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1. Veranlassung und Begrindung des Planerfordernisses

Die Grol3e Kreisstadt Freital hat in den vergangenen Jahren ein stabiles
Einwohnerniveau behalten. Allein in den letzten 10 Jahren kam es, abgesehen von
sehr geringfugigen Schwankungen, zu Kkeinen nennenswerten Bevoélkerungs-
verlusten. Dies begriindet sich sicherlich in der vorhandenen Infrastruktur aber auch
in der attraktiven Lage im Verdichtungsraum des Oberzentrums Dresden.

Dazu kommt, dass nach aktuellem Erkenntnisstand eine veranderte Bewertung der
demografischen Entwicklung insbesondere in den zentralen Orten um den
Verdichtungsraum vorgenommen werden muss. Die neusten Prognosen zur
kinftigen Einwohnerentwicklung weisen trotz generellem Bevolkerungsrickgang ein
differenziertes Bild aus. Fir die Stadt Freital bedeutet das, dass die urspriinglichen
Annahmen eines deutlichen Einwohnerverlustes nicht eintreten werden und in der
Realitat bis zur Gegenwart auch nicht eingetreten sind. Die 3. Regionalisierte
Bevolkerungsprognose, die als Grundlage des Entwicklungsszenarios fur die
Flachennutzungsplanung herangezogen worden ist, ist definitiv in der Stadt Freital
nicht entsprechend den Prognosezahlen eingetreten. Allein fir das Jahr 2010 war
eine Einwohnerzahl von 36.636 prognostiziert worden und in der Realitat eine
Einwohnerzahl von 39.275 erreicht worden. Das ist ein Plus von 2.639 Einwohnern.

Das Planungs- und Entwicklungspotenzial beziglich der Wohnbauflachen-
ausweisung wie es im Flachennutzungsplan der Stadt Freital dargestellt worden ist,
ist zum heutigen Zeitpunkt weitestgehend ausgeschopft. In allen gemald Flachen-
nutzungsplan ausgewiesenen Baugebieten, fur die mittels verbindlicher
Bauleitplanung Baurecht hergestellt worden ist, stehen nur noch wenige Bauplatze

zur Verfugung.

Die Stadt Freital erkennt deshalb dringenden Handlungsbedarf bezuglich der
Neuausweisung weiterer potenzieller Baugebiete. Die Stadt Freital ist der festen
Uberzeugung, dass eine bedarfsgerechte Bereitstellung entsprechender Bauplatze

fur den Wohnungsneubau von existenzieller Bedeutung ist.
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Die Erfahrungen haben gezeigt, dass insbesondere fir das Bedarfssegment des
individuellen Eigenheimbaues an attraktiven Standorten eine weiterhin grof3e
Nachfrage besteht.

Der Standort an der Doélzschener Stral3e in Freital-Pesterwitz erfillt zweifellos all
diese Voraussetzungen fur eine erfolgreiche Vermarktung. Die landschaftlich und
stadtebaulich exponierte Lage im Ortsteil Pesterwitz, der als einer der attraktivsten
Wohnstandorte von Freital gilt und die in diesem Ortsteil vorhandene Infrastruktur
einschlie3lich der vorhandenen Erschlie3ung bieten gute Voraussetzungen fir eine
zeitnahe Aktivierung neuer Bauflachen.

Dieser Standort wird deshalb als erstes fir die kinftige bedarfsgerechte

Flachenausweisung bendtigter Neubauflachen durch die Stadt Freital favorisiert.

Die 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose von 2010, die die Einwohner-
entwicklung bis zum Jahre 2025 betrachtet, geht fur die Stadt Freital von einer
kunftigen Einwohnerzahl von 39.000 in der Variante 1 aus. Diese Prognose rechnet
also auch in Zukunft mit einem stabilen Einwohnerniveau. Die realistischen Zahlen
von 2010 geben diesem Rechenansatz zweifellos recht und so muss damit
gerechnet werden, dass diese Entwicklung auch tatsachlich eintreten wird, was
gleichzeitig bedeutet, dass die Stadt beziglich der Bauflachenausweisung
entsprechende planerische Vorsorge zu treffen hat.

Am Standort Dolzschener StralRe in Freital Pesterwitz mit einem Plangebiet von ca.
6,0 ha wird mit der Uberplanung eine Bruttobauflache von ca. 4,1 ha erreicht werden.
Entsprechend Entwurfsplanung sind auf dieser Bruttobauflache ca. 56
Baugrundstiicke konzipiert. Das ergibt eine durchschnittliche Grundstticksgréf3e von
735 m2. Im Bebauungsplan selbst sind Grundstiicksgrenzen nicht festsetzbar,
allerdings wird aufgrund der Erfahrungswerte an diesem Standort eine
durchschnittliche Grundstiicksgrof3e zwischen 600 und 800 m2 mit hoher

Wahrscheinlichkeit erreicht werden.
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Zu den in der Flachenbilanz des FNP ausgewiesenen 10,97 ha Planflachen fir den
Wohnungsbau kommen mit der aktuellen Planung ca. 4,1 ha hinzu.
Die Bestandsflachen mit der Nutzungsart Wohnbauflache von 586,86 ha werden

somit um ca. 0,8 % vergrolert.

Der Standort in Freital-Pesterwitz beinhaltet gemafR dem nachgefragten Spektrum
von Wohnungen fast ausschlie8lich den individuellen  Wohnungsbau.
Mehrfamilienhduser, Reihenhauser und Mietwohnungsbau werden sich auch
weiterhin hauptsachlich auf den Kernbereich des Stadtgebietes von Freital
beschranken.

Unabhé&ngig davon stehen aufgrund der geografischen Lage des Stadtgebietes im
Tal der WeiReritz (Stichwort Uberschwemmungsgebiet) auch kinftig nur sehr
begrenzt entsprechende Bauflachen zur Verfligung, so dass sich der individuelle
Wohnungsneubau auf Randbereiche bzw. zu einem hohen Anteil auf andere

Ortsteile konzentrieren wird.

Aktuelle Ermittlungen des Leibniz- Institutes fir 6kologische Raumentwicklung, das
im Zusammenhang mit dem Projekt ,Erlebnisregion Dresden® den gesamten
Ballungsraum der Landeshauptstadt genauer untersucht hat, kommen zum Ergebnis,
dass die absehbare Wohnungsnachfrage sowohl quantitativ als auch qualitativ fir
die Stadt Freital in jedem Falle eintreten wird bzw. schon eigetreten ist.

fur die Stadt Freital aber in jedem Falle eintreten wird bzw. schon eigetreten ist.

Die Regionalerklarung fur die Landeshauptstadt und die umliegenden Gemeinden
raumt allen Kommunen bei der langfristigen Planung einen weitgehenden

Ermessensspielraum ein.
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2.  Verfahrensrechtliche/planungsrechtliche Erlauterungen

Das Aufstellungsverfahren fir den vorliegenden Bebauungsplan wird im
sogenannten ,Vollverfahren®* nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
durchgefuhrt.

Da der verbindlich vorliegende Flachennutzungsplan der Stadt Freital fir die
betreffende Flache eine Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft enthélt, muss
der Flachennutzungsplan entsprechend geandert werden.

Beide Verfahren werden parallel durchgefiihrt, so dass dem Entwicklungsgebot des
§ 8 BauGB in entsprechender Weise Rechnung getragen wird.

3. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am 0stlichen Ortsrand der Ortslage Pesterwitz
zwischen Ddlzschener Strale und Schoner Aussicht. Das Plangebiet beinhaltet die
Flursticke 128/161, 128/209 und Teile der Flursticke 127/21, 128/108, 128/157 und
210/2 der Gemarkung Oberpesterwitz.

Flachenbilanz:

Geltungsbereich 62.876 m? 100 %
Wohnbauflache (Bruttobauland) 41.192 m? 65,51
Strassenverkehrsflachen 6.504 m?2 10,34
verkehrsberuhigter Bereich 185 m? 0,29
FuRwegflachen 539 m2 0,87
Grunflachen 12.142 m?2 19,31
Versorgungsflachen 2.314 mz 3,68
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Ubersichtsplan zum Geltungsbereich
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Geltungsbersich des Bebauungsplanes

GroRRe Kreisstadt Freital, Bebauungsplan ,Délzschener Stral3e Ost* Freital-Pesterwitz
- Planungsbiro Bothe / Landschaftsarchitektur-Biiro Grohmann -



4.  Stadtebauliches Konzept/Festsetzungen

Die grundsatzliche planerische Zielstellung des Bebauungsplanes besteht darin,
einen moglichst attraktiven Eigenheimstandort als Siedlungsrandabschluss im Osten
des Ortsteiles Pesterwitz zu entwickeln.

Die Nachfrage nach Bauplatzen fur dieses Marktsegment ist unverandert hoch und
so ist auch damit zu rechnen, dass der Vollzug des Planes innerhalb weniger Jahre
abgeschlossen sein dirfte.

Die geplante Bebauung ergénzt praktisch den bereits bestehenden Wohnbereich
zwischen Ddlzschener StrafRe und Dresdner Stral3e.

Die zu treffenden planungsrechtlichen Festsetzungen sollten sich somit einerseits an
der bestehenden Struktur und andererseits an dem grundsatzlichen Planungsziel,

einer moglichst grofRen Attraktivitat, orientieren.

Unter Bericksichtigung dieses Anliegens sind dabei unterschiedlichste Grundsticks-
grolRen im endgultigen Vollzug des B-Planes frei wahlbar. Die durchschnittliche
GroRRe liegt dabei zwischen 600 — 800 m2 Bruttobauland pro Neubaugrundstiick. Far
die konkrete bauliche Gestaltung soll ein moglichst grol3er Spielraum fir den
potenziellen Bauherren und seinem Architekten bestehen bleiben. Deshalb wird
insbesondere auf umfangreiche gestalterische Einschrankungen zugunsten einer

spateren erfolgreichen Vermarktung verzichtet.

In den Festsetzungen ist der planungsrechtliche Rahmen auf ein Mindestmal}
beschrankt worden, was andererseits durch gezielte Festsetzungen zur moglichen
Bauweise, Bauhohe und Geschossigkeit sicherstellt, dass die gewtinschte stadte-
bauliche Ordnung unverkennbar im Erscheinungsbild des neuen Wohngebietes

tatsachlich umgesetzt werden muss.

Ein wesentlicher Punkt fur die angestrebte tberdurchschnittliche Wohnqualitat ist die
Begrenzung des zuldssigen Versiegelungsgrades durch Festsetzung einer Grund-
flachenzahl von maximal 0,3 anstelle der im Allgemeinen Wohngebiet eigentlich
zulassigen GroRRe von 0,4. Diese Festsetzung ist gleichzeitig auch deshalb getroffen

worden, um den Anfall von Regenwasser moglichst zu beschrénken.
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Bereits flr das vorhandene Wohngebiet ist eine Regenwasserriickhaltung tGber ein
gesondertes Ruckhaltebecken im Bereich der ,Schénen Aussicht® hergestellt
worden. Fiur die betreffende Flache sind Erweiterungsmoéglichkeiten bericksichtigt
worden, die im Rahmen der Entwurfsplanung bereits préazisiert worden sind. Die
notwendige Erweiterungsflache ist dementsprechend in der Planzeichnung als

Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen festgesetzt worden.

Ein weiteres Prinzip des Planes besteht darlber hinaus darin, eine verkehrliche
Trennung vom noérdlichen Bereich und dem deutlich gréReren sidlichen Bereich
beizubehalten. Lediglich eine ful3laufige Verbindung wird in Erganzung der
bestehenden Wegestruktur geplant. Zwischen beiden Teilbereichen verbleibt eine
flachenmalig groRRzugige oOffentliche Grinflache, auf der neben Ausgleichs-
mal3nahmen ein Spielplatz und eine Parkanlage angelegt werden sollen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Bereich dieser Grunflache gering-
fugig nach Osten in das bestehende Gebiet hinein erweitert, um dadurch eine
planerische Klarstellung der bisher vorliegenden verbindlichen Planfestsetzungen zu
erreichen. Die urspriinglich geplante Anlegung eines Teiches auf dem Flurstick
128/157 entfallt und die betreffende Flache wird als 6ffentliche Grinflache

festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird dartber hinaus durch die dargestellten
Baugrenzen festgesetzt. Auch da ist eine moglichst grof3e Variabilitat fur die spatere

konkrete Umsetzung einzelner Bauvorhaben gegeben.

Bei der Festsetzung der Gebaudehohe und der zulassigen Geschossigkeit erfolgt im
Siuden des Baugebietes eine Differenzierung zwischen o6stlichen und westlichen
Baufeldern. Dies hat in erster Linie stadtebaulich-strukturelle Grinde. Die
festgesetzte Differenzierung insbesondere bei der Gebaudehdhe soll gewéhr-
leisten, dass fur das Gesamtgebiet eine gewisse Abstufung des Erscheinungsbildes
im Zusammenhang mit einer Verkleinerung der Gebaudehdhe zum 6stlichen Rand
hin gewahrt bleibt. Der 6stliche Randbereich soll so einen harmonischen Ubergang
zur freien Landschaft ergeben und dabei von der Baumasse her gesehen eher hinter

der inneren Struktur zurlicktreten.
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5. Erschliel3ung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes wird Uber eine neu zu schaffende
Anbindung an die Ddlzschener Stral3e realisiert. Nur der vergleichsweise kleine
nordliche Teil des Plangebietes wird direkt Gber die Wohngebietsstralle ,Schone
Aussicht* erschlossen.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine Ringstral3e, die jeweils beidseitig bebaut
werden kann. Das bedeutet, dass der durchschnittliche ErschlieRungsaufwand fir
die einzelnen Baugrundstiicke aus verkehrlicher Sicht auf ein Minimum reduziert ist.
Diese ErschlieBung ist insgesamt sehr effektiv und nur wenige Teilbereiche werden
Uber Stichstral3en erschlossen.

Die festgesetzte Stral3enverkehrsflache der Ringstrafle hat eine Breite von 8,50 m
und beinhaltet die Fahrbahn mit 4,75 m , den Ful3weg mit 1,50 m Breite und an
ausgewabhlten Stellen Parallelaufstellplatze fir Besucher-Pkw mit einer Breite von 2,0
m. Im Bereich der Stichstral3en sind bei der spateren Realisierung keine zusatzlichen
Stellflachen fur Besucher vorgesehen.

Fur das gesamte Gebiet werden ca. 45 Stellplatze im Bereich der RingstralRe
geplant.

Der FulBweg an der RingstralRe befindet sich auf der Innenseite des Stral3enringes;
die geplanten Stellplatze auf der Aul3enseite.

Die beigefiigte Skizze zeigt beispielhaft die geplante Verkehrserschliel3ung.

Im Bebauungsplan werden dariber hinaus die Grundstickszufahrten als Ein- und
Ausfahrtbereiche festgesetzt. Dies entspricht der kunftig beabsichtigten
Grundstiicksteilung und dient gleichzeitig auch als Orientierung fur die zu planenden
Besucherstellflachen in Parallelaufstellung zur Strale.

Die festgesetzte 4,75 m breite Verkehrsflache im Bereich des Flurstiickes 128/23
wird als mogliche Zu- und Ausfahrt fur Havariefalle geplant.

Ansonsten stellt dies eine zusatzliche ful3laufige Verbindung zum bestehenden
Wohngebiet Délzschener Stral3e dar.

Zwischen den Pkw-Stellplatzen werden zur gestalterischen Aufwertung in einem

Raster von ca. 20 m Baumpflanzungen (Stral3enb&ume) vorgesehen.
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Die Baumpflanzungen befinden sich ausschlie3lich im Bereich der festgesetzten

ortlichen Verkehrsflachen.

Entwurf zur StraRenraumgestaltung (Ausschnitt)

Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Standortes ist gesichert.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers soll mit Anbindung eines neuen SW-
Kanals am Endschacht PEOS0943 des o6ffentlichen Schmutzwasserkanals im
Flurstliick 128/161 (Grundstiick vorh. Regenriickhaltebecken) erfolgen.

Die konkreten Einleitbedingungen einschliel3lich hydraulischer Berechnungen
werden im Rahmen der Projektbearbeitung mit den Technischen Werken Freital
GmbH abgestimmt.

Fur die Ableitung des Regenwassers ist im Rahmen einer Voruntersuchung durch
den kinftigen Projektanten die Vorzugslosung der Entwéasserung durch Erweiterung
des vorhandenen Regenrickhaltebeckens im Bereich des Baugebietes ,Schone

Aussicht* herausgearbeitet worden.
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Samtliches anfallendes Regenwasser ist in dieses Ruckhaltebecken einzuleiten,
ohne dass eine VergréfRerung des wasserrechtlich genehmigten Drosselabflusses in
Richtung Dresden zustande kommt. Dazu ist das vorhandene Becken entsprechend
zu erweitern, wofur in der Planzeichnung ausreichende Flachen festgesetzt worden
sind.

Zwischen dem ErschlieBungstrager und der Stadt Freital ist fir Schmutz- und

Regenwasserableitung ein entsprechender ErschlieRungsvertrag abzuschlieRen.

Zur Trinkwasserversorgung des geplanten Wohngebietes kann an folgenden Stellen
angebunden werden:

1. Ddlzschener Stral3e (DN 150 Stahl)

2. Schone Aussicht (110x10 PE-HD) und

3. Stadtblick (DN 100 GGG)
Von hier aus ist eine neue Trinkwasserhauptleitung in das ErschlieRungsgebiet zu
verlegen.
Zwischen dem Investor/Bautrager und der Wasserversorgung Weil3eritzgruppe
GmbH (WVW GmbH) ist ein Vertrag Uber die Herstellung von Anlagen zur Trink-

wasserversorgung abzuschliel3en.

In diesem Vertrag werden die Voraussetzungen zur gesicherten
Trinkwasserversorgung fir den Bebauungsstandort geregelt, die Einbeziehung
Dritter zur Planung und zum Bau von neuen wassertechnischen Anlagen festgelegt

sowie die Fragen der Finanzierung geklart.

Zur Sicherung einer ausreichenden Ldschwasserversorgung ist der an der
Dolzschener Strale auf dem Flurstick 133/125, Gemarkung Oberpesterwitz,
befindliche Hochbehalter, soweit erforderlich, zu sanieren und mit Entnahme-

vorrichtungen (Saugrohranschlisse) auszuristen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie und Gas einschliel3lich
Fernmeldeversorgung ist Uber das bestehende Netz realisierbar; erforderliche
Umverlegungen und Leitungsneuverlegungen sind mit der Freitaler Strom und Gas

GmbH abzustimmen.
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6. Hinweise

6.1 Denkmalschutz/Archéologie

Das Landesamt fur Archaologie weist darauf hin, dass das Vorhaben in einem
archéologischen Relevanzbereich liegt. Im Zuge der Erdarbeiten kdnnen sich
archéaologische Untersuchungen ergeben. Bauverzdgerungen sind dadurch nicht
auszuschlieBen. Den mit den Untersuchungen beauftragten Mitarbeitern ist
uneingeschrankter Zugang zu den Baustellen und jede mogliche Unterstiutzung zu
gewdahren. Die bauausfuhrenden Firmen sind bereits in der Ausschreibung davon zu
informieren.

Bodenfunde (auffallige Bodenverfarbungen, Gefal3scherben, Gréber, Knochen,
Gerate aus Stein und Metall, Munzen, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art
u.a.) sind sofort dem Landesamt fir Arché&ologie (Tel.: 0351-8926 602) zu melden.
Fundstellen sind inzwischen vor weiteren Zerstérungen zu sichern. Sollten bei
Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden, ist ebenfalls das Landesamt fur
Archéologie unverziglich zu unterrichten. Die entdeckten Bodendenkmale und die
Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zustandige

Fachbehorde mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist (8 20 SdchsDSchG).

6.2  Altbergbau

Das Bauvorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem tber Jahrhunderte hinweg
bergbauliche Arbeiten durchgefuhrt wurden.

Im unmittelbaren Bereich des Bauvorhabens sind jedoch nach den uns bekannten
Unterlagen keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen vorhanden, die Bergschaden

oder andere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.

Da das Bauvorhaben in einem alten Bergbaugebiet liegt, ist das Vorhandensein
nichtrisskundiger Grubenbaue in Tagesoberflachenndhe nicht auszuschliel3en. Es
wird deshalb empfohlen, alle Baugruben visuell auf das Vorhandensein von Spuren

alten Bergbaues Uberprifen zu lassen.
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Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemaR § 5 SachsHohlrvVO

das Sachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

6.3 Immissionsschutz

Grundsatzlich ist unter Berlcksichtigung der vorliegenden Larmkartierungen die
Einhaltung der nach DIN 18005 vorgegebenen Orientierungswerte fur ein
Allgemeines Wohngebiet gewahrleistet. Dabei wurden Abschirmungen durch
Gelandeerhebungen und durch Erdwaélle bzw. das Geldndemodell insgesamt
berticksichtigt. Durch folgende passive Larmschutzmallnahmen kann ein
verbesserter Schutz fir zukinftige Anwohner erreicht werden, in dem die folgenden

Empfehlungen bei der Bauausfuhrung bertcksichtigt werden.

1. Die Schlafraume und Kinderzimmer sollten grundsatzlich an den der
Autobahn abgewandten Geb&audeseiten angeordnet werden.

2. Die Fenster aller Wohn- und Schlafraume mit Richtung zur Autobahn sollten
mindestens in der Schallschutzklasse 3 realisiert werden.

3. Bei ausgebauten Dachgeschossen kann eine geschlossene Dachschalung auf
den Sparren vorgesehen werden.

4. Mit einer zweiseitigen Schallschutzwand fur das gesamte Wohngebiet konnte

bei richtiger Dimensionierung ein noch héherer Schallschutz erreicht werden.

7. Erlauterungen zur Grinordnung

Naturliche Grundlagen

Das geplante Baugebiet stellt eine Erweiterung der Ortslage von Pesterwitz in
ostlicher Richtung dar. Die betreffende Flache bildete bisher den Ubergangsbereich
von der Bebauung zur offenen Landschaft. Das Gelande ist strukturiert durch
verschiedene Nutzungen. Am Sudrand, unmittelbar an der Dolzschener Stralie,

befindet sich ein BMX-Parcours, der durch starke Bodenmodellierungen gepragt ist.
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Nordlich daran anschlieBend befindet sich ein Lagerplatz fur Baustoffe und
Grinschnitt, der durch die Freitaler Projektentwicklung GmbH betrieben wird. Hier
wurden ebenfalls starke Bodenbewegungen / -modellierungen vorgenommen. Als
markante Grunstruktur steht am Ostrand des Plangebietes ein Gehdlzriegel aus
verwilderten Obstbaumen, die bis vor ca. 15 Jahren als Obstplantage in Nutzung
waren. Der nordliche Teil des Plangebietes ist gepragt durch Wiesenflachen, die
derzeit als Pferdekoppel genutzt werden. Teile des Gebietes sind kinstlich
aufgeschuttet, so dass das natlrliche Gelandeniveau nicht mehr gegeben ist. Ein
Baugrundgutachten hat ergeben, dass der 0,1 bis 0,5 m machtige Oberboden von
einer im Mittel 2,2 m starken Schicht aus anthropogener Auffillung mit Beimengung
von Ziegelresten und Betonstiicken unterlagert wird. Am noérdlichsten Rand und
héhenmaRigem Tiefpunkt des Plangebietes befindet sich ein
Regenwasserruckhaltebecken, welches fur das westlich angrenzende Baugebiet

angelegt wurde.

Die Bedeutung der Flachen fir den Arten- und Biotopschutz ist auf Grund der
Geholz- und Wiesenstrukturen als mittel bis hoch einzustufen. Trotz der teilweise
intensiven Nutzung der Flachen im siadlichen Teil stellt das Gebiet einen
Ruckzugsraum flr zahlreiche Tier-, insbesondere Vogelarten dar. Um
artenschutzrechtliche Belange zu bericksichtigen, wurde fir das gesamte B-
Plangebiet eine Artenschutzpriufung durchgefuhrt. Die Untersuchung erbrachte den
Vorkommensnachweis fir 29 Vogelarten, von denen 23 Arten im untersuchten
Gebiet briten. Weitere 9 Vogelarten wurden Uber die Worst-Case-Betrachtung
ermittelt. Weiterhin wurde das Vorkommen von Zauneidechse (Lacerta agilis) und
Nachtkerzenschwarmer  (Proserpinus proserpina) nachgewiesen. Um die
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG abzuwenden, wurden
VermeidungsmalRnahmen und vorgezogene AusgleichsmalBhahmen (CEF-

Malinahmen) festgelegt.

Fur die Erholung spielt der geplante Geltungsbereich im Bestand keine bzw. nur eine
untergeordnete Rolle. Lediglich der Weg 0&stlich des Geltungsbereiches bietet

aufgrund des alleeartigen Baumbestandes (Linden) und der hervorragenden
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Sichtbeziehung ins Elbtal ein entsprechendes Potential. Dieser wird von der Planung
nicht bertihrt und bleibt erhalten. Das Landschaftsbild ist auf der Flache durch die
Nutzung als Lagerplatz, BMX-Parcours und Pferdekoppel gepragt. Richtung Norden
und Westen grenzt unmittelbar die vorhandene Bebauung der Ortslage Pesterwitz.
Mit der Umsetzung der Planung werden neben den Wohngebaduden auch
Hausgarten und eine groR3e offentliche Grinflache geschaffen, die den Anwohnern
zuklnftig fur die wohnungsnahe Erholung dienen. Allerdings wird sich das
Landschaftsbild aufgrund der geplanten Bebauung andern. Die Wirkung wird als
unerheblich eingeschétzt, das sich die geplante Bebauung direkt an die vorhandene
Bebauung angliedert und durch entsprechende Festsetzungen (Bauhdhen,

Grinordnung) ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft geschaffen wird.

Hinsichtlich des Bodenpotentials ist die Situation als mittelwertig einzustufen. Dies
begriindet sich aus den Vorbelastungen durch die Uberformung und dem
Vorhandensein einer im Mittel 2,2 m méachtigen anthropogenen Auffullung, welcher

Ziegelreste und Betonstiicke beigemengt sind.

Im Plangebiet sind weder Flie3- noch Standgewé&sser vorhanden. In Bezug auf die
Raumeinheiten zahlt das Areal zum Grundwasserkorper der Elbe. Somit flie3t das
Grundwasser in Richtung Nordosten der Elbe zu. Laut Baugrundgutachten wurde
wahrend der Erkundung bis in ca. 5 m Tiefe kein Grund- oder Schichtenwasser
angetroffen. Dieses bewegt sich im Kluftsystem des anstehenden Felsens. Uber dem
anstehenden Fels lagert eine ca. 2 m starke Schickt aus Deck- und Hanglehm. Diese
Schicht besitzt eine sehr geringe Wasserdurchlassigkeit und schitzt somit das
darunter vorhandene Grundwasser. Sie fuhrt aber auch dazu, dass im B-Plangebiet
kein Niederschlagswasser dem Grundwasserleiter zugefihrt, sondern entsprechend

der Gelandeneigung abgefuhrt wird.

Klimatisch gesehen weisen die Wiesenflachen mit den Gehdlzstrukturen ein hohes
Kaltluftentstehungspotential auf. Entstehende Kaltluft flie3t aufgrund der

Gelandemorphologie Richtung Nordosten ins Elbtal.
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Diese Abflussbahn wird von der A 17 geschnitten und somit mit Schadstoffen
angereichert, welche dann mit der Kaltluft ins Elbtal getragen werden.
Aufgrund der exponierten Lage und der Durchgriinung gibt es keine Probleme durch

Uberwarmung, welche die Zufuhr von Frischluft notwendig machen.

Konzept der Griinordnung

In Verbindung mit dem Konzept der Grinordnung wurden bauliche Festsetzungen
getroffen, welche zur Minimierung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft
betragen. Dabei handelt es sich um die Reduzierung der Grundflachenzahl (GRZ)
auf 0,3 (im Allgemeinen Wohngebiet 0,4 zulassig) und die Festsetzung einer
Absenkung der Geb&audehohen am ostlichen Rand des Plangebietes. Mit der
Reduzierung der GRZ wird der Versiegelungsgrad beschrankt und die nicht
Uberbaubare Grundsticksflache vergréRert. Dies wirkt sich positiv auf die
Schutzgiter aus. Mit der Reduzierung der Gebaudehthen am Ostrand des

Plangebietes wird ein harmonischer Ubergang in die freie Landschaft geschaffen.

Um den Eingriff in Natur und Landschaft weiter zu reduzieren, wurden fir das
granordnerische Konzept der Erhalt bzw. die Entwicklung einer 12.142 m? grof3en
offentlichen Grunflache (Extensivgrinland) und Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des 41.192 m2 grol3en
Wohngebietes festgesetzt. Hinzu kommt die Pflanzbindung fir Laubbdume entlang
der Planstral3e im sudlichen Bereich und im Randbereich der Flache fur die Ver- und
Entsorgung (Regenwasserriickhalt). Zudem sind Fassadenflachen, welche auf einer
Lange von 5 m keine Fenster-, Tur- oder Toroffnung aufweisen, mit kletternden bzw.
rankenden Pflanzen zu begrinen. Fur die Gestaltung der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen ist festgesetzt, dass sie zu begriinen sind und je angefangener
100 m? Uberbaute Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter kleinkroniger
Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten
ist. Diese MalBnhahmen dienen der inneren sowie aul3eren Durchgriinung des
Plangebietes, reichern es mit Strukturen an und bieten potentielle Lebensraume fir
entsprechende Tier- und Pflanzenarten.
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In Bezug auf den Artenschutz wird im dstlichen Bereich der offentlichen Grunflache
ein 4.080 m? groRer Bereich als Ersatzlebensraum fir die im Plangebiet
nachgewiesene Zauneidechse (Lacerta agilis) geschaffen. Die Realisierung des
Ersatzlebensraumes sowie die Umsetzung der Individuen erfolgt im Jahr 2015 in
Abstimmung und Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehétrde. Weitere
artenschutzrechtliche MaRnahmen sind die Schaffung von Ersatzstrukturen fur den
Wendehals und den Nachtkerzenschwarmer. Fur den Wendehals werden zwei
Nistmoglichkeiten in der angrenzenden Obstplantage angebracht, fur die der
Eigentimer bereits seine Zustimmung gegeben hat. Die Malinahme fir den
Nachtkerzenschwarmer wird im Zuge der Objektplanung bertcksichtigt und wahrend
der Bauausfuhrung realisiert. Fir die fachliche Unterstiitzung und Kontrolle wird eine

Okologische Baubegleitung durchgefihrt.

Die naturschutzfachliche Bilanzierung des Plangebietes wurde auf Grundlage der
~-Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen” (SMUL 2009) durchgefuhrt. Dabei wurden die Biotoptypen im Bestand
sowie der Planung sowie relevante Funktionen im Plangebiet bilanziert. Die
Bilanzierung der Biotoptypen ergab einen Zustandswert von 986.239 Werteinheiten
(WE) und einen Planungswert von 698.324 WE. Dies bedeutet in Bezug auf die
Biotoptypen einen Wertverlust von -287.915 WE. Durch die Realisierung der
Pflanzbindung fur Baume (26 Sttick) kann eine Aufwertung von +21.736 WE erreicht
werden. Demzufolge verringert sich das Defizit auf -266.179 WE.

Fur die Bilanzierung der Funktionen ist lediglich die Lebensraumfunktion auf einer
Flache von 19.930 m2 relevant. Die Bilanzierung ergibt einen Wert von -
13.265,5 WE. Die Summe aus Biotopbilanzierung und Funktionsbilanzierung lautet -
279.444.5 WE und stellt das Gesamtdefizit fur den B-Plan dar.

Da die Kompensation von negativen Beeintrachtigungen auf die Naturgiter nach
Ausschopfung der Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen im Plangebiet nur
zu einem geringen Teil erfolgen kann und innerhalb des Plangebietes keine Flachen
fur weiteren naturschutzfachlichen Ausgleich zur Verfiigung stehen, soll dieser mit

Hilfe von externen Maflinahmen erfolgen.
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In Vorbereitung dessen wurden von der Stadt Freital 14 potentielle
Maflinahmenflachen und zusatzlich ehemalige Mulldeponien benannt. Diese wurden
auf ihre Eignung fur eine Kompensationsmalinahme untersucht. Im Ergebnis wurden
vier Flachen als geeignet angesehen und ins Mal3nahmenkonzept zur Kompensation

des B-Planes aufgenommen. Dabei handelt es sich um die Mal3hahmen:

E1l- Streuobstwiese auf Flurstiick 37/36 der Gemarkung Grof3burgk,

E2 - Streuobstwiese, Baumpflanzungen und Biotoppflege auf Flurstiick
36/34 der Gemarkung Grof3burgk,
E3 - Wildobst-Hain auf Flurstiick 188/55 der Gemarkung Zauckerode und

E4 - Gehdlzpflanzung auf Flurstiick 188/5 der Gemarkung Zauckerode.

Mit der Realisierung dieser Malinahmen kann eine naturschutzfachliche Aufwertung
von +123.088 WE erreicht werden. So wird das Gesamtdefizit des B-Plangebietes
von -279.444,5 auf -156.356,5 WE verringert.

Damit sind vom bilanzierten Zustandswert des Geltungsbereiches (986.239 WE =
100 %) insgesamt 84,15 % (Planungswert des B-Plangebietes 706.794,5 WE +
externe MalRhahmen 123.088 WE = 829.882,5 WE) kompensiert. Es verbleibt ein
Defizit von 15,85 % (-156.356,5 WE).
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