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Ergé&nzungssatzung "Miltitz — Lindenweg"
Nebelschitz

Gemeinde Nebelschitz
Gmejna NjebjelCicy

BEGRUNDUNG
(GemaR § 34 Abs. 5 BauGB)

zur Ergédnzungssatzung "Miltitz - Lindenweg"

Satzung fur den Ortsteil Miltitz Uber die Ergdnzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile "Miltitz -
Lindenweg".

Dezember 2012

Der Gemeinderat der Gemeinde Nebelschiitz hat am 08.03.2012 die Aufstellung der Satzung Uber die
Ergadnzungssatzung "Miltitz - Lindenweg" beschlossen.

I Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemeinde Nebelschiitz, Gemarkung Miltitz, die Flurstiicke Nrn.
71/1, 71/2 und 71/3 sowie die Flursticke Nrn. 18/10 und 87/1 teilweise.

1. Ziel und Zweck

Durch die Ergdnzungssatzung werden, gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, die Flurstiicke 71/1, 71/2 und
71/3 sowie Teile der Flurstiicke Nrn. 18/10 und 87/1 der Gemeinde Nebelschiitz, Gemarkung Miltitz, in
den im Zusammenhang bebauten Ortsinnenbereich des Ortsteils Miltitz einbezogen.

Die grofRere Nachfrage an Baugrundstiicken in der gesamten Gemeinde Nebelschiitz durch einheimi-
sche Birger kann derzeit mit den unbebauten Baugrundstiicken (Baulticken) nicht befriedigt werden,
da diese zur Bebauung von den Eigentimern nicht zur Verfigung stehen. Mit der Ergdnzungssatzung
soll durch Bereitstellung von Bauland Abhilfe geschaffen werden.

Durch die Einbeziehung beider Baugrundsticke — 71/1 und 71/2 -, welche bereits durch die vorhan-
dene bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches als gemischte Bauflache geprégt sind, soll die
Entwicklung auch im Ortsteil Miltitz geférdert werden. Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung vereinbar.

Zur Sicherung landespflegerischer, stadtebaulicher und gestalterischer Absichten werden planerische
Festsetzungen getroffen. Von einer Umweltprifung wird abgesehen.
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Ergédnzungssatzung "Miltitz — Lindenweg" Begr.
Nebelschitz Dez. 2012

. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Flachennutzungsplan

Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Die beabsichtigte stédte-
bauliche Entwicklung wird Gegenstand einer der nachsten Anderungen des Flachennutzungsplans
des Verwaltungsverbandes "Am Klosterwasser". Der Verwaltungsverband ist Gber die Planungsab-
sichten informiert.

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt im Bereich der Erganzungssatzung folgendes dar:

Flachen fir die Landwirtschaft.

Angrenzend zur Erganzungssatzung werden im Norden und Osten gemischte Bauflachen, im Siden
und Westen Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt.
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Archéologische Belange

Im Bereich der Ergénzungssatzung kénnen sich archéologische Kulturdenkmale - Dorfkern, Mittelalter
sowie Siedlungsspuren, Zeitstellung unbekannt - befinden. Dort besteht eine nach SdschDschG fest-
gesetzte Durchfuhrung einer archéologischen Grabung.

MS-Kabelleitung
Im Bereich der Ergdnzungssatzung verlauft im Norden des Flurstiicks Nr. 71/2 und innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflache eine Mittelspannungskabelleitung der ENSO Netz GmbH.

Weitere bestehende Rechtsverhéltnisse

Innerhalb des Geltungsbereichs der Ergdnzungssatzung besteht kein rechtswirksamer Bauleitplan.
Das Plangebiet ist aufgrund der rechtswirksamen Klarstellungssatzung Miltitz dem planungsrechtli-
chen AuRRenbereich im Sinne des § 35 BauGB zuzuordnen.

[ ]
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Erganzungssatzung "Miltitz — Lindenweg" Begr.
Nebelschiitz Dez. 2012

V. Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Gebiet liegt im Westen des Ortsteils Miltitz und ist tber die GemeindestralRe "Lindenweg" er-
schlossen.

Das uberplante Gebiet grenzt im Norden und im Osten, getrennt durch die Kreisstral3e Elstraer Stral3e
- K 9236, an gemischte Bauflachen. Im Siden und Westen grenzt es an intensiv genutzten Ackerfla-
chen. Im Siuden stehen in einer Entfernung von rd. 175 m die Stélle der Miltitzer Agrar GmbH und in
rd. 240 m Entfernung Silos, welche der Lagerung von Gras- und Maissilage dienen. In rd. 200 m ent-
wickelt sich ein Gewerbegebiet — Bebauungsplan Nr. 11 "Miltitz — Gewerbegebiet". Dieser Bebau-
ungsplan befindet sich derzeit in einem Anderungs- und Erganzungsverfahren. Die am néchsten be-
findliche Gewerbeflache, Flurstiick Nr. 227/3, ist bereits bebaut. Die Industrieflache des rechtskréfti-
gen Bebauungsplans Nr. 10 "Miltitz — Ziegelei" entwickelt sich westlich in rd. 520 m von der Ergan-
zungsflache.

Innerhalb der Flache, welche einbezogen wird, befinden sich im Norden der ausgebaute Lindenweg
und im Osten die Kreisstral3e K 9236. Die Flurstiicke Nr. 71/1 und 71/2 werden zum grof3ten Teil als
regelméaRig gemahte Wiese gepflegt. Ein Drittel des Flurstlicks Nr. 71/2 wird intensiv als Ackerflache
genutzt. Das Flurstiick Nr. 71/1 ist zur offenen Landschaft mit Zierhecken versehen. Die Flache wird
ebenfalls im Osten als Nutzgarten genutzt und ist im Siden mit einem Gartenhaus und einer baufalli-
gen Kleintierstallung bebaut. Innerhalb beider Flachen sind entlang des Lindenwegs 5 Laubbaume
gepflanzt worden. Beide Flurstiicke wurden seit Jahren im Bewusstsein, dass diese zur gegebenen
Zeit bebaut werden, genutzt und begrint.
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Ergé&nzungssatzung "Miltitz — Lindenweg" Begr.
Nebelschitz Dez. 2012

V. Voraussetzung fur die Aufstellung

Anlass des Aufstellungsbeschlusses

Die grofRere Nachfrage an Baugrundstiicken in der gesamten Gemeinde Nebelschiitz durch einheimi-
sche Birger kann derzeit nicht mit den unbebauten Baugrundstiicken (Baultcken) befriedigt werden,
da die meisten Grundstiicke nicht zur Verfligung stehen.

Geordnete stadtebauliche Entwicklung

Ziel der Gemeinde Nebelschitz ist es, die gesamte Gemeinde Nebelschiitz entsprechend dem Eigen-
bedarf weiterzuentwickeln und der einheimischen Bevélkerung, insbesondere jungen Familien, die
Mdglichkeit anzubieten, dort weiterhin leben zu kénnen und einem Wegzug der Bevolkerung mangels
Angebot an Bauland entgegenzuwirken. Damit soll positiv Einfluss auf die Bewohnerstruktur und auf
die Bevdlkerungsentwicklung der gesamten Gemeinde, insbesondere hier des Ortsteils Miltitz, ge-
nommen werden, wobei die Dorfstruktur "Reihendorf" und das Orts- und Landschaftshild erhalten bzw.
weiterentwickelt wird.

Durch die Aufstellung der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung "Miltitz" - Satzungsbeschluss vom
29.04.2010 — hatte die Gemeinde das Ziel verfolgt, nicht nur die Entwicklung des Ortsteils Miltitz posi-
tiv zu beeinflussen, sondern ebenso der bestehenden Nachfrage der heimischen Bevdlkerung nach-
kommen zu kénnen. Die Ergdnzung hat zur Bebauung von zwei Baugrundstiicken gefihrt, jedoch
kann die Nachfrage aus der einheimischen und sogar aus Miltitz kommenden Bevdlkerung nicht ge-
stillt werden, da sieben der acht als Baullicken zu bezeichnenden Grundstiicke nicht zur Verfligung
stehen.

Bauliicken

Erganzung

A\

Grenze zwischen Innenbereich und
AuBBenbereich Stand 29.04.2010

Infolge der Ergadnzung kann einerseits kurzfristig der Bereitstellung von Bauland, von dem erwartet
wird, dass es zur Verfugung steht, nachgekommen werden, da das Flurstick Nr. 71/2 im Besitz der
Gemeinde Nebelschiitz ist. Andererseits sollte die Flache, wie in diesem Fall, ohne aufwendige Er-
schlieBungsmalRnahmen, bebaubar sein.

Die beplante Flache ist bereits durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches entspre-
chend gepragt und als gemischte Bauflache anzusehen. Durch die bereits bestehende Flurstlickstei-
lung lasst sich leicht erkennen, dass sich die nun vorgesehenen Bauflachen tatsachlich in die Umge-
bung einfligen. Obwohl diese noch nicht bebaut sind, vermittelt die Flache bereits heute, unter ande-
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Erganzungssatzung "Miltitz — Lindenweg" Begr.
Nebelschitz Dez. 2012

rem durch die vorhandene Bepflanzung und Nutzung, den Eindruck der Geschlossenheit und der Zu-
sammengehorigkeit zur angrenzenden Bebauung.

Die Satzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar und es ist davon auszu-
gehen, dass sie den zuklnftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans des Verwaltungsverbandes
"Am Klosterwasser" entsprechen wird.

ErschlieBung

Die Grundstiicke sind bereits tGiber den Lindenweg stralRenmafiiig erschlossen. Ebenso ist die weitere
ErschlieBung des Grundstiicks ohne gréReren Aufwand zu realisieren, aufgrund der innerhalb des
Lindenwegs liegenden energie-, wasser- und medienseitigen Infrastrukturausstattung.

Die ewag kamenz weist darauf hin, dass fir die zu bebauenden Flurstiicke eine gesonderte Erschlie-
Bung zu beantragen ist. Dazu ist unter Beriicksichtigung der konkreten Bedarfswerte fir die einzelnen
geplanten Einrichtungen zwischen dem ErschlieBungstrdger und der ewag kamenz ein Erschlie-
Bungsvertrag abzuschlieRen, in dem die erforderlichen Leistungen zur Absicherung der Trinkwasser-
versorgung festgeschrieben werden. Die vorhandene Trinkwasserleitung DN 63 PE ist in diesem Fall
weiter auszubauen.

Das anfallende Schmutzwasser ist entsprechend der Satzung des Abwasserzweckverbandes Obere
Schwarze Elster tber die offentliche Abwasserbeseitigung im Entsorgungsgebiet Kamenz vom
08.12.2005, zuletzt geéndert am 25.03.2009, zu entsorgen. Fur Miltitz ist eine dezentrale Abwasser-
beseitigung vorgesehen. Es sind nur vollbiologische Kleinklaranlagen zuldssig. Die Malinahmen zur
Abwasserbeseitigung sind in Abstimmung mit dem Abwasserbeseitigungspflichtigen, Abwasserzweck-
verband ,Obere Schwarze Elster®, zu planen und auszufihren. Gewéasserbenutzungen bei Einleitung
oder Versickerung von behandeltem Abwasser bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Entwéasserung des anfallenden Niederschlagswassers der einzelnen Bauvorhaben ist entspre-
chend den Vorgaben der allgemeinen Entwéasserungssatzung vorzunehmen. Das Regenwasser ist auf
dem Grundstick zuriickzuhalten und zu versickern. Es wird empfohlen, das anfallende Nieder-
schlagswasser von Dach-, Hof- und Wegeflachen vorrangig zurtickzuhalten und maglichst breitflachig
auf den Grundstiicken Uber der belebten Bodenzone zu versickern. Die Zwischenschaltung von Zis-
ternen zur Brauchwassernutzung wird ebenso empfohlen.

Der Loschwasserbedarf ist entsprechend dem DVGW Regelwerk W 405 Tabelle 1 -geringe Gefahr der
Brandausbreitung- mit 48 m3/h anzusetzen. Der Loschwasserbedarf ist flir zwei Stunden sicherzustel-
len. Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist sichergestellt, da in rund 200 m Entfernung der
Feuerldschteich, Flurstiick Nr. 10, vorhanden ist. Dem Grundstiick angrenzend sind genligend Bewe-
gungsflachen vorhanden, so dass die Bewegungsfreiheit und die Sicherheit fur den Einsatz der Feuer-
I6sch- und Rettungsgerate gewahrleistet sind.

Altstandort
Dem Gemeinderat ist kein Anhaltspunkt Uber das mdgliche Bestehen von Bodenbelastungen im Plan-
gebiet bekannt.

Vorhaben / Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
Infolge der Satzung wird die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht begriindet.

Anhaltspunkt fir eine Beeintrachtigung

Es wurden keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter festgestellt. Unter anderem ist eine Beeintréchtigung eines Europdaischen Vo-
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Erganzungssatzung "Miltitz — Lindenweg" Begr.
Nebelschitz Dez. 2012

gelschutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nicht gegeben. Der Geltungsbereich
selbst liegt nicht innerhalb eines solchen Gebietes.

Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft sind nur indirekt betroffen, da die einzubeziehenden Flachen keine
landwirtschaftlichen Flachen sind. Die Gemeinde Nebelschiitz wird friihzeitig die Miltitzer Agrar GmbH
Uber die anderweitige Nutzung der derzeitig bewirtschafteten Flache informieren.

Aufgrund der sidlich und westlich des Plangebietes angrenzenden intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung, ist mit zeitweiligen saisonbedingten Beeintrachtigungen der Wohn- und gewerblichen Nut-
zung durch Staub, Geriiche bzw. Larm, infolge der Flachenbewirtschaftung zu rechnen. Diese rufen in
der Regel jedoch keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setzes hervor. Um mdgliche Beeintrachtigungen zu minimieren, wurde entlang der Landwirtschaftsfla-
chen eine Randeingriinung festgesetzt. Diese Flachen fir MaBnahmen und die dazugehérigen Mal3-
nahmen sind so festgesetzt worden, dass die gesetzlichen Grenzabstande fir Pflanzen zu den land-
wirtschaftlichen Grundstiicken (0,75m bzw. 3m) eingehalten werden kénnen, wobei dabei noch ein
gewisser Spielraum fir die Bauherren bei der gartnerischen Gestaltung des Grundstiicks erhalten
bleibt. Die Abstandsregelung des Sachsischen Nachbarrechtgesetzes soll, kann und darf aufgrund der
Festsetzungen nicht unterlaufen werden.

VI. Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 BauGB

Die Festsetzungen sind in Anlehnung an die angrenzende Bebauung entwickelt worden. Ein umfas-
sendes Planungsbedtirfnis besteht nicht.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung wurden nicht festgesetzt, da aufgrund des § 34 BauGB
dort nur solche Bauvorhaben zuléssig sein werden, die sich in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligen. Das Gebiet ist durch die angrenzende Bebauung gepragt und als gemischte Bauflache zu
bewerten. Es ist davon auszugehen, dass aus Sicht des Immissionsschutzes keine Beeintrachtigun-
gen im Plangebiet zu erwarten sind, bzw. nur solche, die zuzumuten waren und dass Beeintrachtigun-
gen durch Emissionen aus dem geplanten Gebiet in den angrenzenden Nutzungen nicht zu erwarten
sind, bzw. nur solche, die zuzumuten waren.

Verhaltnis zur K9236

Im Westen grenzt die geplante Bauflache unmittelbar an die K9236 — Elstraer Stral3e-, die
Verbindungstrecke von Miltitz zur S100, mit Anschluss an die Ortsumgehung Kamenz S 94.
Aufgrund der festgesetzten zu bepflanzenden Flache, werden die zukinftigen Wohngebaude
in mindestens 11 m Entfernung zur StraRenmitte errichtet werden mussen.

In ca. 11 m Entfernung zur StralRenmitte betrdgt der Beurteilungspegel fur Verkehrslarm
nachts ca. 46 dB(A) an der zur StraRe gewandten Fassade. Nach der DIN 18005 Teil 1 Bei-
blatt 1 (Schallschutz im Stadtebau), ist bei Schallimmissionspegeln tber 45 dB, selbst bei nur
teilweise geoffneten Fenstern, ungestorter Schlaf haufig nicht mehr mdglich. Der Bauherr hat
neben der Wahl der Nutzung, durch die Lage und die geschickte Anordnung der baulichen
und sonstigen Anlagen auf dem Grundstiick und sonstigen MalRnahmen des aktiven Immissi-
onsschutzes, die Mdglichkeit, die zukommenden Immissionen zu mindern. Deshalb wird ge-
maf § 9 Abs.1 Nr. 24 Alternative 3 BauGB festgesetzt, dass Fenster von Schlaf- und Kinder-
zimmern auf dem Flurstlick Nr. 71/1 so anzuordnen sind, dass sich wenigstens ein Fenster in
der senkrechten oder abgewandten Fassade zur Elstraer Strale befindet, wenn fir diese
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Erganzungssatzung "Miltitz — Lindenweg" Begr.

Nebelschiitz Dez. 2012

R&aume keine fensterunabhéngigen Luftungen eingebaut sind. Auf die Festsetzung einer Bau-
grenze, welche hatte festgesetzt werden kénnen, um eine Vorsorge vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu treffen, wurde bewusst verzichtet.

Um magliche Verkehrsgefahrdungen zu vermeiden, wird entlang der Elstraer Stral3e ein Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass die Verkehrser-
schlieBung nur Gber den Lindenweg erfolgt.

Verhdltnis zur Miltitzer Agrar GmbH

Sidlich des Plangebietes stehen in einer Entfernung von rd. 175 m die Stélle der Miltitzer Ag-
rar GmbH und in rd. 240 m Entfernung Silos, welche der Lagerung von Gras- und Maissilage
dienen. Hierdurch erfahren das Baugebiet und die umliegende Bebauung bereits heute Ge-
ruchsimmissionen durch die Milchviehanlage der Miltitzer Agrar GmbH. Diese stellen jedoch
keine Beeintrachtigungen dar, bzw. nur solche, die zuzumuten wéren.

Durch die Satzung wird ein Heranrticken der Wohnbebauung an die Miltitzer Agrar GmbH er-
mdoglicht. Nach Ricksprache mit der Miltitzer Agrar GmbH bestehen heute keine Entwick-
lungsabsichten der Miltitzer Agrar GmbH, die der Planung entgegenstehen.

Die Erganzungssatzung ermoglicht ein Heranrticken der Wohnbebauung an den Verwal-
tungsbereich der Miltitzer Agrar GmbH um rd. 15 m. Veranderungen der Wirtschaftsstellen
der Landwirtschaft in diesem Bereich dirften mehr vom direkt angrenzenden Gewerbegebiet,
als von der geringfligig heranriickenden Bebauung abhangig sein. Gegenuber den Ubrigen
Flachen stellt die Aufstellung der Erganzungssatzung kein Heranrticken der Wohnbebauung
dar, da Wohnbebauungen in geringeren Absténden bereits bestehen.

Aufgrund der Aufstellung der Ergadnzungssatzung wird zukinftig die weitere Nutzung des privi-
legierten Baubestandes nicht in Frage gestellt oder beeintrachtigt. Erweiterungs- sowie Ent-
wicklungsmoglichkeiten bestehen weiterhin.

Das offentliche Interesse an der Bereitstellung von Bauland steht in diesem Fall hier eindeutig
vor den Interessen der Miltitzer Agrar GmbH. Die Interessen der Miltitzer Agrar GmbH sind
zwar betroffen, jedoch nicht in solchem Malf3, dass eine unzumutbare Benachteiligung bzw.
Einschrénkung ihrer Rechte erfolgen wirde.

Verhdltnis zum Gewerbegebiet

In rd. 200 m entwickelt sich ein Gewerbegebiet — Bebauungsplan Nr. 11 "Miltitz — Gewerbe-
gebiet". Dieser Bebauungsplan befindet sich derzeit in einem Anderungs- und Erganzungsver-
fahren. Die am néchsten befindliche Gewerbeflache, Flurstiick Nr. 227/3, ist bereits bebaut.
Aufgrund der festgesetzten Flachen fir MaRnahmen, stellt die Satzung an sich kein Heranri-
cken einer Wohnbebauung an die Gewerbeflachen dar und wenn, dann nur in einem insignifi-
kanten Mal3. Durch die Satzung wird die Entwicklung des Gewerbegebietes nicht beeintrach-
tigt.

Aus Sicht des Larmimmissionsschutzes sind aufgrund des Abstandes keine Beeintréchtigun-
gen zu erwarten, bzw. nur solche, die zuzumuten waren.

Um einer Zunahme der Geruchsimmissionen aus dem Gewerbegebiet, die zu einer Beein-
trachtigung der Wohnnutzung fiihren kdnnte, entgegenzuwirken, sind im Bebauungsplan Nr.
11 "Miltitz — Gewerbegebiet" bereits entsprechende Festsetzungen getroffen worden. Daher
ist aus Sicht des Geruchsimmissionsschutzes nicht mit Beeintrachtigungen aus dem Gewer-
begebiet zu rechnen, bzw. nur solche die zuzumuten waren.

Verhdltnis zum Industriegebiet

Die Industrieflache des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 10 "Miltitz — Ziegelei" entwickelt
sich westlich, in rd. 520 m von der Ergéanzungsflache. Aufgrund der festgesetzten Flachen fur
MaRnahmen, stellt die Satzung an sich kein Heranriicken einer Wohnbebauung an die Ge-
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Erganzungssatzung "Miltitz — Lindenweg" Begr.
Nebelschitz Dez. 2012

werbeflachen dar und wenn, dann nur in einem insignifikanten Maf3. Durch die Satzung wird
die Entwicklung des Industriegebietes nicht beeintrachtigt.

Ebenso sind keine Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch das Industriegebiet zu erwar-
ten, bzw. nur solche, die zuzumuten waren.

Zusammenfassung Verhéltnis zu den Randgebieten

Die Einbeziehung der Flachen erfolgte in Kenntnis der bestehenden Randbedingungen und
der beabsichtigten Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches. Es ist davon auszugehen, dass
die Art der Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches (gemischte Bauflache) so ist, dass aus
Sicht des Immissionsschutzes keine Beeintrachtigungen im Plangebiet zu erwarten sind, bzw.
nur solche, die zuzumuten waren und dass Beeintrachtigungen durch Emissionen aus der ge-
planten Gewerbegebietserweiterung in den angrenzenden Nutzungen nicht zu erwarten sind,
bzw. nur solche, die zuzumuten waren. Ebenso ist eine Beeintrachtigung des Entwicklungspo-
tentials der Randgebiete aufgrund der Aufstellung dieser Satzung nicht zu erwarten.

Bauweise

Die offene Bauweise wurde festgesetzt, wobei nur Einzelhduser zuldssig sind. Hierdurch soll eine
unerwiinschte Umstrukturierung vermieden werden.

Flachen fur Mal3nahmen und griinordnerische Festsetzungen

Die Gemeinde Nebelschiitz setzt im dstlichen Bereich des Ergdnzungsgebietes drei Flachen fur Mal3-
nahmen aus planerischer Abwéagung und Kompensation von Belangen, geméafd § 1 Abs. 5, 6 und 7
und § la BauGB, fest, um Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft zu ermdglichen.

Hierbei soll einerseits der Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen bzw. zur freien Landschaft,
die durch eine liickenhafte Bepflanzung gekennzeichnet ist, erganzt und mit einer zwei- bzw. dreireihi-
gen Heckenpflanzung geschlossen werden. Hierbei ist der bauféllige Kleintierstall im Bereich der
Mafinahme "B" zu entfernen, bzw. auRerhalb der Flachen fir Malinahmen zu verlegen. Die Eingliede-
rung in den angrenzenden Landschaftsraum wird hierdurch gewahrleistet und eine Beeintrachtigung
des Ortsbilds vermieden.

Andererseits soll die heutige Nutzung - Nutzgarten - der Flache fur MaRnahme "C" beibehalten wer-
den oder als zweireihige Hecke umgestaltet werden. Hierdurch soll die Eingrinung zur Kreisstral3e
erhalten bzw. entwickelt werden, die sich auf das Ortsbild positiv auswirken wird. Die festgesetzten
MaRnahmen sollen zum Ausgleich der im Zuge der Ergdnzung zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft beitragen.

Zusatzlich zu den oben beschriebenen MaRnahmen ist durch Planzeichen die Erhaltung von 6 Béau-
men entlang des Lindenweges und das Anpflanzen von weiteren zwei Baumen auf dem Flurstiick
71/1 festgeschrieben. Die bereits durchgeflihrte Baumpflanzung soll erhalten bleiben und weiterhin als
Durchgriinung des Baugebietes fungieren. Die griinordnerischen Festsetzungen sollen ebenfalls zur
Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft beitragen.

Zur Festsetzung einer weiteren Begriinung besteht kein Erfordernis, wenn man bertcksichtigt, dass
Bauherren sowieso, ohne Zwang, ihre Grundstiicke begriinen. Die Zahl, die GroRRe des Pflanzgutes
und die Pflanzarten sind festgeschrieben. Eine weitere Konkretisierung ist der Vollzugsebene vorbe-
halten. Die Gestaltungsfreiheit der Grundstiickseigentimer soll nicht in unangemessener Weise ein-
geschrankt werden.

Neben den Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung, ist eine angemessene Frist - bis zum Ende
der auf die Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode - festgesetzt, um die vorgeschriebenen
Anpflanzungen vorzunehmen. Diese Zeitangabe ist erforderlich, um zu gewéhren gewéhrleisten, dass
die Realisierung des festgeschriebenen Ausgleichs auch im engen zeitlichen Zusammenhang mit der
Beeintrachtigung erfolgt. Nach Ablauf der Frist kann die Ortsgemeinde Nebelschiitz, nach Uberprii-

BULTEL Architekt Seite 10 von 15



Erganzungssatzung "Miltitz — Lindenweg" Begr.
Nebelschitz Dez. 2012

fung im Einzelfall, von der Befugnis zum Erlass eines Pflanzgebots, geméaf} § 178 BauGB, Gebrauch
machen, um die Durchsetzung der Festsetzung zu bewirken, u. a. mit Zwangsgeld. Diese Frist wird
bei dem Abwéagungsprozess, ob ein Pflanzgebot geméaR 8 178 BauGB erlassen werden soll, ein ge-
wichtiges Argument sein.

VIl.  Festsetzungen nach § 9 Abs. 1a BauGB

Die Festlegung des Ausgleichs erfolgte in einer Gesamtabwagung 6ffentlicher und privater Belange,
nach den Abwéagungsgrundsatzen des § 1 Abs. 6 BauGB sowie § 1la Abs. 2 und 3 BauGB. Bei der
Abwégung wurden u. a. die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege beriicksichtigt. Die Ab-
wagung hat zu folgendem Ergebnis gefihrt:

Gemessen an der geringen Grof3e der Erganzungsflache und unter Beriicksichtigung der bestehen-
den Nutzung, ist die Auswirkung auf die Landschaftspotentiale als mafig einzustufen. Andererseits
gehen durch die direkte Uberbauung wichtige Funktionen fiir den Boden-, Wasser- und Klimahaushalt
verloren.

Die beiden privaten Flachen wurden seit Jahren als regelméaRig gemahte Wiese oder Nutzgarten ge-
nutzt bzw. gepflegt und begrint, im Bewusstsein, dass diese zur gegebenen Zeit bebaut werden wir-
den. Die ErschlieBung der Flache ist ohne groReren Aufwand maglich, da die energie-, wasser-, me-
dien- und abwasserseitige Infrastrukturausstattung bis zum Grundstick in der Lindenstral3e liegt.
Durch den bereits ausgebauten Lindenweg ist die VerkehrserschlieRung vorhanden und gesichert.

Es sind aufgrund der Satzung nur Eingriffe auf den Flursticken Nrn. 71/1 und 71/2 zu erwarten. Auf
den weiteren Flachen sind keine Eingriffe zu erwarten, die infolge der Aufstellung der Satzung zu be-
grunden wéren, da diese weiterhin als 6ffentliche Verkehrsflachen fungieren werden.

Mit der Bepflanzung zur freien Landschaft, wird die vorhandene Ortsrandeingrinung ergéanzt und ge-
schlossen. Die Ortsdurchgriinung wird durch die Erhaltung von 5 B&aumen und durch die Pflanzung
von 4 weiteren Bdumen gesichert. Die Erhaltung des Nutzgartens wird sich ebenfalls positiv auf die
Vielfalt des Bereiches auswirken. Dadurch wird der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild minimiert.
Weiterhin wird festgesetzt, dass die Pflanzungen bis zum Ende der auf die Baufertigstellung folgenden
Vegetationsperiode zu realisieren und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sind. Sollten zu erhalten-
de Baumen, wie z. B. die in der Satzung zu erhaltender Winterlinde, die innerlich verfault ist, gefallt
werden, dann sind diese 1 zu 1 mit einer Ersatzpflanzung zu ersetzen.

Unter Hinweis wird auf die Notwendigkeit, Pflanzungen mittels Wildschutzzaun vor Verbiss zu schiit-
zen, hingewiesen.

Der erforderliche Ausgleich fur die zu erwartenden Eingriffe wird u. a. durch folgende MalRnahmen
erbracht, die zur Vermeidung, Verminderung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes bzw. deren Verbesserung fiihren:

Festlegung der Bauweise

Einfigen der baulichen Anlagen in die Umgebung, insbesondere aus Sicht des Orts- und
Landschaftsbildes, aufgrund der Erweiterung des Geltungsbereiches der bestehenden Gestal-
tungssatzung

Einbindung in die Landschaft durch Begriinungsvorgaben - Randeingrinung

Neupflanzung von vier Baumen

Erhaltung von 5 Baumen entlang des Lindenwegs

Erhaltung des Nutzgartens.
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Es wurde festgestellt, dass die innerhalb des Ergdnzungsgebietes geplanten MaRnahmen zum Aus-
gleich die Eingriffe, welche im Zuge der Ausweisung der Ergdnzungssatzung erfolgen werden, ganz-
lich kompensieren. Zusétzliche ErsatzmalRnahmen aul3erhalb der Ergdnzungsflache sind nicht erfor-
derlich.

Durch die oben erwéhnten MalRnahmen ist die grundsatzliche Zulassigkeit von Eingriffen im Sinne des
§ 18 Abs. 1 BNatSchG innerhalb der Ergéanzungsflache beim Planvollzug sichergestellt.

Bodenschutzwirksamer Ausgleich

Die Moglichkeit zur Entsiegelung von genutzten Boden wurde Uberprift. Flachen, die zur Entsiegelung
von Boden als Kompensation der Neuinanspruchnahme von Bdden geeignet wéaren, sind im Gel-
tungsbereich der Erganzungssatzung und in der ndheren Umgebung sowie in der Ortsgemeinde Ne-
belschiitz nicht vorhanden.

Die festgesetzten griinordnerischen MalRhahmen sind sowohl als Erosionsschutzmal3nahmen als
auch als MaRnahmen zur Aufwertung von Bodenverhéltnissen geplant und dienen dem boden-
schutzwirksamen Ausgleich im Sinne des § 5 BBSchG.

Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich

Die Flachen fur MaZnahmen "A", "B" und "C" mit den zugehdrigen MalRnahmen werden aus planeri-
scher Abwéagung und Kompensation von Belangen, gemal3 § 9 Abs. 1a Satz 1 BauGB, in Verbindung
mit § 1a Abs. 3 BauGB und § 21 Bundesnaturschutzgesetz, als Ausgleich festgesetzt.

Die Flache fur MaRnahmen "A" und die zugehotrigen MalBhahmen werden als Ausgleich fiur die auf-
grund dieser Satzung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft auf dem Flurstlick Nr. 71/2,
Gemeinde Nebelschiitz, Gemarkung Miltitz, festgesetzt.

Die Flachen fir Ma3nahmen "B" und "C" sowie die zugehdrigen Malinahmen werden als Ausgleich fur
die aufgrund dieser Satzung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft auf dem Flurstiick Nr.
71/1, Gemeinde Nebelschitz, Gemarkung Miltitz, festgesetzt.

Zuordnung der Flachen und MalBnahmen zum Ausgleich

Die Flache fur MaBnahmen "A" und die zugehérigen Mafinahmen zum Ausgleich werden gemani § 9
Abs. la Satz 2 BauGB dem Flurstiick Nr. 71/2, Gemeinde Nebelschiutz, Gemarkung Miltitz zugeord-
net.

Die Flachen fur MaBnahmen "B" und "C" sowie die zugehdrigen MalBhahmen zum Ausgleich werden
gemanR § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB dem Flurstiick Nr. 71/1, Gemeinde Nebelschiitz, Gemarkung Miltitz
zugeordnet.

VIIl. Festsetzungen nach 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 SachsBO

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sollen sich positiv auf die Gestaltung der baulichen Anla-
gen auswirken, um einer unerwiinschten disharmonischen Entwicklung (Form, Farbe, Materialien)
entgegenzuwirken. Sie sollen ebenfalls zu einem Einfligen in die vorhandene Bebauung beitragen und
zukunftige Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes minimieren. Die Gemeinde ist bemht,
positiven Einfluss auf die Gestaltung der baulichen Anlagen zu nehmen. Hierflir hat sie sowohl eine
Erhaltungssatzung als auch eine Gestaltungssatzung fir den Ortsteil Miltitz beschlossen. Die Gestal-
tungssatzung gilt bereits fur das noérdlich angrenzende Baugebiet. Aufgrund einer Festsetzung wird
die Gestaltungssatzung tber die Gestaltung und zum Schutz des Ortsbildes des Ortsteils Miltitz fur
das gesamte Plangebiet giltig und ist einzuhalten. Weitere gestalterische Festsetzungen sind nicht
vorgesehen.
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IX. Festsetzung nach § 9 Abs. 6 BauGB
Die nachrichtliche Ubernahme folgender Festsetzungen, nach anderen gesetzlichen Vorschriften,
wurde vorgenommen:

MS-Kabelleitung
Die unterirdisch verlaufende Mittelspannungskabelleitung und die dazugehérigen mit Geh- Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der ENSO Netz GmbH zu belastenden privaten Flachen sind nachrichtlich
in die Planung Ubernommen. Bei der Errichtung von Bauwerken sind folgende seitlichen Mindestab-
stéande zu der Anlage der ENSO Netz GmbH einzuhalten:

- zur Kabeltrasse von Bauwerken 0,5 m zur Achse &uf3eres Kabel

- zur Kabeltrasse vom aufR3eren Rand der Baugrube 1,0 m zur Achse &uf3eres Kabel.
Weiterhin ist bei Baumpflanzungen ein Mindestabstand von 2,50 m zwischen Stammachse und Achse
auleres Kabel einzuhalten.

Arch&ologische Belange

Das gesamte Areal des Geltungsbereiches ist aufgrund des § 14 SachsDSchG mit Auflagen des Lan-
desamts fir Archdologie belegt. Vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten missen durch das
LfA, im von Bautétigkeit betroffenen Areal, archédologische Grabungen durchgefihrt werden. Auftre-
tende Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Die Genehmigungspflicht fir das
0. g. Vorhaben ergibt sich aus 814 SachsDSchG. Danach bedarf der Genehmigung der Denkmal-
schutzbehoérde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfihren will, von der bekannt oder den Umstéan-
den nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Die Auflagen, Grinde und Hinwei-
se wurden nachrichtlich ibernommen.

X. Flachenbilanz

Flachenberechnung Bestand

Verkehrsflache
Lindenweg und

6,6 39,4 %
Elstraer StralRe ar ()

Private Grundsti- | RegelmaRig gemahte Flache 15,0 ar

cke 71/1 und 71/2 | Nutzgarten 1,8ar 19,4 ar 60,6 %
Intensive Bewirtschaftung - Acker 2,6 ar

Geltungsbereich gesamt 26,0 ar 100 %

Flachenberechnung Planung

Verkehrsflache Keine Anderung

Lindenweg und 6,6 ar 39,4 %
Elstraer Stral3e
Gemischte Bauliche Anlagen (0,45) 8,7 ar
Bauflache Garten 4,2 ar
19,4 ar 60,6 %
Nutzgarten 1,7 ar
2-reihige Hecke 4.8 ar
Geltungsbereich gesamt 26,0 ar 100 %
—
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XI. Bodenordnung
Eine Bodenordnung durch ein gesetzliches Umlegungsverfahren ist, um zur Bebauung sinnvolle
Grundstiickszuschnitte zu erhalten, nicht erforderlich.

Nebelschitz, den ....... ......... 2013 Albig, den ....... ......... 2013
Zschornak Bultel

(Burgermeister) (Architekt)
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Anlage 1 zur Begrindung
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Ergénzungssatzung "Miltitz - Lindenweg" Zusammenfassende
Nebelschiitz Erkléarung

Gemeinde Nebelschitz

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
(GemaR § 10 Abs. 4 BauGB)

zur Erganzungssatzung "Miltitz - Lindenweg"

Am 20.12.2012 wurde die Erganzungssatzung "Miltitz — Lindenweg" durch Beschluss des Gemeinde-
rates der Gemeinde Nebelschiitz als Satzung beschlossen.

Durch die Erganzungssatzung werden, geman § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB, die Flurstiicke Nm. 71/1,
71/2 und 71/3 sowie Teile der Flurstiicke Nrn. 18/10 und 87/1 der Gemeinde Nebelschiitz, Gemarkung
Miltitz, in den im Zusammenhang bebauten Ortsinnenbereich des Ortsteils Wendischbaselitz einbezo-
gen.

Die Satzung ist mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar und ist aus dem Flachen-
nutzungsplan des Verwaltungsverbandes "Am Klosterwasser” entwickelt.

Die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Satzung sind in der Begriindung dargelegt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Es wurde festgestellt, dass die Eingriffe durch die Summe der Mafinahmen voll kompensiert sind, also
auch unter Berlicksichtigung der flachenmalig nicht zu erfassenden MalRnahmen.

Die Flachen fur Mafinahmen mit den zugehorigen Maf3nahmen wurden aus planerischer Abwagung
und Kompensation von Belangen, gemal § 9 Abs. 1a Satz 1 BauGB, in Verbindung mit § 1a Abs. 3
BauGB und § 21 Bundesnaturschutzgesetz, als Ausgleich festgesetzt. Durch diese MaRnahmen ist
die grundsatzliche Zulassigkeit von Eingriffen, im Sinne des § 18 Abs. 1 BNatSchG, innerhalb der
Erganzungsflachen beim Planvollzug sichergestelit.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Wahrend der Durchfiihrung der ersten 6ffentlichen Auslegung wurden Anregungen vorgetragen. Diese
sind bericksichtigt worden. Wahrend der zweiten &ffentlichen Auslegung wurden von Burgerinnen
und Birgern keine Stellungnahmen bzw. Anregungen abgegeben.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung
Die Anregungen der Behorden wurden beriicksichtigt und befolgt.

Nebelschitz, den4§,03,.o207j
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16. Sonstige Planzeichen
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