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1.  Veranlassung/Stadtebauliches Konzept

Der Stadtrat der Grof3en Kreisstadt Freital hat mit Beschluss vom 04.02.2021 die Verwaltung
beauftragt, flr Teile der Flursticke 76/7 und 76/15 der Gemarkung Wurgwitz eine

Erganzungssatzung nach § 34 Absatz 4 Nummer 3 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Mit Hilfe dieser Satzung soll das Baurecht fir eine erganzende Bebauung mit zwei neuen
Einfamilienhdusern in der Ricklage der bestehenden Bebauung Zélimener Stralle 2a bis 4b
hergestellt werden.

Die betreffende Flache ist im Flachennutzungsplan der GrofRen Kreisstadt Freital bereits als
Wohnbauflache ausgewiesen worden, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die
geplante bauliche Entwicklung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung insgesamt
vereinbar ist.

Die Stadt folgt damit dem Antrag der Grundstickseigentimerin, auf ihren Flursticken das
gewlnschte Baurecht herzustellen.

Im Vorfeld des Aufstellungsverfahrens wurden schon im Jahr 2019 gemeinsam mit der Stadt
Freital Vorortbesichtigungen  durchgefiihrt und insbesondere  beziglich  der
naturschutzfachlichen Belange ,das Einvernehmen® mit der unteren Naturschutzbehdérde zum
Bau von zwei Einfamilienhdusern hergestellt.

Die Grole Kreisstadt Freital hat daraufhin nochmals geprift, ob eine geplante erganzende
Bebauung an dieser Stelle aus stadtebaulicher Sicht vertretbar ist.

Im Ergebnis dieser Priifung konnte festgestellt werden, dass die geplante bauliche Entwicklung
grundsatzlich mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar und eine Pragung
dieses Bereiches durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Ortslage in ausreichender
Weise gegeben ist.

Die Satzungsflache grenzt unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an und
somit ist die flir die Aufstellung einer Ergénzungssatzung geforderte Pragung im Hinblick auf
Art und Mal} der baulichen Nutzung gegeben.

Die Zulassigkeitsmerkmale fir die geplante Bebauung kénnen den benachbarten
Grundstucksflachen entnommen werden.

Damit liegen nach Auffassung der Groflen Kreisstadt Freital die Voraussetzungen flr die

Aufstellung einer Ergdnzungssatzung zweifelsfrei vor.
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Die potenzielle Bauflache befindet sich aus planungsrechtlicher Sicht zweifelsfrei im
sogenannten Auflenbereich, bei dem Vorhaben nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu
beurteilen sind.

Um das gewilinschte Baurecht herzustellen, ist es somit zwingend erforderlich, mit Hilfe der
Aufstellung einer Erganzungssatzung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine

kinftige Bebauung zu schaffen.

Die privaten Interessen des Grundstlickseigentimers sind als hinreichend gewichtig
anzusehen und stimmen bei der vorliegenden Satzung mit den zu berlcksichtigenden
stadtebaulichen Belangen und Zielsetzungen tberein.

Der Siedlungskérper wird mit der vorliegenden Erganzungssatzung folgerichtig abgerundet

bzw. deren Abgrenzung in angemessener Weise erweitert.

Die vorrangige stadtebauliche Zielstellung besteht eindeutig darin, eine ergdnzende Bebauung
zu ermoglichen, die von ihrer Grofie und ihrer gestalterischen Erscheinung das vorhandene
Ortsbild weitestgehend bericksichtigt. Das auf der Erganzungsflache bereits vorhandene
Nebengebaude (Gartenlaube) soll in der bestehenden Form nicht erhalten

bleiben.

Fir das Gebiet der Erganzungssatzung werden wenige erganzende Festsetzungen nach § 9
BauGB in die Satzung aufgenommen, die sicherstellen sollen, dass jegliche Neubebauung
nicht als Fremdkaorper in der bestehenden Ortslage empfunden werden kann.

Durch die Festsetzung der maximalen Geschossigkeit und der zulassigen Dachform wird ein
grober gestalterischer Rahmen gesetzt.

Durch die Festsetzung von zwei Baufenstern durch Baugrenzen wird die Uberbaubare
Grundstucksflache eindeutig definiert, so dass einem Einfligen aus planungsrechtlicher Sicht

keine Hinderungsgrunde entgegenstehen.

Hinweise Sachsisches Oberbergamt Freiberg

Das Vorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem Gber Jahrhunderte hinweg umfangreiche
bergbauliche Arbeiten durchgeflihrt wurden. Im unmittelbaren Bereich bzw. im naheren
Umfeld der Flursticke wurden mehrere Steinkohlefloze in unterschiedlichen

Teufenlagen abgebaut.
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Der uralte, bis ins 16. Jahrhundert zuriickreichende Bergbau ist nur in geringem Male
risskundig. Neben dem flachenhaften Abbau sind hier auch alte Schachte dokumentiert.

Aufgrund der bergbauliehen Situation muss mit nachteiligen Einwirkungen auf die
Tagesoberflache (Tagebriiche, Senkungen) infolge des Zubruchgehens alter Grubenbaue
gerechnet werden. In diesem Zusammenhang kdénnen im Rahmen der Baugrunderkundung
weitere Erkundungs- und kostenintensive Verwahrungsarbeiten bzw. bautechnische

Sicherungsmaflinahmen notwendig werden.

2. Satzungsgebiet

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung umfasst Teile der Flurstlicke 76/7 und 76/15 der
Gemarkung Wurgwitz mit einer Gesamtflache von 1.764 m2.
Das Satzungsgebiet befindet sich stdlich der Zéllmener Strale in der Ricklage der

stralRenbegleitenden Bebauung im Ortsteil Wurgwitz.

Ubersicht zur Lage des Satzungsgebietes
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Gebaudebestand an der Zoélimener Stralle
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Blick auf die Erganzungsflache in Richtung Stden
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Blick auf die Erganzungsflache in Richtung Siden

3. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Satzungsgebietes erfolgt tGber die bereits
ausgeflurte, vorhandene Zufahrt auf dem Flurstick 76/7 (Gemarkung
Wurgwitz). Von der Zoélimener Stralle aus werden somit beide Flurstlicksteile

Teil von 76/7 und Teil von 76/15 (Gemarkung Wurgwitz) direkt erschlossen.

Die entsprechenden privatrechtlichen Regelungen (doppelte Grunddienstbarkeit bzw.

Eintragung von Baulasten) sind im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachzuweisen.

Die technische Ver- und Entsorgung ist fur alle Medien Uber das vor Ort
vorhandene Erschliefungssystem grundsatzlich als gesichert zu betrachten.
Entsprechende Anschliisse sind vom Bauherrn auf eigene Kosten herzustellen.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.
Nach Angaben der Technischen Werke Freital GmbH sind dabei folgende Bedingungen zu

berucksichtigen:
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+ Die Schmutz- und Regenwasserableitung des 0.g. Bauvorhabens kann im Trennsystem
in die im Bereich der Zodlimener Stral’e vorhandene o&ffentliche Trennkanalisation
vorgesehen werden. Auf Antrag des Bauherrn wird je ein Anschluss fur die Schmutz- und

Regenwasserableitung hergestellt.

*  Ein Schmutzwasseranschluss im Bereich Bahndamm ware denkbar, hier ist jedoch die

Genehmigungsfahigkeit der Leitungsfihrung im Bereich des Flurstiickes 76/7 zu prifen.

+ Sollten die topographischen Verhaltnisse eine Ableitung des Regenwassers im freien
Gefalle nicht zulassen, sollte das anfallende Regenwasser schadlos jeweils im

Grundstlick des Anfalls versickert werden.

* Bedingungen zur Abwasserbeseitigung fur die Erteilung der
Baugenehmigung bei Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers:

- Vorlage Versickerungsnachweis auf Grundlage eines Bodengutachtens zum Nachweis
der schadlosen Versickerung des Niederschlagswassers im Grundstick des Anfalls

- Ermittlung aller befestigten Flachen sowie Planung und Dimensionierung der
Versickerungsanlage (einschlieBlich maoglicher Zisternen) auf Grundlage des

Bodengutachtens

4. Erlauterungen zum Umweltschutz

Die Verpflichtung zur Beachtung der Ausgleichsregelung ergibt sich aus den § 34 Abs. 5
i.V.m. §§ 1a und 2a BauGB. Danach ist auf der Grundlage einer entsprechenden
Bestandsbewertung die Festsetzung Uber erforderliche AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
Das bedeutet, dass in analoger Anwendung der §§ 1a und 2a des Baugesetzbuches eine
angemessene Auseinandersetzung mit den Fragen des Eingriffs und Ausgleich zu erfolgen
hat.
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Wurgwitz ist ein Ortsteil der Stadt Freital. Der Ortsteil liegt ca. 8 km siudwestlich des
Stadtzentrums von Dresden und ca. 2,6 km nordwestlich vom Zentrum von Freital
Potschappel. Wurgwitz befindet sich naturraumlich betrachtet in einer kleinen Teilflache des
Ostlichen Erzgebirgsvorlandes im bzw. am Rand des Beckens von Freital und Kreischa.
Der Ortsteil erstreckt sich entlang der Talhdnge zwischen den Bachen Wiederitz im Siden
und dem Hammerbach im Norden. Die mittleren Jahresniederschlagssummen liegen im Raum
um Freital bei ca. 880 mm. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 9,4°C (ClimateData.org). Das
Plangebiet selbst befindet sich im Stdosten des Ortsteiles Wurgwitz sudlich der Zélimener
StralRe auf einer Hoéhe von ca. 201 — 207 m G. NN.
Innerhalb des 1.764 m? groRen Geltungsbereiches sollen zwei neue Gebaude entstehen, was
zu einer Neuversiegelung von ca. maximal 400-500 m? fihrt.
Der vorhandene Siedlungscharakter und groRe Freiflachen bleiben erhalten. Mit der geplanten
Bebauung und der damit einhergehenden Versiegelung wird das Schutzgut Boden
beeintrachtigt, da im Bereich versiegelter Flachen samtliche Bodenfunktionen (z.B. Puffer-
und Filterfunktion, Lebensraumfunktion) vollstéandig verloren gehen.
Laut digitaler Bodenkarte (vgl. interaktive Karten des LfULG) werden die Leitb6den im Bereich
der Erganzungssatzung von einer Parabraunerde aus einem periglaziaerem Grus fihrendem
Lehm gebildet, der Uber einem tiefen periglaziaerem Gruslehm liegt. Im Geltungsbereich gibt
es versiegelte Flachen.
Es steht ein kleineres Gartengebaude, das zurtickgebaut werden soll.
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das nachste Gewasser ist der
Hammerbach, der in einem Abstand von ca. 85 m ndrdlich des Geltungsbereiches verlauft.
Er fliel3t offen nordlich Stral3e der Zollmener Stral’e von Nordwest nach Sudost.
Daher sind hier keine direkten Beeintrachtigungen zu erwarten.
Infolge der Versiegelung von bisher unverdichteten Flachen bzw. durch die Verdichtung in der
Bauphase kommt es zur Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate (Reduzierung des
Wasseraufnahmevermdgens). Das Grundwasser wird durch einen Poren
/Kluftgrundwasserleiter in der vorhandenen Art eines Sedimentes geflhrt (vgl.
Hydrogeologische Ubersichtskarte - HUK 200 des LfULG). Das Schutzpotenzial der
grundwasseruberdeckenden Schichten wird laut den GIS-Daten des LfULG Uber die
Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung nach Hélting et al. (aus Magiera 2002) fir den

gesamten Geltungsbereich mit mittel bewertet.
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Bei einer Fassung und Ableitung des durch die geplante Bebauung zusatzlich anfallenden
Niederschlagswassers in den Hammerbach oder in die sudlich verlaufende Wiederitz kénnen
diese Bache durch das Vorhaben indirekt beeintrachtigt werden, weil sich dann die
Abflussmengen erhéhen. Aufgrund der Gegebenheiten, der geringen Gréfe des Vorhabens
und der geringen Neuversiegelung ist der Eingriff fir das Schutzgut Wasser unerheblich.

In Bezug auf das Schutzgut Klima/ Luft sind aufgrund der im Umfeld vorhandenen Grinflachen
und der gut durchgriinten Siedlungsflaichen mit der Realisierung der Planung keine
erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Entlang der nordéstlichen Grenze des Geltungsbereiches stehen vier Wohngebaude. Noérdlich
davon verlauft die Zolimener Stral3e.

Sudostlich des Geltungsbereiches schlieen sich weitere Wohnbebauung und Gartenflachen
an. An der stidwestlichen Grenze erstreckt sich eine geschitzte Streuobstwiese.

Im Nordwesten grenzen weitere Gartenflachen an den Geltungsbereich.

Das Plangebiet wird zum gréften Teil als Garten genutzt. An der sidwestlichen Grenze steht
auf dem Flurstiick Nr. 76/15 eine Gartenlaube. Auf den Wiesenflachen stehen um diese Laube
verteilt mehrere Nadelbdume. Entlang der nordwestlichen Grenze steht eine Reihe aus
Laubbaumen. Die Gartenflachen des Satzungsgebietes haben einen nachrangigen Wert. Die
Nadelbdaume und die Laubbaume haben aufgrund des Alters und ihrer GréRe einen hohen
Wert. Aufgrund der benachbarten Bebauungen und der angrenzenden Strallen ist das
Satzungsgebiet ein wenig vorbelastet und flr stérungsempfindliche Arten nur bedingt
geeignet. Nach aktuellem Kenntnisstand gibt es keine Nachweise von streng geschitzten
Tier- und Pflanzenarten. Es kommen zahlreiche ,Kulturfolger® vor, die ihre Lebensweise an
menschliche Siedlungsstrukturen (Grinflachen, Hecken) angepasst haben. Diese Arten sind
zumeist ungefahrdet. Die Veranderung von Lebensraumen wird von den anpassungsfahigen
Arten weitgehend toleriert.

Durch die geplante Uberbauung geht zwar potenzieller Lebensraum verloren und die nicht
Uberbauten Flachen werden durch die Bautatigkeit beeintrachtigt. Es wird zur Fallung
mehrerer Baume kommen. Aber nach Abschluss der Bauarbeiten kdnnen die meisten
unbebauten Flachen gartnerisch gestaltet und genutzt werden.

Auf der geplanten Flache flir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sldlich des Geltungsbereiches, soll durch eine Fallung von
Nadelbaumen und der Pflanzung von mindestens 8 neuen Obstbaumen die vorhandene

sudlich angrenzende geschlitzte Streuobstwiese vergroRert und erweitert werden.
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Die geschutzten Bereiche werden so dauerhaft gesichert und extensiv genutzt. Die Flache der
MaRnahme hat eine GesamtgroRe von ca. 875 m2 Zusatzlich sollen innerhalb des
Geltungsbereiches der Satzung zwei neue Obstbaume gepflanzt werden.

Aufgrund der Anlage und Entwicklung einer Streuobstwiese sowie der Pflanzung neuer
Obstbaume im Geltungsbereich erfolgt eine Aufwertung dieser Bereiche. Diese
KompensationsmalRnahmen dienen der aufleren Eingriinung des Satzungsgebietes, der
strukturellen Eingliederung in die angrenzende Bebauung und sie bieten mit den
Anpflanzungen und der Extensivierung der Grundflache potenzielle Lebensrdume fir
verschiedenste Tierarten (z.B. Insekten, Kleinsauger, Vogel).

Das Orts- bzw. Landschaftsbild wird durch den Ort an sich und die angrenzenden
landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen gepragt. Das Umfeld des Satzungsgebietes wird
durch lockere Bebauung mit groRen Freiflachen und guter Durchgriinung bestimmt.

Die geplante Bebauung fligt sich mit Grofe und Gestaltung in das vorhandene Ortsbild ein.
Aufgrund der geplanten Eingrinung des Plangebietes im Sidwesten im Rahmen der
Erganzungssatzung sowie durch die vorhandenen Baume und Garten im Umfeld ist nur mit
einer unerheblichen Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes zu rechnen. Fir die
Erholung spielt das Satzungsgebiet bereits im Bestand eine untergeordnete Rolle.

Daher sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Sudwestlich des Geltungsbereiches erstreckt sich eine Streuobstwiese, die als Biotop gemaf
§ 30 BNatSchG in Verbindung mit dem § 21 SachsNatSchG geschitzt ist. Die Streuobstwiese
ist unter der Biotopnummer 4947U4480 im Biotopverzeichnis des Landkreises eingetragen.
Der Abstand betragt ca. 12-13 m. Eine Beeintrachtigung kann aufgrund des Abstandes und
der dazwischen liegenden Grinflachen und Baume und der geplanten Neupflanzung von
Obstbaumen ausgeschlossen werden. Noérdlich der Zéllmener Strale und nordwestlich des
Geltungsbereiches liegen ebenfalls mehrere Biotope, die gemal §30 BNatSchG in
Verbindung mit dem §21 SachsNatSchG geschitzt sind.

Es handelt sich u. a. um die Hammerteiche Wurgwitz (Biotopnr. 4947U4470), eine
Streuobstwiese (Biotopnr. 4947U4450) und um eine Streuobstwiese sldlich Wurgwitz
(Biotopnr. 4947U4480). Die Entfernung zur Grenze des Geltungsbereiches betragt je nach
Biotop ca. 80 bis 129 m. Nordlich der Zélimener Strale liegt auch das Flachennaturdenkmal
(FND) ,Grlines Talchen, Kirschberg®“ mit der Biotopnummer 4947U4450.
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In einer Entfernung von ca. 932 m sidlich und ca. 1.450 m 6stlich befindet sich der
Geltungsbereich des FFH-Gebietes ,Taler von Vereinigter und Wilder Weileritz* mit der EU-
Nr. 4947-301. Ca. 775 m Ostlich erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet ,Burgwartsberg*
mit der Schutzgebietsnummer d 20.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete durch das Vorhaben kann aufgrund der Entfernung
zu deren Grenzen sowie der dazwischen liegenden Verkehrswege, Wohnbebauung und

Griunflachen ausgeschlossen werden.
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