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Bebauungsplan
mit integriertem Griinordnungsplan

Vierseitenhof , Hexenburg*
Am Biihlbach 1
01909 Biihlau
Gemeinde GroBharthau, OT Biihlau, Landkreis Bautzen

1 Aufstellungsbeschluf3

Der Gemeinderat der Gemeinde GroBharthau hat in seiner Sitzung vom 09.01.97 und
mit Beschluf3-Nr. 3-1-97 beschlossen, den Bebauungsplan ,,Hexenburg® aufzustellen.
Zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung wurde die Sitzung des Gemeinderates und die
Beschlufifassung als 6ffentliche Gemeinderatssitzung im OT Biihlau der Gemeinde
Groflharthau als den vom Bebauungsplan tangierten Ort durchgefiihrt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Planungsabteilung der Milbrath

+ Partner Bautrdgergesellschaft mbH beauftragt. Die Planungsanzeige erfolgte am
10.01.97.

2 Planungsverlauf

Am 25.06.96 erwarb die Milbrath + Partner Bautrigergesellschaft mbH das Anwesen
des Vierseitenhofes ,,Hexenburg” und angrenzende Flichen mit der Absicht, das
denkmalgeschiitzte Gebdude einer umfassenden Sanierung und Umnutzung zuzufiih-
ren, um dem jahrzehntelangen Verfall der Anlage Einhalt zu gebieten. Ziel ist es,
eine sinnvolle, dem Charakter der vorwerkdhnlichen Hofanlage entsprechende Nut-
zung aufzubauen.

Die bestehenden Teile des Hofes mit landwirtschaftlichen Nutzungsvoraussetzungen
und die zum Zeitpunkt des Erwerbes teilweise bewohnten Bereiche sollten grund-
legend saniert werden, wobei das duflere Erscheinungsbild und die Gliederung in
mehrere Nutzungsbereiche erhalten bleiben muf.

Erste Uberlegungen gingen deshalb von vomherein in Richtung der Entwicklung
einer Tourtsmus- und Freizeitanlage. Hierzu wurden auch die mit dem Kauf der bau-

lichen Anlagen erworbenen Freiflichen einbezogen.
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Die Vorentwiirfe sahen Reiterhof mit (dazu erforderlich) zugeordneten Freiflichen,
Hotelbetrieb und Gastronomie vor, des weiteren Errichtung von Freizeitanlagen, die
der aktiven Erholung der Géste dienen sollen.

Aus diesen Vorstellungen entwickelte sich ein erstes Konzept, das in seinem Umfang
weit den Rahmen iberstieg, der mit einem herkdmmlichen Baugenehmigungsverfah-
ren bearbeitet werden kann.

Die flachige Ausweitung der Baumafinahme auflerhalb der Gebiudegrenzen auf die
Freiflichen hinaus und die Tatsache, daB sich die betreffenden Gebiude und Grund-
stiicke im Aufenbereich befinden, erforderte zwingend die Erarbeitung eines Bebau-

ungsplanes. Dazu erfolgte der in Punkt 1 beschriebene Aufstellungsbeschluf.
3 Einleitung/Grundlagen der Ausweisung

Das durch die Flurstiicke 507/2, 804/4 und Teile von 507/3 umschriebene Gebiet
‘wird als Sondergebiet gemdfl § 11 BauNVO ausgewiesen. Die Gesamtfliche der 3
Flurstiicke betrigt ca. 50.000 m>.

Kermnstiick ist die vorhandene Bebauung des Vierseitenhofes ,Hexenburg®. Diese
bauliche Anlage unterliegt dem Denkmalschutz und nimmt die zentrale Position bei
der Festlegung des Bebauungsplanes ein (siehe anliegende Luftbildaufnahme).

Das Gebiet soll in vordergriindiger Bezugnahme auf die vorhandene Bausubstanz der
,Hexenburg® umfassend umgenutzt werden und wird als Sondergebiet SO ausge-
wiesen.

Dabei soll vorrangig der Hofcharakter, der die dérfliche Historie widerspiegelt, erhal-
ten bleiben und die angrenzenden Bereiche so gestaltet werden, daf3 sie sich funktio-
nell und gestalterisch den Gegebenheiten der Anlage angliedern. Das im Bebau-
ungsplan eingeschriebene Gebiet wird als Ganzes betrachtet. Eine weitere Parzellie-
rung erfolgt nicht.

Es ist eine Bebauung mit verschiedenen Nutzflichen, die dem Charakter der Umnut-
zung des Vierseitenhofes Rechnung tragen, vorgesehen. Erginzende Bauwerke wie

Reithallen und Pavillons sind mit maximal 1 VollgeschoB vorgesehen.
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Die Bauhiille der ,Hexenburg“ wird entsprechend den Festlegungen der denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung vom 25.09.96 in ihren Abmessungen und jhrem
dekorativen System nicht verindert.

Ziel 1st es, die ,,Hexenburg* zu einer Ferien- und Freizeitanlage mit Hotel, Gastro-
nomie und Pferdesport umzunutzen. Die dazu erforderlichen Flichen und Anlagen
zur Herstellung der Funktionalitit des Komplexes befinden sich im Bebauungsplan-
gebiet. Dazu gehéren Sport- und .Freizeitanlagen und der Gastronomie zugeordnete

Bereiche.

Um die Belastung der Anlage zu begrenzen, wird die hichstzulissige Zahl der Betten
begrenzt.

Die auf dem Grundstiick ausgewiesenen untergeordneten Nebenanlagen werden als
saisonbedingte Pavillons festgesetzt, die die Funktion des Vierseitenhofes als Ge-
samtanlage untersetzen miissen.

In der vorhandenen Bausubstanz der ,Hexenburg” werden Gastronomie, Hotel,
Kleingewerbe und Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Die vorhandenen Stall- und

Scheunenbereiche sollen fiir die Pferdehaltung genutzt werden.

4 Bedarf

Der Umfang der in Punkt 3 aufgefiihrten Verdnderungen im beschriebenen Gebiet
erfordert die Abwigung durch die Triger 6ffentlicher Belange und die Beteiligung
der Bevdlkerung.

Fiir das beschriebene Konzept gibt es bereits Interessenten, die an einem frithzeitigen
Baubeginn interessiert sind.

Der Zustand der vorhandenen baulichen Anlagen 148t nach dem derzeitigen Kennt-
nisstand der Begutachtungen und Grundlagenermittlungen keinen weiteren Verzug
zum Erhalt der Anlage zu. Es besteht dringender Handlungsbedarf zur Sicherung der
Bausubstanz, was jedoch zwangsliufig Reflexionen aus der konzeptionellen Gestal-
tung der spiteren Gesamtanlage erfordert.

Die Kommune hat starkes Interesse an der Umsetzung der Konzepte, da sich GroB-
harthau und der OT Biihlau in einer der wirtschaftlich strukturschwichsten Regionen

Ostsachsens befindet und hat zusitzlich Interesse an der Schaffung der dringend be-
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ndtigten Arbeitsplitze innerhalb der iibergreifenden Bemithungen zum Ausbau des
Fremdenverkehrs.

Kommune und Investoren sind sich dariiber im Klaren, daB nach Durchfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens und der nachfolgenden Bauplanungs- und Genehmigungs-
phase noch 1998 der Grofteil der Investitionen erfolgen muf.

Der Bebauungsplan sollte nach Aufstellung und Genehmigung in den von der Ge-
meinde GroBharthau angestrebten Flichennutzungsplan einbezogen werden.

Die Gemeinde GroBharthau hat groBes Interesse an der Beplanung des angesproche-
nen Gebietes.

Mit Verabschiedung des Bebauunsplanes und Einbeziehung in den z. Z. in Vorberei-

tung befindlichen Flichennutzungsplan sollen die Voraussetzungen fiir eine qualifi-

zierte Dorfentwicklung geschaffen werden.
5 Ortliche Gegebenheiten

Das betrachtete Gebiet im OT Biihlau der Gemeinde GroBharthau befindet sich im
duBersten Stidwesten des Landkreises Bautzen und grenzt mit seiner West- und Siid-
planungsgrenze unmittelbar an die Gemarkung Lauterbach (seit Gebietsreform
Landkreis Sachsische Schweiz).

Die Anlage ,,Hexenburg", nachweisbar 1855 in die sanften westlichen Ausliufer des
Oberlausitzer Berglandes gebaut, liegt somit im Zentrum der Achsen Dresden/Ober-
lausitzer Bergland/Zittauer Gebirge in West-Ost-Richtung und Spreewald/Séchsische
Schweiz in Nord-Stid-Richtung.

Keine 5 Autominuten entfernt fiihrt nérdlich die Bundesstrae B6 durch Grofhart-
hau; von da sind es ca. 25 km bis Dresden. Ebenfalls durch GroBharthau fiihrt die
Bahnstrecke Gorlitz - Dresden (Haltepunkt).

Siidlich angrenzend erstrecken sich schon in unmittelbarer Nachbarschaft Stolpener
Fluren und die Sachsische Schweiz erschlieft sich nach ca. 40 Autominuten.

Das Umland der ..Hexenburg® ist von Griinflichen, Landwirtschafts- und Waldfla-

chen gepragt.
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Ausgedehnte Waldgebiete in Richtung GroBréhrsdorf (sogenannte Massenei) und

Richtung Rennersdorf bis hin zur Dresdner Heide begiinstigen die touristische An-

bindung.
6 Beschreibung des Plangebietes
6.1 Lage und Umgrenzung

Das Gehoft , Hexenburg® inklusive der zugehérigen Flurstiicke liegt am siidlichen
Rand des Reihendorfes Bithlau und hat als Einzelstandort ca. 100 m Abstand zur
weiteren Siedlungsbebauung.

Geographisch wird die ,,Hexenburg* durch die Teiche und Bachliufe im Norden und
Westen von der angrenzenden Fliche getrennt (siehe Luftbild).

Im Siiden und Osten bezeichnen die Flurstiicksgrenzen, die durch die Griin- und Ak-

kerflichen verlaufen, das Areal.

6.2 Beschaffenheit

Das Geldnde verlduft in Ost-West-Richtung im leichten Gefille und liegt zwischen
298 m und 285 m . NN. Die maximale Ost-West-Ausdehnung betrdgt 300 m, die
maximale Nord-Siid-Ausdehnung 350 m.

Im Nordosten entspringt ein Bach, der den vorgelagerten Teich speist und in westli-
cher Richtung weiter zum Biihlbach verliuft.

Der gesamte Bachlauf in der Senke (volkstiimlich ,,Schlucht® genannt) ist stark in
Mitleidenschaft gezogen worden. Das Bachbett soll ingenieurbiologisch und natur-
nah hergestellt werden. Der Teich ist seit 30 Jahren ohne Pflege in bedenklichem
Zustand. Der zum Planungsgebiet gehdrende Teich und Bachlauf mufl wieder herge-
richtet werden. Angrenzende Griin- und Ackerflichen werden teilweise landwirt-
schaftlich genutzt.

Der Baumbestand der Flurstiicke 507/2 und 804/4 ist zu erhalten. Es sind jedoch

Schiddigungen erkennbar (teilweise Altersschaden).
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Die geographisch héherliegenden Hange im Osten und der bebaute Teil der Fliche
weisen durchgingig lehmige Boéden auf und nach ersten Angaben ab ca. 3 m Tiefe
Granitgrus bzw. gekliiftete Felskuppen.

Mit Schichtenwasser kénnte in den betrachteten Gebieten zu rechnen sein.

Die Boden der Niederungen der Bachldufe sind als sedimentangereicherte Lehmb-
den zu charakterisieren.

Durch Riickstau kommt es gelegentlich zu Uberfeuchtungen in den Niederungen.

Die vorhandenen Verkehrsflichen sind durch gelinderegulierende MaBnahmen
(Boschungen, Ddmme) nahezu niveaugleich. Ausgenommen hiervon ist die ehemali-
ge Zufahrt siidlich der Hexenburg, die entsprechend der Gelidndehdhe verlduft.

Alle bisherigen Erkundungen schlieen oberflichlich nicht sichtbare Hohlrdume,

verschiittete Baukdrper u. 4. aus.
7 Erschliefung

7.1 Uberdrtlich

Die Hauptstraflie des OT Biihlau als Kreisstrale K 7209 bindet nérdlich an die B6,
stidlich an die Kreisstrafle des Ortes Lauterbach an.

Die B6 sichert die kiirzeste Verbindung zu den umliegenden GroB- und Kleinstidten.
Die A4 mit der AnschluBstelle Ohom bzw. Pulsnitz liegt flir die iiberregionale Er-
schlieBung ca. 12 km nérdlich Biihlaus und ist iiber gut ausgebaute Landstrallen zu
erreichen.

Der Haltepunkt GroBharthau der Bahnlinie Dresden - Gorlitz/Zittau in ca. 2 km Ent-
fernung garantiert eine weitere Verkehrsanbindung.

Biihlau selbst wird durch regionale Buslinien erschlossen.

Eine Trennung in Fahr- und Gehbahn erfolgt nicht.
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7.2 Innere ErschlieBung

Das Plangebiet ist iiber Versorgungswege bzw. eine kommunale Strafie an die Kreis-
strafle (Hauptstra3e) in Bithlau angeschlossen. Das Bebauungsgebiet wird iiber die
im Plangebiet fiilhrende (als VS) gekennzeichnete Zufahrt erschlossen.

Beide Wegefiihrungen sind in unzureichendem Zustand. Die Befestigung und der
Ausbau zur Anliegerstrafie ist durch die Kommune angedacht.

Innerhalb des Plangebietes wird im Zuge der NeuerschlieBung der Gebiude mit
Medien ein Ausbau erfolgen. Die Neben- und Parkflichen sowie Reit-/ Fahrwege
werden in unbefestigter bzw. durchldssiger Bauweise errichtet.

Vorhandene Trassierungen bzw. befestigte Flachen sollen weitestgehend einbezogen
werden.

Im Bereich des Teiches nérdlich der Hexenburg fithrt die ErschlieBung iiber einen
Damm, der fiir die Anforderungen einer Zufahrt ausgelegt, jedoch unter Beriicksich-
tigung des Naturschutzes ausgebaut werden muf.

Die Fahrbahn soll als Anliegerstrafle mit Richtungsverkehr und mindestens 3,75m
Fahrbahnbreite hergestellt werden und mit 30 km/h-Begrenzung als Hochstge-
schwindigkeit ausgelegt werden.

Die Befestigung erfolgt in Betonpflaster, welches in Borde gefaft ist. Zur Verringe-
rung der Versiegelung sind befahrbare Flichen auflerhalb der Fahrbahn im Neubau
als Rasenwabensteine oder gleichwertig herzustellen, wenn nachgewiesen wird, da3
der Erhalt des schadstoffarmen Zustandes der Boden gewihrleistet ist. Die Mafinah-
men des Bodenschutzes sind einzuhalten. Innerhalb der Bebauung und zwischen den
Funktionsflachen diirfen kombinierte Reit-/Fahrwege fiir den Pferdesportbereich als
durchlissige befestigte Flichen angelegt werden. Reit-, Fahr- und Wanderwege kén-
nen aber unbefestigt bleiben.

Die ErschlieBung der Garten- und Spielflichen diirfen tiber unbefestigte Gehbahnen,
unabhéngig von den Fahrbahnen. erfolgen.

Vorhandene Verkehrsflichen sollen erhalten bleiben, sofern sie nicht die Erschlie-

ungsfahrbahn betreffen, und sind instandzusetzen.
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7.3 Abwasser

Eine zentrale Abwasserentsorgung besteht nicht. Auch mittelfristig ist mit dem Auf-
bau einer zentralen Abwasserentsorgung nicht zu rechnen, so da$ innerhalb des Pla-
nungsgebietes eine mittelfristige Vorhaltung einer Klaranlage vorgesehen ist.
Deshalb wird eine Punktlgsung in Form einer entsprechend dimensionierten Kliran-
lage (ggf. Containerklaranlage) geplant, die ausschlieBlich die gewerblichen und
Schmutzwisser der Bebauung der ,,Hexenburg* entsorgt.

Hierzu wird ein Trennsystem neu errichtet.

Abwisser werden zentral gesammelt und der Kliranlage zugefiihrt.

Regenwasser wird im separaten Netz zusammengefiihrt. Die vorhandenen Be-
schleusungen werden auf Grund des desolaten Zustandes und fehlender Bestandsun-
terlagen generell auler Dienst gesetzt.

Als Vorflut dient der Bachlauf des Biihlbaches westlich des Plangebietes.

Die wasserrechtliche Genehmigung und die Genehmigung zur Abwasserbehandlung
sind im Genehmigungsverfahren beantragt.

Die spezifische Nutzung der Stallungen zur Unterbringung von Pferden macht den

Nachweis der Flache fiir Dunglagerung erforderlich.

7.4 Wasser

Biihlau ist Mitglied des Trinkwasserverbandes Bischofswerda.

Derzeit besteht eine Anbindung DN40 an das zentrale Trinkwassernetz des Ortes.
Diese wird auch weiterhin bestehen bleiben.

Ein Betrieb des Trinkwasseranschlusses ist mit dem zustindigen Versorgungsunter-

nehmen abzustimmen.

Der Loschwasserbedarf ist durch den vorhandenen Teich ausreichend.
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7.5  Stromversorgung

Biihlau wird liber das Netz der Energieversorgung Sachsen Ost versorgt.
Es existiert derzeit im Ort ein Freileitungsnetz, an das auch die vorhandene Bebau-

ung angeschlossen ist.

Der Hausanschlufl wird neu errichtet, wobei Neuverlegungen aufBerhalb von Gebau-

den unterirdisch erfolgen.

7.6 Telefon

Die Deutsche Bundespost/Telekom hat die vorhandene Bebauung bereits erschlos-

sen.
7.7  Gasversorgung

Im Jahr 1996 wurde in Biihlau das Erdgasnetz der Gasversorgung Sachsen Ost er-

richtet und in Betrieb genommen.

Das Netz endet an der Niederdruckstation am Miihlteich, ca. 150 m nordlich des
Plangebietes.

Die weitere ErschlieBung bis zur ,,Hexenburg® ist méglich. Das Netz ist unterirdisch
bis in den zu planenden Hausanschlufiraum der Bebauung neu zu erstellen.
Versorgungsflichen werden im Bebauungsplan nicht ausgewiesen.
Versorgungsanlagen und Leitungen sind im Bereich des Versorgungsweges unterir-

disch an den vorhandenen Baukérper heranzufiihren.

8 Immissionsschutz

Aus der Lage der ,,Hexenburg* als einzeln stehende Bebauung mit ca. 100 m Entfer-
nung zu den nichsten Gebduden ergeben sich keine Immissionsprobleme in Hinsicht
auf Schallschutz.

Mit Geruchsbeldstigungen ist bei der angegebenen Grofle und Art der landwirt-

schaftlichen Nutzung ebenfalls nicht zu rechnen. Die Warmwasserbereitung und die
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Heizung sollten nicht unter Verwendung fester Brennstoffe erfolgen und kann iiber
eine zentrale Erdgasfeuerungsanlage abgesichert werden. Der gewerbliche Bereich

(Brennerei) sollte ebenfalls nicht mit festen Brennstoffen betrieben werden.

9 Denkmalpflege

Das Vierseiten-Gehéft ,,Hexenburg® wird in der Liste der denkmalschiitzerisch erhal-
tenswerten Bauwerke gefiihrt.

Die Einmaligkeit der vorhandenen Bebauung in Ostsachsen erfordert eine feinfiihlige
Sanierung und zwingt zum Erhalt der Bausubstanz zu schnellstméglichem Handeln,
um den fortgeschrittenen Verfall der Anlage Einhalt zu gebieten.

Es liegt eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung der zustindigen Behérde vom
25.09.96 vor. Daraus geht hervor, dafl in erster Linie das ,,dekorative System* der
Anlage erhalten werden muf3. Dies beinhaltet selbstverstindlich auch die Beriick-
sichtigung denkmalpflegerischer Aspekte im Rahmen der Beplanung des Umfeldes.
Die Oberfliche der Aulenwinde der denkmalgeschiitzten Anlage der ,,Hexenburg®
ist unter Berlicksichtigung der denkmalschutzrechtlichen Aspekte zu verputzen, wo-
bei die Klinkerbauteile steinsichtig erhalten bleiben.

Einzelne Planungsphasen sind jeweils mit der zustdndigen Denkmalschutzbehérde
abzustimmen.

Die Traufhéhe sowie die Dachneigungsbereiche am vorhandenen Baukérper sind auf
Grund der denkmalschutzrechtlichen Festlegungen festgeschrieben. Fiir die Neubau-
ten auflerhalb denkmalgeschiitzter Bebauung wurden sie fiir die Einzelbauwerke
festgelegt.

Die derzeitigen Erkenntnisse schliefen das Vorhandensein von Bodendenkmalen

nicht aus. Die Festlegungen der Denkmalschutzbehéorde diesbeziiglich sind zu beach-

ten.
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10 Naturschutz
10.1 Planrechtliche Festsetzungen

Private Griinflichen und Wasserflichen; MaBnahmen zur Entwicklung von Natur

und Landschaft

Ausgehend von den vorhandenen Bedingungen gliedert sich das Bearbeitungsgebiet

in zwel unterschiedliche Bereiche:

— intensiv genutzte Freiflichen um den Gebiudekomplex mit Girten, Reit- und
Tennisplitzen sowie Pferdekoppel, die im Planteil als Griinfliche mit Zweckbe-
stimmung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ausgewiesen ist

— extensiv genutzte bis naturnahe Abschnitte in den Randbereichen zur angrenzen-
den Umgebung/Landschaft mit den Schwerpunkten naturnaher Biotopkomplex im

Norden und Baum- und Feldgehslzpflanzungen im Stiden.

Um das Planungsgebiet so umweltvertriglich wie moéglich zu gestalten, beinhaltet
die Planung eine Reihe von Mafinahmen.

Die neu angelegten Griinflichen dienen einerseits als Erholungs- und Funktionsfli-
chen fiir die geplante Nutzung und andererseits der Entwicklung von flichenhaften
Biotopen und der Verbesserung der landschaftsékologischen Struktur.

Die Biotopvemetzung entlang der Gewisser an der Nordseite innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes soll durch die Offnung und naturnahe Gestal-
tung (Renaturierung) des verrohrten Abschnittes verbessert werden. Der Bachlauf ist
z. Z. in stark beschidigten Betonrohren gefaBt und soll wieder freigelegt werden. Der
Bachlauf soll in Richtung Osten in freiem Gerinne miandemnd gefihrt werden. Eine
weitere Offnung des verrohrten Vorfluters (auBerhalb des Planungsgebietes) sollte
angestrebt werden.

Der vorhandene Teich soll in seiner Anlage erhalten und saniert werden. Speziell der
Bereich des Dammes. iiber den die Fahrbahn verlduft, muf} instandgesetzt werden.

Der dstliche Bereich am Einlauf des Baches soll hinter der Schilfzone saniert werden.

~Geiindert gemifl Bescheid des Regierungsprisidiums Dresden vom 01.07.98, AZ 51.2-2511.20--72 GroBharthau 4"
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Am Uberlauf des Teiches ist eine Verrohrung durch den Fahrbahndamm zu schaffen,
die die Verkehrslasten aufnimmt und die kreuzenden Medienleitungen absichert.

Die Teichanlage dient gleichzeitig zur Regelung des Wasserabflusses (Hochwasser-
riickstau und Regenwasserriickhaltung).

Positiv wirkt auch die Neuanlage einer Streuobstwiese.

Den Mafinahmen zum Boden- und Wasserschutz dienen die Verbesserung der Was-
serqualitdt und okologische Wirksamkeit der ausgewiesenen Wasserflichen, die
Herstellung der Parkflichen mit wasserdurchldssigen Beldgen, die Anlage von
Pflanzflédchen auf dem Grundstiick sowie die Dachbegriinung der Reithalle.

Die Festsetzungen in den Griinflichen werden erginzt durch die Pflanzbindungen.
Im Bebauungsplan werden dabei unterschiedliche Kategorien zeichnerisch oder
durch Text und Zeichnung (Pflanzflichen Pfl bis Pf6) unterschieden.

Die Verwendung von Auftaumitteln im Winter ist zu vermeiden.

Griinstrukturen und Freirdume innerhalb des Baugebietes

Biume

Biume sind sowohl wichtige Gestaltungsmittel, als auch aus 6kologischer Sicht be-
sonders wertvoll (CO,-Austausch, Beschattung...). Die Begriinung des Baugebietes
mit Bdumen ist ein wesentlicher Bestandteil der Gesamtkonzeption.

Die vorhandenen Flichen sind stark von der langjihrigen intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung bestimmt und negativ belastet.

Durch die langfristige Schaffung von verschiedenen Biotopformen werden die neuen
Griinrdume eine grofere Artenvielfalt als der vorhandene Acker aufweisen. Fir die
Zukunft wird sich um die Hexenburg ein nutzbarer griiner Freiraum erschliefen, der
zum Gebdudekomplex erginzende Freiraumfunktionen und -nutzungen bereitstellt

und zugleich Belange der Landschaftsékologie beriicksichtigt.
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10.2 Hinweise

Die Hinweise enthalten Vorschlagslisten zur Geholzverwendung (Ziffer 1.16.1). Die

Listen enthalten standortgerechte, vor allem heimische Gehélze.

103 Wesentliche Auswirkungen/Ausgleichsmafnahmen

Der Bebauungsplan regelt die absehbaren Erfordemisse fiir die Umsetzung der ge-
nannten Ziele.

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft werden Teile des Plangebietes
alsv Griinflachen/Pflanzflichen ausgewiesen (siehe Textteil). Im Bebauungsplan wur-

den differenziert Pflanzflichen ausgewiesen.
10.4 Eingnffs-Ausgleichsbilanz

Als Ausgleich fiir die Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes werden geeignete Mafilnahmen ergriffen. Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen fiir
den an Vegetationsflachen stellen die Offaung des verrohrten Vorfluters und die na-
turnahe Gestaltung des Wasserlaufes, einschliellich Bepflanzung, die Anlage der

Streuobstwiese und die Pflanzung des Feldgeholzstreifens am Siidrand des Geltungs-

bereiches.
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Schutzgut Bedeutung des Voraussichtliche Vermeidungs- und Ausgleichs- und
Planungsgebietes Beeintrachtigung VerminderungsmaB- | ErsatzmaBnahmen
. nahmen
Arten- und » Ufervegetation e Verringerung der | e Erhalt der Geholze |e Aufwertung des
Biotopschutz | mit besonderer Bedeutung durch | im Uferbereich der Abschnittes ober-
Bedeutung die Zerstdrung Biche halb des Teiches,
(Wertfaktor 0,9) von Vegetations- | » dariiber hinaus sol- | 6ffnen des verrohr-
« Wiesenflichen flichen zwecks len hochwertige Ge- | ten Vorfluters,
oberhalb des Tei- Bebauung (Wert- | hélz- und Griinland- | standortgerechte
ches mit hoher faktor 0,0) und flichen soweit mdg- | Uferbepflanzung
Bedeutung das Anlegen von lich erhalten werden | (Wertstufe 0,9)
(Wertfaktor 0,7) | Wegen und Fla- e Beeintriichtigung | ® Anlage einer
e Wiesenflichen chen (Wertfaktor | vermindert, un- Streuobstwiese
unterhalb des Tei- | 0,1) vermeidliche Beein- | nordlich des Tei-
ches mit mittlerer trichtigung bleibt ches (Wertstufe
Bedeutung erhalten. 0,1)
(Wertfaktor 0,4) » Anlage einer
» Intensivgriinland Feldgehdlzpflan-
mit mittlerer Be- zung an der siid-
deutung lichen Grund-
{(Wertfaktor 0,4) stiicksgrenze
» Ackerflichen mit (Wertstufe 0.8)
geringer Bedeu- » Pflanzung von
tung (Wertfaktor standortgerechten
0,3) Geholzen
¢ wasserdurch-
lissige befestigte
oder begriinte
Flichen geringe
Bedeutung
{(Wertfaktor 0,1)
s bebaute und was-
serundurchlédssige
befestigte Flichen
ohne Bedeutung
(Wertfaktor 0,0)
* Gesamtwert vor e Gesamtwert
Planung nach Planung
19427.50 19134.50
¢ Durchschnitts- ¢ Durchschnitts-
wert vor der Pla- wert nach der Pla-
nung 0.38 nung 0.37
¢ Beeintrich-
tigung gemindert,
jedoch nicht voll-
stindig ausgegli-
chen
Bodenschutz » der Verlust

* das Planungsge-
biet ist aufgrund

landwintschafilich

» angesichts der ge-
planten Umnutzung

¢ durch die Be-
pflanzung von Fli-
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Schutzgut Bedeutung des Voraussichtliche Vermeidungs- und Ausgleichs- und
Planungsgebietes Beeintrachtigung VerminderungsmaB- | ErsatzmaBnahmen
nahmen
der landwirt- er Flichen durch des Geldndes ist die chen mit standort-
schaftlichen Nut- | Umnutzung und Beeintrichtigung gerechten Gehol-
zung von allge- teilweise Bebau- unvermeidlich zen der potentiel-

meiner Bedeu-
tung

ung ist eine ge-
ringe Beein-
trachtigung

len natitrlichen
Vegetation wird
die Beeintrichti-
gung ausgeglichen

Klima- und « aufgrund der » das Vorhaben ¢ die Versiegelung
Lufthygiene vorhandenen Be- fiihrt zu einer wird so gering wie
: bauung und der Verringerung kli- méglich gehalten,
iberwiegend matisch positiver indem die Wege und
landwirtschaftlich | Freiflichen gering beanspruchte
en Nutzung hat » keine erhebliche | Verkehrsflichen
das Gebiet nur Beeintrichtigung | wasserdurchlassig
eine geringe Be- befestigt werden
deutung » das Gebiet wird
durch Anpflanzung
von Gehdlzen stdr-
ker durchgriint als
bisher
e positiv wirkt auch
die Begriinung des
Daches der Reithal-
le
¢ Beeintrichtigung
vermieden
Erholung/ « das Gebiet hat e durch die Kuba- | ¢ bei der Bebauung
Landschafts- | durch den Solti- tur der Reithalle sollte auf architek-
bild

tirbaukorper
»~Hexenburg" in
Verbindung mit
dem vorhanden
Altbaumbestand
eine besondere
Bedeutung in der
Landschaft

» die {iberwiegende
landwirt-
schaftliche
Nutzung hat eine
geringe Bedeu-
tung

kann eine negative
Fernwirkung aus-
gehen, erhebliche
Beeintrichtigung
e die Parkpldtze an
der Westseite
stellen eine hohe
Beeintrichtigung
dar

tonische Qualitdt ge-
achtet werden
e durch Bepflanzun-
gen im Bereich der
Reithalle (Baum-
und Strauchpflan-
zungen, Kletterge-
holze und Dachbe-
griinung) wird die
Beeintriichtigung
vermieden
o der Parkplatz wird
mit Biumen und
Striuchem einge-
griint; Beeintrichti-
gung vermieden
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Eingriffs-Ausgleichsbilanz nach NatSchA VO vom 30.03.1995

Wert-  Fliche  Wert Fliche Wert
faktor

A0 Bebaute oder wasserun- 0,0 1685 0,00 2590 0,00
durchldssige versiegelte
Flachen

Al wasserdurchlissige befe- 0,1 4510 451,00 15805 1580,50
stigte oder begriinte Fli- -
chen

A2 Dbegriinte Flicheninder 0,2 1575 315,00 5050 1010,00
Nihe von Bauwerken ...

A3 mtensiv bewirtschaftete 0,3 23040 6912,00 0,00
Acker

A4  sonstige Flichen mitin- 0,4 9500 3800,00 12820 5128,00
tensiver Landnutzung

A5 strukturarme FlieB- oder 0,5 1490 745,00 0,00
Stillgewisser

A7  Fliachen mit extensiver 0,7 6705 4693,50 7385 5169,50
Landnutzung

A8  Waldflachen mit naturna- 0,8 0,00 3405 272400
her Baumzusammenset-
zung, Geholze in der frei-
en Landschaft

A9  strukturreiche FlieB-und 0,9 2790 2511,00 4240 3816,50
Stillgewisser

51295 1942750 51295 19427,50

Durchschnittswerte 0,38 0,38

Die Bilanz zeigt, dafl fiir Klima und Lufthygiene keine erheblichen Beeintrachtigun-

gen durch das geplante Vorhaben zu erwarten sind. Mégliche Beeintrachtigungen der

Wasserschutzfunktion und des Landschaftsbildes kénnen durch die genannten Maf3-

nahmen vermieden werden. Durch die Umnutzung unvermeidbare Beeintrichtigun-

gen der Bodenschutzfunktion kénnen kompensiert und der Funktion fiir den Arten-
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und Biotopschutz durch die vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen weit-

gehend gemindert, jedoch nicht vollstindig kompensiert werden.

11

11.1

11.2

11.3

114

11.5

Flichenaufteilung, Art und Ma8 der Nutzung

Verkehrsflachen fiir die innere Erschliefung

Bestand 1.450 m?
neu 1.140 m?
Griinflachen
41.150 m?
Randbepflanzung

1.600 m?
Bebaute Flichen
Bestand 1.450 m?
neu 2.590 m?
Flurstiick-Nr. 50772
Grundstiicksgréfie 9.395 m?
davon bebaute GFZ/ 0,01 =56 m?
bebaute Fliche
davon unbebaut 9.339 m?
bebaut gesamt 5.301 m?
Reine Baufliche: SO
Bruttofliache 50.139 m?
davon maximal bebaut 5.301 m?
davon unbebaut 44.838 m?

Summe Bruttofliche

3,0%
2,3%

84,0 %

33%

3,0%
5,1 %

507/3 304/4
33.019 m? 7.725 m?
0,04 =1.249 m*> 0,52 =3.996 m?

31.770 m? 3.729 m?

5,01 ha=100 %

Das Plangebiet wird durchgéngig als Sondergebiet SO ausgewiesen.
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Flichenbilanz

Gesamtanteil befestigte Fliche ergibt:

(11.1;11.4) 7.891 m? 15,7 %
Gesamtanteil unbefestigte Fldche ergibt:
(11.2; 11.3) 42.248 m? 84,3 %

Maximale Trauth6he und Dachneigungen wurden fiir den denkmalgeschiitzten Bau-
korper als Bestand, flir die neu zu errichtenden Gebiude gemiB Einschriebe im Be-
bauungsplan festgesetzt.

Die Bebauung und Art der Anlage widerspricht einer ortstypischen Gestaltung nicht.
Die ausgewiesenen Stellplitze sind fiir die Funktion des Vierseitenhofes als Hotel-

und Freizeitanlage auszuweisen und wurden auf Grund ihrer Spezifik nicht mit

Grundfldchenzahl festgeschrieben.
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