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Beschluss:

Der Stadtentwicklungsausschuss der GroRen Kreisstadt Aue-Bad Schlema beschlie3t, der
Bauvoranfrage ,,Umbau am Wohnhaus* (Muhlweg 5) auf den Grundsticken Flursticknummer
404/8 und 404/a der Gemarkung Niederschlema nicht zuzustimmen.

Rechtliche Grundlagen:

. 8 35 Baugesetzbuch (BauGB)

.88 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 20 Abs. 5 Hauptsatzung der GroRen Kreisstadt Aue-Bad Schlema
in der jeweils derzeit gultigen Fassung

Sachverhalt:

Der Stadtverwaltung liegt ein Antrag auf VVorbescheid nach § 75 S&chsische Bauordnung (S&chsBO) fur
den Umbau des Wohnhauses Miihlweg 5 auf den Grundstiicken Flursticknummer 404/8 und 404/a der
Gemarkung Niederschlema vor.

Auf dem Baugrundstiick befindet sich ein Wohngebdude welches nach Nordwesten durch einen 3-
geschossigen Anbau mit Flachdach erweitert wurde. Der Anbau beherbergt im Erdgeschoss zwei Garagen
fur PKW und in den oberen Geschossen zwei Wohneinheiten (WE).

Die Baugenehmigung fiir den Anbau wurde mit Bescheid des Landratsamt Erzgebirgskreis vom 06.08.2014
im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 63 Séchsische Bauordnung (SachsBO) erteilt. In Summe
sind 3 WE im Gebdude (Altbau und Anbau) vorhanden.



Bereits mit Bauantrag von 10/2019 wurde die Erweiterung des Anbaus um ein weiteres VVollgeschoss mit
Dachterrasse nach oben beantragt um zusatzlichen Wohnraum bereitstellen zu kénnen. Die Brutto
Grundfliche (BGF) des Anbaus sollte sich somit um ca. 103 m2 auf 412 m? vergréRern. Bei einer Zulassung
des damals beantragten VVorhabens hatte sich der Anbau auf 4 Vollgeschosse erweitert und beséle eine
Geb&dudehdhe von ca. 13 m.

Mit Beschluss-Nr. 016/2019-SEA beschloss der Stadtentwicklungsausschuss der GroRen Kreisstadt Aue-
Bad Schlema am 01.10.2019 dem Bauantrag ,,Umbau Wohnhaus* (Miihlweg 5) auf den Grundstiicken
Flursticknummer 404/a und 404/8 der Gemarkung Niederschlema nicht zuzustimmen.

Die Baugenehmigung zur Aufstockung des Wohnhausanbaus wurde durch das Landratsamt
Erzgebirgskreis, Referat Bauaufsicht mit Bescheid vom 28.11.2019 versagt.

Mit Posteingang 15.01.2021 lag der Stadtverwaltung erneut ein Bauantrag nach § 68 SachsBO fiir den
Teilumbau und die Ergédnzung des bestehenden Wohngebdudes Mihlweg 5 auf den Grundstlcken
Flursticknummer 404/a, 404/7 und 404/8 der Gemarkung Niederschlema vor.

Abweichend zum Bauantrag von 10/2019 wurde hier von einer Aufstockung des Anbaus abgesehen. Neben
der Errichtung einer AuRentreppe sowie eines Verbindungsbaus zwischen Alt- und Anbau war die
Umstrukturierung der Grundrisse wesentlicher Bestandteil der Planung.

Mit Beschluss-Nr. 145/2021-SEA beschloss der Stadtentwicklungsausschuss der GrofRen Kreisstadt Aue-
Bad Schlema am 02.03.2021 dem beantragten Teilumbau und der Ergénzung des bestehenden
Wohngebdudes Mihlweg 5 auf den Grundstiicken Flursticknummer 404/a, 404/7 und 404/8 der
Gemarkung Niederschlema zuzustimmen.

Eine Baugenehmigung des Landratsamt Erzgebirgskreis, Referat Bauaufsicht liegt hierzu nicht vor.

Der aktuell vorliegende Antrag sieht wiederum die Aufstockung des Anbaus vor. Unter einem neuen
Pfettendach Uber dem 2. Obergeschoss mit Neigungen zwischen 30° und 65° sind zwei Kinderzimmer und
ein Arbeitszimmer geplant. Durch die Neigung der Dachflachen wird die Grundflache des Anbaus nicht
ausgenutzt. Die neuen R&ume werden durch eine innenliegende Treppe vom Obergeschoss des Anbaus
erschlossen. Mit der geplanten Dachform soll zumindest im Bereich der traufseitigen Fassaden der
Hohenentwicklung des Geb&udes in Folge der Aufstockung visuell entgegengewirkt werden.

Miihlweg 5
Grundstucke Flurstbcknummer 404/8, 404/a
Gemarkung Niederschlema
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Bauplanungsrecht

Nach § 36 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) wird Uber die Zuldssigkeit des Vorhabens im
bauaufsichtlichen Verfahren von der Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde
entschieden.



Die 0.g. Baugrundstiicke liegen nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes nach § 30 BauGB. Es
befindet sich auch kein solcher Plan im Aufstellungsverfahren, weshalb eine Zuldssigkeit nach § 33 BauGB
nicht in Betracht kommt. Die Voraussetzungen der Anwendbarkeit den 8 34 BauGB — Zul&ssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile — sind gleichfalls nicht erfullt. Ein
Grundstiick liegt im Innenbereich (8§ 34 BauGB), wenn es sich in einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil befindet. Ein solcher Bebauungszusammenhang reicht so weit, wie die aufeinanderfolgende
Bebauung trotz Baullicken den Eindruck der Geschlossenheit (Zusammengehorigkeit) vermittelt. Der
Bebauungszusammenhang endet unabhéngig von den Grundstiicksgrenzen grundsatzlich unmittelbar nach
dem letzten Gebdude, das noch zur zusammenhé&ngenden Bebauung gehort. Diese ware vorliegend das
Wohnhaus Miihlweg Nr. 3 siidwestlich der Ortsstrale ,,Miihlweg“. Die sich daran anschlieBenden
Baulichkeiten (Kleingarten) haben dahingehend keinen mafstabsbildenden Charakter und sind somit nicht
dem Innenbereich zuzuordnen.

Im Ergebnis ist das beantragte Vorhaben als Standort im AuRenbereich (Teil eines Siedlungssplitters)
planungsrechtlich nach § 35 BauGB zu beurteilen.

8§ 35 BauGB — Bauen im AuRenbereich

Eine Privilegierung des Vorhabens im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB (z.B. Nr. 1 land- oder
forstwirtschaftlicher Betrieb oder Nr. 2 Gartenbaubetrieb) ist den vorliegenden Unterlagen nicht zu
entnehmen.

Sonstige Vorhaben konnen nach 8 35 Abs. 2 BauGB im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre
Ausfuhrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

8 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB - Flachennutzungsplan

Eine Beeintrachtigung Offentlicher Belange liegt nach § 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB insbesondere vor, wenn
das Vorhaben den Darstellungen des Flachennutzungsplanes widerspricht.

Die Flachen der o0.g. Grundsticke Flursticknummer 404/8 und 404/a sind im gemeinsamen
Flachennutzungsplan des Stiddtebundes ,,Silberberg™ als Griinflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB (404/8
in Teilen als Wald) dargestellt.

8 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB — Splittersiedlung:

Nach § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB liegt eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange vor, wenn das
Vorhaben die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befurchten l&sst. Anliegen
dieses Belangs ist es, eine unorganische Siedlungsstruktur und Zersiedelung des AulRenbereiches zu
verhindern.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandene Bebauung mit dem beantragten VVorhaben in rdumlicher
Hinsicht nicht derart ausgedehnt wird, dass eine unerwinschte Erweiterung einer Splittersiedlung zu
befirchten ist, vielmehr ist zu prufen inwiefern das Vorhaben die Voraussetzungen einer gleichfalls
unerwinschten Verfestigung einer Splittersiedlung erfullt. In diesem Fall ist die Frage von Bedeutung, ob
das Vorhaben eine negative Vorbildwirkung fiir andere Grundstiicke zur Folge hat.

In solchen Fallen ist in einem eigenstandigen Prufungsschritt zu untersuchen, ob die Verfestigung der
vorhandenen Splittersiedlung im Sinne eines Vorgangs der Zersiedelung unerwinscht ist, wovon unter
anderem dann auszugehen ist, wenn das VVorhaben eine weit reichende oder doch nicht genau tbersehbare
Vorbildwirkung besitzt (vgl. BVerwG, Beschl. v. 7.6.2016 - 4 B 47/14 -, juris Rn. 22).

Insofern davon ausgegangen werden kann, dass mit dem vorliegenden Antrag keine signifikante
Intensivierung der Wohnnutzung einhergeht und sich die beantragte bauliche Erweiterung dem
vorhandenen Bestand in hinreichendem Male unterordnet, sollte dahingehend kaum von einer
Verfestigung des Siedlungssplitters im Sinne des § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB auszugehen sein.

Die Unvereinbarkeit mit einer geordneten Siedlungsstruktur kann sich ferner daraus ergeben, dass das
Vorhaben eine weitreichende oder doch nicht genau tibersehbare Vorbildwirkung besitzt und daher eine
unabweisbare Konsequenz sein kdnnte, dass in nicht verl&sslich eingrenzbarer Weise noch weitere Bauten
hinzutreten werden. Dies kann zwar fur &dhnlich gelagerte Vorhaben an den Wohnh&usern Mihlweg 2, 2a
und 4 Bedeutung erlangen, eine weitreichende oder doch nicht genau lbersehbare Vorbildwirkung scheint
jedoch unter Berucksichtigung der eingrenzbaren Zahl an Wohngebauden eher unwahrscheinlich.



Wahrend der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit der sonstigen VVorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB die
Beeintrachtigung jeden 6ffentlichen Belangs entgegengehalten werden kann, werden gemald § 35 Abs. 4
Nr. 5 BauGB fiir beglinstigte Vorhaben, welche die Erweiterung eines Wohngebéudes auf bis zu hdchstens
zwei Wohnungen beinhalten, die 6ffentlichen Belange der Darstellungen des Flachennutzungsplans, eines
Landschaftsplans, der natirlichen Eigenart der Landschaft oder die Entstehung, Verfestigung oder
Erweiterung einer Splittersiedlung aus der planungsrechtlichen Prifung génzlich ausgeblendet.

Eine Grenze wird der Erweiterung des Wohngebdudes nach 8 35 Abs. 4 Nr. 5 BauGB dadurch gezogen,
dass sie nur bis zu zwei Wohnungen planungsrechtlich begiinstigt. Dabei kommt es als Bezugsgréiie auf
den urspriinglich vorhandenen Baukorper an. Wird an diesen urspriinglich vorhandenen Baukdrper mit
einer Wohneinheit (WE) ein Baukdrper mit einer weiteren WE angebaut, so sind damit — unabhéngig
davon, ob es sich in bautechnisch-konstruktiven Sinne um ein selbststandiges Gebaude handelt oder nicht
— die beiden bauplanungsrechtlich begtinstigten WE gleichsam verbraucht, kommt also eine (erneute)

Inanspruchnahme dieser Begiinstigung fir den Anbau nicht in Betracht. (Kommentar zum BauGB, Jade-Dirnberger-
Weiss, § 35 Rn. 157)

Insofern bereits der bestehende Anbau (2 WE + 1 WE im Bestand) bei vorangegangener groRzlgiger
Betrachtung den Beglnstigungstatbestand des 8 35 Abs. 4 Nr. 5 BauGB erfullt, dirfte dieser im Zuge des
aktuell vorliegenden Antrags nicht erneut in Anspruch genommen werden.

Letztlich durfte insbesondere der offentliche Belang nach § 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB (Flachennutzungsplan) der
Zulassigkeit des Vorhabens im bauaufsichtlichen Verfahren entgegenstehen.

Erschlielung (verkehrlich)
Die 0.9. Grundstlcke Flursticknummer 404/8 und 404/a liegen nicht an einer ¢ffentlich gewidmeten
Ortsstrafe.

Die wegemaRige ErschlieBung soll uber das angrenzende Grundstiick Flursticknummer 404/7 auf die
offentlich gewidmete OrtsstraBe Nr. 19 ,,Miihlweg™ erfolgen; Eigentiimer des Grundstlickes ist die Stadt
Schneeberg. GemaR dem Grundbuch von Niederschlema Blatt Nr. 595 ist zu Lasten des Flurstiickes 404/7
eine Grunddienstbarkeit (Zuwegung- und Zufahrtsrecht) fir die jeweiligen Eigentiimer des Flurstlickes Nr.
404/a eingetragen.

Die Ortsstrale besteht aus einer zum Teil nur ca. 2,2 m breiten befestigten Fahrbahn. Ausweichstellen sind
kaum vorhanden. Eine regelmaRige Nutzung der Ortsstral3e in Folge von Wohnnutzungen durch Anwohner
mit Pkw ist aufgrund des Ausbaustandart als kritisch zu bewerten (insbesondere in den Wintermonaten).
Selbiges gilt fur das Befahren der StraRe durch z.B. Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, Rettungsfahrzeuge,
Feuerwehr und Lkw wahrend der Bauphase.
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