STADT NEUSTADT
- OT POLENZ -

LANDKREIS SACHSISCHE SCHWEIZ

BEBAUUNGSPLAN NR. 12
,LEHEMALIGE MILCHVIEHANLAGE®
TEILGEBIETE A UND B

TEIL B 2
BEGRUNDUNG W

VOM 14.12.1993
GEANDERT AM: 11.10.1994
GEANDERT AM: 05.01.1999
GEANDERT AM: 27.05.1999

geéandert aufgrund des Bescheides des Regierungsprasidiums Dresden
vom 14.01.2000, Az 51-2511.20-87 Neustadt

Neustadt, den 31.01.2000

PROJEKT: 9901
KOMMUNALPLAN - ING.-BURO EHRT HOHWALD - TEL. 03596/58 63 -0



Neustadt, OT Polenz - B-Plan ,Ehem. Milchviehanlage" Teil A+ B - Stand: 27.05.1999

BEGRUNDUNG

1. AUFGABE UND NOTWENDIGKEIT DES
BEBAUUNGSPLANES

Die Stadt Neustadt beabsichtigt nérdlich der ehemaligen Milchviehanla-
ge im Ortsteil Polenz ein Gewerbegebiet zu errichten.

Mit der Planung soll der 1993 begonnene Planungsprozel, der fur die-
ses Gebiet und die Milchviehanlage eingeleitet wurde weite geflihrt
werden.

Das sudliche Gebiet, die ehemalige Milchviehanlage bleibt bei der
Schaffung von Baurecht vorerst unberihrt.

Die Realisierung dieses Vorhabens tragt zur Ansiedlung von Gewerbe-
betrieben und zur Schaffung von Arbeitsplatzen bei.

Es wird angestrebt vorwiegend fir heimische Betriebe mdéglichst kurzfri-
stig Baurecht herzustellen.

2. RAUMORDNUNG UND VORBEREITENDE
BAULEITPLANUNG
2.1 ZENTRALORTLICHE BEDEUTUNG

Die Stadt Neustadt hat zentralértliche Funktion eines kooperierenden
Mittelzentrums.

Der Ortsteil Polenz, mit seiner Gewerbeflache liegt an der regionalen
Entwicklungsachse Sebnitz - Neustadt - Stolpen - B 6 - Radeberg.
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2.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN
Der Flachennutzungsplan vom 20.03.1998 der Stadt Neustadt mit dem
Ortsteil Polenz weist fur den Planungsraum Gewerbegebiet (GE) aus.
Er wurde mit Bescheid vom 14.10.1998 durch das Regierungsprasidium
Dresden genehmigt.
Der Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehemalige Milchviehanlage®, Teilgebiet A
und B steht damit der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung nicht
entgegen.

3. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

3.1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das insgesamt ca. 18 ha groRe Baugebiet wurde vorerst mit den Teilen
A und B auf 6,8 ha reduziert. Es liegt nérdlich von Polenz, an der
Staatsstrale S 159 und wird begrenzt:

im Norden durch die Strecke der Deutschen Bahn Neustadt - Stolpen

im Osten und Sidosten durch landwirtschaftliche Flachen

im Stiden durch die ehem. Milchviehanlage an der Staatsstrale S 159

im Westen durch die freie Landschatft.

Das Gebiet wird durch die StraBe ,Am Karrenberg® erschiossen.

Das Plangebiet wurde im Zuge des bisherigen Verfahrens aus Griunden
der besseren Ubersichtlichkeit in das Plangebiet A - nérdlich der Milch-
viehanlage - westliche der Rickersdorfer Strafle, das Plangebiet B -
ebenfalls nordlich der Milchviehanlage - 6stlich der StralRe ,Am Karren-
berg*) und in das Plangebiet C - Gelénde der ehemaligen Milchviehan-
lage geteilt. Die genaue Abgrenzung der Plangebiete ist im Ubersichts-
plan ersichtlich.

Der Teil C wurde aus Griunden der zur Zeit noch unklaren Eigentums-
verhéltnisse von der weiteren Planung ausgenommen.
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3.2

3.3

3.4

3.5

NATURRAUMLICHE GEGEBENHEITEN

Das Gelande um die ehemalige Milchviehanlage gliedert sich in zwei
Ebenen - Plangebiet A und B, die durch teilweise stark geneigte Bo-
schungen von dem Teil C getrennt sind.

Das Plangebiet A liegt bei ca. 326 m i.NN, das Plangebiet B bei
ca. 329 m (.NN.

GEGENWARTIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das Teilgebiet A umfaRt die Flachen der Firma Perry Schmidt und Part-
ner, der Betonmischanlage und das Gelénde des Fuhrunternehmens
Roch.

Im Teilgebiet B befindet sich das Betriebsgelédnde der Landbauvereini-
gung Polenz GmbH und einer Vielzahl Firmen im Mietverhéltnis.

Das Teilgebiet C wurde bisher durch die Milchviehanlage, die sich in Li-
quidation befindet, genutzt. Diese Anlage steht seit 1991 leer.

Eine Wiederansiedlung landwirtschaftlicher Betrieb ist nicht erkennbar.
Einzelne Gebaude werden gewerblich genutzt.

Die umverlegte alte Rickersdorfer StraRe, jetzt Strale "Am Karren-
berg", ist bis zum Gewerbestandort ausgebaut.

BAUBESTAND IM PLANGEBIET

An Bausubstanz ist vorhanden:

Teilgebiet A
- die Lagerhalle der Firma Perry Schmidt, die Betonmischanlage und die
Halle der Firma Roch;

Teilgebiet B

- die Betriebsgebéude der Landbauvereinigung Polenz GmbH; ein-
schlieRlich eingemietete Firmen mit Verwaltung, Werkstatten, Lager-
und Unterstellhallen;

Der dargestellte Baubestand in den Teilgebieten A und B bleibt erhalten
und wird in die Gesamtplanung integriert.

EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Bauflachen im Teilgebiet A und B sind im Besitz verschiedener Fir-
men. Die Flache der StraRe ,Am Karrenberg" ist im Eigentum der Stadt
Neustadt.
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4. PLANUNG

4.1 NUTZUNGEN
Auf der in der Planung ausgewiesenen Flache soll in Bauabschnitten
ein Gewerbegebiet entstehen, das sowohl den Bestand der jetzigen
Firmen sichert, wie auch Neuansiedlungen und Erweiterungen ermégli-
chen soll.

4.2 ERSCHLIESSUNG

4.2.1 FLIESSENDER VERKEHR
Das Baugebiet wird von der Staatsstrale S 159 aus Uber die Stralle
,Am Karrenberg“ erschlossen.
Die innere ErschlieBung erfolgt privatrechtlich.
Der Ausbau und die Gestaltung des 6ffentlichen Straenraumes im
Gewerbegebiet erfolgte mit einer Fahrbahnbreite von mind. 6 m und ei-
nem FuBweg von 1,5 m.

4.2.2 RUHENDER VERKEHR
Alle im Gewerbegebiet erforderlichen Stellplatze sind auf dem jeweiligen
Betriebsgelande nachzuweisen bzw. sind bei den bestehenden Betrie-
ben schon vorhanden.
Offentliche Kfz-Stellplatze sind in den Teilgebieten nicht vorgesehen.
Das Parken im 6ffentlichen Strallenraum ist maéglich.
Mit dem Bauantrag ist der Stellplatzbedarf fir den ruhenden Verkehr fir
Kraftfahrzeuge und Fahrrader auf der Grundlage der Séchsischen Bau-
ordnung § 49 und der Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staats-
ministeriums des Inneren zur Bauordnung SachsBO vom 03.09.1992 §
49 - Richtzahlentabelle - nachzuweisen.

4.2.3 OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR - OPNV

An den OPNYV ist das Plangebiet tber die Busverbindungen Dresden -
Sebnitz, Neustadt - Radeberg, Pirna - Bautzen und Langburkerdorf -
Riickersdorf mit den Haltestellen in Langenwolmsdorf - Bahniibergang
und Neustadt Abzweig Polenz nur indirekt angeschlossen, da diese
Haltestellen jeweils ca. 1,8 km entfernt sind.

Dariiber hinaus besteht ein Anschiu an die Deutsche Reichsbahn,
Haltestelle Langenwolmsdorf, in ca. 2 km Entfernung.

Beim Ausbau des gesamten Gewerbegebietes, einschlielich Teil C, ist
eine Anbindung an das Netz des OPNV zu untersuchen.
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4.3 VER- UND ENTSORGUNG
4.3.1 TRINKWASSERVERSORGUNG

Die Trinkwasserversorgung erfolgt gegenwartig (iber die betriebseigene
Brunnenanlage auf dem Flurstiick Nr. 408/4.

Das Wasserdargebot und die Qualitat wurden geprift. Die vorhandene
Forderleistung, entsprechend Pumpversuch von 2,4 I/s ist fur die ge-
plante Ansiediung auf den Flachen A und B ausreichend.

Durch den Eigentimer der Anlage sind entsprechend dem Sé&chsischen
Wassergesetz der Nachweis der hygienisch einwandfreien Trinkwas-
serversorgung zu erbringen und MafRnahmen zum Schutz der Trink-
wasserqualitat zu treffen.

4.3.2 LOSCHWASSERVERSORGUNG

Die Loschwasserversorgung ist teilweise aus dem Trinkwassernetz,
einschlieRlich des vorhandenen Vorratsbehalters von ca. 165 m* und
die Schaffung eines Regenwassersammelbecken im Teilgebiet A, auch
in Verbindung mit den Pflanzgeboten PFG 3 und PFG 5, zu realisieren.

4.3.3 ABWASSERENTSORGUNG
4331 Schmutzwasser

Bis zur Fertigstellung der zentralen Kléranlage des Abwasserzweckver-
bandes "Obere Polenz" am westlichen Ortsausgang Polenz wird das
Baugebiet Uber vorhandene Kleinklaranlagen und teilbiologische Zwi-
schenldsungen in den LoRRbach entsorgt.

+ Betonmischanlage (Teilgebiet A):
Die Abwésser der Reinigung der Fahrzeuge und der Mischanlage
werden Uber eine Absetzanlage aufbereitet und der Mischanlage
wieder zugefuhrt.

+ Betriebsgelande Perry Schmidt und Partner

+ Fa. Roch
Die Sanitarabwésser werden Uber eine Tropfkérper Klaranlage gerei-
nigt und in den Vorfluter LoRbach eingeleitet.

Der AnschluR des Gewerbegebietes ist flir 2001, in Abhéngigkeit von
der Ansiedlung weiterer Betriebe vorgesehen.
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4332

4.3.4

4.3.5

4.3.6

Regenwasser

Zur Minimierung der Nachteile fir die Grundwasserneubildung wird eine
weitgehende Versickerung des unbelasteten Regenwassers auf den
Baugrundstiicken durch Beschrankung der Bodenversiegelung ange-
strebt.

Dariiber hinaus ist im Teilgebiet A ein Regenwassersammelbecken in
Verbindung mit einem Léschwasserreservoir neu zu schaffen. Das
Riickhaltebecken ist in Verbindung mit dem Pflanzstreifen, aulerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zu errichten.

Der Nachweis der Regenwasserableitung ist im Rahmen der ingenieur-
technischen Planungen zu erbringen.

Fur die geplante Ableitung der anfallenden unbelasteten Nieder-
schlagswasser Uber ein Regenwassersammelbecken in den Lof3bach
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde zu
beantragen.

Das geplante Regenwassersammelbecken ist naturnah zu gestalten
und mit den ortlich anstehenden Lehmen abzudichten.

ELEKTROENERGIEVERSORGUNG

Die Versorgung der Teilgebiete mit Elektroenergie erfolgt Gber die vor-
handene Trafostation der ESAG, die sich im Teilgebiet A befindet.

Bezlglich der mengenmabigen Bereitstellung ist durch die Gewerbe-
treibenden der ESAG rechtzeitig (ca. 8 Monate vor Baubeginn) der Be-
darf mitzuteilen.

GASVERSORGUNG

Eine leitungsgebundene Gasversorgung von Polenz aus besteht zur
Zeit nicht. Der Einsatz von Flussiggas ist méglich und wird zur Verringe-
rung der Luftschadstoffe empfohlen.

WARMEVERSORGUNG

Aufgrund der relativ hohen Umweltbelastungen durch Heizung mit fe-
sten Brennstoffen sowie fur die beabsichtigte Erhéhung des Erholungs-
wertes der Region ist die Bereitstellung moderner, sauberer Heizmedien
unabdingbar.

Eine Ablésung der Braunkohle ist Zielstellung. Als alternative Medien
kommen Heiz6l und Flissiggas in den Teilgebieten in Betracht.
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4.3.7

4.4

4.5

4.5.1

4.5.2

MULLENTSORGUNG

Die Entsorgung von Hausmill, Sondermdill, sowie Wertstoffen wird im
Auftrag des Landkreises durch die Entsorgungsunternehmen gemaf
der Abfall- und Gebihrensatzung ausgefihrt.

Die Gewerbemullentsorgung erfolgt nach den gesetzlichen Regelungen.

GESTALTUNG

Zur Gestaltung werden zuriickhaltende Festlegungen, wie Trauf- bzw.
Firsthéhe geregelt, um ein hohes MaR an Baufreiheit zu gewahrleisten.
Um fernwirksame Blendwirkungen zu vermeiden dirfen keine hoch-
glanzenden Baustoffe verwendet werden.

ERGEBNISSE DER GRUNORDNERISCHEN UNTER-
SUCHUNGEN

NATURRAUMLICHE EINORDNUNG

Das Bearbeitungsgebiet liegt im Naturraum des Westlausitzer Higel-
und Berglandes im Teilraum Stdwestlausitzer Rucken.

Deutlich tritt der Ubergangscharakter vom angrenzenden Oberlausitzer
Bergland zutage.

Es ist durch Landschaftsvielfalt und relative Kleinparzellierung gepragt,
die durch die Topographie bedingt ist.

Es liegt ca. 1 km nérdlich der Ortslage Polenz, am Nordhang des Kar-
renberges, geneigt zum LoRbach, einem Seitental der Polenz, in einer
Hoéhe von im Mittel 328 m Uber NN.

KLIMA

Aufgrund eines meteorologischen Gutachtens des Amtes fir Meteoro-
logie Dresden, vom 27.09.1974 sind folgende Informationen uber das
Plangebiet bekannt:

+ Jahresmitteltemperatur: ca. 80 C
* Temperaturextreme: zwischen - 299 C und + 38° C,
¢ mittlere Zahl der Eistage: 30
Frosttage im Durchschnitt: 100
+ mittlere Niederschlagsmenge: 727 mm / m?

» Aufgrund der auslaufenden Tallage ist am Standort in windschwa-
chen, klaren Nachten mit Kaltluftseebildung zu rechnen.
Infolge der windoffenen Lage fur Winde aus Siidwest bis West und
Ost bis Nordost ist bei entsprechender Wetterlage mit einer Auskih-
lung der dem Wind ausgesetzten Gebaudeteile zu rechnen.
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4.5.3

4.5.4

BODEN / GEOLOGIE

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich in der Region der Lausitzer
Granodiorite.

Im Dezember 1974 und Marz 1975 wurden fur diesen Standort Bau-
grundgutachten erarbeitet, die folgenden AufschluR Gber den Baugrund
geben:

Der Baugrund des hangigen Gelandes besteht aus einer unterschiedlich
machtigen Gehéngelehmschicht (sandig-kiesiger Schiuff), die vorwie-
gend von Granodiorit unterlagert wird. Vereinzelt werden auch Gangge-
steine wie Lamporphyr und Hornblendschiefer nachgewiesen.

Bis ca. 1,20 m unter Oberkante Gelande ergab sich brauner Berglehm,
schluff- und 16Rlehmanhnlich in steifplastischer Konsistenz. Mit zuneh-
mender Tiefe mengten sich allmahlich die mittelkérnigen braunen Zer-
setzungsgrusse des Granits ein.

Grabungen und Bohrungen im Nachbargeldnde ergaben, daR Felsfor-
mationen des Granits erst in Tiefen beginnen, die von normalen Bau-
werken nicht erreicht werden.

BODENWASSERVERHALTNISSE

Im Bebauungsplangebiet befinden sich mit Ausnahme des Brunnens auf
dem Flurstiick Nr. 408/4 keine relevanten Grundwassernuzungen und
keine Trinkwasserschutzgebiete.

Der von Norden kommende LoRbach unterquert die Bahnlinie Neustadt
- Langenwolmsdorf im Bereich der alten Riickersdorfer Stralle (Am Kar-
renberg) und verlauft dann unterirdisch in einer Tiefe von ca. 3 bis 4 m
im Bebauungsplangebiet weiter.

An der Westgrenze des Plangebietes tritt er wieder an die Erdoberfla-
che.

Die 0.g. Schirfungen waren in - 1,90 m, - 1,30 m und in - 2,00 m Tiefe
ab O.K. Schurf mit Stauwasser gefllt.

Obgleich mit Grundwasserstérungen am Ort nicht zu rechnen ist, ergibt
sich, daR witterungsbedingt mit Stauwasser in jeder angeschachteten
Tiefe zu rechnen ist, und daf infolge von bindigen Einmengungen in
den Baugrund sich das Stauwasser auch relativ lange halt, bevor es
versickert.
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4.5.5

4.5.6

4.6

4.6.1

ALTLASTEN

Altlasten sind nicht mittels Gutachten untersucht worden.

Der Standort der ehem. Milchviehanlage (stdlich, auRerhalb des Plan-
gebietes) ist als Altlastenstandort Nr. AKZ 87.22.71.07 erfaf3t.

Fur die Teilgebiete A und B besteht fur die Erkundung von Altlasten
kein Handlungsbedarf. Unabhéngig davon ist bei Baumafinahmen das
Abfallamt des zustandigen Landratsamtes zu beteiligen.

VEGETATION

Zur potentiell-natirlichen Vegetation im Gebiet zéhlen die groRRen For-
mationen von Hainsimsen-(Tannen)-Buchenwald, Heidelbeer-Fichten-
Eichenwald und Wachtelweizen-(Hainbuchen)-Buchenwald.

Birken-Stieleichen-Walder sind im Westlausitzer Hugel- und Bergland,
so auch auf dem Sidwestlausitzer Hugelland potentiell-natirliche
Waldgeselischaften. Ihre Auspragung hangt von den lokalen Standort-
gegebenheiten sowie von der ostwarts zunehmenden Kontinentalitat ab.

BESTANDSAUFNAHME UND -BEWERTUNG

VEGETATIONSKUNDLICHE BESTANDSAUFNAHME

Die Bestandsaufnahme wurde im Oktober 1996 fur die Teile A, B und C
durchgefihrt.

Die Vegetation wurde durch menschliche Einflisse sehr stark verandert,
so dafd Ruderalpflanzen dominieren.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes gibt es nur zwei gréfiere zusam-
menhadngende Grinflaichen (Grunlandbrachen), die besonders erhal-
tenswert sind. Sie befinden sich siidlich der Teilgebiete A und B bzw. an
der Ostlichen Grenze des Planungsgebietes.

Ihr Wert liegt in ihrem Entwicklungspotential und der bisher extensiven
Nutzung. Aufgrund ihrer GroRe sind sie in der Lage, das Gelédnde wir-
kungsvoll zu untergliedern.

Der gréRte Anteil wird durch Bauwerke und versiegelte Flachen in An-
spruch genommen, so daR Uberwiegend nur kleine, oftmals isolierte
Restflachen von Pflanzen besiedelt werden konnten.
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4.6.1.1. WIESEN, GRUNLANDBRACHEN UND RUDERALFLACHEN:

Ackerkratzdistel
Gemeiner Beiful
Gemeiner Beinwell
Gemeiner Frauenmantel

Cirsium arvense
Artemisia vulgaris
Symphytum officinale
Alchemilla vulgaris

Gansefingerkraut Potentilla anserina
Giersch Aegopodium podagraria
Grof3e Brennessel Urtica dioica

Huflattich Tussilago farfara

Echte Kamille Chamomilla recutita

Kanadische Goldrute
Kleiner Sauerampfer

Solidago canadensis
Rumex acetosella

Knéauelgras Dactylis glomerata
Kriechender Hahnenful Ranunculus repens
Léwenzahn Taraxacum officinale
Quecke Agropyron repens
Rainfarn Tanecetum vulgare
Riesenbérenklau Heracleum mantegazzianum
Rotklee Trifolium pratense
Schafgarbe Achillea millefolium
Scharfer Hahnenful Ranunculus acris
Stumpfblattriger Ampfer Rumex obtusifolius
Weidelgras Lolium perenne
Weillklee Trifolium repens
Wiesenbérenklau Heracleum sphondyleum
Wiesenglockenblume Campanula patula
Wiesenkerbel Anthriscus sylvestris
Wiesenlieschgras Phleum pratense
Wiesenrispe Poa pratensis
Wiesensauerampfer Rumex acetosa

Kohlgéansedistel

Sonchus oleraceus

Die unterschiedliche Artenzusammensetzung aus Wiesenpflanzen und
Ruderalpflanzen deutet auf eine Stérung durch menschiiche Einflisse
(Bodenauftrag, Nahrstoffanreicherung) hin.
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4.6.1.2

4.6.1.3.

4.6.2

BAHNDAMM:

Eine wichtige Rolle im Biotopverbund spielt die Vegetation entlang des
Bahndammes. Auf der Siidseite haben sich vor allem warmeliebende

Pflanzen angesiedelt:

Brombeere
Eberesche
Fuchskreuzkraut
Gemeine Goldrute
Hangebirke
Hainveilchen
Himbeere

Holzapfel

Hundrose

Knotiger Braunwurz
Roter Holunder
Salweide
Schmalbléttriges Weidenroschen
Schwarzer Holunder
Stieleiche
Vogelkirsche
Zitterpappel

RANDBEREICHE:

Rubus spec,

Sorbus aucuparia
Senecio fuchsii
Solidago virgaurea
Betula pendula

Viola rivinana

Rubus ideaus

Malus sylvestris
Rosa canina
Scrophularia nondosa
Sambucus racemosa
Salix caprea
Epilobium angustifolium
Sambucus nigra
Quercus robur
Prunus avium
Populus tremula

Am sidlichen und éstlichen Rand des Planungsgebietes befinden sich
Hecken aus Korbweiden (Salix vinimalis), Holunder (Sambucus nigra),
Rosen (Rosa canina), Flieder (Syringa vulgaris), Rotem Hartriegel (Cor-
nus sanguinea) und Spater Traubenkirsche (Prunus serotina).

Vereinzelt sind Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Winterlinde (Tilia cor-
data), Stieleiche (Quercus robur) und Silberahorn (Acer saccharinum)
eingestreut.

Diese Hecken tragen wesentlich zur landschaftlichen Einbindung des
Gewerbegebietes bei und bieten auch Lebensraum fir Tiere der an-
grenzenden Ackerflachen.

FAUNA

Eine faunistische Untersuchung wurde im Gebiet nicht durchgefihrt, da
nicht mit dem Vorkommen seltener oder geféhrdeter Tierarten zu rech-
nen ist.
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4.6.3

4.7.

4.71

4.7.2

LANDSCHAFTLICHE EINBINDUNG

Das landschattliche Umfeld wird vor allem durch ackerbauliche Nutzung
gepragt, die Kuppen der nérdlich gelegenen Higel sind bewaldet.

Aber auch Grinlandflachen machen im Umfeld einen bedeutenden An-
teil aus. Landschaftsgliedernd Strukturen wie Hecken oder Alleen sind
nur noch vereinzelt zu finden.

Die ehemalige Milchviehanlage wurde an der Nordseite des Karrenber-
ges in einer Geldndesenke errichtet. Die massiven Bauwerke stellen ei-
ne Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar.

Vor allem dem Gehdlzbestand in den Randbereichen kommt dabei eine
hohe Bedeutung zu. Die noch vorhandenen Liicken sollten geschlossen
werden, um die Beeintrachtigung der Blickbeziehungen zu mindern.

Das Gebiet weist keine nennenswerte innere Durchgriinung auf. Darauf
sollte jedoch hingewirkt werden, um es besser in die Landschaft einzu-
binden.

Wenn das Landschaftsbild nicht noch starker beeintrachtigt werden soill,
muf eine Ausweitung der Bebauung unterbleiben.

BESTANDBEWERTUNG
RELIEF / LANDSCHAFTSBILD

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer exponierten Lage, so dal}
Beeintrachtigungen der Blickbeziehungen durch grofte Baukérper relativ
gering bleiben. Trotzdem stéren die groRen Baumassen das Land-
schaftsbild. Besonders negativ fallen die Hochsilos im Bereich der ehe-
maligem Milchviehanlage auf.

WASSER

Ein hoher Versiegelungsgrad im Gebiet vermindert stark die Grundwas-
serneubildung. AuRerdem muf mit einer teilweisen noch vorhandenen
Nitratbelastung des Grundwassers durch die bestehenden Anlagen der
ehemaligen Milchviehanlage gerechnet werden.

Ebenso stellt die Verrohrung des LoRbaches einen starken Eingriff in
das Gewassersystem dar.

Eine Offnung des Bachlaufes ist aufgrund der sehr hohen Uberdeckung
von 3 bis 4 m und der durchgefiihrten Reliefverdnderungen nicht zu
empfehlen.

KOMMUNALPLAN - Ing.-biro Ehrt Hohwald - Projekt 9901 -  Datei: BEG3-3MVA -13-



Neustadt, OT Polenz - B-Plan ,Ehem. Milchviehanlage“ Teil A+B - Stand: 27.05.1999

4.7.3

4.7.4

4.7.5.

4.8

KLIMA

Die ursprungliche Klimafunktion der Kaltluftentstehung ging durch
Uberbauung des Gebietes verloren. Dieser Verlust wiegt jedoch weni-
ger schwer, da im Umfeld groRRe Frisch- und Kaltluftentstehungsflachen
vorhanden sind.

Da das Gebiet nach Westen offen ist, kénnen vor allem Winde aus
westlicher Richtung verstarkt angreifen und bei entsprechender Wet-
terlage fur eine Auskiihlung exponierter Gebaudeteile sorgen.

BODEN

Vor allem durch die bereits erfolgte Bautatigkeit liegen starke Beein-
trachtigungen vor:
- Zerstérung von belebten Boden und der natirlichen Bodenstruktur

- Nahrstoffeintrag
- Bodenverdichtung.

ARTEN UND BIOTOPE

Infolge groRflachiger Bebauung und Versiegelung des Gebietes ist der
Wert als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere sehr gering. Von Bedeu-
tung sind die groRflachigen Grinlandflachen bzw. -brachen und die Ge-
hélzbesténde, vor allem in den Randzonen.

Durch die Verrohrung des LoRbaches ging speziell fiir gewéssertypi-
sche Tiere und Pflanzen Lebensraum verloren. Die Unterbrechung des
Gewassers stellt keine schwer (iberwindbare Barriere fur die Gewés-
serfauna dar.

ZU ERWARTENDE AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNG AUF NATUR
UND LANDSCHAFT

Die zu erwartenden Auswirkungen einer neuen Bebauung sind ver-
gleichsweise gering, da bereits seit der Inbetriebnahme der MVA sehr
starke Beeintrachtigungen vorliegen.

Der Versiegelungsgrad ist Gberaus hoch. Bebaute und versiegelte Fla-
chen haben keinen Wert als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.
AufRerdem liegen starke Bodenverdichtungen vor und die Grundwas-
serneubildung ist stark vermindert.

Um die negativen Auswirkungen der Bebauung zu minimieren, missen
die beiden groRen Grinlandflaichen sowie der Gehdizbestand erhalten
bleiben.

Um die negativen Auswirkungen der Bebauung zu vermindern oder
auszugleichen, werden nachfolgende grinordnerische Malnahmen
festgesetzt.
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4.9

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN

Die mit der Uberbauung grundséatzlich verbundenen Nachteile flr Natur
und Landschaft sollen durch folgende griinordnerische MaRnahmen, die
im Bebauungsplan und den textlichen Festsetzungen enthalten sind,
minimiert werden:

¢ Erhaltung vorhandener und Neupflanzung von Laubbdumen an den

angegebenen Standorten in den Plangebieten; die Malnahme dient
der Erhaltung des vorhandenen Griinbestandes, strukturiert die Ge-
werbeflachen und bringt einen Ausgleich fur Inanspruch genommene
Flachen.

Die Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstralle im Pflanzge-
bot 2 (PFG 2) sind zu erganzen und mit Strauchpflanzungen, sowie
Gras- Kraut-Streifen zu einer extensiv genutzten Grunflache zu ent-
wickeln. Die Verbesserung der ékologischen Situation der Hangfla-
che dient der Aufwertung des Gebietes. Durch die Ergénzung der
StraBenbaumpflanzungen wird die Zufahrtsstra3e betont. Die Flache
stellt z.B. fur Végel eine Trittfunktion zu den Grinflachen auflerhaib
des Gewerbegebietes dar.

Erhaltung, Ergénzung und Anpflanzung eines mehrreihigen, teilweise
unterbrochenen Heckenstreifens mit davor gelagertem Gras-Kraut-
Streifen (PFG 3);

Die mit PFG 4 gekennzeichnete Flache ist als Feldgeholzstreifen zur
gestalterischen und 6kologischen Verbesserung der Gesamtsituation
in einer Breite von 10 m durch gruppenweise Bepflanzung mit stand-
ortgerechten Gehdlzen anzulegen.

Zur Einbindung der Teilflache A des Gewerbegebietes in die Land-
schaft aus westlicher Richtung ist eine gruppenweise Bepflanzung
des Randbereiches mit Laubgehélzen erforderlich (PFG 5).
Extensive Pflege heift (jahrlich durchzufiihrende Mafinahmen):

- wenig oder kein Dinger,

- spater Mahbeginn,

- Mahd mit Mahbalken (nicht mit Kreiselméaher),

- zwei- héchstens dreimalige Mahd pro Jahr,

- Abfuhr des Méhgutes.

Minimierung der Bodenversiegelung durch wasserdurchldssige Bela-
ge auf den Pkw-Stellplatzen;

Die Bepflanzung von Einfriedungen wird empfohlen, um eine bessere
Durchgriinung des Gebietes zu erreichen.

Fur alle PflanzmaRnahmen im Baugebiet gilt die Pflanzliste, die Be-
standteil der Textlichen Festsetzungen ist.
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4.10 BIOTOPPUNKTEBEWERTUNG
4.10.1 BESTAND
Lfd. Nr. Nutzungsart Teil- Typ Flache Wert- Biotoppunkte
gebiet m?  faktor
A0 1 Bebauung und Versie- A A0 20160 0 0
gelung
A0 2 Bebauung und Versie- B A0 22400 0 0
gelung
A11 wassergeb. Flache A A1 11790 0,1 1179
A13  wassergeb. Flache B A1l 2290 0,1 229 1408
A2 1 Zierrasen, intens. Grin A A2 3360 0,2 672
A2 2  Zierrasen, intens. Grin B A2 2120 0,2 424 1096
A3 1 intersiv genutztes Grin A A3 3500 0,3 1050
A3 2 inters. Grin B A3 1870 0,3 561 1611
A7 Hecke, Feldgehdéiz A A7 510 0,7 357
A7 Hecke, Feldgeholz B AT 0 0,7 0 357
Gesamt Bestand 68000 4472 4472
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4.10.2. PLANUNG
Lfd. Nr. Nutzungsart Teil- Typ Flache Wert- Biotoppunkte
gebiet m?  faktor

A0 1 Bebauung und Versie- A A0 26710 0 0

gelung
A0 2 Bebauung und Versie- B A0 23900 0 0

gelung
A11  wassergeb. Flache A A1 5000 0,1 500
A13 wassergeb. Flache B A1 790 0,1 79 579
A2 1  Zierrasen, intens. Griin A A2 1770 0,2 354
A2 2  Zierrasen, intens. Grin B A2 2120 0,2 424 778
A3 1 intersiv genutztes Grin A A3 935 0,3 281
A3 2 inters. Grin B A3 970 0,3 291 571,5
A41 extens. Grun A Ad 3895 0,4 1558

1558

A7 Hecke, Feldgehodiz A AT 510 0,7 357
A7 Hecke, Feldgehdlz B A7 1400 0,7 980 1337

Gesamt Planung 68000 4824 4823,5

Mit den in der Planungfestgelegten grinordnerischen MaRnahmen wird
der Ausgleich fur die in Anspruch genommene Grun- und wasserge-

bundene Flache erreicht.

Die z. Zt. fur den Ausgleich nicht benétigten 372 Punkte werden far
das Teilgebiet C in Reserve gehalten.

Aus naturschutzrechtlicher Sicht steht somit dem Bebauungsplan, Teil-

gebiet A und B nichts entgegen.
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5. SONSTIGE REGELUNGEN

5.1 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE
Die im Plan dargestellten Flachen fur Leitungsrechte sind zugunsten der
Stadt Neustadt, bzw. der Versorgungstrager der Leitungen (u.a. der
Deutschen Bundespost - Telekom und der ESAG) zu sichern.
Alle neuen erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in den
Verkehrsflachen verlegt.
Im Teilgebiet B wurde der LoRbach verrohrt und ist durch Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht gesichert.
Durch die Erweiterung des nordwestlichen Baufeldes wird dieser teil-
weise mit Lagerflachen Uberbaut. Im Havriefall wird eine Freilegung die-
ses Bereiches hingewiesen.

5.2 BODENSCHUTZ
Der im Gebiet vorhandene Mutterboden muf im Baugebiet zuverléassig
fur PflanzmaRnahmen zur Verfigung stehen.

5.3 MELDEPFLICHT

5.3.1 BODENBELASTUNGEN

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen
Gefahren fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden kénnen, sind dem Umwelt- und Abfallamt des zu-
standigen Landkreises zu melden.

Sollte im Zuge der Erd- oder sonstigen Arbeiten ein unbekannter Konti-
minationsherd (z.B. verdeckte Deponie, Ablagerungen unbekannter
Stoffe, Mineraléllinsen, Verkippungen von Chemiekalien u.a.) berihrt
oder angeschnitten werden, so sind die Bauarbeiten sofort einzustellen
und die zustandigen Umweltschutzbehérden (Umweltamt des Landkrei-
ses sowie das Umweltfachamt Radebeul) unverziglich in Kenntnis zu
setzen.
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5.3.2

(1)

(@)

(3)

5.4

5.5

BODENFUNDE

Das Landesdenkmalamt ist unverziglich zu benachrichtigen, falls Bo-
denfunde bei Erdarbeiten im Planungsbereich zutage treten.

Archaologische Funde (das sind auffallige Bodenverfarbungen, Ge-
faRscherben, Graber, Knochen, Gerate aus Stein und Metall, Minzen,
bearbeitete Hélzer, Steinsetzungen aller Art u. a.) sind sofort dem Ar-
chéologischen Landesamt Sachsen, Tel. 0351 - 52 591, zu melden.
Fundstellen sind inzwischen vor weiteren Zerstérungen zu sichern.

Der Passus unter 1 ist schriftlich im Wortlaut den bei Flachenerschlie-
Bungen mit Erdarbeiten beauftragten Firmen zu Ubermitteln und muf} an
deren Baustellen vorliegen.

Der Passus unter 1 ist schriftlich im Wortlaut den Einzelbauherren zu
tbermitteln und muR an deren Baustelien ihrer mit Erdarbeiten beauf-
tragten Firmen vorliegen.

BODENORDNUNG

Bodenordnende Mafinahmen sind bei der Realisierung der Teilgebiete
A und B des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

GRENZ- UND VERMESSUNGSMARKEN

Der Bauherr hat darauf zu achten, dal wéahrend der Baumaf3nahmen
gem. § 17 des Séachsischen Vermessungsgesgesetzes Grenz- und
Vermessungsmarken grundsatzlich nicht zu entfernen bzw. zu veran-
dern sind. Werden Mafinahmen getroffen, durch die Grenz- und Ver-
messungsmarken gefahrdet werden, sind diese unverzlglich dem zu-
standigen Staatlichen Vermessungsamt anzuzeigen.

FLACHENBILANZ DER TEILGEBIETE A UND B

Die Flachen im Planungsraum gliedern sich wie folgt:

Gesamtflache: ca. 6,80 ha 100 %.
davon:

Gewerbliche Bauflache ca. 5,48 ha 80,6 %
Private Grinflache ca. 0,95 ha 13,9 %
Verkehrsflache ca. 0,37 ha 55 %
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7. AUFSTELLUNGS- UND GENEHMIGUNGSVERFAHREN
Datum

- Aufstellungsbeschluf3, Nr. 101/93 19.04.1993

- Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 20.04.1993

- Planungsanzeige und Anfrage geman § 246 a BauGB an
die fur Raumordnung und Landesplanung zustéandigen Behérden  24.09.1993

- Durchschlag der Planungsanzeige an die h6here
Verwaltungsbehdrde 24.09.1993

- Landesplanerische Stellungnahme
- Einleitung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung
- Die friihzeitige Blrgerbeteiligung nach

§ 3 Abs. 1 BauGB wurde durchgefihrt am 18.01.1994
- Abstimmung mit den Nachbargemeinden 22.12.1993
- Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 22.12.1993
- Beteiligung der héheren Verwaltungsbehérde 22.12.1993
- Anderung des Aufstellungsbeschlusses und Entwurfs-
und Auslegungsbeschlul der Gemeindevertretung 16.12.1993
- Unterrichtung der Trager 6ffentlicher Belange
Uber die Auslegung 22.12.1993
- Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
a) Bekanntmachung 22.12.1993
b) Auslegung des Planentwurfes und der
Begriindung vom 03.01.1994
bis 04.02.1994
- Behandlung der Bedenken und Anregungen 21.09.1994
- Satzungsbeschlufy durch den Stadtrat Nr. SR 94-37 26.10.1994
- Aufhebung des SatzungsbeschluRes Nr. SR 96-348 29.08.1996
- BeschluR tiber die Anderung des B-Planes und &ffent-
lichen Auslegung Nr. SR 99-602 27.01.1999
- Offentliche Auslegung
a) Bekanntmachung durch Aushang am 01.02.1999
b) Auslegung des Planentwurfs vom 15.02.1999
bis 26.03.1999
- Behandlung der Anregungen durch den Stadtrat
und erneute 6ffentliche Auslegung SR Nr.99-638 26.05.1999
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- Erneute 6ffentliche Auslegung

a) Bekanntmachung 28.05.1999
b) Auslegung des Planentwurfs vom 14.06.1999
bis 30.06.1999
- Satzungsbeschiufl durch den Stadtrat 29.09.1999
- Genehmigung durch das Regierungsprasidium
Dresden erfolgte am 14.01.2000
- Ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung am 16.04.2000
- Ausfertigung der Satzung gemaR § 4 Abs. 3 SachsGemO am ...
- Der Bebauungsplan ist seit 48. 0%..2000

rechtsverbindlic

Anlagen: 1 Ubersichtsplan M 1 : 25 000
2 Lageplan vom 05.01.1999
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