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Begriindung zum Bebauungsplan

1. Vorbemerkungen

Zum Zeitpunkt der Bearbeitung waren nur eine ,,Planfassung zur 2. Auslage vom Februar 1993,
auf der ein Satzungsbeschluss vom 07.04.1993 vermerkt wurde sowie eine ,,Planfassung zur 2.
Auslage® vom Februar 1993 mit Anderungsvermerk vom 01.09.1994 und Vermerk ,, Ausle-
gungsexemplar® vorliegend. Das Satzungsexemplar vom 24.11.1994 stand fiir die Ausarbeitung
der Anderung des Bebauungsplanes nicht zur Verfiigung.

2. Anlass, Ziele und Zwecke fiir die Anderung des Bebauungsplanes
2.1  Vermarktungssituation

Anfang der Neunziger Jahre wurde in Miicka ein Bebauungsplan mit 37 Bauplatzen fiir Einfami-
lien- bzw. Doppelhduser und 2 Bauplétzen fiir Mehrfamilienhéduser aufgestellt, der am
24.11.1994 von der Gemeinde als Satzung beschlossen wurde (Titel: ,,Bebauungsplan Miicka-
Ost®).

In den folgenden Jahren musste festgestellt werden, dass das Bebauungsgebiet grolenméfig
iiberdimensioniert war und sich aufgrund der in unserer Region bestehenden schwierigen wirt-
schaftlichen Lage in absehbarer Zeit nicht vermarkten ldsst. So sind bis zum heutigen Zeitpunkt
nur 4 Grundstiicke des B-Plan-Gebietes bebaut.

Auf Grund der nicht verkauften Baufldchen ist die Gemeinde Miicka nicht in der Lage, das flir
die Erschliefung des Bebauungsgebietes aufgenommene Darlehen fristgemif zurlickzuzahlen.
Deshalb sah sich die Gemeinde gezwungen, beim Regierungsprasidium Dresden den Erlass der
Riickzahlung des Darlehens sowie der bisher aufgelaufenen Zinsen des Zuwendungsbescheides
Zu beantragen.

2.2 Baugrund

Im Jahr 2002 waren Teile des Bebauungsgebietes durch sehr hohe Wasserstinde stark beein-
trachtigt, so dass eine Nutzung als Baugebiet auch in Zukunft fraglich erscheint. Im Ergebnis
dieser Tatsache erteilte die Gemeinde dem Biosphérenreservat den Auftrag, eine Beurteilung
dieser Teilflachen vorzunehmen.

In der vegetationskundlichen/naturschutzfachlichen Bewertung (9) werden diese Teilflachen als
zum Bauen zu ungiinstig eingeschétzt, ,,da der stark schwankende, zeitweilig sehr oberflachen-
nah anstehende Grundwasserstand zwanglaufig erhdhte Aufwendungen bei der Bauausfiihrung
(Baugrubenverbau, Wasserhaltung, Grundstiicksentwésserung) und zudem Einschrénkungen bei
der Nutzungsfahigkeit und Baugestaltung mit sich bringt“. Aulerdem weisen die genannten Fl&-
chen bereits eine naturschutzrelevante Biotopausbildung auf.

Eine Vermarktung der betrachteten Flachen ist aufgrund der mit dem erh6hten Grundwasser-
stand verbundenen finanziellen Folgen fiir die Griindung der Gebdude &duflerst schwierig bzw.
nahezu unmoglich. Aus diesem Grund sollen die betreffenden Flachen als Griin-/Biotopfldche
ausgewiesen werden.
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2.3  Zielstellung

Mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes , Miicka-Ost“ werden im Wesentlichen zwei Ziel-
stellungen verfolgt:

1. Herausl6sen des vom Biosphédrenreservat untersuchten und als ungeeignet eingestuften
Baulandes und Ausweisung dieses Gebietes als Feuchtbiotop.

2. Lockerung einzelner planungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Festsetzungen
mit dem Ziel besserer Vermarktungsmoglichkeiten.

3. Reduzierung der mdglichen Wohneinheiten

In der Gemeinderatssitzung am 28.01.04 wurde die Namensidnderung des Bebauungsplanes von
,,Miicka-Ost“ in , Heideblick* beschlossen.

3. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

3.1 Riaumlicher Geltungsbereich

Land: Sachsen
Landkreis: Niederschlesischer Oberlausitzkreis
Gemeinde:  Miicka

Das Plangebiet liegt im Osten der Gemeinde Miicka und umfasst folgende Flurstiicke der Flur 3:
158/3 bis 158/7

162/2 (Gehweg), 162/3 bis 162/8, 162/9 Parkfldche

163/4 (Gehweg), 163/5 bis 163/9, 163/10 (Stral3e), 163/11 bis 163/13
165/2 (Gehweg), 165/3, 165/5 (Stral3e), 165/6 bis 165/11

167/2 (Gehweg), 167/3 (Straf3e), 167/4 bis 167/11

169/1

171/4,171/5,171/10, 171/12

172/2 (Gehweg), 172/3, 172/4 (Stralle), 172/5 bis 172/8

173/1, 17372 (Gehweg), 173/3, 173/4 (Stral3e), 173/5 bis 173/6

174/2 bis 174/6

175/5 (Stral3e), 175/6, 175/9 bis 175/12, 175/16 bis 175/18

Das Gebiet wird im Nordosten von der vorhandenen Siedlungsbebauung, im Siidosten und Siid-
westen von Wiesenflachen sowie im Nordwesten von der vorhandenen Wohnbebauung be-
grenzt,

3.2 Beschreibung des Gebietes

Die im Nordosten angrenzende Siedlungsbebauung weist eine ein- bis zweigeschossige Bauwei-
se auf. Das im Nordwesten angrenzende Mehrfamilienhaus ist dreigeschossig und in seiner
Bauweise nicht gebietstypisch. Hinter den im siidlichen Bereich angrenzenden Wiesenfldchen ist
eine lockere Bebauung mit dlteren Einfamilienh4dusern im lédndlichen Stil vorhanden.

Vier Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches sind bereits bebaut. Die iibrigen Flachen sind
Wiesen-/Weideflache.
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4. Flichennutzungsplan und andere iibergeordnete Planungen

Die Gemeinde Miicka nimmt keine eigenstdndige zentralortliche Funktion wahr. Im allgemeinen
ist daher die Siedlungsflachenplanung auf die Eigenentwicklung der Gemeinde auszurichten.

Die Gemeinde Miicka weist keinen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (FNP) auf. Im zukiinfti-
gen FNP ist die Art der Nutzung als ,,Allgemeines Wohngebiet* aufzunehmen (vgl. 5.2.2).

Angesichts der bestehenden Einwohnerzahl von z. Zt. ca. 1600 entspricht der 1993 entwickelte
Bebauungsplan nicht dem Wohnraumbedarf der Gemeinde bzw. des Umlandes und bedarf einer
entsprechenden Anpassung. Mit der Anderung des Bebauungsplanes bzw. durch den angestreb-

ten Satzungsbeschluss verliert die Fassung vom 24.11.94 (Datum des Satzungsbeschlusses) ihre
Giiltigkeit.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Flaichen am Rande der vorhandenen Bebau-
ung und ist demnach dem im Zusammenhang bebauten Ort/Ortsteil zuzuordnen.

Sonstige tibergeordnete Fachplanungen sind nicht bekannt.

5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Stidtebauliches Konzept

Die Entwurfsziele fiir die Ausarbeitung des Bebauungsplanes bzw. die Anderung des bestehen-
den Planes sind:

- Sicherung der vorhandenen Wohnnutzung

- Ausweisung des westlichen Teiles des Geltungsbereiches als ,,Flache fiir Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft*

- Erhohung des Griinflachenanteils

5.2  Bebauung
5.2.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 15 BauNVO)

Die im gliltigen B-Plan festgelegte Art der baulichen Nutzung (WA — allgemeines Wohngebiet)
wird beibehalten. Jedoch werden nach § 1 Abs. 5 und 6 das Wohnen besonders beeintréchtigen-
de Arten von Nutzungen als nicht bzw. auch ausnahmsweise nicht zuldssig erklédrt. Damit soll
der besondere Charakter des Gebietes mit einer vorwiegenden Ausrichtung auf eine Wohnnut-
zung unterstrichen werden.

Die folgenden nach § 4 Abs. 3 BauNVO fiir ein WA-Gebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen:

Tankstellen
sind in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuldssig und damit nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes. Die ausgeschlossene Nutzung entspricht nicht dem Nutzungsgefiige des Bestan-
des und des Umfeldes, das durch die tiberwiegende Wohnnutzung geprégt ist. Die dadurch mog-
lichen Beléstigungen und verkehrstechnischen Probleme sollen ausgeschlossen werden.
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Nach (8) ist die Zuldssigkeit der Arztpraxis zunéchst nach BauNVO § 4 Abs. 2 Nr. 3 zu beurtei-
len, wenn im allgemeinen Wohngebiet generell Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke zugelassen
sind. ,,Dann gilt die Beschrinkung der Zuldssigkeit auf Rdume nicht. Damit steht die bestehen-
de Arztpraxis in keinem Widerspruch zur festgelegten Nutzungsart.

5.2.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB und
§8§ 16 bis 21a BauNVO)

Fiir das Bebauungsplangebiet erfolgen im Sinne einer ortsiiblichen Bauweise folgende Festset-
zungen der Grund- und Geschossfldchenzahlen:

Allgemeines Wohngebiet:
maximal zulédssige Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
maximal zuléssige Geschossflichenzahl (GFZ): 0,8

Diese Werte entsprechen den bzw. unterschreiten die zuldssigen Obergrenzen fur die Bestim-
mung des Mafles der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO und spiegeln die Gebiets-
charakteristik wider, d. h. sie entsprechen dem bisherigen baulichen Bestand des B-Plan-
Gebietes und des Umfeldes. Als mallgebend fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundflidche

(§ 19 Abs. 3 BauNVO) ist die Flache des Baugrundstiickes.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt:
- im Allgemeinen Wohngebiet: max. 2 Vollgeschosse
Der Begriff Vollgeschoss wird in § 2, Abs. 6 SichsBO definiert.

Zusitzlich erfolgt eine Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) —
vgl. 5.2.4 H6he und Stellung baulicher Anlagen.

5.2.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiickflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie
§8 22 und 23 BauNVvQ)

Auf einengende Festsetzungen zur Bauweise und zur Uberbaubarkeit wird weitgehend verzich-
tet. Festgesetzt wird eine offene Bauweise, zugelassen sind Einzel- und Doppelhduser, dies ent-
spricht der vorhandenen Bebauung.

Hinsichtlich der tiberbaubaren Grundstiicksfldche gelten die Baugrenzen im Bebauungsplan.
Diese sind relativ grof3ziigig gestaltet um eine bessere Vermarktung zu férdern (siehe 1.1).

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen (auflerhalb der Baugrenzen) werden Nebenan-
lagen zugelassen (vgl. hierzu 4.2.5).
5.2.4 Hohe und Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 BauGB sowie

§ 18 BauNVO)

Die vorhandene Struktur des Plangebietes und des baulichen Umfeldes ist durch einen Wechsel
trauf- und giebelstdndiger Bebauung charakterisiert.
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Der Teil des Bebauungsgebietes entlang des Fuhrmannsweges ist von der Staatsstrafle S 121 gut
einsehbar. Aus diesem Grund wird fiir diesen Teil die Firstrichtung parallel zur Stra3e festge-
setzt.

Die wesentlichen Gebaudekanten von Haupt- und Nebengebéude sind parallel zu den im Plan
eingezeichneten Baugrenzen zu erstellen.

Um zusatzliche Beeintrichtigungen des Dorfbildes sowie der Wohn- und Freiraumqualitét aus-
zuschlielen werden nachfolgende Hohenbeschriankungen festgesetzt:

Es wird eine Traufh6he mit einem Hochstmal von 4,50 m festgesetzt. Der Bezugspunkt ist die
mittlere Hohe der angrenzenden Verkehrsfliche, gemessen senkrecht zur Mitte der der Stralle
zugewandten Gebdudeseite. Als Trauthohe ist die Wandhohe im Sinne von § 6 Abs. 4 SachsBO
zu verstehen, d. h., als Traufthohe gilt das Mal} von der Oberkante Verkehrsfléche bis zur
Schnittlinie der Vorderkante Auflenwand mit der Dachhaut.

Fiir die Hohenlage des Erdgeschossfulbodens wird eine Hohe von maximal 60 cm tiiber der
nichstgelegenen Verkehrsflache festgesetzt.

Die Traufhéhe von 4,50 m ermdglicht bei einer FuBbodenhéhe von 20 bis 60 cm (siehe vor),
einer angenommenen Raumhoéhe von 2,50 m und einer Deckenstirke von 20 cm unter Beriick-
sichtigung eines angemessenen Fuflbodenaufbaus im Dachgeschoss sowie der Hohe fiir Schwel-
le und Dachhaut eine Kniestockhéhe von ca. 60 bis 100 cm. Diese Grof3e wird bei einem ange-
strebten Dachgeschossausbau als wirtschaftlich und ausreichend betrachtet.

Bei Garagen darf die Wandhohe vom Boden der Einfahrt bis OK der Dacheindeckung im Trauf-
bereich hochstens 2,80 m betragen.

Unterstiitzt werden diese Festsetzungen durch ,,Gestalterische Festsetzungen® nach § 83 Abs. 1
und 4 SachsBO (sh. 5.8).

Damit wird u. a. die Hohen- und Verschattungswirkung der Gebaude sinnvoll begrenzt und der
Eigenart des Bestandes und der ndheren Umgebung Rechnung getragen.

5.2.5 Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB sowie §§ 14, 15 und 21a BauNVO)

Um Beeintrachtigungen zu minimieren, sind Stellpldtze und Garagen nur in den {iberbaubaren
Grundstiicksflichen und den besonders gekennzeichneten Fliachen zuldssig.

Die Stellpldtze und Zufahrten sind mit wasserdurchldssigen Materialien herzustellen (wie bei-
spielsweise wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen, Rasenpflastersteine, Rasengittersteine
0. 4.).

Nebenanlagen aul3erhalb der iiberbaubaren Flachen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie bauliche
Anlagen, die gemal} SachsBO in den Abstandsflichen angeordnet werden konnen, sind nur bis
zu einer Grundfldche von maximal 20 m? je Grundstiick zuléssig. Dabei ist (nach § 15 BauNVO)
in jedem Falle die Vertraglichkeit mit den Eigenarten des Baugebietes zu beachten.

Kleintierhaltung ist entsprechend § 14 BauNVO zuldssig.
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5.3  Flichen fiir den Gemeinbedarf

Flachen fiir den Gemeinbedarf werden nicht festgesetzt.

54 Verkehr

Das Baugebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Bauplétze liegen direkt an einer der fol-
genden Straflen: Rutenweg, Fuhrmannsweg, Wiesenweg. Der Rutenweg ist eine reine Anlieger-
strafle. Alle Straen sind mindestens einseitig mit einem Gehweg versehen.

Um dem Bedarf an Besucherparkplitzen gerecht zu werden, werden 6ffentliche Parkplitze ein-
gerichtet. Dafiir wird ein Stellplatzschliisssel von ca. 0,21 St (Stellplatz) je Wohneinheit erreicht.
Die 6ffentlichen Parkpldtze, insgesamt 6 bei 28 Wohneinheiten, befinden sich an der Strafle
Wiesenweg. Die Parkflichen werden nicht versiegelt.

Fiir das Baugebiet ist die Stellplatzverpflichtung innerhalb der privaten Grundstiicksflachen ein-
zulGsen.
5.5  Flichen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung

Die fiir Baugebiete erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen sind bereits vorhanden. Sie wer-
den im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

Zur Abfallbeseitigung ist ein Wertstoffsammelplatz ausgewiesen.

Alle erforderlichen Medien liegen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

5.6  Griin- und Freiflichenkonzept

Innerhalb des Gesamtkonzepts kommt dem Erhalt und der Entwicklung der in der vegetati-
onskundlichen/naturschutzfachlichen Bewertung als bedeutsam eingestuften Biotop- und Griin-
strukturen eine hohe Bedeutung zu. Diese sollen gesichert und in ihrem Bestand weiterentwi-
ckelt werden. Die vorgesehenen griinordnerischen Mafinahmen dienen zum einen dem Schutz
vorhandener Biotopstrukturen, zum anderen der Gestaltung der Straflen- und Freirdume mit
Bédumen sowie der landschaftlichen Eingliederung des Gebietes.

Feuchtbiotop als 6ffentliche Griinfliche

Ausgehend von der vegetationskundlichen/naturschutzfachlichen Bewertung des Biosphérenre-
servates (9) wurde bereits in 1.2 dargelegt, dass im stlichen Teil des Bebauungsplans eine
Griin-/ Biotopfléche angelegt werden soll.

Der Fachbeitrag gliedert die Fldche in die Teilflichen (TF) 1 (siidwestl. TF), 2 (mittlere TF), und
3 (nordéstl. TF). Die Bewertung der Einzelflichen kann dem Fachbeitrag (siehe Anhang) ent-
nommen werden. Zitat: ,, Zusammenfassend ist festzustellen, dass die drei betrachteten Teilfla-
chen eine naturschutzrelevante Biotopausbildung aufweisen, die siidliche Teilfldche ist bereits
als magere Frisch- bis Wechselfeuchtwiese und somit als besonders geschiitztes Biotop nach §
26 SachsNatSchG ausgebildet, die anderen beiden Teilflachen sind mittelfristig zu solcher
Biotopausbildung entwicklungsfahig.*
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Im Bebauungsplan ist deshalb vorgesehen, diese Teilfldchen als (zu entwickelndes) Biotop fest-
zusetzen, wobei durch die Schaffung eines natiirlichen Tiefpunktes in Teilfldche 2 gleichzeitig
die angrenzenden Grundstiicksflichen entwissert werden sollen.

Im Bereich des neu anzulegenden Feuchtbiotops in TF 2 sind nach Konsultation mit dem Bio-
sphérenreservat folgende Strducher bzw. Gehdlze anzupflanzen:
¢ um die Senke 2-reihig im Abstand von ca. 1,50 bis 2,00 m abwechselnd
Ohrweide, Européische Traubenkirsche, Purpurweide
e Inder dritten Reihe abwechselnd
Weilldorn, Schlehe, Wildrosen
¢ auBlerdem zwei einzelne Baume
Hohe Weide, Schwarzerle
Die ebenfalls vom Biosphérenreservat empfohlenen Pflanzen Gemeiner Faulbaum und Gemei-
ner Schneeball sind giftig und werden deshalb nicht in die Pflanzliste aufgenommen.

Weitere Offentliche Grinfliachen

Dariiber hinaus werden innerhalb des Plangebietes nachfolgende Flachen oder Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gemédB § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB) sowie Flachen zum Anpflanzen festgesetzt:

- Die Fldche im Bereich des Parkplatzes, die westlich gelegenen Grundstiicke mit der Nummer
158/3 und 162/9 sowie die Flichen neben den Flichen fiir die Versorgungsanlagen werden als
offentliche Griinflachen festgesetzt und sind entsprechend zu bepflanzen.

- Private Stellplatze und Grundstiickszufahrten sind mit wasserdurchléssigen Materialien herzu-
stellen um eine Minimierung der Bodenversiegelung zu erreichen

- In zentraler Lage des Geltungsbereiches wird eine Fldche als 6ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt. Dadurch soll der Standort auch fiir junge Fami-
lien attraktiv werden. Die akustischen Beeintrachtigungen fiir die angrenzenden Grundstiicke
werden durch dichte Bepflanzung von Laubgehdlzen mit dazwischen gestellten hochwachsenden
Laubbdumen im Randbereich der Spielflache verringert. Die vom Parkplatz ausgehende Schad-
stoffbelastung wird durch eine besonders dichte Bepflanzung zwischen Spielplatz und Park-
platzfliche weitgehend minimiert.

- Die mit Pflanzgebot belegten Fldchen sind mit heimischen Bdumen und artverwandten Striu-
chern und Geholzen im Rahmen der nachbarschaftsrechtlichen Vorschriften zu bepflanzen und

zu unterhalten. Abgéngige Gehdlze sind durch neue zu ersetzen.

StraBlenrandbepflanzung

Durch Planzeichnung sind Stralenrandbepflanzungen als Verkehrsgriinflachen festgesetzt. Sie
werden in Form von hochwachsenden Laubbdumen gepflanzt und unterhalten. Die damit ver-
bundenen Einschrankungen der angrenzenden Grundstiicke sind von den Anliegern zu dulden.
Als Straficnbdumc werden im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung Béiume 2. Ordnung
empfohlen.
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Private Girten

In den privaten Gérten sind iiberwiegend heimische Geholze anzupflanzen. Die Bepflanzung der
privaten Griinflichen ist spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des Gebdudes vorzunehmen.

5.7 Umweltbelange

In ca. 60 m Entfernung nordlich des Plangebietes verlduft die Bahnlinie Niesky-Hoyerswerda.
Die Anderung des B-Planes beinhaltet keine neuen Grundstiicke, im Gegenteil, die angestrebte
Reduzierung der Baugrundstiicke erstreckt sich auch auf den nérdlichen, und damit der Bahn am
néchsten gelegenen, Teil.

Eine schallschutzgerechte Grundrissgestaltung sowie die Einhaltung der Mindestschallddimmung
obliegt in der Verantwortung der planenden Architekten.

Eventuell erforderliche LarmschutzmaBnahmen fiir das Bebauungsgebiet werden {iber das Plan-
feststellungsverfahren der Deutschen Bahn im Zuge des Streckenausbaus geklirt.

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir Geruchs- und Luftbelastungen vor.

5.8 Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Grundlage der gestalterischen Festsetzungen sind nach § 9 Abs. 4 BauGB und § 83 Abs. 1 und 4
SéchsBO. Ziel soll dabei nicht die Vorgabe von Ausfiihrungsdetails fiir die Bauherren oder Ar-
chitekten sein, sondern mit Hilfe dieser Festsetzungen soll ein grober Rahmen vorgegeben wer-
den, innerhalb dessen die einzelnen Bauherren und Architekten noch gentigend Spielraum haben
um ihre individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen. Die Vorgabe dieses Gestal-
tungsrahmens ist fiir die positive Entwicklung des Ortsbildes erforderlich.

Fassadengestaltung

Mit den folgenden Festsetzungen soll eine Beeintrachtigung durch stérende Vielfalt ausge-
schlossen werden.

Die Fassadenoberflichen der Gebidude sind nur in Putz, Klinker- bzw. Natursteinmauerwerk
oder Glas zuldssig. AuBlerdem ist eine Ausfilhrung als Fachwerk oder in Holzvertédfelung zuge-
lassen. Andere Materialien wie Waschbeton, Asbestzement oder Kunststoffplatten sind aus-
driicklich unzulassig.

Verputzte Fassaden sind in dezenter heller Farbgebung zu gestalten. Klinker- bzw. Naturstein-
mauerwerk ist in allen Naturténen zulassig.

Fassadenflichen sind grundsitzlich zu gliedern. Fensterlose Giebel sind nicht zuléssig.
Fenster und Tiren sind aus Holz oder Kunststoff herzustellen.

Dachgestaltung

Es sind Sattel- und Walmdéacher von 25° bis 45° zuléssig, bei Garagen auch Flachdé4cher. Die
grofie Spanne soll unterschiedlichen Gestaltungswiinschen der Bauherren Rechnung tragen, so

L st spni ) IStL Bebauungsplan ,,Heideblick in Miicka-Ost Seite 11



Satzungsexemplar

zum Beispiel Gebdude im Bungalowstil (z. B. fiir nicht mehr ganz junge Bauwillige) ermogli-
chen sowie kostensparendes Bauen durch einen méglichen Dachgeschossausbau unterstiitzen.
AuBerdem entsprechen die Dachformen und zuldssigen Dachneigungen denen des Bestandes
bzw. des Umlandes. Bei der Nutzung des Garagendaches als Balkonebene ist im Briistungsbe-
reich eine steilere Neigung zulassig.

Die Dachiiberstdnde werden wie folgt festgesetzt:

an der Traufe: 0,20 bis 0,75 m,

an den Giebeln: max. 0,45 m.
GroBere Dachiiberstidnde an den Giebelseiten sind nur in Verbindung mit Balkonen (Balkon-
iiberdachung) zuldssig, wenn dabei Balkon und Dachiiberstand konstruktiv miteinander verbun-
den sind.

Als Dacheindeckung sind keramische Materialien (Tondachziegel) und Betondachsteine zulds-
sig. Zugelassene Farben sind rotliche Tone, anthrazit, erdige Tone. Grelle Farben sind ausdriick-
lich nicht zugelassen.

Garagen

Benachbarte Grenzgaragen und Doppelgaragen sind einheitlich in Dachform, Dachneigung,
Dacheindeckung sowie Fassadenmaterial und Fassadenfarbgebung auszuftihren. Damit wird ein
einheitliches Bild in der Nachbarschaft gesichert.

Vorgirten

Die Vorgirten selbst diirfen nicht als Stellpldtze, Arbeits- und Lagerflichen genutzt werden. Die
Vorgirten sind gértnerisch anzulegen. Damit wird eine Stérung des Stralenraumes durch eine
unangemessene Gestaltung vermieden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig. Sie sind an den Auflenseiten der
Gebaude auf die ErdgeschoBzone zu beschrinken.

Unzuléssig sind Grof3flichenwerbung, Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
Lichtwerbung in grellen Farben und serienméaflig hergestelite Werbung fiir Firmen und Markt-
werbung, soweit sie nicht Riicksicht auf die Umgebung nehmen. Sie entsprechen nicht dem vor-
handenem Erscheinungsbild im Umfeld. Auflerdem wird bei wechselndem Licht die vorwiegend
angestrebte Wohnnutzung gestort.

Die Hohe von Werbeanlagen und Schriften darf bei bandartigen Werbeanlagen 0,5 m und bei
Einzelschildern 0,8 m nicht iberschreiten.

Sonstige gestalterische Festsetzungen

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern.

Auf weitere gestalterische Festsetzungen wird mit dem Ziel einer besseren Vermarktung ver-
zichtet.
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6. Kennzeichnungen und Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachrichtliche Ubernahme dient der umfassenden Information iiber alle Fachplanungen und
Nutzungsregelungen, die das Bebauungsplangebiet betreffen und zum Verstéindnis der stidte-
baulichen Planung bzw. zur Beurteilung von Baugesuchen erforderlich sind. In den Bebauungs-
plan nachrichtlich ibenommen werden miissen Festsetzungen, die bereits als Ergebnisse recht-
licher Entscheidungen vorliegen.

Hinweise und Auflagen, die im Rahmen der Abwégung in den Plan aufgenommen wurden, wer-
den in Abschnitt 11 — Ergebnisse der Abwégung — aufgefiithrt. Weitere Festsetzungen in diesem
Sinne liegen fiir das Bebauungsplangebiet nicht vor.

7. Maflnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da sich der gesamte Planbereich im Be-
sitz der Gemeinde befindet bzw. einzelne Baugrundstiicke bereits verkauft worden sind und be-
baut wurden. Eine Parzellierung erfolgte bereits fir das gesamte Gebiet. Infolgedessen entstehen
auch keine Entschiadigungsanspriiche nach §§ 39 ff BauGB.

ErschlieBung
Der gesamte Planbereich ist bereits erschlossen. Neue Straflen oder Gehwege sind nicht erfor-
derlich, da alle Grundstiicke tiber eine der existierenden Straflen erreicht werden kdnnen und an

allen StraBen Gehwege vorhanden sind.

Ver- und Entsorgung

Alle fiir die Ver- und Entsorgung notwendigen Leitungen und Kabel wurden bereits nach In-
Kraft-Treten des noch geltenden Bebauungsplanes Mitte der Neunziger Jahre verlegt.

8. Umweltvertriglichkeitspriifung nach UVPG

,,Zweck dieses Gesetzes ist es sicherzustellen, dass bei bestimmten 6ffentlichen und privaten
Vorhaben zur wirksamen Umweltvorsorge nach einheitlichen Grundsétzen
- die Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und
bewertet werden,
- das Ergebnis der Umweltvertrédglichkeitspriifung so frith wie moglich bei allen behérd-
lichen Entscheidungen iiber die Zuldssigkeit berticksichtigt wird.* (5)

Die hier zu betrachtende MaBnahme — Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes — sicht in
der gednderten Fassung eine geringere zur Bebauung mégliche Fliche verbunden mit einer ge-
ringeren Versiegelung und auflerdem neu zu gestaltende ,,Flachen fiir Maflnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* vor.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist deshalb nicht erforderlich.
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9, Flichenbilanz

Flachenbilanz

Wohngebiet 26 906 m? 53,8 %
Verkehrsflachen 11 539 m? 23,1 %
Offentliche Griinflichen (einschl. Spielplatz) 11 215 m? 22,4 %
Wasserfldchen 360 m? 0,7 %
Waldflachen 0 m2 0%
Gesamt 50 020 m2 100,0 %

Anzahl der Wohneinheiten (einschlieBlich des Bestandes innerhalb des Geltungsbereiches)

" WE Neu zu Einlieger- | Neu zu er- Wohn-
. Grolle B-Plan Bestand : . C
Baugebiet . N errichtende wohnun- richtende | einheiten
inha | , Micka- an WE i
Ost* Wohnhauser gen WE gesamt
Allgemeines
: 4
Wohngebiet 2,69 51 4 21 3 2 28

Fiir die insgesamt 25 Wohnhéuser des Geltungsbereiches wird ein Anteil an
Einliegerwohnungen in Hohe von ca. 10 % zugrunde gelegt. Dieser Wert wurde anhand der Ein-
liegerquote in der Gemeinde sowie anhand von Erfahrungswerten in Neubaugebieten ermittelt.

10.  Kosten und Finanzierung

Die der Gemeinde durch Mallnahmen dieser Bebauungsplanidnderung entstehenden Kosten wer-
den wie folgt geschitzt:

Grunderwerb: --- EURO
Straflen- und Wegebau ---  EURO
Kanal- und Leitungsbau --- EURO
Offentliche Griinflichen (durch B-Plan-Anderung bedingt)

einschlieBlich Uberlauf fiir Biotop 15.000 EURO

Zusitzlich entstehen flir bereits im noch geltenden B-Plan ausgewiesene Griin-/Pflanzflichen
folgende Kosten:

Bepflanzung (Strallenrand, Bereich Spielplatz) 20.000 EURO

Die entsprechenden Mittel werden in den Haushalt der Gemeinde eingestellt.
Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll der Erlass der Riickzahlung des Anfang/Mitte der

Neunziger Jahre aufgenommenen Darlehens sowie der bisher aufgelaufenen Zinsen des Zuwen-
dungsbescheides erwirkt werden.
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11. Ergebnisse der Abwigung
Im Rahmen der Abwigung wurden folgende Anregungen bzw. Hinweise von den beteiligten
Trager offentlicher Belange aufgegriffen und beriicksichtigt bzw. in den Bebauungsplan

aufgenommen:

Niederschlesischer Oberlausitzkreis, Landratsamt, Sachgebiet Kreisentwicklung

,,Jm zukiinftigen FNP ist die Art der Nutzung als "Allgemeines Wohngebiet" aufzunehmen®,
dies wird von der Gemeinde bei der Aufstellung des FNP veranlasst.
In der Planzeichnung ist der Nordpfeil zu ergidnzen und die Legende zu dndern.

Niederschlesischer Oberlausitzkreis, Landratsamt, Sachgebiet Abfallwirtschaft

,,Die Behilterstandplitze auf den Grundstiicken sollten so angelegt werden, dass sie sich in das
Bild der Bebauung einfliigen. Feste Einhausungen und Begriinung mit schnell wachsenden Klet-
terpflanzen sollten favorisiert werden.*

Niederschlesischer Oberlausitzkreis, Landratsamt, Gesundheitsamt

,,Vorschriften, Grundsitze und Normative bei der Sammlung, Aufbereitung und Beseitigung der
anfallenden festen, fliissigen und gasformigen Abfall- und Verwertungsstoffe sind einzuhalten.
,,Die schalltechnischen Orientierungswerte entsprechend der DIN 18 005 sind einzuhalten.*

,,Bei der Gestaltung des Kinderspielplatzes sind die Anforderungen der DIN 18 034 zu beachten.
In diesem Bereich sind keine giftigen Strducher und Gehdlze an zu pflanzen.*

Auf die Forderung einer schallschutzgerechten Grundrissgestaltung und individuelle Mal3nah-
men zur Gebdudeschallddmmung sowie des Nachweises von ausreichender Tageslichtbeleuch-
tung und Besonnungsdauer wird im B-Plan hingewiesen, die Verwirklichung liegt in der Ver-
antwortung der planenden Architekten.

Niederschlesischer Oberlausitzkreis, Landratsamt, Bauaufsichtsamt / SG Untere Denkmal-
schutzbehdrde

Stellungnahme des Landesamtes fiir Archdologie mit Landesmuseum fiir Vorgeschichte: "Vor
Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten miissen durch des
Landesamt fiir Archéologie im von Bautétigkeit betroffenen Areal archéologische Grabungen
durchgefiihrt werden. Aufiretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu do-
kumentieren."

Beim Bau von Einfamilienh4usern tibernimmt das Landesamt fiir Archédologie mit Landesmuse-
um fiir Vorgeschichte die Kosten flir eine archdologische Untersuchung und Dokumentation.

Niederschlesischer Oberlausitzkreis, Landratsamt, Amt fir Bauen und Umwelt, Untere Abfall-
und Bodenschutzbehorde

,,Jm Rahmen der Bau-/Abbruchmafnahmen bzw. Ticfbauarbeiten bekannt gewordene oder vom
Verpflichteten verursachte schidliche Bodenverdnderungen oder Altlasten sind gemél

§ 10 Abs. 2 SichsABG dem Landratsamt des Niederschlesischen Oberlausitzkreises (untere Ab-
fall- und Bodenbehorde) unverziiglich anzuzeigen. Ggf. anfallender kontaminierter Boden bzw.

Bauschutt ist/sind durch den/die Verpflichteten nachweislich (§ 41 ff KtW-/AbfGi. V. m. § 3 ff
NachwV) und fachgerecht zu entsorgen.
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Unbelasteter Bodenaushub ist im Bauvorhaben selbst bzw. bei anderweitigen Mallnahmen im
Sinne des § 1 Abs. 1 SichsABG einer Verwertung zuzufiihren. Alle weiteren Abfille sind ent-
sprechend § 5 KrW-/AbfG ordnungsgemal und schadlos zu verwerten, d. h. getrennt zu erfassen
und in den Stoffkreislauf (z. B. Bauschuttrecycling) zuriickzufiilhren bzw. in zulissigen Anlagen
zu verwerten.

Abfille, die nicht einer Verwertung zu gefiihrt werden konnen, sind entsprechend
§ 10 KrW-/AbfG in einer nach § 27 KrW-/AbfG genehmigten Anlage gemeinwohlvertraglich zu
entsorgen.

In Abhéngigkeit der Abfallart, der Menge und der Entsorgungsart sind Nachweise unter Beach-
tung des § 41 KrW-/AbfG und § 3 ff NachwV zu fithren.*

Niederschlesischer Oberlausitzkreis, Landratsamt, Amt fiir Bauen und Umwelt, Untere
Wasserbehorde

,,Die Abwasserentsorgung hat durch den Anschiuss an das Kanalnetz und Kléranlage der Ge-
meinde/Zweckverband zu erfolgen.

Die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen wie Heizol, Alt6l, Diesel, Schmierstoffe usw. ist
unter Vorlage nachfolgend genannter Unterlagen bei der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen:

- 1 Formular fiir die Anzeige Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen

- 1 Lageplan (Flurkartenauszug)

Vorhandene Gewisserdurchlisse sind in ihrem Bestand nicht zu beeintrachtigen bzw. bei Bedarf
zu erneuern. Die fiir den Wegebau zu verwendenden Baustoffe und Materialien diirfen keine
wassergefahrdenden Stoffe enthalten, die durch Auswaschen oder Auslaugen in den Untergrund
gelangen koénnen.“

Staatliches Umweltfachamt Bautzen, Abteilung Wasser

Wasserversorgung/Abwasser: ,,Die konkreten Anschlussbedingungen zur Sicherung der Trink-
wasserversorgung, des Loschwasserbedarfes sowie der Abwasserentsorgung wurden oder wer-
den noch mit den zustdndigen Aufgabentrigern abgestimmt.*

Niederschlagswasserentsorgung: ,,Sollte es trotz der Mainahmen gem. — 5.6 Griin- und Freifla-
chenkonzept — notwendig werden, Niederschlagswasser in Oberfldchengewésser einzuleiten, ist
die dafur wasserrechtliche Erlaubnis/Gestattung bei der unteren Wasserbehorde unter Vorlage
priftahiger Unterlagen zu beantragen.

Staatliches Umweltfachamt Bautzen. Abteilung Wasser. Abfall/Altlasten/Bodenschutz

,,Der Mutterboden im Bereich der Baustellen und Nebeneinrichtungen ist getrennt vom tibrigen
Bodenaushub zu gewinnen und zu lagern. Zwischenlager von Boden sind als trapezformige Mie-
ten bei einer Hohe von maximal 2 m so anzulegen, dass Verdichtungen, Verndssungen und Ero-
sion verhindert werden. Verunreinigungen der Boden und Bodenmieten mit Abféllen und
Schadstoffen sind zu verhindern.

Flir den anfallenden unbelasteten Bodenaushub ist ein Massenausgleich vorzusehen bzw. eine
Verwertung zu sichern, da eine Beseitigung (d. h. Deponierung) von unbelastetem Erdaushub im
Sinne § 1 abs. 1 SichsABG und gemal} den abfallwirtschaftlichen Grundsétzen des Freistaates
Sachsen vom 07.07.92 nicht zuldssig ist.
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Sollten im Rahmen der Planung und der Baumafinahmen schédliche Bodenverdnderungen be-
kannt oder verursacht werden, so ist dies gemaB § 10 Abs. 2 SachsABG der zustindigen Behor-
de (LRA, Umweltamt) mitzuteilen.

ESAG Geschiftsstelle Gorlitz

Grundsitzlich ist fiir Tiefbauarbeiten ein Schachtschein einzuholen. Aufschiittungen und Abtra-
gungen im Bereich der Kabeltrassen diirfen nicht erfolgen.

AZV . Schopstal®, Quitzdorf am See

Eine Anderung oder Neuverlegung von Hausanschliissen kann nicht zu Lasten des AZV erfol-
gen. Bei fehlenden Schmutzwasserhausanschliissen tragen die Grundstiickseigentiimer (Ge-
meinde/Bauherr) die Kosten.

Folgende Anregungen wurden nicht beriicksichtigt:

Niederschlesischer Oberlausitzkreis, Landratsamt, Gesundheitsamt

Eine Einstufung als reines Wohngebiet wird von der Gemeinde nicht befliirwortet, da die Nut-
zungseinschriankungen die bessere Vermarktung des Gebietes behindern wiirden.

Niederschlesischer Oberlausitzkreis, Landratsamt, Gesundheitsamt und
Biosphirenreservatsverwaltung Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft

Die Beeintrichtigungen durch die nahe Bahnlinie werden durch die Anderung des B-Planes
nicht vergrofiert, im Gegenteil, die Reduzierung der Baugrundstiicke erstreckt sich auch auf den
nordlichen, und damit der Bahn am néchsten gelegenen, Teil. Damit werden die Beeintréchti-
gungen des Gebietes in der Summe eher geringer. Auflerdem werden eventuell erforderliche
Larmschutzmafinahmen fiir das Bebauungsgebiet iiber das Planfeststellungsverfahren der Deut-
schen Bahn im Zuge des Streckenausbaus festgelegt.

NOL, Amt fiir Bauen und Umwelt, Untere Naturschutzbehdrde
Biosphirenreservatsverwaltung Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft

Der im B-Plan ausgewiesene Gestaltungsfreiraum trigt laut Biosphérenreservatsverwaltung in
keiner Weise zum Erhalt gebietstypischer Siedlungsstrukturen bei. "Unterschiedliche Gebaude-
typen .... fithren zu einer Hauslandschaft, die zum einen als Fremdkdrper im Ort selbst wirken
wird und die zum anderen mehr zum stédtischen, nicht aber zum ldndlichen Raum passt. Daher
wird empfohlen, auf die Lockerungen baugestalterischer Art zu verzichten und stattdessen die
Grundsitze landschaftstypischen Bauens in die Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuarbei-
ten."

Diese Forderung wiirde eine Vermarktung in naher und ferner Zukunft stark beeintrachtigen und
damit einem der vorrangigen Ziele der Anderung des B-Planes entgegen stehen.

Die sich an das Bebauungsgebiet unmittelbar anschliefende Bausubstanz (dreigeschossiger
Wohnblock) steht in wesentlich groBerem Widerspruch zu den Bebauungsgrundsitzen des Lan-
desvereins Sichsischer Heimatschutz e.V., welche vom Bioshédrenreservat als erstrebenswert
angesehen werden.
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Aus den genannten Griinden wurde diese Forderung vom Gemeinderat abgelehnt

Generell wurden Hinweise und Anregungen, welche sich nicht auf die geplanten Anderungen
beziehen, als nicht relevant eingestuft (siehe Abwagungsprotokoll).

.
{ y f,r / |' y ,
vhe .-“".J. i.{ }'J'.'\..._.

Niesky, 21.04.04
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