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GEMEINDE WACHAU

AUSSENBEREICHSSATZUNG ,MUHLWEG I, WACHAU*

SATZUNG i.d.F. vom 25.03.2024 mit red. Anderungenv om 28.10.2024

Die Gemeinde Wachau erlasst aufgrund des 8 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist, und der Séachsische Gemeinde-
ordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 9. Marz 2018 (SachsGVBI. S. 62), die zuletzt durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 28. November 2023 (SachsGVBI. S. 870) geandert worden ist, folgende
AuRRenbereichssatzung:

81

§2

§3

Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fiir Teile der Flurstlicke 209/1, 210, 211, 221 und 225/1 der Gemarkung
Wachau. Die Grenzen fir den Geltungsbereich dieser AuRenbereichssatzung werden gemaf
den im beigefiigten Lageplan (M 1:1.500) ersichtlichen Darstellungen bestimmt. Der Lageplan
ist Bestandteil dieser Satzung.

Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Wohnzwecken dienenden Vorhaben sowie von Vorhaben, die kleineren Handwerks- und Ge-
werbebetrieben dienen, nach 8§ 35 Abs. 2 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Wohnzwecken bzw. kleineren Hand-
werks- und Gewerbebetrieben dienenden baulichen Anlagen kann nicht entgegengehalten wer-
den, dass sie

» einer Darstellung des Flachennutzungsplans fir Flachen fur Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder
« die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Abs. 4 BauGB unberthrt.

Vorhaben im Sinne dieser Satzung sind wegen der exponierten Lage im Aul3enbereich nur zu-
lassig, wenn sie sich hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung, der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll und der Bauweise in die Eigenart der Umgebung einfligen.

In-Kraft-Treten
Die Satzung tritt nach § 35 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 3 BauGB mit der Bekanntmachung
in Kraft.

Hinweise

Untere Naturschutzbehorde
Die im Geltungsbereich dieser Satzung gelegen Grundstiicke bleiben weiterhin dem baulichen

AuR3enbereich zugeordnet. BaumaflRnahmen im Satzungsgebiet missen gesondert beantragt
und vorhabenbezogen bewertet werden.

Da die Verdichtung bzw. Bebauung der im Geltungsbereich der Satzung liegenden Grundstiicke
sowie Veranderungen bei Umbauten des Bestandes nach § 14 Abs. 1 des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) und 8 9 Abs. 2 des Sachsischen Naturschutzgesetzes (SachsNatSchG)
gof. Flachenneuversiegelungen und damit Eingriffe in Natur und Landschaft zur Folge haben,
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sind derartige Eingriffe nach 8 15 Abs. 1 und 2 BNatSchG in Natur und Landschaft wieder aus-
zugleichen. Im Rahmen eines mdglichen Bauantrages nach § 35 Abs. 2 und 3 BauGB ist daher
die erforderliche naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.

Untere Wasserbehorde

Uberschwemmungsgebiete sowie Gewasserrandstreifen sind von jeglichen zusatzlichen Be-
bauungen und Nutzungen freizuhalten (angrenzende Gewasser: ,Wachauer Mihlgraben* so-
wie ,Orla").

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick des Anfalls ist unter den Vo-
raussetzungen der 88 3 bis 6 Erlaubnisfreiheits-Verordnung erlaubnisfrei. Fehlende Tatbe-
standsvoraussetzungen fur die Erlaubnisfreiheit sind nicht ersichtlich, sofern die Versickerungs-
fahigkeit des Grundstiicks gegeben ist. Planung und Bemessung der notwendigen Versicke-
rungsanlagen haben nach dem einschlagigen technischen Regelwerk DWA-A 138 - ,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser* zu erfolgen. Emp-
fohlen werden kann die Errichtung von Zisternen zur Nutzung des Regenwassers (z. B. zur
Gartenbewasserung) und lediglich die Versickerung des Zisterneniberlaufes.

Denkmalschutz
Im Plangebiet befindet sich ein Objekt, das gemaf § 2 Sachsisches Denkmalschutzgesetz als

Kulturdenkmal ausgewiesen ist: Miihlweg 2, Wachau; sog. Phillip-Miihle.

Es besteht eine denkmalschutzrechtlichen Anzeige- bzw. Genehmigungspflicht (§ 12
SachsDSchG).

Baugrunduntersuchungen

Fur neu geplante Bauvorhaben werden projektbezogene und standortkonkrete Baugrundunter-
suchungen nach DIN 4020 und DIN EN 1997-2 angeraten. Damit kann der Kenntnisstand zum
geologischen Schichtenaufbau, zu den hydrogeologischen Verhaltnissen, zur Héhenlage der
Festgesteinsoberkante des Grundgebirges und zur Tragfahigkeit und Lésbarkeit des Baugrun-
des konkretisiert werden. Darlber hinaus wird sichergestellt, dass die Planungen an beste-
hende Bau-/ Untergrundverhéltnisse angepasst werden kénnen.

An- und Umbauten betreffend wird aus ingenieurgeologischer/geotechnischer Sicht vorsorglich
darauf hingewiesen, dass diese in der Regel mit einem verédnderten Lastabtrag einhergehen
und der Baugrund darauf mit Setzungen reagiert. Diese Setzungen missen fiir das Bauwerk
vertraglich sein.

Geoarchiv, Bohrungsdaten
Fur das Planungsgebiet liegen im Geodatenarchiv keine Bohrungen mit Schichtenverzeichnis-
sen vor (geologische Punktinformationen).

Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologische  n Untersuchungen

Geologische Untersuchungen (wie z. B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen) sowie die
dazu gehérigen Nachweisdaten sind spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als zu-
standige Behorde in Sachsen anzuzeigen (8 8 GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem
Abschluss der geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen Fachdaten (Messdaten,
Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc.) zu tbermitteln. Wenn seitens des LfULG Be-
wertungsdaten (Einschatzungen, Schlussfolgerungen, Gutachten) angefordert wurden, sind
diese spatestens sechs Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung an die
zustandige Behorde in Sachsen (LfULG) zu Ubermitteln (8 9, 10 GeolDG).
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Naturliche Radioaktivitat
Das Plangebiet befindet sich ...

» in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwartig liegen uns auch keine Anhalts-
punkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor,

» auBerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes, aber nach unseren Erkenntnis-
sen in einer geologischen Einheit, in der die zu erwartende durchschnittliche Radonak-
tivitditskonzentration in der Bodenluft als auffallig charakterisiert ist. Dabei lassen sich
jedoch keine Riickschlisse auf konkrete Flurstiicke ziehen, da die Radonkonzentration
innerhalb der gleichen geologischen Einheit starken Schwankungen unterliegen kann.
Es handelt sich bei dieser Einschatzung somit nur um eine Prognose fiir ein bestimmtes
Gebiet, die als Entscheidungshilfe zu verstehen ist.

Das Strahlenschutzgesetz (88 121 - 132 StrISchG) und die novellierte Strahlenschutzverord-
nung (88 153 - 158 StrlSchV) regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei wurde
ein Referenzwert von 300 Bg/m?3 (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fiir die Gber das Jahr gemit-
telte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in Aufenthaltsraumen und an Arbeitsplatzen
in Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich geeig-
nete MaRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder
erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn die nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erforderlichen MalRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Telekom

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Fur
die Verlegung der notwendigen Leitungen wird eine Koordinierung mit den anderen Medien
vorgeschlagen. Bitte setzen Sie sich hierzu 16 Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten
mit unserer Bauherrenberatung in Verbindung.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der Telekommunikationsli-
nien vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden uber die
zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH informieren. Tiefbaufirmen, Versorgungsbetriebe und Behérden kénnen die
Planauskiinfte jederzeit und kostenlos uber die Internetanwendung ,Trassenauskunft Kabel*
unter <https://trassenauskunftkabel.telekom.de> beziehen. Voraussetzung dazu ist, das Akzep-
tieren der Nutzungsbedingungen.

Die Aufgrabungsanzeigen (Schachtscheine) werden nur in Ausnahmefallen manuell bearbeitet.
Hierbei kann es jedoch zu verlangerten Bearbeitungszeiten kommen.

SachsenNetze - Stromanlagen

Im Baubereich befinden sich Anlagen der SachsenNetze HS.HD GmbH. Entsprechend der DIN
VDE 0101 sind folgende Abstédnde zu den Energiekabeln einzuhalten: Parallelfiihrung >0,4 m,
Kreuzungen und Engstellen (nach Abstimmung) >0,2 m. Die Regellegetiefe betragt 0,6 -0,8m.
Die geforderte Uberdeckung darf durch Gelandeabtrag oder - aufschiittung nicht verandert wer-
den. Wir bitten Sie, diese Abstandsangaben bei Ihrer weiteren Planung zu berticksichtigen.
Uberirdische Anlagen sind vor Ort ersichtlich. Beachten Sie bitte, dass aus Sicherheitsgriinden
wahrend der Bauzeit eine Annaherung an die Niederspannungsfreileitung unter 1,0 m nicht zu-
lassig ist. Die Standsicherheit der Stiitzpunkte ist zu gewahrleisten. Sollten im Zuge der geplan-
ten BaumaRnahmen Umlegungs- oder Sicherungsmafinahmen an diesen Anlagen notwendig
werden, so fihren wir diese im Auftrag und zu Lasten lhres Auftraggebers aus. Notwendig wer-
dende Umlegungen sind anhand der endgiiltigen Planungsunterlagen schriftlich der Sachsen-
Netze HS.HD GmbH, Region Bautzen anzuzeigen. Die Beantragung der auszufiihrenden Ar-
beiten muss spatestens 12 Wochen vor Baubeginn erfolgen, um eine entsprechende Vereinba-
rung zur Kostentragung zwischen der Sachsen Netze HS.HD GmbH und dem Auftraggeber als
Voraussetzung fiur die Realisierung ab-schlieRen zu kdnnen. Vor Baubeginn ist durch den Bau-
ausfuhrenden eine Auskunftserteilung bei der Sachsen Netze HS.HD GmbH einzuholen.
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Wasserversorgung Bischofswerda

Innerhalb des Geltungsbereiches der Aul3enbereichssatzung befinden sich von der WVB be-
triebene Trinkwasseranlagen. Fir die Trasse der im Plangebiet vorhandenen Versorgungslei-
tung DN 50 PEHD als auch der Hausanschlussleitungen gilt jeweils eine Schutzstreifenbreite
von 2,0 m (je 1,0 m beidseitig der Rohrachsen). Im Bereich der Schutzstreifen sind die im bei-
gefugten ,Merkblatt der WVB zu Schutzstreifen ... " aufgefihrten Bestimmungen zu beachten.
Anderungen an bestehenden Hausanschliissen sind vom jeweiligen Anschlussnehmer zu tra-
gen.

Die Trinkwasserversorgung neuer Bebauungen im Plangebiet kann tiber Anschluss an die riick-
wartig verlaufende Versorgungsleitung DN 100 GGG erfolgen. Vom Grundstlickseigentimer/
Anschlussnehmer ist zu gegebener Zeit bei der WVB ein Antrag auf Trinkwasseranschluss zu
stellen. Die Mengen- und Druckverhaltnisse fir eine Bebauungsverdichtung sind gegeben.

Der Zweckverband Bischofswerda-RODERAUE ist gemaR Verbandssatzung fiir die Aufgabe
der Léschwasserversorgung nicht zustandig. Im Brandfall ist fur die Erstbekampfung die Ent-
nahme von Trinkwasser aus vorhandenen Hydranten maoglich, sofern es die aktuellen ortlichen
Betriebsverhaltnisse zulassen. Insofern ist auch die Eigengesellschaft - die Wasserversorgung
Bischofswerda GmbH - bei fehlender oder unzureichender Loschwasserbereitstellung aus den
offentlichen Wasserversorgungsanlagen nicht haftbar.
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GEMEINDE WACHAU
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BEGRUNDUNG

1 Voraussetzung fur die Erstellung der AuRenbereich  ssatzung

Der Geltungsbereich der Aul3enbereichssatzung hat eine GréRRe von ca. 0,35 ha und liegt im Norden
der Ortslage Wachau. Im Geltungsbereich der Au3enbereichssatzung befindet sich Wohnbebauung
von einigem Gewicht mit insgesamt fiinf Hauptgebauden. Die Gebaude liegen beidseitig des Muhlwe-
ges. Landwirtschaftliche Betriebsstandorte sind im Geltungsbereich der Auf3enbereichssatzung nicht
vorhanden.

Der Geltungsbereich der Au3enbereichssatzung ist somit nicht tberwiegend landwirtschaftlich gepragt.
Hingegen ist eine Wohnbebauung von einigem Gewicht im planungsrechtlichen Auf3enbereich vorhan-
den.

i , | Geltungsbereich der AuRenbe-
Vermessing Sachsen (Seath 2025 o™ A | By \ ; reichssatzung mit Luftbild
n y -

aus den D

VoI
amtlichen gemaR §13
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Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachau fin-
det sich in Gesamtfortschreibung. Der Vorentwurfs-
& stand stellt das Satzungsgebiet als Griinflache ohne
Zweckbestimmung dar. Stdlich des Plangebietes er-
streckt sich die Ortslage Wachau, welche als ge-
mischte Bauflache dargestellt ist.

Vorentwurf des FNP der Gemeinde Wachau vom
05.01.2015

Der Forderung nach einer Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird durch
die Beachtung des Abwéagungsgebotes im Rahmen der Erstellung der Satzung Rechnung getragen,
zumal es um die geplante Zuldssigkeit im Wesentlichen um Verédnderungen am Bestand geht, da die
Grundsticke im Geltungsbereich der Satzung zum grofl3en Teil bereits bebaut sind.

Mit der AuRBenbereichssatzung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht unterliegen, begriindet, da weder
die Art der Vorhaben (Wohnzwecken dienenden Vorhaben sowie Vorhaben, die kleineren Handwerks-
und Gewerbebetrieben dienen) noch die Grél3e der Flache derartige UVP-pflichtige Vorhaben zulassen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (européische Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europai-
sche Vogelschutzgebiete). Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,FlieRgewassersystem Kleine Réder und
Orla“ befindet sich in ca. 340 m Mindestabstand noérdlich des Plangebietes. Zwischen dem Geltungsbe-
reich der Au3enbereichssatzung und dem Schutzgebiet befindet sich bereits Bebauung und der Verlauf
der Bundesautobahn A4, so dass von keiner Beeintrachtigung ausgegangen werden kann. Weiterhin
existieren keine SPA-Gebiete im Umkreis von 5.000 m um das Plangebiet.
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Das Landschaftsschutzgebiet Westlausitz erstreckt sich ebenfalls nérdlich der Bundeautobahn in einer
Entfernung von ca. 340 m zum Plangebiet.

Die Voraussetzungen fir die Erstellung einer Au3enbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB sind
damit gegeben.

2 Ziel und Zweck der AulRenbereichssatzung
Ziel der Satzung ist es, in geringem Mal3e eine Verdichtung der Bebauung innerhalb der Bebauung
entlang des Mihlweges in Wachau zu ermdglichen.

Die Beurteilung der Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung erfolgt im nachfolgenden
Bauantrag gemaR 8 35 Abs. 2 und 3 BauGB. Mittels der Aul3enbereichssatzung wird aber bestimmt,
dass den im Geltungsbereich der Satzung nunmehr zulassigen Vorhaben nicht entgegengehalten wer-
den kann, dass sie im Widerspruch zu den Darstellungen im Flachennutzungsplan stehen oder die Ent-
stehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung im Aufenbereich beflirchten lassen (8 35 Abs. 6
BauGB).

3 Erschliel3ung
VerkehrserschlieRung
Die VerkehrserschlieBung des Satzungsgebietes ist Uber den Muhlweg bzw. die Hauptstral3e gesichert.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgungsmedien (Abwasser und Glasfaser unterirdisch sowie Elt oberirdisch) liegen im
Muhlweg an. Die Trinkwasserversorgung verlauft riickwartig Gber die Flurstiicke 209/1, 210 und 211 der
Gemarkung Wachau.

Das auf den Uberbauten Flachen anfallende Regenwasser wird vor Ort versickert. Der Nachweis zur
Versickerung des Niederschlagswassers wird im nachfolgenden Bauantragsverfahren erbracht.

Der Nachweis der Loschwasserversorgung wird ebenfalls im nachfolgenden Bauantragsverfahren er-
bracht.
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