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BEGRIUNDUNG
(gemdll 9 Ahs. & BauGB)

Zum Bebauungsplan Nr. 11 “Mili¢z - Gewerhegebiet”

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Nebelschiitz hat am 23,03, 1994 die Aufitellung des
Bebauungsplanes Nr. 171 "Miltitz-Gewerbegebiel" beschlossen.

L Geliungsbercich

Der Geltungsbercich umfaBt in dor Gemeinde Nebelschitz Gemarkung Miltitz dic
Parzellen 206, 226, 229/1 und 237 teilweisc und die Parzellen 74, 22871, 228/2 und
229/,

Ii. Fiel und Lwecls

Die Aufstellung des Bebauungsplancs zur Ansiediung von Grewerbe beroht auf dem
unmittelbaren Eigenbedarf der Gemeinde Nebelschitz, der sich durch konkvete
Ansiedlungsabsichten herauskristallisiert hat.

Der Bebauungsplan ist fur die stédtebauliche Entwicklung und Ordnunyg erforderlich,
umt die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke vorzubereiien und 2u letten.

[nshesondere soll eine Rechtsgrundlage geschaffen werden, um eine geordnete
ErschlicBung und Bebayung (Neubau, Umbau und Anbaw) tiir die bebauten und
anbebauten Grundsticke zu gewahrleisten und um ¢ine menschenvriirdige Umwelt zu

sichern.

So wurden niach Durchfithrung der erste Offentage durch BeschluB des Gemeinderates
yom 76.03.1996, die Parzelle Nr. 257 teilweise und die Parzelle Nr. 74 in den
Geltungsbereich einbezogen. Von einer erneuten Beteilipung der Biirger entsprechend
§ 3 Abs. 1 BauGB (Unterrichtung und Erérierung) wird abpesehen, da sich die
Erweiterung des Geltungsbereiches auf dag Plangebiet und auf die Nachbargebtete nur
unwesentlich auswirki.

Der Behauungsplan bleibt dem Gebot der typisierenden Betrachtung verpilichtet und ist
daher nicht auf eine bestimmie Anlage bezogen.
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110 Bestehende Rechisverhiiltnisse

Dyrch dic Ausweisung des Geworbegebietes wird der verbindliche Bauleitplan dem Ziel
der Raumordnung und Landcsplanming angepafit (§ 1 Abs, 4 BauGGB}.

Der Regionaler Planungsverband schitzt fur die Gemeinde Nebelschiitz einen
Figenbedarf von 5 bis 6 ha an Gewerbeflichen, Nach Reduzierung des siwdlich der LIIG
20 geplanten Gewerbegebictes um rund 0,84 ha, wird die geplante gewerbliche
Bnrwicklung auf 6,3 ba stattfinden. Diese gewerbliche Entwicklung ist ebenfills den Ziel
des Regionalen Planungsverbandes angepalt.

Neben dem geplanten Gewerbegebict plant die (emeinde Nebelschiitz innerhalb der
gesamten Gemarkung kein weiteres Gewerbegebiet, Adle vorhandenen Gewerbe- und
Industrieflachen werden genutzt und stehen nicht zwr Disposition.  Das
Lintwicklungspotential der Gemeinde beziiglich gewerblicher Fléchen begrenzt sich auf
die siidlich der LILO 20 geplanten Fliche, da die nordlich der T.IM) 20 gelegenen Fliche
hereils von zwol Gewerbetreibende zur Eigennutzung enworben worden ist.

Im ¥lichennutzungspian wird die Darsteliung der neven gewerblichen Bauflachen bel
der tichsten Planfortschreibung cingetragen.

Tm stdlichen Bereich des Baugcbietes sind Flichen, die fiir den Abbau voit Mineralien
hestimunt sind und bei deren Bebavung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dulere
Fimwirkungen erforderlich sind, vorhanden,

Derzeit verlaufen quer durch das Plangebiet in Nord-Sid-Richrung eine 110 KY-
Pretlcitung, im Norden parallel zur NebenstraBe Miltitz-Nobelschiitz (as-, Wasser-,
Strom- und Feuerloschleitungen und im Siiden parallel zur LIIONr. 20 eine 20 KV-
Leitung unierirdisch und eine oberirdische Fernmeldeleitung,

Wahrscheinlich steclen innerhalk des Geltungsbereiches unbekannte, archioclogische
Kualturdenkmale im Boden (Stellungnahme Landesame fiir Archdologie vom 24.04.96}.
Rechizeitig vor Beginn der Erdarbeiten miissen auf den Bautlachen archiologische
Prospektionen ( Varuntersuchungen) durchgefithrs werden, d.h. von Teilen der Flichen
wird unter unserer Apleitune maschinell der Humus abgezogen. Dabel eventuell
anftretende Befunde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Die Kosten
der Prospektion und den eventuell folgenden Ausgrabungen hat nach § 14, Abs 3 des
84chs.  Denkmalschutzgesetzes der Verursacher  (Bauherrschafl, Investor,
ErschlisBungstriger) im Rabmen der Zumutbarkeit zu tragen.

Hicrfiir mu® zwischen dem Landesamt flir Archdologie und dem Verursacher eine
schrifttiche Vereinbarung abgeschiosen werden, die durch das Reglerungsprésidium
besthtigt werden muB. In dieser Vereinbarung werden Kostenumfang,
Maschineneinsatz, Zeitplan usw, festgeschrieben. Um spitere Bauverzdgerungen zu
vermeiden, soll der Bauherr schon sehr zeitig mit dem Landesamt fiir Archéologie
Kontakt aufnelimen. Diese Auflagen sind im Plan nachrichtlich tibernommen,

TV. Lage und Beschreibung des Plangebietes
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Dag Plangebiet breiiet sich in der Gemeinde Nebelschiitz im Westen des Ortsteils Miltitz
aus. s prenzt: :

- ¢stlich
an vorhandene Gewerbefliche, innerhath dessen eine Milchviehhaltung betrieben
wird und hilf einen Abgtand von rund 250 m zur nichsten Wolmbebauung;

- sidwestlich
in einem Abstand wvon rund 400 m an emen zZt. betrishenen
Granodioritsteinbruch;

- westlich
am Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 "Miltitz-Ziegelei” und in
ginem Abstand von 80 m an eing bewaldete Fliche.

Ansonsten schliefen upmileibay an das Plangebiet intensiv bewirtschaficte
Acleerfiichen an.

Die LandstraBe LIIONr, 20 und die NebenstraBe wvon Miltitz nach Nebelschinz,
erschlieBen heute bereils das Gesamiplangebiet. Die in Ost-West-Richiung verlaufende
LandstraBe LTIONr, 20 unterteilt das Planungsgebiet im Siiden in zwei Bereiche.

Die z.7t. unbebauten Grundsticke werden als intensiv bewirtschaftete Ackerflachen
genurzt. Dieses Gebiel aus Loss ist in ciner Tiefe von 1,20 m bis 1,50 m von leicht
durchlassigen diluvislen Sanden und Kiesen unterlagerr. Tm Siidwosten breiten sich
linsenformig Sande, Kiese und Schotter mit einheimischem und nordischem Material
{altdituviale Schotter) aus, Nardlich der Lindar-Strale breitet sich ein feuchterer Boden
aus geneiglem Wiesenlehm mit einer oberflichigen Anrcicherung von Humus.
Altablagerungsstandorte sind iunerhalb des Geltungsbereiches des Bebanungsplanes
dem Gemeinderat der Gemeinde Nebelschiitz nicht bekannt,

Das Gelinde fillt nach Norden hin von 190 m iber N N, bis 175 m tber N.N. ab. Dre
(elandeneigung der noch zn erschlicBenden Flachen betrigt im Mittel 5% und ist flir die
Erschliefungsantagen problemlos.

CILIES BULTHL, Archilehl Meile 4 129




B. Plan  "Miltitz - Gewerhegebict" Begr.
~ Nebelschiitz, . INoT

¥, Abgrenzung und Znordnung der Nutzung
Per Bebauungsplan gliedert sich in zwed Bereiche:
l. {iewerhegehbier

Als Erweilerung des vorhandenen Gewerbogebictes, um den Figenbedadf der
Gemeinde zu decken.

i

Fléichen fiir Mafnahmen zum Schutz, zor Pflege und zur Entwicklung ven Natar
utid Landschaft (Geméf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 Altern. 2 Bau(GB) innerhalb des
Baugebietes: "A", "B" ynd "C".

Diese offentlichen Griinflichen wird die Gemeinde Nebelschiitz aus planerischer
Abwigung und Kompensation von Belangen, gemaB § 1 Abs. 5 und 6 BauGB
und v.a.§ 8a Abs. 15 Bundesnaturschutzgeseiz, bereilstellen als Fliche fiir
Ansgleichs- und Ersatzmalinahmen zu den unvermeidbaren Beeintrichtigungen
von Natur und Landschaft. Die Fliche "B" wird als Puffer zwischen dem
vorhandenen Gowerbegebict und den geplanten Gewerbegebieten fungieren.

¥1. Landespflege

Belange des Landschafts- und Naturschutzes sind bei der Aufstellung des Baulettplanes
beriicksichiist worden, Enisprechend der Rahmenvorschrift des § 6 BNatSchiy
untersuchte der Grinordmungsplan das vorhandene dkologische Potential und die
notwendigen Malnahmen zum Ansgleich der EingrilTe in den Waturhaushalt, welche im
Zuge der Baugebietsausweisung erfolgen werden.

Die wm landespflegerischen Planungsbeitrug  formulierten Zielvorstellungen, die
unabhingig von der geplanien Nutzung entwickelt worden sind und die angeregten
Vermeidungs-, Minimiernngs-, Ausgleichs - und Ersatzmalnahmen sind in den
Bebauungsplan integriert, soweit sie den Geltungshereich betreffen und infolge einer
Abwigung nicht verandert worden sind. Um den Eingriff vollstindig auszugleichen,
verpfiichtet sich die Gemeinde Nebelschitz auf Anregung des Stufa Baulzen gin 10m
breiter Streifen am Rande des nordwestlich gelegenen Stausees von Acker- i Grinland
umzewanden und mit standortheimischen Lauhgehdlzen za bepflanzen.

Ber Standort des Gewerbegebietes zwischen dem Industriegebiet (Ziegelei} und der
Miltitzer Agrar Gmbll hat sich aus landespflegerischen ynd ékonomischen Grimden
herauskristalbsiert.

Eine Vermeidung durch Alternativen innerhalb der Gemeindefliche ist micht méglich.
Die ehemaligen LPG-Hallen, die eine Alternative dargestelli hitten, stehen nach
Auslkunl der Miltitzer Agrar GwmbH nicht zur Disposition. Weitere untersuchie
Standorte waren bei Gewerbeansiedlung neben der Schwierigleit der Eingliederung in
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dic Landschaft bzw, in die Orie it aufiwvendigen ErschliefungsmaBrahmen und mit zu
erwaitenden Storungen der Bevilkerung behaftet (Verkehrshelastigung: z.B. e
Fohrunternehimer, der den Transport der Ziegcleibaustoffc iibernehmen soll, beabsichtigt
sich 1m neuen Gewerbepgebiet mederzuiassen).

Polgende Untscheidungskriterien haben zur Beibehaltung des ausgesuchien Standortes,

trotz landesptlegerischer Bedenken, gefiihrt:

- die Abschottung des neuven Gewerbegchietes durch die Gewerbeflache der
Miltitzer Agrar GmbH zum friiheren Ortskern Miltitz

- der geringe ErschlieBungsaufwand
. es sind nmd 35 I neve Verkehrsfléichen criorderlich;
. der Ausban der Landstrafie T, Ordoung N, 20 und der Lindarstralle, sind
bereits genehmigt und z. T, realisiert;
. dhe Versorgungsleitungen sind unmitielbar an den Grundstiicken vorhuanden,
- die Nihe zur geplanten Umgehungsstrafic dor Stadi Kamenz

- die Mbghichkeil, das Gewerbegebiel in die Landschali trotz Emngriff
einzugliedern, wie unten beschrieben

- die Erhaltung der dorflichen Struktur in den iibrigen Gemeindeortsteilen

VIL  Erschliefiung

Y11 ¥YerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Im Stiden {iber zwel StichstraBen welche in die Landstrafe LIIONT
20 emminden, erschlossen, Im Morden wird es jber die "Lindarstralie”, Nebenstralie
wwischen Nebelschiitz und Miltitz, erschiossen. Damit ist es an das oriliche und
iiberortliche Straliennetz angeschiossen.

Der neue Trassenverlanf der LIONr 20 ist im Bebavungsplan nachrichtlich
iibernommen, sowie die nach der Realisierung innerhalb der Verkehrsfliche noch
bestehenden Baume. Um zur Gestaltung des Strallenravmes berzutragen, sieht der
Bebauungsplan die Erginzung der dezimierten Allee vor,

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu gefiihrden, sind durch
Planzeichen Bereiche ohne Ein- und  Austzhrt  gekermzeichnet und  durch
Textfesetzungen der Mindestabstand ab Strafllenkante von Toren ver Einfahrten
festgeschrieben,

Um eine reibungslose Bearbeitung der angrenzenden Landwirischatisflichen zu
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gewlhrleisten, sind bei der Pflanzung der Randeingrinwng  die nach dem
Nachbarrechtsgesetz vorgeschriebenen Grenzabstande einzuhalien,

e innere VerlehrserschlieBung ist nicht dazu bestimmt dem &tfentlichen Verkehr zu

dienen. Thm in die Dispositionsfreibctt des Higentiimers micht einzugreifen, werden im
Bebauungsplan keine Angaben zur inneren VerkehrserschheBung gemachi.

VIL2 Ver-und Entsorgupgsanlagen

Die FrachlieBung durch Ver- und Entsorgungsaniagen mul} erginzt werden,

- Wasserversorgung

Die Frinkwasserversorgung der Gemeindeortsteile Mikiitz, Nehelschiitz, Dirrwicknitz
und Wendischbaselitz erfolgt iber eigene Brunnen. Der Brunnen bzw. die mogliche
Wasscreatnahmemenge wurden uaterzucht. Ene wasgerrechtliche
Nutzungsgenelwmigung liegt noch nicht vor. Die KWW GmbH bestitigt, dali fiir die
o.g. Orie zusdtzlich noch maximal 25 cbm Trinkwasser pro Tag bereitgestellt werden
leénnen. 1.h., daf bei 13 cbm Reserve fiir Industrie und Gewerbe, noch maximal ca, 20
Grundstitcke zum Wohnzweck neu erschiossen werden kénnen, ab dem 31.01,1996,

Neben der Ausweisung von neuem Wolobauland, ist die Ausweisung von
Gewetbeflichen flir den Elgenbedarf ebentalls emes der wichtigsten strukturpolitischen
Ziele der Gemeinelc.

Mittelfristig soll die Versorgung tiber cigene Brunnen entfalien und itber eine
Ringleitung - Kamenz, Piskowitz Horka, Wendischbaselitz, Nehelschiitz, Nebelschiitz-
gewihrleistet werden, Solange ist bel Ansiedlunggantrigen zu fiberpriifen, ob die
ErschlieBung gewilrleistet ist, d b, ob der beantragte Wassserverbruuch noch befriedigt
werden kann [st dies nicht der Fall, ist eine solche Ansiedlung nicht anzustreben, Es
handelt sich hierbel weniger um eine planedsche Abwigung, als um eine
"nachvollziehende® Abwipung. Der Verwaltungsakt iiber dic Entscheidung iiber die
maximale Eatmnahmemenge einer Einzelanlage ist der Vollzugsebene zuzurechnen. Je
nach genehmigter Anlage dndert sich die noch zu Verfligung stehende Entnahmemenge
und somit auch der Genehmignngsspielruum, Unter "Hinweisen” werden die Bauherren
darauf hingewiesen, dall die ErschlieBung nur fiir Geweibe mit geringem
Wasserverbrauch gewithrleistet 1si.

- Abwasser - Schmutzwasser, Niederschiagswasser

Derzeit arbeitet die Gemeinde Nebelschitz in  Zusammenarbenr mit  dem
Abwasserzweckverband an  einer  Abwasscreatsorgungskonzeption  flir  die
Gesamtgemeinde und w.a, fur das neue Gewerbegebiet. Das Konzept wird mit dem
Staatlichen Umweltfachamt abgestimmt, Die Abwasser werden iiber Tremnsystem
entsorgt, Da die Schmutzwasser anfinglich nicht in eine Sammelkanalisation eingeleitet
werden komnen, wird nordwestlich in  den geplanten Grinatreifen eine
Containerkliravlage zur Enisorgung des nordlich wvon LIIOM. 20 geplanten
Gewerbegehietes vorgesehen. Es werden im Bebauungsplan keine besonderen Fléchen
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flir diese Nebenanlqge fostgeseizl, da sie nur als Interim dienen soll, Gemil § 14 Abs,
2 der Baunutrungsverordimng ist sie dennoch zulissig, Iiir das Gewerbegebict stdlich
der LITONT. 20 ist durch den Bauherm joweils ein Interim, z.B. durch die Binleitung der
Abwasser in eine Klaranlage oder Gruben mit Abflubf zu schatfen.

Nicht schidlich verunreinigtes Niederschlagswasser, insbesondere von Dichern, sind
méglichst breitflichiy tiber dic belebte Bodenzone zu versickern. 1n Abhingigkeit von
einer Verschmutzung des Niederschlagswassers von Lagerflichen und Flichen des
ruhenden Verkehrs, st auf der Vollzugsebene separat tiher die Entsorgung zu
entscheiden. In den Ciewerbegebieten ist das Auftreten von oberem Grundwasser
{Schichtenwasser, Stauwasser) in einer Tiefe von 1.20m bis |, 50m, innerhalh ven
leichtdurchlissigen diluvialen Sanden und Kiesen, nicht ansgeschiossen. Die
Wasserschulzzonen der Gemeinde Nebelschittz sind noch nicht rechisverbindlich
testgesetzt. Soll Niederschlagswasser in die Javer eingeleitet werden, so ist dies itber
eing naturnahe Regenriickhaltung mit -gedrosseltem Abfluf vom Bavherr auf dem
jeweiligen privaten OGrundstisck zu vealisieren. Fbenfalls hat der Ravherr eine
wasserrechthiche Erlaubnis zu holen. Dieses wasserechtlichen Verfahren wird sowoh!
das Lirleiten des Regenwassers als auch die Realisierung der Regenriickhaliung regeln,
Der Standort einer mdglichen Regenrickhaliung auf jedem einzelnen Grundstiick wird
nicht konkretisiert, um die Gestaltungsiieiheit des Grundstickseigentimer nichi in
unangernessener Weise etnzuschranken,

VIL Art und MaR der baulichen Nuizung

VHI 1 Geruchimmissionsprognise

Wie berette erwihnt, grenzt das Planuneseabier an cine vorhandene Gewerhefliche
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“Enmfehlungen

Es wird empfohlen, den CGrenzhersich mwischen (sewerbegebietr wund
Agrargenossenschoft mit stemdortrypischen Pflanzen wnd  (iehidlzen zu
bepilanzen, e Randbereiche des (lowerbegebietes (bis 130 m von der
Agraraenossenschaft entferri), soffiers alx Lager haw. gl Parkpliize gemufzt
werden. Dabei sollte deranf gecchiel werden, daf das Lageygut unempfindiich
gegeniber Ceriichen isi (heine Lebensmittel).

Durch die im Gewerbegebiet onsdssizen Betriebe solften keine weiteren
Cierychimmissionen verursacht werden, da sorst der Grenzwert durch diese
Zusatzhelastumg itberschnitier werden kirmfe, "

“Da die Geruchyimmissionen als gebieishypisch emmgestufi werden kinmen,
Bestehen aus grfichterlicher Sicht gegen das vorgeschene Gewerbegebiet keine
Bedenten "

Aufgrund des Gutachtens welches die xukinflige Entwickiung der Agrargesellschaft
bericksichtiat, wobel eine Vergroferung des Viehbestandes weder in den nichsten
Jahren noch in Zukunft vorgesehen ist, wurde die Planung nach der ersten Offenlage wie
folur gedndert:

Im cesamten Planungsgebiet sind Anlagen, die (eruchsemissionen verursachen,
sowie Lager und Anlagen der Lebensmittelindustrie, mcht zuldssig.

Tn den Gewerbegebieten GE3 siidlich der LIIONr. 20, wird die Baugrenze nach
Westen verschoben bis »u einem Abstand von 30m zu den Horizontal-Silos.
Dort wird die relative Haufigkeit der Geruchsstunden auf 0,171 bzw, 0,12
prognostiziert, also unterhalb des Grenzwertes filr (rewerbegebiete (0,15}, Der
Abstand zu dem ersten Stall betrigl vd. 155 m . Der Abstand zwischen der
fiberbaubaren Flache und der Agrarpenossenschaft wird it einer 25 m breiten
stfertlichen Grinflache und einer 5 mn breiten zu bepflanzenden Gewerbefltiche
{iberptant. Der Abstand und die visuelle Trenmung werden zu einer Minderung
bhzw, einer besseren Akzeptanz einer mbglichen Beeintrichtigung
fithren Weiterhin wird die Zufahrt um ca. 25m nach Westen verachoben,

Inmerhalb der Gewerbegebicte GE2 und GEI nérdlich der LIIONY. 20, sind
keine weitercn Anderuncen vorgesehen. Der Abstand zu dem nichsten Stail
beirigt rd. 195m. Nach der YDI-Richtlinie 3473, wire be1 einem Absiand von
180 m ein allgemeines Wohngebiet zulissig. Der Abstand zu den Silos betrigt
120 m, wobei die Siles dem geringsien Anietl der BEmmissionsquellen
enisprechen. Der im Norden gefdhrdeiste Bereich des Gewerbegebietes ist
bereits als Lagerfliche oder als zv bepflanzende Flache ausgewiesen. Zu der
dutlichen Grenze ist bereits eine 10 m breite zu bepflanzende TFléche
ansgewiesen, wobei die visuelle Trennung der Gebiete zu einer Minderung baw.
etner besseren Akzeptanz einer moglichen Beeintriichtigung fiihren wird,
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Geruchsbeldstigung durch Tomssion der Milchviehanlage um und in dem
Verwaltungsgebiude der Militizer Agrargesellschaft an der Lindach Sirafie in
Miltitz treten nach Aussage des Geschiftsfithrers der Miltizer Agrargesellschatt
(Akt, Nowitz vom 07,08, 1996) nie auf, Das Verwaltungsgebiude liegt nach der
Timissionsprognose im 0,27 Bereich. Sollte dennoch tatsachiich in emem Jahr
dieser errechneten Wert auftreten, wire diese aullergewlhnliche "geringe
[berschreitumg” (zitlert aus dem Guiachien) des Grenzwertes noch zu vertreten
und zuzumuten.

VII2 Art der baulichen Nutzuny

s sind Gewcrbegebiete uusgewiesen, Um die mogliche Konfliktsituation Gewerbe /
Milchvichanlage zu entschirfen bzw. zu minimicren, sind Lager und Anlagen der
Lebensmittelindustrie {gemih § 1 Abs. 9 BauNVO), nicht zulissiz. Weileriun sind
Anlagen, die Geruchsemissionen verursachen, nicly zuldssig (§ 1 Abs. 5 und 9), um
Uberschreitungen des Grenzwertes durch Zusatzbelasiungen auszuschiiefcen. Die
allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt erbalten.

In den Gewerbegebiaten G und GF3 sind AnstedJungen entsprechend dem § 8 der
Baunizungsverordmmy zulissig, Binzelhandelsverkaufsfiichen diirfen maximal 700 gm
betragen. Diese Einschrinkung basiert auf dem Landesentwicldungsplan, welcher der
Gemeinde Nebelschittz keine zentralortliche Funktion zuordnet (Stellungnahme
Handelsverband Sachsen eV, vom 21.06.1994), Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2
ausnahmsweise zulissigen Nufzungen (Anlage fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke), sind in den Gewerbegebieten micht zulassig.
Die der Gemeinde Nebelschiitz zur Verflicung stehenden gewerblichen Baufléchen sind
so gering, daB die Ansiedlungen solcher Anlagen der geplanion Ansiedlung von
Gewerbe entgegenstehen wiirde.

I Gewetbegebiet GEz sind nur Lagerplitze zulissig. Ddese Gliederung der
Gewerhegebiete GI11 und GE2  gemifl § 1 Abs4 BauNVO spiegelt die Tage
verschiedener oher- und unterirdischer Versorgungsleitungen, der dazugehdrigen mit
(eh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flichen und der dazugehtrigen von
Bebauung freizuhaltenden Flichen. Das gegliederte Gebiet wahrt als Ganzes den
alicemeinen  Gebietscharakter, Die jeweiligen Merkblitter der einzelnen
Versorgungsusternehmen sind bel Vollzug zu berticksichtigen. Unter anderem weist der
Bebavungsplan auf die gesonderte Standortszustimmung durch die ESAG fir alle
Baurtafnahmen im Naherungsbereich der 110 KV-Freileitung (50 m von Trassenachse}
hin,
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VIT1.3 Mal der baulichen Nutzung

Aus planerischen Gesichtspunkten, insbesondere dem der stidtebaulichen Gestaltung
und dem des Bodenschutzes (Vermeidung von "Bodenversiegelung”), wurden die
Grundfachenzahl (GE1 und GE2: 0.7, GE3 : 0,6) und die Baumassenzahl {BMZ : 4,0)
unter die Obergrenze fir dic Bestinimung des Mabes der baulichen Nutzung
festgeschrieben, Bei der Ermittlung der Grundtliche in den Gewerbegebieten, sind die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz | der Baunutzungsverordmung bezeichneten
Anlagen, mitzurechnen. Gemill 4§ 19 Abs, 4 Satz 3 bestimmt der Bebavungsplan, daf
die zldssige Grundfliche nicht {iberschritten werden dart (siche Punkt A.2.3.), obwohl
die Baynutzungsverordrung eine Uberschreitung der zulissigen Grundflache bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 erméalichen wiicde, Miltitz und das Baugebiet sind von
Landwirtschafisflachen umgrenzt. Die geplante Beelntrachtigung von Natur und
Landschaft erfordert einen Ausgleichbeitreg am Entstebungsort. e Festsetzung tiber
(Grundflichenzahi {GRZ 0,7 bew. 0,6) und fiber die Ermittiung der Grundfliche stellen
die Purchiithrbarkeit solcher Mafnahmen im Vollzugstall sicher,

The verschiedenen Grundfiichenzahlen der Gewerbegebieten M1 und MD3 rithren aus
den verschiedenen Verhaltnissen zwischen der durch Planzeichen festgeseizten zu
begrinenden Fliche und der jeweiligen Gewerbefliche. Diese unterschiedlichen
Anforderungen werden bei der Zuordnung der Ausgleichs- und Frsatzfldchen bzw. -
malnahmen berlicksichtigt.

Das MaR der baviichen Nutzmg wird weiterhin durch die Festsetzung der Hohe
baulicher Anlagen -maximale Traufhéhe B m, maximale Firsthihe 12 m- bestimmi.
Dhgse Hihen-Festsetzung soll zum Einfligen des am Ortsrand, an exponigrier Stelle in
Hanglage geplanten Gewerbegebietes beitragen und eme Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes vermeiden. Das Hochstmall von Einzelobjekien wie Lsse und
ihnliches, wird nicht festeeschrieben, Es handelt sich hierbel weniger um etne planerisch
pestaltende Abwigung, als eine "nachvollziehende” Abwigung. Der Verwaltungsakt
tiber die Entscheidung der Hachsimafie von diesem Finzelobjeks ist der Vollzugsebene
Zuzurechnen, u.a. nach Bestimmungen des BImSchG oder LofivG.

TX. Bauweisc

Tn den Gewerbegebieten GE1 und Gz wird abweichend von der gesetzlich definierien
offenen DRauweise mit 50 m Gebiudelinge, eine abweichende Bauweise, hier:
"besondere Bauweise", festgesetzt, Eine Bebauung, bei der die Gebaudeldnge mehr als
50 m gsein darf, aber den gesetzlichen Grenzabstand einzuhalten hat, ist zuldssig. Hine
Begrenzung der maximalen Gebdudelinge 15t nicht  beabsichtigt, um
Asnsiedlunusabsichten nicht von vomberein zu zerschiagen Durch die emgetragenen

Baugrenzen wird indirekt die maximale Gebandelinge festgesetzt,

(il T 28 DULTLL, Archisekt Baile 11 /20




B. Plan  “Miititz - Gewerbegebiet” Begr,
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X. (zaragen , Nebengebliud¢ und Nebenanlagen

Die ESAG empfieh (Stellungnahme vom 12.05.1995) 1m  Schutzbereich der
Heochspaonungsireileitung, d.h. unterhalb und seitlich bis zu eingm Abstaad von 25 m
betdseits der Trassenachse, keine Bebauung vorzusehen, Dieser Empfehlung wird durch
die Gliederung des Gewehegebietes und durch dic Festsetzung, dali Garugen,
Nebengebiude und Nebenanlagen in Form von Gebiuden in diesers Bereich unzulissig
sind, entsprochen. Ausnalnen, wie die bereits genchmigte Contamerkliranlage, kénnen
gemil § 14 Abs. 2 BauNVO, mit einer gesonderten Standortrustimmung der ESAG
zigelassen werden,

XL Gestalterische Festsetzungen
gemil § 9 Abs. 4 BauGE in Verbindung piit dem § 33 Bau©

Die baunardmmesrechtlichen Festsetzungen sollen sich positiv auf das Einfiigen baulicher
Anlagen in die vorhandene Kulturlandschall durch Einfhullnahme auf thre Gestaltung
auswirken, wobel diese nur emen Rahmen darstelten, inncrhalb dem sich verschiedene
Architekrursprachen entwickeln kénnen.

So sind bei der Farbgestaltung baulicher Anlagen Erdiéne zu verwenden. Weiterhin
sind, wenn Dinfriedungen vorgesehen werden, nur Ziune als  offeve
Metalliconstruktionen und mit  dichten Hecken zu realisieren. Erforderliche
Gelandeaufschirtiungen und -abgrabungen sind nur it Neigungen von 1:4 ader flacher
herzustellen,

XM. Fliichen filr Geh-, Fahr- und Leitungsrechie

Der Zugang zu den unter~ und oberrdischen Versorgungsleitungen in den
Gewerbegebieten GEr und Gz wird durch die Eintragung der mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastenden Flichen gesichert,

[nnerhalb der Parzellen 2292 wird eine Fliche fiir cinen Schmutzwasserkanal und
innerhalb der Parzelle 228/2 eine Fliache flir einen Enrwisserungsgraben festgesetzt.
Diese Festsetzungen erfolgen, um  die  Erschlielung, insbesondere die
Abwasserbeseitigung der Hinterlieger xu sichern. Durch die vorhandene Hanglage ist
eine ginnvolle Entwisserung der Parzellen 229/1 und 228/1 nur in Richiung Lindar
StraBe moglich. Zum einen wird ein Anschluf fiir den Schmutzwasserkanal an die
bestehende Comainerkldranlage bzw. 2 einem spiteren Zeitpunkt an  die
Sammelkanalisation erméglicht. Zum anderen wird das Hinleiten des anfalienden
Niederschlagswassers von Lagerflichen in die Jauer ermoglicht (Siehe Vil2
Niederschlagswasser).,

(UL .15 BULTEL, Archileda Beile 1220
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Derzeitig }nft cine 20-KV-1 eitung unterirdisch quer durch die Parzelle 228/1. Unt eine
hessere Grundstiicksausautzung 2o ermpglichen, sicht der Bebauungsplan die
Maglichkeit, die 20-KV-Trasse nach Stiden zu1 verlegen, vor. Der Investor, der das
Grundstiick erwirbt, hat die Kosten fiir dic Kabelumvetlegung zu tragen.

XML Grimordnerische Festsetzungen

Dic vorgeschricbenen Bindungen fiir Bepflanzungen sowohl in privatem als auch in
affentlichent Bereich, werden zn der angestrebten Eingliederung des Baugebietes in den
anarenzenden Landschafistaum und zur Baugebietsdurchgrinung fithren. Durch
verachiedenartige  zusammenbangende  Grimflichen, wie Heckenrain  und
Regenriickhaltung auf den privaten Grundstiicken, extensives Grinland, trockener und
feuchter Wald/Bruchwald und die lineare Baugebietsrandeingrinung, wird die
dkologische Vielfilt gesteigert. Die neuangelegten Biotope werden eine Vernetzung der
auBerhalb des Baugebictes bereits bestehonden Biotope bewirken: Feuchtgebiet am
Stausee im Norden, Feldgeholze im Siidwesten, wobel eine Beeintrichtipung des
letzteren die Finhaltung eines Abstandes von 90 m verhindert.

Die grinordnerischen Festsetzungen der ¢ffentlichen und der privaten Flachen legan
unter anderem fest' Anzahl und Gribe des Pflanziutes, die Pllanzenarten, den Zeitraum
bis zur Realisierung der Bepflanzung und die grobe Gliederung der Flachen, wobel der
Standort wichtiger Pflanzungen aus gestalterischen Grinden entweder durch
Planzeichen dargesteltt oder durch Text beschrieben wird. Eine weiters Konkretigierung
ist der Vollzugsebene vorbehalten. Die Gestaltungsfreiheit der Grundsticksergentiimer
soll nicht in unangemessener Weise eingeschriinkt und der endgtiltigen Gestaltung der
offentlichen Grinflichen micht vorgegriflen werden,

XIMI1 Testsetzuncen nach § 9 Abg, 1 Nr.253
Offentticher Bereich

Der newe Tragssenverlanf der LIIONr. 20 ist im Bebavungsplan nachrichthch
ibernommen, sowie die nach der Realisierung innerhalb der Verkehrsfliche noch
bestehenden Baune.

Um zur Gestaltung des StraBenraumes der LIIONr. 20 beizutragen sieht der
Bebammngsplan, wie bereits oben erwiihnt, die Ergdnzung und die Erhaltung der
dezimierten beidsetigen Allee vor.

Spitestens ein Jahr nach Fertigstellung der Erschlieflungsstrafie, ist die Pflanzung
vorzunehmen.

GITLLES BEEK] L Arelulell Sedle 13 520




B. Plan  “Miltitz - Gewerbegebiet" Begr.
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Privater Bereich

Die vorgeschriebene Gestaltung der nichtbebauten Flachen bebauter Grundstiicke unier
Einhgltung der festgelegten Fristen sowie der grimordnerischen Festsetzungen fitr Teile
baulicher Anlagen, ermoglichen einen Ausgleichsbeitrag am Entstehungsort der
Beginirdchtigung von Natur und Landschatt und ebenso cinc Anpassung des
Arbeitsplaizumfeldes an die heudigen hohen Arbeitsplutzanforderungen.

So sind 30% (GL1 und GE2) bzw. 40% (GE3} der privaten Grundstiicke flichig zu
begrinen. Ungegliederte grofflichige, éffungsireie Wandtlichen sind ebenfalls zu
bect{inen.

Neben den Festsetzungen von Anpflanzungen gemal § 9 Abs, 1 Nv, 25, wird eine
angemessene I'rist von 1 Jahr nach Fertigstellung der baulichen Anlage bzw. deren
Nutzung um die Anpflanzungen durchzufithren bestimmi. Nach Ablauf dieser Frist wird
die Gemeinds Nebelschiitz nach Uberprifung im Einzelfall von der Befugnis zum Erlafl
eines Panzgebotes gemil § 178 BauGB Gebrauch machen und durch Zwangseeld die
Anpflanzungen entprechend den LFestetzungen durchseizen,

X1NM.2 Festsetzuncen nach § 9 Abs, | Nr. 20 BauGR

Wie bereits oben erwiihit, werden aus planerischer Abwigung und Kompensation ven
Belangen, Flichen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu den unvermeidbaren
Beemtrichtigungen von Natur und Landschati bereitgestellt, Der Bebauungsplan setzrt
auf diesen Flichen, gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 20 Altern, 1 BauGB, Malbnahmen zum
schutz, zur Pege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, in Anlehnung an
den lundespfleperischen Planungsbeitrag feat, Zusétzlich verpflichtet sich diz Gemeinde
Nebelschiitz, um die dffenthche Erschhefungsaniage und den Bingriff vollstindig
auzzugleichen, auBerhalb des Geliungshereiches des Bebavungsplanes, ein 10m breiter
Streifen amm Rande des nordwestliche gelecene Stausees von Acker- m Grilnland
umzuwandeln und mit standortheimischen Laubgehilzen zu bhepflanzen (siehe
Hinweise).

Zuordnung der Ansgleichs- und Ervatzfiichen (§ 9 (1) Nr. 20 BaulB in
Verbindung mit § 8a BonathchG)

e Ausgleichs- und Ersatzflichen "A", "B" und "C", sowie die zugehdrigen
MabBnahmen werden aufgrund der zu erwartenden Eingriffe wie folgt zugeordunet:

- 100% als Ausgleichs-/Ersalzmalinahme flir die Gewerbegebiete.

Vertelungsmalistab ist die zuldssige Grundfliche gem&l § 30 (1) BauGB 1.V, mit § 19
BaukvO.

Durch die oben erwihnten Mafnahmen ist die grundsitzliche Zuldssigkeit ven
Eingriffen im Sinne des § 8 Abs. 1 BNatSchG beim Planvollzug sichergestellt.

CHLLES BLLITHL, Architain Beile 1420
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X1¥., Bodenordnung

Eine Bodenorduung ist nicht evforderlich,

XY,  Grilie des Piangebietes

Baufliche Gewerbegebiet
Verkehrsflichen vorhanden
Verlehrsfldchen neu
Sffentliche Griinflichen

Summe Plingehiet

XVL Erschliefungskosten {geschitzt)

Crrundstiickserwerb

affent, Zufahristr, K20

Abwasser

Bepflanzung

Wasserversorgung, leverldschleitung

L

Lh o

Zwischensumme
2. Planung, Bavleitung und z, Anfmdung

Erschlichungsaufwand insgesamt

632 ar
38 ar

TS ar

752 ar

35,000 - DM
(20.000.-- DM
20,000 -- DM
300,000, DM
25.000,-- DM

500.000,.-- DM
60.000,-- DM

560.000,-- DM

Die ErschlieBungskosten, sowie die Brwerbs-, Herstellungs- und Pllegekosten der
offentlichen Ausgleichs/Ersatzlichen, werden gemidB Satzung und eimer noch 2
erstellenden Satzong auf die Grundstiickseigentiimer wmgelegt bzw. durch AnschhuB-

und Finrichtungsgebiihren erhoben,

Mebelschirtz, den

I3lirgermeister

ﬂ?C-HITEKT

— et e
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Anlage 1 zur Begriindung zum Bebauungsplan

GEHOLZARTENLISTE /1

Bifurie 1. Ordoung

Acer platanoides
Spizabiorm

Acet peeliduptatanns
Hereshom

Alnus gluinoss
Schwarzerle

Bemla pendola
Wi Blirke

Tiraanns exeelsor
Esche

£ hucrens puhmt:-ulaui
Btieleiche

Luercns petraes
Tribeneiche

Tt cordata
Winterlende

Tilta platyplivtlos
Semmnermede

[Mrys caprinilofia
Felidulme

urid ObatlEome

Biume 2, Ordnung

Carpims betulns
Haiutriche

BbAados ailvestris
Wildapled

T aviinm
Wildkirache

Trvirs pyrnster
Wildbing

Sakix alha
Siherwoide

Hewbus ascupyria

Vigelbeare

Biritecher

Cratasgus monogyan
Fnari b per Weildorn

Cratuipud bacvipats
SwoipriMaer Weilidorn

Corvlus vvellona
Hasel

Daphne mezereiml
Cleiieiver Seidelbast

Cuonvinus suropacus
PlaMenhikchen

Frampula alnjws
Paulbaurn

Junipers commn s
(Femeiner Wacholder

I'runns apinosa
tchlehe

P padua
Tructhenkirschs

Rhatmmnos catharticns
Kredorn

[ibes wva-erispy
Kinchelboore

Harsi caning
| grudstiose

faulis earitn
Ohrwende

Salix caprea
sahyeide

Baliw it
{rmnyeide

Salix vinuoalis
Embweids

Hulix purpuren
Purpurweide

Sambucis mgra
Sehwarrer Holundo-

Sambugus rasernosa
Hisler Holunder

Wibnupoum optus
Cranemoer Schnechall
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GEHOLZARTENLISTE /2

Pilunzschena (3-reihig)

Bepr.

Lo UIN9T

: - : S g =
tjs]s o[o[e[b]6, 6[6]212[3]3 ¢ 3[3]1s
T . - = —| L I I —l- - L T *
s Blol o c[o]viel2{Bi2! dle] ¢ 3 im0 lesm
41147 5[5, e[ e[ 9T e[ 6] 6 6 [19]157 19[21]21]21]
1,50 1,50
25,00 ot
l . .
T i
Baume 1. Ordnung Hiume 2. Drdnany Steiiucher
4% 2009 T
Acer psewdoplalanas b Comimsbetlus 2 Crevaepns laevigata 14 Salis agrits
Berwahorn TTaundwele: el gritfliger Weifdorn lrweide
Fraxitus oxgelsior o Malos ailvestriy 3 Comvlug avellana 8 Proms apiness
Hahi Wildaplel Hezzl Sehiehe
d Prums avium ¥ Fkmymug entopacs 19 Sambirens s
Wildkirsehe Mattenhittehon Selmarr olunder
e Prrus pyraser & Franguba alms 21 Vibumysn omalus
Wildliine Fantbaam Cemeiner Schoeebali
11 Rhamps catharticns

Krenzdom

Wo Pllanalichen sich verlneitern oder vorengen sind die Scherara enlsprochend zu rodueren odir s
crgdnzen. Dubei ist deranf zu avhice, dali eine darcheehends Reibe ays hoherwtichsiger Béuen [, und .

Oridrmyz enisteht,

It Bereich von Frei- und Hrdeihwgen mnssen die efnschligipen Bestimmunpen berr, Adslnd 1md Hohe

sifgelinlten werden,
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GEHOLZARTENLISTE /3
Pilaaizschema (2-reihig)
. . i
16, 16)16{ 5[ 6] 6 ' 1 [12|12[ 9] 9] 9 IT1[11]13 11|1,5tr1 200
ol i L. . — - 1 3
[15]1575]5 5] 6]10710[16] 9 | 59 21 21|13 3| (4
- - " - r
1,30 150
25,00 N
| —
l Lrataegus Mot sryha 11 Rhatitins eulhartions
Eingriffliper Wilkdarn Exreatsdurn
3 Corvins avellauy 12 Ribes uva-etispa
Haxel Stachelbesre
5 Dupmyrnis coropasns 13 Howa caning
Plalenhifchen undarose
& Frangula ainms 13 Balix copres
Faulbaum Salweide
b Prunus sprinosa 16 Salix cinerca
dehlehe Grawwcide
14 Frumms padus 2] Vibunnrn opulug
Creaneingr Sohneehall

Traubenkimsche
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Anlage 2 zir Begritndung enm Bebawungsplan
Gasversorgung Sachisen Ost GmbH/ Morkblar
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Anlage 3 wur Begriindung zum Behavongsplan

ESAG - Merkblatt
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Bebauungsplan Nr. 11

"Miltitz - Gewerbegebiet" Gemeinde Nebelschiitz

LANDESPFLEGERISCHER PLANUNGSBEITRAG

L EINLEITUNG

Um die Eingriffe durch Bebauung und Versiegelung in Natur und
Landschaft zu minimieren und auszugleichen, sollen moglichst alle
gestorten oder ausgeschalteten Funktionen wiederhergestellt werden.
Dies soll durch die Darstellung und Beschreibung entsprechender
MaBnahmen, die Bestandteil des Bebauungsplans werden, sichergestellt
werden.

IL VERANLASSUNG

Die Gemeinde Nebelschiitz beabsichtigt siidlich der Ortslage Nebelschiitz
und siidwestlich der Ortslage Miltitz auf den Parzellen 206, 226, 229/1 und
257 teilweise sowie die Parzellen 74, 228/1, 228/2 und 229/2 Gemarkung
Miltitz, ein Gewerbegebiet auszuweisen, um die infrastrukturelle Situation
in diesem historisch landwirtschaftlich orientierten Gebiet durch
Industrieansiedlung zu verbessern.
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B Plan "Miltitz - Gewerbegebiet" Griinordn.
Nebelschiitz __JUN197

IIl. P LANUNGSGRUNDLAGEN

IILT  Naturriiumliche Lage und Gliederung. Bodenrelief

Das Plangebiet liegt etwa 5 km sidwestlich von Kamenz und ist Teil des
Lausitzer Berglands.

Das Gelande ist leicht hiangig und filllt nach Norden ca 15 m ab, die Hohe
uber NN schwankt zwischen 190 und 175 m.

Nordlich der Strae Miltitz - Nebelschiitz schlieBt sich ein intensiv
genutzter Grinlandbereich an, worauf in nérdlicher Richtung zunéichst ein
kunstlich aufgestauter Stausee im Jauerbachtal sowie anschlieBend der
Miltitzer Frosch folgen..

Westlich schlieBt sich der Bereich des Bebauungsplans Nr. 10, "Miltitz -
Ziegelei " an.

Sudwestlich und siidlich des Plangebietes befindet sich in ca 400 m
Entfernung ein Granodioritsteinbruch, der zur Zeit noch betrieben wird und
dessen mogliche Abbauflichen den #uBersten siidwestlichen
Bebauungsplanbereich tangieren. Die zwischen Steinbruch und Plangebiet
befindlichen Flachen werden derzeit iiberwiegend intensiv als Acker- und
Grunlandflichen genutzt bzw. liegen im Bereich des Bebauungsplan Nr. 10,
Sudostlich schlieBt ebenfalls intensiv genutzte Ackerfliche an, wihrend
ostlich und nordostlich des Plangebietes die Gebdude der Miltitzer Agrar
GmbH anschlieBen.

Die LandstraBe LIIO Nr. 20 durchschneidet von Siidwest nach Nordost
(Ortslage Miltitz) das Plangebiet. Weiterhin verlauft quer durch das
Plangebiet in Nord-Siidrichtung eine 110KV Freileitung.

IIL2 Geologie und Boden

Das Plangebiet ist Teil des Lausitzer Granitmassivs.

Die Verwitterungsschicht ist dementsprechend nur von geringer
Michtigkeit.

Das aus Granit bzw. Granodiorit bestehende Grundgebirge ist mit
eiszeitlichen Ablagerungen iiberdeckt, deren Machtigkeit zwischen 2 m und
uber 20 m schwankt.
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B.Plan "Miltitz - Gewerbegebiet" Griinordn.
Nebelschiitz JUNI 97

Bei diesen Uberlagerungen handelt es sich vorwiegend um pleistozine
Sande und Kiese mit umgebendem L&Blehm.

Weiterhin kommen besonders in den Taleinschnitten lehmige FluBsande und
Auenlehm vor. Grundwasser tritt nicht oberflichennah auf, Ausnahmen
bestehen im Bereich undurchlassiger Schichten.

L3 Klima

Die vorherrschende Windrichtung ist West.

Die muttlere jahrliche Niederschlagssumme liegt bei etwa 600 mm und
reicht somit zur Bewisserung der landwirtschaftlichen Kulturen knapp aus.
Generell herrscht ein kontinental getontes, aber trockenwarmes Klima vor.

IV. PFLANZEN UND TIERWELT

IV.1 Vegetation

Als heutige potentielle naturliche Vegetation (HpnV) wire im Plangebiet
ein Eichen-Hainbuchenwald zu erwarten mit Ubergéngen zur trockenen
Variante dieser Pflanzengesellschaft. Diese ist in Resten nérdlich des
Planungsraums um den Miltitzer Frosch noch anzutreffen, ansonsten ist das
Plangebiet derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, wobei nordlich der
L IL. 0 20 intensiv genutztes Grinland vorherrscht, wihrend siidlich dieser
StraBe intensiver Getreide- und Hackfruchtanbau uberwiegt.

Durch die intensive Beweidung mit GroBvieh und das Einbringen von Giille
sind die Griinlandflichen sehr artenarm, es herrscht eine nitrophile, den
Glatthafergesellschaften nahestehende, stark ruderalisierte
Vegetationsgesellschaft vor.

Folgende Zeigerarten sind hier vor allem zu nennen.
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B.Plan "Miltitz - Gewerbegebiet" Grinordn.
Nebelschiitz JUNI 97

Rumex crispus - Krauser Ampfer
Trifolium repens - Weilklee

Artemisia vulgaris - Gemeiner Beiful3
Achillea millefolia - Schafgarbe

Urtica dioica - Brennessel

Arctium lappa - GroBe Klette
Taraxacum officinale - Gemeiner Lowenzahn
Ranunculus repens - Kriechender Hahnenfuf3
Plantago media - Mittlerer Wegerich
Matricaria inodora - Duftlose Kamille

Poa annua - Rispengras

Lolium perenne - Weidelgras

Weiterhin kommt hiufig verwilderter (oder ausgeséter) Raps vor.
Entlang der L 1I 0 Nr. 20 befindet sich im Griinland ein Streifen der von
einer teilweise durchbrochenen Obstbaumreihe bestanden ist. Natiirliche
oder naturnahe sowie geschiitzte Naturflichen finden sich im Plangebiet zur
Zeit nicht.

IV.2 Tierwelt

Entsprechend den intensiven landwirtschaftlichen Nutzungsformen im
Plangebiet ist die Tierwelt stark verarmt. Beben den Beutegreifern
Turmfalke (Falco tinnunculus) und Méausebussard (Buteo buteo), die den
Planbereich als Teillebensraum nutzen, konnten im Gebiet noch folgende
Vogelarten festgestellt werden.

Corvus corone - Aaskrihe
Passer domesticus - Haussperling
Passer montanus - Feldsperling
Parus major - Kohlmeise
Hirundo rustica - Rauchschwalbe
Emberiza citrinella - Goldammer
Sturnus vulgaris - Star
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B.Plan "Miltitz - Gewerbegebiet"” Griinordn.
Nebelschiitz JUNI 97

Bruten dieser Arten wurden im Plangebiet nicht festgestellt, so daB auch fiir
diese Arten der Planbereich nur einen Teillebensraum darstellt.

Unmittelbar nordlich des Plangebietes wurde der Storch (Ciconia ciconia)
festgestellt. An Wirbeltierarten wurde noch das Reh (Capreolus capreolus)
bei der Futtersuche, der Grasfrosch (Rana temporaria), die Feldmaus
(Microtus arvalis) und der Maulwurf (Talpa europaea) festgestellt.

Auch fiir den Grasfrosch stellt das Plangebiet nur einen Teillebensraum dar,
die fiir seine Larvalentwicklung notwendigen stehenden Gewisser fehlen im
Gebiet, eine Verbesserung ist inzwischen durch Schaffung von temporéren
Tiumpeln eingetreten.

Die beiden Kleinsduger haben ihren gesamten Lebensraum im Gebiet.

Da das intensiv genutzte Acker- und Grinland durch eine starke
Blitenarmut gekennzeichnet ist, wurden nur wenige blitenbesuchende
Insekten festgestellt, vor allem die bevorzugt an Kleearten saugende
Erdhummel (Bombus terrestris) und die Honigbiene ( Apis mellifica).
Weitere festgestellte Insektenarten, besonders Schmetterlinge waren

Trachea atriplicis - Meldeneule
Coenonympha pamphilus - Wiesenvogelchen
Pieris rapae - Kleiner KohlweiBling
Pieris napi - GriinaderweiBling
Aglais urticae - Kleiner Fuchs
Inachis io - Tagpfauenauge
Maniola jurtina - GroBes Ochsenauge
Vanessa atalanta - Admiral

Bei letztgenannter Art handelt es sich um einen Wanderfalter, der im Gebiet
sicher nicht bodensténdig ist.

Das Edaphon, die Kleintierwelt auf der Erdoberfliche ist ebenfalls stark
verarmt, es wurden wenige Springspinnen und Laufkafer festgestellt.
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B.Plan "Miltitz - Gewerbegebiet" Griinordn.
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V. ANALYSE UND BEWERTUNG DER AUSWIRKUNGEN
DER DERZEITIGEN NUTZUNG AUF NATUR UND
LANDSCHAFT

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt .

Im Norden, Siiden und Osten ist es durch StraBen, landwirtschaftliche
Gebdaude und weitere landwirtschaftliche Nutzflichen eingegrenzt. Im
Westen grenzt das bereits bebaute Bebauungsplangebiet "Ziegelei" an.

V.1  Boden

Durch die beabsichtigte Bebauung erfolgt eine Beeintrachtigung des
Potentials Boden durch Versiegelung. Die Bodenfunktionen gehen dadurch
verloren.

Die seither tiblichen stofflichen Eintrage (Diingen, Giille) auf diese Flachen
entfallen.

V.2 Wasserhaushalt

Die Versiegelungen verhindern bzw. vermindern die natiirliche
Versickerungs-, Verdunstungs- und Grundwasserneubildungsrate und
stellen einen Eingriff in den natirlichen Wasserhaushalt dar.

V.3 Klima i
Klimabelastungen des ortlichen Kleinklimas entstehen durch Uberhitzung
und Wirmeabstrahlung der uberhitzten Bereiche.

V.4  Landschaftsbild
Eventuelle entstehende grofle Baukorper wirken sich nachteilig auf das
Landschaftsbild aus.

V.5 Flora und Fauna
Die iiberbauten Bereiche entfallen als Lebensraum fiir die Tier- und
Ptlanzenwelt.
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B Plan "Miltitz - Gewerbegebiet" Griinordn.
Nebelschiitz JUNI 97

VL. LANDESPFLEGERISCHE ZIELVORSTELLUNGEN

Den aufgezeigten negativen Einflissen soll durch folgende MalBnahmen
begegnet werden:

Entwicklung neuer Strukturen durch
- Eingriinung der bebaubaren Bereiche mit Geholzstreifen und
darin integrierten Baumreihen
- Erhaltung bestehender Gehdlze (Obstbaume entlang L11020)

- Pflanzung von heckenartigen Streifen und Einzelbiumen

- Vernetzung der Randeingrinung mit bereits bestehenden
Strukturen (Baumreihen entlang der Straflen, Feldgeholze,
extensive Griinlandbereiche )

- Schaffung von extensiven Griinlandbereichen
(Wiesen)Vermeidung von Bodenversiegelungen

- Verminderung des Eintrags von Dingemitteln und Pestiziden

- Weitgehende Erhaltung des natiirlichen Wasserkreislaufs in
der Endausbaustufe durch Versickerung/Riickhaltung des
Niederschlagswassers im Plangebiet

Optimierung des ortlichen Kleinklimas durch
- Schaffung von Geholzstrukturen und Wandbegriinung

- Erhohung bzw. Erhaltung der nattrlichen Verdunstungsrate

- Randeingrinung der bebaubaren Bereiche, mit positiver
Wirkung auf das Landschaftsbild

- Anreicherung des ausgerdumten Landschafisteils mit
strukturierenden Elementen.

- OG-Flache als Abstandsfliche zur Miltitzer Agrar GmbH.
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VII. FLACHENBILANZ - KOMPENSATIONSBILANZ

VIL1 Flichenbilanzierung (Bestand)

Flache (m?) | Wertfaklor Wert

(WF)
Ackerland (intensiv genutet) 66,800 13 868400
Wirtschaftsgriinland (int. genutzt) 4470 21 93.870
Verkehrsflichen 3.940 3 11.820
Summe 75.210 974.090

VIL2 Flichenbilanzierung (Planung)

Migliche Versiegelunyg “
a Gewerbeflichen Jl
Gl+G2=44 980 m*x 0,7 = 31486 m?
G3 =[RI8 m*x06= 10.911 m*
Mogliche Versiegelung durch 42,397 m? 56,37 %
Bebauung
b Verkehrsflachen 4.165 m? 5,54 %

Griinflichen

a Private Pllanzflchen 20,768 m? 27 61%

b Offentliche Grunflachen 7.880 m? 10,48%

Cirtinflachen gesamt 28.648 m® 38,09 % |

75210 m*
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B.Plan "Miltitz - Gewerbegebiet" Grinordn,
Nebelschiitz JUNI 97

Wertermittlung der Planung nach den Richtlinien zur Bemessung der
Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft des Hessischen
Ministeriums fiir Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und
Naturschutz

Fliche (m*) | Wenrtfaktor Wert
(WF)

Baufléchen (10.710) 42.397 3 127.191

Verkehrsflache (10.510) 4,165 3 12.495

Bauflachen (nicht tberbaubar, 20.768 27 560.736
Grimnflache, Gehilze 02 400) = private
Grinflichen

Offentliche Griinflache "A" (06.930) 520 21 10.920

Offentliche Grimflache "B" (02.400) 2 890 27 TRO30

Offentliche Granflache *C" ((01.137) 4470 36 160,920

Jl Summe innerhalb des Plangebictes | 75.210 950.292

Griinstreifen entlang Stausee {(02.400) 1.700 27 45,900

Abziiglich Bestand (11.191) 1.700 13 22,100

Summe sullerhalb des Plangebietes 1.700 23.800

Summe pesamt 76.910 _l

Stellt man dem "Planungswert" den "Bestandswert" gegeniiber, so ergibt
sich ein leichter UberschuB beim "Planungswert", mit hin daB die geplanten
Eingriffe durch die geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Sinne
der zugrunde gelegten Bemessungsrichtlinie ausgeglichen werden konnen.
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VIII. AUFTEILUNG DES AUSGLEICHS NACH § 8a BNatSchG.
in Verbindung mit § 9 (1) Nr. 20 BauGB (Zuordnung der
Ausgleichs- und Ersatzflachen).

Entsprechend den Planungen wird nach der textlichen Festsetzungen B4.
folgende Zuordnung getroffen:

Fir die Gewerbegebiete werden 100 % der Ausgleichs- und
Ersatzflichen innerhalb des Plangebietes zugeordnet.

Fir die zusitzliche Versiegelung durch Verkehrsflichen (offentliche
ErschlieBungsanlagen, 225 m?) und fiir das Ausgleichsdefizit innerhalb des
Plangebietes wird ein 1.700 m? groBer Geholzstreifen entlang des Stausees

angelegt.

Durch die Zuordnungen ist beim Planvollzug die grundsatzliche
Zulassigkeit von Eingriffen sichergestellt.

IX. KONFLIKTANALYSE

Zunichst fiuhrt die mogliche Versiegelung von 4,65 ha Ackerfliche zu
einem Konfliktpunkt, da durch die Versiegelung die Bodenfunktionen
irreversibel gestort werden. Diese Versiegelung fithrt weiterhin dazu, daBl
die Flachen nicht mehr als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere bzw. fiir die
landwirtschaftliche Nutzung zur Verfiigung stehen.

Auch die Versickerung von Wasser und damit die Grundwasserneubildung
wird verhindert.

Die entstehenden Baukdrper fithren zu einer negativen Verdnderung des
Kleinklimas (Uberhitzung, Abstrahlung keine Kaltluftentstehung) und
beeintrichtigen aulerdem das Landschaftbild.
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GESAMTZUSAMMENSTELLUNG UND ERLAUTERUNG
DER MASSNAHMEN : UMSETZUNG und INTEGRATION

Die noch vorhandene Obstbaumbepflanzung entlang der LIIO20
wird auf Dauer erhalten und ergénzt.

Die Flache "A" wird als extensive Grinlandfliche gestaltet. Hierzu
wird eine Gras/Kriautermischung eingesit. Die Fliche wird 1x
jahrlich gemaht, das Mahgut ist zu entfernen. Dieser Zustand ist auf
Dauer zu erhalten.

Die Flache "B" wird zukiinftig als Feldgeholz gestaltet, die
Neuanlage erfolgt entsprechend den Pflanzschema "Baumhecke",
wobei durch den hohen Anteil an Baumen als Entwicklungsziel eine
Baumhecke angestrebt wird.

Auf der z Zt. als Wirtschaftsgriinland genutzten Flache "C" sollen
zur Ergiinzung der noch vorhandenen gewissernahen Auwald- und
Weidengebiischreste Geholzgruppen mit niedrig wachsenden
Weidenarten (z.B. Salix aurita) und Erlen angepflanzt werden. Die
Geholzgruppen sollten einen Durchmesser zwischen 5 und 10 m
haben, wobei pro 500 m? Flache eine Gehdlzgruppe vorzusehen ist.
Weiterhin soll auf dieser Flache eine Nistmoglichkeit fiir den
WeiBstorch geschaffen werden, da dieser im Gebiet schon auf
Nahrungssuche beobachtet wurde. In unmittelbarer Nachbarschaft
wurde auf einem Mast der Hochspannungsleitung bereits ein Nest
angelegt. Die Flugschneise zu diesem Nest fiihrt iber die Flache
L.

Weiterhin wird entlang des Stausees ein Geholzstreifen aus
heimischen, standortgerechten Geholzen angelegt.

Aufgrund des noch auszugleichenden Potentials und der
Zielvorstellung (Hecke, Utfergebiischstreifen 02.400) und der
vorhandenen Nutzung, ergibt sich eine zu bepflanzende Flache von
1.700 m?.

Bei 10m Breite ergibt sich damit ein zu bepflanzender Streifen von
170m Linge.
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Aus topographischen Gegebenheiten, sowie aus der Tatsache, dal3
in Teilbereichen bereits eine Ufervegetation vorhanden ist, wird es
in der Praxis notwendig sein, den Streifen entweder schmiler oder
breiter als 10m anzulegen, um einen optimalen Lickenschlub zu
erreichen. Die Flache von 1700 m* muB aber gewihrleistet sein.
Der Unterwuchs / Bodenvegetation wird als Grinlandstreifen
gestaltet, einerseits, um die Artenvielfalt zunichst zu erhdhen,
andereseits, um den Eintrag von Pflanzenschutzmitteln und
Diingestoffen aus den oberhalb gelegenen intensiv genutzten
Ackerflachen zu verringern.

- Die nicht iiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu
begriinen, wobei besonders die mit Pflanzgebot belegten Flichen
(Randeingriinung) entsprechend Plan und Pflanzschemata mit
Geholzen zu bepflanzen sind. Im Bereich von Frei- und
Erdleitungen missen die einschligigen Bestimmungen betr.
Abstand und Hohe eingehalten werden. Dies gilt auch fur die
Bestimmungen / Abstinde nach dem Nachbarrecht.

Bei unterschiedlichen Breiten der Geholzpflanzungen sind die
Pflanzschemata entsprechend zu variieren und zu kombinieren, damit die
vorgesehene Breite erreicht wird. Dabei ist darauf zu achten, daB eine
durchgehende Reihe aus hoherwiichsiger Biaumen 1. und II. Ordnung
entsteht, um die negativen Auswirkungen der Bebauung auf das
Landschaftsbild abzumildern.

- Diesem Ziel dient auch die Begrinung von groBflichigen
ungegliederten Wandflichen. Vorzugsweise sollten hierzu
selbstklimmende Arten wie Efeu (Hedera helix) oder Wilder Wein
(Parthenocissus tricuspidata "Veitchii") verwendet werden. (Fests.
B2.3)

- Auf den Stellplatzflichen sind zur Gliederung und Uberschattung
Baume II. Ordnung aus der Liste zu pflanzen. Der maximale
Abstand von Baum zu Baum sollte dabei 13 m betragen, wobei die
genauen Standorte auf die Anordnung der Stellpldtze abgestimmt
werden konnen.
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Pflanzzeiten, PflanzgutgroBe sowie die Auswahlmoglichkeiten der
Pflanzarten regeln die textlichen Festsetzungen B1.1; 1.2, 1.4, 2.1; 2.5
und 2.6.

Durch die griinplanerischen Festsetzungen und landespflegerischen
Vorgaben wird erreicht, dal

- die Versiegelungen kompensiert werden

- eine groBtmogliche Eingriinung der bebaubaren Flache erfolgt und
dadurch negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild
abgemildert werden. Hierzu dienen auch Festsetzungen zur
Wandbegriinung.

- Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere neu geschaffen bzw. in seinem
Wert stark verbessert wird u. a. durch Vernetzung (z.B.
Trockenwaldbereich aus Bplan 10 ""Ziegelei"" iber die
Randeingriinung mit dem Feuchtgriinlandbereich um den Stausee

- bestehende Baumreihen erhalten und ergéanzt werden.

- der ausgerdumte Landschaftsraum mit strukturierenden Elementen
angereichert wird .
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XIL. ZUSAMMENFASSUNG

Fir die im Gebiet festgestellten Tierarten gehen Uberwiegend
Teillebensriume verloren. Durch KompensationsmalBnahmen werden bisher
verarmte Lebensriume mit einer artenarmen Zoozonose aufgewertet,
dadurch ist nach AbschluB der MaBnahmen mit einer Erhohung der Arten-
und Individuenhéufigkeit zu rechnen.

Die Erhaltung bestehender hoherwertiger Landschaftselemente und deren
Vernetzung durch neue Geholzflichen und Umwandlung von intensiv
genutztem Ackerland in extensives Griinland und Geholzflichen bringt
weitere Verbesserungen.

Die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch
Anpflanzungen abgemildert .

Die entstehenden Eingriffe werden durch die vorgeschlagenen Malnahmen
ausgeglichen.
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B.Plan "Miltitz - Gewerbegebiet"

Grunordn.

Nebelschutz JUNI 97

Anlage 1 zum Griinordnungsplan
GEHOLZARTENLISTE
Biiume 1. Ordnung Biiume 2. Ordnung

Striiucher
Acer platanoides Carpinus betulus Crataegus monogyna Ribes uva-crispa
Spitzahorn Hainbuche Emgriffliger Weilidorn Stachelbeere
Acer pseudoplatanus Malus silvesins Crataepgus laevigata Rosa canina
Bergahom Wildapfel Zweigriffliger Weildorn  Hundsrose
Alnus glutinosa Prunus avium Corylus avellana Salix aurtta
Schwarzerle Wildkirsche Hasel Ohrweide
Betula pendula Pyrus pyraster Daphne mezereum Salix caprea
Welibirke Wildbirne Gemeiner Seidelbast Salweide
Fraxinus excelsior Salix alba Euonvmus europacus Salix cinerea
Esche Silberweide Plaffenhiitchen Grauweide
Quercus pedunculata Sorbus aucuparia Frangula alnus Salix viminalis
Stieleiche Vogelbeere Faulbaum Korbweide
Quercus petraca Juriperus communis Salix purpurea
Traubeneiche Gemeiner Wacholder Purpurweide
Tilia cordata Prunus spinosa Sambucus nigra
Winterlinde Schlehe Schwarzer Holunder
Tilia platyphyllos Prunus padus Sambucus racemosa
Sommerlinde Traubenkirsche Roter Holunder
Ulmus carpimfolia Rhamnus catharticus Viburnum opulus
Feldulme Kreuzdom Gemeiner Schnecball
und Obsthiume
WILFRIED HASSELBACH , Dipl. Biologe S 16/19




B.Plan "Miltitz - Gewerbegebiet" Grinordn.
Nebelschiitz JUNI 97

Anlage 2 zum Griinordnungsplan

PFLANZSCHEMA "3-reihig"
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14(14| 5/ 5|9/ c|9] c|6(6]6|19/19]19 21|21|21

25,00 T 1

Biiume 1. Ordnung Béiume 2. Ordnung Striiucher

4% 20%a T6%
B Acerpseudoplatanus b Carpinusbetulus 2 Cratacgus laevigala 14 Salix aurita
Bergahormn Hainbuche Zweigriffliger Weidorn Ohrweide
E  Fraxinus excelsior ¢ Malus silvestris 3 Corvlus avellana 9 Prunus spinosa
Esche Wildapfel Hasel Schlehe
d Prunus avium 5  Euonymus europacus 19 Sambucus nigra
Wildkirsche Plaffenhiitchen Schwarzer Holunder
e Pvrus pyraster 6  Frangula alnus 21 Viburmum opulus
Wildbirme Faulbaum Gemeiner Schneeball

11  Rhamnus catharticus
Krenzdom

Wo Pilanzflichen sich verbreitern oder verengen sind die Schemata entsprechend zu reduzieren oder zu ergiinzen.
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B.Plan "Miltitz - Gewerbegebiet"

Nebelschiitz

Anlage 3 zum Griinordnungsplan

PFLANZSCHEMA "2-reihig"

Grunordn.
JUNI 97

T6li6lel 5 16T 611 12[12[ 9[99 [11[11]11]11] 150 T”‘-"
._*.. 2
15715751515 610[10[107 9[99 [21{21]13]3 1,5[,4
1,50 1,50
25,00 T |'
_T T-
i Crataegus monogyna i1 Rhamnus catharticus
Eingriffliger Weilidorn Kreuzdom
3 Corylus avellana 12 Ribes uva-crispa
Hasel Stachelbeere
5 Euonvmus europagis 13 Rosa canina
Plaffenhiitchen Hundsrose
6 Frangula alnus 15 Salix caprea
Faulbaum Salweide
9 Prunus spinosa 16 Salix cinerea
Schlehe Grauweide
10 Prunus padus 21 Viburmum opulus
Traubenkirsche Gemeiner Schneeball

Die Zahlen symbolisieren die Pflanzenarten.
Die Pllanzstelle befindet sich jeweils in der Mitte des Kastchens.
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B.Plan "Miltitz - Gewerbegebiet" Grinordn.
Nebelschiitz JUNI 97

Anlage 4 zum Griinordnungsplan

PFLANZSCHEMA "Baumhecke"

| ¥
14(14| 5/ 5| 9|c| 9| c| 6| 6|6 |19]19]13[13]|13|13 |
T
1,50 1,50
245m :
* ——— ———
Grundstiicksbreite ~ 25 m
Biiume 1. Ordnung Biiume 2. Ordnung  Striucher
4% 20% T6%
B Acerpseudoplatanus b Carpinus betulus 2 Crataegus laevigata 13 Rosa camna
Bergahorn Hainbuche Zweignifliger WeiBdorn Hundsrose
Fraxinus excelsior ¢ Malus silvesins 3 Corylus avellana 14 Salix aurita
E  Esche Wildapfel Hasel Ohrweide
8  Querecus pedunculata  d  Prunus avium 5 Euonymus europaeus 9 Prunus spinosa
Stieleiche Wildkirsehe Pfaffenhiitchen Schlehe
e Pyrus pyraster &  Frangula alnus 19 Sambucus mgra
Wildbirne Faulbaum Schwarzer Holunder
11  Rhamnus catharticus 21 Viburmnum opulus
Kreuzdorn Gemeiner Schnecball

Das Pflanzschema kann belichig oft wiederholt werden, bis die Flache "B vollstindig bepflanzt ist. An den spitz
zulaufenden Flachenenden werden die entsprechenden Pllanzschemaausschnitie angepalit.
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