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Vorbemerkungen
Zielstellung

Fiir ein ca. 3,1 ha groBes Gebiet im ndrdlichen Territorium
des Betriebsgeldndes der Miltitz Duft und Aroma GmbH i.L. ist
ein vorzeitiger Bebauungsplan aufzustellen, um die planungs-
rechtlichen Vorausetzungen fiir Ansiedlung industrieller Ge-
werbebetriebe zu schaffen.

In einem Industriegebiet liegend - mit kurzen Anbindungen an
die BundesstraBe B 181 und iiber diese an die Bundesautobahnen
A 9 und A 14 als liberdrtliche Verkehrsnetze — ist das Plange-
biet fiir eine derartige Nutzung geeignet. Die derzeit deva-
stierte Fl&che mit tellweise erheblichen Bodenkontaminierun-—
gen wird damit fiilr gewerbliche Zwecke revitalisiert.

Begriindung des Planverfahrens

Die Gemeindevertretung von Miltitz hat am 17.10.1990 die Auf-
stellung des Fl&dchennutzungsplanes beschlossen. Nach der
Beteiligung der Nachbargemeinden und der Trdger Offentlicher
Belange und seiner 6ffentlichen Auslage im Sommer 1993 ist
ein solcher konzeptioneller Planungsstand erreicht worden,
daB3 vorzeitige Bebauungspldne sowie Vorhaben—- und Erschlies-
sungspldne aufgestellt werden konnen, die den 2Zielen und
Zwecken des Fl&chennutzungsplanes nicht entgegenstehen. Im
Entwurf des Fl&chennutzungsplanes der Gemeinde Miltitz mit
Stand vom November 1994 ist das Werksgeld@nde der Miltitz Duft
und Aroma GmbH i.L. als Industriegebiet dargestellt. Das
erfolgte, weil die vorhandenen Betriebsanlagen dem Bestands-
schutz unterliegen und es im Interesse der Miltitzer Gemeinde
liegt, das Territorium fir die bestehende Nutzung - aber auch
fir neue industrielle Ansiedlungen - zu erhalten. Die damit
verbundene Konfliktsituation mit dem westlich der Geschwi-
ster-Scholl-StraBe befindlichen Misch- und Wohngebieten muB
entweder durch zus&tzliche ImmissionsschutzmaBnahmen oder im
Zuge der zu erwartenden und dem Immissionsschutz entgegenkom-—
menden technologischen Verfahrensmodernisierung entscharft
werden.

Ein weiterer Grund zum Erhalt des Industriegel&ndes der Mil-
titz Duft und Aroma GmbH i.L. ist seine schon angesprochene
glinstige Verkehrslage. 32Zur Revitalisierung des derzeit in
grbBerem Umfange stillgelegten Industrieareals wird eine
gewerbliche Neugliederung filir neu anzusiedelnde Unternehmen
notwendig.

Deshalb sind unverziiglich die planungsrechtlichen und er-
schlieBungsstechnischen Voraussetzungen fiir die Zul&dssigkeit
von Bauvorhaben zu schaffen. Dabeil sind die Erfordernisse des
Unwelt- und Immissionsschutzes sowie die Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft zu beriicksichtigen. Ebenso 1ist
die Herstellung der notwendigen ErschlieBungsanlagen vorzube-
reiten und zu sichern bzw. ihre Ausfihrung durch Dritte gemdB
§ 124 Absatz 1 BauGB vertraglich zu binden. Diese auch vor
der Gemeinde Miltitz stehenden Aufgaben sind bel sparsamsten
Landverbrauch vorzunehmen. Deshalb miissen diese Bemiihungen
auch auf Grundstiicke mit schon brachliegenden Industrieanla-
gen ausgerichtet werden, um diese baldmdglich fiir neue ge-
werbliche Nutzungen zu aktivieren. Diese Aufgabenstellung ist
insbesondere fiir Miltitz eine zwingende Notwendigkeit, weil
mit der Eingrenzung des Miltitzer Siedlungsraumes durch die
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Abgabe von rd. 164 ha vor 1990 an Leipzig die Moglichkeiten
flir extensive Gewerbefl&dchen erheblich eingeschrankt sind. In
Kenntnis dieser Sachlage hat die Gemeindevertretung von Mil-
titz am 27.05.1993 die Aufstellung eines Vorhaben— und Er-
schlieBungsplanes fiir ein Betonwerk der Fa. Engel & Leonhardt
GmbH & Co. auf dem Plangebiet im Norden des Ortsteiles Klein-—-
miltitz beschlossen.

Obwohl auf der Grundlage des im Frihjahr 1995 Rechtskraft
erlangten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes die immisions-—
schutzrechtliche Genehmigung gem&f den Bestimmungen des Bun-—
desimmissionsschutzgesetzes im gleichen Jahr erteilt wurde,
kam das Vorhaben infolge der verdnderten marktwirtschaftli-
chen Bedingungen wdhrend des iiber zwei Jahre dauernden Plan-
und Genehmigungsverfahrens nicht mehr zur Ausfiihrung. Im
Zuge der vorab erlaubten AufschluBarbeiten fiir das Betonwerk
wurde der groBte Teil des Plangebietes flir eine gewerbliche
Nutzung vorbereitet und ein groBer Teil der vorhandenen Pio-
niergehdlzgesellschaft gef&dllt sowie der Mutterboden abge-—
schoben.

AuBerdem ist eine Trafostation mit einer Leistung von 630 KVA
an der siidlichen Geltungsbereichsgrenze errichtet worden. Mit
dem Bebauungsplan soll das gegenwdrtig brachliegende und
durch die genehmigte Abholzung der Gehdlze devastierte Geld&n-
de durch eine eingeschré@nkte industrielle Nutzung revitali-
siert werden. Am 26.06.1996 billigte der Gemeinderat Miltitz
den ausgearbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes und bestimmte
ihn in der Zeit vom 17.07.1996 bis zum 19.08.1996 zur &ffent-—
lichen Auslegung.

Die Nachbargemeinden und Trdger Offentlicher Belange sind
zeitgleich am Planverfahren beteiligt worden. In der dabei
abgegebenen landesplanerischen Stellungnahme des Regierungs-—
prédsidiums wurde vom Referat Bauplanungs— und Bauordnungs-
recht hingewiesen, daB eine Nutzungseinschré&nkung des festge-
setzten Industriegebietes nur in einem Teilbereich der Sat-
zung mdglich ist, jedoch nicht im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes.

Dadurch wilirde die grunds&tzlich zul&ssige Nutzungsart "Indu-
striegebiet" 1in unzuldssiger Weise gedndert. Der Bebauungs-
plan wurde deshalb so iiberarbeitet, indem der westliche Plan-
bereich als eingeschré@nktes und das restliche Plangebiet als
uneingeschré@nktes Industriegebiet festgesetzt ist. Im einge-—
schrédnkten Industriegebiet sind nur Gesch&fts-, Biliro— und
Verwaltungsgebdude zuldssig.

Im Zusammenhang mit der Pland@nderung wurde auBBerdem die Ein-
griffs—/Ausgleichsbilanzierung iiberarbeitet und der &6kologi-
sche Ausgangszustand vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten fiir
das urspriinglich vorgesehene Betonwerk zugrundegelegt.

Der Gemeinderat Miltitz billigte in seiner O6ffentlichen Sit-
zung am 23. Oktober 1996 den {iberarbeiteten Bebauungsplan
einschlieBlich seiner Begriindung und bestimmte ihn zur erneu-
ten o6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 18.11.1996 bis zum
20.12.1996.

Die Nachbargemeinden und Tr&ger 6ffentlicher Belange wurden
wiederum gleichzeitig am Planverfahren beteiligt. Nachdem der
Gemeinderat am 29.01.1997 die eingegangenen Anregungen, Be-—
denken und Hinweise abgewogen hatte, beschloS er am
26.02.1997 die Satzung fiir den Bebauungsplan.
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Erl3uterungen zum vorzeitiger Bebauungsplan
Lage und Bestand

Das Plangebiet befindet sich rd. 1,2 km ndrdlich vom Zentrum
der Gemeinde an der Geschwister—Scholl-StrafBe, liegt in der
Gemarkung Kleinmiltitz und umfaBt die Flurstiicke 62/4 und
63/4. Es wird im Westen von der Geschwister—-Scholl-StraBe (K
197), 1im Norden sowie Osten von der Gemarkungsgrenze und im
Sliden von der US-—amerikanischen Fa. Bell Flavors & Fragrances
Inc. begrenzt.

Die Fl&che dieses gemeindeperipheren Territoriums betridgt rd.
3,1 ha. Ostlich von der westlichen Geltungsbereichsgrenze und
zu dieser fast parallel verlduft eine unterirdische Abwasser-—
freispiegelleitung NW 400 der Kommunalen Wasserwerke Leipzig
GmbH (KWWL) in die unweit der Gemeindegrenze auf Lindennaun-
dorfer Gebiet gelegene Abwasserpumpstation. Parallel zu ihr
verlaufen zwei 10 kV-Kabel der Wests&chsichen Energie AG
(WESAG) .

Fiir eventuelle UmverlegungsmaBnahmen am Nieder— und Mittel-
spannungsnetz der WESAG infolge von BaumaBnahmen ist der
Betriebsbereich Nord, QuerstraBe 15-17 in 04103 Leipzig,
Telefon 0341 1207348, zu konsultieren. Dies gilt auch bei
Verdnderungen in der Tiefenlage der Kabel. Weiterhin unter-
queren zwel Rohwasserleitungen DN 400 und DN 250 der Miltitz
Energie— und Dienstleistungsgesellschaft mbH in paralleler
Lage das Plangebiet fast diagonal von Nordwest nach Siidost.
Die Leitung mit dem kleineren Durchmesser ist stillgelegt und
kann zuriickgebaut werden.

AuBerhalb des Geltungsbereiches befindet sich in der N&he der
ndrdlichen Grundstilicksgrenze die Ferngasleitung Nr. 26 (DN
300) der Verbundnetz Gas AG. Sollte die nérdliche Begrenzung
des Geltungsbereiches durch jegliche MaBnahmen bzw. Aktivitd-
ten in Richtung der Ferngasleitung iiberschritten werden (z.B.
bei ErschlieBungsarbeiten, Ver—- und Entsorgungsleitungen)
sind diese der Verbundnetz Gas AG, LiebigstraBe (PSF 1149) in
04426 Bohlitz—-Ehrenberg; Telefon 0341 443-01, Telefax 0341
4512094 gesondert zur Stellungnahme bzw. Genehmigung einzu-
reichen.

Diese Auflage ist als Hinweis im Bebauungsplan textlich fest-
gesetzt. Als weltere Besonderheit ist zu verzeichnen, daB
sich das Plangebiet in der arch&dologisch relevanten Besied-
lungseinheit der Ostlichen Zschampertterrasse befindet. Zur
Sicherung eventuell freigelegter archdologischer und bauar-
ch8@ologischer Funde ist sofort das Landesamt filir Arch&ologie
Sachsen, Telefon: 0351 8144-50, zu informieren. Fundstellen
sind inzwischen vor weiteren Zerstdrungen zu sichern (siehe
hierzu auch § 20 des S&chsischen Denkmalschutzgesetzes).

Topographisch ist das Gel&dnde im wesentlichen ebenfl&chig und
bewegt sich im Mittel bei etwa 117,00 m iiber NN. Wegen Altla-
sten bestehen zwei konkrete Fl&chen auf dem Areal. Sie befin-
den sich an der siidlichen Geltungsbereichsgrenze in Form
eines Trockenbeetes der N&he angelegten und noch betriebenen
Absetzbeckens einschlieBlich der zugehdrigen Kl&rschlammdepo-—
nie. Beide Anlagen sind beseitigt worden.

Die GroBe der kontaminierten Gebiete betrdgt 2471,3 gm. Die
Auswertung der zur Erkundung des Altlastenverdachtes vorge-
nommenen orientierenden Untersuchungen durch das Staatliche
Unweltfachamt Leipzig, ergab einen Sanierungsbedarf fiir diese
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Fldchen. Die daraufhin geforderten vertiefenden Untersuchun-—
gen wurden nach Abstimmung mit dem Umweltfachamt durchgefiihrt
und aus ihnen eine Sanierungskonzeption abgeleitet. Als ko-—
stenglinstige Losung zur Sicherung der Altlast sieht sie eine
Versiegelung des kontaminierten Erdreiches vor. Deshalb wurde
fir die im Bebauungsplan gemd&B § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB
ausgewiesenen Fl&chen festgesetzt, daB eine vollstdndige
Versiegelung bzw. Abdichtung gegen das Eindringen von Nieder-—
schlagswasser erforderlich ist.

Weiterhin miissen zur l&ngerfristigen Uberwachung der Grund-
wasserkontamination am Standort, zur Erfolgskontrolle der
festgesetzten Sanierungs— und SicherungsmaBnahmen und zur
Uberpriifung der Grundwasserentwicklung drei GrundwassermefR-—
stellen errichtet werden.

Bohrziel und Ausbau der MeBstellen sind mit Stelle filir Ge-
bietsgeologie beim Staatlichen Umweltfachamt Leipzig, Bautz-
ner StraBe 67, 04347 Leipzig, Telefon 0341 2421-285, Fax:
0341 2421-0 abzustimmen. Das Plangebiet ist der ortlich zu-
st&ndigen Behdrde nicht als munitionsverseucht bekannt. Ein
Absuchen des Baugeldndes wird aus diesem Grund fiir nicht
erforderlich gehalten.

Das Auffinden einzelner Munitionskdrper ist aber bei Erdar-—
beiten nicht ausgeschlossen. Deshalb ist bei jeglichen Muni-
tionsfunden die Polizeidirektion Zentrale Dienste — Kampfmit-
telbeseitigungsdienst - in Dresden, Telefon 0351 8501450 oder
die n&chste Polizeidienststelle sofort zu verst&ndigen.

Bauliche Nutzung

Im Geltungsbereich des vorzeitigen Bebauungsplanes werden
Industriegebiete gemd&B § 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB i.V.m. § 9
Absatz 1 bis 3 BauNVO mit folgenden MafBen der Bebauung fest-
gesetzt:

— Grundfl&chenzahl GRZ
— GeschoBfl&dchenzahl GFZ
— TraufhShe (maximal)

0,8
2,4
130,0 m iiber NN.

Zur Berilicksichtigung des st&dtebaulichen Charakters des Orts-
teiles Kleinmiltitz wurden fiir die geplanten Baukdrper eine
Obergrenze fiir die Traufhdhe festgesetzt. Sie beachtet natlir-
lich auch die Nutzeranforderungen und die vorhandene bauliche
Situation des im Siiden befindlichen Industrieareals. Mit der
Festsetzung als Industriegebiet sind damit gewerbliche An-
siedlungen zuldssig, die in anderen Baugebieten unzuldssig
sind.

Das sind insbesondere Betriebe und Anlagen, die der Genehmi-
gung nach § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz bediirfen. Bei
Antragstellung {berpriift die zust&ndige Immissionsschutzbe-
hérde in jedem Einzelfall die Einhaltung dieser Vorschrift.
Vorsorglich ist 2zum Schutz des westlich der Geschwister-
Scholl-StraBe vorhandenen Mischgebietes der westliche Sat-
zungsbereich mit einer Tiefe von 26,5 m als eingeschrénktes
Industriegebiet gem&B § 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB i.V.m. § 1
Absatz 4, 5 und 9, § 9 Absatz 1 bis 3 BauNVO festgesetzt. 1In
dessen {iberbaubaren Fl&chen sind nur Gesch&dfts—, Biiro— und
Verwaltungsgebdude zuldssig.

Durch die Festsetzung, daB die Hauptfirstrichtung dieser
Geb&dude in Nord-Siid-Richtung gebaut werden miissen und daB sie
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mindestens zwel Vollgeschosse aufweisen miissen, wirken sie
schallabschirmend gegeniiber mdglicher L&rmquellen in den
Ostlichen Industriegebieten. GemdB § 9 Absatz 1 Nummer 4
BauGB i.V.m. § 12 Absatz 6 BauNVO ist auBerdem fiir diese mit
GIe ausgewiesenen liberbaubaren Fl&chen festgesetzt worden,
daB die Stellpl&tze und Garagen sowie Tiefgaragenzufahrten
und Tiefgaragenausfahrten auf der Ostseite der Gebdude anzu-
ordnen sind.

Verkehr

Das Plangebiet wird {iber die Geschwister—-Scholl-StraBe (K
197) an das regionale und iliberregionale Straflennetz ange-
schlossen. 1In slidlicher Richtung ist iiber die Geschwister-
Scholl-StraBe, den Auenweqg und die SchulstraBe nach knapp
zwel Kilometern die Stadtgrenze von Leipzig (Griinau) zu er-
reichen.

Nachteilig ist hierbei, daB mit dem gewerblichen Fahrverkehr
der Ortsteil Kleinmiltitz belastet wird. Erschwerend kommt
der niveaugleiche Ubergang iiber die Eisenbahnstrecke Leipzig
— WeiBenfels hinzu. Nach Norden hin gelangt man nach filinf
Kilometern zur BundesstraBe B 181 in der Gemeinde D&lzig. Von
dort betrdgt die Entfernung bis zur AnschlufBstelle Leipzig-
West/ Merseburg der Bundesautobahn A 9 Miinchen - Berlin nur
2,5 km.

Nach weiteren neun Kilometern in nérdliche Richtung ist auch
schnell die A 14 Halle — Dresden iiber das Schkeuditzer Kreuz
erreicht. An der Kreuzung dieser beiden Autobahnen befindet
sich auch der Flughafen Leipzig/Halle. Da das urspriinglich
geplante 6ffentliche StraBennetz in Form der “SchimmelstraBe*
fiir die 1infolge der gegenwdrtigen Privatisierung des Be-
triebsgeldndes der Miltitz Duft und Aroma GmbH i.L. entstan-
denen und entstehenden neuen Betriebsgrundstiicke nicht reali-
siert wird, erfolgt die verkehrliche Anbindung des Plangebie-—
tes 1in Form einer unmittelbaren Zu- und Abfahrt an die Ge-
schwister—-Scholl-StraBe.

Mit der jetzigen Werkseinfahrt zur Miltitz Duft & Aroma GmbH
i.L. und der bestehenden Zufahrt zum Betriebsgel&nde der Fa.
Bell Flavors sowie der kiinftigen StrafBenanbindung zum Plange-
biet entstehen maximal drei Ein- bzw. Ausfahrten zum bzw. vom
Industriegelédnde.

Die dabei vorhandenen Knotenabst&nde zueinander sind hinrei-
chend grof3, so daB der VerkehrsfluB3 auf der Geschwister-
Scholl-StraBe nicht gestdrt wird. Damit wird im Prinzip die
analoge Situation geschaffen, die mit der urspriinglichen
SchimmelstraBenplanung und einer weiteren méglichen StraBen-
anbindung gegeniiber der Friedrich-Ludwig—-StraBe auch drei
AnschluBknoten fir das Industriegebiet vorsah. Gegen diese
Knotenanzahl und ihren Abst&dnden zueinander waren sowohl vom
StraBenbauamt als auch vom Kreisstrafenamt in ihren Stellung-
nahmen 08.11.1994/29.02.1996 zur Planung der SchimmelstraBe
keine Bedenken erhoben worden. Allerdings wird ein vierter
StraBenanschlu3 nicht genehmigungsf&hig sein. Er ist aber
auch nicht notwendig.

Eine weitere StraBenerschlieBung fiir das Betriebsgel&dnde der
Fa. Bell Flavors ist sicher fiir eine mdgliche weitere Grund-
stlicksverwertung sinnvoll und verniinftig, aber von diesem
Unternehmen liberhaupt nicht gewollt, wie seiner Stellungnahme
vom 04.03.1996 zum inzwischen beendeten Planverfahren fiir die
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SchimmelstraBe zu entnehmen ist. Die Anbindung des Plangebie-
tes an die Geschwister—-Scholl-StraBe vollzieht sich iiber eine
etwa mittig angeordnete und geradlinig in &stliche Richtung
verlaufende PlanstraBe. Ihre Breite von 5,5 m sichert den
Begegnungsfall Lkw/Lkw. An ihrem 6stlichen Ende befindet sich
eine hinreichend dimensionierte Wendeanlage fiir den schweren
Lkw—Verkehr. An der siidlichen Seite ist ein behindertenge-—
rechter FuBweg von 2,0 m Breite angeordnet. Die Gestaltung
der neuen Einmiindung erfolgt nach den Richtlinien fiir die
Anlage von StraBen, Teil: Knotenpunkte, Abschnitt 1: Plan-
gleiche Knotenpunkte RAS-K-1. Im Zuge der KreisstraBe ist
dabei die Anordnung eines gesonderten Linksabbiegestreifens
notwendig.

Um die damit eventuell erforderliche StraBenaufweitung ein-
schlieBlich der Schleppkurven und Sichtfelder =zu sichern,
wurde die Geschwister—Scholl-Strafle im Einmiindungsbereich der
PlanstraBe mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Die gegebenenfalls notwendige Verbreiterung der Geschwister-—
Scholl-StraB3e erfolgt zu Lasten des Flurstilickes 63/4 im Plan-—
gebiet. Vor Baubeginn ist zwischen dem kiinftigen Baulasttrd-
ger der PlanstraBe (Gemeinde Miltitz) und dem Landkreis Leip-
ziger Land eine Vereinbarung iliber die Herstellung des neuen
Knotenpunktes abzuschlieflen.

Weitere Einfahrten auf die Grundstiicke direkt von der Ge-
schwister—-Scholl-StraBe oder Ausfahrten von den Grundstiicken
direkt auf diese StraBe ist durch Festsetzung gemdB § 9 Ab-
satz 1 Nummer 4 und Nummer 11 BauGB nicht zuldssig. Nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes werden dem StraBenbauamt die
Unterlagen gemdfB den Richtlinien fiir die Gestaltung von ein-
heitlichen Entwurfsunterlagen im StraBenbau (RE 1985) ein-
schlieBlich der Kostenberechnung fiir die StraBenumbaumaBnah-
men nach AKS 1985 zur Priifung und Bestdtigung vorgelegt.

Der private ruhende Verkehr ist auf den iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen durch ausreichende Stellpldtze zu bewdltigen.
Eine exakte Einsch&tzung der Stellplatzanzahl kann erst im
Rahmen der Bauantragstellung zu den Einzelobjekten in Abh&n-
gigkeit der konkreten Nutzer erfolgen. Durch das festgesetzte
Anpflanzen eines Laubbaumes je vier nicht {berdachter Pkw—
Stellplatze werden die Stellpl&dtze unterbrochen und schaffen
mit den landschaftsgestaltenden AuBenanlagen und den Fl&chen
mit Bindungen fir die Bepflanzung und Erhaltung vorhandener
Geh6lze ein eingegriintes Industriegeldnde. Die Aufstandsfld-
chen der ebenerdigen und nicht {iberdachten Pkw—-Stellplé&tze
dirfen nicht versiegelt werden, soweit nicht nach anderen
Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erforderlich
ist.

Zul&ssig sind Schotterrasen, Rasengitterplatten mit Bewuchs
in den Gitterzwischenrdumen oder Oko-Pflaster mit Rasenfugen.
Der zur biologischen Behandlung des Regenwassers erforderli-
che Bewuchs bei den festgesetzten Ausfiihrungsarten fiir die
Stellpldatze ist dauerhaft zu erhalten.

Der Anschluf3 des Plangebietes an den 6ffentlichen Personen-—
nahverkehr wird iber mehrere StraBenbahnlinien der Leipziger
Verkehrsbetriebe (LVB) hergestellt. In ca. 1,5 km Entfernung
befindet sich siidéstlich vom Planbereich auf Miltitzer Gebiet
deren Endstelle. Von dort ist das Plangebiet {iber den Schwar-
zen Weg und die Geschwister—Scholl-StraBe zu erreichen. Aus-
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serdem liegt die Gemeinde Miltitz an der Eisenbahnlinie Leip-
zig — WeiBenfels - Erfurt und besitzt einen eigenen Bahnhof,
der sich siidlich des Industriegel&ndes befindet. Durch die
alle zwel Stunden verkehrenden Regionalziige ist ein Erreichen
des S—Bahnnetzes von Leipzig einschlieBlich des Hauptbahnho-
fes dieser Stadt mdglich.

Umweltvertraglichkeit
Naturraumausstattung

Vegetation

Das Plangebiet befindet sich in einem weitgehend devastierten
Zustand, der infolge der weiter vorn schon beschriebenen
genehmigten AufschluBarbeiten flir das urspriinglich geplante
Betonwerk verursacht worden ist. Nur im nordwestlichen Eckbe-
reich ist auf einer Restfl&che von rd. 2.100 gm die in den
letzten 20 bis 30 Jahren entstandene waldtypische Pionierve-—
getation verblieben.

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten fiir das Betonwerk nahm
diei? Waldgesellschaft immerhin eine Fl&che von 20.480 qgm
ein~/. Der verbliebene Waldmantel ist bedingt als Einstands-—
und Riickzugsgebiet filir Niederwild anzusehen. Damit kommt ihm
eine ©Okologische Bedeutung zu. An Gehdlzen dominieren der
Spitz- und Bergahorn sowie Zitterpappeln, einzelne Sandbirken
und Stieleichen. Der im gesamten W&ldchen im Unterwuchs domi-
nierende Strauch ist die Schneebeere. Mit mehreren Pflanzen
treten die verwilderten Strducher Deutzie, Berberitze, Ligu-
ster und am Nordrand die Mahonie auf. Das siidliche Gebiet mit
einer Fl&che von rd. 28.580 gm ist durch die Abholzung des
gr6ten Teils der ehemaligen Waldgesellschaft sowie durch die
vorgenommene Abschiebung des Mutterbodens gekennzeichnet und
kann deshalb als devastiert bezeichnet werden. Dieses Areal
nimmt fast 84 % des Plangebietes ein. Frilher waren dort neben
dem Wald eine kurzlebige Ruderalflur (6.900 gm) und eine
unbegriinte Deponie (1.700 gm) sowie verschiedenartig versie-
gelte Fl&chen (1.600 gm) anzutreffen.

Fauna

Der restliche Waldmantel bietet fiir eine ganze Reilhe von
Singvogelarten ein Rickzugsgebiet. Durch seine dichte
Strauchschicht sind gute Nistmdglichkeiten gegeben. Begiinsti-
gend wirkt auch die vorhandene Umz&unung, die den Gehdlzbe-
stand vor regelmd@figer anthropogener Storung schiitzt. Be-
obachtet wurden Kohl- und Blaumeisen. Weiterhin sind Amseln
und Stieglitze sowie Saatkr&hen und Elstern vertreten.

Geologie

Die Miltitzer Gegend ist Teil der Leipziger Tieflandsbucht.
Die Oberfldchen sind demgemdB eben bis leicht wellig mit
Hohen um 120 m Uber NN. Von Siiden nach Norden £flieBt durch
die Ebene das FliiBchen Zschampert. Die oberflachengeologische
Situation ist eiszeitlich geprdgt. Miltitz liegt nahe der
westlichen Flanke des Endmor&nenzuges, der sich von Riickmars-—
dorf her (Sandberg, Wachberg) nach Siiden vorbei an Lausen und
Albersdorf hinzieht und dann nach Siidwest abbiegt und bis in
die Gegend von Litzen verfolgt werden kann. Dieser Hiigelzug
besteht gréBtenteils aus Schmelzwassersanden. Darunter folgt

1) Betonwerk Miltitz, Grinordnungsplan, Verkehrs— und Ingenieurbau Consult GmbH Potsdam, Marz 1994.
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die saalekaltzeitliche Grundmor&ne mit Geschiebelehm/Geschie-
bemergel. Das Liegende des Geschiebelehms/-mergels bildet der
sogenannte Elsterschotter, eine saalekaltzeitliche Bildung.
Dieser Schotter liegt auf der Grundmordne der 1. Eiszeit, der
Elsterkaltzeit. Die M&chtigkeit des gesamten pleistoz&nen
Komplexes diirfte_ ca. 12 bis 15 m betragen. Ein erstelltes
Baugrundgutachten weist flir das Plangebiet folgende Boden-
klassifikationen auf:

Schicht 1 (Oberboden):

Der Oberboden lagert zwischen 0,1 und 0,3 m m&chtig und bein-
haltet bindige Lockergesteine in Form von Schluff und 168&hn-
lichem Auelehm, der auch feinsandige und humose Anteile auf-
weist. Er kann in der Regel auch lokal geringfiigige Auffiil-
lungen (Schlacke) enthalten. Die Farbgebung variiert zwischen
schwarz und dunkelgrau. .

Die Lagerung ist als locker zu bezeichnen. Aufgrund der schon
erwdhnten Erdarbeiten ist der Oberboden gréStenteils nicht
mehr vorhanden.

Schicht 2 (saale— und weichselglaziale Bildungen):

Diese glazialen Bildungen bestehen generell aus bindigen
Lockergesteinen und sind durchschnittlich 1,7 bis 2,0 m m&ch-
tig. Dabei bildet der Schluff die Hauptkomponente. Eingela-
gert sind geringe Bestandteile der Sand-und Kieskorn-Fraktion
sowie Tone. Diese Bildungen sind nicht kalkhaltig. Ihre Farb-
gebung variiert zwischen dunkelbraun, graubraun bis braun.
Die Konsistenz ist oberfl&chennah als weich, darunter gene-
rell als weich bis steif zu bezeichnen.

Schicht 3 (quartdre Hauptterrasse):

Hierbei handelt es sich um ein Gemisch von Sanden und Kiesen
mit einer M&chtigkeit von etwa 4,5 m. Die Kornverteilung
reicht von Feinsand bis Grobkies. Vereinzelt wurden auch
Korngréflen erbohrt, die der Fraktion Steine zuzuordnen sind.
Schluffige bzw. tonige Bestandteile sind nur lokal nachzuwei-
sen. Die Farbgebung variiert zwischen braun und gelbbraun.
Die Lagerung ist als mitteldicht zu bezeichnen.

Schicht 4 (elsterglaziale Grundmoréne):

Diese Schicht bildet das Liegende aller Bohrungen. Sie be-
steht aus halbfestem bis festem bindigen Lockergestein. Diese
wird oberhalb von entkalkten Schluffen mit eingelagerten
Sand— und Kieskern gebildet (Geschiebelehm). Dicht darunter
lagert der schluffig, tonige, ebenfalls Geschiebe enthaltende
duBerst kalkhaltige Geschiebemergel. Ist der Geschiebelehm
von brauner Farbgebung, so sieht der Geschiebemergel hell-
bis dunkelgrau aus.

Der erkundete Baugrund ist fiir die Griindung der geplanten
Hochbauten und verkehrstechnischen Anlagen gut geeignet, da
er daflir die notwendigen Tragfdhigkeitseigenschaften auf-
weist. Das Grundwasser wurde generell in der Schicht 3 ange-
schnitten.

Dabei schwankt der Grundwasserspiegel im Anschnitt gzwischen
112,45 m und 113,55 lber NN, als etwa 3,5 bis 4,5 unter der
Gelandeoberfldche. Unter Beachtung der langjdhrigen und jah-
reszeitlichen Schwankungen der Grundwasseroberflédche ist

2) Betonwerk Miltitz, Baugrundgutachten, Verkehrs— und Ingenieurbau Consult GmbH Potsdam, 06.05.19%.
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jedoch von einem h&chsten Grundwasserstand im Nordosten des
Plangebietes von 114,00 m iiber NN und im Siliswesten von 114,50
m iber NN auszugehen.

Klima:

Im betrachteten Gebiet herrscht ein subkontinentales Binnen-
tiefklima des Leipziger Landes westlicher Pr&gung. Das kommt
auch durch die mittlere jdhrliche Windverteilung im Raum
Miltitz =zum Ausdruck. Als Hauptwindrichtung dominiert der
Sektor Siid bis West.

Die nachfolgende Tabelle benennt die mittleren gemessenen
Werte der Lufttemperatur und des Niederschlags in Schkeuditz.
Dieser MefBpunkt ist auch reprédsentativ fiir Miltitz.

Januar Februar Mdrz April Mai Juni
Temperatur (°C) - 0,5 0,1 3,4 7,8 12,5 16,4
Niederschlag (mm) 31 29 33 40 49 66

Juli August Sept. okt. Nov . Dez.
Temperatur (°C) 17,8 17,3 13,8 9,2 4,5 1,4
Niederschlag (mm) 63 60 45 43 35 35

Die mittleren Lufttemperaturen liegen im Januar bei Werten
zwischen 0°C bis —-1°C und im Juli bei 18°C bis 19°C. Mit 529
mm Niederschlag pro Jahr kann von einem recht trockenen Ge-
biet gesprochen werden. Dabei sind der Herbst und Frihwinter
besonders niederschlagsarm.

In diesem Zeitraum fallen nur ca. 30 mm bis 50 mm Nieder-
schlag pro Monat. Generell betrdgt die Rate der Trockenmonate
(September bis Januar) mehr als 60 %.

Griinordnung

Der erweiterte Planungsraum ist durch Siedlungs- und Gewerbe-
fldchen sowie landwirtschaftlichen Nutzfldchen geprédgt. Das
Industriegeld@nde wird nur von wenigen Skologisch relevanten
Biotopen umgeben. So sind keine Schutzgebiete und geschiitzten
Biotope nach dem S&chsischen Gesetz {iber Naturschutz und
Landschaftspflege (S&chsNatSchG) vorhanden. Das Planungsge-
biet liegt auBerhalb bestehender Trinkwasserschutzzonen. Die
zu erwartende Uberbauung und Versiegelung des weitgehend
unversiegelten Plangebietes stellt einen Eingriff in den
Naturhaushalt dar, der auszugleichen ist. Deshalb wurden
grinordnerische MaBnahmen im Sinne eines Griinordnungsplanes
erarbeitet, die festgesetzter Bestandteil des Bebauungsplanes
sind.

Ihr Schwerpunkt konzentriert sich auf den Erhalt des verblie-
benen Waldsaumes. Um einer Verkahlung entgegenzuwirken, wird
eine Unterpflanzung mit Gehdlzarten vorgenommen, die bereits
im Unterwuchs anzutreffen und standortgerecht sind. Dadurch
wird das weiltere Verbreiten vorhandener und nicht standortge-
rechter, insbesondere unerwiinschter Ziergehdlze, zurlickge—
drédngt. Somit kommt es zu keiner Verfremdung des Bestandes,
sondern zu einer Aufwertung des Biotopes. Weiterhin wird
durch eine Heckenanpflanzung an der Nord- und Ostseite des



Plangebietes in Form eines freiwachsenden Gehdlzstreifens
eine wirkungsvolle Abschirmung gegeniiber der dort beginnenden
freien Landschaft angestrebt. Insgesamt sind folgende . griin-
ordnerischen MaBnahmen im Bebauungsplan durch =zeichnerische
und textliche Festsetzungen gemdB § 9 Absatz 4 BauGB i.V.m. §
7 Absatz 2 S&chsNatSchG integriert worden:

1.

Die gemd&B § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB festgesetzte
Fldche zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen 1in dem gem&B § 9 Absatz 1 Nummer 20
BauGB ausgewiesenen Areal filir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist
gemdf Planeintrag eine Unterpflanzung mit Strduchern aus
der Artenliste 1 vorzunehmen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die noch vorhandenen Ziergehdlze sind schrittweise
zu entfernen.

Die gem&B § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB festgesetzte
Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist entsprechend dem Planeintrag eine
freiwachsende Hecke mit Gehdlzen aus der Artenliste 1 zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

In der gemdB § 9 Absatz 1 Nummer 25b BauGB festgesetzten
Fldche mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewdssern sind die vorhandenen Geh&lze und
sonstigen Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten.

Die gemd&B § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB ausgewiesenen
vorhandenen B&ume sind zu erhalten und wdhrend der Bauar-
beiten 2zu schiitzen. Es gilt die DIN 18920 “Schutz von
Bdaumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfldchen bei
BaumaBnahmen". Unvermeidbare Eingriffe in den Wurzel-,
Stamm— und Kronenbereich der Bdume sind rechtzeitig mit
der zustdndigen Genehmigungsbehdrde abzustimmen.

Der gemd&B § 9 Absatz 1 Nummer 12 BauGB festgesetzte Re-—
genwasserteich mit der Funktion eines L&schwasserbehdl-
ters ist in naturnaher Bauweise anzulegen. Entsprechend
dem Planeintrag sind an der Siidseite der gesamten Regen-—
wasserbehandlungsanlage Bdume und Str&ucher zu pflanzen,
wobei eine Verdnderung der ausgewiesenen Standorte bis
maximal 5 m bei Wahrung der festgesetzten Gehdlzanzahl
zuldssig ist. Die Auswahl der B&ume hat aus der Artenli-
ste 1 zu erfolgen. Die Strducher sind aus den nachfolgend
aufgefilhrten Arten auszuwdhlen. Straucharten: Salweide
(Salix caprea), Mandelweide (Salix triandra), Purpurweide
(Salix purpurea); Pflanzqualit&t: Strauch, zweimal ver-—
pflanzt, 40 bis 60 cm hoch. Notwendig werdende R&umungen
im Regenwasserteich sind r&umlich und zeitlich in Ab-
schnitten durchzufiihren, um Riickzugsgebiete fiir die Fauna
zu gewdhrleisten.

GemdB § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB ist entsprechend dem
Planeintraqg an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze eine
freiwachsende Hecke mit Gehdlzen aus der Artenliste 1 zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

GemdB § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB sind entsprechend dem
Planeintrag an der westlichen Geltungsbereichsgrenze an
der Geschwister—-Scholl-Straf3e Str&ucher zu pflanzen,
wobei eine Verd&nderung der ausgewiesenen Pflanzstandorte
bis maximal 5 m bei Wahrung der festgesetzten Gehdlzan-
zahl zul&dssig ist. Die Auswahl der Gehdlze hat aus der
Artenliste 1 zu erfolgen.



8. Garagen und Carports sowie Giebelfldchen und Fassaden
ohne Gliederung oder baulicher Gestaltung sind mit Arten
aus der Artenliste 2 zu begriinen.

9. Je vier nicht iiberdachter Pkw—-Stellpl&tze ist ein Baum zu
pflanzen. Die Auswahl der Gehdlze hat aus der Artenliste
1 erfolgen. Flir die Bdume ist eine offene Bodenfldche von
mindestens 4 gm vorzusehen.

10. Mindestens 60 % der nicht liberbauten Grundstiicksfl&chen
sind 2zur Verbesserung der 8kologischen Verh&ltnisse als
Vegetationsfldchen anzulegen und zu erhalten. Ein Drittel
dieser Fl&chen ist mit B&umen und Str&uchern der Arten-
liste 1 zu bepflanzen. Ziergeh6lze diirfen einen Anteil
von 30 % der Anpflanzungen nicht {iberschreiten.

11. Die ebenerdigen und nicht {iberdachten Pkw—-Stellpl&tze
dirfen nicht versiegelt werden, soweit nicht nach anderen
Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erforder-—
lich ist. Zul&ssig sind Schotterrasen, Rasengitterplatten
mit Bewuchs in den Gitterzwischenridumen oder Oko-Pflaster
mit Rasenfugen. Der zur biologischen Behandlung des Re-
genwassers erforderliche Bewuchs bei den 1m Satz 2
festgesetzten Ausfilhrungsarten fiir die Stellpl&tze ist
dauerhaft zu erhalten.

12. In einem std@dtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde
Miltitz und dem ErschlieBungstré@ger ist dieser zu ver-
pflichten, einen einmaligen Beitrag in H®he von 77.300,00
DM (in Worten: siebenundsiebzigtausenddreihundert Deut-—
sche Mark) an die Gemeinde Miltitz fiir den vollst&dndigen
Ausgleich des Eingriffes in den Natur- und Klimahaushalt
infolge der BaumaBnahmen zu zahlen. Dieser Betrag 1ist
flir mit der unteren Naturschutzbehtrde abgestimmte Land-
schafts— und Naturschutzvorhaben im Territorium der Ge-
meinde Miltitz =zu verwenden. Im Vertrag sind die mit der
unteren Naturschutzbehdrde abgestimmten Mafnahmen, deren
Orte und die Zeitr&ume fiir die Ausfilhrung zu vereinbaren.

Artenliste 1

Biume: Straucher : Weitere Arten:

Stieleiche (Quercus robur) Salweide (Salix caprea) Hasel (Corylus avellana)
Bergahom (Acer pseudoplatanus) Schlehe (Prunus spinosa) Himbeere (Rubus idaeus)
Spitzahorn  (Acer platanoides) Roter Holunder (Sambucus racemosa)  Wildapfel (Malus silvestris)
Winterlinde (Tilia cordata) Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) Wildbirme (Pyrus communis)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Brombeere (Rubus fruticosus agg.)

Obstbéume als Hochstanm veredelt: Eingr. Weifldorn (Crataegus monogyna)
Apfel, Birme, Pflaume, Sikirsche Zweigr.Weifldorn (Crataegus oxyacantha)
Einh. Wildrosen (Rosa spp.)
Als Hecken sind zu pflanzen:
Weildornarten (Crataegus monogyna)
(Crataegus oxyacantha)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Pflanzqualitat fir die Gehdlze: Biume  : Hochstamm, zweimal verpflanzt, 8 bis 10 cm Stamumfang.
Straucher: zweimal verpflanzt, 40 bis 60 cm hoch.

Artenliste 2

Waldrebe (Clematis vitalba) Efeu (Hedera helix) Deutsches Geifblatt (Lonicera periclymenum)
Italienisches (Lonicera caprifolium) Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia) Kletterrosen (Rosa spec.)

Zur Bilanzierung der Eingriffsfolgen wurden die Richtlinien
zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Land-
schaft des Landes Hessen herangezogen. Die nachfolgende Fla-
chenbilanz zeigt in einer detaillierten Ubersicht den Bestand
vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen fiir das urspriinglich



geplante Betonwerk und nach der Planungsmaf3nahme und den Aus-—
gleich, der durch das Planvorhaben erfolgt. Als EingangsgréBe

Flachenbilanz zur Ben‘&cstng r Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft (nach Hessischem Naturschutzgesetz)
Bezeidhnung der Manahme: Bebauungsplan Industriegebiet Nord an der Geschwister—Scholl-Strafle in 04205 Miltitz
Lendkrels Leipziger Land, Freistaat Sachsen

Nutzungs—/Biotoptyp Wertpunkte | Flachenanteil (m2) Biotopwert
ch jem je Biotop—/mmngsg.p vorher rachher
vor Manahme nach Malinahme

na
Biotopwertliste Sp.2 X Sp.3 | $p.2 x Sp.4

Bestand:
OT.152 Pionierwald,
naturnah 22 20.480 2.100 655.360 67.200
04.120 Einzelbdume,
standortgerecht 3 240 240 7.440 7.440
09.120 kurzlebige Ru-
deralfluren 3 6.90 158.700
10.430 ie 14 1.700 23.800
10.510 r stark ver—
siegelt Fléchen 3 1.445 4.335
10.710 bachfléchen,
nicht gegrint 3 155 465

&ng.%leid'\:

. Hecken/Geblisch~
lanang, ein-
imisch,

05,532 ;tambrtgeredwt 27 1.80 49.140

. egermasser—
teich, naturnah &7 610 28.670
10.510 sehr stark ver—
siegelte Flache
(Planstrae) 3 1.970 5.910
10.510 sehr stark ver—
siegelte Fl&-
chen(Altlasten) 3 2.475 7.625

10.520 nahezu versie—
{te Flachen
Freifléchen) 3 3.205 9.615

20 nahezu versie-
%elte Flachen

egmfa\gbek

10.540 Befest!gte ud
begrinte Fl&-
chen mit Rasen—

ittersteinen
Stellplatze) 7 2.000 14.000

10.710 DachfLachen,

nicht begrint 3 16.000 48.000

2,1 7%
Summe/{bertrag 30.920 20.920 850.100 ‘238.900 Bei 0,62 DM/
ergibt sich
Biotopwertdifferenz: Summen der Bictopwertdifferenz eine Abgabe

q) 5 minus i .6 von rd.
- 611.20 378.94%4,00 D8

in die Bilanzierung ist also nicht der jetzt vorhandene deva-
stierte Zustand eingegangen. Sowohl die Nutzungs— bzw. Bio-
toptypen des Bestandes als auch die des angestrebten Ausglei-
ches werden mit Punkten entsprechend der verwendeten Richtli-
nie bewertet.

Aus der eventuellen negativen Biotopwertdifferenz wird in
Hessen die mdgliche finanzielle Abgabe bei Eingriffen in
Natur und Landschaft bemessen. Dabei werden gemdB der Hessi-
schen Richtlinie 0,62 DM je Wertpunkt zum Ansatz gebracht.
Aus der nach dieser Richtlinie aufgestellten Bilanz ist er-—
kennbar, daB der Eingriff in die Natur und Landschaft mit den
geplanten griinordnerischen Mafnahmen innerhalb des Plangebie-
tes bel weitem nicht ausgeglichen werden kann. Deshalb ist
ein finanzieller Beitrag zum Ausgleich des Eingriffes in den
Naturhaushalt zu bemessen.

Deren H®he wird in Anlehnung an die Verordnung des S&chsi-
schen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landesentwicklung
iiber den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
(Naturschutz-Ausgleichsverordnung — NatSchAVO) berechnet. Aus




der nachstehenden Biotopbilanz ist ablesbar, daB sich die
Biotopwertpunkte des Plangebiet durch die Entwicklung zum
Industriegebiet auf 19,7 % reduzieren. Die entsprechend der

Biotopbilanz auf der Grundlage der Sa&chsischen Naturschutz-
Ausgleichsverordnung (NatSchAVO)

Istzustand GroBe Kategorie Wertzahl Punkte
gm
Versiegelte Fl&achen 3.300 A0 0 0
Ruderalfl&chen 6.900 A7 0,7 4.830
Pionierwald, Einzelb&dume 20.720 A8 + B3 1,0 20.720
Summe 30.920 25.550
Zustand Planung GroBe Kategorie Wertzahl Punkte
gm
Hecken, Geblischpflanzungen,
einheimisch 1.820 A8 + B3 1,0 1.820
Regenwasserteich, naturnah 610 A5 0,5 305

PlanstrafBe, versiegelte

altlastenfldchen, Dachfla-

chen 20.445 A0 0 0
wasserdurchldssige Frei-

fldchen, Rasengitterfl&a-

chen, Regenfangbecken 5.705 Al 0,1 571
Pionierwald, Einzelbdume 2.340 A8 + B3 1,0 2.340
Summe 30.920 5.036

NatSchAVO mit 10 zu multiplizierende Differenz zwischen den
Gesamtfl&dchenwerten des Ist— und des Planungszustandes fiihrt
zu einer GroéBenordnung von 205.140 Punkten. Dieser Betrag ist
die vorldufige Hohe der in Deutsche Mark 2zu entrichtenden
Abgabe.

Je Quadratmeter Plangebietsfl&che entsteht damit eine spezi-
fische Abgabe von 6,63 DM. Mit dem Eingriff werden ilberwie-
gend Funktionen des Naturhaushaltes sowie der Tier- und
Pflanzenwelt beeintrdchtigt. Damit gelten gemdB der NatSchAVO
flir die Hohe der Abgabe als Grenzwerte ein Mindestbetrag von
1 DM und ein HOchstbetrag von 5 DM pro Quadratmeter der in
Anspruch genommenen Fl&che.

Es handelt sich bei dem Satzungsgebiet um ein Vorhaben, das
in besonderem MaBe dem &ffentlichen Interesse dient, weil mit
der Planungsabsicht die bereits devastierte Fl&dche einer
Nutzung zugefiihrt wird, die neue Arbeitspld@tze in Miltitz
schaffen und einen Impuls fiir weitere gewerbliche und indu-
strielle Ansiedlungen im sich silidlich anschlieBenden und
teilweise brachliegenden Werksgeldnde des ehemaligen Chemi-
schen Kombinates Miltitz initiieren soll. Dariiber hinaus wird
erst mit der Besiedlung des Plangebietes die Versiegelung der
bekannten Altlastenfldchen ermdglicht und somit eine besonde-—
re Auflage des Umweltschutzes erfiillt. Diese Gesichtspunkte
sind beil der Festsetzung der Abgabe dahingehend beriicksich-
tigt worden, indem Jje Quadratmeter Plangebietsfl&dche 2,50 DM
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angesetzt wurden. Als Gesamtsumme ergibt sich damit ein Be-
trag in Hohe von 77.300,00 DM, der wie in der oben angefiihr-
ten textlichen Festsetzung Nr. 12 zur Griinordnung formuliert,
fiir Landschafts— und Naturschutzvorhaben im Territorium der
Gemeinde Miltitz zu verwenden ist.

Immissionsschutz

Durch die Ansiedlung gewerblicher Unternehmen ist mit einem
erhShten Fahrzeugaufkommen fir An- und Abtransporte in der
Zeit von 69° bis 22°9° Uhr zu reg?nen. Eine vorgenommene Un-—
tersuchung der Schallemissionen fiir das immissionsschutz-—-
rechtlich genehmigte Betonwerk ergab, daB3 durch den Betrieb
der Anlage einschlieBlich des zus&tzlichen Verkehrs mit t&g-
lich 20 bis 30 Lkw flir An—- und Abtransporte die durch VDI
2058 bzw. TA Lirm vorgegebenen Richtwerte fiir die Beurteilung
von Arbeits— und Verkehrsldrm in der Nachbarschaft nicht
erreicht oder ﬁbezichritten werden. Eine weitere l&rmtechni-
sche Untersuchung gemdB § 2 der 16. BImSchV (Verkehrsl&rm-—
schutzverordnung) fiir die Einmiindungsbereiche der geplanten
SchimmelstraBe filihrte zu dem Ergebnis, daB im Vergleich der
Beurteilungspegel des Verkehrsldrms der vorgesehenen Schim-
melstraBe mit dem Grenzwerten der 16. BImSchV die Grenzwerte
fiir Wohn— bzw. Mischgebiete unterschritten werden. In dieser
Untersuchung ist von einer t&glichen Verkehrsbewegung von
durchschnittlich 450 Kfz-Fahrten, davon 150 Lkw-Fahrten,
ausgegangen worden.

Eine GrdBenordnung, die das wesentlich kleinere Plangebiet
mit rd. einem Achtel des Industriegeldndes des ehemaligen
Chemischen Kombinates Miltitz nie erreichen kann. Durch den
Verkehr auf der Geschwister—Scholl-StraBe sind die dabei
betrachteten Immissionspunkte bereits so stark vorbelastet
(z.B. 72 dB(A) am Tage), daB die Gerduschimmissionen durch
die AnschluBbereiche der SchimmelstraBe keinen wirksamen
Beitrag zur Gesamtgerduschsituation an den Immissionsorten
liefern.

Aus Liarmschutzgriinden bestehen daher keine Bedenken gegen die
Ausweisung des Plangebietes als Industriegebiet. Dennoch ist
— wie bereits erwdhnt — zum Schutz des westlich der Geschwi-
ster-Scholl-StraBe vorhandenen Mischgebietes der westliche
Satzungsbereich mit einer Tiefe von 26,5 m als eingeschrank-
tes Industriegebiet festgesetzt. In dessen iliberbaubaren Fla-
chen sind nur Gesch&fts—, Biiro— und Verwaltungsgeb&ude mit
mindestens 2zwei Vollgeschossen zul&ssig. Durch die Festset-—
zung, daB die Hauptfirstrichtung dieser Geb&dude in Nord-Sid-
Richtung gebaut werden miissen, wirken sie zus&@tzlich schall-
abschirmend gegeniiber m8glicher Lirmquellen in den O&stlichen
Industriegebieten.

In den mit GIe ausgewiesenen iiberbaubaren Fl&chen ist {iber—
dies festgesetzt worden, daB die Stellpldtze und Garagen
sowie Tiefgaragenzufahrten und Tiefgaragenausfahrten auf der
Ostseite der Gebdude anzuordnen sind. Wie ebenfalls weiter
vorn schon aufgefiihrt, sind im festgesetzten Industriegebiet

3) Betonwerk Miltitz, Untersuchung der Schallemission, Verkehrs- und Ingenieurbau Consult GmbH Potsdam,
Februar 19%94.

4) Bericht vom 31.01.1996 Uber die zu erwartenden Geriuschimmissionen beim Neubau einer Strafle im Rah-
men des Bebauungsplanes "Schimmelstrafe" in 04205 Miltitz. TUV Ostdeutschland Sicherheit und Umwelt-
schutz GmbH, Abt. Immissionsschutz, K&thener StraBe 33, 06118 Halle (Anlage 1 zur Begriindung).
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unzuld&ssig sind. Das sind insbesondere Betriebe und Anlagen,
die der Genehmigung nach § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz
bediirfen. Bel Antragstellung lberpriift die zust&@ndige Immis-
sionsschutzbehdrde in jedem Einzelfall die Einhaltung dieser
Vorschrift.

Damit wird auch das jeweilige Schutzbediirfnis der Nachbar-
schaft beachtet. Weiterhin ist zur Verminderung der Luft-
schadstoffbelastung gemdB § 9 Absatz 1 Nummer 23 BauGB fest-
gesetzt, daB im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Ver-
wendung von Steinkohlen, Braunkohlen oder Koks bzw. Briketts
fiir Feuerungsanlagen nicht zul&dssig ist. AuBerdem wird em—
pfohlen

— bei den geplanten Geb&duden eine verbesserte Warmeddammung
und effiziente Heizsysteme nach dem neuesten Stand der
Technik einzusetzen.

— die Errichtung einer zentralen Nahwdrmeversorgung mit even-
tueller Kraft-Wdrme-Kopplung als energetisch, &konomisch
und immissionsschutzglinstigere Variante gegeniiber Einzel-
feuerungsanlagen zu bevorzugen.

- bei nicht genehmigungsbediirftigen Feuerungsanlagen auf
Heizdl EL (schwefelarm, 0,2 % Schwefel) oder Gas zu orien-
tieren.

AuBerdem ist im Bebauungsplan der Hinweis aufgefiihrt, daB zur
Verminderung von Lirmimmissionen w&hrend der Bauarbeiten
Baumaschinen einzusetzen sind, die der 15. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes—-Immissionsschutzgesetzes (Baumaschi-
nenldrm-VO - 15. BImSchV) entsprechen. Die Arbeitszeiten sind
so festzulegen, daB der Ruheanspruch der Anwohner gew&hrlei-
stet ist.

Nachtarbeit sollte deshalb in der Zeit von 20.00 Uhr bis
07.00 Uhr ausgeschlossen werden.

Bodenschutz

Wie schon weiter vorn dargelegt, sind Teile des Plangebietes
im Altlastenkataster des Staatlichen Umweltfachamtes Leipzig
gefiihrt. Im einzelnen handelt es sich um

— Kl&rschlammdeponie/Absetzbecken (Trockenbeet) R: 4517700.

gum Standort liegen dem Umweltfachamt Untersuchungsberichte
zur Erkundung auf der Stufe der orientierenden Untersuchung
vor. Entsprechend den Untersuchungen wurde fiir den Geltungs-—
bereich des Bebauungsplan ein bestehender Sanierungsbedarf
abgeleitet. Im Trockenbeet wurden Klarschlamme entwd@ssert und
luftgetrocknet. Nach dem Trocknen wurden die Kl&rschldmme auf
der Klirschlammdeponie abgelagert. Diese nahm eine Fl&@che von
1.725 gm ein.

Beide Kontaminationsquellen sind inzwischen beseitigg worden.
Eine vorgenommene vertiefende Altlastenuntersuchung ) erar-
beitete zum Schutz des Bodens das nachfolgende Sanierungs-
konzept, das von der zust&ndigen Umweltschutzbehdrde im Land-
ratsamt Leipziger Land fiir die beiden kontaminierten Bereiche
bestdtigt wurde.

5) Betonwerk Miltitz, Bericht zur Altlastenuntersuchung, Verkehrs— und Ingenieurbau Consult GmbH Pots-
dam, Marz 1994.



Ehemaliges Trockenbeet

Der anstehende Boden ist durch die bisherige Nutzung bela-
stet. Die analysierten Parameter bewegen sich aber in einer
GréBenordnung, die unterhalb der vom Umweltfachamt Leipzig
vorgebenen Priif- bzw. MaBnahmewerte liegen. Demnach Dbesteht
formal fiir diesen Bodenbereich kein Handlungsbedarf. Durch
die nachrichtlich iibernommene Festsetzung der Fl&chenversie—
gelung wird ein Kontakt zwischen Mensch und Boden vollsténdig
verhindert.

Ehemalige Kld@rschlammdeponie

Im obersten Bodenbereich wurden sehr hohe Belastungen nachge-
wiesen. Deshalb ist die Vermutung naheliegend, daB der Klar-
schlamm nicht restlos beseitigt ist. Durch die ebenfalls
festgesetzte Fldchenversiegelung wird auf kostengiinstigem Weg
die Gefahrenabwehr fiir die menschliche Gesundheit entspre—
chend der Altlastengesetzgebung gesichert.

Weiterhin miissen zur langerfristigen Uberwachung der Grund-
wasserkontamination am Standort, zur Erfolgskontrolle der
festgesetzten Sanierungs— und SicherungsmaBnahmen und zur
Uberpriifung der Grundwasserentwicklung drei Grundwassermef-
stellen errichtet werden. ;
Wie vorn schon dargelegt sind hierfiir Abstimmungen mit dem
Staatlichen Umweltfachamt Leipzig notwendig.

Diese LOsung der Altlastenproblematik erméglicht es den Inve-
storen, das bisherige Industriegel&dnde zu nutzen. Dies stoppt
den Trend, Industrie auf der "griinen Wiese" anzusiedeln und
dkologisch wertvollen Lebensraum zu vernichten. Zus&dtzlich
wird zum Schutz des Bodens auf folgende Vorschriften hinge—
wiesen (siehe hierzu auch die §§ 8, 9 und 10 des Ersten Ge-
setzes zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im Freistaat
Sachsen vom 12.08.1991 - EGAB):

Mit der Einreichung der Baugenehmigungsunterlagen ist die
Massenbilanz {iiber den anfallenden Erdaushub vorzulegen und
durch Aussagen iiber die Verwendung des gewonnenen Mutter— und
Mineralbodens zu ergdnzen. Humushaltiger Oberboden und kul-
turfidhiger Unterboden sind beim Aushub zu trennen, ebenso 2zu
lagern und separat wieder einzubauen. Aushub und Einbau des
Bodens diirfen wegen der Gefahr der nachhaltigen Strukturzer-
stdrung nicht im nassen Zustand erfolgen. Der Aushub ist auf
sichtbare Belastungen (01, Bitumenreste, Miill, Abbruchmateri-
al u.a.) und auf Fremdgeruch zu priifen. Eventuelle Bodenbela-
stungen im Plangebiet sind dem Landratsamt Leipziger Land,
Referat Altlasten, auf der Grundlage des § 10 Absatz III EGAB
unverziiglich zu melden, damit die erforderlichen MaBnahmen
gemdB § 9 EGAB eingeleitet werden kénnen. Unbelastetes und
belastetes Material muB getrennt und letzteres entsprechend
der Verordnung der S&chsischen Staatsregierung iiber den Lan-
desentwicklungsplan (nachfolgend LEP genannt) vom 16.08.1994,
Punkt III 1 sowie Punkt III 18.1.4.5 einer Sanierung zuge-
fihrt werden.

Nur in begriindeten Ausnahmef&dllen ist eine ordnungsgemile
Entsorgung vorzusehen. Fiir die gem&B § 9 Absatz 5 Nummer 3
BauGB festgesetzte Fldche muB eine Separierung der Aushubmas-
sen vorgenommen werden. Nachweislich unkontaminiertes Ab-
bruchmaterial nicht umnutzbarer baulicher Anlagen ist gemdB
LEP, Punkt III 18.1.3.5 soweit wie mdglich einer Verwertung



zuzufilhren, wobei das Material beim Abbruch getrennt zu er-
fassen 1ist. Die zu erarbeitende Abriflkonzeption ist der zu-
stdndigen Verwaltungsbehdrde zuzustellen. Die Lagerung des
humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) darf wegen der Versau-—
erungs— und N&hrstoff- bzw. Tonverlagerungsgefahr nur bis =zu
einer HOhe von maximal 2 m erfolgen. Baubetriebliche Bodenbe-
lastungen (z.B. Verdichtungen, Erosion, Durchmischung mit
Fremdstoffen) missen auf das den Umst&nden entsprechende
notwendige MaB beschrédnkt bleiben und sind nach BauabschluB
zu beseitigen.

Die Bauarbeiten sind so zu organisieren, daB fiir Baustellen-
einrichtungen bereits versiegelte Fl&chen genutzt werden.

Ver— und Entsorqgqung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser, Gas und
Fernmeldeeinrichtungen bzw. die Entsorgung des Abwasser wird
durch die zustdndigen Ver- und Entsorgungsbetriebe sicherge-
stellt, bzw. durch ErschlieBungstrdger vorgenommen. Fiir die
ErschlieBungskonzeption kénnen folgende Aussagen gemacht wer-
den:

Trinkwasser

Der mittlere Stundenverbrauch (ohne L&schwasserbedarf) be-—
trdgt etwa 1,5 1/s und kann gemdfB den Stellungnahmen der KWWL
vom 30.10.1996 wund 10.12.1996 durch einen AnschluB an die
westlich in der Geschwister—Scholl-StraBle vorhandene Trink-
wasserleitung DN 150 gedeckt werden.

Schmutzwasser

Der Schmutzwasseranfall betrdgt rd. 1,3 bis 1,5 1/s. Er wird
entsprechend den oben angefiihrten Stellungnahmen der KWWL im
Trennsystem iiber die vorhandene Leitung DN 400/600 der Pump-
station Miltitz zugeleitet.

Regenwasserentsorgung und Ldschwasserversorgung

Das Regenwasser von den S6ffentlichen Verkehrsfl&chen sowie
von den gewerblich genutzten Grundstiicken in einer Menge von
rd. 172 1/s wird nach dem SpiilstoBverfahren einem Regenwas-
serfangbecken (Volumen 30 cbm) mit vorgeschaltetem Trennbau-
werk zugefiihrt.

Dabei wird die Regenwassermenge, die bei einem Niederschlags-
ereignis wdhrend der ersten 15 Minuten anf&llt, im Regenfang-
becken gespeichert und danach zur Behandlung in die Kl&ranla-
ge Rosental iliber die vorhandene Abwasserleitung DN 400/600
und die Abwasserpumpstation Miltitz eingeleitet. Die Ablei-
tung des eventuell weiter anfallenden Niederschlagswassers
nach diesem ersten Spililstof erfolgt in einen nachgeordneten
Regenwasserteich mit einem Speichervolumen von 400 cbm. Weil
die geforderte Loschwassermenge von 192 cbm/h fiir zwel Stun-
den (= 384 cbm) nicht vollst&ndig aus dem bestehenden Trink-
sowie Brauchwassernetz geliefert werden kann, ist der Regen-
wasserteich als Ldschwasserbehdlter gem&B DIN 14210 auszubil-
den und zu betreiben.

Dieser erhdlt einen Notiiberlauf in die siidlich des Plangebie-
tes vorhandene Regenwasserleitung DN 400 mit Ablauf in den
Zschampert. Mit dieser sicheren Ableitung des Regenwassers
wird das Uberlaufen des Feuerldschteiches verhindert. Zur
Deckung des LOschwasserbedarfes muB3 im LO&schwasserteich eine



stdndige Mindestwassermenge von 288 cbm vorhanden sein. Diese
GroBenordnung sichert die H&alfte des bendtigten L&schwassers
und beachtet auBerdem eine Wasserreserve und den mdglichen
Wasserverlust durch die eventuelle Eisbildung im Winter. Die
andere Hdlfte der gesamten geforderten L&schwassermenge, also
mindestens 192 cbm, muB als Wasser mit einem Druck von ca.
3,0 Dbar iber Hydranten bereitgestellt werden. Diese Menge
wird entsprechend dem Angebot der Miltitz Energie- und
Dienstleistungsgesellschaft mbH als Eigentiimer und Betreiber
des vorhandenen Brauchwassernetzes im bestehenden Miltitzer
Industriegeldnde {iber den rd. 30 m hohen und firmeneigeg?n
Brauchwasserturm durch dieses Unternehmen bereitgestellt®/,
Das lieferbare Brauchwasser kann auch fiir das Auffiillen des
Loschwasserteiches in der niederschlagsarmen Zeit verwendet
werden.

Flir die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ist ein Er-
schlieBungsvertrag mit den KWWL erforderlich, der nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes abzuschlieBen ist. In diesem
werden u.a. die technischen Voraussetzungen und Bedingungen
fir die Ver— und Entsorqgung und die mit der Planung und Aus-—
fiihrung verbundene Kosteniibernahme geregelt.

Elektroversorqung

Wie Dbereits weiter vorn erwdhnt, befindet sich im siidlichen
Plangebiet die fiir das geplante Betonwerk errichtete Trans-—
formatorenstation mit einer Leistung von 630 KVA. Sie wurde
im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Der Aufbau des
neuen inneren Versorgungsnetzes erfolgt auf der Grundlage der
Bedarfsanmeldungen der kiinftigen Abnehmer durch die WESAG als
ortlichen Energieversorger.

Dazu ist von ihnen ein offizieller Antrag auf Versorgung bei
der WESAG zustellen, der bewirkt, daB es zu einem Angebot der
vom Antragsteller zu lbernehmenden Kosten kommt.

Gasversorgung

Grunds&tzlich ist die Erdgasversorgung mdéglich. Sobald die
Verbraucherkennzahlen bekannt sind, werden sie im Rahmen der
ErschlieBungsplanung nach Rechtskraft des Bebauungsplanes dem
zustdndigen Ortlichen Versorgungsunternehmen, der Erdgas
Westsachsen GmbH, zur Einleitung der erforderlichen MaBnahmen
vorgelegt.

Fernmeldetechnische Versorqung:

Im Plangebiet befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen
Telekom AG. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, daB
Besch&digungen an den Fernmeldeanlagen vermieden werden. Es
ist deshalb erforderlich, daB sich die Bauausfiihrenden vorher
vom zustd&ndigen Bezirksbiiro Zugangsnetze 73, Thomas—Mintzer-
StraBe 1 in 04420 Leipzig-Lausen, Telefon: 0341 4265010, in
die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen. zZur fernmel-
detechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung
neuer Fernmeldeanlagen erforderlich. Fiir den rechtzeitigen
Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen ErschlieBungstréa-
ger 1ist es notwendig, daB Beginn und Ablauf der Erschlies-—
sungsmafBnahmen im Plangebiet der Niederlassung 1 Leipzig der

6) Siehe Anlage 2 zur Begrindung.



Deutschen Telekom AG, 04095 Leipzig, so friih wie mdglich,
mindestens zwdlf Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt
werden.

Millberdaumung:

Die Beseitigung des Haus— und Sperrmiills von den im Plange—
biet 1liegenden Grundstiicken betreibt eine von der Gemeinde
Miltitz beauftragte Firma entsprechend der seit dem
01.01.1995 rechtskrdftigen Satzung des Kreises Leipziger
Land.

3. Sicherung der Bauleitplanung und rechtliche Grundlagen
Der Bebauungsplan bildet, soweit erforderlich, die Grundlage
fiir bodenordnende Mafnahmen. Bei der Sicherung der Fl&chen
zur Durchfiihrung der beabsichtigten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes — z.B. fiir Verkehrs— und Versorgungsanlagen, Ver-
kehrsgriinfldchen, die im Bebauungsplan entsprechend festge-
setzt sind — kann § 24 BauGB (Allgemeines Vorkaufsrecht der

Gemeinde) Anwendung finden.

Rechtliche Grundlagen fiir den Bebauungsplan

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert am
30.07.1996 (BGBl. I S. 1189).

2. Das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafnahmenG)
in der Bekanntmachung der Neufassung vom 06. Mai 1993
(BGBl. S. 622).

3. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der
seit 27.01.1990 geltenden Neufassung (BGBl. I S. 132), zu-
letzt gedndert am 22.04.1993 (BGBl. I S. 466).

4. Planzeichenverordnung 1990 (Planzv 90) vom 18.12.1990
(BGB1l. 1991 I S. 58), verkiindet am 22.01.1991.

5. S&chsische Bauordnung (S&chsBO) vom 04.07.1994 (S&chsGVBI1.
S. 1261) in der seit 26.07.1994 geltenden Fassung
(S&chsGvBl. S. 1401).

6. S&chsisches Denkmalschutzgesetz (S&chsDSchG) vom
03.03.1993 (S&chsGvVBl. S. 229), verkiindet am 16.03.1993,
gedndert am 04.07.1994 (SdachsGVBl. S. 1261). '

7. S&chsisches Naturschutzgesetz (S&chsNatSchG) vom
16.12.1992 (S&chsGVBl. S. 571) in der seit 26.07.1994
geltenden Fassung der Bekanntmachung vom 11.10.1994
(S&8chsGVB1. S. 1601), berichtigt am 20.02.1995 (S&chsGVBI.
S. 106).

8. Erstes Gesetz zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im
Freistaat Sachsen (EGAB) vom 12.08.1991 (S&chsGVBl. 8.
306), verkiindet am 20.08.1991, gedndert am 04.07.1994
(S&chsGVB1. S. 1261).

Miltitz, den 23. Oktober 1996/26. Februar 1997
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