Wogau, den 04. 05. 1993

Satzung der Gemeinde Wogau

tiber den Vorhabens- und ErschlieBungsplan des Allgemeinen
Wohngebietes
"Auf dem Mittlfelde" Wogau

Aufgrund des § 246a, Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 des Baugesetzbuches in der Fassung vom

8. Dez. 1986 ( BGBI .1, S. 2233) zuletzt gesindert durch Anlage I, Kapitel XIV, Abschnitt
H, Nr. 1 des Einigungsvertrages vom 31. Aug. 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes
vom 23. Sept. 1990 (BGBL. 1990 11, S. 885, 1122 ) sowie nach § 83 der Bauordnung vom
20. Juli 1990 ( GBI I, Nr. 50, §.929 ) wird nach Beschlufifassung durch die
Gemeindevertreterversammlung vom 07.12.1992 und mit Genehmigung der hoheren Ver-
waltungsbehorde folgende Satzung tiber den Vorhabens- und Erschliefungsplan "Auf dem
Mittelfelde” in der Gemarkung Wogau der Gemeinde J enaprieBnitz/Wogau bestehend aus
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Teil A - Planzeichnungen in der Fassung vom 03.05.1993, bestehend aus

Vorhabensplan A 1 Mafstab 1 : 500
Plan der Freiflichengestaltung A 2 MaBstab [ : 500
ErschlieBungsplan A 3 Mafistab 1 : 500
Plan dufere ErschlieBung A 4 MaBstab 1 : 5.000
Gritnordnungsplan 74 Seiten

Teil B - Zextteil in der Fassung vom 03.05.1993, mit

Satzung der Gemeinde
Begrandungen zur Satzung
Anhénge 1 und 2
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§1

Die Satzung besteht aus dem Vorhabens- und ErschlieBungsplan mit den
zeichnerischen Festsetzungen sowie dem Text zum SatzungsbeschluB.

Der Geltungsbereich umfaflt die Flurstiicke "Auf dem Mittelfelde und "In den mittie-
ren Teilen" mit den Parzellen Nr.180, 181, 182, 184, 185, 186, 187, 188-1 der
Gemarkung Wogau/Flur 4 sowie die angrenzenden Wirtschaftswege.

Flurstiicke und Parzellen werden begrenzt von

- Wirtschafiswegen im Siiden und Norden;

- den Parzellen Nr. 84, 178-1, 178-2 und 179 im Nord- Osten,

- dem Ortsweg Parzelle 177 im Osten und

- der Parzelle 190 im Westen.

Die so begrenzten Parzellen umfassen eine Fliche von 62.270 m2, d.s. 6,23 hain

einem Planungsraum von ca. 6,9 ha.

Das mafigebliche Planexemplar wird im Archiv des Gemeindeamtes zu kostenfreier
Einsicht fiir jedermann niedergelegt.

Fiir die Ausfiihrung des Vorhabens- und Erschlieffungsplanes gelten nachstehende

Vorschriften:
§2
Art der baulichen Nutzung
(1} Der Vorhabens- und ErschiieBungsplan weist - in Ubereinstimmung mit dem

2

Flachennutzungsplan der Gemeinde - das Baugebiet grundstzlich als "Aligemeines
Wohngebiet" (WA) gemilB BauGB § 1 (1) bis (6) sowie § 4 (1) bis (3) der BauNVOQ
aus.

In diesem Allgemeinen Wohngebiet sind gemaB § 4":der BauNVO folgende Nutzungs-
arten zul#ssig:

- Wohngebiude.
Ausnahmsweise zuldssig sind, mit Zustimmung der Gemeinde:
- Gebéude und Réume fiir freie Berufe - geméB § 13 der BauNVO, §§ 1 bis 4 des

BauGB - deren Gewerberdume direkt mit Inidvidualwohnungen des betreffenden
Gebaudes gekoppelt sind;
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- nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs der Be-
wohner des Gebietes dienen;
- Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bediirfhissen der Bewohner dienende
Anlagen fiir religiose, kulturelle und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulédssig im Sinne des § 4 der BauNVO sind dagegen:

- reine Geschafts- und Biirogebiude;

- sonstige Gewerbebetriebe;

- Beherbergungs- und Unterhaltungsgewerbe;

- der Betrieb gewerblicher Nutzgirten sowie entsprechender Kleintierhaltung.

In den ausgewiesenen Flachen des Allgemeinen Wohngebietes diirfen Verkehrs-
trassen, Garagen, Gebdude und Anlagen nur dergestalt errichtet oder betrieben
werden, dafl deren Betreibungsstorungen im Einwirkungsbereich das zulissige Maf3

- der gesetzlich festgelegten Immissionsschutz-Richtwerte nicht iberschreiten.

Die ausgewiesenen Griinzonen entlang des Ortsweges/Parzelle 177 - PlanstraBe D -
und des siidlichen Wirtschaftsweges - PlanstraBe 4 sowie zu den AnschluB- und
Randbereichen des Wohngebietes im Norden und Osten sind in Lage und Dimensionen
von jeder artfremden Nutzung freizuhalten.

Auf ausgewiesenen Grundstiicksflachen sind Kioske, mobile Verkaufseinrichtungen,
Baustellen u.a. nicht zulassig (§ 1, Abs. 4 BauNVO). Ausnzhmsweise konnen im
Rahmen der Festsetzungen des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes solche Vorhaben
zeitlich befristet genehmigt werden.

Die Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen (§ 9, Abs. 1, Nr. 4 und 20 BauGB) sind

durch Eintragungen im Vorhabens- und ErschlieBungsplan - Plan der Freiffachen-
gestaltung - festgesetzt.

§3
MaB der baulichen Nutzung

Fir das Mal} der baulichen Nutzung gelten die §§ 16 uf, speziell die Absitze 1. bis 3,
des § 17 der BauNVO im Rahmen der Festsetzungen dieses Vorhabens- und
ErschlieBungsplanes.

Danach gelten als Obergrenze fiir das Maf3 baulicher Nutzung in Allgemeinen Wohn-
gebieten (WA):

- Grundfléchenzahl - Anteil des Baugrundstiickes von baulichen Anlagen iiberdeckt -
als GRZ bezeichnet = 0,4 nach § 19 BauNVO max. 0,6 moglich.

- GeschoBflachenzah] - Relation GeschoBflichen zu Grundstiicksfliche als GFZ be-
zeichnet - 1,2
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Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die im Vorhabens- und Erschliefungsplan
eingetragene Zahl der Vollgeschosse wie der ausgebauten, gestalteten Dachgeschos-
se, die Geometrie der Geb3ude, deren Dachformen und Fassadengestaltung in den
baufeldorientierten Nutzungsschablonen festgesetzt.

Folgende Grund- und GeschoBflichenzahlen werden - unter spezieller Beachtung |
des § 17 der BauNVO festgesetzt: :

--Allgemeines Wohngebiet

Grundflidchenzahl (GRZ)
differenziert in Baufeldern von 0,31 bis max. 0,39
GeschoBflachenzaht (GFZ) von 0,8 bis max. 1,1

Die Maf3e der baulichen Nutzung sind flichendeckend, d.h. fiir die jeweiligen Bau-

felder einzuhalten.

Garagen, Carports, Schuppen, u.a. bestimmenigenerell das MaB der baulichen Nutzung
mit. Ausgenommen von dieser Festlegung sind jedoch:

- Pergolen unter 12,0 m? Grundflache

- Terrassen, Freisitze und Wintergérten mit weniger als 9,0 m2 Grundflsiche

- Hausverteilerstationen fiir Elt

- Abstellflichen flir Abfallbehalter

- offene Radabstelleinrichtungen

Funktionell und bautechnisch mit den Wohngebiuden direkt verbundene Anbauten
wie Erker, Balkone, Windfinge und Haupttreppen sind - soweit sie nicht mehr als
3,0 m Gebaudeanschluflange bzw. in thren Flichen je Gebaude 12,0 m2

nicht tiberschreiten - nicht in GRZ- und GFZ-Bemessungen einzubeziehen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Plan als Hochstwert dulerer Gebéudeabmessungen

. festgesetzt. Uberschreitungen der in § 17 (1) BauNVO diesbeziiglich festgelegten

Nutzungswerte sind nach § 17, Abs.2 und 3 der BauNVO bei gebietlicher Abgleichung
zulissig. Vollgeschosse'in diesem Sinne sind Geschosse, welche mindestens 0,6 m iiber
die hochste Gelindeoberfliche des Gebaudes hinausragen und mehr als 2,5 m
GeschoBhohe ausweisen. Dachausbauten gelten als Dachgeschosse, wenn diese
mindestens 70 % des darunterliegenden Vollgeschosses als Nutzfliche besitzen,
bauphysikalisch, gestalterisch wie sicherheitstechnisch den Bedingungen der Bau-
gesetzgebung entsprechen.

Fiir das Wohngebiet wurde in o.g. Beziehung generell ein Vollgeschol3-und ein aus-
gebautes Dachgeschof fixiert. -
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Orifene oder geschlossene Garagen in unterkellerten oder teilunterkellerten Gebiuden
(Gebiudeteilen) flir PkW sind zulédssig. Sie sind bei dem Ansatz der Baumassen nicht
anzurechnen; § 21 BauNVO (1) bis (3).

Gebaudehohen - in den ausgewiesenen Bauflichen betrigt die hochstzuldssige Auflen-
wandhéhe, d.h. Traufhodhe des Gebaudes iiber gewachsenem Gelinde, 1.M. fiir das

- ErdgeschoB 4,5 m, fiir jedes weitere zuldssige Geschof3 max. 2,8 m (§ 18, Abs. 1,

BauNVO0).

§ 4

Bauweise, tiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

" GemaB § 22 (4) BauNVO ist die Bebauung der Wohnanlage in offener Bauweise

angelegt.

Zur offenen Bauweise ziihlen Einzel- und Doppelhéuser bzw. Gebaudegruppen

- d.h. auch Reihenhduser - mit weniger als 50,0 m einzelner Gebiude-
hauptabmessungen, dabei werden Garagen, Balkone und andere direkt verbundene
Anbauten nicht berticksichtigt.

Die Abstande der Gebiude untereinander richten sich nach den Grundsstzen der
Baugesetzlichkeit. Das betrifft Einzel-, Doppel- und Reihenhauser gleichermaBen.
Danach muf} ein Mindestgrenzabstand der Hauptgebéude von 3,0 m gesichert sein.

Nebengebéude oder bauliche Anlagen kénnen - unter Beachtung nachbarrechtlicher
Bedingungen und schattenbildender Profile von 3,0 m iiber OFT - ohne Beachtung
eines Mindestgrenzabstandes errichtet werden, wenn die Berithrungszone weniger
als 30 % des Grenzbereiches betragt.

Die Versatzmafle von AuBenwinden benachbarter, direkt angebauter Gebiude diirfen
3,0 m aus funktionalen wie sicherheitstechnischen Griinden nicht iiberschreiten.

Die im Plan definierten Baulinien sind exakte stidtebauliche Festsetzungen. Sie be-
stimmen die Bauflucht der Gebiude zum stadtebaulich 6ffentlichen Raum. Auch bei
Schrigstellung von Gebiuden zur Baulinie bestimmt diese die absolute Grenze fiir
Hauptbaukdorper.

Abweichungen sind gestattet. Das betrifft:

- Erker, Balkone, Windfinge, Eingangsireppen u.a. fest mit dem Hauptgebdude
verbundene Funktionalstrukturen, wenn diese nicht mehr als 1,8 m iiber die Baulinie
hinausragen und nicht mehr als 30 % der betreffenden F assadenlange in Anspruch
nehmen.

- Garagen, Carports, Pergolen mit direktem technisch-konstruktiven Anschlu® an das

Wohngebaude und weniger als 12,0 m? bebauter Fliche.
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Garagen dirfen an Wohngebauden direkt angebaut werden, wenn sie

- der Nutzung des Wohngebdudes direkt zugeordnet sind;

- ihre Anbaufliche - AnschiuBlinie - nicht mehr als 4,0 m betrigt;

- keine funktionalen Nutzungsbeschrankungen der betreffenden Wohnung auf-
treten kénnen;

- keine nachbarschafisrechtlichen Belange verletzt werden.

Aneinandergebaute Garagen und Carports milssen gleiche Baufluchten und
Hohenparameter haben, sofern aus stidtebaulichen Griinden im Vorhabensplan nichts
anderes definiert ist.

Die Hauptrichtungen der Gebéude-AuBenwinde sind parallel zu dem im Plan eingetra-
genen Gebédude-Richtungsraster anzuordnen. Ausnahmen kénnen erteilt werden, wenn
sie mit 6ffentlichen (architektonisch - stadtebaulichen) und nachbarrechtlichen Belan-

" gen zu vereinbaren sind.

Struktur und Breite der Parzellen innerhalb der Teilgebiete, fixiert durch Parzellen-
grenzen, ergeben die nutzbare Grundstiicksfliche je Parzelle. Sie sind mit dem Vor-
habens- und ErschlieBungsplan exakt fixiert. Dabei sind die Festsetzungen der
Baugesetzgebung bezogen auf wirtschaftliche Nutzung des Bodens - zu beachten.

Diesbeziiglich sind fiir das Wohngebiet folgende MaBe definiert:

- nutzbare Grundstiicksfliche fiir Reihen- und Doppelhiuser ca. 300 m?*/Parzelle,
- dto. fiir Einzelhauser ca. 450 m2,

Abweichungen von diesen Festsetzungen - aus Gelindezuschnitt o.4. resultierend -
sind zulissig.

Auf den im Plan gekennzeichneten, nicht (iberbaubaren Flichen sind nach vorheriger
Abstimmung Griinanlagen derartig anzulegen, daf ein gestalteter optimaler .
Immissionsschutz der eigenen wie der benachbarten Bauflache bewirkt wird, - siche
auch Anhdnge Nr. 1 und Nr. 2.

In den Parzellen ist in deren Grenzbereichen je 10 m straBenseitiger Grundstiicksbreite -
ein Laubbaum in dem an die 6ffentliche Verkehrsfliche grenzenden 5 m tiefen Grund-
stiicksteil zu pflanzen.

Auf Flachen zwischen der Grundsticksbegrenzung und dem 6ffentlichen Bauraum
(Vorgartenfliche) sind Z4une, Grenzmauern und Hecken tber 1,5 m unzuldssig.
Einfriedungen diirfen nur in der Flucht definierter Parzellengrenzen ausgefithrt werden.
In besonders begriindeten Fallen kann die Genehmigungsbehdrde Ausnahmen zu-
lassen. Die Einfriedung zu Griinflschen und Fullwegen hin soll in leichter und
durchsichtiger Form erfolgen. Diese darf die Durchgriinung des stadtebaulichen
Raumes nicht stéren.
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Zur héhenmiBigen Anpassung der Parzellen untereinander wie zum 6fentlichen Bau-
raum sind bevorzugt begriinte Bdschungen anzuwenden. Im Sonderfall, z.B. bei
Niveauunterschieden von mehr als 1,0 m, kénnen Stiitzmauern aus bodenstindigem
Material in Kombination mit Béschungen eingesetzt werden.

Straflenseitige Grundstiicksteile sind, sofern nicht gesondert festgelegt, in einer
Mindesttiefe von 5,0 m - gemessen von der Grenze des 6ffentlichen Bauraumes -
gértnerisch mit standortstypischen Arten zu gestalten. Sie diirfen nicht als
Abstellflachen genutzt werden. Zulissig sind u.a. Grundstiicksvorbauten, Pergolen.

Erforderliche Anschliisse an die technische Infrastruktur der Wohngebdude, wie elek-

trische Stromversorgung, haben durch unterirdische Verlegearten wie Verkabelung zu
erfolgen.

§5
Verkehrsanbindung

Die offentlichen Verkehrsflichen (§ 9, Nr. 4 und 11 BauGB), die Verkehrsflichen
besonderer Zweckbestimmung, wie verkehrsberuhigte ErschlieBungsflichen, FuB-
géngerbereiche, Stellfléchen, Ein- und Ausfahrten und Garagen sind im Vorhabens-
resp. Erschliefungsplan festgesetzt.

Die 6ffentlichen StraBen zur inneren ErschlieBung des Wohngebietes binden an die
nérdlichen und siidlichen Wirtschaftswege an, welche, wie die 6stliche Ortsstrafie,
nach Tabelle 17 der EAE 85 - als SS2- bzw. AS2-Typen auszubauen sind. Der ruhen-
de Verkehr fiir das Wohngebiet ist entsprechend Garagen- und Stellplatzsatzung zu
realisieren. Der Vorhabenstriger hat die als offentliche Erschlieungsstrafle auszu-
bauenden Wirtschaftswege - wie in den Plinen dargestellt - unter Mitnutzung der
offentlichen Parzellen auszubauen.

Die innergebietlichen StraBen sind wie folgt angelegt:

- Planstrallen A, C, 1,2 und 3 - richtungsorientierter Verkehr der Anlieger-
erschlieBung. Breite 4,0 m, d.h. ausgelegt auf Fahrzeuge von Feuerwehr, Miillabfuhr
und Mobeltransporte sowie fiir einfache Uberholvorgéinge, Kurvenradius der Innen-

spur 12,0 m. Diese Planstrafen haben Parkbuchten sowie einseitige Griinzonen
(zwischen Parkbuchten) und Geh-Radbahnen.

- Planwege - riechtungsorientierte NebenerschlieBung - mit einer Breite von 3,0m-
sonst wie vor.

Das Wegesystem umfafit kombinierte Geh-Radbahnen mit 1,5 m bis 1,8 m Breite.
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Im Bereich von Kurven und Verkehrsknoten gelten die dargestellten
Verkehrsflachenbegrenzungen als verbindlich. Sie sind nach dem verkehrsgerechten
Ausbau - aufgrund der Ausbaupline und der Rechtsgrundlage des LStrG
(LandesstraBengesetz) durch endgiiltige StraBenschiuBvermessung zu ermitteln.

Die im Bereich von StraBeneinmiindungen und Kurven liegenden Grundstiicksflichen
sind von Gegenstinden, baulichen Anlagen und Bewuchs von 0,7 m bis 2,5 m Hohe,
bezogen auf die Fahrbahnoberfliche und den jeweiligen Sichtstrahl, stindig freizu-
halten. Sichtbehinderndes Gelande ist ggf; abzutragen.

Jedes Grundstiick darf nur je eine Ein- und Ausfahrt zur StraBenverkehrsfliche bzw
zum offentlichen Raum erhalten. Die Einfahrten sind so anzulegen, daf} Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs gewihrleistet ist, wobei die Sichtfreihaltung auf den Flichen
neben den Einfahrten im Sinne der o0.a. Richtlinien Abschitt "Bauweise" die
itberbaubaren und die nicht itberbaubaren Grundstiicksflichen (Ziffer 3) zu
beriicksichtigen ist.

Stellpldtze und Garagen sind im Rahmen des direkten Bedarfes fiir das zugehorige
Wohngrundstiick zu errichten.

Busse, Lastfahrzeuge, Zug- und Hangefahrzeuge u.a. GroBfahrzeuge tiber 3,2 t Nutz-
last - durfen grundsatzlich nicht in der Wohnanlage eingestellt werden.

Die auf Flachen o6ffentlichen Leitungsrechtes entwickelten Parkflachen sind aus-
schlieflich fiir Besucher u.4., d.h. fiir Kurzparker, zu nutzen.

Die gemal zeichnerischer Darstellung mit Leitungsrechten zu belastenden Flichen sind
im Rahmen eines anfallenden ErschlieBungsbedarfs freizugeben. Sie diirfen raumliche
Abweichungen im Rahmen der Projektplanung aufweisen, sofern gewihrleistet ist, daf3
die Durchlassigkeit der Flichen im dargestellten Sinne zur Erfiillung des Nutzungs-
zwecks ermoglicht bleibt.

Alle Baugrundstiicke sind gegen die dffentlichen Verkehrsflachen durch Flachbord-
oder Rasenkantensteine abzugrenzen, soweit diese Flachen nicht in absehbarer Zeit
befestigt werden.
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§ 6

Gestaltung baulicher Anlagen

Die architektonische Gestaltung der Geb4ude und Anlagen hat die materielle, strukturelle und
formale Typik des Mikrostandortes Wogau aufzunehmen. Das betrifft formale, strukturelle
und materie{le Merkmale der Dachformen, Dachneigungen, AuBenwinde incl.

OffnungsmaBstibe sowie materielle Gestaltungselemente - Putze, Ziegeldeckungen,
Sockelzonen u.a.m.

(1) Festgelegte Dachformen sind Steildicher i.d.R. als Satteldicher mit Neigungen von
von 38° bis 42°, hartgedeckt. Dachtiberstande an Giebeln bis zu max. 0,6 mund an
Traufen bis zu 0,4 m sind zuldssig. Ein- und Aufbauten in die Dachflichen sind bis

(2)  Bei Doppel- und Reihenhausern sind vereinheitlicht gestaltete Wand- und Dach-
strukturen, auch in Material und Farbe zu sichern.

(3) Erker, Balkone, Windfinge, Wintergarten, Terassen und andere, die AuBlengestaltung
wesentlich bestimmende Funktionselemente sind ebenfalls gestalterisch an die Nach-

barbebauung anzupassen. Das betrifft vor allem Reihen- und Doppelhduser.

(4)  Die Auenwinde sind generell zu putzen und hell zu gestalten. Sockelzonen sind
materiell oder gestalterisch abzusetzen.

(3) Die Gestaltung im AuBenbereich, wie Ziune, sind ebenfalls harmonisch abgestimmt
zu gestalten.

(6) - Die Gestaltung der Freiraumfluchten in den Grundstiicken hat im AnschluB an die
Grenz-, Straflen- und Schutzzonenbegriinung wesentliche Wirkungen zu erzielen,
Mit Antrag zum Genehmigungsverfahren sind gleichermaBen Gestaltungskonzeptio-

nen fur den Freiraum zur Bestitigung einzureichen, - siche auch Anhinge Nr. 1 und
Nr. 2.

(7} Grofiwerbeanlagen aller Art im Wohngebiet sind nicht zuléssig,

(8)  Freistehende Werbeanlagen im AuBen- bzw. Randbereich des Wohngebietes sind
im &uBeren straBenseitigen AnschluBbereich bis zu einer GroBe von insgesamt 2 m?
(einseitig) zugelassen. Verkehrlich erforderliche Sicht darf nicht behindert werden.

(%) Antennenanlagen iiber 2,0 m Léngenausdehnung bzw. mehr als 12.0 m Hohe sowie

Parabolspiegel mit mehr als 0,8 m Durchmesser bediirfen der Zustimmung durch
die Behorde.

(10)  Mobile Unterkiinfte, Interims- u.a. Bauten sind im Wohngebiet unzuldssig. - - - -
Provisorische Bauwerke zu Bauzwecken sind nach Baufertigstellung zu beseitigen: ~
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§7
Sonstige Festsetzungen

Die stadttechnische ErschlieBung des Standortes einschiieBlich der erforderlichen
Trassenflihrung und technischen Stationen ist im Vorhabens- und Erschliefungsplan
festgesetzt,

Fur die Herstellung der erforderlichen duBeren und inneren ErschlieBungsanlagen ist
zwischen der Gemeindeverwaltung und dem Vorhabenstriger ein Vorhabens- und
ErschlieBungsvertrag abzuschliefen.

Auf der Grundlage dieses Vertrages Ubertrégt die Gemeindeverwaltung dem Vor-
habenstrager geméB § 123, Abs. 3 BauGB die Durchflihrung der ErschlieBung

nach MaBgabe dieses Vertrages,

VerstoBe gegen die im Vorhabens- und Erschlieungsplan aufgenommenen
Festsetzungen tiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen werden als
Ordnungswidrigkeit geahndet.

Ausnahmen

Von Festsetzungen des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes kénnen gemafl § 31,

Abs.1 des BBauG, auRer den nach den BauNVO mdglichen und durch diesen Plan
nicht ausgeschlossenen Sonderfillen Ausnahmen zugelassen werden, wenn sie dem
Gemeindewohl nicht schaden, der Ortssatzung der Gemeinde Jenapriefinitz-Wogau

nicht widersprechen und von der Genehmigungsbehorde ausdriicklich bestatigt wer-
den.




