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Gemeinde Nebelschiitz

BEGRUNDUNG
{Gemals § 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebamngsplan ""Piskowitz - dstlich des Piskowitzer Hauptgrabens™
Mirz 2003

Der Gemetnderat der Gemeinde Nebelschiitz hat am 30.11.2000 die Aufstellung des Bebawingsplans
"Piskowitz - Ostlich des Piskowitzer Hauptgrabens" beschlossen.

I Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umifasst in der Gemarkung Piskowitz die Flurstiicke Nin.
23/1 und 662 teilweise und die Flurstiicke Nm. 22 und 558/1.

H. Ziele vnd Zwecke

Im Norden des Ortsteils Piskowitz soll, durch eine behutsame, dem Bedarf orientierten Frweiterung der
Bauflichen und einer Erganzung bzw. Neugestaltung der Ortsrandeingriinung, eine Abrundung des
Ortes erfolgen.

Der Bebauungspian ist drngend erforderlich um, durch eine kurzfristige Bereiistellung von gecigneen
‘Wohnbaugrundstiicken, entsprechend der vorhandenen Nachfrage, eine drohende Fehlentwicklung des
Ortsteils Piskowitz abzuwenden. In diesem Fall wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eher
durch das Abwarten anf den Flachennutzungsplan fiir das ganze Gemeindegebiet, als durch diese
vorzeitige verbindliche Teilplanung gefiibrdet. Dicnach § 8 Abs. 4 BauGB crforderlichen dringenden
Griinde, die zur Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans vorhanden sein miissen, liegen
vor. Der Bebauungsplan wird der beabsichtigten stéddtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht entgegenstehen, wobei neben den stidtebaulichen Absichten der
Gemeinde, Gibergeordnete Planungsvorgaben beriicksichtigt worden sind.

Nach Ricksprache mit dem Regicrungsprasidium Dresden, dem Landratsamt Kamenz und den
Bauwilligen, unter Berficksichtigung der Entwicklungsabsichten der Gemeinde, hat sich heransgestellt,
dass die Festsetzungen erforderlich sind, um eine geordnete Entwickiung dieses Bereiches zu erzielen.
Da die Festsetzungsdichte Ober die Regelung des § 34 Abs. 4 BauGB hinausgeht, wurde das
Planungsverfahren als vorzeitiger Bebauungsplan gemih § 8 Abs. 4 BauGB fortgefiihrt und damit der
urspriinglich gewihlic Verfahrensweg , Einbezichungssatzumg™ gedndert.
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1. Bestehende Rechisverhiilinisse

- nordwestlich des Plangebiefes, Vorbehaltsgebiet fiir den Abbau von Kaolin Kao 51 (Piskowitz

Felder I und 3) im genehmigten Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien

- nordwestlich des Plangebictes, Bergwerkseigentum , Piskowitz, Feld 1% Verleihung vom 27.
September 1990, Nr. 538/90/784

- Flachennutzungsplan fir das gesamte Territorium der Mitgliedsgemeinden des
Verwaltungsverbands .. Am Klosterwasser”. Die Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde am
23.05.2002 beschlossen und am 01.06 2002 6ffentlich bekannt gemacht. Das Verfahren wurde bis
heute micht weitergefithrt

- keme zenirale Abwasserbeseitigung fiir den Ortsteil Piskowitz vorgesehen.

- Emstufung des Plangebietes: Fliche fiir die Landwirtschaft

- Abwasserkanal der Gemeinde Nebelschiitz, Ost-West-Richtung, innerhalb des Geltungsbereiches.

- Bildstock: Schmiedeeisernes Kruzifix, Kreuzigungsgruppe, 1938, ParkstraBe 23, in die Liste der
Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen anfgenommen

- kein rechtswirksamer Bebauungsplan innerhalb des Geltumgsbereiches

- GoemeindestraBe: 6ffentliche VerbindungsstraBe Piskowitz / K9232.

1V, Lage und Beschreibung des Plangebietes

Lage und Funktion der Gemeinde Nebelschiitz im gréBeren Raum

Die Gemeinde Nebelschiitz gehdrt zur Planungsregion Oberlausitz / Nicderschlesien wnd zum
Landkreis Kamenz. Nach der naturraumlichen Gliederung des Lamdes liegt Nebelschiitz im
Ubergangsbereich zwischen der Westlausitzer Hiigel und Bergland, dem Oberlausitzer Gefilde und dem
Oberlausitzer Heide- und Teichgebiet. Innerhalb des Verflechtungsbereiches des Mittelzentrums
Kamenz und des Kieinzentrums Panschwitz-Kuckau besitzt Nebelschiitz keine cigene zentralsriliche
Funktion. Die Gemeinde hat die Versorgung ihrer 5 Ortsteile {Nebelschiitz, Diirrwicknitz, Miltitz,
Piskowitz und Wendischbaselitz) mit 1250 Einwohnern zu sichern und soweit wie moglich dic
Funktionen zu erfiillen, dic der Biirger zur Befriedigung seiner geistigen und materiellen Bediirfnisse
beansprucht. Die Wohnbauentwicklung der Gemeinde ist vorrangig am Hauptort vorzunehmen und soll
sich organisch in die vorhandene Siedhungsstrukiur tnd Landschaft einfiigen. Dic Siedhmgsentwicklung
des Ortsteils Piskowitz soll sich an dem Eigenbedarf orientieren.

Bewegungstabelle der Bevilkerung fiir den Oristeil Piskowitz, Zeitraum: Jahr 2002

Anfangsstand 229

Geburten i

Sterbefille 1

Zuazitge 5

Wegziige 10

Endstand 224
Geographische Lage

Das Bangebiet Liegt ndrdlich der Gemeinde Nebelschiitz, im Ortsteil Piskowitz und schlieBt direkt an
den Ortsrand an. Im Westen und Osten grenzt es an bebaute Grundstiicke. Das Plangebiet ist nahezu
eben.
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Nutzungssitpation

Das Baugebict grenzt:

- 1 Osicn an eme Wohnbebamung und entwickelt sich in rund 150m Entfernung zu einem

landwirtschaftlichen Betrzeb,

- im Stiden an chemalig landwirtschaftlich genutzte Gehdfte, die derzeit nur zu Wohnzwecken genutzt
werden,

- I Westen an eine Wohnbebauung und an eine Wiesenfliche,

- im Norden an Landwirtschaftsflachen, dic im Osten als Ackerflichen intensiv genutzt und im Westen

als Wiesen intenstv gemutzi werden.

Das Plangebict ist unbebant und wird westlich der VerbindungsstraBe Piskowiiz / KreisstraBe K9232 als
Wiesen mtensiv genutzt. Auf der Parzelle 22 steht ein alter, nicht erhaltenswerier Apfelbaum und im
westlichen Bereich cin in Gestriipp integricrtes Bauschuttlager. Anf der Parzelle 23/1 verlanft entlang
der Parzefle 22 cin geschotterter Weg mit 3 crhaltenswerten Apfelbaumen. Dieser Weg dient als
ErschlicBung des bestehendon Wohnhauses. Ostlich der Verbindungssirabe wird die Fliche als
Ackerflache intensiv bearbettet.

V. Vorzeitiger Bebauungsplan

Dringende Griinde
Der Gemeinde Nebelschiitz ist bewusst, dass die Aufstellung enes Flachennutzungsplans fiir eine

geordnete stidtebauliche Entwicklung erforderlich ist und dass diese durch vorzeitige verbindliche
Teilplanung gefshrdet werden kénnte. Daher hat die Gemeinde bereits am 26.02.1996 die Aufstcfung
des Flachennutzungsplans fur das Gemeindegebiet Nebelschiitz beschlossen und das Verfahren bis zur
Oriindung des Verwaltungsverbandes ,,Am Klosterwasser”, in dem die Gemeinde Nebelschiitz
Mitgliedsgemeinde ist (Genehmigung durch das Landratsamt Kamenz vom 20. Juni 2001),
vorangetrieben. Infolge der Griindung des Verwaltungsverbandes, welcher die Aufgaben der
vorbereitenden Bauleitplanung iibernommen hat, sind die im Flachennutzungsplanentwurf (Offenlage
Miirz 1998) enthaltenen Entwicklungsziele insbesondere fiir den Ortsteil Piskowitz noch grundsitzlich
giiltig, jedoch sind deren rechtliche Grundlagen entzogen worden.

Durch Beschluss vom 23.05.2002 zur Aufstellung des Flichemnutzungsplans fir das gesamte
Territorium ihrer Mitgliedsgemeinden, macht der Verwaltungsverband ,,Am Klosterwasser™ (tmd somit
auch dic Gemeinde Nebelschiitz) deutlich, dass ihm die Erforderlichkeit eines Flachennutzumgsplans
bewusst ist. Das Verfahren konnte u. a. aus Finanzierungsgriinden bis hewte nicht vorangetricben
werden. Erhoffte Zuschiisse komnten noch nicht bewilligt werden. Ein Verfahrensstand des
Flachennutzungsplans, der ein Parallelverfahren erméglichen wiirde, ist in absehbarer Zeit bzw. in den
néchsten zwei Jahren nicht zn erwarten. '

Um den Ortscharakter , Haufendorf™ Piskowitz zu verfestigen und weiterzuentwickeln wurde dem
Baulandbedarf in dem letzten Jahrzehnt nicht durch die NewerschlieBung von Baugebieten
nachgekommen, sondern durch die Unmutzung und Modernisierung von baulichen Anlagen, durch die
Umnntzung und Bebanung von Bauliicken und innerdrtlichen Bereichen mit relevantem
Flichenpotential. So sind heute die Bauliicken geschlossen worden (siche Anlagen 3 und 4 der
Begrindung zum Bebauungsplan) und die Flichen mit relevantem Potential (siche Anlage 1 der
Begrindung zum Bebanungsplan), dstlich der Zuwegung zur Kiesgrube, stehen nicht mchr zur
Weiterentwickhmg der Gemeinde zur Disposition. Durch den behutsamen Umgang mit dieserm Bereich
konnte die vorhandene Struktur — Durchmischung von landwirtschaftlichen Nebenerwerbstellen mit
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Wohngebauden und sonstigen Wohngebduden - erhalten bzw. weitcrentwickelt werden. Eine
Erweiterung der Wohnbebauung in diesem Bereich witrde die fiir dic Nebenerwerbstellen erforderlichen
Freiflichen entzichen und zur Konfliktsituation fithren bzw. zu einer nicht erwiinschten
Umstrukturierung. Das Areal des fritheren Ferienlagers wurde durch das Entfernen der bestehenden
baulichen Anlagen, die sich nicht in das Ortsbild einfiigten, sanicrt. Das Areal des Ferienlagers, das sich
als Auswuchermng im AuBenbereich entwickelt haite, widersprach dem Ortscharakter  Haufendorf™ und
soll, wie im Dorfentwicklungsplan 1997 vorgeschen, (siche Anlage 1 der Begrindung zum
Bebauungsplan) nicht bebaut werden, bevor andere sinnvolle Ortsabrundungen nicht vollzogen sind.
Weiterhin belasten Sanierungskosten dieses Grundstiick. Derzeit ist eine VerfuBerung des Grundstiicks
nicht durchsetzbar,

Nachdem diese Entwicklungsstufen ansgeschopfi sind, sind derzcit innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils keine geeigneten Grundstiicke vorhanden, die zur Verfiigung stehen, um der
bestehenden Nachfrage an (Wohnbau-) Grundstiicken nachzukommen bzw. die Siedlungsentwicklung
des Onrtsteils entsprechend dem lokalen Bedarf (Eigenentwicklumg) zu gestalten. Dadurch ist die
Bautétigkeit in dem Ortstetl Piskowitz praktisch ,Jahmgelegt™. Insoweit ist die Erforderlichkeit der
Gemeinde, Bauleitplane (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan) fiir den Ortsteil Piskowitz aufzustellen,
gegeben.

In diesem konkreten Fall licgen zusitzlich zu der Erforderlichkeit, gemif § 1 Abs. 3 BauGB, jedoch
dringende Griinde bzw. zwingende Griinde vor, dic zu der Aufstelling eines vorzeitigen
Bebanungsplans fithren. Der Mangel an geeigneten Bangrundstiicken konnte die Bauwilligen dazu
Zwingen

- in empfindlichen Bereichen zu bauen und dadurch eine nicht gewollte Umstrukturierung
dieser Bereiche zn bewirken -z, B. wie oben erwihnt, das Gebiet dstlich der Zuwegung zur
Kiesgrube-;

- oder an bestehende bauliche Anlagen anzubauen oder bestehende bauliche Anlagen
abzureiBen, um Neubauten zu errichten. Grundsitzlich wire dagegen nichts emzuwenden,
wenn Piskowitz, ein sorbisches Dorf mit seinem . SchloB“ und seine um den Park
angesicdelten Hofe, nicht eine historische Siedlungsform und eine an sich noch intakte
frithere Baustruktur nachweisen konnte. Solche Anbauten und Abrisse werden Anderungen
der Bautypologie der Hotfe und deren zugehdrigen Freirdume zur Folge haben. Es bedarf
nur  wenigen npegativen Fallen, wm eine irreparable Becintrichtigung des
Erscheinungsbildes des Ortes zu bewirken, die zn einem Uberfremdungsgefiihl fithren
wird. Infolge von negativen Erfahrungen hat die Gemeinde bereits dic Aufstellmg einer
Gestaltungssatzung beschlossen und wird durch Offentlichkeitsarbeit versuchen, die
Biirger zu sensibilisieren. Dadurch werden méglicherweise die Nebenwirkungen gemindert,
jedoch die Zerstorung der vorhandenen Baustruktur und Bautypologie wird nicht verhindert
werden konnen und das ursachliche Problem, der Mangel an gecigneten Bangrimdstiicken,
wird ebenfalls nicht anfgehoben; .

- von der Gemeinde abzuwandern. Die heutige Abwanderungsproblematik beruht im
allgemeinen mnicht nur auf stidiebauliche Ursachen. Die gegenwiirtige komplizierte
wirtschafiliche Situation in der Region ist durch eine dberdurchschnittlich hohe
Arbertslosigkeit und die Stillegung ganzer Industriczweige, sowie der massenhaften
Abwanderung von jungen Menschen gekennzeichnet. Diese Abwanderung, die ebenfalls
Sorben trifft, wirkt sich auch negativ auf das sorbische Ethnikum aus. Insbesondere fiir
Piskowitz, eme sorbische Gemeinde mit wenigen Einwohnern, wird infolge von
Abwanderung die Erhaltung und Weiterentwicklung der Zweisprachigkeit und der
sorbischen Kultur, die iiber eine reiche Tradition verfiigt, inserhalb des Ortsteils
beeintrachtigt bzw. in Frage gestellt. Es bedarf nur der Abwanderung weniger Birger, um
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dieses vorhandene Gleichgewicht zu zerstoren. Wenn Piskowitzer in ihrem Heimatort
bleiben méchten und dort nicht bauen diirfen, weil keine gecigneten Baugrundstiicke
innerhalb des Ortes vorhanden sind, dann kann und muss man dieser Entwickhung mit
Hilfe dieses vorzeitigen Bebauungsplans kurzfristig entgegenwirken .

Wie oben angefithrt, droht, dem Ortsteil Piskowitz cinc Fehlentwicklung, wenn nicht kurzfristig
geeignete Wohnbaugrundstiicke angeboten werden kénnen. In diesem Fall wird eine geordnete
stidiebauliche Entwicklung cher durch das Abwarten auf den Flichennutzungsplan fiir das ganze
Gemeindegebiet, als durch eine vorzeitige verbindliche Teilplanung gefihrdet. Die nach § 8 Abs. 4
BauGB erforderlichen dringenden Grinde, die zur Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplan
vorhanden sein mussen, liegen in diesem Fall vor.

Der Gemeinde Nebelschiitz war nach Realisierung des Dorfentwicktungsplans und nach dem Stand des
Flachenmitzungsplanverfahrens bewusst, dass in Kiirze ein Mangel an gecigneten Grundstiicken
auftreten wiirde. Deswegen wurde der Bereich, der jotzt mit diesem vorzeitigen Bebauungsplan
iiberplant wird, als Abrundung bzw. Bestand im Dorfentwicklungsplan dargestellt und nicht als
Wohnbauflachenerweiterang mit Prioritit. Die Aufstellung des Bebauvungsplans ist nicht anf die
Bauvoranfrage zuriickzufihren, sondemn die Bauvoranfrage war der AnstoB fiir die Gemeinde zn
iberpriifen, inwieweit der Zeitpunkt gekommen war, neue Bauflichen auszuweisen. Die Lage des
Baugebietes st nicht anfgrund der Bauvoranfrage vom Mai 2000 festgelegt worden, sondern sie
entspricht der Verwirklichung, sowoht des Dorfentwicklungsplans von 1997, als anch dem Entwurf des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Nebelschiitz vom Mirz 1998. Das heifit, die Lage des Baugebietes
stand lange vor Sicllung der Bauvoranfrage als Abrundung fest.

Die Aufstellung des Bebanungsplans stellt keine Planung auf Vorrat dar. Die GroBe des Plangebietes
warde in Abstimmmng mit dem Regierungsprisidium Dresden und dem Landratsamt Kamenz festgelegt,
ste spiegelt den heute dringend bendtigten Eigenbedarf an Banland in Verbindung mit einer sirnvollen
und stadtebaulich vertretbaren Abrundung des Oristeils. Die Auswelsung eines kleineren Baugebietes, z.
B. durch das nicht Uberplanen der Parzelle Nr. 558/1 wire zwar aus Sicht des Eigenbedarfs moglich
gewesen, jedoch hiite diese Planung nicht zur einer geordneten stadicbaulichen Entwicklung gefithrt, da
es zu keiner Abrundung des Orisrandes gefithrt hitte. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde
unter Beriicksichtignng dieser vorgegebenen ,, Zwangspunkte™ fostgesetzt.

Der Bebauungsplan wird der beabsichtigten stddiebaulichen Emwicklung des Gemeindegebietes nicht
entgegenstehen

Der Flachenmutzimgsplanentwurf Stand Mirz 1998 mit intesrierier Landschaftsplanung der Gemeinde
Nebelschiitz hat in der Zeit vom 29. Mai 1998 bis zum 30_Juni 1998 &ffentlich ausgelegen. Die Trager
offentlicher Belange wurden beteiligt. = )
Der Flachennutzungsplanentwurf stelit im Bereich des
Bangebietes gemischte Bauflichen dar. im Norden,
mnerhalb einer Flache mit guter Standorteigmng zur
Entwicklung von Lebensraumen fir Pflanzen- und
Tierarten, d. h. als Kompensationsfliche im Sinne des § |
la Abs. 3 BauGB geeignet, ist die Realisierung cine
Ortsrandbegrinung, zur offencn Landschaft, dargestcllt. -
Im ostlichen Teil des Geltungsbereiches der Satzung, ist {im
cine Flache zur Anlage einer Streuobstwiese dargestellt.
Ebenfalls Tiegt der Geltungsbereich innerhalb der P
Umgrenzong der Baunflachen, fir die cine zenirale Au v

- st
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Abwasserbesettigung nichi vorgeschen ist.

Aus dem Ertdutenimgsbericht des Flachennutzungsplanentwurfs der Gemeinde Nebelschiitz, Stand Miirz
1998 (6ffentliche Auslegung), ist zu entnchmen:
,.Die bauliche Struktur von Piskowitz ist von einer starken Uberalterung geprégt, welche teilweise durch
ausgesprochene Baustopps bis ins Jahr 1980 verursacht wurde. Um den Ortscharakter , Haufendorf” m
verfestigen und weiterzuentwickeln, soll Piskowiiz dem Baulandbedarf vorerst nicht durch die
NeuerschlieBung von Bangebicten nachkommen, sondern durch:
¢  Umnutzung und Modernisierong von baulichen Anlagen
e Ummutzung und Bebauung von Baulicken und innerdrilichen Bereichen mit relevantem
Fliachenpotential, so
o zB. siid-westlich: das Gebiet 6stlich der Zuwegung zur Kiesgrube
o zB. ostlich: durch Abriss und Neugestaltung des Areals des fritheren Ferienlagers
o  Abrondung, nordwestlich.™

- Das Regierungsprisidiom Dresden nahm am 30.06.1998 wie folgt Steflung: ™ Die vorgesehene
Siedlmgsentwicklung in den einzelnen Oristeilen und der vorrangigen Entwicklung am Hauptort
Nebelschiitz ist unter Beachtung der vorgenommenen Anderungen und eines ausreichenden Abstandes
der angedachten Siedlungsentwicklung im Westhchen Teil von Nebelschiitz zur geplanfen
Ortsumgehung Kamenz raumordnerisch hinnehmbar. .

- Das Staatliche Umweltfachamt Bautzen #uferte i seiner Stellungnahme vom 01.07.1998 unter
Beteiligung der Abteilung Wasser, Abfall / Altlasten / Bodenschutz, Immissionsschutz und Natarschutz
/ Landschaftspflege, sowie der Stelle fiir Gebictsgeologic keme Bedenken gegen die geplante
Ortsteilsentwicklung Piskowitz. Unter Belange Naturschutz / Landschaftspflege wurde hingewiesen,
dass im vorliegenden Flichennutzungsplan der Ausstattingsgrad von Nator und Landschaft so
dokumentiert worden ist, dass er als bauleitplanerische Gnundlage fiir eine dkologische orientierte
Siedlungsentwicklung dienen kann. Aus Sicht der Siedlungs- und Fremdenverkehrsentwicklung
erscheint der Bedarf an Wolnbebanung gerechtfertigt und firgt sich m die historische Siedlungsstrukaur
ein. Dabei wirken, entsprechend den vorliegenden Darstellungen, die Anlage von Strencbstwiesen und
die Ortsrandbegrinumg positiv auf das, durch Obstbiumbestinde und Grimland, gepragte Ortsbild.

- Das Landratsamt Kamenz, Banaufsichtsamt / SG Bauleitplanung #uBerte m seiner Stellungnahme vom
25.06.1998 gegen das Vorhaben keine Bedenlen.

- Die Stellungnahme der BVVG, Bodenverwertungs- und ~verwaltungs GmbH, vom 16. 06.1998
lautete:

nach Priifung des uns vorliegenden Flachennutzungsplanes der Gememde Nebelschiitz werden folgende
Bergwerkseigentum der Treuhandanstalt / Bundesanstalt fir vereimgumgsbedingte Sonderaufgaben von
den Vorhaben betroffen: '

L. Bergwerkseigentum Piskowitz 1, Ur.-Nr. 538/90/784 (teilweise)
2. Bergwerkseigentum Piskowitz 2, Ur.-Nr. 656/90/784 (vollstindig)
3. Bergwerkseigentum Piskowitz 3, Ur.-Nr. 657/90/784 (vollstindig)

4. Bergwerkseigentum Piskowitz 4, Ur.-Nr. 658/90/784 (teilweise)
Seitens der Kaolin-Industrie besteht an diesen Lagerstitten kein Kaufinteresse.
Sollte dennoch dic Privatisicrung von einem oder mchreren Bergwerkseigentumn mdglich sein, werden
die von 1hnen vorgebrachten Argomente und Bedenken hinsichtlich einer bergbaulichen Nutzung im
Sinne von Fliachenblockierung und —restriktionen Beriicksichtigung finden.
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Im Zuge der Realisierung des Verwaltungsverbandes .,Am Klosterwasser™ hat sich sowohl das durch
emen Flichennutzongsplan zu beplanende Gemeindegebict, als auch die Zustindigkeit fir die
Aufstellung des Flachennutzungsplans verdndert. Nuomehr sind dic bisherigen Planungen (bis zur
Offenlage) der Gemeinde Nebelschiitz funktionslos geworden, jedoch sind die erarbeiteten
Entwicklungszicle fiir den Ortsteil Piskowitz noch grundsitzlich giiltig.

Wieunter . dringende Griinde™ oben angefiihrt, hat sich dic Gemeinde in dem letzten Jahrzehnt an diese
Entwicklungsabsichten gehalten; derzeit smd inmerhalb des im Zusammenhang bebauten Oristetls keine
geeigneten Grundsticke vorhanden, die zur Verfiigung stehen, um der bestehenden Nachfrage an
Wohnbaugrundstiicken nachzukommen bzw. die Siedhungsentwicklung des Ortsteils entsprechend dem
lokalen Bedarf (Eigenentwicklung) zu gestalien.

Der vorzeitige Bebauungsplan erméglicht eine Abrundung des Ortsteils im Norden, ordnet den als
Bauliicke empfundenen Bereich nen und gestaltet die unbefriedigende Ortsrandsimation mit baulichen
Antagen und einer Randeingriinung neu. Diese Ortsabrundung erméglicht eine sinnvolle Entwicklung
im Sinne der Stedlungsform , Haufendorf™, die fir Piskowitz charakteristisch ist. Sie greift wenig im
AuBenbereich ein und entwickelt sich nicht als Auswuchs im Aufienbereich. Die Lage des Baugebietes
ist nicht aufgrund der Bauvoranfrage vom Mai 2000 festgelegt worden, sondem sie entspricht der
Verwirklichung, sowohl des Dorfentwicklungsplans von 1997, als auch dem Entwurf des
Flachennutzungsplans der Gememde Nebelschiitz vom Mirz 1998. Das heift, die Lage des Bangebietes
stand lange vor Stellung der Banvoranfrage als Abrundung fest. Der Gemeinde Nebelschiitz war nach
Realisierung des Dorfentwicklungsplans und nach dem Stand des Flachennutzungsplanverfahrens
bewusst, dass in Kirze ein Mangel an geeigneten Grundstiicken auftreten wiirde. Deswegen wurde der
Bereich, der jetzt mit diesem vorzeitigen Bebauungsplan iiberplant wird, als Abrundung bzw. Bestand
mm Dorfentwicklungsplan dargestellt und nicht als Wohnbauflichenerweiterung mit Prioritit.

Die GroBe des Plangebictes wurde in Abstimmung mit dem Regierungsprasidivm Dresden und dem
Landratsamt Kamenz festgelegt, sie spiegelt den heute dringend benétigten Eigenbedarf an Bauland in
Verbindung mit emer smnvollen und stadtebaunlich vertretbaren Abrundung des Oristeils. Die
Ausweisumg eines kleineren Baugebietes, z. B. durch das nicht Uberplanen der Parzelte Nr. 558/1 wire
zwar aus Sicht des Eigenbedarfs moglich gewesen, jedoch hitie diese Planung nicht zur einer
geordneten stidtebaulichen Entwicklung pefthrt, da es zu keiner Abrundung des Ortsrandes gefahrt
hitte. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde unter Beriicksichtigung dieser vorgegebenen
~Lwangspunkte™ fesigesetzi. Die Aufstellung des Bebamungsplans stellt keine Planung auf Vorrat dar.

Der Bebauungsplan reicht aus, um die stidiebauliche Entwicklung zu ordoen und er steht der
beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegen, wobei neben den
stadicbaulichen Absichien der Gemeinde iibergeordnete Planungsvorgaben beriicksichtigt worden sind.

frazit

Die Gemeinde Nebelschiitz stellt fest, dass die Voraussetzungen zur Aufstellung eines vorzeitigen
Bebauungsplans gemill § 8 Abs. 4 BauGB vorliegen; dringende Griinde erfordern die
Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplans; der Bebauungsplan wird der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen.

Demzufolge wird der Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 2 BauGB der héheren Verwaltungsbehorde zur
Genehmigung eingereicht
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VI Bergwerkseigentum ,,Piskowitz, Feld 1 / Baugebiet

Im genehmigten Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien ist nordwestlich des Plangebietes
ein Vorbehaltsgebiet fiir den Abbau von Kaolin Kao 51 (Piskowitz Felder 1 und 3)
ausgewiesen. Eine Uberschneidung zwischen dem Vorbehaltsgebiet und dem Baugebiet ist
nicht vorhanden. Die Grenze des Bergwerkseigentums | Piskowitz, Feld 1% verlduft ca. 165m
westlich vom geplanten Baugebiet entfernt. Eigentiimer der Bergbauberechtigung ist die
Bodenverwertungs- und —verwaltungs GmbH (BVVG@G), Berlin.

Am 14.02.2002 wurde die BVVG Zentrale beteiligt. Diese teilte mit, dass sie die Unterlagen
an die zustindige Niederlassung, BVVG Niederlassung Sachsen, weiterleiten. Von der
Niederlassung Sachsen kam keine Stellungnahme und entsprechend auch keine Anregung.
Auf Anregung des Regierungsprisidium Dresden wurde die Niederlassung nochmals beteiligt.
Die Stellungnahme der BVVG, Bereich VV, vom 14.01.2003 lautet:

it Schreiben vom 13.11.2002 haben Sie sich an die BVVG, Niederlassung Sachsen
Geschiftsstelle Dresder, mit der Bitte gewandt, zu priifen, ob der Aufstellung eines B-Plans
im nordlichen Gebiet der Ortslage Piskowitz aufgrund der Nahe zum Bergwerkseigentum
Pikowitz Feld 1 zugestimmt werden kann.

Wie Thnen bekannt, hat die BVVG im Jahre 2000/2001 eine weiterfithrende
Rohstofferkundung vorgenommen, mit der die gewinnbaren Kaolinvorriite abgegrenzt worden
sind. Daraus ergibt sich, dass die Verbindungslinie zwischen den Koordinateneckpunkten 9
und 10 des BWE Piskowitz Feld 1 die éstliche Abbaugrenze darstellen konnte.

Die nordwestliche Grenze des Bebauungsplanes sollte daher so gewihit werden, dass eine
Becintrichtigung der Kaolingewinmungsarbeiten durch die vorgegebene Bebauung nicht
erfolgt. Erfahrungswerte sind beim Sichsischen Oberbergamt zu erfragen (sie kénnen in
Abhingigkeit von der konkreten Situation bis zu 300m bei Hartgestcinstagebau betragen).

Um eine Abwigung vornehmen zu konnen, wurde, wie von der BVVG angeregt, das
Bergamt Hoyerswerda, Frau Hofmann, am 16.01.2003 nach Erfahrungswerten befragt. Das
Bergamt teilte mit, dass es keine Richtwerte bzw. Erfahrungswerte gibt, eine Beurteilung aus
Immissionssicht kann nur unter Beriicksichtigung der besonderen Situation erfolgen, d. h.
unter Berlicksichtigung der Beschaffertheit des Untergnunds des Bergwerkseigentums, der
beabsichtigten Art des Abbaus und der sowoht geplanten als vorhandenen Bebauung.

In den Abstandserlassen verschiedener Linder werden Abstinde bis zu 300m zwischen
Anlagen zur Gewinnung oder Aufbereitung von Sand, Bims, Kies, Ton und Tehm und einer
Wohnbebauung empfohlen. Diese vorgeschlagenen Abstéinde haben ihre Grundlage nicht nur
aus Larmschutzgriinden; bei Einhaltung der angegebenen Abstiande ist davon auszugehen,
dass Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Beldstigungen durch den Betrieb in den
umliegenden Wohngebieten nicht entstehen, wenn die Emissionsbegrenzung der Anlage dem
Stand der Technik entspricht.

Zur Beurteilung der Sachlage besitzt die Gemeinde einen Plan 1: 10000 mit vom Landratsamt
Kamenz emgetragenem Grenzverlauf des Bergwerkseigentums , Piskowitz, Feld 1 (Siche
Anlage 5).
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Bei der Abwiagung wurde festgestellt, dass die Stellungnahme der BVVG, Bereich VV, keine
konkrete Beurteilung des Vorhabens beinhaltet. Die Beurteilung, ob eine Beeintrachtigung der
Kaolingewinmingsarbeiten durch die vorgegebene (auch geplante) Bebauung erfolgt, wird der
Gemeinde Gberlassen.

Im genehmigten Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien liegt nordwestlich des Plangebietes
ein Vorbehaltsgebiet fiir den Abbau von Kaolin Kao 51 (Piskowitz Felder 1 und 3). Eine
Uberschneidung zwischen dem Vorbehaltsgebiet und dem Baugebiet ist nicht vorhanden.
Die Grenze des Bergwerkseigentums , Piskowitz, Feld 1% verlauft ca. 50m von bestehender
Wohnbebauung und ca. 165m vom geplanten Baugebiet entfernt.

Die BVVG ist Eigentiimer des Bergwerkseigentums , Piskowitz, Feld 1 Infolge der
Bergbauberechtigung ergibt sich ein grundsatzliches Abbaurecht, jedoch noch nicht die
tatsidchliche Ausiibung der bergbanlichen Tétigkeit. Hierfiir ist ein Betriebsplan nétig. Fiir das
Bergwerkseigentum liegt kein Betriebsplan vor.

Solite bereits heute, d. h. ohne die Aufstellung des Bebauungsplans, aufgrund eines
Betriebsplanverfahrens, die Znlassigkeit eines Bergbauvorhabens gepriift werden, dann wire
aus Immissionsschutzgrimden, wie in der Stellungnahme der BVVG erwihnt, die vorhandene
Bebavung zu beriicksichtigen. Diese wiirde dann den erforderlichen Mindestabstand
bestimmen.

Das geplante Baugebiet entwickelt sich in einem Abstand von 165m vom Bergwerkseigentum
weg. In diesem Abstand sind bereits Wohnhauser vorhanden. Bei einem Abbau in 165m
Abstand vom geplanten Baugebiet wiire demnach nicht das Plangebiet, sondemn vielmehr die
bereits bestehende Bebauung entscheidend.

Direkt dem Geltungsbereich angrenzend, zwischen dem geplanten Baugebiet und dem
Bergwerkseigentum, steht ein Wohnhaus in emnem als allgemeines Wohngebiet zu
bewertenden Bereich. Bei der Einhaltung eines moglicherweise erforderlichen Abstands von
300m, aber auch bei geringeren Abstinden, ist die Abstandsfliche des bestehenden
Wohnhauses nahezu identisch mit dem des Baugebietes (westliche Baugebietsgrenze). Daher
konkurriert die geplante Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet™ nicht mit dem
Bergerwerkseigentuim nnd auch nicht mit dem Vorbehaltsgebiet. Wenn Emnschrankungen fiir
den Abbau zu erwarten sind, dann mcht Infolge der Ausweisung des Baugebietes, sondern
weil diese bereits aufgrund der bestehende Bebauung vorliegen.

Im Bebauungsplan werden keine baulichen und sonstigen Vorkehrungen, zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen, die vom Kaolintagebau verursacht werden kénnten,
getroffen. Aus Sicht des Immissionsschutzes muss bereits bei Herstellung des Betriebplans,
dic zwischen dem Baugebiet und dem Bergwerkseigentum bestehende Bebauung,
beriicksichtigt werden. Diese darf ebenso keinen unzumutbaren Immiissionen, wie Larm,
Staub, Erschiitterungen, ausgesetzt werden. Des Weiteren ist die Festlegung solcher
Vorkehrungen our bei vorhandenen Immissionen bzw. bei cinem abgeschlossenen
Betrniebsplanverfahren méglich, da ansonsten eine Beurteilung der tatsichlich aufiretenden
Immissionen nicht moglich 1st.

Die Herstellung eines Gutachtens zur Beurteilung des Sachverhaltes ist nicht erfordertich.

Die BVVG Beriin und dic BVVG Dresden wurden an der 6ffentlichen Auslegung vom
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24.02.2003 bis 10.03.2003 beteiligt. Da keine Stellungnahmen abgegeben wurden, geht die
Gemeinde Nebelschiitz davon aus, dass weder Bedenken noch Anregungen seitens der BVVG
vorliegen.

VII. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung

§ 1 Abs. 3 der BauNVO schreibt vor, dass im Bebauungsplan die im § 1 Abs. 2 BauNVO bezeichneten
Baugebiete festzusetzen sind, soweit es erforderlich ist. Durch die oben beschriebene Umgebung, dic
GroBe der Parzellen umd der bestehenden Nachfrage, sind bereits Randbedingungen vorhanden, dic eme
Baugebietsausweisung, dic den damaligen Entwicktungszielen der Gemeinde (FN-Entwurf Mirz 98)
entsprechen und der BauNVO (allgemeine Zweckbestimmung) geniigen, nahezu unmdéglich machen.

o diesem Bereich sollie sich die vorhandene Struktur Piskowitz weiterentwickeln kénnen,
wobel die vorhandene Struktur, die zur Zeit mehr einem allgemeinen Wohngebiet gleicht, und
die Entwicklungsméglichkeiten des Bestandes, also die Durchmischumg uwa. von
Wohngebauden, landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen, Kleinsiedlungen einschliefilich
Wohngebauden mit Nutzgirten, geschiitzt werden soliten. Ziel der im Verfahrensablauf
festoesetzten Baugebietsausweisungen war nicht, mogliche Konflikte zwischen emer
Wohnnutzung und den bestehenden Nutzmngen der Umgebung auBen vor zu lassen, sondern
eine breite Palette an Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten. Unter Betrachtung des Plangebictes
als Insellage scheidet die Ausweisung eines Dorfgebietes oder Mischgebietes ans, da die
vorhandene Nachfrage (Wohnnutzung) nicht der aligemeinen Zweckbestimmmng der
Baugebiete genfigen wiirde, sondern der eines allgemeinen Wohngebietes. Die Aufstellung
cines einfachen Bebauungsplans, in diesem Fall ohne Festlegung der Art der Nutzung, kann die
Zicle des Bebauungsplans nicht erfiillen, da der AuBenbereich nach Rechtskraft AuBenbereich
bleiben wiirde.

Der Bebauungsplan weist in diesem Fall em allgemeines Wohngebiet gemdf § 4 BauNVO m
Verbindung mit § 31 Abs. 1 BauGB aus. Dadurch werden dic im Kapitel 1T aufgefithrten Ziele erreicht
und cine geordnete stadtebautiche Entwicklung erméglicht. Eine Beeintrachtigung durch Immissionen,
sowohl aus den angrenzenden Grundstiicken als auch aus der nordéstlich gelegenen Rinder- und
Pferdchaltung, ist nicht zu erwarten (siche Stellungnahme Staatliches Umweltfachamt Bautzen vom
28.01.2002). Eine Beeinfrichtigung der Umgebung durch Emissionen aus dem Geltungsbereiches ist
nicht zu erwarten. Eine unzumutbare Benachteiligung, sowie cine unzumutbare Emschrankung der
Dispositionsfreiheit der angrenzenden Grundstiicke und Nutzungen infolge der Ausweisung des
Baugebietes erfolgt nicht bzw. ist nicht zn erwarten.

Awnfgrund der im nordlichen Bereich des Plangebietes angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung, 1st
mit zeitweiligen saisonbedingten Beeintriichtipungen der Wohnnutzung durch Staub, Geriiche bzw.
Lérm infolge der Flachenbewirtschaftung zu rechnen. Diese rufen in der Regel jedoch keine schadlichen
Umwelteinwirkangen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes hervor.

Die unterschiedlichen Bezeichnungen der Baugebiete dienen nur der Zuordnung der Mafinahune zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklimg von Boden, Natur und Landschatfi.

MabB der baulichen Nutzung
Aus planerischen Gesichtspunkten, insbesondere dem der stédicbaulichen Gestaltung und dem des
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Bodenschutzes (Vermeidung von "Bodenversiegeling”), wurden die Grundfliachenzahi (GRZ-0,3)und
die Geschossflachenzahl (GFZ - 0,6) festgesetzt. Fir die Frmitthmg der Grundfliche gemil § 19 Abs. 4
BauNVO trifft der Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen der sich aus Satz 2 des § 19
Abs. 4 BauNVO ergebenden Grenzen. Neben den privaten Griinfléichen, soll die Festlegung der
Grundflidchenzahl zu dem gewiinschien Eindlichen Charakter fithren,

Das Maf der baulichen Nutzung wird weiterhin an Hand der Festsetzungskombination - Zahl der
Vollgeschosse und zuldssige Hohe baulicher Anlagen - bestimmt. Die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse -hier max. 2- und die Festsetzung der Hohenentwicklung der Gebaude und sonstiger
baulicher Anlagen -hier maximale Firsthohe 9,00m maximale Trauthohe 4,50m- ist erforderlich, um
eine harmonische StraBengestattung zu erzielen, cine Anpassung an die angrenzenden Baugebiete zu
erméglichen und ¢ine Beeintrachtigung des Orts- und Landschafisbildes zu vermeiden.

Dic Emhattang der Abstandsflachen bleibt vom MaB der bautichen Nutzung unberiihrt und ist gemilB
SachsBO bindend. Die angegebenen Hochstwerte fiir Grundfliichen- und Geschossflachenzahlen relten
nur insoweit, als sie nicht durch landestechtliche bzw. bundesrechtliche Bestimmungen eingeschrinkt
werden.

Bauweise, iiberbaubare Grandstiicksfliche

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemiah § 22 BauNVO festgeschrieben, wobei nur Einzelhiuser
crrichtet werden diirfen. Sie soll fir das Baugebiet kennzeichnend sein tnd in Verbindung mit der
Festlegung der @iberbanbaren Grundstiicksflachen zur Erhaltung des landlichen Charakters von
Nebelschiitz beitragen.

Dic iiberbaubaren Grundstiickflachen werden cindeutig bestimmt durch die Festsetzung von
Baugrenzen. Dic Fliche der Baugrundstiicke, innerhalb der bauliche Anlagen im Rahmen des
festgesetzten Mabes der baulichen Nutzung errichtet werden diirfen, sind so begrenzt, dass dem
Bacherm ein grofier Spielraum dafiir eingeraumt bleibt, wie er die bauliche Anlage anordnet. § 23 Abs.
3 der BauNVOQ regelt, inwieweit ein Vortreten von Gebindeteilen zmgelassen werden kann. Im
Bebauungsplan werden keine weiteren Ansnahmen vorgeschen.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) sollen sich méglichst unaufidthg in die Umgebung einfiigen.
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVQ in Form von Gebduden, sind nur
mnerhalb der Baugrenzen zulissig,

MindestgroBe der Baugrundstiicke

Die MindestgroBe der Baugrundstiicke ist auf mindestens 500m? festgeschrichen. Durch diese
Festsetzung soll dic Parzellierung von an sich geniigend groBer Flichen in zn kleine Baugrundstiicke
verhmdert werden und somit die erwinschte aufgelockerte Bebauung erméglichen und den Eindlichen
Charakter des Gemeindeortsteils Piskowitz wahren. ) ]

Diese Festsetzung lasst Vorschriften nach dem Banordnungsrecht unberithrt, m denen MindestgroBen
gefordert werden.

Héchstauldssige Zahl der Wohmnsen in Wohngebiuden

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ist auf zwei festgesetzt. Ohne diese
Festsctzimg waren durch die Nabe der Stadt Kamenz und dic neuwe S$102 unerwiinschie
Umstrukturierungen der gewiinschien stadtebaulichen Figenart des Plangebietes und des Ortsteils
Piskowitz (einer kleinen Landgemeinde) zu befiirchten. Bei der Einrichtung einer gréberen Zahl von
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Wohnungen kénnte derzeit eine ausreichende infrasteuktureile Ausstattung des Ortes nicht gewahrleistet
werden (z.B. die Zahl der Kindergartenplitze).

Ergchiicbung

Verkehrsflichen
Das Baugebiet wird tiber die vorhandene 6ffentliche Verbindungsstrabe Piskowitz / K 9232 wnd iiber den
vorhanden privaten ErschlieBungsweg erschlossen. Die Verbindungsstrabe wurde nachrichtlich
abernommen. Der private ErschlicBungsweg wird als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung —
hier privater Weg- festgesetzt und dient der Zufahrt fitr dic geplante Bebawung. Der Bebauungsplan legt
die zukinftigen Parzellen nicht fest. Dic bestchenden Parzellen 23/1 und 22 sind derzeit fiber die
Gemeindestralle erschlossen. Die Parzellen kénnen nur geicilt werden, wenn die ErschlicBung gesichert
igt. Der Bebauungsplan erdffnet daher die Realisierung emmer Privatsiralie, er kann aber nicht verbindlich
die Zunordonung regeln. Die Ausweisung der betreffenden Strafen und Wege als private Verkehrsfliche hat
zur Folge, dass die Grundstiickseigentiimer insoweit in vollem Umfang fiir die Kosten fiir den Ban und
dic Unterhaltung aufzukommen haben, wihrend die Gemeinde bei ciner Ausweisung als &ffentliche
Verkehrsflache emen Teil der Baukosten sowic dic gesamten Unterhaltungskosten zu tragen hiatte. Im
Hinblick auf die nur den privaten Belangen der Grundstiickseigentiimer dienende Funktion der Strafe,

erscheint dies jedoch zunmthar, zumat dic firr den Bau 6ffentlicher Straflen geltenden Mindeststandarts

nicht gelten und sic es daher m der Hand haben, durch einen , abgemagerten™ Ausbau Kosten zu sparen.
Um dic Sicherheit des Verkehrs im Einmiindongsbereich ze gewidhrleisten, sind die erforderlichen
Sichtdreiecke fiir eine freic Anfahrsicht festgesetzt worden. Weiierhm 1st eme Hohenbegrenzung fiar
Einfricdungen innerhalb der Sichtfelder festgeschrieben worden.

Mt der Darstellung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahri entlang der 6ffentlichen Verkehrsfliiche, wird
dic Erschlieffumg der westlichen Grundstiicke nur iber die private Strafie zugelassen und infolgedessen
sichere Wohnverhiiltnisse gewihrieistet. Die Anregung des Landratsamts, die Teilflache B3 als
Grimdstiicksausfahrt auszufithren, wobei entsprechend dem geplanten Zuschnitt der Baufliche eine
gemeinsame Zufshrt angelegt werden sollte, wurde nicht befolgt. Durch die Festsetzung eines
Einfahrtbereiches kann z B. erreicht werden, dass bestimmte Strallen von Zu- und Abfahrten im Hinblick
auf dic Bediirfnisse des Verkehrs, der Sicherheit und Gesundheit freigehalten werden. In diesem Fall ist
cine Gefihrdung des Verkehrs, der Sicherhett und der Gesundheit nicht erkennbar, die eine solche
Fesisetzung erfordern wiirde. Weiter wiirde eine solche Fesisetzoung, in diesem Fall, zu einer
unerwiinschten Einschrinkung der Dispositionsfreiheit des Eigentiimers fithren.

Innerhalb der privaten Verkehrsfliche wurde ein Wendehammer ausgewiesen, dadurch sind
ansrerchende Bewegungsflachen fiir Brandbekampfungs- und Rettungsgerite und fiir Milifahrzeuge
vothanden. Die im Plan vorgesechene Wendeanlage entspricht einen Wendehammer fir
Lastlraftwagen bis 10,0m Linge (3-achsiges Miillfabrzeug, LKW 22 0t). Der Wendehammer wurde
so bemessen, dass nur ¢in cinmaliges ZurtickstoBen erfordertich ist. Bei den Abmessungen sind die
notwendigen Freiflachen fiir Fahrzeug-Uberhange beriicksichtigt worden.

Der Nachweis von privaten PKW-Stellpldtzen ist ber der Abgabe eines Banantrages mitzuliefern und
damit gewihrleistet. Es sind keine zusitzhichen dffentlichen Stellplitze geplant, die eine Erweiterung
des StraSenraumes zor Folge haben wnd den Anschluss der privaten Flichen an die Verkehrsfliche
zum Teil verbindlich emschrinken witrden. Auf der Ebene der Planverwirklichung wird die Gemeinde
PKW-Parkilidchen je nach Bedarf gestalten kénnen. Strallenrechtliche bzw. strafenverkehrsrechtliche
Regelungen setzen nicht zwingend die Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer
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Zweckbestimmung voraus und zwingen daher nicht zu einer Anderang oder Erginzung des
Bebamungsplans. Eine entsprechende Festsetzung ist in diesem Fall nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgungsaniagen
Die ErschlieBung durch Ver- und Entsorgungsanlagen ist innerhalb der Verkehrsflichen zu ergiinzen.

Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung ist gewéhrleistet. Eine Ergénzung des Trinkwasserversorgungsnetzes des
Trinkwasserzweckverbandes | Kamenz* ist erforderlich.

Loschwasser

Eme ausreichende Loschwasserversorgung ist sichcrgestellt. Infolge der Frweiterng des
Trinkwasserversorgungsneizes ist die vorgesehene Nutzung mit mindestens 48 m? / h fiir 2 Stunden
gesichert. Der Ausgangsdruck der Hydranten muss mindestens 1,5 bar betragen.

Elektrizitit

Auf der Parzelle Nr. 22 wurde eine Fliche fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Elektrizitat festgesetzt. In threr Stelungnahme vom 18.06.2001 bittet die ESAG, eine Fliiche von 4mx
4m zur Errichtung einer Umspannstation auszoweisen, um die Elt-ErschlieBung des Bangebietes
realisieren zu konnen. Die Anregung wurde befolgt, jedoch wurde eine 8m x 4m Fliche ansgewiesen,
um diese Umspannstation innerhatb des Baufensters errichien zu kénnen. Nebenanlagen innerhalb des
Baugebietes sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flichen zulissig. Eine solche bauliche Anlage am
StrabBenrand ist aus ortsbildgestalterischen Griinden unerwinscht.

Gas
Die Gasversorgung ist gewihrleistet. Dic Versorgung des Baugebictes mit Erdgas ist iiber das
vorhandene Lettungsnetz der Energieversorgung Schwarze Elster GmbH jederzeit moglich.

Abwasserkanal

Quer durch die Parzellen Nrn. 22 und 23/1 verliuft em Abwasserkanal der Gemeinde Nebelschitz mit
Einleitung in den Piskowitzer Hauptgraben Dieser dient gegenwiirtig der StraBenentwiisserung.
Zuokiinftig wird der Kanal, je nach Bedarf, zusétzlich zur Entwisserung des biologisch behandelten
Abwassers des Baugebietes und zur Entwisserung des anfallenden Regenwassers, das nicht auf den
Grundstiicken selbst versickert werden kann, dienen. Das biologisch behandelte Abwasser kann / darf
tiber diesen Kanal entwiissert werden. Eine Beschadigung der Réhre ist nicht zu erwarten, da dieses
Abwasser dic Aggressivitit iiblicher Schmutzwasser nicht besitzt,

Die Kanalirasse wurde nachrichtlich ibernommen. Fine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flache wird zugunsten der Gemeinde Nebelschiitz festgesetzt. Durch dic Festsetzung
werden lediglich dic plammgsrechilichen Voraussetzungen fiir eine Inanspruchnahme der Flichen
geschaffen. Die Flachen werden auch vor widersprechenden Nutzungen geschiitzt. Dagegen wird noch
kein Nutzungsrecht fiir das Begehen, Uberfahren sowie das Verlegen und Unterhalten von Leitimgen
begrandet.

Niederschlags- und Schmutzwasserentsorgung

Der Abwasserzweckverband Obere Schwarze Elster beabsichtigt mittelfristic keine &ffentliche
Abwasserbeseitigungsanlage in Piskowitz zu errichten. Die Abwasserableitung und -behandlung ist
bei jedem Bauvorhaben mit dem Abwasserzweckverband abznstimmen.

Die Beseitigung des Schmutzwassers hat in Abstimmung mit der EWAG, der Unteren Wasserbehorde
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und der Stufa Bantzen, dezentral in Form von Kleinklaranlagen als Daueridsung zu erfolgen und
bedarf, sowoh! bei der Emnleitung in den Piskowitzer Hauptgraben, als auch bei Verrieselung in das
Grundwasser, eine wasserrechtliche Erlanbnis, dic bei der Realisierung etnes Basvorhabens vom
Bauoherrn zu beantragen ist. Da e¢ine Einleitung des Abwassers m den Piskowitzer Hauptgraben
vorzuzichen ist, bictet diec Gemeinde den Anliegern die Moglichkeit, sich an den vorhandenen
StraBenregenwasserkanal anzuschlicBen. Die Gemeinde kann jedoch weder den Anschluss an thren
Kanal, noch dic Art der Beseitigung des vorbehandelten Abwassers vorschretben. Den Anschiussan
private Abwasserkandle ist z. B. ebenso moglich (z. B. auf der Parzelle 23/1).

Die Versickerung von Wasser ist auf den Grundstiicken, nach Aussagen der Nachbarn, méglich; der
Grundwasserspiegel hegt in diesem Bereich mindestens 2,50m unter der Lrdoberfliche; das
Regenwasser wird vom Untergrund aufeenommen. Damit sind gruondsatzlich die Voraussetzungen zor
Wasserversickerung, die u. a. einen Mindestabstand von 2 Meter zwischen der Versickerungsebene
und dem Grundwasserspicgel fordert, gegeben. Obwohl eine Versickerung des nicht schidiich
verumremigien Nicderschlagswassers von Dichern vorzugsweise auf dem eigenen Grundstiick zu
versickern 1st, bietet dic Gemeinde den Anbiegern dic Moglichkeit das Regenwasser itber den
StraBenregenwasserkanal zu entwiissern, wenn diese ¢s nicht auf ihren Grondsticken entsorgen
konnen, z. B., wenn nach Bebauung die restliche Grundstiicksfliche nicht groB genug ist, vm eine
Versickerung zn gewahrleisten. Das auf einem Grundstiick anfallende Regenwasser darf auf diesem
versickert werden. Dafiir bedarf es kemer Festsetzung cmer Fliche fiir die Abfall- und
Abwasserbeseitigung, die der Rackhaltung vnd Versickerung von Nicderschlagswasser dient.
Ansonsten ist eine wasserrechtliche Erfaubnis erforderiich. Dic Art der Beseitigung des anfalienden
Regenwassers kann und soll jedoch nicht auf der Ebene des Bebaunngsplans geregelt werden.
Unter Hinweis wird auf die Maglichkeit der Versickerung von Nicderschlagswassers anfimerksam
gemacht. Weiterhin wird empfohlen, Stellflichen und Gehwege wasserdurchléssig zu gestalten.

Die Abwasserentsorgung ist gesichert. Ein Bodengutachten zum Nachweis zur Sickerfahigkeit des
Untergrundes ist nicht erforderlich.

Die EWAG wurde an der ffentlichen Aunslegung vom 24.02.2003 bis 10.03.2003 beteiligt. Da nach
Nachreichung der pewiinschien Unterlagen keine Stellungnahme abgegeben wurde, geht die Gemeinde
Nebelschiitz davon aus, dass seitens der EWAG weder Bedenken noch Anregungen vorhiegen.

Private Griinflichen

Im Geltungsbereich werden zwet private Griinflachen festgesetzt. Diese Flachen sollen zum Ausgleich
der infolge der Ausweisung des Bebauwungsplans zu erwartenden Beeintrachtigungen von Boden,
Landschaft und Natur beitragen.

Sie (Flache ,,A” und , B“) werden ohne besondere Zweckbestimmung festgesetzt, da nur diec Anlage
und die Unterhaliung einer lediglich begrimten Fliche beabsichtigt sind.

Griinordnerische Festsetzungen

Die vorgeschriebenen Bindungen fiir Bepflanzung im privaten Bereich werden zu der angestrebten
Eingliederung des Baugebietes in den angrenzenden Landschaftsraum und zur
Bangebietsdurchgriinung fithren. Durch verschiedenartige zusammenhéngende Grinflichen werden
die dkologische Vielfalt und der Freizeit- und Erholungswert des Bangebietes erhalten bzw. gesteigert.
Die griinordoerischen Festsetzungen der privaten Flachen legen umter anderem fest: Grific des
Pflanzgutes, die Pflanzarten, den Zeitraum bis zur Realisierung der Bepflanzung und dic grobe
Gliederung der Flichen, wobei Standorte wichtiger Pflanzungen aus gestalterischen Griinden,
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entweder durch Planzeichen dargestellt oder durch Text beschrieben werden. Eine weitere
Konkretisierung  ist der Vollzugsebene vorbehalten. Die  Gestaltungsfreiheil  der
Grundstickseigentiimer soll nicht in unangemessener Weise eingeschrinkt werden.

Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehorde wurden die nicht standorthetmischen Geholze -
Feldahorn {Acer campestre), Blutjochannisbeere (Ribes sanguineum), Falscher Jasmmn (Philadelphus
caronarius), Spierstrauch (Spirea) - aus der Pflanzliste gestrichen, da sie zu emer, im Plan nicht
beabsichtigten, Verfalschung der Flora und des Landschaftsbildes fithren kénnen. Eme emeute
offentliche Auslegung war nicht erfordertich, da dic Planungsabsicht nicht geandert wurde.

Ortsrandbegriimmg:

Der derzeitige Ortsrand ist weder durch die Bebauung noch durch Pflanzungen eindeutig
sekennzeichnet. Im Zoge der Baugebietsausweisung wird zu den Landwirtschaftsflichen hin eine
Randeingrimung festgeschrieben. Mit der Mafnahme ., A™ wird die frithere Ortsrandemgriinung,
welche noch an den vier westlich des Plangebietes wachsenden Apfelbaumen zu erkennen ist , ergiinzt.
Auf der Parzelle 558/1 wird durch die Pflanzung von vier Baumen der Ubergang zwischen Bebauung
und freier Landschaft entschirft. Dadurch werden mégliche Beeintrachtigungen der Darfsilhoueite
bzw. des Ortsbildes gemildert.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB .

Die Orisgemeinde Nebelschiitz setzt die Fiachen "A" und "B", aus planerischer Abwigung und
Kompensation von Belangen, gemah § I Abs. 5 und 6 und § 1a BauGB, fest, um Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zu ermdglichen.

Die MaBnahmen *A" und "B" sollen zum Ausgleich der im Zuge der Baugebietsausweisung zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschatft beitragen. Sie sind zur Verwirklichung der bereits oben
erwihnten Planungsziele -Eingliederung in den Landschaftsraum, Durchgriinung, Steigerung des
Preizeit- und Erholungswertes- erforderlich.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a.b BauGB

Die vorgeschriebene Gestaliumg der nicht bebauten Flachen bebauter Grundstiicke, unter Emhaltung
der festgelegten Fristen, erméglicht einen Ausgleichsbeitrag am Entstehungsort der Beeintrachtigung
von Natur und Landschaft.

20% der Gesamtgrundstiicksfliche sind als Geholzflache mit standortheimischen Arten anzmlegen.
Dicse Vorgaben gewihrleisten eine Begriinung des StraBenraumes, sowic eine Durchgriinung des
Bangebietes. Bei einer ncuen Gestaltung des Grundstiicks (z.B. Emichtung einer Nebenanlage) soll die
urspriinglich nachgewiesene 20%-Flache, falls erforderlich, an anderer Stelle auf dem Grundstiick
nachgewiesen werden kénnen. So soll die Dispositionsfreiheit der Grundstiickseigentiimer nicht iiber
Gebihr eingeschrinkt werden. Die festgesetzte zn bepflanzende Flache auf der Parzelle Nr. 558/1 legt
fest, wo vorrangig dic 20% Begranung realisiert werden soll.

Neben den Festsctzungen zu Anpflanzungen, ist eine angemessene Frist von zwei Jahren nach
Fertigstellung der baulichen Anlage bzw. deren Nutzung festgesetzt, um die vorgeschricbenen
Anpflanzungen vorznchmen. Diese Zeiteingabe ist erforderlich, um zu gewihren, dass die
Realisierung des festgeschricbenen Ausgleichs auch im engen zeitlichen Zusammenhang mit der
Beeintrachtigimg erfolgt. Nach Ablauf der Frist, kann dic Ortsgemeinde Nebelschiitz, nach
Uberpriifung im Einzelfall, vor der Befugnis zum Erlass cines Pllanzgebots, gemab § 178 BauGB,
Gebrauch machen, um diec Durchsetzung der Festsetzung zu bewirken, v.a. mit Zwangsgeld. Diese
Frist wird bei dem Abwigungsprozess, ob ein Pflanzgebot gemil § 178 BanGB erlassen werden soll,
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gin gewichtiges Argument sein.

Entlang der PrivatsiraBe wachsen 3 Apfelbiume, dic zn erhalten sind. Diese . Baumallee™ 1st zu
grganzen.

VIII. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1a BauGB

Die Festlegung des Ausgleichs erfolgte in einer Gesamtabwigung 6ffentlicher und privater Belange
nach den Abwagungsgrundsitzen des § 1 Abs. 6 BauGB. Bei der Abwiigung wurden un.a. die Belange
von Naturschutz und Landschafispflege beriicksichtigt. Die Abwigung hat zu folgendem Ergebnis
gefithrt:

Gemessen an der relativ geringen GroBe des Bangebietes, das der Arrondierung der Ortslage dient,
sind die Auswirkungen auf dic Landschafispotentiale als méfig cinzustufen. Die nsammenhéngenden
Acker- und Wiesenflichen sind durch dic intensive Nutzung und die vmliegende Bebawng als
vorbelastet einzustufen. Andererseits geben durch die direkte Uberbamung wichtige Funktionen fir den
Boden-, Wasser- und Klimahaushalt verforen. Dennoch ist fiir das Landschaftsbild durch die
Bepflanzung innerhalb des Baugebietes und im Ortsemgangsberelch sogar ¢ine Aufwertung gegeniiber
der Bestandsituation zan erwarten.

Verkehrsfldchen

Das Baugebiet wird iiber die vorhandene offentliche VerbindungsstraBe Piskowitz / K 9232 und {iber
den vorhandenen privaten ErschlicBungsweg erschlossen. Dieser Weg ist weiterhin als
wassergebundene Oberflache in Stand zu halten. Die bestehende Apfelbanmaliee ist entlang des
Privatweges zu erhalten bzw. zu erginzen. Die MabBnahmen infolge der Realisierung bzw.
Instandhaltung der Verkehrsflichen sind imnerhalb des Baugebietes ausgeglichen. Es sind keime
zusitzlichen AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Baugebietes erforderlich.

Baugebiete
Der erforderliche Ausgleich fiir dic Baugebiete wird u.a. durch folgende MaBnahmen erbracht, welche
zur Vermeidung, Verminderung von Beemirdchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes bzw. zu deren Verbesserung fithren:
. Begriinungsvorgaben auf den privaten Gartenflachen.
. 20 % der Gesamtgrundstiicksfliche ist als Geholzfliche anzulegen
. nicht @iberbaute Flichen bebauter Grundstiicke, welche nach § 9 Abs. 1 SiichsBO begriint
werden sollen, soweit sie nicht fiir cine zuldssige Nutzimg benttigt werden. Bei der
Beurteilung der Ausgleichsfunktion dieser Flachen wurde berficksichtigt, dass diese nur eine
eingeschrinkte bzw. geringe Ausgleichsfunktion aufweisen.
. Festlegung niedriger Héhe der baulichen Anlagen, insbesondere aus Sicht des Orts- und
Landschafisbildes
. Festlegung der Gestaltung der Décher
. Ausschluss von grellen Farben
. Vermeidung bzw. Minderumg von Bodenversiegelung durch Festsetzung ciner geringeren GRZ als
dic sonst zuléssige
. Erhaltungsvorgaben von Binmen
. Einbindung des Baugebictes in die Landschaft durch Begrimumgsvorgaben auf den privaten
Grundstiicken
. Abwechslungsreiche Gestaltung der Gehdlzpflanzungen (Gehdlzarten und -alter)
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. Realisierung von Ausgleichsflichen mit zugchérigen Mafnahmen (Wiesen mit
Obstbaumpflanzungen)} auf privaten Grinflichen, innerhalb des Geltungsbereiches, da die
AusgleichsmaBnahmen innerhalb der Bangebiete -B1, B2- nicht ausreichen.

Es wurde festgestellt, dass die Eingriffe darch die Summe der MaBnahmen voll kompensiert sind,
also auch unter Berticksichtigung der flaichenmibig nicht zu erfassenden MaBnahmen, und dass
zusétzliche AusgleichsmaBnahmen auferhalb des Geltungsbereiches nicht erforderlich sind.

Die Anregumg des Landesverein Sachsischer Heimatschutz e. V. -“Die Ausgleiche fur die Fliche A
und _B* miissen auf der Grundlage einer Bilanz des Eingriffes festgelegt werden®- wurde mit
folgender Begrimdung nicht befolgt: ,,Die im Bebauungsplan geforderten MaBnahmen zum Ausgleich
simd emndeutig ausreichend und wurden von keinem der Trager offentlicher Belange in Frage gestellt.
Aus diesem Grund wurde in Abstimmung mit der STUFA Bautzen auf ¢ine Bilanzerung der Emgriffe
verzichtet. Auf eme Bilanzierung wird weiterhin verzichtet, da keine Auswirkung auf den zu
erwartenden Ausgleich zu erwarten ist™.

Flichen und MaBnabmen zum Ansgleich
Die Fliachen "A" und "B" sowie die zugehdrigen MaBnahmen werden aus planerischer Abwiigung und

Kompensation von Belangen, gemah § 9 Abs. 1a Satz 1 BauGB in Verbindung mit § 1la Abs. 3
BauGB und § 8a ff Bundesnaturschutzgesetz, als Ausgleich festgesetat. Die Festsetzungen lehmen sich
dem Flachennutzungsplanentwurf an. Die Flachen "A" und "B" sowie die zugehorigen MaBnahmen
sind als Ausgleich fiir die Baugebiete B1 und B2 festgesetzt.

Durch die oben erwahnten MaBnahmen, ist die grundsitzliche Zuliissigkeit von Eingriffen im Sinne
des § 8 Abs. 1 BnatSch( innerhalb des Geltungsbereichs beim Planvollzug sichergestellt.

Znordmung der Fliachen und MaBnabmen zum Ausgleich

Die Zuordnung ist eine Voraussetzung fiur die Refinanzierung der vom Eigentiimer der privaten
Grimflache, an Stelle des Eigentimers des jeweiligen Grundstiicks der Baugebiete B1 und B2,
durchgefithrten o.g. Ausgleichsmalnahmen,

Die Flache "A" sowie die zugehdrigen MaBnahmen zum Ausgleich werden dem Baugebiet Bl
zugeordnet.

Die Fliche "B" sowie die zugehdrigen Maflnahmen zum Ausgleich werden dem Baugebiet B2
zugeordnet.

X, Fesisetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 83 SichsBO

Die bauordnungsrechtliichen Festsetzungen sollen sich positiv auf die Gestaltung der baulichen
Anlagen auswirken, mm einer unerwinschten disharmonischen Entwicklung (Form, Farbe,
Materialien) entgegenzuwirken. Sie sollen ebenfalls zu einem Einfligen des Baugebictes in die
vorhandene Bebaumng beitragen und zukinftige Beecintrichtigungen des landschaftlich wnd
dorfgestalterisch sensiblen Gebietes des Ortsteils Piskowitz minimieren. Es wird em Rahmen gesetzt,
m dem einem Bauherm noch ein groBer Gestaltungsspiclraum gewihrt wird. Dicse Festsetzungen
Iehnen sich der Gestaltung der angrenzenden baulichen Anlagen an.

Um die ortstypische Dachlandschaft —steile Dacher- fortzusetzen, sind als Dachform mur Satteldacher
mit einer Dachneigung von 42° bis 50°, sowohl fiir Haupigebiude als auch fiir Nebengebaude,
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ruldssig. Fiir untergeordnete Baukdrper (z.B. Garagen) sind ebenfalls Pultdicher zulissig, wenn ihre
héchste waagerechte Dachbegrenzung (First) an einen anderen Baukorper angebaut wird. Die
Dacheindeckung soll mit gelb-rotem bis rotem bzw. rotbraunem Material erfolgen. Fassaden sind in
Sichtmanerwerk oder verputzi auszufiihren (Wasch- oder Kratzputz). Eine Gicbelverkleidung ans Holz
(Holzverschalung) ist zuléssig. , BlockhiuBer™ mit sichtbaren Holzkonstruktionen sind innerhalb des
Bangebietes nicht zulassig, da diese ortsuntypisch sind. Grelle Farben sind ebenfalis nicht ortstypisch.
Sie werden nicht nur aus gestalterischen Griinden, sondern ebenso wegen méglichen Blendeffekien,
nicht zugelassen.

Die (estaltung der Einfriedung zum &ffentlichen Raum wird unter anderem durch Hohenbegrenzung
bestimmt, um den ungehinderten Durchblick von ebenerdigen Standpunkien aus, nicht zu behindern,
Dieser offene Ubergang vom 6ffentlichen StraBenraum zu den Vorgarten soll ebenfalls das Baugebiet
kennzeichnen.

Emige Anregimgen des Landesvereins Séchsischer Heimatschutz e. v. wurden nichi befolgt:
- .F'assaden: bei Sichtmanerwerk sollte auf nicht engobierte rotbraune Naturklinker otientiert
werden™,
- ,,Holzschalung ist senkrecht anzubringen, gestoBen mit Deckleiste oder ,.Kriech- und
Deckelschalung™,
- Fenster sind als Rechteckformat, sichend, mit Sprossenteilung vorzugeben™.
Das Baungebiet entwickelt sich am Rand des historisch gewachsenen Ortsbereiches, es soll
sich in die Umgebung einfilgen und dennoch die heutige Architektursprache erkennen lassen,
Die vorgeschlagenen Festsetzungen sind nicht ausschlaggebend, um em FEinfligen zu
sewihren und greifen zuviel in die Gestaltungsfreiheit der Eigentiimer ein.

- Firstrichungen sind festzuschreiben

Die Anregung gibt keine Auskunft, wie die Stellung der Gebaude erfolgen soll. Eine
Reihung von giebelsténdigen oder traufstindigen Gebauden infolge der Festsetzung
des Bebauungsplans ist nicht erwiinscht und wiirde sich nur bedingt in das Ortsbild
einfigen. Eine abwechslungsreiche Stellung der Gebaude wird bevorzugt und wiirde
ein besseres Einfiigen des Baugebietes in das Ortsbild ermoglichen. Jedoch ist, da
der Zuschnitt der zukiinftigen Grundstiicke nicht bekannt ist, eine Festlegung im
Bebauungsplan nicht sinnivoll und kénnte den Gestaltungsspietraum der Bauherren in
ungewollter Hiérte beeintrichtigen und ggf cine sinnvolle Bebanung bzw.
Grundstiicksnutzung verhindern. In diesem Fall werden die Belange der
Landschaftspflege, insbesondere die dem Schutz des Ortshildes, fiir nicht so
gewichtig wie die privaten Belangen befunden und die Entscheidung iber die
Stellung der Gebdude den Bauherren iiberlassen.

In seiner Stellungnahme vom 28.02.2003 begriift und unterstitzt der I.andesverein

Séachsischer Heimatschutz e. V. die baunordnerischen Festsetzungen, sie entsprechen den
Zielen einer identitétsbewahrenden Baugestaltung.
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X. Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

Kennzeichnung nach Alternative 3
Innerhalb des Geltungsbereiches sind dem Gemeinderat der Gemeinde Nebelschiitz kemne
Altablagerungen, Altstandorie, schidliche Bodenverunreinigungen oder Verdachisfidchen bekannd.

XT. Festsetzungen nach § 9 Abs. 6 BauGB

Denlamalschutz

Der Bildstock: Schmiedeeisernes Kruzifix, Kreuzigungsgruppe, 1938, Parksirale 25, ist in die Liste
der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen anfgenommen worden. Dieser ist im Plan als Emnzelaniage,
die dem Denkmalschutz unterliegt, nachrichilich iibernommen worden.

Das Landesamt fiir Archiiologic Dresden erhebt in seiner Stellungnabme vom 23.05.2001 keine
Einwinde gegen die Planung. Im Bebavungsplan wird auf dic Meldepflicht von Bodenfimden
entsprechend der Anregung des Landesamtes hinpewiesen.

XII. Bodenordmmg

Eime Bodenordnung durch ein geseteliches Umlegungsverfahren ist, um zur Bebamung sinnvolie
Grundstiickszuschnitte im Sinne des vorgeschlagenen Grenzen zu erhalten, nicht erforderlich.

XIM. Fiichenbilanz

FLACHENBERECHNUNG Plangebiet gesamt
Verkehr K9232 470 m?

Privatweg mil Begrimungsstreifen 560 m? | 970 m? | 12%
Baugebiete WAL, WAZ WA3 4990 m? | 4910 m® | 61%
Private "AY 1760 m?
Griinflachen "B 430 m? | 2130 m® | 27%
Geltungshereich 8010 wm2 | 100%

Nebelschiitz, den

(Biirgermeister)

{Architek()
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Anlage 1 zur Begriindung zum Bebauungsplan

Dorfentwicklungsplan 1997

O

I g—
i T il o

@ Ttavie e

% Wenlunilidenersdery st Privedi

vis

Tefigre piutie Widntonllicumnemenarany

. P
Y sk sehovarmen Padeupedoniad 3

S
i £ 3eniaiidan

st | Amhrmideee
o &y Warhereargs - Verkaipding for $ victugs

A by

O Ulepoiie it

303 Bensetovegins S b gl
Bt Fiiraben

@ Wiac vl ,’Q Girsmdupd

ﬁ%{ Wirime papt 7 Cpankind

Srenzinds Latedt
Mehalnchine  Fishewiiz

G.P.L BULTEL, Architekt

00 0 : g
@ Srousterales mbade
AT Wabense Pl

B Dans Rumgepeors ot S el

Srtsesiwickiung / Orfserwetering

Seite 21 von 28




Bebaunugsplan
Nebelschiitz

"Piskowitz - bstlich des Piskowitzer Hauptgrabens"”

Begr.
Marz 2003

Anlage 2

Flichennutzungsplanentwurf Mirz 1998

zur Begriindung zum Bebauungsplan

S/
e 3
N A1
- ™ -~ o 1
o — 5 f Y
e i -,
~ - -
Fal
%, f LTt 5
” faeal 1
S -
—F -
li
L= b
o S P
4 .
. @
S & -~ ]
4 e - . -
v Ve ) 3
@ ' ' ' -
s S |+
S 1 - Y f : M 13 e
< i ware Y :
~ ; . G =
- : B n 8 e W £ s« B
.l . o B
) : P
5 a o~ }’:i}
o i W E i -
b 3 o . ’J!'iu .~
r ; - € # g
;l : RS P54
% - ] i L
\ .. i
i i 7
S\ 7§ ¢ —
3 e 6 F . "
% e - g
S ) - : -
] , i v # - LA
1 ; ] 13 7
PO ’ # <
i 3 B
@ , D -
CE : K 5 o
§ s Saeh o E R w Py A W o
5!._,-" i EE R RS RV S Y
s ! > reFenemedw J % #
Y e T Ee rra s F R R R e B LY _,/
& -_*‘ & ok ’i!lg'{p-{!’ 4 v ; =
? F iy Ty Homdussrafmorew 4 £ b T
PR e L LA * ¥ i )
ot ‘:l; - yEFE R E DS » m
3 k1 o L 2 'tﬂsd& -
i =
‘{Ji " . H i
Lo = ¥ e S -
}“—I it -‘hq"%.\ A

G.PL. BULTEL, Architckt

Seite 22 von 28




Mirz 2003

Bebammgsplan  "Piskowitz - éstlich des Piskowitzer Hauptgrabens"
Nebelschiitz

zur Begriindung zum Bebanungsplan

Anlage 3

Bestandsiibersicht 1995
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