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1 GRUNDLAGEN
1.1 Allgemeines

Die GroRe Kreisstadt Freital hat aufgrund der in der Vergangenheit zahlreich einge-
gangenen Anfragen nach kurzfristig zur Verfigung stehenden Gewerbeflachen den Bau
eines Technologie- und Grinderzentrums am Standort Dresdner Strafe/ Bahnhofstralie
geplant und realisiert.

Im Rahmen der Gesprache zur Forderung des Projektes wurde durch das Sachsische
Staatsministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr klar formuliert, dass es fir die Mieter
des Gebdudes nach Ablauf der Hoéchstmietdauer von 5 bis 8 Jahren entsprechende
Nachnutzungsflachen geben muss, um die Nachhaltigkeit des Gesamtvorhabens zu
untermauern und die Forderfahigkeit der Malinahme zu sichern.

Fur den Aufbau eines solchen Gewerbegebietes wiirden Férdermittel in Hohe von 90 % der
forderfahigen Kosten zur Verfligung gestellt werden.

Die Sicherung der dafur vorgesehenen Flachen der ehemaligen Windbergarena als
Nachnutzungsflachen und als Angebotsflachen fir Neuansiedlungen soll Uber ein
Bebauungsplanverfahren gemaR  §13a  Baugesetzbuch (Bebauungsplan  der
Innenentwicklung) mit entsprechender Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgen.

1.2 Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 ist die Stadt Freital als Mittelzentrum im
Verdichtungsraum der Landeshauptstadt Dresden ausgewiesen. Die Mittelzentren sollen das
Netz der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote des Verdichtungsraumes erganzen.
Unter Berucksichtigung der siedlungsstrukturellen  Erfordernisse des gesamten
Verdichtungsraumes und des Oberzentrums sind Erweiterungen im Wohnungs- und
Gewerbesektor mdglich.

1.3 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der GrofRen Kreisstadt Freital wurde am 27.04.2006 genehmigt
und ist mit Veroffentlichung der Genehmigung seit 26.05.2006 wirksam.

Das Plangebiet ist mit Beginn des Bauleitplanverfahrens im Jahre 2011 von gewerblicher
und Freizeitnutzung (Kartbahn) gepragt gewesen. Zwischenzeitlich ist das Gebaude
Windbergarena abgerissen und das Areal wurde saniert und furr eine gewerbliche
Nachnutzung vorbereitet.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Sondergebiet Freizeit sowie teilweise bereits als
Gewerbeflache ausgewiesen.

14 Planungserfordernis und Planungsziele

Das Planungserfordernis resultiert aus der Zielstellung, den Standort zu einem Gewerbepark
als Nachnutzungsflache des Technologie- und Griinderzentrums Dresdner Stral3e/ Bahnhof-
stral3e zu entwickeln.

Nachhaltige Investitionen zur Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen auf langfristig zur
Verfigung stehenden Gewerbeflachen der Stadt Freital sind dabei die wesentlichen
Planungsziele am Standort.
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Vor der Nutzung als Freizeiteinrichtung wurde der gesamte Bereich des Plangebietes Uber
Jahrzehnte bereits als Gewerbestandort (Alpha-Chemie GmbH und ehemaliges
Plastmaschinenwerk/ Sachsische Kunststofftechnik) genutzt. Die Alpha-Chemie GmbH ist
immer noch hier angesiedelt.

Die grol3e Werkhalle des ehemaligen Plastmaschinenwerkes stand zuletzt unter dem Namen
~Windbergarena® fur kulturelle Veranstaltungen und sportliche Aktivitdten zur Verfigung, u.a.
wurden Teile der Halle als Kartbahn genutzt.

In der Stadt Freital bietet sich sowohl stadtebaulich als auch infrastrukturell insbesondere die
Flache der Windbergarena fur eine gewerbliche Nachnutzung an, da diese innerhalb des
bestehenden Gewerbe- und Industriegirtels der Stadt liegt und mit einer direkten Zufahrt zur
ErschlieBungsstralRe fur die gewerbliche Wirtschaft versehen werden kann. Bei dem Areal
handelt es sich auBerdem um die gréf3te, sofort verfigbare zusammenhangende Flache
innerhalb der Stadt Freital.

Des Weiteren existiert im unmittelbaren Umfeld keine nennenswerte Wohnbebauung, so
dass die Rahmenbedingungen fir gewerbliche Ansiedlungen trotz der Innenstadtlage sehr
gut sind. AuBBerdem kann das Gebiet spater optional um Flachen entlang der Bahnstrecke
erweitert werden. Es werden keine Griinbereiche durch die Bebauung zerstért, da das
Plangebiet bisher bereits baulich genutzt wurde und keine groReren Grinbereiche
vorhanden sind.

Das Planungserfordernis resultiert ebenfalls aus der Anderung der kommunalen Zielstellung
fur den Flachennutzungsplan, das ausgewiesene Sondergebiet in ein Gewerbegebiet
umzuplanen.

Die Ausweisung als Gewerbegebiet beeintrachtigt nicht die stadtebauliche Entwicklung. Die
Plangebietsflache war im Altbestand Gewerbeflache. Eine Umplanung tber ein Verfahren
der verbindlichen Bauleitplanung zu einem Sondergebiet Freizeit, das die Nutzung der
Windbergarena als Statte fur kulturelle GroRBveranstaltungen vorsieht, ist nie durchgefiihrt
worden und kann aufgrund vielfaltiger Ursachen nicht mehr umgesetzt werden.

Den Nutzern des im Jahre 2013 fertiggestellten Technologie- und Griinderzentrums sollen
mit dem Gewerbegebiet Flachen zur Nachnutzung angeboten werden, die flexibel in ihrer
Parzellierung und Bebauung den Ansprichen eines modernen Gewerbeparkes genigen.

Durch groRzligig ausgewiesene Baufelder entlang einer ErschlieBungsstral3e innerhalb des
Baugebietes sollen Grundstiicke entstehen, die mit einer maximalen Grundflachenzahl von
0,8 Uberbaut werden kénnen (8 19 Baunutzungsverordnung, BauNVO).

Voraussetzung dafir waren die bereits erfolgten Abbriche bzw. Teilabbriiche der
Altbausubstanz.

15 Rechtslage / Planverfahren

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der Ortslage Freital, Gemarkung Ddhlen.

Mit der Entwicklung des Gebietes als Gewerbestandort werden die urspriinglichen
Zielstellungen des Flachennutzungsplanes, das Gebiet als Sondergebiet Freizeit zur
entwickeln, geandert.

Gemall 8§ 2 Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 13 a BauGB,
Bebauungsplane der Innenentwicklung, soll die Planung im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt werden.



GroRe Kreisstadt Freital, Bebauungsplan , Technologie- und Gewerbepark Freital”

Begriindung

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung mit einer GréRe Uber 20.000 m2 bis weniger als
70.000 m2 kann nur im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn aufgrund einer
Uberschlagigen Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass er voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwégung zu bertcksichtigen
waren und die Behdrden und sonstigen Tragern o¢ffentlicher Belange, deren Aufgaben durch
die Planung berihrt werden kénnen, an der Vorprifung beteiligt wurden. Die Kriterien hierfur
werden durch eine Vorprifung des Einzelfalls geprift.

Die mal3gebliche Grundflache der gewerblichen Flache im Plangebiet im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO hat bei der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 eine GroRRe von
30.480 m2 (= Uberbaubare Flache).

Ein Bebauungsplan gemall §13a BauGB kann aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege
der Berichtigung angepasst.

2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Innenstadt der Stadt Freital und umfasst mit einer GréR3e
von 47.500 m2 Flursticke 1, 2, 3/1, 4/3, 4/4, 5/1, 6/3 bis 6/5 (alt 6/1), 7/5 und 7/6 (alt 7/1),
7/7 und 7/8 (alt 7/3), 8/4 bis 8/6 (alt 8/1), 8/7 und 8/8 (alt 8/3), 9/3 bis 9/5 (alt 9/1), 10/3,
10/5,10/6, 11/1, 11/3, 11/5, 216/1, 448/8, 448/23, 448/27 bis 448/52 (alt 448/25), 448/26 und
T. v. 448/19 der Gemarkung Ddhlen.

Es ist umgeben von einem Sondergebiet Einzelhandel (TOOM - Baumarkt) im Stden,
gewerblich genutzten Flachen und Verwaltungsgebduden im Norden und Westen,
gewidmeten Bahnflachen (Sachsenmagistrale) und Gewerbeflachen (Schrotthandel Kunze)
im Osten und Sudosten. Ostlich der Bahnlinie befinden sich ein Gewerbe- und
Industriegebiet mit kleineren Gewerbeeinheiten und dem P-D Industries GmbH Glaswerk.

Wohnnutzungen treten nur vereinzelt oder im Plangebiet in Verbindung mit
Gewerbebetrieben auf.

Das Gelande des Plangebietes ist relativ eben.
Erschlossen wird das Gewerbegebiet Uber die Luther- und die Schachtstrale. Das
bestehende Verwaltungsgebdude und das Wohnhaus sind (ber die Hittenstral3e

erschlossen.

Flachenbilanz:

Geltungsbereich 47.500 m? 100%
Gewerbegebietsflache 38.100 m2 80 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 7.290 m2 15%
Offentliche Grunflache 840 m? 2%
Verkehrsgrin 1.270 m? 3%
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3 Planinhalt und Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Art und Malf3 der baulichen Nutzung

3.1.1 Art der baulichen Nutzung
Die Bauflachen im Plangebiet werden als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe
2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise zulassig sind:

Wohnungen, die mit Datum der Giiltigkeit des Bebauungsplanes im Bestand
vorhanden sind.

Unzul&ssig sind:
Alle anderen hier nicht aufgefiihrten Nutzungen gem. § 8 BauNVO.

Fir das Grundstiick Nr. 448/8- Alpha-Chemie GmbH ist mit einer Veranderung im Sinne 8§ 1
Abs. 10 BauNVO die Altlastenerkundung und —sanierung durchzufiihren.

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Gewerbegebiet befindet sich in einem Bereich der Stadt Freital, der bereits durch
gewerbliche Nutzungen gepragt ist. Mit dem sidlich angrenzenden Baumarkt und dem noch
weiter sidlich gelegenen Stahlwerksgelande sowie dem 6stlich der Bahnlinie liegenden
Gewerbe- und Industriebetrieben bildet es einen Gewerbeglrtel entlang der Eisenbahnlinie
Dresden — Chemnitz. Demzufolge kann das Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend
angepasst werden.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt.

Im Gewerbegebiet wird die Zahl der Vollgeschosse mit maximal 3 bzw. 4 Vollgeschossen als
Hochstmal? und die Gebdudehthe mit maximal 16 bzw. 20 m festgesetzt. Bezugspunkt ist
die Oberkante Stral3e bezogen auf die mittige Anliegerlange.

3.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet sind die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen gekennzeichnet. Es wird
eine abweichende Bauweise (Gebaude mit seitichem Grenzabstand ohne
Gebéaudelangenbegrenzung) zugelassen. Damit wird durch die festgesetzten Baugrenzen
auch bei Zusammenlegung mehrerer geplanter Grundstiickseinheiten der Bau grolerer
Gewerbegebaude ermagglicht.

3.3 Stellplatze und Nebenanlagen

Die Stellplatze sind auf den daflir gekennzeichneten Flachen bzw. fur die einzelnen neuen
Gewerbeeinheiten auf dem eigenen Grundstiick anzuordnen und im Bauantragsverfahren
nachzuweisen.
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Stellplatze und Garagen nach 8§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind
aul3er auf den daflir vorgesehenen Flachen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Zur Befestigung der Stellplatze sind wasserdurchlassige und begriinte Beldge (z. B.
Rasengittersteine, Schotterrasen) zu verwenden.

3.4 Gestalterische Festsetzungen

3.4.1 Dachform und Dachneigung
Als zulassige Dachformen sind grundsatzlich nur Flach-, Sattel- und Walmdacher mdoglich.

3.4.2 Fassaden

Fur das AuBenwandmaterial der Gewerbegebaude sind Mauerwerk (Naturstein, Klinker oder
geputzt), Beton, Holz oder Metall-/Glaskonstruktionen zugelassen. Fir die Farbgestaltung
der Auflenwande sind der Umgebungsbebauung angepasste Naturtbne zu verwenden.
Signal- und Leuchtfarben sowie glanzende Oberflachen sind nicht zulassig.

3.5 Belange von Natur und Landschaft

3.5.1 Landschaftsdkologische Grundlagen

Naturraumlich betrachtet liegt Freital auf der Grenze von zwei Landschaftseinheiten. Im
Westen gehort Freital zum ,Mittelsdchsisches LoéRhiugelland® und im Osten zum
,Osterzgebirge“. Die Flachen im Plangebiet sind aufgrund der bisherigen Nutzungen als
Industriestandort sehr stark anthropogen verdndert und belastet. Sie haben einen geringen
Biotopwert. Das Areal ist gekennzeichnet durch verschiedene Gebaude und viele versiegelte
Verkehrsflachen. Es gibt nur wenige begrinte Flachen, die Uberwiegend als
Verkehrsbegleitgriin mit einzelnen B&aumen, Strauchern und Bodendeckern ausgebildet sind.

Aus klimatischer Sicht liegt Freital im Bereich des Ubergangs vom Hiigelland- bzw. Elbklima
zum feucht-kiihleren Klima im Vorland des Erzgebirges. Es herrschen hier durchschnittliche
Niederschlage von 670 — 800 mm und Jahresmitteltemperaturen von uber 7,8- 8,7°C. Das
Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Siedlungsbereich mit einem hohen
Versiegelungsgrad und dichter Bebauung, so dass es auch zu verstarkter Aufheizung
kommen kann.

Die Boden im Plangebiet wurden insbesondere im Bereich des Altstandortes S&chsische
Kunststofftechnik (Halle 1) zur Nachnutzung als Gewerbegebiet saniert. Damit sind Béden
und Boden-Bauschuttgemische bis zu einer Belastung von W 1.1*) zur Verfullung der
Abbruchgruben eingesetzt wurden. [*) Ausnahmen bilden geogene Belastungen, die die
Grenzwerte der Zuordnungsklasse W 1.1 Uberschreiten.] Nutzungseinschréankungen und
Angaben zum Verfillmaterial sind in der Anlage als Teil der Begriindung dokumentiert.

Das Grundwasser ist laut Landschaftsplan der Stadt Freital (Arbeitsstand 1997) relativ
geschitzt und hat eine mittlere Gefahrdung. Im naheren Bereich des B-Plans kommen keine
FlieR- und Stillgewasser vor. Der Fluss Weil3eritz ist das nachstgelegene FlieRgewéasser und
ist ein Gewasser 1. Ordnung. Die Weilderitz liegt Ostlich in einer Entfernung von ca. 390-
530 m und ist durch die Dresdner Stralle und die Bahntrasse vom Gewerbegebiet
abgeschirmt. Somit befindet sie sich auf3erhalb des Wirkbereichs des B-Plangebiets und
direkte und indirekte Beeintrachtigungen, wie z.B. durch Hochwasser, kbénnen
ausgeschlossen werden.

Im B-Plangebiet und dessen Umfeld gibt es keine Vorkommen von nach
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders und streng geschutzten Arten. Aufgrund
der Vorbelastung und der geringwertigen Biotopausstattung koénnen Vorkommen von
besonders und streng geschiitzten Arten ausgeschlossen werden.
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Das Plangebiet weist aufgrund seiner heutigen Nutzungsstruktur und Biotopausstattung
keine Erholungseignung auf und es hat keine positiven Wirkungen auf das Landschafts- und
Ortsbild.

3.5.2 Zu erwartende Auswirkungen des Bauvorhabens auf naturraumliche Potentiale

Mit der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes sind auf Grund der erheblichen
Vorbelastung keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. Lediglich im
Zeitraum der notwendigen Abbrucharbeiten und der Bauphase sind temporére
Beeintrachtigungen mdaglich.

Arten- und Biotoppotential:

Die im Plangebiet vorhandenen Vegetationsflachen mit ihrem Baumbestand werden erhalten
und mit erganzender Bepflanzung weiterentwickelt. Nur im Rahmen der Bauphase sind die
betreffenden Flachen durch Bautatigkeit gefahrdet, mit geeigneten Schutzmafl3nahmen
konnen Beeintrachtigungen minimiert bzw. ausgeschlossen werden.

Zur Wahrung artenschutzrechtlicher Belange sind vor Bau- und Abrissarbeiten an den
verbliebenen Gebauden Kontrollbegehungen zur Nachweisfiihrung Gebdude bewohnender
Tierarten durchzufihren.

Bodenpotenzial:

Hauptindikation fur die Qualitdt des Bodens ist das naturlich gewachsene Bodenprofil als
Ausdruck Jahrhunderte andauernder Nutzung.

Bei der bisherigen Nutzung des Gelandes ist davon auszugehen, dass das Bodengeflige
bereits tiefgrindig und nachhaltig verandert wurde und dem natirlichen Zustand nicht mehr
entspricht.

Im Bereich des ehemaligen Gebaudes Windbergarena und den angrenzenden Nebenflachen
gab es Altlastenverdachtsflachen, die nachnutzungsbezogen fiir ein Gewerbegebiet saniert
wurden. Die Sanierung wurde fachtechnisch tdberwacht und dokumentiert. Vom Standort
geht keine Gefahrdung mehr aus.

Im Bereich der Alpha-Chemie GmbH (Flurstiick Nr. 448/8) erfolgt die Erkundung und
Sanierung der Altlastenverdachtsflache nicht zeitnah, sondern erst bei relevanter Anderung
der Nutzung.

Mit der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes wird es einen geringeren
Versiegelungsgrad geben, als bisher. Damit erhdht sich der Anteil unversiegelter Flachen
und die Retentions- und Bodenwasserverhdaltnisse werden sich verbessern. Zur weiteren
Minimierung moglicher Beeintrachtigungen sollen innerhalb der Baugrundstlicke Pkw-
Stellplatze und Feuerwehrzufahrten in  sickerfahiger Bauweise (Rasenpflaster,
Rasengitterstein, Schotterrasen) angelegt werden.

Wasserpotenzial:

Im Zuge der geplanten Baumafinahme wird mit der Reduzierung des Anteils an versiegelter
Flache eine Erhéhung des Wasseraufnahmevermdgens und damit eine Verbesserung der
Grundwasserneubildungsrate erreicht.

Bei den Untersuchungen zur Altlast wurde eine ortlich begrenzte Verunreinigung des
Grundwassers durch aufschwimmendes Ol festgestellt. Im Zuge der Altlastensanierung
wurde eine Quellensanierung durchgefihrt. Maschinenfundamente und umliegendes MKW -
haltiges Erdreich wurden entfernt. Die Beseitigung der Reste einer stationaren Olphase war
nicht im wirtschaftichen Rahmen ausfuhrbar und wurde daher belassen. Um eine
Aktivierung dieser Olphase zu vermeiden, werden die Eingriffe in den Untergrund fiir die
betreffenden Grundstiicke beschrankt.

Klimapotenzial:
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Das Klimapotenzial (= Fahigkeit des Raumes, auf klimatisch belastende Situationen - wie
starke Aufheizung - ausgleichend zu wirken) und Luftqualitat werden durch die geplante
BaumafRhahme wegen des geringeren Versiegelungsgrades eher positiv beeinflusst.

Mit der VergrolRerung des Anteils unversiegelter Flachen und der starkeren Durchgrinung
wird erreicht, dass lokalklimatisch eine verbesserte Situation durch geringere Aufheizung
eintritt.

Erholungspotenzial / Landschaftsbild

Mit dem geplanten Gewerbegebiet werden Flachen in Anspruch genommen, die bisher keine
Bedeutung fiur eine Erholungsnutzung hatten. Das Orts- und Landschaftsbild erfahrt durch
die neue Bebauung keine negative Veranderung. Modernere und kleinteiligere Bebauung mit
einem hoéheren Anteil an Gro3grin flhrt zu einer deutlichen Verbesserung des Ortsbildes.

3.5.3 Griunordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept zielt darauf ab, die aus naturschutzfachlicher Sicht notwendige
Durchgriinung des Plangebietes zu gewahrleisten. Hierzu z&hlen sowohl die Entwicklung
von Grof3griin im offentlichen Raum als auch die Begriinung von Freiflachen auf den
einzelnen Grundstucken.

Der Bebauungsplan sieht fur die ErschlieBung des Baugebietes eine Ringstrafie vor, die im
Norden an die Lutherstrale und im Suden an die Schachtstral3e anbindet. Entlang der
Stral3e sind abschnittsweise Baumpflanzungen festgesetzt, die das Grundgeriist der inneren
Durchgriinung des Plangebietes bilden. Zwei 6ffentliche Griinflachen an der Ringstral3e bzw.
an der HuttenstralRe werden als Rasenflachen mit Baumpflanzungen ausgebildet und tragen
zur inneren und &ulReren Begrinung des Gebietes bei.

Die bereits vorhandenen zusammenhangenden Grinstrukturen werden als Flachen mit
Bindungen fur Bepflanzung und die Erhaltung von B&aumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Auf diesen Flachen ist eine erganzende Baum- und
Strauchpflanzung vorzunehmen, um die Wirksamkeit dieser Strukturen fir das Arten- und
Biotoppotential und das Ortsbild zu verstarken.

Auf einer im Suden festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Badumen und Stréauchern soll
mit intensiver Bepflanzung eine deutliche Griinzasur zwischen den neuen Gewerbeflachen
und dem bereits vorhandenen Parkplatz geschaffen werden.

Fur die vorhandenen und geplanten Stellplatzanlagen wurde aus gestalterischen und
lokalklimatischen Griinden eine Mindestbegriinung von 1 Baum je 10 Stellplatze festgesetzt.
Aus gleichem Grund wird die Anpflanzung von Klettergehtlzen an ungegliederten
Fassadenflachen festgesetzt.

Um die innere Durchgriinung des Gewerbegebietes sicherzustellen, ist vorgegeben, dass je
250 m2 bebauter Grundflache mindestens ein standortgerechter heimischer Laubbaum zu
pflanzen und auf Dauer zu erhalten ist.

In den Sanierungsflachen ist ein Austausch der Verfillmassen (Bauschuttgemische) durch
Oberboden in Pflanzgruben und 50 cm tiefer erforderlich.

4. ErschlieBung

Die ErschlieBung der Baugrundstlcke erfolgt Giber eine RingstralRe mit je einer Anbindung an
die Luther- und die Schachtstral3e bzw. direkt von der Hitten- und Lutherstral3e.

Die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt in der ErschlieBungsstralRe von der
aus die innerhalb des Plangebietes liegenden Gewerbeeinheiten erschlossen werden
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kénnen. Fir die ErschlieBung wurde ein Erschlieungskonzept erarbeitet, das mit allen
Versorgungsunternehmen abgestimmt ist.

4.1 Trinkwasser

Eine Trinkwasserhauptversorgungsleitung wird in der Ringstraf3e neu verlegt und im Bereich
der LutherstraBe an das bestehende Netz angebunden (in Abstimmung mit WV
Weilieritzgruppe).

4.2 Schmutzwasserentsorgung

Der vorhandene offentliche Schmutzwasserkanal wird auf Grund seines schlechten
baulichen Zustandes erneuert/ saniert und im Bereich der LutherstralRe in den vorhandenen
Mischwasserkanal eingebunden (in Abstimmung mit Technischen Werken Freital). Die
Grundsticksentwasserungen der  HittenstraBe 14, der Alpha-Chemie  sowie
erforderlichenfalls der Schmiede- und Stahlbau Zeiss, Huttenstrale 16/ 18 werden im
Trennsystem an die geplante Kanalisation in der RingstralRe umgebunden.

4.3 Niederschlagswasserentsorgung

Das Regenwasser wird im Plangebiet im Trennsystem abgeleitet. Ein vorhandener Kanal
DN 800 wird im Bereich der Ringstrale erweitert und im Norden an den o6ffentlichen
Regenwasserkanal angebunden (in Abstimmung mit Technischen Werken Freital).

Die Technischen Werke Freital GmbH weisen darauf hin, dass sich im Bereich der
ehemaligen Windbergarena ein  Brunnen mit Uberlauf in die offentliche
Regenwasserkanalisation befindet.

Wegen der standigen Wasserfuhrung dieses Brunnens wurde dieser als
Loschwasserbrunnen und als Wasserentnahmestelle fur die Technischen Werke Freital
GmbH ausgebaut.

4.4 Loschwasserversorgung

Der Loschwasserbedarf wird getrennt vom gewerblichen Wasserbedarf tber drei Ldsch-
wasserentnahmestellen bereitgestellt (in Abstimmung mit WV WeiReritzgruppe):
- LutherstraBe (Hauptleitung DN 200) : 48 m®h
Schachtstrale Nr. 7 (Hauptleitung DN 300) : 96 m*/h
Nutzung eines vorhandenen Brunnens mit 115 m?3 Loschwasservolumen innerhalb
des Plangebietes (die wasserrechtliche Genehmigung liegt vor).

4.5 Elektroenergieversorgung

Der Gebaudebestand im Plangebiet ist mit Stromversorgungsleitungen erschlossen. Fir die
geplante Bebauung missen vorhandene Kabel teilweise umverlegt bzw. neu errichtet
werden, d.h. fur die Elektroenergieversorgung wird eine Ringleitung mit Anschluss an die
vorhandene Leitung LutherstraRe bzw. Hittenstral3e Nr. 14 neu verlegt (in Abstimmung mit
FREITALER STROM + GAS GMBH).

4.6 Gasversorgung

Der Gebaudebestand im Plangebiet ist mit Gasversorgungsleitungen erschlossen. Fur die
geplante Bebauung mussen vorhandene Leitungen teilweise umverlegt bzw. neu errichtet
werden, d.h. fur die Gasversorgung wird eine Ringleitung mit Anschluss an die vorhandene
Leitung Lutherstralle bzw. Hittenstral3e Nr. 14 neu verlegt (in Abstimmung mit FREITALER
STROM + GAS GMBH ).
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5 Altlasten/Bodenschutz

Im Sdachsischen Altlastenkataster (SALKA) sind fur das B-Plangebiet 3 Altlastenflachen
ausgewiesen:

Altlasten- Bezeichnung/ Art der Gemarkung Flurstticks-

Kennziffer Altlasten nummer

90200398 Sachsische Dohlen 448/25
Kunststofftechnik GmbH

90200378 Alpha- Chemie GmbH Doéhlen 448/8

90200625 Schmiede E. Zeiss Dohlen 216/1

Das Flurstick 448/8 (Alpha-Chemie GmbH) wurde erkundet und wird als
Altlastenverdachtsflache 90200378 im S&chsischen Altlastenkataster gefuhrt. Die
Ergebnisse der Erkundung aus 1996 weisen auf Altlasten im Untergrund hin, die erst mit
Umnutzung der Flachen abschlieBend erkundet werden koénnen. Der derzeitige
Grundstiicksbesitzer plant aktuell keine MaRnahmen.

Fur die im Plangebiet befindlichen Grundstiicke der Schmiede Zeiss (SALKA 90200625)
besteht kein Kontaminationsverdacht, so dass auch keine Altlastensanierungen erforderlich
sind.

Die Altlastenverdachtsflache der Sachsischen Kunststofftechnik (SALKA 90200398) wurde
saniert. Die Sanierung erfolgte unter der MalRRgabe der VerhaltnismaRigkeit
nachnutzungsbezogen fir einen Gewerbestandort).

Im Ergebnis der Sanierungsarbeiten wurden zwei Kategorien von Nutzungsbeschrankungen
festgesetzt und planerisch ausgewiesen, die sich auf den Umgang mit dem Boden oder den
Grad der Versiegelung oder die zulassige Nutzung beziehen. Innerhalb der Flachenkategorie
1 st eine \vollstindige Versiegelung ohne jegliche Begriinung vorzunehmen.
Tiefenbohrungen zum Zwecke einer Grundwasser- oder Erdwérmenutzung sind
ausgeschlossen. Diese Festsetzung ergibt sich daraus, dass die Flache erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist.

Innerhalb der Flachenkategorie 2 sind die Boden gering umweltgefahrdend belastet, so dass
hier fur Begrinungsmafnahmen ein Bodenaustausch vorzunehmen ist.

Die Darstellung der Nutzungsbeschrankungen je Grundstlick ist als Anlage Teil der
Begriindung.

Das Plangebiet liegt in der radioaktiven Verdachtsflache Nr. 21 des Altlastenkastasters des
Bundesamtes fir Strahlenschutz. Es liegen jedoch derzeit keine Hinweise auf radiologische
Ablagerungen vor (S&chsisches Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie).
Wahrend der Sanierung wurden im Gebiet des Bebauungsplanes keine radiologisch
auffalligen Ablagerungen aufgefunden.

11
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6 Altbergbau

Die Windbergarena befindet sich in einem Gebiet, in dem Uber Jahrhunderte umfangreiche
bergbauliche Aktivitaten durchgefihrt wurden. Im unmittelbaren Bereich des B-Plangebietes
wurde Steinkohle in ca. 150- 250m Teufe abgebaut. Die abbaubedingten
Bodenbewegungen sind abgeklungen. Im unmittelbaren Bereich des Bauvorhabens sind
nach Auskunft des Sachsischen Oberbergamtes keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen
vorhanden, die Bergschaden oder andere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.

Durch das Sachsische Oberbergamt wird das Vorhandensein nichtrisskundlicher
Grubenbaue in Tagesoberflachennéahe nicht vollig ausgeschlossen. Es empfiehlt deshalb,
alle Baugruben bzw. sonstigen Erdaufschliisse auf das Vorhandensein von Spuren alten
Bergbaus Uberprifen zu lassen. Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaus ist
gemal § 4 SachsHohlrVO das Séchsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

7 Immissionsschutz

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einem Teil von Freital, der durch gewerbliche und
industrielle Nutzung gepragt ist und in dessen Umfeld keine ausschlief3lich oder berwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete vorhanden sind. Dadurch werden schadliche
Umwelteinwirkungen auf das Wohnen soweit wie mdglich vermieden. Auf spezielle
Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen wurde deshalb verzichtet.

In den Bauantragsverfahren ist durch eine Schallimmissionsprognose nachzuweisen, dass
an den nachstgelegenen Wohnbebauungen (Mischgebiet) die Immissionsrichtwerte nach TA
Larm eingehalten werden.

8 Denkmalschutz

Einzelne Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen innerhalb eines
archaologischen Relevanzbereiches. Die archaologische Relevanz belegen archaologische
Kulturdenkmale aus dem Umfeld. Der nordliche Rand des Plangebietes tangiert ein durch
§ 2 SachsDSchG geschiitztes Bodendenkmal. Es handelt sich dabei um den Ortskern
Dohlen (Denkmalnummer 37210-D-01).

In der Plandarstellung des Bebauungsplanes ist die Abgrenzung der Flache des
Bodendenkmals gemall 8§ 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich dargestellt. Die relevante Flache
liegt nordlich der im Plan dargestellten Begrenzungslinie des archaologischen
Relevanzbereiches.

9 Grundwassermessstellen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich drei Grundwassermessstellen.
Diese sind im Lageplan dargestellt, sie sind dauerhaft zu erhalten und durfen nicht Gberbaut
werden.

12
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10 Vorprifung des Einzelfalls

Die Vorprifung des Einzelfalls gemall Anlage 2 des BauGB hat ergeben, dass keine
erheblichen nachhaltigen Umweltauswirkungen durch das geplante Gewerbegebiet zu
erwarten sind.

Das geplante Gewerbegebiet verursacht keinen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft
sowie in geschitzte Gebiete. Insgesamt werden laut Planung weniger Flachen als im
Bestand versiegelt sein und es ist eine starkere Durchgriinung des Gewerbegebietes
vorgesehen. Dies wirkt sich eher positiv auf das Klima und die Schutzgiter Natur und
Landschaft aus. Das Stadt- und Landschaftsbild wird zudem durch den Rickbau alter
Bausubstanz und den Neubau moderner Gebaude aufgewertet.

Die Vorprufung des Einzelfalles gemald § 13a BauGB hat ergeben, dass der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden darf.
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Anlage zur Begrindung

Als Anlage zur Begrindung sind  hinsichtlich der Altlastenproblematik die
Grundstucksdokumentationen einschl. der Zeichnungen 542002-01-001, -002, -004, -005
und 007 beigefugt (2 Ordner). Damit sind alle Grundstticke hinsichtlich der Sanierung und
vorhandener unterirdischer Einbauten (Fundamente mit Abbruchtiefe, Medienleitungen)
beschrieben.
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