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Beratungsfolge Termin Behandlung
Technischer und Umweltausschuss 01.09.2022 nicht offentlich
Ortschaftsrat Wurgwitz 05.09.2022 offentlich
Stadtrat 15.09.2022 oOffentlich
Betreff:

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Wurgwitz* an der
Zoblimener StralRe in Freital-Wurgwitz

Sach- und Rechtslage:

Im 2020 durch den Stadtrat beschlossenen Integrierten Stadtentwicklungskonzept
.otadtentwicklung Freital 2030plus® lautet das integrierte Leitziel 5: ,Aktive kommunale
Gewerbepolitik — neue Industriekultur®.

Die geplante Entwicklung eines Gewerbestandortes in Wurgwitz befindet sich darin als mittel-
und langfristige  SchlisselmaRnahme ,Umnutzung und  Weiterentwicklung der
Gewerbestandorte  Wurgwitz® im Oberziel 4 (Definieren und Ausweisen von
Gewerbegebieten, Gewerbezentren, GroRRbetrieben in der Stadt).

In den letzten Jahren fand kaum eine groflachige Entwicklung in den Auf3enbereich hinein
statt. Insbesondere bei der gewerblichen Entwicklung sind die wenigen innerstadtischen
Potentiale auf Konversionsstandorten (Bahn oder Industrie) nahezu ausgeschopft (vgl. B-
Plane ,Technologie- und Gewerbepark Freital* (F2) und ,F2_A Freitaler Technologiepark —
Erweiterung“ sowie Standort F3). Alle drei Gewerbeparks haben die innerértliche Lage und
die relativ kleinteilige ErschlieBung mit Verkaufsgrundsticken zwischen 1.000 m? und
2.500 m? gemeinsam.

Immer wieder gegeniber der TGF gestellte Anfragen von Unternehmen nach grofieren
Grundsticken mussen abgelehnt, die Interessenten an andere Gemeinden verwiesen
werden. Der Bedarf in Freital nach solchen Flurstlicken ist vorhanden. Die TGF fihrt eine
Warteliste, auf der sich auch Unternehmen mit Bedarf nach entsprechend grof3en
Gewerbegrundstlicken befinden.

Es besteht demzufolge fir Gewerbe und Industrie mit gréferen Flachenansprichen,
erhdhtem Verkehrsaufkommen und starkeren Larmemissionen kein Angebot an geeigneten
Flachen in der Stadt Freital.

Fir die Entwicklung der Flache am nordwestlichen Rand Freitals spricht neben dem Bedarf,
dass sie Eigenschaften aufweist, die in Freital an keiner weiteren Stelle im Zusammenspiel
so vorzufinden sind. Dabei handelt es sich um die glinstige Lage zur Autobahn A4 und
Bundesstrale B173 ohne Querung des  Stadtgebietes, die = gemeinsamen
Entwicklungspotentiale mit den Nachbarkommunen Dresden und Wilsdruff sowie die
geomorphologischen Gegebenheiten mit verhaltnismalig vielen ebenen Flachen, die in
Freital (Tallage mit zum Teil steilen Stdost- und Nordwesthangen) nur vereinzelt vorkommen.
Daruber hinaus ist Freital eingebettet in ein Mosaik naturschutzrechtlicher Schutzgebiete,
wobei dieser Standort keinem derartigen Schutzstatus unterliegt.




Die Siedlungsentwicklung in den Aufenbereich hinein unterliegt generell einem erhdhten
Argumentationsbedarf. Der Verlust von Flachen fir Natur und Landschaft sowie
Landwirtschaft ist abzuwagen gegen das Interesse einer stabilen Wirtschaftsstruktur, dem
Erhalt und der Schaffung von Arbeitsplatzen sowie Steuereinnahmemaglichkeiten.

Ziel dieses Bebauungsplans soll es sein, die Vereinbarkeit von Wirtschaft und ékologischen
Ansprichen zu forcieren, indem eine Nachhaltigkeit Uber die Okologische
.Mindestnachhaltigkeit, die das BauGB fordert hinaus durch einen effizienten Umgang mit
den Ressourcen und die Reduzierung von Belastungen fir die Umwelt angestrebt wird.
Realistische Optionen sind dabei u.a.:

e bestmdgliche Integration in die vorhandene Landschaft (Strukturerhalt)

e MaRnahmen zum Erhalt der Biodiversitat (Vielfalt von Pflanzen und Tieren) bspw.
durch Anlegen von Trittsteinbiotopen, Begrinung mit standortgerechten Pflanzen,
extensive Bewirtschaftung
minimierte Versiegelung
Regenwasserbewirtschaftung (Brauchwassernutzung, Versickerung ...)

Dach- und Fassadenbegrinung

reduzierte Nutzung fossiler Energien durch Nutzung regenerativer Energien
nachhaltige Gestaltung von Verkehrsflachen bspw. wasserdurchlassige Bauweise
(Rasengittersteine 0.4.) bei der Errichtung von Parkplatzen

Vorteile fur den mdglichen Investor bzw. Nutzer der Flachen sind u.a.:
e Verringerung der Kosten von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen durch Reduzierung
des erforderlichen Ausmales
e Imagegewinn fur zukunftsfahiges Gewerbegebiet
e Basis fur mogliche Zertifizierungen des Unternehmens (z.B. DGNB - Deutsche
Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen)

Zur Vorbereitung einer moglichen Planung im Zusammenhang mit der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans wurde eine Machbarkeitsstudie beauftragt, welche neben der
Betrachtung der ErschlieBungssituation v.a. eine umfassende Betrachtung der
Umweltbelange beinhaltet. Die Bewertung samtlicher naturrdumlicher Potenziale und
Schutzguter fuhrte zu zwei Planungsvarianten, die unter Berlcksichtigung planerischer und
wirtschaftlicher Belange in Kombination zu einer Vorzugsvariante fihrten (Variante C - siehe
Anlage 2).

Ein wesentliches und grundsatzlich tGber das Gesamtgebiet vertieft zu betrachtendes Thema
ist die Entwasserung. Daher wurde aufbauend auf der Machbarkeitsstudie eine hydraulische
Untersuchung beauftragt, die grundsatzliche, mit den zustandigen Behdrden abgestimmte
Lésungsansatze formulieren wird. Diese werden somit von Beginn an Eingang in den
Planungsprozess finden.

Die Erschliefung des geplanten Gewerbegebietes soll lGber die vorhandene Zollmener
Stralle von Nordwesten aus erfolgen. Der erforderliche Ausbau nebst technischer
ErschlieBung erfolgt im Zuge der Gewerbegebietsentwicklung und ist bei Vorhandensein
stadtischer Entwicklungsgrundsticke grundsatzlich dber die Forderrichtlinie GRW Infra
(Forderrichtlinie des Sachsischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr zur
Forderung der wirtschaftsnahen Infrastruktur im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe
.verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur®) férderfahig. Die Aufgabe kann einem
kommunalen Unternehmen im Rahmen der Gesamtprojektsteuerung obliegen. Weiterhin
sind die Kosten des Strallenausbaus per ErschlieBungsbeitragssatzung auf die Eigentiimer
der erschlossenen Grundsticke zu Ubertragen.

Schwerlastverkehr durch die Ortslage Wurgwitz soll wie bisher nicht zulassig sein, sodass
sudostlich des geplanten Gewerbegebietes eine Wendemaoglichkeit vorgesehen werden wird.

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der Vorplanung zum Ausbau der Zollmener Stralle



wurden bereits erste Informationen zum Zweck der Arbeiten im Ortschaftsrat Wurgwitz
diskutiert. Im Rahmen der weiteren Planung ist eine Auseinandersetzung mit den dort
vorgebrachten Bedenken notwendig. Ubereinstimmung besteht bei den
Entwicklungspotentialen links der Strale (Stallanlagen), rechts der Strale gibt es
abweichende Vorstellungen zum Vorhaben.
Im Zuge des FNP- und B-Planverfahrens ist die Aufarbeitung folgender fachlicher Fragen
erforderlich:

e Arten- und Biotopschutz

e Entwésserung

e Immissionsschutz (Ldrm und Geruch)

e Erschlielung (u.a. Verkehr, Lé6schwasser)

Der vorliegende Aufstellungsbeschluss dient als ,Startschuss® und Auftrag an die Verwaltung
zur weiteren aktiven Vorbereitung der Gebietsentwicklung. Dies umfasst neben der
Einarbeitung in die laufende Fortschreibung des Flachennutzungsplans v.a. die
abschnittsweise Entwicklung des Gesamtareals (GesamtgroRe ca. 26,4 ha) in Form von
Teilbebauungsplanen. Der vorliegende Geltungsbereich bestehend aus den Flursticken T. v.
39/1, T. v. 41/2., 41/3, 43/7, 43/8, T. v. 142/1, 142/2, 144/2, 146a, 146/1, 146/2, 146/3, 147/1,
147/2, 165, 166/1, 166/2, 166/3, 169, 170, 172, 173/2, 173/3, 173/4, 173/5, 173/6, 173/7,
174/1, 174/2, 175/2, 175/3, 184/4, 184/6, 200/1, 200/2, 201/2, 205/3 und 206 der Gemarkung
Wurgwitz (sh. Anlage 1) bildet den Rahmen einer raumlich und zeitlich abschnittsweisen
Entwicklung, welche den Eigentumsverhaltnissen und den bestehenden regionalplanerischen
Restriktionen geschuldet ist.

Die Flurstliicke stehen derzeit in privatem Eigentum. Dabei werden voraussichtlich einzelne
Eigentimer ein eigenes Interesse an der Entwicklung haben, mit anderen kénnten durch ein
kommunales Unternehmen Verhandlungen zum Verkauf geflhrt werden. Aufgrund dieser
unterschiedlichen Entwicklungslinien staffelt sich die Gesamtplanung zeitlich in Abschnitte,
die in sinnvollen raumlichen Zuschnitten auf Antrag (mit Planungskosteniibernahme des
Antragstellers) in einzelnen Verfahren gefihrt wird.

Der Teilbereich 2C (sh. Anlage 2 — ,2. Reihe® zur Zdllmener Stral3e) ist durch ein
regionalplanerisches Vorranggebiet Landwirtschaft belegt, welches einer kurzfristigen
Entwicklung entgegensteht. Die Gesprache mit dem Regionalen Planungsverband zu den
erforderlichen Schritten wurden aufgenommen.

Der geplante Geltungsbereich (sh. Anlage 1) umfasst neben den baulich entwickelbaren
Flachen entsprechend der Variante C der Machbarkeitsstudie umfangreiche Flachen, die
dem naturschutzrechtlichen Ausgleich und dem Wasserriickhalt dienen. Letztere Flachen
sollen so angeordnet werden, dass sie um die Gewerbeflachen eine Pufferzone zur freien
Landschaft bilden.

Zeitlich handelt es sich bei diesem Projekt, wie bereits das INSEK darstellt, um ein mittel- bis
langfristiges Vorhaben mit umfangreichen Zwischenschritten. Planerisch wird (ber den
Landschafts- und Flachennutzungsplan die grundsatzliche planungsrechtliche Machbarkeit
Uberpruft bzw. dargestellt und die Voraussetzung fur den B-Plan in seinen
Entwicklungsabschnitten geschaffen. Damit kénnte ggf. ab Mitte kommenden Jahres mit der
Arbeit an einem ersten Teilbebauungsplan begonnen werden, der unter der Voraussetzung
der Ubereinstimmung mit den Ergebnissen des parallelen FNP-Verfahrens 2025 Rechtskraft
erlangen kann.

Finanzielle Auswirkungen:
Durch den Aufstellungsbeschluss wird der Impuls durch den Stadtrat zur Entwicklung des
Gewerbegebietes gesetzt und der Auftrag an die Stadtverwaltung fir weitere planerische

Schritte erteilt.

Entstehende Planungskosten fir Bauleitplanverfahren werden durch mit der Grolien



Kreisstadt Freital abzuschlieBende stadtebaulichen Vertrage gemaR § 11 BauGB zur
Ubernahme aller Planungskosten tbertragen.

Vertragspartner sind fir private Grundstlicke deren Eigentimer als Antragsteller fir die
Entwicklung von Teilabschnitten des Gesamtgebietes. Fir stddtische Grundsticke und die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen ist der Vertragspartner das mit der Umsetzung zu
betrauende kommunale Unternehmen.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat der GroBen Kreisstadt Freital beschlieft:

1. Das Gesamtareal mit einer GesamtgrofRe von ca. 26,4 ha, bestehend aus den
Flurstiicken T. v. 39/1, T. v. 41/2., 41/3, 43/7, 43/8, T. v. 142/1, 142/2, 144/2, 146a,
146/1, 146/2, 146/3, 147/1, 147/2, 165, 166/1, 166/2, 166/3, 169, 170, 172, 173/2, 173/3,
173/4, 173/5, 173/6, 173/7, 174/1, 174/2, 175/2, 175/3, 184/4, 184/6, 200/1, 200/2,
201/2, 205/3 und 206 der Gemarkung Wurgwitz ist planungsrechtlich durch
Teilbebauungsplane zum Gewerbegebiet zu entwickeln.

2. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen.

Rumberg
Oberbirgermeister

Anlagen:

Anlage 1: Geltungsbereich
Anlage 2: Plan Entwicklungskonzept Variante C



