagswasser ist mittels wasserdurchlassigen Belédgen oder Ableitung in benachbar-
te Wiesen auf dem eigenen Grundstiick zu versickern.

Die Grundflachenzahl GRZ wird auf 0,25 und die GescholRflachenzahl auf 0,5 festgelegt.

Es werden nur einzelstehende Hauser zugelassen.

Die maximal zul8ssige Firsthohe wird mit 10 m tiber dem gewachsenen Gelénde festgelegt.

o v &~ w

Es sind maximal 2 VVollgeschosse zuldssig, wobei das DachgeschoR und das KellergeschoR bei der Fest-
legung der Vollgeschosse mit angerechnet werden.
7. Die Décher sind hart zu bedachen und
als Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 38° und 45° auszubilden.
8. Als Ortsrandbegrenzung soll eine Hochhecke aus Strauchern bzw. aus mittel- und hochstémmigen Obst-

oder anderen Laubb&umen an der Grenze der Baugrundstiicke gepflanzt werden.

zeichnerische Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches,
Klarstellungslinie,

Baugrenze § 23 (2) BauNVO,

geplante Grundstiicksgrenzen,
StralRenflachen § 9 BauGB,

private Grun- und Verkehrsflache,

Firstrichtung,

© N o g ~ wDd e

Hochhecke aus Strauchern oder Laubbaumen.

4 Die Bebauung erfolgte weitgehend entsprechend dem Rahmen der getroffenen Festsetzungen, die sich wie-
derum am vorhandenen Bestand im Zeitpunkt ihrer Aufstellung orientierten. Diese gehen damit auch fort-
folgend in den Rahmen der Einfligegebote des § 34 11 (Art der baulichen Nutzung) und | Satz 1 BauGB, zu-

sammen mit der weiteren bebauten Umgebung an der Lichtensteiner StralRe ein.

5 Satzungsgemall wurden Wohngeb&aude errichtet und die Wohnnutzung wird auch so ausgetbt. Die Festle-
gung eines reinen Wohngebiets wurde aber aufgegeben. Deswegen waren und sind in den Wohngeb&uden
auch andere Nutzungen neben dem Wohnen zul&ssig. Dies ist einem Wohngeb&ude nicht abtraglich, solange
das Wohnen lberwiegt. Ein Vertrauensschutz in eine ausschliefliche Wohnnutzung besteht also nicht. Da in
der Umgebung die Wohnnutzung weit (iberwiegend ausgeiibt wird, stellt sich die Art der baulichen Nutzung
der n&dheren Umgebung insgesamt als faktisches allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO dar. Damit
kann eine evtl. nachfolgende Ersatzbebauung oder genehmigungspflichtige Nutzungsénderung im vormali-
gen Geltungsbereich grundsétzlich nur den vormaligen Satzungszielen entsprechen, da der Rahmen allge-

mein zuldssiger Nutzungen nach § 4 11 BauNVO relativ eng gezogen ist.
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Damit bleibt fur die einzelnen Grundstiickseigentiimer und -nutzer innerhalb des vormaligen Satzungsge-
biets mdgliche Nutzungsrahmen auch weiter eng gezogen. Verletzungen bestehender Rechte aus der Aufhe-
bung sind danach nicht zu erwarten.

Fir die Grundstiickseigentiimer und -nutzer auRerhalb des vormaligen Satzungsgebiets lassen auf sich Basis

der voranstehenden Aussagen aus der Aufhebung ebenfalls keine erheblichen Auswirkungen ableiten.

Das von der Erweiterung 1998 umgriffene Grundstiick 400/16 ist bebaut ebenfalls bebaut und Bestandteil
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Somit bemisst sich auch dessen weitere Bebaubarkeit nach § 34

BauGB. Voranstehende Aussagen gelten sinngemanR.

Aus der mitgezogenen Aufhebung der Klarstellungsgrenze im gekennzeichneten Bereich ergeben sich fir

die einbegriffenen Grundstiicke keine Anderungen bzgl. deren Bebaubarkeit.

Die Durchfiihrung des Vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 BauGB erfolgt unter der Pramisse der Herstel-

lung von umfassender Rechtsklarheit. Damit sollen zeitlich nachfolgende Unklarheiten bzgl. des planungs-

rechtlichen Status der Satzung und ihres vormaligen Geltungsbereichs vermieden werden.

Lengenfeld, den 20.12.2019

W?&Q

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn

Projektleiter und Geschéftsfiihrer
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Anlage



Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs der Abrundungssatzung
Quelle Eigene Darstellung | / 2019

Flst. Nr. Umfang Bemerkung
400/19 teilweise
400/20
Waldsiedlung
406/10 Bestehende Ortsstralie
406/13
406/15
406/19 teilweise
Waldsiedlung
418/28 Bestehende Ortsstralie
423/21 teilweise
Waldsiedlung
423/22 Bestehende Ortsstralie
423/23 teilweise Verbindungsweg
423/24 teilweise Verbindungsweg
Lichtensteiner Str.
532/2 teilweise Bestehende Ortsstralie

Hinweis zur Abgrenzung der Abrundungssatzung in der Aufhebungssatzung:

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs wurde anhand des Satzungstextes und des danach in die
Amtliche Liegenschaftskarte eingefligten und angepassten Lageplans vom 21.09.1999 vorgenommen. Dabei
wurde fur die Abgrenzung nach Osten die, insbesondere nach Feststellung des VG Chemnitz unbestimmte
rickwartige Grenze auf Hoéhe der inneren Grenze der auf dem Lageplan vom 21.09.1999 erlduterten Geltungs-
bereichsgrenze herangezogen. Den Bezugspunkt bildet dabei deren innere Seite, da keine Planzeicheneintrage
Uber diese hinausreichen und in Auslegung des Lageplans vom 21.09.1999 damit keine weitergehende Einbe-
ziehung nach Osten erfolgen sollte.

Ein Rickgriff auf die eingetragenen geplanten Grundstiicksgrenzen erfolgte nicht, da auf den vormaligen Flst.
418/22 und 423/17,

1. keine rickwartigen geplanten Grundstiicksgrenzen eingezeichnet waren und diese sowieso ohne Belang sind,
weil planerisch nicht festsetzbar und

2. die Planzeichen, auf den vormaligen Flst. 418/22 und 423/17 bis an den inneren Rand der eingezeichneten

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches unmittelbar heranreichen.



