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1.  Veranlassung

Der Stadtrat der Grolen Kreisstadt Freital hat in seiner o6ffentlichen Sitzung am
06.04.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wurgwitz"
beschlossen und damit das Planverfahren zur verbindlichen Regelung fur die
beabsichtigte bauliche Entwicklung am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteiles
Wurgwitz eingeleitet.

Mit Hilfe der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die geplante Ansiedlung und Weiterentwicklung der Becker
Umweltdienste GmbH geschaffen werden.

Die Firma Becker Umweltdienste GmbH ist ein seit Jahren in Freital-Deuben am
Sachsenplatz ansassiges Unternehmen, welches vorrangig aufgrund seiner
Unternehmensstruktur den geplanten Standortwechsel anstrebt.

Das geplante Vorhaben im Ortsteil Wurgwitz wurde im Rahmen einer Antrags-
konferenz am 23.08.2016 im Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge
vorgestellt und das Verfahren fur die erforderliche Baugenehmigung bzw. BImSchG-
Genehmigung erortert.

Der urspringlich am Standort ansassige Betrieb EHL AG Freital (Betonsteinwerk)
hat seinen Betrieb seit ca. 2 Jahren eingestellt und die Firma Becker Umweltdienste
GmbH das betreffende Flurstlick 184/3 erworben.

Durch die Umsiedlung der Becker Umweltdienste GmbH vom urspringlichen
Standort in den Ortsteil Wurgwitz ergeben sich fir die Stadt Freital und das
Unternehmen zwei wesentliche Vorteile; zum einen wird ein in der Vergangenheit
immer wieder kritisch beurteilte Stérfaktor bezlglich der benachbarten Nutzungen im
Ortsteil Deuben beseitigt und zum anderen durch die Verlagerung und die damit
entstandenen Erweiterungsmoglichkeiten, die Zukunftschancen des Unternehmens

verbessert.

Der neue Standort befindet sich in einem Gebiet, das gemal verbindlich
vorliegendem Flachennutzungsplan bereits als Gewerbeflache ausgewiesen worden
ist und aufgrund seiner territorialen Lage ein minimales Stdrpotenzial fir andere

Nutzungen beinhaltet.
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Die Darstellung des verbindlich vorliegenden Flachennutzungsplanes entspricht mit

der aktuell geplanten Abgrenzung der gewerblichen Entwicklung grundsatzlich dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wurgwitz®.

Damit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 BauGB vollinhaltlich entsprochen.

Der urspringlich vorgesehene Geltungsbereich von ca. 5,3 ha wurde im Ergebnis
der frUhzeitigen Beteiligung gemall § 4 Absatz 1 BauGB (Planfassung vom Mai
2017) deutlich verkleinert.

Dadurch sind die bei der frihzeitigen Beteiligung geschilderten Bedenken und

Hinweise bezuglich des sudlichen Bereiches gegenstandslos geworden.

2. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Zéllmener Strafl3e (S 36) am nordostlichen
Ortsrand der Ortslage Wurgwitz und liegt zwischen der bestehenden Stallanlage der

Agrargenossenschaft und dem bestehenden Steinbruch Wurgwitz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Teile des Flurstickes 184/3 der

Gemarkung Wurgwitz mit einer Gesamtgrdfie von ca. 3,5 ha.

Flachenbilanz:

Geltungsbereich 35.369 m? 100 %
Gewerbegebiet (GE) 31.218 m? 88,26 %
private Grinflachen 2.707 m? 7,65 %
Strassenverkehrsflache 709 m? 2,00 %
Verkehrsflache mit besonderer

Zweckbestimmung 735 m? 2,09 %
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Ubersichtsplan zur Lage des Plangebietes
(Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan)

3. Stadtebauliches Konzept/Festsetzungen
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Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan zu treffenden planungsrechtlichen
Festsetzungen orientieren sich in erster Linie an den konkreten Erfordernissen des
sich an diesen Standort ansiedelnden Gewerbeunternehmens.

Die grundsatzliche stadtebauliche Ordnung ist mit der planerischen Zielvorstellung
vorgegeben, die prinzipiell bereits im verbindlich vorliegenden Flachennutzungsplan
ablesbar war.

Die geplante gewerbliche Nutzung befindet sich zwischen einem Mischgebiet, das in
erster Linie durch die vorhandenen Stallanlagen der Agrargenossenschaft gepragt
wird und dem ebenfalls vorhandenen Steinbruch Wurgwitz.

Der grofdte Teil des Plangebietes ist viele Jahre durch einen anderen Gewerbe-
betrieb (Betonsteinwerk) genutzt worden und hat demzufolge eine entsprechende

Vorpragung.

FUr die zulassige Art der baulichen Nutzung wird deshalb flachendeckend ein
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt und dabei der nach § 8 zulassige
Nutzungskatalog soweit eingeschrankt, dass die kunftig mdglichen gewerblichen
Nutzungen mit den tatsachlichen planerischen Zielstellungen in Ubereinstimmung
stehen.

So werden z. B. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke als mogliche Nutzungen ausgeschlossen.

Bezlglich des festgesetzten Males der baulichen Nutzung und der Bauweise
entsprechen die getroffenen Festsetzungen der Ublichen Art und Weise, die in einem
klassischen Gewerbegebiet zu treffen sind.

Mit dem Vorliegen eines aktuellen Vermessungsplanes war es moglich, die maximale
Gebaudehdhe in Bezug auf ein konkretes HOhenbezugssystem fur beide Baufelder
konkret festzusetzen.

Die tatsachliche Hohe eines Gewerbegebaudes durfte damit bei ca. 13 — 16 m
liegen, was aus Sicht des Orts- und Landschaftsbildes als durchaus vertraglich

angesehen werden kann.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden ausschlieBlich durch Baugrenzen
bestimmt, die eine maximale Ausnutzung der festgesetzten Nutzungsart als
Gewerbegebiet und eine grof3tmdgliche Variabilitat bei der konkreten baulichen
Ausformung gewabhrleisten.

Unter Wurdigung der einheitlich festgesetzten Nutzungsart und des damit geplanten
Charakters eines reinen Gewerbegebietes und unter Berlcksichtigung der
territorialen Lage und den tatsachlichen Erfordernissen einer gestalterischen

Regelung wird auf gestalterische Festsetzungen verzichtet.

Durch die Festsetzung von privaten Grunflachen in einer durchaus nennenswerten
Grolkenordnung wird der vorhandene Bestand an neu gestalteten Flachen im

Bereich der Zolimener StralRe endgultig festgeschrieben.

Immissionsschutz

Gemal Forderung des Landratsamtes Sachsische Schweiz-Osterzgebirge wurde
eine schalltechnische Begutachtung fur das Planvorhaben vorgenommen.

Unter Beachtung der schalltechnischen Orientierungswerte entsprechend Beiblatt 1
zur DIN 18005 — 1 und der vorhandenen Vorbelastung fur die gewerblich nutzbare
Flache wurden Immissionswerte kontingentiert. Bei der Einhaltung dieser Werte kann
sichergestellt werden, dass Nachbarschaftskonflikte vermieden werden.

Fir den Nachweis der Einhaltung dieser Forderungen ist der Antragsteller im
baurechtlichen oder  immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren

verantwortlich. Ausgangspunkt der Berechnungen waren die schalltechnischen

Orientierungswerte.
Beurteilunss Orientierungswert SOW in dB(A)
zeitmumg Allg. Wohngebiet Kern-/Dorf-/Mischgebiet
(WA) (MD)
Tag 55 60
Nacht 40 45

Tabelle 1:  Schalltechnische Orientierungswerte SOW fiir den Beurteilungspegel
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In die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die dafur erforderlichen

einzuhaltenden Immissionskontingente aufgenommen worden.

Denkmalschutz

Das Plangebiet beruhrt ein archaologisches Relevanzgebiet, hier: historischer
Ortskern (Mittelalter).

Bodenfunde (auffallige Bodenverfarbungen, Gefallscherben, Graber, Knochen,
Gerate aus Stein und Metall, Minzen, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen u. a.) sind

sofort dem Landesamt fur Archaologie (Tel. 0351-8926 602) zu melden. Fundstellen

sind inzwischen vor weiteren Zerstdérungen zu sichern. Sollten bei Erdarbeiten
Bodendenkmale entdeckt werden, ist ebenfalls das Landesamt fur Archaologie
unverzuglich 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 Verklrzung der Frist einverstanden ist (§ 20 SachsDSchG).

Der Bauherr hat fur Erdarbeiten oder Bauarbeiten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes rechtzeitig vor Malnahmenbeginn die Erteilung der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 14 SachsDSchG bei der unteren

Denkmalschutzbehérde im Landratsamt zu beantragen.

Hinweise Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie

Storfallvorsorge:

Der Bebauungsplan weist ein neues Gewerbegebiet aus. Damit kénnen sich auch
Betriebe ansiedeln, die der Storfall-Verordnung unterliegen (Betriebsbereiche gem. §

3 Abs. 5a BImSchG). Zwischen Betriebsbereichen und benachbarten Schutzobjekten
ist gemald Art. 13 Seveso-llI-Richtlinie und § 50BImSchG ein angemessener
Sicherheitsabstand zu wahren, der zur gebotenen Begrenzung der Auswirkung auf

das Schutzobjekt, welche durch schwere Unfalle i. S. d. Art. 3 Nr. 13 Seveso-lll-

Richtlinie hervorgerufen werden kénnen, beitragt.
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Benachbarte Schutzobjekte gemal § 3 Abs. 5d BImSchG sind:
e \Wohngebiete
o Offentlich genutzte Gebaude und Gebiete
e wichtige Verkehrswege
¢ Freizeitgebiete

e besonders wertvolle oder empfindliche Naturschutzgebiete

Im Planungsgebiet hat die Becker Umweltdienste GmbH vorgesehen, ein Abfall-
zwischenlager sowie eine Abfallbehandlungsanlage zu errichten und zu betreiben.
Da keine detaillierten Angaben zu Art und Umfang der gehandhabten Abfalle
vorliegen, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht beurteilt werden, ob die kiinftige Anlage
unter den Anwendungsbereich der 12. BImSchV fallt. Entsprechende Angaben sind
im Rahmen des immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens zur Prifung
vorzulegen.

Fir den Fall, dass die Mengenschwellen des Anhangs | zur 12. BImSchV
uberschritten werden, ist ein Gutachten zur Ermittlung des angemessenen
Sicherheitsabstandes unter Berlcksichtigung der Empfehlungen des Leitfadens
KAS-18 zu erstellen. Einzelheiten dazu sollten im Rahmen einer Antragsbearbeitung
mit der zustandigen Behdrde abgestimmt werden. Mit diesem Gutachten ist die

Einhaltung der Anforderungen des § 50 BImSchG nachzuweisen.

Naturliche Radioaktivitat:

Das Plangebiet liegt nach den uns bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet,
in dem wahrscheinlich erhohte Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorhanden
sind.

Auf Grundlage der EU-Richtlinie wurde im Juni 2017 das neue Strahlenschutzgesetz
verabschiedet. In diesem wurde zu Schutz vor Radon fur Aufenthaltsraume und
Arbeitsplatze in Innenrdumen erstmalig ein Referenzwert fur die Uber das Jahr
gemittelte  Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von 300Bg/m®

festgeschrieben. Dieser Referenzwert tritt zum 31. Dezember 2018 in Kraft.
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Zum vorsorgenden Schutz vor erhohter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsraumen empfehlen wir, bei geplanten Neubauten generell einen
Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurbliro die
radiologische Situation auf dem Grundstiick und den Bedarf an Schutzmal3inahmen
abklaren zu lassen. Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden Gebauden
empfehlen wir, die Radonsituation durch einen kompetenten Gutachterermitteln

zulassen und ggf. RadonschutzmalRnahmen bei den Bauvorhaben vorzusehen.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz ist die

Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen zu konsultieren.

Rohstoff / geologische Belange:

Das Bebauungsplanvorhaben  befindet sich aullerhalb des  gultigen
Rahmenbetriebsplans fir den Steinbruch Wurgwitz und ebenfalls auRerhalb dieses
im Landesentwicklungsplan als hoch sicherungswiurdig gekennzeichneten
Hartgesteinsvorkommens. Damit besteht keine Notwendigkeit der Berucksichtigung

mehr.

4. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die zwei vorhandenen
Zufahrten von der Zollmener Strale aus. Die Zollmener Stral3e ist als klassifizierte
Staatsstralle ein wichtiger Zubringer fur das uberortliche Verkehrsnetz mit der
nordlich befindlichen Bundesstrale B 173 und der ebenfalls in unmittelbarer
befindlichen Autobahnzufahrt zur A 17.

Damit ist die Lage des Standortes im Hinblick auf die gute Erreichbarkeit Uber das

bestehende Verkehrsnetz als Uberdurchschnittlich vorteilhaft zu betrachten.

Der kunftige ErschlieBungsverkehr flir das Gewerbegebiet soll fast ausschlief3lich
aus Richtung Nordosten Uber die Anbindung der Zollmener Stralle an die S 36

erfolgen. Entsprechende verkehrsrechtliche Malhahmen sind vorzunehmen.
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Die technische Ver- und Entsorgung ist grundsatzlich als gesichert zu betrachten.

Die technischen Bedingungen fir die notwendige Erschliefung der Medien
Schmutzwasser, Regenwasser und Trinkwasser wurden durch das Ingenieurbiro

BORN/ERMEL Ingenieure im Rahmen einer Zuarbeit zum Bebauungsplan geklart.

Die umfangreichen Erlauterungen einschlielllich des dazu erarbeiteten
hydrologischen Gutachtens vom 16.02.2018 werden als Anlagen der Begrindung
beigefugt.

Die Entwasserung des Standortes erfolgt im Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser soll in eine neu zu errichtende abflusslose Grube
eingeleitet werden.

Das Regenwasser wird unter weitestgehender Nutzung des vorhandenen Systems
gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet.

Die technischen Details sind der Anlage 1 dieser Begrundung zu entnehmen.

FUr die Nutzung des bestehenden Regenruckhaltebeckens, das sich im Eigentum
der Faber Infra Bau GmbH befindet, existiert eine entsprechende Nutzungs-
vereinbarung zwischen der Faber Infra Bau GmbH und der Jakob Becker GmbH &

Co. KG mit Datum vom 22.03.2018.

Fur die Trinkwasserversorgung soll die bestehende Brunnenanlage wie bisher weiter

genutzt werden (siehe Anlage 1).

Der Becker Umweltdienste GmbH wurde mit Bescheid vom 24.05.2018 die wasser-
rechtliche Erlaubnis zur Wasserenthahme aus einem Brunnen fir die
Wasserversorgung auf dem Gewerbegrundstiick Zollmener Stralle 46 in Freital
erteilt.

Die Verwendung fur Trinkwasserzwecke setzt die Einhaltung der Anforderungen der
Trinkwasserverordnung eine Freigabe durch das Gesundheitsamt voraus.

Die Herstellung eines Anschlusses an das zentrale Trinkwassernetz wurde durch
das Landratsamt empfohlen. Ein solcher Anschluss ist aufgrund der fehlenden

Anschlussleitung jedoch nicht moglich.
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Fur das notwendige Loschwasser existiert eine Entnahmestelle aus der Zisterne. Im
Brandfall ist durch Einsatz der Loschzuge die erforderliche Loschwassermenge von

96 m? in jedem Fall gesichert.

Die Versorgung mit Elektroenergie und der Anschluss an bestehende
Telekommunikationsanlagen sind gemall  Angaben der  zustandigen

Versorgungstrager gesichert.

5. Landschaftsokologische Grundlagen

Landschaftsokologische Grundlagen

5.1 Lage im Naturraum

Naturraumlich betrachtet liegt Wurgwitz in einer kleinen Teilflache des 0stlichen
Erzgebirgsvorlandes. Westlich von Wurgwitz schlie3t sich das Mulde-Ldsshugelland

an. Das Ostliche Erzgebirgsvorland vermittelt von den Hohen des Osterzgebirges
zum tief gelegenen Elbtal im Sinne einer Abdachung. Das generelle Gefélle in
nordostlicher Richtung bewirkt eine Gliederung des Naturraumes in zahlreiche
Plateaus und RuUckengebiete einerseits sowie in tief eingeschnittene Taler
andererseits. Dazu kommen Beckenstrukturen. Der Ubergang zur Elbtalweitung ist
durch aufgeléste Hange an den Randlagen von 4 bis 5 km breiten Ldssplateaus
gekennzeichnet, die durch querende Flisse gegliedert sind. Das B-Plangebiet liegt

auf einem Plateau, an dessen sudlichen Rand sich das Tal des Baches Wiederitz
erstreckt. Der Geltungsbereich des B-Planes liegt auf einer Hohe von 295-305 m (.

NN und ragt im Studosten bis an die steil abfallenden Hange des Wiederitztales.
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5.2  Geologie und Boden

Laut der geologischen Ubersichtskarte des LfULG (M 1:400.000) wird der
Untergrund des Plangebietes aus einem vulkanischem Ergussgestein (Intermediare
Effusiva) gebildet. Im nordwestlichen Plangebiet ist laut digitaler Bodenkarte (BK 50)
als Leitbodenform eine Braunerde-Parabraunerde aus periglaziarem Grus
fuhrendem Schluff (Losslehm;Syenit) anzutreffen, die Uber einem periglazidrem
Gruslehm (Syenit;kontaktmetamorphe Gesteine) liegt. Daran schliet sich nach
Suden eine Pseudogley-Parabraunerde aus periglaziarem Schluff (Losslehm) an.
Fur einen grof3en Teil des B-Plangebietes kann davon ausgegangen werden, dass
die naturlichen Boden, Bodenformen und —strukturen durch den anthropogenen
Einfluss verandert und Uberpragt wurden. Mehr als 70 % der Flachen im B-
Plangebiet befanden sich jahrelang in intensiver Nutzung als Lagerflache und
Betonsteinwerk.

Sie unterlagen somit einer Vielzahl anthropogener Beeintrachtigungen und
Veranderungen der naturlichen Potentiale. Der grofite Teil der Flachen mit ca.
21.159 m? ist mit versiegelten Verkehrs- und Lagerflachen Uberbaut. Weitere 4.360

m? bestehen aus Lagerflachen mit einem Schotterbelag.

5.3  Hydrologische Verhaltnisse

Im B-Plangebiet gibt es keine FlieRgewasser. In einer Entfernung von ca. 340 m
verlauft im Suden die Wiederitz. Der Bach mindet ca. 4 km stddstlich in Freital in

die Weileritz, die spater in den Hauptvorfluter Elbe flieRt. Sudostlich des
Geltungsbereiches befindet sich ein kleines technisch ausgebautes Ruckhaltebecken
mit einem Uberlauf. Das Becken dient als Riickhaltung fiir das Niederschlagswasser
aus dem westlich angrenzenden Steinbruch und den Flachen des B-Plangebietes.
Es ist temporar je nach Niederschlagsmenge mit mehr oder weniger Wasser gefullt.
Der Uberlauf des Beckens leitet das Wasser in die Wiederitz. Genaue Angaben zum
Grundwasserstand sind nicht bekannt. Dieser liegt jedoch mit groler
Wahrscheinlichkeit unter 2 m, da sich das B-Plangebiet auf einem Plateau befindet

und angrenzend ein Steinbruch betrieben wird.
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Das Grundwasser selbst wird im Plangebiet durch einen Kluftgrundwasserleiter in
der vorhandenen Gesteinsart Magmatit gefuhrt (vgl. Hydrogeologische
Ubersichtskarte - HUK 200 des LfULG). Das Schutzpotenzial der
grundwasseriiberdeckenden Schichten des gesamten Plangebietes wird laut HUK

200 als ungunstig bewertet.

54 Klimatische Verhaltnisse

Wurgwitz liegt im Bereich des Ubergangs vom Hiigelland- bzw. Elbklima zum feucht-
kiihleren Klima im Vorland des Erzgebirges. Im Ostlichen Erzgebirgsvorland
herrschen durchschnittliche Jahresniederschlage von 685 mm. Die mittlere
Jahrestemperatur liegt bei 8,1 °C. Sie steigt mit zunehmender Nahe zum Elbtal
(geringere Hohe) an. Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich nérdlich des
Siedlungsbereiches des Ortes Wurgwitz. Nordlich und sudlich schliel3en sich
Landwirtschaftsflachen und Waldbereiche an.

Alle landwirtschaftlich genutzten Freiflachen im B-Plangebiet bilden wichtige
Kaltluftentstehungsgebiete. Die sich bei windschwachen Strahlungswetter nachts
bildende Kaltluft ist — wenn sie nicht Uber belastete Flachen fliet — Frischluft und ist
in kritischen Situationen haufig der einzige ,Frischluftlieferant®.

In den stark durchgriinten stdlich angrenzenden Siedlungsbereichen von Wurgwitz

in Verbindung mit den Grinlandflachen und den bewaldeten Talhangen sudlich des
B-Plangebietes gibt es kaum Probleme durch Uberwarmung, welche die Zufuhr von
Frischluft unbedingt notwendig machen. Das Plangebiet selbst ist durch einen hohen
Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Die Flachen westlich werden als Steinbruch
genutzt und sind deshalb nicht mit Vegetation bedeckt. Die Flachen ostlich des B-
Plangebietes sind bebaut, so dass es Ofter zu einer verstarkten Aufheizung des

Plangebietes kommen kann.
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5.5 Arten- und Biotoppotential

An der noérdlichen Grenze des B-Plangebietes verlauft die Zollmener Strale. Das
weitere nordliche und sudliche Umfeld des Plangebietes ist von landwirtschaftlicher

Nutzung gepragt.

Dort schlielen sich groRere Grinlandflachen an, die im Norden von kleineren
Ackerflachen unterbrochen werden. Im Sdden grenzen Grinlandflachen an das B-
Plangebiet. An diese Grunlandflachen erstreckt sich entlang der Hange des
Wiederitztales ein zusammenhangender Laubmischwald. Im Westen grenzt
unmittelbar an den Geltungsbereich des B-Planes eine Ackerflache, die bis an die
nordlich verlaufende Zdllmener Stralle reicht. Nach ca. 200 m von der Strafl3e in
Richtung Suden schlief3t sich an den Acker ein Steinbruch an. Das gesamte westlich
angrenzende Gelande ist von einem begriinten Wall umgeben. Ostlich des B-
Plangebietes erstreckt sich ein landwirtschaftlicher Betriebsstandort mit
Betriebsgebauden, Lagerhallen und Stallungen.

Das B-Plangebiet selbst wird vor allem durch grol3e zusammenhangende versiegelte
Lager- und Verkehrsflachen gepragt, die bis an die Zollmener Strale reichen.
Kleinere Teilflachen am Rand der Platzflachen sind mit Rasen begrint. Der Belag
der Flachen setzt sich hauptséchlich aus Verbundpflaster und Okopflaster
zusammen.

Innerhalb der Flachen stehen ein groReres Werksgebaude und mehrere kleinere
Nebengebaude. Diese Flachen sind ebenfalls wie der Steinbruch mit einem Wall
umgeben. Der Wall ist mehr oder weniger intensiv mit Laub- und Nadelgehdlzen
begrunt und ist als sonstige Abstandsflache zu bewerten. Entlang der westlichen
Wallabschnitte steht eine zusammenhangende Baumreihe aus Koniferen. Im
nordwestlichen Geltungsbereich gibt es eine zusammenhangende gestaltete
Grunflache mit einem vielfaltigen Laubholzbestand aus Baumen und Strauchern und
einem Parkplatz. Die sudliche Grenze des Geltungsbereiches bildet ein Feldweg, der

entlang des dortigen Walls verlauft.
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Artenschutz

Nach aktuellem Kenntnisstand gibt es im B-Plangebiet keine Vorkommen von
besonders oder streng geschutzten Arten bzw. deren Fortpflanzungs- und
Ruhestatten. Im B- Plangebiet und dessen Umfeld kommen Tierarten als
~Kulturfolger” vor, die ihre Lebensweise an menschliche Siedlungsstrukturen (z.B.

Gebaude und Grunflachen) angepasst haben.

Diese Arten sind zumeist ungefahrdet. Die Veranderung von Lebensraumen wird von
den anpassungsfahigen Arten weitgehend toleriert.

Die vorhandenen Lebensraume der ,Kulturfolger® besitzen eine allgemeine
Bedeutung. Weniger frequentierte Bereiche sind als Rickzugraume und Nischen von
geschutzten oder gefahrdeten Arten zu werten. lhnen kommt eine héhere Bedeutung
zu. Diese Flachen befinden sich aufllerhalb des Geltungsbereiches. Dazu gehéren
die lockeren Heckenpflanzungen siiddstlich des B-Plangebietes am Ubergang zum
Wald und die Grunlandflachen im Sudden. Eine starke Veranderung des
Lebensraumes und Intensivierung der Nutzung wirde zu einer Verschiebung des
Artenspektrums flihren. Die Baume und Straucher sind durch den B-Plan und seine
Umsetzung nicht betroffen. Sie bleiben als Lebensraum weiter erhalten. Die Flachen
innerhalb des B-Planes sind zum grof3ten Teil als Lebensraum fur besonders und
streng geschutzte Arten von geringer Bedeutung. Hoherwertige Flachen sind die
Grunflachen im Nordwesten des B-Plangebietes. Diese werden jedoch dauerhaft
uber grunordnerische Festsetzungen gesichert.

Deshalb koénnen nach uberschlagiger Prufung erhebliche Beeintrachtigungen von
besonders und streng geschutzten Arten sowie der Eintritt eines

Verbotstatbestandes gemal § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.
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5.6 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt auBerhalb der Ortslage Wurgwitz oberhalb des Tales der
Wiederitz. Vom Plangebiet und besonders entlang der Zolimener Stral’e hat man bei
gutem Wetter einen weiten Blick Uber das gesamte Dohlener Becken bis hinauf zum
Kamm des sudlich gelegenen Osterzgebirges und den Tafelbergen der Sachsisch-
Boéhmischen Schweiz im Sudosten. Die an den Geltungsbereich des B-Planes im
Suden angrenzenden Flachen haben aufgrund des offenen Charakters, der Lage am
Waldrand, der Grunlandflachen und der Blickbeziehungen zu den umgebenden
Hohenzigen einen gewissen Wert fUr das Landschaftsbild. Der grofite Teil des
Plangebietes selbst hat jedoch aufgrund der fehlenden Naturndhe (anthropogene
Uberformung und naturferne Nutzung) und der fehlenden landschaftlichen Vielfalt

(stark versiegelte Flachen) einen sehr geringen Wert flr das Landschaftsbild.

Das Plangebiet hat fur die Erholungsnutzung keine Bedeutung. Die bisherige
Nutzung (Lagerflachen und Betonsteinwerk) lie® keinen Raum fur die Erholung von
Bewohnern der Siedlungen in der Umgebung. Es gibt lediglich einen Feldweg, der

am aullerhalb des Plangebiets verlauft und durch Spazierganger genutzt werden

kann.

5.7  Geschutzte Biotope und Schutzgebiete

Im Bereich des B-Plangebietes gibt es keine geschitzten Biotope. Stidwestlich des
Geltungsbereiches liegt in einer Entfernung von ca. 170 m eine Streuobstwiese und

in einer Entfernung von ca. 130 m befindet sich suddstlich eine sonstige, extensiv
genutzte Frischwiese. Beide Biotope sind als Biotope nach § 30 BNatSchG in
Verbindung dem § 21 SachsNatSchG geschutzt. Eine Betroffenheit dieser Biotope
durch das geplante Vorhaben kann ausgeschlossen werden.

Im naheren Umfeld des Plangebietes gibt es keine Landschaftsschutzgebiete (LSG).

Das nachste LSG befindet sich im Norden nordlich der Bundesautobahn A17.
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Es handelt sich um das LSG ,Zschonergrund® mit der Schutzgebietsnummer d 35.

Die Entfernung zum Geltungsbereich des B-Planes betragt ca. 860 m. Das nachste
FFH-Gebiet liegt mit ca. 1,7 km noch weiter entfernt. Es handelt sich um das FFH-
Gebiet ,Linkselbische Taler zwischen Dresden und Meillen“ (EU-Nr.: 4846-302), das
sich ebenfalls nordlich der A17 erstreckt. Das nachste europaische
Vogelschutzgebiet ist mit der Umgrenzung und der Lage des FFH-Gebietes
identisch. Es handelt sich um das Vogelschutzgebiet ,Linkselbische Bachtaler (EU-
Nr.: 4645-451). Eine Beeintrachtigung des LSG ,Zschonergrund® und der beiden
Natura- 2000- Schutzgebiete durch das B-Plangebiet kann aufgrund der Entfernung
und der dazwischenliegenden Siedlungs- und Verkehrsflachen sowie aufgrund der

vorhandenen Landwirtschaftsflachen ausgeschlossen werden.

6. Eingriffsbeurteilung und griinordnerische MaBnahmen

6.1 Zu erwartende Auswirkungen des Bauvorhabens auf naturrdumliche

Potentiale

Mit der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes sind auf Grund der erheblichen
Vorbelastung und der bereits bestehenden Versiegelung keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt verbunden.

Flache:

Es findet ein Flachenverbrauch von. ca. 3,5 ha Uberwiegend bebauter sowie
teilversiegelter und versiegelter Lager- und Verkehrsflachen statt. Der Anteil der
zuklnftig bebaubaren Grunflachen ist in Bezug auf die gesamte Flache gering. Die
privaten Grunflachen im Nordwesten bleiben erhalten. Land- und forstwirtschaftliche
Flachen sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Es kommt vor allem zur
Neuversiegelung von teilversiegelten Lager- und Verkehrsflachen.

Den rechtlichen Vorgaben bzgl. des sparsamen Umgangs mit dem Boden und der
Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
(Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung) wird mit der Umsetzung
des Bebauungsplanes entsprochen. Die Umsetzung des Bebauungsplanes flhrt zu

einer Nutzung von bereits vorbelasteten Flachen.
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Arten- und Biotoppotenzial:

Die am nordwestlichen Rand des Plangebietes vorhandenen Grunflachen mit ihrem
Baum- und Strauchbestand bleiben erhalten und werden Uber die Festsetzungen als
private Grunflache gesichert. Im Rahmen der Bauphase sind die betreffenden
Flachen durch Bautatigkeit gefahrdet, mit geeigneten SchutzmalRnahmen konnen
Beeintrachtigungen minimiert bzw. ausgeschlossen werden. Fur den groften Teil der
vorhandenen versiegelten Flachen werden sich ebenfalls keine Veranderungen
gegenuber der Bestandssituation ergeben, weil sich die Versiegelung nicht
wesentlich verandern wird. AuRerdem sollen die Grunstrukturen auf den Wallen Uber
grunordnerische Festsetzungen dauerhaft gesichert und aufgewertet werden.

Boden und Wasserpotenzial:

Hauptindikation fur die Qualitat des Bodens ist das natlrlich gewachsene Bodenprofil
als Ausdruck Jahrhunderte andauernder Nutzung. Bei der bisherigen Nutzung des
Gelandes ist davon auszugehen, dass das Bodengeflige in den bebauten und
versiegelten Bereichen sowie entlang der Walle bereits tiefgrindig und nachhaltig
verandert wurde und dem naturlichen Zustand nicht mehr entspricht. Deshalb sind
fur diese Flachen erhebliche, nachhaltige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten.
Die Veranderung der Bodenverhaltnisse durch Bodenaushub und Modellierung sind
gegenuber dem anthropogenen vorbelasteten Ausgangszustand unerheblich.

Mit der Festsetzung der Flachen als Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von
0,8 GRZ sollen zusammen mit den Verkehrsflachen maximal ca. 26.418 m? bebaut
werden, was unter Berucksichtigung der im Bestand versiegelten Flachen zu einer
Neuversiegelung von 5.260 m? fuhrt. Um geplante Gebaude und die Lager- und
Stellflachen einschliellich der erforderlichen Erdbewegungen realisieren zu kdnnen,

ist ggf. die Fallung von einzelnen Baumen notwendig. Zur Minimierung moglicher
Beeintrachtigungen sollen innerhalb der Baugrundsticke Pkw-Stellplatze und
Feuerwehrzufahrten in sickerfahiger Bauweise (Rasenpflaster, Rasengitterstein,

Schotterrasen) angelegt werden.
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Bodenpotenzial:

Die Bbéden im Plangebiet haben aufgrund der starken Vorbelastung eine geringe
Schutzwuirdigkeit und Schutzbedurftigkeit. Hauptindikation flir die Qualitat des
Bodens ist neben der Ertragsfahigkeit das natlrlich gewachsene Bodenprofil als
Ausdruck Jahrhunderte andauernder Nutzung. Der Boden im Plangebiet ist
anthropogen beeinflusst, Uberpragt und zum Uberwiegenden Teil versiegelt. Es ist
davon auszugehen, dass das natlrlich gewachsene Bodenprofil in den oberen
Bodenschichten zerstort bzw. stark beeintrachtigt ist. Mit der Umsetzung der Planung
wird die Flache des Geltungsbereiches fast vollstandig Uberbaut. Mit der
notwendigen Gelanderegulierung und der Uberbauung der Flache wird das
Bodenprofil zerstdort und der Boden auf Dauer einer landschaftsgerechten Nutzung
entzogen.

Betroffen sind davon vor allem die bisherigen als Lagerflache genutzten und
versiegelten Boden in einer GroRenordnung von ca. 3,5 ha. Die Funktion des
Bodens als Lebensraum und Versickerungszone bzw. als Wasserspeicher wird mit

der zu erwartenden Neuversiegelung von ca. 5.260 m? beeintrachtigt. Der grofite Teil

dieser Flachen ist im Bestand als eine Lagerflache aus Schotter ausgebildet.

Wasserpotenzial:

Infolge der Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen bzw. durch die
Verdichtung in der Bauphase kommt es zur Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate  (Reduzierung des Wasseraufnahmevermdgens).
Darlber hinaus muss in der Bauphase mit starkerer Gefahrdung durch

Schadstoffeintrage gerechnet werden.

Es ist deshalb auszuschlielen, dass in der Bau- und Betriebsphase
wassergefahrdende Stoffe in den Boden bzw. das Grundwasser gelangen konnen.
Aufgrund der Fassung und Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers kann
das Oberflachengewasser Wiederitz durch das Vorhaben potenziell beeintrachtigt
werden. Zu einer zusatzlichen Einleitung von Niederschlagswasser kommt es

aufgrund der geplanten RuckhaltemalRnahmen (Ruckhaltebecken) jedoch nicht.
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Klimapotenzial:

Das Klimapotenzial (= Fahigkeit des Raumes, auf klimatisch belastende Situationen -
wie starke Aufheizung - ausgleichend zu wirken) und Luftqualitat werden durch die
geplante Baumallnahme nicht wesentlich beeinflusst. Die bisherige Nutzung als
Betonsteinwerk hatte vor allem negative klimatische Auswirkung fur das B-
Plangebiet selbst. Das Klimapotential (= Fahigkeit des Raumes, auf klimatisch
belastende Situationen, wie starke Aufheizung, ausgleichend zu wirken) und die
Luftqualitdat werden durch die geplante Baumalnahme beeintrachtigt. Zur
Minimierung des Eingriffs ist die Entwicklung von Grof3griin (Baumen) innerhalb des
B-Plangebietes in Abhangigkeit von der Uberbauten Grundsticksflache festgesetzt
worden, da die Aufheizung durch die Beschattungswirkung verringert, Staub
gebunden und die Luftfeuchtigkeit erhoht wird. Es ist je 1.000 m? Uberbauter Flache
mindestens ein grolkroniger Baum zu pflanzen. Diese Malinahmen dienen, neben
der Verbesserung der lokalklimatischen Verhaltnisse auch der Lebensraumschaffung

fur die Fauna und der Verbesserung des Landschaftsbildes.

Erholungspotenzial / Landschaftsbild

Mit dem geplanten Gewerbegebiet werden Flachen in Anspruch genommen, die
bisher keine Bedeutung fur eine Erholungsnutzung hatten. Bedingt durch die
Landschaftssituation und die geplante Erweiterung ist die landschaftliche Einbindung
des Plangebietes von grolRer Bedeutung. Deshalb wurden an der westlichen,
sudlichen und ostlichen Grenze die Pflanzbindung PF 1 mit einem Flachenanteil der
Pflanzungen mit 80 % festgeschrieben, um hier eine besonders wirkungsvolle

Abgrenzung zur Landschaft zu erreichen.

6.2  grunordnerische Malinahmen

Das grunordnerische Konzept zielt darauf ab, die aus naturschutzfachlicher Sicht
notwendige Durchgriinung des Plangebietes zu gewahrleisten. Auf Grund fehlender
offentlicher Flachen kann hierzu nur die Begrinung von Freiflachen auf den

einzelnen Grundstucken herangezogen werden.

GrolRe Kreisstadt Freital, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Wurgwitz*
- Planungsbiiro Bothe / Landschaftsarchitektur-Biro Grohmann -



21

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft und zur Férderung der
aulleren Eingrinung des Plangebietes bleibt ein groRer Teil vorhanden Grunflachen
am nordwestlichen Rand erhalten. Die begrinten Walle werden Uber
Pflanzbindungen dauerhaft gesichert und weiter entwickelt. Um die innere
Durchgrinung des Gebietes zu sichern, sind zusatzliche Baumpflanzungen in
Abhangigkeit vom Grad der Uberbauung vorzunehmen, d.h. je intensiver die
Bebauung erfolgt, desto mehr Baume sind zu pflanzen (1 Baum je 1000 m?
Uberbauter Flache). Diese MaRnahmen dienen, neben Gestaltungseffekten, der
Lebensraumschaffung fir die Fauna und der Verbesserung der lokalklimatischen

Verhaltnisse und des Landschaftsbildes.

7. Eingriffs- /Ausgleichbilanz

7.1 Bewertung der Biotoptypen

GroRe Teile des Geltungsbereichs sind bereits Uber einen rechtskraftigen
Vorhabens- und Erschliefungsplan gesichert. Es handelt sich dabei um Teile der
Flachen des ehemaligen Betonsteinwerkes innerhalb der Walle. Bei einem Vergleich
der Bestandssituation innerhalb der Flachen mit den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Vorhabens- und ErschlieBungsplan aus dem Jahr 1992 fallt auf,
dass dieser nicht plankonform vollzogen worden ist. Eigentlich sind die sudlichen
Flachen als Grunflache festgesetzt und mussten als ein- bis zweischlrige Wiese
angelegt sein. Im Bestand sind dort jedoch groRRe versiegelte Lagerflachen
anzutreffen. Dieser Zustand Iasst sich bereits auf Luftbildern aus den Jahren 1998

und 2005 feststellen.
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Luftbild von 1998 (Quelle: www.geoportal.sachsen.de) Luftbild von 2005 (Quelle: www.geoportal.sachsen.de)

Diese Nutzung der Flachen entgegen der rechtsverbindlichen Festsetzungen des
Vorhabens- und ErschlieBungsplanes wurde vom Landratsamt nie offiziell
beanstandet. Der Eingriff in die festgesetzten Grunflachen durch Versiegelung und
Uberbauung ist bereits vor der Zeit umgesetzt worden, als die planerische
Entscheidung zur Aufstellung des aktuellen Bebauungsplans "Gewerbegebiet
Wurgwitz" erfolgte. Da gemall § 1a Satz (3) des BauGB ein Ausgleich ist nicht
erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren, wird der bereits erfolgte Eingriff durch Uberbauung und
Versiegelung nicht mehr berucksichtigt. Stattdessen wird die Bewertung der
Bestandssituation des aktuellen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Wurgwitz" so

durchgefuhrt, wie sie sich tatsachlich vor Ort darstellt.

Zum Nachweis der Kompensation der Eingriffe durch die geplanten Baumalinahmen
wird das SMUL- Modell ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von

Eingriffen im Freistaat Sachsen” zu Grunde gelegt.
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Die Kartierung der Biotope erfolgte nach der Biotoptypenliste (LfULG 2004). Als
Ausgangszustand werden eine sonstige Grunanlage, Gebaude und versiegelte
Parkplatz-, Platz- und StralRenflachen sowie ein Gewerbegebiet zu Grunde gelegt.
Die Abstandsflachen werden in sonstige Abstandsflache, ohne Gestaltung und in
sonstige  Abstandsflachen mit Gestaltung unterschieden. Als gestaltete
Abstandsflachen werden intensiv mit Gehodlzen bepflanzte Wallbereiche und
Grunflachen bewertet, auf denen z.B. Baumreihen oder Heckenabschnitte stehen.
Diese erhalten den Bestandswert 10. Die nicht gestalteten Abstandsflachen erhalten
den Wert 5, da dort nur Rasenflachen und nur einzelne Gehdlze vorkommen.

Die Berechnung fur das Gewerbegebiet erfolgte entsprechend der Vorgabe der
Handlungsempfehlung pauschal mit dem Punktwert 1. Die geplanten neuen
Geholzpflanzungen mit der Pflanzbindung PF1 innerhalb des Gewerbegebietes und
der Gewerbe- und Industriegebietsflachen erhalten aufgrund ihres Wertes flir die
auliere und innere Durchgrunung sowie ihrer Bedeutung fur die Strukturanreicherung

und als potentieller Lebensraum den Planwert 8.
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Bilanzierung

Ausqgangswert und Wertminderunq der Biotope
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private Griinfldche Aufwertung 0
11.03.200 |sonstige Grinanlage 10 11.03.200 |sonstige Grinanlage 10 L] 2.707 1] A 0
Gewerbegebiet (GE) - (PF1) Aufwertung 7.710
sonstige sonstige
11.03.900 |Abstandsflache, 10 11.03.900 |Abstandsfldche, 10 ] 3401 1] A 0
gestaltet gesiaitet
sonstige sonstige
11.03.900 |Abstandsflache, ohne 5 11.03.900 |Abstandsflache, 8 3 2.570 7.710 A 7.710
Gestaltung gestaltet
Gewerbegebiet (GE) Abwertung -6.358
11.03.200 |sonstige Grunanlage 10 11.02.200 | Gewerbegebiet 1 -9 191 -1.718 A -1.719
sonstige
11.03.900 |Abstandsflache, 10 11.02.200 | Gewerbegebiet 1 -9 143 -1.287 A -1.287
gestaltet
sonstige
11.03.900 | Abstandsfldche, ohne 5 11.02.200 | Gewerbegebiet 1 -4 838 -3.352 A -3,352
Gestaltung
Gewerbegebiet
11.02.200 |[Gebaude, Platz, 1 11.02.200 | Gewerbagebiet 1 0 4.360 ] A (1]
teilversiegelt (Schotter)
Gewerbegebiet
11.02.200 |Gebdude, Platz, 1 11.02.200 | Gewerbegebiet 1 [1] 19.715 i} A 0
versiegelt
Verkehrsflachen (Stralte, Parkplatz, versiegelt) Aufwertung 0
11.04.100 (Parkplatz ] 11.04 100 | Parkplatz o [1] 735 a A i)
11.04.100 |Strafte, versiegalt 0 11.04.100 | Stralte, versiegelt V] 0 708 1] A 0

Abwertung -6.358
Aufwertung 7.710
F (Gesamt) 35.369 WE A (G t) 1.352
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- Planungsburo Bothe / Landschaftsarchitektur-Biro Grohmann -
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Zusammenfassend ergibt sich flr das B-Plangebiet folgende Bilanz:

Gesamtbilanz + 1.352 WE

Stellt man dem Defizit der Abwertung durch die geplanten Verkehrsflachen, das
Gewerbegebiet und die Umwandlung von sonstigen Abstands- und Grunflachen in
ein Gewerbegebiet mit -6.358 WE die Aufwertung durch die grinordnerische
Festsetzung mit der Pflanzbindungen PF1 mit einem Uberschuss von + 7.710 WE

gegenuber, so ergibt sich eine ausgeglichene Bilanz.

GrolRe Kreisstadt Freital, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Wurgwitz*
- Planungsbiiro Bothe / Landschaftsarchitektur-Biro Grohmann -
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