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1. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Der historische Siedlungssplitter Neudorf, eingebettet zwischen zwei gréReren Waldgebieten,
welche zur Bieleboh-Kette gehoren, bildet die siidliche Tor- und Auftaktsituation zum Cunewal-
der Tal. Die in diesem Bereich talabwarts fliihrende NeudorfstraRe ibernimmt als KreisstralRe
wesentliche ErschlieBungsfunktionen flir den Hauptort.

Charakteristisch flir den exponierten Standort sind die vielfaltigen Blickbeziehungen tber das
Tal hinweg zum gegentiberliegenden Czornebohh6henzug. Von hier aus verlaufen Wanderwege
in die nahere Umgebung, insbesondere in den Bielebohhdhenzug. Aufgrund der unmittelbaren
N&he zu den Nachbarorten ist die infrastrukturelle Orientierung von Neudorf auch auf die Nach-
barorte Beiersdorf und Lauba (OT von Lawalde) gegeben.

Von den 1899 kartografisch erfassten Wohnstellen im Satzungsbereich sind alle noch erhalten

und wurden spater punktuell erganzt.

Der Satzungsbereich, westlich der NeudorfstraRe gelegen, ist iberwiegend durch Wohnnutzung
gepragt und wird kleingewerblich ergéanzt. Die lineare Bebauung an der BergstralRe, entlang dem
Waldrand verlaufend, sowie Anwesen am Mittelweg liegen als Splitterbebauung im Aufienbe-
reich.

Neben dem Neudorfer Wasser haben mehrere Quellzuldufe des Cunewalder Wassers ihren Ur-
sprung im Bereich Neudorf, sind jedoch teilweise verrohrt bzw. begradigt.

Im Norden, Richtung Tallage des Hauptortes wird die lineare Siedlungsstruktur durch pragnante
Freileitungstrassen (110-kV-und 380 kV) begrenzt.

Aufgrund seiner Distanz zum Dorfkern nimmt die Siedlungseinheit von Neudorf nicht am Bebau-
ungszusammenhang von Cunewalde teil und ist somit dem AulRenbereich gemaR § 35 Bauge-
setzbuch zugehorig. Der Bereich ist durch die vorhandenen baulichen Anlagen und aufgrund sei-
ner Nutzungsstruktur bereits soweit GUberformt, dass das grundsatzliche Ziel des § 35 BauGB, die
Freihaltung des AuRenbereiches von Bebauung, nicht mehr erfiillt werden kann. Es handelt sich
um ein bebautes Gebiet im Aullenbereich, in dem lberwiegend Wohnnutzungen vorhanden
sind und das nicht mehr tiberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist.




Gemeinde Cunewalde
AuRenbereichssatzung “Neudorf West“ Begriindung 11.2025

Abb. 2:

Blick auf die nordlich begrenzenden Hochspannungstrassen

Die stadtebaulich-planerische Zielstellung besteht im Erhalt des historisch gewachsenen, dorfli-
chen Siedlungsteils. Fiir die im Geltungsbereich gelegenen bebauten Grundstiicke soll eine mo-
derate Entwicklung ermdoglich werden, dies jedoch unter der ausdriicklichen Pramisse, dass die
bestehende Siedlungsstruktur erhalten bleibt.

Dementsprechend sollen vorrangig lber die gegenwartige Rechtslage hinausgehende Maglich-
keiten zur Gebaudebestandssicherung, Umnutzung, Wiedernutzung bei langerem Leerstand, Er-
weiterung und zum Wiederaufbau von Gebauden geschaffen werden. Die Satzung dient der Er-
leichterung bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen, um der ansassigen Bevolkerung ein Ver-
bleiben unter veranderten Rahmenbedingungen zu ermoglichen, d.h. hinsichtlich der Sicherung
von Lebensqualitdt im landlichen Raum und der Diversifizierung nicht landwirtschaftlicher Ta-
tigkeiten.

2. Geltungsbereich und 6rtliche Verhaltnisse

Der kleine, baulich verdichtete Siedlungssplitter erstreckt sich zwischen Mittelweg und Berg-
stralle und ist vom Landschaftsschutzgebiet ,,Oberlausitzer Bergland” umgeben.

Innerhalb des ca. 3,9 ha groRen Satzungsbereiches befinden sich 18 Wohngrundstiicke sowie
ein Handwerksbetrieb und ein Landwirtschaftsbetrieb im Nebenerwerb.
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Die Bestandsgebaude sind an die 6ffentlichen Trinkwasser-, Strom- sowie Informationsnetze an-
geschlossen. Bezliglich weiterer Bebauung waren anhand der Bedarfswerte die Anschlussmog-
lichkeiten vorab zu priifen. Die Loschwasservorhaltung ist nach den landesgesetzlichen Regelun-
gen liber den Brandschutz (Sachsisches Brandschutzgesetz) grundsatzlich eine pflichtige Selbst-
verwaltungsaufgabe der Kommunen. Unabhidngig davon gewahrleistet der Zweckverband
»Oberlausitz Wasserversorgung” die Bereitstellung von Léschwasser im Rahmen der gegebenen
Kapazitat. Der Grundschutz wiirde sich auf eine Mindestmenge von 48m?3/h lber einen Zeitraum
von 2 Stunden (£ 96 m3) belaufen.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt liber die 6ffentlichen StraBenrdaume der BergstraRe und des
Mittelweges.

Der Satzungsbereich wird nérdlich durch Hochspannungsfreileitungen tangiert. Schutz- und Si-
cherheitsabstdande erstrecken sich teilweise in den Satzungsbereich und sind entsprechend zu
beriicksichtigen.

3. Rechtliche Voraussetzungen fiir eine Auenbereichssatzung

Voraussetzung fir die Aufstellung einer AuBenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB ist, dass

- sie mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.

Das ist hier der Fall, da die Satzung raumlich nicht iber die bestehende Baustruktur hinausgreift,
sondern lediglich die Anderung oder Erweiterung bzw. eine bauliche Verdichtung innerhalb des
Satzungsgebietes ermdoglicht. Der umgebende AuRRenbereich bleibt somit der Landwirtschaft
und dem Naturschutz vorbehalten. Aufgrund der geringen FlachengréRe und wenigen Baupo-
tentialen sind wesentliche Auswirkungen auf verkehrliche Belange nicht ableitbar.

Der Satzungsbereich wird in nordlicher Richtung von einer im Regionalplan Oberlausitz-Nieder-
schlesien ausgewiesenen Griinzasur tangiert, die von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

Die Satzung Uberschreitet raumlich nicht die bestehende Baustruktur. Wesentliche Auswirkun-
gen durch die Satzungsaufstellung sind diesbeziiglich nicht erwartbar.

Durch die Satzungsaufstellung ist das Auftreten schadlicher Umwelteinwirkungen im Sinne § 3
Abs. 1 BImSchG im Satzungsgebiet sowie in den angrenzenden Bereichen nicht zu beflirchten.

Bedingt durch die Lage und Bebauung des Satzungsgebietes sowie die vorhandene Nutzung wird
davon ausgegangen, dass das Plangebiet mit allen technischen Medien versorgt ist bzw. in den
offentlichen Strallenverkehrsflachen technische Infrastrukturleitungen in ausreichender Dimen-
sionierung zur Verfligung stehen.

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nicht begriindet wird.

Die Satzung definiert lediglich die Zulassigkeitsbestimmungen fiir Wohnzwecke und kleinen
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienende Vorhaben. Die zu erwartende Grundflache liegt
deutlich unter der, in der Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung genann-
ten Grundflache bei stadtebaulichen Projekten (20.000 m? laut Nr. 18.7 der Anlage 1).

Unter den gegebenen Voraussetzungen zur Aufstellung der AuBenbereichssatzung gemaR § 35
Abs. 6 BauGB besteht kein Erfordernis fir die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung gemaR Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG1).
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- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Natura 2000-Gebiete bestehen.

Beeintrachtigungen der genannten Schutzgliter sind nicht zu erwarten, da solche Schutzgebiete

im ndheren Umfeld (< 300 m) nicht vorhanden sind.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass fiir das Satzungsgebiet die Voraussetzungen
des § 35 Abs. 6 BauGB gegeben sind.

4. Planerische und rechtliche Rahmenbedingungen

Regionalplanung

Der Satzungsbereich wird in nérdlicher Richtung von einer im Regionalplan Oberlausitz-Nieder-
schlesien ausgewiesenen Griinzasur tangiert.

Das wesentliche Festlegungskriterium fiir regionalplanerische Griinzasuren ist die Vermeidung
einer bandartigen Siedlungsentwicklung durch die optische Trennung bereits dicht beieinander-
liegender Siedlungskorper. Im Oberlausitzer Bergland besteht die Gefahr der Herausbildung ei-
ner ungegliederten Siedlungslandschaft, reliefbedingt durch die Siedlungserweiterung aus den
Tallagen heraus an die Berghange.

Der Regionalplan schlieRt auf Grundlage von Ziel 2.2.1.8 des Landesentwicklungsplanes Sachsen
2013 eine weitere Bebauung im Sinne einer Besiedlung und andere funktionswidrige Nutzungen
innerhalb von Regionalen Griinzasuren aus.

Aus regionalplanerischer Sicht ist deshalb zu beachten, dass der rdaumliche Geltungsbereich der
stadtebaulichen Satzung nicht erweitert wird und innerhalb der derzeitig engen Grenzen um die

Wohngebaude einschlielllich direkt angrenzender Griinflaichen verbleibt.

Abb. 3: Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien, Raumnutzungskarte (Festlegungskarte)

|] Grlinzasur

Zweite Gesamtfortschreibung des
Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien
beschlossen durch Satzung des Regionalen Planungsverbandes vom

26. Januar 2023, durch das
filr Regionalentwicklung am 25. August 2023

Raumnutzungskarte

(Festlegungskarte)

Bauleitplanung

Die Gemeinde Cunewalde verfiigt Giber einen wirksamen Flachennutzungsplan, wirksam durch
Bekanntmachung vom 16.01.2004. Dieser weist flir den Satzungsbereich keine Bauflachen aus.
Ein Erfordernis zur Anderung der Darstellungen des Flichennutzungsplanes ergibt sich durch die
AuBenbereichssatzung nicht.
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Abb. 4: Auszug aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan

*weil dargestellte Flachen: von der Ge-

nehmigung des FNP ausgenommene
Flachen

Fiir eine Ostlich der Neudorfstralle gelegene Teilfliche wurde 2007 die AuRenbereichssatzung
,NeudorfstralRe” aufgestellt.

Abb. 5: Auf3enbereichssatzung ,,Neudorfstrafie”

Gemeinde Cunewalde, Landkreis Bautzen

AuBenbereichssatzung "NeudorfstraBe”
Karte zur Satzung M 1:2 000
Fassung: Juni 2007

Satzungsbeschluf: 19.12.2007
mt ng vom 19.12.2007

-3 3

- vorhandene Haupt- und Nebengebaude

L Baugrenze f0r Neubau

5. Rechtsfolgen der AuBenbereichssatzung

Im Satzungsgebiet bleibt die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 Abs. 1 und 4 BauGB unberiihrt.

Die von der Satzung erfassten Flachen gehoren auch weiterhin zum AufRenbereich nach § 35
BauGB.
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6. Begriindung der Zuldssigkeitsbestimmung

GemaR § 35 Abs. 6 BauGB kdnnen in einer AulRenbereichssatzung ndhere Bestimmungen tber
die Zulassigkeit von Vorhaben getroffen werden. Innerhalb der in der Satzung zeichnerisch und
textlich definierten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach
§ 35 Abs. 6 BauGB in Verbindung mit § 35 Abs. 2 BauGB.
Die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB (privilegierte Vorhaben) und § 35 Abs. 4
BauGB (begtinstigte Vorhaben) bleibt davon unberihrt.

7. Umweltrelevante Auswirkungen

Das Plangebiet ist durch vorhandene Wohnbebauung sowie Kleingewerbe und deren Nutzungs-
struktur gepragt. Die mogliche Bestandssicherung und Ergénzung der bestehenden Gebaude
lasst keine erheblichen Auswirkungen auf die Umgebung erwarten.

Durch die AuBenbereichssatzung werden keine umweltvertraglichkeitspflichtigen Vorhaben be-
grindet.

Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von Fauna-Flora-Habitat- (FFH-) und EU-Vogelschutzgebieten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB). Eine Umweltprifung ist daher nicht durchzufihren.

Kleinteilige, untergeordnete Flachen des Satzungsbereiches liegen im Geltungsbereich des Land-
schaftsschutzgebietes ,Oberlausitzer Bergland”, dessen Schutzzweck (u. a. Erholungsfunktion,
Erhaltung reprasentativer Landschaftsbilder, Erhaltung historisch gewachsener Siedlungsfor-
men) durch die Aufstellung der AuBenbereichssatzung nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Artenschutz
Gemal Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes in
ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Innerhalb des Satzungsgebietes sowie im Nahbereich befinden sich nach § 30 BNatSchG i. v. m.
§ 21 Abs. 1 des Sachsischen Naturschutzgesetzes (SachsNatSchG) gesetzlich geschiitzte Biotope.
Alle Handlungen, die zu deren Zerstérung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigung fiihren
kénnen, sind verboten.
Auf den Grundstiicken Mittelweg Nr. 8 und 10 ist eine Streuobstwiese als gesetzlich geschiitztes
Biotop gemald § 26 Bundesnaturschutzgesetz erfasst.
Im Nahbereich, auBerhalb des Satzungsbereiches, sind im Zuge des Neudorfer Wassers gesetz-
lich geschiitzte Biotope dokumentiert, die in der Planzeichnung gekennzeichnet sind (naturna-
hes Kleingewasser, naturnaher sommerkalter Bach - Berglandbach)
Die Kennzeichnungen erfolgen hinweisbezogen zum Verstandnis der Satzung.

Da durch die AuRenbereichssatzung kein Genehmigungsanspruch ausgel6st wird und die Zulas-
sigkeit eines Vorhabens auch weiterhin auf der Grundlage des § 35 BauGB zu priifen ist, wird
durch die AuRenbereichssatzung selbst keine Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestdnde hervorgerufen.
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Bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie der Freiflichengestaltung mit Ein-
griffen in den Geholzbestand sind die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemal §
44 BNatSchG zu beachten.

Eingriffsregelung
Durch die AulRenbereichssatzung werden die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nicht beriihrt, da mit der Satzung keine unmittelbaren Baumaéglichkeiten geschaffen wer-
den.
Die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich der Satzung ist auch weiterhin nach § 35
BauGB zu priifen.
Das Errichten baulicher Anlagen im AulRenbereich stellt einen Eingriff in die Natur und Land-
schaft im Sinne des § 14 BNatSchG dar. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 15
BNatSchG ist im jeweiligen Genehmigungsverfahren nach SachsBO zu beachten. Die Kosten fir
erforderliche MaRnahmen tragt der Antragsteller.

Gewadsserschutz
Im 6stlichen Nahbereich der Satzung verlduft das Neudorfer Wasser (FlieRgewasser 2. Ordnung),
an dem die Verbote im Gewdasserrandstreifen gemal § 38 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
i. V. m. § 24 Abs. 2 und 3 Sachsisches Wassergesetz (SdchsWG@G) einzuhalten sind. Als Gewasser-
randstreifen gelten hier die ab Boschungsoberkante beidseitig des Gewdssers liegenden Flachen
innerhalb eines Streifens von 10 m Breite, in denen es verboten ist:
- standortgerechte Geholze zu entfernen,
- nicht standortgerechte Geholze neu zu pflanzen,
- auch die nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behin-
dern und die fortgeschwemmt werden kdénnen,
- wassergefahrdende Stoffe einzusetzen/zu nutzen,
- Dlnge- und Pflanzenschutzmittel einzusetzen/zu nutzen,
- Grinland in Ackerland umzuwandeln und
- bauliche und sonstige Anlagen (z. B. Gartenhaus, Gewachshaus, Zaun, Kompost, Ga-
rage, Carport, gepflasterte Wege und Flachen, Aufschiittungen) zu errichten.
Der Gewasserrandstreifen ist gemall § 41 Abs. 1, Nr. 3 WHG derart zu erhalten und zu nutzen,
dass die Gewdsserunterhaltung ohne Beeintrachtigung erfolgen kann. Die Ausfiihrungen erfol-
gen hinweisbezogen zum Verstandnis der Satzung.

Waldflachen

Der Geltungsbereich der AulRenbereichssatzung grenzt westlich teilweise an Waldflachen gemaR
§ 2 Abs. 1 und 2 Sachsisches Waldgesetz (SachsWaldG). Somit sind von Vorhaben im Satzungs-
bereich forstliche Belange betroffen, insbesondere beziiglich der Bestimmungen nach § 25 Abs.
3 SachsWaldG als 6ffentlich-rechtliche Schutzvorschrift. Danach ist ein Waldabstand von 30 Me-
tern von Gebauden und baulichen Anlagen mit Feuerstatten zum Wald einzuhalten.

Bei Bauvorhaben im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung sind die genannten waldgesetz-
lichen Bestimmungen zu bertlicksichtigen. Bebauungen i. S. des Satzungszwecks stehen im Nah-
bereich von Waldflachen unter dem Vorbehalt der Einhaltung der waldgesetzlichen Bestimmun-
gen.
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Kulturgiiter
Im Satzungsbereich befinden sich zwei denkmalgeschiitzte Umgebindehauser, die nachrichtlich
gekennzeichnet sind. Bauliche MaRnahmen bediirfen der denkmalschutzrechtlichen Genehmi-
gung durch die Untere Denkmalschutzbehorde gemals § 2 SachsDSchG.
Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 SachsDSchG hin-
zuweisen.

8. Plandurchfiihrung / Kosten

Aus dem Vollzug der AulRenbereichssatzung ergeben sich fiir die Gemeinde Cunewalde keine
haushaltswirksamen Kosten.

Die gesicherte ErschlieBung ist von den Antragstellern im Rahmen des Verfahrens nach SachsBO
nachzuweisen. Der naturschutzrechtlich erforderliche Eingriffsausgleich wird im Verfahren nach
SachsBO geregelt. Die Kosten sind vom Antragsteller zu tragen.




