/%n&gﬁe,B xierjﬁeéchﬁqﬁoodfﬂe
g_f, Ve 24 4e-7- 3k

STADT HOYERSWERDA
ORTSTEIL ZEISSIG

BEBAUUNGSPLAN
"INDUSTRIEGEBIET ZEISSIG - NORDERWEITERUNG"

BEGRUNDUNG
gem. § © Abs. 8 BauGB

- gh - gruppe hardtberg

- stadtplaner -

Senftenberger Stralke 1
02977 Hoyerswerda

im Januar 1998

2



343

1.1
1.2

4.1
4.2
4.3
4.4

Kurzfassung

Allgemeine Planungsziele
Entwicklungsziele

Entwicklungsziele zu Gewerbestandorten

Planverfahren

Eingriffe in Natur und Landschaft
Baugebietsfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Sonstige Festsetzungen
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Verkehrsfldchen

Wald

Realisierung

Technische ErschlieRung

Stadtebauliche Kennwerte

Seite

11
13
14
15
16
16

16

17

Stadt



A56

0 KURZFASSUNG

Der vorliegende Bebauungsplan ist eine Erweiterung des bestehenden Industriegebietes

Hoyerswerda-Zeifig nach Norden.

Der Bedarf hierfiir ergibt sich aus einem Ersatzbedarf an Industrieflichen fiir das weitge-
hend entfallende Arbeitsplatzangebot an dem zu Hoyerswerda gehorenden Arbeitsplatz-
schwerpunkt "Schwarze Pumpe" sowie im Bereich der Braunkohlegewinnung und -ver-
arbeitung. Wesentliche Standortvoraussetzungen fiir zahlreiche kleine neue Betriebe sind
die Ndhe zum Wohnstandort Hoyerswerda sowie die Nihe zu anderen Industrie-, Gewer-

be- und Dienstleistungsbetrieben (Fithlungsvorteile).

Das Industriegebiet wurde im Laufe des Bebauungsplanverfahrens - entgegen ersten Ab-
sichten - wesentlich reduziert und betrifft nunmehr nur noch die hochwaldfreien Rand-

flachen des bestehenden Industriegebietes (rd. 6 ha).

Die Nutzungen in den Industriegebieten werden - in Abhdngigkeit von ihrer Entfernung
zu den benachbarten schutzbediirftigen Wohngebieten von Klein-Zeifig - durch Text unter

Anwendung einer Liste nichtzuldssiger Betriebsarten (Abstandsliste) gegliedert.

Das Gebiet soll kurzfristig ordnungsgemaB mit Strafe, Kanal und Versorgungseinrichtun-

gen erschlossen werden.
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| ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

1.1 Entwicklungsziele

Die Stadt Hoyerswerda hat - wie andere Stidte vergleichbarer GréSe und Struktur im
Freistaat Sachsen - einen deutlichen Bedarf an Gewerbeflidchen. Dieser ist umso grofer,
als die groBten Arbeitgeber der Region, das frilhere Energiekombinat "Schwarze Pumpe"
und die Braunkohleforder- und -verarbeitungsbetriebe, ihr Arbeitsplatzangebot wesentlich
verringert haben. Hierdurch erhalt die Entwicklung des eigenen gewerblichen Wirtschafts-

zweiges fiir die Stadt und die umliegenden Gemeinden eine existenzielle Bedeutung.

Der Bedarf an Gewerbe- und Industrieflichen betrégt in nach ihrer Gréfe vergleichbaren

Stadten (70 - 80 qm pro Einwohner) in den alten Bundesldndern rd. 400 - 500 ha.

Wenn in Hoyerswerda auch weiterhin ein beachtlicher Teil davon auBerhalb der Stadt in
den Werken der Braunkohle- und Energiegewinnung gedeckt wird, zeigt die GroBenord-

nung doch einen erheblichen Nachholbedarf.

Die neue Struktur - zahlreiche kleinere Betriebe anstelle weniger groBer Kombinate,
Standortentscheidungen nach einzelbetrieblicher Beurteilung anstelle zentraler Planung -

hat Auswirkungen auf das erforderliéhe Flachenangebot der Gemeinden:

. Erschlossene Flichen mit klaren rechtlichen Vorgaben (z.B. Bebauungsplan) miis-
sen verfiigbar sein, da Standortentscheidungen hdufig kurzfristig geféllt werden.
Ein gewisses Flichenangebot von seiten der Stadt ist daher fiir eine erfolgreiche

Ansiedlungspolitik erforderlich.

= Die Einzelbetriebe sind meist an der Nihe eines groferen Wohnstandortes inter-
essiert; viele Betriebe, wie z.B. Handwerker, sind auf die Kundennihe sogar

angewiesen.
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- ErfahrungsgemiB zieht ein bestehender groBerer Gewerbe- und Industriestandort -
bei ansonsten gleichen Voraussetzungen - eher neue Betriebe an als ein neu zu
erschliefendes, noch unbebautes Gewerbegebiet.

Als Grund werden hierfiir "Fiihlungsvorteile" genannt, also z.T. rational erklar-
bare, z.T. nicht rational erfaBbare Standortvorteile durch das Zusammenwirken

mit anderen Betrieben, durch einen entsprechend groBeren Arbeitsmarkt u.a.

- Die Nihe von Arbeitsstitten und Wohnstandort ist auch unter 6kologischen und
sozialen Gesichtspunkten von Vorteil. Fahrtkosten und Umweltbelastungen sind
ebenso geringer wie auch ‘die' Fahrzeiten und die Trennung der Beschédftigten von
der Familie. Bei Entfernungen unter 4 km (grofie Teile des Stadtgebietes liegen
innerhalb dieser Entfernung) hat sogar das Fahrrad als umweltfreundlichstes Ver-

kehrsmittel eine gute Chance.

Aus allen diesen Griinden sind wirtschaftliche Entwicklungsziele, die in erster Linie von
einem Ersatz der Arbeitsplitze an den fritheren Standorten der GroBbetriebe ausgehen

- Flichenrecyling, Storung der Umwelt -, zwar verstindlich, jedoch wenig aussichtsreich
und 6kologisch nicht so unproblematisch, wie es auf den ersten Blick erscheinen mag.
Die groBen Schwierigkeiten in der Vermarktung von Industrieflichen in kleinen Gemein-
den, z.B. Lauta, im Gegensatz zur schnellen Fillung des Gewerbegebietes Hoyerswerda-
Nardt, beweisen die Bedeutung der Standortfrage der angebotenen Gewerbeflache.
Solange ein auf die Nihe zum Wohnstandort Hoyerswerda gerichteter Bedarf an Industrie-
und Gewerbeflichen besteht, muf die Stadt - angesichts des problematischen Arbeitsmark-
tes - versuchen, iiber ein entsprechendes Angebot die Erwerbschancen ihrer Birger zu

verbessern.
1.2 Entwicklungsziele zu Gewerbestandorten
Die Stadt Hoyerswerda ist mit ihrer Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung aus

den o.a. Griinden bestrebt, einen gréBeren Teil des Bedarfs an Gewerbeflachen in ihrem

Stadtgebiet oder in Zusammenarbeit mit den Nachbargemeinden an ihrem Rande zu ent-
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wickeln. GroBere Gewerbefldchen sind das Gewerbegebiet Hoyerswerda-Nardt (mehrere
Abschnitte), das Gebiet Tausend-Mann-Lager und das bereits bestehende Industriegebiet

ZeiBig mit der Norderweiterung.

Das Gewerbegebiet Hoyerswerda-Nardt, Teil 1, ist heute vollstindig vergeben und weit-
gehend bebaut.

Der Erweiterungsbereich "Stidwest", ein Bereich, in dem wegen der angrenzenden Klein-
garten nur niedrig emittierende Betriebe zuldssig sind, ist groBenteils vergeben.

Fiir groBere und stirker emittierende Betriebe sind das Gewerbegebiet Nardt, Erweiterung
"Nordwest", und das vorliegende Erweiterungsgebiet des Industriegebietes ZeiBig vor-
gesehen. Lediglich in den beiden letztgenannten Gebieten konnen auch Industriebetriebe
angesiedelt werden. Die nicht zu iibersehenden Verdichtungsmoglichkeiten im bestehen-
den Industriegebiet ZeiBig sind infolge der fehlenden Verkaufs- und Neuordnungsbereit-
schaft der Eigentimer z.Zt. nicht praktisch nutzbar. Wenn es auch wiinschenswert ware,
zunichst die bestehenden gewerblichen Flachen besser auszunutzen, bevor neue erschlos-
sen werden, so hat die Stadt hierauf jedoch keinen wesentlichen Einfluf. Die planerische
Vorbereitung und spiter auch die Vorhaltung ausreichender Industriegebiete - Nardt, Er-
weiterung Nordwest, und ZeiBig, Norderweiterung - wird angesichts der wirtschaftlichen

Situation flir unbedingt erforderlich gehalten.

Ein dringendes Bauvorhaben ist die geplante Umspannstation der ESSAG im Gebiet.



2. PLANVERFAHREN

Das Plangebiet gehorte urspriinglich zur Gemeinde ZeiBig. Demzufolge ist das Bebau-

ungsplan-Vorentwurfsverfahren in der Verantwortung der Gemeinde ZeiBig durchgefiihrt

worden. Seit dem 03.12.1995 gehort ZeiBig als Ortsteil zur Stadt Hoyerswerda, so daf

nunmehr das Bebauungsplanverfahren durch die Stadt Hoyerswerda betrieben wird.

Der Flichennutzungsplan der Stadt Hoyerswerda ist rechtswirksam; derjenige der Ge-
meinde Zeifig ist im Vorentwurfsverfahren wegen der anstehenden kommunalen Neuord-
nung mit Stand 05/94 nicht angehalten worden. Eine gemeinsame Fassung wird derzeit
bearbeitet. Im Flachennutzungsplan wird die hier geplante Erweiterungsfliche mitaufge-
nommen.

Es handelt sich also um einen vorzeitigen Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 4 BauGB. Drin-
gende Grinde liegen in der Erfordernis, Flichen fiir die industrielle Nutzung vorzuberei-

ten. Er steht der beabsichtigten Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen.

A0
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3. EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

3.1 Grundlagen

Zu den abwdgungsrelevanten Belangen gehoren gem. § 1 Abs. 5 BauGB auch die Belange
des "Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieBlich seiner Rohstoff-
vorkommen sowie das Klima." Dieser Belang ist gem. § 1 Abs. 6 BauGB mit den ande-
ren Offentlichen und privaten Belangen, die in Abs. 5, Ziff. 1-9 BauGB aufgefiihrt sind,

gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Form der Abwiagung wird durch § 8a BNatSchG ndher bestimmt. Danach ist bei Ein-
griffen, die durch Bauleitpldne zu erwarten sind, iiber die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege im Bebauungsplan unter Anwendung des § 8 a Abs. 2, Satz 1 und
Abs. 9 BNatSchG zu entscheiden. Danach sind zundchst vermeidbare Eingriffe zu ver-
meiden. Sollte jedoch ein iiberwiegendes Interesse an dem Eingriff bestehen, ist er auszu-

gleichen oder - an anderem Ort - zu ersetzen.

Aufgrund der groBen Bedeutung fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Hoyers-
werda ist von einem (iberwiegenden Interesse an der Realisierung eines Industriegebietes
auszugehen. Die dafiir in Frage kommenden Standorte sind begrenzt (s. Pkt. 1.2). Sowohl
bei einer Ostlichen Erweiterung als auch bei einer nordlichen Erweiterung des Industriege-
bietes ZeiBig ware Wald in Anspruch zu nehmen, d.h. es wéren vergleichbare Eingriffe
in Natur und Landschaft die Folge. Bei der hier gewahlten Erweiterung wurde - in Ab-
stimmung mit der Forstbehorde - das Baugebiet auf einen waldfreien bzw. erst niedrig
bewachsenen Bereich beschrinkt. Die im Vorentwurf wesentlich grofer vorgesehenen
Flachen wurden im Planverfahren reduziert. Mit ma3gebend fur die Ausweisung im Nor-
den ist das Vorhandensein groBer Flichen im Eigentum der Stadt, so daB es méglich ist,
die Flachen interessierten Betrieben kurzfristig und zu giinstigen Konditionen zur Verfu-
gung zu stellen. Bei der ErschlieBung von Flichen in Privateigentum wére diese wichtige

Voraussetzung fiir die Gewerbeentwicklung nicht gegeben.
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GemiB dem Sichs.NatSchG (§ 7 Abs. 2) sollen die Gemeinden einen Griinordnungsplan
zur Beriicksichtigung der 6kologischen Gesichtspunkte im Bebauungsplan aufstellen.
Dabei kann dieser gem. § 65 Abs. 1 Sdchs.NatG "Ubergangsvorschriften” bis zum
31.12.1997 auf die Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft beschrankt wer-

den. Eine solche Bewertung ist im Anhang beigefligt.

3.2 Abwigung

Das mit dem Bebauungsplan angestrebte Industriegebiet ist ein Eingriff in Natur- und
Landschaft. Er ist schwerwiegend und dauerhaft. Damit sind gem. § 8 a BNatG Entschei-

dungen iiber Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu treffen.

a) Okologische Gesichtspunkte

- Auf den Grundstiicksflichen sind Pflanzgebote fiir Biume und Straucher festge-
setzt. Eine aus okologischen Griinden angestrebte Nutzungsdichte und die Nut-

zungsart "Industriegebiet" setzen einer Bepflanzung allerdings enge Grenzen.

- Das Umfeld des geplanten Industriegebietes besteht heute an drei Seiten aus Wald,
so daB sich auch hier Flichen fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen nicht anbie-
ten.

Auf der Siidseite grenzt das bestehende Industriegebiet mit privaten Betriebsflachen
an. Eine Einbeziehung in das Bebauungsplangebiet, nur um dort auch eine gewisse
Begriinung festzusetzen, wird fiir nicht angemessen gehalten. Probleme der Durch-
setzbarkeit, zusitzlicher Kosten u.4., stiinden in keinem Verhéltnis zu den okologi-

schen Wirkungen.

- Die Tiefe der o.a. Randbereiche - Wald und Industriegebiet - macht es auch nicht
sinnvoll, dariiber hinausgehende Flichen in das Bebauungsplangebiet einzubezie-

hen, um dort Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen vorzusehen.
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Es ist also festzustellen, daB der Eingriff am Plangebiet oder in seiner Nihe nicht ausge-
glichen werden kann.

In Kenntnis der in Hinsicht auf Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen schwierigen Situation
im Stadtgebiet (siehe oben) hat die Stadt die Erarbeitung eines "Biotopmanagementplanes"
beauftragt, der im Stadtgebiet an geeigneten Stellen diejenigen Bereiche ermitteln soll, die
zu schiitzen oder / und 6kologisch aufzuwerten sind. Hiermit soll - unabhingig von den
“zufilligen"Bebauungsplangebieten - den Zielen des Natur- und Landschaftsschutzes in
sinnvoller Weise Rechnung getragen werden. Damit werden jetzt noch - unabhingig von

Eingriffen - "Ersatzmafinahmen" vorbereitet.

b) Landschaftsbild

In bezug auf das Landschaftsbild sind die zu erwartenden Eingriffe wegen der abschir-
menden Wirkung des Waldes bzw. des bestehenden Industriegebietes nicht erheblich.
Gebédude und bauliche Anlagen im Erweiterungsgebiet werden lediglich von den obersten
Geschossen der Neustadt aus grofier Entfernung und aus der Nihe fiir Spaziergianger im

Wald sichtbar sein. Damit sind keine erheblichen Veranderungen der Landschaft gegeben.

) Wald

Unabhéngig von Natur und Landschaft sind Ersatzaufforstungen vorzunehmen. Diese

erfolgen unabhingig vom Bebauungsplanverfahren.
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4. INDUSTRIEGEBIET

Das Industriegebiet umfaBt die Flachen, die nicht durch Wald oder Verkehrsflichen in
Anspruch genommen werden. Damit sind auch die parallel zur IndustriestraBe A verlau-
fende Fernwéarmeleitung, die nicht mehr benétigte Bahntrasse und begleitende Grund-
streifen einbezogen. Diese Nutzungen sind in Industriegebieten zuldssig.

Der Verzicht auf eine jeweils spezielle Festsetzung - Fliche fiir Versorgungsanlagen bzw.
Bahnanlagen - erleichtert Verdnderungen; andernfalls waren ggf. Bebauungsplaninde-

rungen erforderlich.

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Gliederung nach Emissionsverhalten

Aufgrund der grofen Entfernung zu den nichstgelegenen Wohngebieten von rd. 500 m ist
das Plangebiet ideal fiir die ‘Ausweisung eines Industriegebietes geeignet, fiir das anson-

sten im gesamten Raum keine vergleichbar giinstigen Standorte zur Verfligung stehen.

Um Konflikte und Immissionen an den Wohnstandorten jedoch gering zu halten, wurde
das Industriegebiet jeweils in Bereiche mit unterschiedlich zuldssigen Betriebsarten im
Sinne einer "homogenen Liste" - in Anlehnung an den AbstandserlaB des Ministers fiir
Arbeit, Gesundheit und Soziales NW aus dem Jahre 1990, der auch in Sachsen hiufig
verwendet wird - gegliedert. Die Gliederung stiitzt sich auf § 1 Abs. 4 BauNVO.

Danach kénnen in den Baugebieten Festsetzungen getroffen werden, "die das Baugebiet

1. nach Art der zuldssigen Nutzung
2. nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirfnissen und
Eigenschaften

gliedern."
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Die Gliederung nach Abstandserla bezieht sich auf die Eigenschaften von Betrieben.
Eine sinngemife Anwendung des Abstandserlasses erscheint bei Festsetzung des Indu-
striegebietes sinnvoll, da in ihm die langjdhrigen Erfahrungen der Gewerbeaufsichtsémter
und der Genehmigungsbehdrden beziiglich des Immissionsverhaltens von Betrieben umge-
setzt sind. Er gilt als "gewonnenes" Fachwissen, bietet damit die Grundlage fiir die Ab-
wdgung bei Bebauungsplanfestsetzungen und ist Mittel einer relativ prazisen Bestimmung
zuldssiger Betriebsarten. Daher kann sich die Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit
des Abstandserlasses - unabhingig von einer "formalen Einfiihrung" durch die Landes-
regierung - bedienen.
Diese Gliederung stellt sicher, daB wesentliche Beeintrdchtigungen durch Lirm, Staub und
Geruch fur die Nachbargebiete vermieden werden. Insofern wird das Gebot der planeri-
schen Konfliktbewdltigung bei der Neuplanung von Gewerbe- und Industriegebieten be-
reits in wesentlichen Teilen erfiillt. Gleichzeitig ist fiir ansiedlungswillige Betriebe durch
den AbstandserlaB bereits eine relativ genaue Aussage iiber ihre Zulassigkeit gegeben,

was die Standortentscheidungen wesentlich beschleunigt und erleichtert.

Als maBgeblicher Bezugspunkt wurde das Ostlichste Gebdude der Siedlung "Klein ZeiBig"
aufgenommen. Es handelt sich hierbei eher um ein Allgemeines Wohngebiet, ggf. MD-
Gebiet, als um ein Reines Wohngebiet. Die Beziehung auf diesen Punkt hat demnach
heute eher eine stirkere Einschrinkung der Emissionen zur Folge als erforderlich. Dies
wird jedoch fiir gerechtfertigt gehalten, da in etwa gleichem Abstand auch Kleingérten
bestehen, die einem WA-Gebiet vergleichbar sind und die nichstgelegene Reine Wohnbe-
bauung an der F.-L.-Jahn-StraBe zwar rd. 200 m weiter entfernt ist, jedoch auch aufgrund

der Gebdaudehohe (4-geschossig) den Emissionen stirker ausgesetzt ist.

Aufgrund der groBen Entfernung zum nachsten Wohngebiet, der dazwischenliegenden
Bewaldung, der vom Wohngebiet fortweisenden rdumlichen Ausdehnung des Gebietes und
der Dominanz des bestehenden Industriegebietes ist eine Larmabschiatzung gem. DIN

18005 (Schallschutz im Stidtebau) entbehrlich.
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4.1.2 Ausschlufl von Nutzungen

Unabhingig von der Gliederung nach der Emissionsstirke sind weitere Festsetzungen zur
zuldssigen Nutzung zu bedenken. Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, "und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebie-
ten unzuldssig sind. Daher sind zwar {ibliche Einzelhandelsbetriebe in der Regel hier nicht
zuldssig, jedoch kénnen sich bestimmte Formen von Einzelhandel auch in Industriegebie-
ten ansiedeln (z.B. Lagerverkauf 0.4.). Um dies von vorneherein auszuschlieBen und die
Industrieflichen fiir produzierendes Gewerbe zur Verfiigung zu stellen, wurden Einzelhan-

delsbetriebe im Textteil ausgeschlossen.

Auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sollen nicht im Industriegebiet ihren Platz finden, da sie dann stark immissionsbelastet
wiren und wertvolle Industriefliche filir derartige Nutzungen verbraucht wiirde, obwohl

diese auch in anderen Gebieten (Mischgebiete, Wohngebiete) in der Regel zuldssig sind.

4.2 Maf der baulichen Nutzung
Neben den Nutzungsgliederungen nach der Abstandsliste enthdlt der Bebauungsplan Fest-

setzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) und zur Baumassenzahl (BMZ) sowie zu der Hohe

der Gebdiude.

4.2.1 Grundfldchenzahl (GFZ)

Als Grundflichenzahl wird der gemaB Baunutzungsverordnung in Industriegebieten
hochstzuldssige Wert von 0,8 festgesetzt.

Aufgrund des insgesamt knappen Angebotes an Industriefldchen ist eine moglichst hohe
Ausnutzung des geplanten Gebietes erforderlich. Dabei werden die Hochstwerte allerdings

in der Praxis aufgrund der groBen nicht {iberbaubaren Bereiche (Waldabstand) vermutlich

nur in seltenen Fillen erreicht, d.h. ein betrdchtlicher Teil der nicht iiberbaubaren Berei-

66
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che wird voraussichtlich auch nicht befestigt werden.

4.2.2 Baumassenzahl (BMZ7)

Bei Industriebetrieben handelt es sich iiberwiegend um groBe Hallen, die keine geschoB-
weise Unterteilung aufweisen. Daher wird anstelle der in Baugebieten sonst {iblichen
GeschoBflichenzahl (GFZ) die Baumassenzahl (BMZ) zur Begrenzung des Bauvolumens
verwendet. Sie bestimmt, wieviel Baumasse (cbm) je Quadratmeter Baugrundstiick errich-

tet werden darf.

Aufgrund des erforderlichen Waldabstandes sind groBe Bereiche der Industriegebiete nicht
bebaubar. Auf den iiberbaubaren Flichen kdnnen demzufolge selbst bei niedrigen BMZ-
Werten grofe Baumassen entstehen, da die BMZ sich auf das gesamte Baugrundstiick
bezieht, also auch die nicht iiberbaubaren Flichen einbezieht. Hohe BMZ-Werte, die dies
nicht berticksichtigen, wiren i.d.R. gar nicht realisierbar.

In Bereichen mit groBen nicht {iberbaubaren Anteilen wird daher eine BMZ von 5,0 fiir

sinnvoll gehalten, in den {ibrigen Bereichen eine BMZ von 7,0.

4.2.3 Hohe von baulichen Anlagen

Die zuldssigen Gebiudehdhen sollen rd. 20 m nicht {iberschreiten. Die fiir Industriebetrie-
be typischen groBen Hallen und gewerblichen GeschoBbauten sind somit im gesamten
Baugebiet in einer Hohe zuléssig, die etwa einem 6-geschossigen Gebaude entspricht. Fir
hohere Gebiude bzw. Bauteile ist im Text eine Ausnahmeregelung gem. § 31 Abs. 1
BauGB vorgesehen.

Um eine eindeutige Festsetzung zu erreichen, wurde die absolute Hohe liber HN festge-
setzt. Aus der Gelandehohe von rd. 120 m {i.HN ergibt sich das HochstmaB von 140 m
i.HN.
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4.3 Sonstige Festsetzungen

4.3.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche

a) Waldabstand

MaBgebliches Kriterium, das die Bebauungsmoglichkeit erheblich einschrinkt, ist der
Mindestabstand zum Wald gem. § 25 Abs. 3 Sachs. Waldgesetz. Danach miissen Anlagen
mit Feuerstitten und Gebiude mindestens 30 m von Wildern entfernt sein; in besonderen
Fallen kann der Abstand allerdings unterschritten werden. Andererseits bestimmt § 25:
"GroBere Abstinde konnen verlangt werden, soweit dies wegen des Brandschutzes oder
zur Sicherheit der Gebdude erforderlich ist".

Letzteres hat die Forstbehdrde nicht verlangt. Wegen der erheblichen Waldbrandgefahr
hat sie jedoch auf dem o.a. Mindestabstand bestanden.

b) Sonstige Bereiche

Entlang der StrafBen ist die Bebauungsmoglichkeit (Baugrenze) in der Regel 5,0 m hinter
der Grenze der offentlichen Verkehrsfliche vorgesehen. Einfriedigungen zur StraBe hin

sind durch Hecken und Biische vorzunehmen.

4.3.2 Begriinung

Eine Durchgriinung des Gebietes ist durch die textliche Festsetzung vorgegeben, daf
entlang der Grundstiicksgrenzen 2,0 m breite Streifen zu bepflanzen sind.
Bei der Bepflanzung sollen in erster Linie standortheimische Biume und Striucher ver-

wendet werden.
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4.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Einfriedigungen

Auf die Festsetzung zur iiberwiegenden Begriinung von optisch nicht abgeschirmten Frei-
flichen wurde bereits eingegangen.
Dariiber hinaus sollen Einfriedigungen, Mauern, Stacheldrahtzdune etc. zur StraBe hin

durch Hecken abgeschirmt werden (gestalterischer Gesichtspunkt).

Die Hohe von Einfriedigungen, wie Mauern und Zdune, wird zur StraBe hin auf 1,0 m
begrenzt. Hohere Einfriedigungen sind nur im Zusammenhang mit anzulegenden Hecken
zuldssig. Hiermit soll verhindert werden, daf die Grundstiicke z.B. durch Einfriedigungen
aus ganz unterschiedlichen Materialien abgeschirmt werden und ein wenig ansprechendes

StraBenbild entsteht.

Einfriedigungen geringerer Hohe fallen im Straenraum weniger ins Auge, so da8 hier

der Eigentiimer seine individuellen Gestaltungsmoglichkeiten nutzen kann.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen das Plangebiet gestalterisch nicht dominieren, sie sollten vor allem
Hinweischarakter und Signalwirkung fiir die Betriebe haben. Daher wurde die Hohe von E
Werbeanlagen auf 10,0 m begrenzt, womit eine ausreichende Wirkung in die nahere

Umgebung mdglich ist.



/70
15

5. VERKEHRSFLACHEN

Fiir die VerkehrserschlieBung des Gebietes kommt nur ein enger Bereich im AnschluB an
die StraBe A in Frage, da der iibrige Bereich entlang der Strafe A bebaut ist. Dabei sind

auch die Flichen des Bahngleises und der Fernwéarmeleitung zu beriicksichtigen.

Die Aufteilung der Fliche soll unterschiedlich groBe Betriebsflichen ermdglichen. Dabei
konnen Betriebe auch in unterschiedlichen Industriegebieten liegen, d.h. die Untergliede-
rung nach G1 bis G3 hat fiir die Betriebsflache keine Bedeutung, lediglich fiir die dort
jeweils zuldssige Nutzung.

Das kleine GI-3 Gebiet wird z.B. moglicherweise zusammen mit dem angrenzenden GI-2
Gebiet betrieblich genutzt werden.

Das groBe siidliche GI-2 Gebiet kann, wenn sich keine Nutzer finden, die derartig grofe

Flichen bendtigen; auf privater Basis in kleinere Einheiten aufgeteilt werden.

Fiir die ErschlieBungsstraBe ist eine auf Industriegebiete ausgerichtete StraBenaufteilung
mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m mit beidseitigen Gehwegen bzw. Griinstreifen ohne

Baumreihen vorgesehen.

Der dstliche Wendeplatz berticksichtigt die Befahrbarkeit mit groBen Lkws bzw. Lastzu-

gen.

In Fortfiihrung der StichstraBen werden FuB- bzw. Wirtschaftswege zur Erschliefung der
Waldflichen gesichert. Damit wird den heutigen FuBwegeverbindungen Rechnung getra-

gen.



Stadt Hoyerswerda, BF ,Industriegebist Zeilig — Norderweiterung*, Begrindung 18

WALD

Der bestehende, értlich festzustellende Hochwald wurde entsprechend seiner Ein-
tragung in die Kartengrundlage als Waid gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 18 BauGB festge-
setzt.

Die Inanspruchnahme der freien oder erst vor einigen Jahren wieder aufgeforsteten
Flachen Flachen durch das Industriegebiet wird von der Forstbehérde akzeptiert.

REALISIERUNG
Der Uberwiegende Teil der Flachen befindet sich im Eigentum der Stadt.

Sofern eine freiwillige Neuordnung des Gebietes nicht méglich ist, beabsichtigt die
Stadt, ein Umlegungsverfahren nach Baugesetzbuch einzuleiten.

TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet soll in jeder Hinsicht ordnungsgemé&gR erschlossen werden.

Aufgrund der Nahe des bestehenden Industriegebietes werden hierbei keine grund-
satzlichen Schwierigkeiten gesehen.

Die Versorgungsbetriebe Hoyerswerda weisen mit Schreiben vom 05.08.1997 dar-
auf hin, "daR sich mégliche Ubergabepunkte zwischen dem vorhandenem Indu-
striegebiet und der geplanten Norderweiterung bezlglich der wasserwirtschaftlichen
Anlagen nicht im angrenzenden Bereich befinden."

- gh - gruppe hardtberg, Senftenberger Stralle 1, 02977 Hoyerswerda
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0. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Nutzung Flache (ha)

Industriegebiet = 7,18 ha

Wald & 4,01 ha

offentliche Verkehrsflache = 0,73 ha

Gesamt: = 11,92 ha
- gh - gruppe hardtberg P 151/BP08/I-E
- stadtplaner - Hoyerswerda, im Januar 1998

- gh - gruppe hardtberg, Senfienberger Strafe 1, 02677 Hoyerswerda
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GEMEINDE ZEISSIG UND
INDUSTRIEGEBIET ZEISSIG

NORDERWEITERUNG

Bestand und Bewertung von Natur und Landschaft

- gh - gruppe hardtberg

- stadtplaner -
Albert-Schweitzer-Str. 25
02977 Hoyerswerda

im April 1995
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1. AUFGABE

Bei der Aufstellung von Bebauungsplinen gehdren Umwelt- und Naturschutz sowie die
Landschaftspflege zu den abwégungsrelevanten Belangen gem. § 1 Abs. 5 BauGB. Die
Behandlung dieser Belange zu der Planaufstellung ist durch § 8 und § 8a BNatG in Ver-
bindung mit der Landesgesetzgebung geregelt. Der Freistaat Sachsen hat im "Gesetz zur
Beschleunigung des Aufbaus im Freistaat Sachsen (Sichs. Aufbaubeschleunigungsge-
setz)" vom 26.05.1994 die Regelungen des § 8a BNatG teilweise bis zum 30.04.1998
ausgesetzt. Danach kann weiterhin der Inhalt von zu Bebauungsplinen gehérigen Griin-
ordnungspldnen auf "eine Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft beschrinkt
werden" (§ 65 Abs. 1 Sichs.NatSchG).

Eine solche Bewertung wird hiermit vorgelegt.

Das Untersuchungsgebiet wurde im Mai und August 1993 floristisch-vegetationskundlich
erfaft.

A5
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2
2. NATURRAUMLICHE GRUNDLAGEN

2.1 Naturrdumliche Gliederung

Hoyerswerda liegt im Naturraum Oberlausitzer Heide- und Teichgebiet. In diesem Natur-
raum, der einen Teil des Saale-kaltzeitlichen Urstromtales einnimmt, zdhlen neben der
vorherrschenden trockenheitsanfélligen und wenig fruchtbaren Sandfliche auch Vernas-
sungen und Vermoorungen zur Naturausstattung. Randlich, also im Hoyerswerdaer Be-
reich, muB der Naturraum bereits dem groBriumigen miozdnen Senkungsbereich zuge-
ordnet werden, so daB iiber den pleistozinen Sedimenten haufig Braunkohle-fithrende

Ablagerungen auftreten. (MANNSFELD 1992).

2.2 Klima

Aufgrund seiner kontinentalen Klimaeigenschaften zdhlt das Oberlausitzer Heide- und
Teichgebiet zum Klimabezirk Niederlausitz. Die Jahresmitteltemperatur liegt zwischen
8,3 und 8,6°C ; die Monatsmittel schwanken im Januar zwischen - 0,6 und - 0,9°C, die
Juliwerte liegen zwischen 18,1 und 18,8 °C. Die Niederschldge bewegen sich zwischen
600 und 650 mm. In der Zeit von Juni bis August fallen ca. 35 % der Jahresniederschlé-

ge.

2.5 Hydrologie

In hydrographischer Beziehung gehort das gesamte Gebiet um Hoyerswerda dem Flufige-

biet der Schwarzen Elster an, wird also zur Schwarzen Elster hin entwassert.

2.4 Geologie und Boden

Im Gebiet finden sich geologische Bildungen der jiingsten Eiszeit (Weichsel-Eiszeit) im
Untergrund, die im Diluvium entstanden. Es ist laut der Geologischen Karte von Preufien
und benachbarten Bundesstaaten, Blatt 2619 - Hoyerswerda - von 1924, schwach humo-

ser, zum Teil kiesiger Sand bei nicht tiefem Grundwasser.

k“l.\~
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Im Nordwesten sind kleine inselartige Flugsandbildungen mit Diinensanden aus dem

Alluvium eingestreut. Die Sande sind meist trocken.

Nach HUNGER 1992 haben sich auf den Sanden Sand-Braunerden als Bodengesellschaf-

ten ausgebildet.

2.5 Potentielle natiirliche Vegetation

Nach SCAMONI (1978) wiirde auf den Boden der Plangebiete ein Kiefern-Birken-Stielei-
chenwald als potentielle natiirliche Vegetation stocken. SCAMONI spricht zwar von
natlirlicher Vegetation, doch ist dem entgegenzuhalten, daf diese natiirliche Vegetation,
heute (fast) nicht mehr vorhanden ist, da nahezu iberall in Mitteleuropa der Eingriff des
Menschen oder die Auswirkungen dieser Eingriffe Vegetationsverdnderungen bewirkt
haben. Daher ist der Begriff potentielle natiirliche Vegetation, der verdeutlicht, daB es
sich nicht um die real vorhandene Vegetation handelt, sondern um diejenige, die sich
einstellen wiirde, wenn der Einfluf des Menschen aufhorte, treffender als der Begriff

natlirliche Vegetation.

Kiefer (Pinus sylvestris), Stiel-Eiche (Quercus robur), Birke (Betula pendula et B. pube-
scens) sowie Eberesche (Sorbus aucuparia) und Aspe (Populus tremula) sind die kenn-
zeichnenden Baumarten. Auf feuchten Standorten tritt in der Strauchschicht Faulbaum
(Frangula alnus) hervor. Im natiirlichen Zustand ist die Baumschicht meist nur méBig
geschlossen, die verschiedenen Baumarten verjiingen sich auf kleinen Lichtungen in

Gruppen oder Horsten.

In der Krautschicht finden sich Blaubeere (Vaccinium myrtillus), die hdufig aspektbe-
stimmend ist, Rotes StrauBgras (Agrostis tenuis), Pillensegge (Carex pilulifera), Heide-
kraut (Calluna vulgaris), Wiesen-Wachtelweizen (Melampyrum pratense), Brombeere
(Rubus fruticosus coll.), Honiggraser (Holcus mollis und H. lanatus). Die Preifielbeere
(Vaccinium vitis-idaea) ist zusammen mit der Kiefer und dem sehr seltenen Sumpf-Porst

(Ledum palustre), der gelegentlich beigesellt ist, als regionale Kennart zu bewerten.
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Es lassen sich eine feuchte und eine trockene Ausbildungsform unterscheiden. Auf trok-
kenen Standorten finden sich anspruchslosere Gréser, wie Rotes Straufigras (Agrostis
tenuis), Schafschwingel (Festuca ovina aggr.), Drahtschmiele (Deschampsia flexuosa),
Dreizahn (Sieglingia decumbens) und Silbergras (Corynephorus canescens) sowie Rund-
blattrige Glockenblume (Campanula rotundifolia), Berg-Haarstrang (Peucedanum oreose-

linum).

Heute sind Kiefernforste mit einer Krautschichtausbildung, die floristisch den natiirlichen

Gesellschaftsverhiltnissen hnelt, die hiufigste Ersatzgesellschaft (SCAMONI 1978).

Der Beerstrauch-Kiefernwald (Myrtillo-Pinetum) zahlt heute zu den gefahrdeten Pflan-
zengesellschaften (KNAPP, JESCHKE, SUCCOW 1935).

Eine formalisierte Bewertung unter Berticksichtigung von Fauna und der regionalen

Haufigkeit - etwa nach LUDWIG o.a. - ist im vorliegenden Rahmen nicht erforderlich.

a



3. NUTZUNG

Die Kiefernwilder und Kiefern-Birken-Mischwélder unterliegen forstlicher Nutzung und
wurden forstlich begriindet.
Ein ausgedehnter Kahlschlag wird z.T. als Lagerplatz genutzt, auf einer weiteren Offen-

landflache wurde stellenweise Sand und Schutt abgelagert.

3.1 Kahlschlidge mit Pionierfluren

Im Westen des Plangebietes befindet sich eine Kahlschlagflache, auf der stellenweise
Sand und Schutt abgelagert worden ist. Hier haben sich Pionierfluren der Klasse Sedo-
Scleranthetea Br.-Bl. 55 em. Th. Miiller 61, die Mauerpfeffer Triften, Sandrasen, Fels-
grus- und Felsband-Gesellschaften beinhaltet, angesiedelt. Sie kdnnen innerhalb dieser
Klasse den Friihlingsspark-Silbergrasfluren (Spergula morisonii-Corynephoretum canes-
centis Tx. (28) 55) zugeordnet werden.

Neben dem namengebenden Silbergras (Corynephorus canescens) kennzeichnet der Friih-
lingsparksspark (Spergula morisonii) die Gesellschaft. Weitere bezeichnende Arten der
Pionierfluren der Sedo-Scleranthetea auf der Fliche sind Natterkopf (Echium vulgare),
Sand-Segge (Carex cf. arenaria), Kleines Filzkraut (Filago Minima), Ausdauernder
Knéauel (Scleranthus perennis), Berg-Sandrapunzel (Jasione montana), Sand-Strohblume
(Helichrysum arenaria) und Kahles Bruchkraut (Herniaria glabra). Daneben finden sich
zahlreiche Arten der Ruderalfluren (Artemisietea Lohm., Prsg. et Tx. in Tx. 50 und
Sisymbrietalia J. Tx. in Lohm. et al. 62), wie Nachtkerze (Oenothera cf. biennis), Kana-
disches Berufskraut (Conyza canadensis), Rainfarn (Tanacetum vulgare), WeiBe Licht-
nelke (Silene alba), Schmalblattriger Wanzensame (Corispermum leptopterum), Sand-
Wegerich (Plantago arenaria), Beifu} (Artemisia vulgaris). Weiterhin kommen vor:
Kleiner Ampfer (Rumex acetosella), Sand-Fingerkraut (Potentilla arenaria), Acker-Kratz-
distel (Cirsium arvense), Lanzett-Kratzdistel (Cirsium vulgare), Rotes StrauBgras (Agros-
tis tenuis), Habichtskraut (Hieracium cf. umbellatum), Brombeere (Rubus fruticosus
agg.), Echtes Hartheu (Hypericum perforatum), Griine Borstenhirse (Setaria viridis),
Fingerhirse (Digitaria cf. ischaemum) und BittersiiBer Nachtschatten (Solanum dulcama-

ra), Gemeine Scharfgarbe (Achillea millefolium) u.a.. Nahe dem Wald entspricht der

/179
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Aufwuchs auf der Fldche in Teilbereichen dem im folgenden beschriebenen Kahlschlag.

Auf der groBen Kahlschlagfliche nordlich der ESSAG ist von den Arten der Kahlschlag-
fluren (Epilobietea angustifolii Tx. et Prsg. in Tx. 50) nur Schmalblattriges Weidenros-

chen (Epilobium angustifolium) als kennzeichnende Art anzutreffen. Ansonsten finden
(2]

| sich Arten, die auch im Unterwuchs der Kifernwilder vorkommen, vor allem Besenheide

(Calluna vulgaris), daneben auch Heidelbeere (Vaccinium myrtillus), das Feuchtigkeit im
Unterboden zeigende Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos), Kleines Habichtskraut

(Hieracium pilosella), Brombeere (Rubus fruticosus). Daneben finden sich in groferer

Menge kennzeichnende Arten der Pionierfluren der Klasse Sedo-Scleranthetea Br.-Bl. 55

em. Th. Miller 61, wie Silbergras (Corynephorus canescens), Kleines Filzkraut (Filago -
minima), Ausdauernder Knéuel (Scleranthus perennis). Weiterhin kommen vor: in hohe-

ren Bedeckungsgraden Schaf-Schwingel (Festuca ovina agg.) sowie Thymian (Thymus

spec.), Klebriges und Gemeines Habichtskraut (senecio viscosus u. S. vulgaris), Acker-
Kratzdistel (cirsium arvense), Sand-Segge (Carex cf. arenaria), Rotes StrauBgras (Agros-

tis tenuis) u.a..

Pionierfluren finden sich auch an breiten, sonnenbeschienenen Wegen und an den War-

meleitungen.
3.2 Kiefernwilder
Das gesamte Industriegebiet ZeiBig steht inmitten eines groferen Kiefernwaldgebietes. #

Die Kiefern sind trotz ihrer Anpflanzung durch den Menschen von hohem 6kologischen
Wert und bilden einen naturnahen Bestand, da die Kiefer hier standortgerecht und hei-

misch ist, also von Natur aus hier vorkommen wirde. In den hier nattirlichen Kiefern-

Birken-Stieleichenwildern (SCAMONI 1978) wiirde die Kiefer in der Baumschicht vor-
herrschen. Mit zunehmendem Alter wirden sich die vorhandenen Kieferforste in Rich-

tung naturnaher Beerstrauch-Kiefernwalder (Myrtillo-Pinetum Kob. 30 em. Pass. 62)

entwickeln.

Im Plangebiet stocken Kiefernbestinde unterschiedlichen Alters. Die dlteren Bestinde

sind ca. 70-80 Jahre alt und haben Stammdurchmesser von nur 10 cm in Brusthohe,
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daneben finden sich weitere, geringere Bestdnde unterschiedlichen Alters bis hin zu

Jungbestinden.

Neben Kiefernreinbestinden (Pinus sylvestris) kommen norddstlich der Kahlschlagfliache
auch Bestdnde mit 10-20 % Beimischung von Birke (Betula pubescens) vor. Eine
Strauchschicht ist hdufig nur gering oder nicht ausgebildet. Stellenweise findet man
jungen Kiefernachwuchs vornehmlich auf kleinen Lichtungen in Gruppen stehend und die

Verjlingung einleitend.

Vermutlich wurde auch in dem Waldgebiet ZeiBig intensiv Waldstreu genutzt. Als Folge
dieser Waldnutzung ist die Ausbreitung des Heidekrauts und insgesamt eine Standortver-
armung verbunden mit geringerer Wuchsleistung der Bidume anzusehen.

Vorherrschende Arten der Krautschicht sind die Besenheide (Calluna vulgaris), Preisel-
beere (Vaccinium vitis-idaea), welche fiir die Ordnung der Kiefernwilder charakteristisch
ist, und Schaf-Schwingel (Festuca ovina agg.). Haufig tritt Wiesenwachtelweizen (Me-

lampyrum pratense) in nicht geringem Anteil hinzu.

Daneben finden sich das boreal-alpine Nadelwdlder (Piceetalia Pawl. et al. 28) kenn-
zeichnende Nickende Wintergriin (Orthilia secunda) sowie Sand-Segge (Carex cf. arena-
ria), Gemeines Ferkelkraut (Hypochoeris radicata), Kleines Habichtskraut (Hieracium
pilosella), lokal auch Berg-Sandrapunzel (Jasione montana), Sauerampfer und Kleiner
Ampfer (Rumex acetosa und R. acetosella), Herbstlowenzahn (Leontodon automnale),
Grasnelke (Armeria maritima agg.), Ebereschenjungwuchs (Sorbus aucuparia juv.) und
Eichenjungwuchs (Quercus robus juv.).

An im Unterboden wasserziigigen oder wasserstauenden Stellen macht sich vermehrt das

Land-Reitgras (Calamagrostis epigeios) breit.

Selten findet man auch Wald-Veilchen (viola reichenbachdiana) im Unterwuchs. Die

Moosschicht ist immer gut ausgebildet.
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4. BEWERTUNG

Die Kahlschlagflachen wiirden sich mit fortschreitender Entwicklung langfristig dem
iibrigen Kiefernwald angleichen. Augrund ihres Ubergangsstadiums und ihrer floristi-

schen Ausstattung haben sie nur einen geringen bis mittleren dkologischen Wert.

Der Kiefernwald hat wegen seiner Naturndhe und als Teilgebiet eines grofieren zusam-
menhédngenden Waldbestandes eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir den Arten- und

Biotopschutz.

- gh - gruppe hardtberg P 151/ZeiBig, Oko
- stadtplaner - Hoyerswerda, April 1995



