127 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES Pflanzenlisten

. 15 ~  Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche Pflanzenliste 1
g : . _ ) Baume:
oy O ‘l' Allgemeines Wohngebiet (gemaB § 4 BauNVO) Acer campestre Feld-Ahorn
o3 ot zulassia sind: Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
fod DICL £U1aSS19 SINg. , : . Aesculus x carnea Rotbliihende Rosskastanie
B, Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sowie Betriebe des Carpinus betulus Hainbuche
3 C;@‘ Beherbergungsgewerbes, Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und FagEs sylvatica Rot-Buche
,,,,,, j §7 Tankstellen Prunus avium Vogel-Kirsche
%‘l‘ﬁ‘:—) GRZ 0,3 maximal zuldssige Grundflachenzahl Quercus robur Stiel-Eiche
P Tilia cordata Winter-Linde
Shler) § ! Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR entsprechend Nutzungsschablone
AR | 8 Stréucher:
ES TH = 6,50 m maximale Traufhdhe entsprechend Nutzungsschablone bezogen auf die jeweilige Cornus sanguinea Hartriegel
3 ‘ mittige StraBenhdhe und die mittige Anliegerbreite der an das Grundstiick Cornus mas Kornelkirsche
2 ' 85 anschlieBenden ErschlieBungsstraBe Corylus avellana Haselnuss
S :,JO \ Crataegus monogyna / laevigata ~ Wei3dorn
g |G “gi,‘c E;‘ I FH=9,75m maximale Firsthéhe entsprechend Nutzungsschablone bezogen auf die jeweilige Lonicera xylosteum Heckenkirsche
g R \ mittige StraBenhdhe und die mittige Anliegerbreite der an das Grundstick Prunus spinosa Schlehe
& a5 anschlieBBenden ErschlieBungsstralBe Rosa canina Gemeine Heckenrose
%g \ Sambucus nigra Schwarzer Holunder

. Baugrenze

Garagen und Carports sind ausschlieBlich im Baufenster zulédssig
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind im Bereich zwischen Baugrenze

«255.45

Pflanzenliste 2

c und Strassenbegrenzungslinie unzulassig. Straucher:
goh Berberis vulgaris Berberitze
5 i E nur Einzelhduser, als Ein- und Zweifamilienhduser, zulassig Cytisus scoparius Besen-Ginster
o © In Wohngeb&uden sind maximal zwei Wohnungen zulassig. Lonicera xylosteum Heckenkirsche
g B: Prunus spinosa Schlehe
iy Rosa canina Gemeine Heckenrose
¥o . Rosa glauca Hecht-Rose
55 Verkehrsflachen
%i StraBenverkehrsflachen Pflanzenliste 3
Pl € | Sa
. {¢ el Baume:
- . : Acer campestre Feld-Ahorn
{08 g WA GRZ 0,3 / Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Betula pendula Birke
71 64 E1 I TH4.50 m Carpinus betulus Hainbuche
58 : FuBaancerbersich Prunus avium "Plena" Vogel-Kirsche
Nl ij} FH 6,50 m 9ang Sorbus intermedia Mehlbeere
SD/WD |:| Fuswege Obstbdume:
N ; Juglans regia Walnuss
2 . . Malus domestica Kulturapfel in Sorten
Jo P A - . .. . .
C . Ein- und Ausfahrtbereich Prunus avium Kultur-StBkirsche in Sorten
\E / g8 . Pyrus communis Kulturbirne in Sorten
TH 6,50 m & ¢ Gestalterische Festsetzungen Prunus domestica Kultur-Pflaume
FH9,75 m ég Sb Satteldach Straucher:
"° WD Walmdach Amelanchier ovalis Felsenbirne
SD/WD {C . Cornus sanguinea Hartriegel
148 53 : Die zulassige Dachneigung betragt fir Hauptgebaude mit einem Vollgeschof Cornus mas Kornelkirsche
&8 15° - 48° und fur Hauptgebaude mit zwei Vollgeschossen maximal 25°. Crataegus monogyna / laevigata WeiRdorn
LIS Garagen und Carports sind auch mit Flachdachern zulassig. Ligustrum vulgare Liguster
< jo Far die Farbgestaltung von Fassaden und D&chern sind mit der unmittelbaren Iliomcera >.<ylosteum gecke.nklrachi
g \C Umgebung harmonisierende "Naturtdne" zu verwenden. V%sa canina I Serr]nelns ”ec enrose
T Signalfarben, Leuchtfarben und glanzende Oberflachen sind nicht zugelassen. fournum opulus chneeba
Geschlossenes Mauerwerk ist fir Einfriedungen unzuléssig.
5 Fur Einfriedungen zu bffentlichen StraBenverkehrstéchen, einschlielich Hecken- Pflanzenliste 4
ol und Strauchpflanzungen, ist ein Mindestabstand von 0,5 m erforderlich
o 3 (das gilt nicht bei FuBwegen). Baume:
O\W & _gemT k  — Fraxinus excelsior Hedera helix
oC\N § =~ 4 = = . Salix alba Silber-Weide
(0) L-‘ Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Ulmus laevis Flatter-Ulme
¢}
10 S Straucher:
o § Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen (Regenrickhaltung) Salix cinerea Grau-Weide
Salix viminalis Korb- Weide

LSRR T e o838 Viburnum opulus Schneeball
R~ : JM Abgrenzung des MafBes der baulichen Nutzung Pflanzenliste 5

g 3 N SN ~ — Klettergeholze:
o ] - § £ 2 RRB Regenriickhaltebecken Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein
g 5 {c 3 o Efeu Hedera helix
3 5 S § e g i L i Rosa spec. Kletterrosen
g , 2 2 g £S 0 Abstellflache flr Mallbehalter Clematis spec. Waldrebe, Clematis
e ' 85
"8 4 : s Festsetzungen zur Griinordnung
> § ’ I‘\‘.‘-_—'%'
& - BESTANDSANGABEN/HINWEISE
: 2 o < & - offentliche Grinflache
g g g 8 3 © .
. ¢ ¢ 2 2 S Die 6ffentliche Griinflache ist als Wiesenflache mit Baum- und Strauchpflanzungen, vorhandene Flursticksgrenzen
’ 2 Wegeverbindungen und einem Spielbereich fir Kinder von 6 bis 12 Jahren zu 128 )
l %3 2 gestalten. Der Deckungsgrad der Pflanzung muss mindestens 20% betragen. 209 vorhandene Flurstiicksnummern
= g Die Wiesenflachen sind extensiv zu entwickeln und durch zweischirige Mahd auf
Dauer zu erhalten. Es gilt Pflanzenliste 1. - Konzept der Wegefihrung in 6ffentlicher Grinflache

Im &stlichen Bereich der 6ffentlichen Griinflache sind innerhalb der Flache flir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
vorgezogene ArtenschutzmaBnahmen (CEF-MalBnahmen) zu realisieren.

~~~~~~

@ Spielplatz Hinweis Landesamt flir Arch&ologie:
Das Landesamt fir Archdologie ist vom exakten Baubeginn (ErschlieBungs-, Abbruch- und
R Parkan! Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) mindestens drei Wochen vorher zu informieren.
N & arkaniage Die Baubeginnsanzeige soll die ausfiihrenden Firmen, Telefonnummer und den verantwortlichen

Bauleiter nennen.

-----

ER Qualitét und GréBenbindung: Bé&ume - Hochstamm 4 x v.,
=S mit Ballen, STU 20-25 cm

MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft Nutzungsschablone
— 4 - Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Nutzungsart Grundflachenzahl
_Lr T -|L— Natur und Landschaft . -
maximale Geschossigkeit | maximale Traufhche
Innerhalb der Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung Bauweise maximale Firsthéhe
von Natur und Landschaft sind vorgezogene ArtenschutzmaBnahmen (CEF-
———————————————— O MaBnahmen) zur Sicherung der lokalen Zauneidechsenpopulation sowie des zulassige Dachform
_____________ . — — p ; 2 | . S8 Nachtkerzenschwarmers durchzufiihren. Dazu sind geeignete Biotopstrukturen aus
; i ’ || 228 % vegetationsarmen Rohbdden, Naturstein- und Sandschittungen sowie Baumstubben
mit begleitenden Strauchpflanzungen anzulegen. Die Biotopstrukturen sind auf
mindestens 15 % der MaBnahmenflache anzulegen und auf Dauer zu erhalten.
Die verbleibenden Flachen sind als zweischirige extensive Wiese anzulegen und auf
Dauer zu erhalten.
_ i . Fir die Strauchpflanzungen gilt Pflanzenliste 2. ) S Die Darstellung der Liegenschaftsgrenzen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
: ! o < PRI << ' Far die Etablierung der Wirtspflanzen des Nachkerzenschwérmers ist eine Initial- entspricht dem katasterméaBigen Bestand und gilt fiir Ubersichtszwecke.
S : X ' : Mo : : ansaat mit Arten der Gattung Weidenréschen auszufihren. Rechtsanspriiche kdnnen aus der Darstellung nicht abgeleitet werden.
| o Versiegelung von Flachen
----- y Fur die Befestigung von PKW- Stellpldatzen und Feuerwehrzufahrten sind wasser-
' . - O ERg g 2 durchléssige und begriinte Belage (z.B. Rasensteine, Schotterrasen) zu verwenden.
------------ \ - | e § | @ 9 9 oe ) VERFAHRENSVERMERKE
—————————————————— KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches:
) 0. Der Stadtrat der GroBen Kreisstadt Freital hat am 16.01.2014 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die
TH 4,50 m ErsatzmaBnahme E 1 - Streuobstwiese, GroBburgk Aufstellung des Bebauungsplanes "Ddlzschener StraBe Ost" in Freital-Pesterwitz beschlossen.
Auf einer Teilflache von 5.400 m2 des Flurstlickes 37/36 der Gemarkung GroBburgk
A FH 6,50 m ist eine Streuobstwiese durch Anpflanzung von hochstammigen Wildobstbdumen Der Aufstellungsbeschlu wurde am im Freitaler Anzeiger, Amtsblatt der GroBen
anzulegen. Das vorhandene Intensivgriinland ist als extensive Wiese zu entwickeln Kreisstadt Freital, ortstiblich bekannt gemacht.
und durch zweischlrige Mahd auf Dauer zu unterhalten. Eroital
reital,
> Qualitdt und GréBenbindung: Baum-Hochstamm, StU 12 - 14 cm
| Rumberg
2 | |=d g7 G Oberblrgermeister
P %ﬁ Eécjé € ErsatzmaBnahme E 2 - Streuobstwiese, Baumpflanzung und Biotoppflege,
,,,,,, S GroBBburgk - . . "
el | =< Auf einer Teilflache von 1.900 m2 des Flurstlickes 36/14 der Gemarkung GroBburgk 1 Die dffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der Begrindung gemas
0 R . i . : N § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 10.09.2015 beschlossen.
e -1 ist eine Streuobstwiese durch Anpflanzung von hochstammigen Wildobstbdumen
ég ',,—‘-'55\ anzulegen. Die auf der Teilflache vorhandenen Blaufichten sind zu fallen und zu Freital
FH 9,75 m LC m . roden und das vorhandene Intensivgrinland ist als extensive Wiese zu entwickeln
S e bl 3 und durch zweischirige Mahd auf Dauer zu unterhalten. Rumberg
SD/WD A glen s s ° Am nérdlichen Rand der Teilflache ist eine Baumreihe aus 16 mittelkronigen Oberbiirgermeister
N2 | 8 Laubb&umen zu pflanzen.
S =
So R Qualitat und GréBenbindung: B. -Hochst, , StU 12 - 14 fir Obstbé . . . Lo .
. lf"‘c vataning renenaingling Hf,‘é,’gta%cmf aST&n”g -18¢cm fﬁfTaggbéui?eaume 2. Der I§ntwurf des Bebauungsplanes _und die Begriindung glns.chheB.hch. Umweltbericht ha_t_)en _
2alls A geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.10.2015 bis einschlieBlich 20.11.2015 6&ffentlich
_'?a s B 8 @ ausgelegen.
{Cgl 283 |§ 8 8 _ _ Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wéhrend der
=, ErsatzmaBnahme E 3 - Wildobst-Hain, Zauckerode Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kdnnen,
N Auf einer Teilflache des Flurstlickes 188/55 der Gemarkung Zauckerode ist durch am 09.10.2015 im Freitaler Anzeiger, Amtsblatt der GroBen Kreisstadt Freital, ortstiblich
o lC “" Anpflanzung von 36 hochstammigen Wildobstbdumen ein Wildobsthain im bekannt gemacht worden.
£q RS Charakter einer Streuobstwiese anzulegen. _
= =t Freital,
C;; PaE: I 5 Qualitét und GréBenbindung: Baum-Hochstamm, StU 12 - 14 cm fir Obstbdume Rumberg
g 7| g & & € Oberburgermeister
© N
: © 0{C }
%) s BE ErsatzmaBnahme E 4 - Aufforstung, Zauckerode 3 o dor P berihiten Behbrd g icon Trier Sffentlicher Bol -
v T = Auf einer Teilflache von 1.760 m2 des Flurstlickes 188/55 der Gemarkung ' Ie von der iFlanung berunrten Benhorden und sonstigen lrager ofientiicher belange sind am
728 { . Zauckerode ist eine Laubholzaufforstung mit Waldmantel anzulegen und auf Dauer 15.10.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme geman § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert worden.
3 | &HE e 3 zu erhalten. Freital
4 %ﬁ O G \" CLE)‘ )
— -v z Qualitdt und GréBenbindung: Forstgehdlze Rumberg
O N ) Oberbirgermeister
g B Ersatzstruktur far den Wendehals, Pesterwitz
Cﬁ ° In der Obstplantage auf Flurstlick 130/2 der Gemarkung Oberpesterwitz sind als 4.|  Der Stadtrat der Stadt Freital hat am 23.06.2016 die fristgerecht vorgebrachten
128 N, Ersatzstruktur fir den Wendehals zwei Nistkdsten in mindestens 1,8 m Hohe Stellungnahmen gemaB § 2 Abs. 2, § 3 Abs. 1 und 2, § 4 Abs. 1 und 2 BauGB gepriift.
W 3 anzubringen und auf Dauer zu erhalten. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
\ 85 Freital,
N Cg § A 1 - Rickbau Stallgebaude Pesterwitz Rumberg
Rickbau des ehemaligen Stallgebaudes (315 m?) sowie der versiegelten Hofflache Oberbiirgermeister
------ \ (225 m?) auf dem Flurstiick 186/62 der Gemarkung Oberpesterwitz.
\
Q
@ """ | gg Nach dem Rickbau wird die Flache als Extensivgrinland genutzt.
(@) lo S. Der Stadtrat der Stadt Freital hat am 23.06.2016 den Bebauungsplan, bestehend aus der
Q. GFW o) =9 l{\u? Y 8 Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen als Satzung gemaB § 10 BauGB beschlossen.
o R "g % & A 2 - Riickbau Melkstation Kohlsdorf Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss vom gleichen Datum gebilligt.
g ) Iy Ruckbau der ehemaligen Melkstation (30 m2) sowie der versiegelten Vorflachen Freital
o) S T | | N R /S -3 | | N SO pul I 28 (140 m?) auf dem Flurstiick 9/1 der Gemarkung Kohlsdorf. ’
X s e Nach dem Riickbau wird die Flache als Extensivgriiniand genutzt Rumberg
g AN ach dem Rickbau wird die Flache als Extensivgriinland genutzt. Oberbiirgermeister
o o -
B P 1 N
@ :E’l-- > \l ;E'._g_: Anpﬂanzung von Béumen, Stréuchern sowie Bindungen fur Bepﬂanzungen und fur die 6. Der BebaUl.JngS.plan., bestehenq aus der PlanzeiChnUng und den textlichen Festsetzungen als
% glic ; Erhaltung von Baumen und Strauchern Satzung, wird hiermit ausgefertigt.
QO IS RN
O £ ‘| Freital,
: %@ Eé 2 o o Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Rumb
YR E < umberg
Lo, Im Bereich der Flachen PF 1 mit Bindungen flr die Bepflanzung von Baumen, Oberburgermeister
'C Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Baum- und Strauchpflanzungen
‘l 5 gemaB Pflanzenliste 3 vorzunehmen und auf Dauer zu erhalten.
""""" | = Je Baugrundstick sind innerhalb der ausgewiesenen Flache 2 hochstammige
wal 8 g Laubbaume zu pflanzen, der Flachenanteil der Strauchpflanzungen muss 30 % 7. | Der SatzungsbeschluB des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer
AR S betragen. wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tber den Inhalt
"G o ) . Auskunft zu erhalten ist, sind am .................... durch Verdffentlichung im Amtsblatt der
g : Qualitat und GréBenbindung: Baum-Hochstamm, StU 16 - 18 cm Stadt Freital, dem Freitaler Anzeiger Nr. ......... ortsiiblich bekannt gemacht worden.
I £3 Straucher-Ballenware, 5 Tr. 60 - 100 cm In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
| o Formvorschriften und den Mangeln der Abwéagung sowie auf die Rechtsfolgen
l §§ (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf die Falligkeit und das Erléschen von Entschadigungs-
éc o Im Bereich der Flache PF 2 mit Bindungen fiir die Bepflanzung von Baumen, anspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
g g Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind je Baugrundstiick mindestens 2 Die Satzung istam ...........c....... in Kraft getreten.
Fe hochstdmmige Obstbaume gemaf Pflanzenliste 3 zu pflanzen und auf Dauer zu ,
"""" ' & erhalten Freital,
| )
~~~~~ | 8% Die Anpflanzung von Koniferen ist innerhalb der FIache PF 2 nicht zul&ssig. Rumberg
Jo u
tC Qualitat und GréBenbindung: Baum-Hochstamm, StU 12 - 14 cm Oberbrgermeister
) o o
N
133 B |94 \C .
B 141 E g a é% \ :'35 Im Bereich der Flache PF 3 mit Bindungen fiir die Bepflanzung von Baumen,
— -J o g - ‘C Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Baum- und Strauchpflanzungen
E oo 2 N/ geman Pflanzenliste 3 vorzunehmen und auf Dauer zu erhalten.
0o Py ll:; . Je Baugrundstiick ist innerhalb der ausgewiesenen Flache mindestens ein
Os 0o {ce @55 hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen, der Flachenanteil der Strauchpflanzungen
§ Y ) R R VA RS- muss 50 % betragen.
® e
PF 3 ©) o k C’,,;" Qualitat und GréBenbindung: Baum-Hochstamm, StU 16 - 18 cm
133 WA GRZ 0,3 o 8 T Stréucher-Ballenware, 5 Tr. 60 - 100 cm
Il [THe50m ° o |35
o Q ‘
A FH9,75m = OO @ C . : . Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen,
SD/WD i oo g lan\ e0000 Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
| 2§
l (ONe) | S)
i ool /7 l : i - . -
| loXe) oAy Im Bereich der Flachen mit Bindungen flr die Bepflanzung und fir die Erhaltung
e o¥5) &8 5% . von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen
F o® ,'\C ‘ straBenbegleitenden Baumpflanzungen zu erhalten, abgangige Baume sind zu
A i ©0o | 85 ersetzen und auf Dauer zu erhalten.
l com W =e | 3o
! (oNe} | gn pzd
ll oo, W - | £ ° Pflanzbindung Baum "'Q"
i 0o F3 l;”c A o
| = ‘;Z;g Entlang der PlanstraBen sind entsprechend der Plandarstellung Laubbaume g
' Eg einer Art geman Pflanzenliste 1 zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.
\ J
\

e
270.64

— — 270427

\Linde 270%% Q)

Im Bereich der Mischverkehrsflachen sind an den aus dem Plan ersichtlichen

'''''' Standorten Laubbaume einer Art gemaf Pflanzenliste 2 zu pflanzen und auf Dauer
zu erhalten.
Qualitat und GréBenbindung: Hochstamm 3 x v. STU 16 - 18 cm
~~~~~ : : Fs & |
...... EYEvE S
Die Randbereiche der Flache fiir Regenwasserriickhaltung sind mit Baumen und GroBe Kreisstadt Freital — 4
r=-—-=-= 1

Strauchern geman Pflanzenliste 4 zu begriinen
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Qualitat und GréBenbindung: Baum-Hochstamm, STU 16 - 18 cm
Strducher-Ballenware, 5 T., 60 - 100 cm
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Bebauungsplan
E::Zgzgﬁggﬁgm?e auf einer Lange von 5 m keine Fenster-, Tor- und Turéffnungen " DOIZSChener St ra Be OSt" in

| il UrSS B i _ dolg \8 @ aufweisen, sind mit kletternden bzw. rankenden Pflanzen zu begrinen.

Es ist pro angefangene 5 m Wandflache eine Pflanze geman Pflanzenliste 5 Freltal' PeSte rW|tZ

| WA GRZ 0,3 J vorzusehen. . .
| ,’ " Thesom Planzeichnung und textliche Festsetzungen
/ | ’ T B e .
! ,’ A FH9,75m el . Gestaltuna der nicht iiberbauten Grundstiicksfléch MaBstab 1 : 500 Planungsstand: September 2015
; G ‘ estaltun er nicnt uberpauten Grundstuckstriacnen .
! ! SD/WD - . g Endfassung: Juni 2016
/ : Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind zu begriinen und je 100 m?
| ,[ bebauter Grundflache ist zusétzlich zu den Pflanzbindungen innerhalb der Flachen Stadt It Freital. Stadtol t
[ | zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mindestens adtverwailtung rreital, stadgtplanungsam
I | ein standortgerechter kleinkroniger Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum — -
' ! el 01219 Dresden, WasastraBBe 8 Vi 'v WasastraBe 8, 01219 Dresden
| | Qualitit und GréBenbindung: Baum-Hochstamm, StU 12 - 14 cm s — L A‘ Tel./Fax.: (0351) 4 76 31 77/ 476 31 85

A i 1 Tel.: 0351/8 77 340, Fax.: 0351/8 77 34 66
O
| O :
- GEW . ’
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1. Veranlassung und Begriindung des Planerfordernisses

Die GroBe Kreisstadt Freital hat in den vergangenen Jahren ein stabiles
Einwohnerniveau behalten. Allein in den letzten 10 Jahren kam es, abgesehen von
sehr geringfligigen Schwankungen, zu keinen nennenswerten Bevdlkerungs-
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 Bevdlkerungsrickgang 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
Bevdlkerungsprognose, 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 bezlglich der Wohnbauflachen-
ausweisung wie es im Flachennutzungsplan der Stadt Freital dargestellt worden ist,
ist zum heutigen Zeitpunkt weitestgehend ausgeschdpft. In allen gemal Flachen-
nutzungsplan ausgewiesenen Baugebieten, fir die mittels verbindlicher
Bauleitplanung Baurecht hergestellt worden ist, stehen nur noch wenige Bauplatze

zur Verfligung.

Die Stadt Freital erkennt deshalb dringenden Handlungsbedarf bezlglich der
Neuausweisung weiterer potenzieller Baugebiete. Die Stadt Freital ist der festen
Uberzeugung, dass eine bedarfsgerechte Bereitstellung entsprechender Bauplatze
fir den Wohnungsneubau von existenzieller Bedeutung ist.
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Die Erfahrungen haben gezeigt, dass insbesondere flr das Bedarfssegment des
individuellen Eigenheimbaues an attraktiven Standorten eine weiterhin groB3e
Nachfrage besteht.

Der Standort an der Ddlzschener StraBe in Freital-Pesterwitz erflllt zweifellos all
diese Voraussetzungen flr 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
einschlieBlich der vorhandenen ErschlieBung bieten gute Voraussetzungen fur eine
zeitnahe Aktivierung neuer Bauflachen.

Dieser Standort wird deshalb als erstes flr die kinftige bedarfsgerechte
Flachenausweisung bendtigter Neubauflachen durch die Stadt Freital favorisiert.

Die 5. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose des Freistaates Sachsen von 2010
sagt fur die Zukunft ein stabiles Einwohnerniveau fir die GroBe Kreisstadt Freital
voraus.

Im Rahmen des Projektes ,Erlebnisregion Dresden® des Leibniz-Institutes far
Okologische Raumentwicklung (IOR) liegt mittlerweile ein Abschlussbericht zur
Wohnbauflachennachfrageprognose 2012 — 2027 vor.

Die Untersuchungen (Stand: 04.03.2015), die fir die gesamte Erlebnisregion
durchgefihrt wurden, beinhaltet auch konkrete Angaben fir die Stadt Freital. Danach
ist im Zeitraum bis 2027 eine Bevélkerungszunahme von 5 — 10 % zu erwarten und
damit far die Stadt Freital ein theoretisches Nettowohnbau-

flachennachfragepotenzial von 50 — 70 ha erforderlich.

Am Standort Délzschener StraBBe in Freital Pesterwitz mit einem Plangebiet von ca.
6,0 ha wird mit der Uberplanung eine Bruttobaufliche von ca. 4,1 ha erreicht werden.
Entsprechend Entwurfsplanung sind auf dieser Bruttobauflache ca. 56
Baugrundstiicke konzipiert. Das ergibt eine durchschnittliche GrundstiicksgréBe von
735 m2 Im Bebauungsplan selbst sind Grundstliicksgrenzen nicht festsetzbar,
allerdings wird aufgrund der Erfahrungswerte an diesem Standort eine
durchschnittliche GrundstlicksgroBe 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 flr 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 % vergroBert.

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

Unabhangig davon stehen aufgrund der geografischen Lage des Stadtgebietes im
Tal der WeiBeritz (Stichwort Uberschwemmungsgebiet) auch kiinftig 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.

Die Regionalerklarung fur die Landeshauptstadt und die umliegenden Gemeinden
rdumt 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
durchgeflhrt.

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

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

3. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand der Ortslage Pesterwitz
zwischen Ddlzschener StraBe und Schéner Aussicht. Das Plangebiet beinhaltet Teile
der Flursticke: T. v. 127/21, T. v. 128/108, T. v. 128/157, T. v. 128/161 und T. v.
128/209 der Gemarkung Oberpesterwitz.

Flachenbilanz:

Geltungsbereich 62.876 m? 100 %
Wohnbauflache (Bruttobauland) 41.192 m?2 65,51
Strassenverkehrsflachen 6.504 m?2 10,34
verkehrsberuhigter Bereich 185 m? 0,29
FuBwegflachen 539 m? 0,87
Grunflachen 12.142 m? 19,31
Versorgungsflachen 2.314 m2 3,68
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4. Stadtebauliches Konzept/Festsetzungen

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

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

Die geplante Bebauung erganzt praktisch den bereits bestehenden Wohnbereich
zwischen Délzschener StraBe und Elbtalblick.

Die zu treffenden planungsrechtlichen Festsetzungen sollten sich somit einerseits an
der bestehenden Struktur und andererseits an dem grundsatzlichen Planungsziel,
einer mdglichst groBen Attraktivitat, orientieren.

Unter Berilcksichtigung dieses Anliegens sind dabei unterschiedlichste Grundstiicks-
gréBen im endgiltigen Vollzug des B-Planes frei wahlbar. Die durchschnittliche
GroBe liegt dabei zwischen 600 — 800 m? Bruttobauland pro Neubaugrundstick. Fir
die konkrete bauliche Gestaltung soll ein mdglichst groBer Spielraum flr 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 Mindestmaf
beschrankt worden, was andererseits durch gezielte Festsetzungen zur mdglichen
Bauweise, Bauhéhe und Geschossigkeit sicherstellt, dass die gewlinschte stadte-
bauliche Ordnung unverkennbar im Erscheinungsbild des neuen Wohngebietes

tatsachlich umgesetzt werden muss.

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

worden, um den Anfall von Regenwasser moglichst zu beschranken.
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Bereits fir das vorhandene Wohngebiet ist eine Regenwasserriickhaltung Gber ein
gesondertes Rlckhaltebecken im Bereich der ,Schdnen Aussicht” hergestellt
worden. FUr die betreffende Flache sind Erweiterungsmdglichkeiten bertcksichtigt
worden, die im Rahmen der Entwurfsplanung bereits prazisiert worden sind. Die
notwendige Erweiterungsflache ist dementsprechend in der Planzeichnung als

Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen festgesetzt worden.

Ein weiteres Prinzip des Planes besteht dariber hinaus darin, eine verkehrliche
Trennung vom nordlichen Bereich und dem deutlich gréBeren sitdlichen Bereich
beizubehalten. Lediglich eine fuBlaufige Verbindung wird in Erganzung der
bestehenden Wegestruktur geplant. Zwischen beiden Teilbereichen verbleibt eine
flachenmaBig groBzugige o6ffentliche Grinflache, auf der neben Ausgleichs-
maBnahmen ein Spielplatz und eine Parkanlage angelegt werden sollen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Bereich dieser Grunflache gering-
flgig nach Osten in das bestehende Gebiet hinein erweitert, um dadurch eine
planerische Klarstellung der bisher vorliegenden verbindlichen Planfestsetzungen zu
erreichen. Die urspringlich geplante Anlegung eines Teiches auf dem Flurstlick
128/157 entféllt und die betreffende Flache wird als o&ffentliche Grunflache

festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird darlber hinaus durch die dargestellten
Baugrenzen festgesetzt. Auch da ist eine méglichst groBe Variabilitat fir die spatere
konkrete Umsetzung einzelner Bauvorhaben gegeben.

Bei der Festsetzung der Gebaudehdhe und der zuldssigen Geschossigkeit erfolgt im
Siden des Baugebietes eine Differenzierung zwischen 6stlichen und westlichen
Baufeldern. Dies hat in erster Linie stadtebaulich-strukturelle Grinde. Die
festgesetzte Differenzierung insbesondere bei der Geb&udehbéhe soll gewahr-
leisten, dass fir das Gesamtgebiet eine gewisse Abstufung des Erscheinungsbildes
im Zusammenhang mit einer Verkleinerung der Gebaudehéhe zum &stlichen Rand
hin gewahrt bleibt. Der &stliche 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. ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes wird Uber eine neu zu schaffende
Anbindung an die Ddlzschener StraBe realisiert. Nur der vergleichsweise kleine
nérdliche Teil des Plangebietes wird direkt Gber die WohngebietsstraBe ,Schdne
Aussicht® erschlossen.

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

Die festgesetzte StraBenverkehrsflache der RingstraBe hat eine Breite von 8,50 m
und beinhaltet die Fahrbahn mit 4,75 m, den FuBweg mit 1,50 m Breite und an
ausgewahlten Stellen Parallelaufstellplatze fir Besucher-Pkw mit einer Breite von 2,0
m. Im Bereich der StichstraBen sind bei der spateren Realisierung keine zusétzlichen
Stellflachen fir Besucher vorgesehen.

Fir das gesamte Gebiet werden ca. 45 Stellplatze im Bereich der Ringstral3e
geplant.

Der FuBweg an der RingstraBe befindet sich auf der Innenseite des Stral3enringes;
die geplanten Stellplatze auf der AuBenseite.

Die beigefigte Skizze zeigt beispielhaft die geplante VerkehrserschlieBung.

Im Bebauungsplan werden dartber hinaus die Grundstiickszufahrten als Ein- und
Ausfahrtbereiche festgesetzt. Dies entspricht der kinftig beabsichtigten
Grundstlcksteilung und dient gleichzeitig auch als Orientierung fiir die zu planenden
Besucherstellflachen in Parallelaufstellung zur StrafBe.

Die festgesetzte 4,75 m breite Verkehrsflache im Bereich des Flurstickes 128/23
wird als mogliche Zu- und Ausfahrt fir Havariefalle geplant. Ansonsten stellt dies
eine zusatzliche fuBlaufige Verbindung zum bestehenden Wohngebiet Délzschener
StraBe dar. Zwischen den Pkw-Stellplatzen werden zur gestalterischen Aufwertung
in einem Raster von ca. 20 m Baumpflanzungen (StraBenbaume) vorgesehen.

Die Baumpflanzungen befinden sich ausschlieBlich im Bereich der festgesetzten
ortlichen Verkehrsflachen.
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Hinweise des Stadtbauamtes Freital:

Die Freihaltung der Sichtdreiecke an den Einmindungen und Grundstlicksausfahrten
ist zu prufen.

Bei der Auswahl der straBenbegleitenden Bepflanzung ist darauf zu achten, dass
keine die Verkehrsflachenbefestigung zerstérenden flachwurzelnden Baumarten
verwendet werden.

Auf Grund der vorgesehenen StraBBenraumgestaltung mit abgesetztem Gehweg ist
die Ausweisung des Baugebietes als verkehrsberuhigte Zone nicht moglich. Das
Gebiet sollte als Tempo 30-Zone ohne vorfahrisregelnde Beschilderung
ausgewiesen werden.

Die Entwurfsplanung der Verkehrsflachen sowie der Beschilderungsplan sind
frihestmdglich abzustimmen.

Die Herstellung und Ubernahme der ErschlieBungsanlagen ist zwischen der Stadt
und dem ErschlieBungstrager vertraglich zu vereinbaren.

Entwurf zur StraBenraumgestaltung (Ausschnitt)
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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 PEOSO943 des o6ffentlichen Schmutzwasserkanals im
Flurstick 128/161 (Grundstlick vorh. Regenriickhaltebecken) erfolgen.

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

Fir die Ableitung des Regenwassers ist im Rahmen einer Voruntersuchung durch
den kinftigen Projektanten die Vorzugslésung der Entwasserung durch Erweiterung
des vorhandenen Regenriickhaltebeckens im Bereich des Baugebietes ,Schéne

Aussicht* herausgearbeitet worden.

Samtliches anfallendes Regenwasser ist in dieses Rulckhaltebecken einzuleiten,
ohne dass eine VergréBBerung des wasserrechtlich genehmigten Drosselabflusses in
Richtung Dresden zustande kommt. Dazu ist das vorhandene Becken entsprechend
zu erweitern, wofir in der Planzeichnung ausreichende Flachen festgesetzt worden
sind.

Im Rahmen der durchgefihrten Voruntersuchungen wurde durch den kinftigen
ErschlieBungsprojektanten [Maut & Selzer Freital] die Vorzugslésung der
Erweiterung des vorhandenen Regenruckhaltebeckens untersucht und dabei die
ermittelte erforderliche GréBe dieser Beckenerweiterung in die Planung
aufgenommen.

Die entsprechende Flache wurde als Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen im
Bebauungsplan festgesetzt. Ein entsprechender konkreter Berechnungsnachweis
wird der unteren Wasserbehdérde durch den ErschlieBungsplaner rechtzeitig
Ubergeben. Bei der Planung ist zunachst einmal davon ausgegangen worden, dass
mit der VergréBerung des Regenrlickhaltebeckens eine VergréBerung des bereits
wasserrechtlich genehmigten Drosselabflusses in Richtung Dresden nicht zustande

kommt.
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Der Nachweis der ordnungsgemafen Beckenbemessung unter Berlcksichtigung der
geltenden allgemeinen Regeln der Technik erfolgt mit der Projektierung.

Eine Regenwasserfihrung im offenen Graben im Bereich der festgesetzten
Offentlichen Grunflache wird fir die Ausfihrungsplanung eindeutig nicht favorisiert
(unvertretbare Aufwendungen fir Pflege und Unterhaltung).

Mit Schreiben vom 14.04.2016 der Unteren Wasserbehérde des Landratsamtes

wurde die wasserrechtliche Genehmigung in Aussicht gestellt.

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

Regenwasserableitung ein entsprechender ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen.

Hinweise der Technischen Werke Freital:

Folgende Auflagen sind zu bericksichtigen:

e Durch den Anschluss zuséatzlicher Flachen ist eine Erhdéhung des
Beckenvolumens des vorhandenen  Regenrlckhaltebeckens (RRB)
erforderlich.

e Eine Bewertung der gefahrdeten Flachen bei Uberbelastung
(Beckenversagen) ist zur Anordnung des Notlberlaufes vorzunehmen.

¢ Der Umbau des RRB bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis.

e Die Rickstauebene des vorhandenen Kanalnetzes im Bereich des RRB darf
nicht erhdht werden, der Einfluss des Beckenumbaus ist zu betrachten. Evtl.
erforderliche Umbauarbeiten am Bestandsnetz sind im Rahmen der

ErschlieBungsarbeiten vorzunehmen.

Fir die weitere Umsetzung des Vorhabens ist folgendes zu bertcksichtigen:
e Zwischen dem ErschlieBungstrager und der Stadt Freital ist ein
ErschlieBungsvertrag abzuschlie3en.
e Alle weiterflhrenden Planungen sind bitte mit uns abzustimmen und uns
einschlieBlich der Leistungsbeschreibung der Ausschreibungsunterlagen zur
Bestatigung vorzulegen. Die Planungshinweise des Abwasserbetriebes sind

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

1. Dolzschener StraBe (DN 150 Stahl)

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

3. Stadtblick (DN 100 GGG)

Von hier aus ist eine neue Trinkwasserhauptleitung in das ErschlieBungsgebiet zu
verlegen.

Zwischen dem Investor/Bautrager und der Wasserversorgung WeiBBeritzgruppe
GmbH (WVW GmbH) ist ein Vertrag Uber die Herstellung von Anlagen zur Trink-

wasserversorgung abzuschlieBBen.

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 Léschwasserversorgung ist der an der
Délzschener StraBe auf dem Flurstick 133/125, Gemarkung Oberpesterwitz,
befindliche Hochbehalter, soweit erforderlich, zu sanieren und mit Entnahme-
vorrichtungen (Saugrohranschliisse) auszuristen.

Die Ldschwasserversorgung wurde mit dem Ordnungsamt der Stadtverwaltung
abgestimmt. Entsprechende Regelungen sind Bestandteil des stadtebaulichen
Vertrages.

Die Versorgung des Plangebietes mit Elekiroenergie und Gas einschlieBlich
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/Archaologie

Das Landesamt fur Archaologie weist darauf hin, dass das Vorhaben in einem
archaologischen Relevanzbereich liegt. Im Zuge der Erdarbeiten kbénnen sich
archaologische Untersuchungen ergeben. Bauverzégerungen sind dadurch nicht
auszuschlieBen. Den mit den Untersuchungen beauftragten Mitarbeitern ist
uneingeschrankter Zugang zu den Baustellen und jede mégliche Unterstitzung zu
gewahren. Die bauausfihrenden Firmen sind bereits in der Ausschreibung davon zu
informieren.

Bodenfunde (aufféllige Bodenverfarbungen, GefaBscherben, Graber, Knochen,
Geréte aus Stein und Metall, Mlnzen, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art
u.a.) sind sofort dem Landesamt fir Arch&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 fir
Archdologie unverzlglich zu unterrichten. Die entdeckten Bodendenkmale und die
Entdeckungsstéatte sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zustandige

Fachbehdérde mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 SachsDSchG).
6.2  Altbergbau

Das Bauvorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem Uber Jahrhunderte hinweg
bergbauliche Arbeiten durchgeflhrt wurden.

Im unmitteloaren 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 Tagesoberflachenné&he nicht auszuschlie3en.
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 gemaB § 5 SachsHohIrVO
das Séachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

6.3 Immissionsschutz

Grundsatzlich ist unter Berlcksichtigung der vorliegenden L&rmkartierungen die
Einhaltung der nach DIN 18005 vorgegebenen Orientierungswerte fir ein
Allgemeines Wohngebiet gewahrleistet. Dabei wurden Abschirmungen durch
Gelandeerhebungen und durch Erdwalle bzw. das Gelandemodell insgesamt
berlcksichtigt. Durch folgende passive LarmschutzmaBnahmen kann ein
verbesserter Schutz fir zukiinftige Anwohner erreicht werden, in dem die folgenden

Empfehlungen bei der Bauausfihrung bertcksichtigt werden.

1. Die Schlafriume und Kinderzimmer sollten grundséatzlich an den der
Autobahn abgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden.

2. Die Fenster aller Wohn- und Schlafrdume 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 fir das gesamte Wohngebiet kénnte
bei richtiger Dimensionierung ein noch héherer Schallschutz erreicht werden.

Bei der |Installation von technischen Geb&udeeinrichtungen mit relevanten
AuBenschallquellen z. B. Luftwarmepumpen, Klein Blockheizkraftwerke (BHKW),
Klima- Ldftungsanlagen oder andere gerduschintensive Anlagen sind nur solche
Anlagen zuldssig, die am Nachbarwohnhaus den jeweiligen baugebietsspezifischen
Immissionsrichtwert nach 6.1 TA Larm fir die Nachtzeit um mindestens 10 dB(A)

unterschreiten.

Von Gerduschen, deren vorherrschende Energieanteile unter 90 Hz liegen
(tieffrequente Gerausche, z. B. langsam laufende Ventilatoren, Auspuffanlagen

langsam laufender Verbrennungsmotoren, Brenner in Verbindung mit
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Feuerungsanlagen, Kolbenkompressoren, Luft-Warmepumpen) kdnnen schadliche
Umwelteinwirkungen ausgehen. Hier sollte durch ingenieurtechnischen Sach-
verstand geprift werden, ob die Immissionsrichtwerte an den maBgeblichen

Immissionsorten eingehalten werden.

Sollten die Immissionsrichtwerte (berschritten werden, sind aktive und passive
LarmschutzmaBnahmen zu prifen und entsprechend fachgerecht umzusetzen.

7. Erlauterungen zur Grinordnung

Natlrliche 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 Gelédnde ist strukturiert durch
verschiedene Nutzungen. Am Sidrand, unmitteloar an der Ddlzschener Stral3e,

befindet sich ein BMX-Parcours, der durch starke Bodenmodellierungen gepragt ist.

Nordlich daran anschlieBend befindet sich ein Lagerplatz far Baustoffe und
Grinschnitt, der durch die Freitaler Projektentwicklung GmbH betrieben wird. Hier
wurden ebenfalls starke Bodenbewegungen / -modellierungen vorgenommen. Als
markante Grinstruktur steht am Ostrand des Plangebietes ein Gehdlzriegel aus
verwilderten Obstbdumen, die bis vor ca. 15 Jahren als Obstplantage in Nutzung
waren. Der nérdliche Teil des Plangebietes ist gepragt durch Wiesenflachen, die
derzeit als Pferdekoppel genutzt werden. Teile des Gebietes sind kilnstlich
aufgeschiittet, so dass das natirliche Gelédndeniveau 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 nérdlichsten Rand und
héhenmaBigem Tiefpunkt des Plangebietes befindet sich ein
Regenwasserriickhaltebecken, welches fir das westlich angrenzende Baugebiet

angelegt wurde.
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Die Bedeutung der Flachen fiir den Arten- und Biotopschutz ist auf Grund der
Gehdlz- und Wiesenstrukturen als mittel bis hoch einzustufen. Trotz der teilweise
intensiven Nutzung der Flachen im sidlichen Teil stellt das Gebiet einen
Ruckzugsraum fOr zahlreiche Tier-, insbesondere Vogelarten dar. Um
artenschutzrechtliche Belange zu bericksichtigen, wurde fir das gesamte B-
Plangebiet eine Artenschutzprifung durchgefihrt. Die Untersuchung erbrachte den
Vorkommensnachweis fir 29 Vogelarten, von denen 23 Arten im untersuchten
Gebiet briten. Weitere 9 Vogelarten wurden (ber 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
VermeidungsmaBnahmen und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-
MaBnahmen) festgelegt.

Fir die Erholung spielt der geplante Geltungsbereich im Bestand keine bzw. nur eine
untergeordnete Rolle. Lediglich der Weg 6&stlich des Geltungsbereiches bietet
aufgrund des alleeartigen Baumbestandes (Linden) und der hervorragenden

Sichtbeziehung ins Elbtal ein entsprechendes Potential. Dieser wird von der Planung
nicht berthrt 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 Wohngebauden auch
Hausgarten und eine groBe o6ffentliche Grinflache geschaffen, die den Anwohnern
zuklnftig far die wohnungsnahe Erholung dienen. Allerdings wird sich das
Landschaftsbild aufgrund der geplanten Bebauung andern. Die Wirkung wird als
unerheblich eingeschatzt, das sich die geplante Bebauung direkt an die vorhandene
Bebauung angliedert und durch entsprechende Festsetzungen (Bauhdhen,

Griinordnung) ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft geschaffen wird.

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

Ziegelreste und Betonstlicke beigemengt sind.

Im Plangebiet sind weder FlieB3- noch Standgewasser vorhanden. In Bezug auf die
Raumeinheiten zahlt das Areal zum Grundwasserkdrper der Elbe. Somit fliet 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 flhrt aber auch dazu, dass im B-Plangebiet
kein Niederschlagswasser dem Grundwasserleiter zugeflihrt, sondern entsprechend
der Gelandeneigung abgefiihrt wird.

Klimatisch gesehen weisen die Wiesenflachen mit den Gehdlzstrukturen ein hohes
Kaltluftentstehungspotential auf. Entstehende Kaltluft flieBt aufgrund der
Gelandemorphologie Richtung Nordosten ins Elbtal. 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 Grinordnung

In Verbindung mit dem Konzept der Griinordnung 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 zuldssig) und die Festsetzung einer
Absenkung der Gebaudehdhen am 4stlichen Rand des Plangebietes. Mit der
Reduzierung der GRZ wird der Versiegelungsgrad beschréankt und die nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache vergréBert.
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Dies wirkt sich positiv auf die Schutzglter aus. Mit der Reduzierung der
Gebaudehdhen 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
grinordnerische Konzept der Erhalt bzw. die Entwicklung einer 12.142 m? grof3en
Offentlichen Grlnflache (Extensivgrinland) und Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des 41.192 m? groBen
Wohngebietes festgesetzt. Hinzu kommt die Pflanzbindung flr Laubbaume entlang
der Planstra3e im stdlichen Bereich und im Randbereich der Flache far die Ver- und
Entsorgung (Regenwasserriickhalt). Zudem sind Fassadenflachen, welche auf einer
Lange von 5 m keine Fenster-, Tir- oder Tor6ffnung aufweisen, mit kletternden bzw.
rankenden Pflanzen zu begrinen. Fir die Gestaltung der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen ist festgesetzt, dass sie zu begriinen sind und je angefangener
100 m? Uberbaute Grundsticksflache mindestens ein standortgerechter kleinkroniger
Laubbaum oder hochstdammiger Obstbaum zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten
ist. Diese MaBnahmen dienen der inneren sowie auBBeren Durchgrinung des
Plangebietes, reichern es mit Strukturen an und bieten potentielle Lebensraume fir
entsprechende Tier- und Pflanzenarten.

In Bezug auf den Artenschutz wurde im dstlichen Bereich der 6ffentlichen Griinflache
ein 4.080 m?2 groBer Bereich als Ersatzlebensraum fir die im Plangebiet
nachgewiesene Zauneidechse (Lacerta agilis) geschaffen. Die Realisierung des
Ersatzlebensraumes sowie die Umsetzung der Individuen erfolgte im Jahr 2015 in
Abstimmung und Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehérde. Der Erfolg
der MaBnahme wird mit Hilfe eines Monitorings bis Ende 2017 kontrolliert und in
einem Endbericht festgehalten. Weitere artenschutzrechtliche MaBnahmen sind die
Schaffung von Ersatzstrukturen fir den Wendehals und den Nachtkerzenschwarmer.
Fir den Wendehals werden zwei Nistmdglichkeiten in der angrenzenden
Obstplantage angebracht, fir die der Eigentiimer bereits seine Zustimmung gegeben
hat.
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Die MaBnahme fir den Nachtkerzenschwarmer (Anpflanzung von Schmalblattrigem
Weidenrdschen, Natternkopf und Wiesensalbei) wurde im Zuge der MaBnahme far
die Zauneidechse realisiert. Fur die fachliche Unterstitzung und Kontrolle wurde und
wird eine 6kologische Baubegleitung durchgefihrt.

Die naturschutzfachliche Bilanzierung des Plangebietes wurde auf Grundlage der
,=Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen“ (SMUL 2009) durchgefihrt.

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 fir Baume (26 Stlck) kann eine Aufwertung von
+21.736 WE erreicht werden. Demzufolge verringert sich das Defizit auf -
266.179 WE.

FiUr die Bilanzierung der Funktionen ist lediglich die Lebensraumfunktion auf einer
Flache von 19.930 m? 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 fir den B-Plan dar.

Da die Kompensation von negativen Beeintrachtigungen auf die Naturglter nach
Ausschoépfung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen im Plangebiet nur
zu einem geringen Teil erfolgen kann und innerhalb des Plangebietes keine Flachen
fir weiteren naturschutzfachlichen Ausgleich zur Verflgung stehen, soll dieser mit
Hilfe von externen MafBnahmen erfolgen. In Vorbereitung dessen wurden von der
Stadt Freital 16 potentielle MaBnahmenflachen und zusatzlich ehemalige
Mulldeponien  benannt. Diese wurden auf ihre Eignung flir eine
KompensationsmaBnahme untersucht. Im Ergebnis wurden sechs Flachen als
geeignet angesehen und ins MaBnahmenkonzept zur Kompensation des B-Planes

aufgenommen.
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Dabei handelt es sich um die MaBnahmen:

= Af Rlckbau Stallgebdude Pesterwitz (Flurstiick 186/62 der
Gemarkung Oberpesterwitz),

= A2 Rickbau Melkstation Kohlsdorf (Flurstiick 9/1 der Gemarkung
Kohlsdorf),

= E1- Streuobstwiese auf Flurstiick 37/36 der Gemarkung GroBburgk,

= E2- Streuobstwiese, Baumpflanzungen und Biotoppflege auf
Flurstlick 36/14 der Gemarkung GrofBburgk,

= E3- Wildobst-Hain auf Flurstlick 188/55 der Gemarkung Zauckerode
und

» E4- Gehdlzpflanzung auf Flurstliick 188/55 der Gemarkung
Zauckerode.

Mit der Realisierung dieser MaBnahmen kann eine naturschutzfachliche Aufwertung
von +145.908 WE erreicht werden.

So wird das Gesamidefizit des B-Plangebietes von -279.4445 auf
-133.536,5 WE verringert.

Damit sind vom bilanzierten Zustandswert des Geltungsbereiches (986.239 WE =
100 %) insgesamt 86,46 % (Planungswert des B-Plangebietes 706.794,5 WE +
externe MaBnahmen 145.908 WE = 852.702,5 WE) kompensiert. Es verbleibt ein
Defizit von 13,54 % (-133.536,5 WE).
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