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1 Lage des Plangebietes

1.1 Beschreibung des Plangebietes

Als Sachsischer Wolf wird in Freital ein Areal bezeichnet, auf welchem im Bereich der heutigen Dresdner
StralRe/ Poisentalstrale, Gottfried August Wolf 1850 ein Ensemble aus zwei Gebauden an der ehema-
ligen Deubener HauptstraRe zu einem Gasthof umbaute. Nach einem lebhaften Betreiberwechsel tiber-
nahm im Juni 1919 Valentin Wolf den Gasthof, vergroRRerte diesen und betrieb seit der Er6ffnung 1920
einen Saal mit Kleinkunstbiihne mit taglichem Programm, 5 Kegelbahnen und Café neben der Gastro-
nomie. Die Nachfrage uberstieg das Angebot bei Weitem und kurz darauf erfolgte die nédchste Erweite-
rung mit Stadtcafé, gréRerem Saal und Gemeinschaftszimmer. Vom Besitzer und Betreiber leitete sich
der noch heute verwendete Name ,Sachsischer Wolf* ab.

Die Flache des ,Sachsischen Wolfes* befindet sich im Wz s Bz
Zentrum der GrolRen Kreisstadt Freital, im Stadtteil Deu- L\ N, |
ben. Das Areal wird im Suden durch den Fluss Vereinigte i3

Weileritz begrenzt. Weiter stidlich und jenseits des Flus-
ses befindet sich das Gewerbegrundstiick mit Lager und
Verwaltung der Firma Becker Umweltdienste GmbH. Die-

Paseapos

ses soll jedoch, bis auf das Verwaltungsgebaude, zukiinf- X 2
tig durch ein separates Bauleitplanverfahren zu einem All- : - ~
gemeinen Wohngebiet umgewandelt und schlieRlich be- Freiall /g

baut werden. Im Osten grenzt das Plangebiet an eine Fla- i

che mit elektrischen Anlagen und Transformatorenfeldern - /
der SachsenEnergie AG (vormals ENSO GmbH Dresden)
an. Im Norden grenzt das Plangebiet an eine nichtsto- / o SR )
rende gewerbliche Nutzung der Firma TTH Technikhandel -
GmbH Dresden sowie an die Rucklagen von der meist gtoy) :
Mehrfamilienhaus bebauten LeRkestrae an. Westlich 7 \al ST
wird das Plangebiet von der StaatsstraRe S194 - ,Dresd- / \Se
ner StralRe“ begleitet und begrenzt. '

Abbildung 1 - Lage in Freital
(maps.google.com), 2020

Abbildung 2 - Luftbild vom Plangebiet (maps.google.com), 2020

HD Objekt Freital GbR. Eichendorffstral3e 52, 53721 Siegburg
W.WERKplan GmbH, Burgwartstr. 77a, 01705 Freital
Fassung vom 24.02.2021
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Die ,Dresdner StralRe” kreuzt sich im Stidwesten mit der StaatsstralRe S36 — ,Poisentalstral’e” und der
LHuttenstralRe“ als Umgehungsstrale der Kernstadt Freitals. In der stdlichen Grundstiickspitze zwi-
schen dem Fluss ,Vereinigte Weil3eritz“ und der ,Poisentalstralle” befindet sich zudem der Firmensitz
von Wohnkomfort Lathie GmbH.

Der Fu und die Erhebung des Windberges befinden sich in direktem Sichtbezug im Osten. Das zu
beplanende Areal umfasst rund 22.360 m2 und war bis zum Jahr 2010 mit aufstehenden Gebauden des
in der Folge als ,Klubhaus der Edelstahlwerker” genutzten Sachsischen Wolfs sowie mit den baulichen
Resten einer ehemaligen Maschinenhalle bebaut. Das Plangebiet wurde im letzten Jahrzehnt durch
Abriss und Beraumung brach gelegt. Der Abriss erfolgte Uberwiegend einhergehend mit einer Altlasten-
sanierung.

Abb. 3a (li) — Weil3eritzmauer, Blickrichtung Windberg
Abb. 3b (re) — Blickrichtung Dresdner Stral3e

Abb. 3c (li) — Plangebiet, Blick von gegenuberliegender Seite der Dresdner Stral3e
Abb. 3d (re) — FuRweg an der Dresdner Stral3e, Plangebiet links

o

Abb. 3e (li) — Plangebiet Ecke Poisentalstral3e, Blick von der Dresdner Straf3e
Abb. 3f (re) — Blick vom Plangebiet in Richtung Dresdner Stralle
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1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 299/10, 318/2, 318/3, 318/4, 313/2, 313/4, 317/1, 317/2,
299/11 sowie 298/1 der Gemarkung Deuben. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine
GroRe von ca. 22.360mz2.

Hotensrage

Schweiz-Osterzgebirge, 2020

2 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der Planungsanlass begriindet sich aus dem stadtebaulichen Bestreben der Grof3en Kreisstadt Freital
nach der Errichtung eines Zentrums und einer neuen Mitte als urbanen Anlaufpunkt fur die Bewohner.
Das Bestreben leitet sich auch aus den beschlossenen informellen Planungen der Stadt ab. Diese sind
das integrierten Stadt und Entwicklungskonzept (INSEK) und das Stadtebauliche Entwicklungskonzept
,Ortsteilzentrumzentrum Deuben® (SEKO) im Rahmen der Stadtebauférderung ,Aktive Stadt- und Orts-
teilzentren (SOP). Die zu beplanende Flache ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache er-
fasst. Die geplanten neuen Nutzungen und Bebauungen erfordern eine stadtebauliche Neuordnung
Uber das Bauleitplanverfahren.

Dabei soll insbesondere der Mal3gabe des § 1 Abs.5 BauGB durch ,stédtebauliche Entwicklung vorran-
gig durch MalBnahmen der Innenentwicklung®, nachgekommen werden. Weiterhin wird mit der Aufstel-
lung des Planes dem 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB benannten Belang ,Ergebnisse eines von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Planung®, zu berucksichtigen nachgekommen, da die Entwicklungsabsicht des Stadt-
zentrums im INSEK 2030plus der GroRen Kreisstadt Freital verankert wird.*

Der Geltungsbereich befindet sich im Schnittpunkt zweier tberdrtlich relevanter Stral3enverbindungen,
am Knotenpunkt des OPNV und in der geografischen Mitte der Stadt Freital.

! siehe Pkt. 4.4 informelle Planungen
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Das neue Zentrum soll fiir die Birger der Stadt Freital eine Bereicherung sein und eine innerstadtische
Brache an einem wichtigen Knotenpunkt in ein lebendiges-, urbanes Stadtgebiet wandeln.

Die Ausweisung als Sonder- und Kerngebiet soll, in Verbindung mit der planerischen Neugliederung,
die Ansiedlung von diversen Zentrumsfunktionen — Handel, Kultur, Dienstleistung, Soziales, Gastrono-
mie oder Wohnen — gewabhrleisten. Die Neugliederung der Flache schafft einen urbanen Charakter mit
Aufenthaltsqualitat. Neue Wegebeziehungen (speziell durch die Errichtung einer Briicke Gber die Wei-
Reritz) fur FuRganger und Radfahrer werden auf3erhalb der stark befahrenen Staatsstra3en geschaffen.
Im Ergebnis werden die siidlich des Plangebietes liegenden Stadtrdaume und das neu zu planendem
Wohngebiet am Sachsenplatz an das kiinftige Stadtzentrum angeschlossen.

Im Zusammenhang mit der Planung eines neuen Wohngebietes auf der Slidseite der Vereinigten Wei-
Reritz, kann Freital eine Weiterentwicklung hinsichtlich des Grundsatzes der ,Stadt der kurzen Wege*
erreichen. Auch die Lage am Knotenpunkt des OPNV und der Radwegeverbindung férdern den Ausbau
der Nahversorgung fir jedermann.

2.2 Planungsgrundsétze

Das Plangebiet soll als neues Stadtzentrum ausgewiesen werden. Dabei soll eine Vielfalt an Nutzungen
entstehen, die das innerstadtische Leben bereichern.

Hauptsachlich gilt es dabei auf folgende aus den informellen Planungen abgeleiteten Grundsatzen zu
achten:

= Schaffung eines Zentrums im Stadtteil Deuben (Kernbildung) — Entwicklungsachse ,Stadtzent-
rum®
= Reuvitalisierung einer innerstadtischen Brache, Lickenschluss
= Schaffung eines urbanen Stadtzentrums mit Nutzungsmischung
o groRflachigem Einzelhandel mit hauptséchlich Zentren relevanten Sortimenten
Einzelhandel
blrgernahe Dienstleistungen
(hochwertige) Gastronomie
sozialen Einrichtungen
kulturelle Einrichtungen
o den aktuellen Erfordernissen angepasstes Wohnangebot
= Erreichbarkeit der Handelslagen aus allen Stadtbereichen ermdglichen (Multimobilitat: Vernet-
zung OPNV/Rad/Pkw, P+R, kostenlose/Kurzzeitparkplatze sichern)
= Lickenschluss des Radwegenetzes
o Verbindung Lel3kestr. — Radweg an Weil3eritz — Sachsenplatz
= Brickenschlag tber die Weil3eritz
= funktionale stadtebauliche Neuordnung
o bauliche Fassung des Stadtraumes Dresdner Stral3e/ Poisentalstralie
o Aufwertung der Stadtraume entlang der Weil3eritz
o architektonisches Einfligen in die umgebende Bebauung
o Umgestaltung des Kreuzungsbereiches zu einem Platz mit stadtischer
o Pragung
» Integration von geeigneten griinordnerischen Festsetzungen
= Schaffung eines offentlichen, urbanen Platzes mit Aufenthaltsqualitat
o Angebot von o6ffentlichen Sitzmdglichkeiten u.&.
= Etablierung von Nahwéarmeversorgung als dezentrale Energieversorgung

o O O O O
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2.3 Planverfahren

Der Bebauungsplan wurde mit Beschluss Nr. 097/2019 am 07.11.2019 durch den Stadtrat der Grof3en
Kreisstadt Freital aufgestellt und im Amtsblatt Nr. 21/2019 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan zielt auf die Nachverdichtung und Wiedernutzbarkeit innerstéadtischer Fléachen ab.
Zur Anwendung des 8§13a BauGB wurde, aufgrund des engen rdumlichen, sachlichen und zeitlichen
Zusammenhangs mit dem Bebauungsplan ,Stadtzentrum - Wohnareal Am Sachsenplatz* (aufgestellt
nach §13a mit Beschluss Nr. 073/2018) und der kumulierten Gesamtflache beider Bebauungspléne von
20.000 bis 70.000m?, eine Vorpriifung des Einzelfalls angefertigt. (Anlage 1).

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass vom Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen aus-
gehen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwé&gung zu berucksichtigen wéren.

Folglich wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB bearbeitet.

Von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird auf Grundlage von § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
abgesehen und die Planung gemafn 813a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 813 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB zur 6&ffent-
lichen Auslage nach § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Der Bebauungsplan weicht in Teilen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab, hat jedoch
keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes. Er wird ge-
maf §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor einer Berichtigung des Flachennutzungsplanes aufgestellt.

Bedingungen zur Anwendung des §13a BauGB
Die zulassige Grundflache betragt gemal 8§19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000mz:

Rechnerischer Nachweis fiir den Bebauungsplan ,Stadtzentrum - Areal Sachsischer Wolf*:

Geltungsbereich/Bauland: 22.360,00 m2

Verkehrsflachen: 3.020,00 m2

Max. Grundflachenzahl (GRZ): 0,95

Zul.Grundflache = (Bauland - Verkehrsflachen)  x max. Grundflachenzahl
= (22.360,00 m? - 3.020,00 m2) x 0,95

Zul. Grundfléche = 18.373,00 m?

Der Bebauungsplan ,Stadtzentrum - Wohnareal Am Sachsenplatz® verfligt Giber einen Geltungsbereich
von rund 19.300 m? zuziglich dieses Geltungsbereiches (als maximale Grundflache) kann von einer

maximalen Grundfldche von 37.673 m2 ausgegangen werden.

Damit erfillt der Bebauungsplan die rechnerischen Voraussetzungen zur Anwendung des 813a Abs. 1
Nr. 2 BauGB.

Es handelt sich bei der Gebietsentwicklung um ein Wohngebiet im Innenbereich, welches gema UVPG
keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht erzeugt.

Es liegen durch den Bebauungsplan keine Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen der in 81 Abs. 6 Nr.
7b BauGB genannten ,Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes® vor.

Weiterhin besteht keine Pflichte zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz.
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3 Ausgangssituation

3.1 Standortbedingungen

3.1.1 Hochwasser

I ¥ Beachritung

7 Admirisuote Eishetos

Etwa die Ostliche Héalfte des
Plangebietes befindet sich im
bisher auf der Grundlage eines
HQ100 (100-jahriges Hoch-
wasser) festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Ver-
einigten Weil3eritz in Freital.

¥ Vorbaly

sy

)8 T2kn | SachG

e o2 2530000
Dighaies Groophors

< Gewaasser

7 Swdung

< Vogetation

Der in Abb. 5 erkennbare
Rickstau durch die Einmin-
dung des Poisenbaches auf
der gegenuberliegenden Ge-
wasserrandseite wird prognos-
tisch durch die grofRe Kreis-
stadt Freital untersucht und
mogliche Malinahmen — Aus-
bau, Erweiterung des Min-
dungsbereichs — zur Minde-
rung des Rickstaus daraus 4 /
abgeleitet und in die Planung Y A — ) A g
Ubergeleitet. Abbildung 5 - Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet im Bereich des

Plangebietes (Umwelt.sachsen.de), 2020

||

Durch die Landestalsperren-

verwaltung des Freistaates Sachsen, im folgenden LTV genannt, wurden Hochwassermodelle fur alle
baulichen MaRnahmen/ Verbesserungen des Hochwasserschutzes bis Ende 2019 neu berechnet. Die
daraus resultierenden aktualisierten Gefahrenkarten sollten den Kommunen im Laufe des Jahres 2020
vorgestellt werden. Im Vorgriff darauf wurden in Bezug auf das Plangebiet die Wasserspiegellagen an-
hand von aktuellen Arbeitsdaten der LTV durch das Buro Basler+Hofmann, Dresden, neu berechnet.

Danach kann eine Lage des Plangebietes auf3erhalb des durch HQ100 (100-jahriges Hochwasser) er-
fassten Gebietes angenommen werden. Es wird daher von keinen erheblichen Auswirkungen des Be-
bauungsplanes auf das reale Uberschwemmungsgebiet der Vereinigten WeiRReritz ausgegangen, der
Hochwasserabfluss wird durch die Bebauung nicht behindert.

Abbildung 6 - Sudlicher Teil des Plangebietes an der Vereinigten Weileritz in Freital, Foto: WerkPlan, 2020
Abbildung 7 - Stidlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzende Vereinigte WeilReritz, Foto: WerkPlan, 2020

HD Objekt Freital GbR. Eichendorffstral3e 52, 53721 Siegburg
W.WERKplan GmbH, Burgwartstr. 77a, 01705 Freital
Fassung vom 24.02.2021
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3.1.2 Altlasten

Teile der Flache des Plangebietes sind im Sachsischen Altlastenkataster (AKZ 90200360 und AKZ
90200368) erfasst. Eine kartierte Flache umfasst mit rund 12.000m2 die 2013 zuriickgebauten Gebaude
der Lufttechnik und Metallbau GmbH, ehemalige Turbowerke MeiRen im Nordosten des Flurstiicks
299/10 Deuben. Die Gebaude wurden abgebrochen und Aufschlisse mit unbelastetem Material (Z0)
verfullt. Teilweise sind Bodenplatten und Fundamente verblieben. Die zweite kartierte Flache umfasst
die Flache des ehemaligen Betonwerks Oevermann auf rund 4.000mz?, die sich im zentralen Bereich
des Flurstiicks 299/10 Deuben befindet. Die Geb&ude wurden 2011 durch die Stadt Freital abgebro-
chen.

Zu den Altlastenverdachtsflachen liegen diverse Untersuchungsberichte vor. Basierend darauf wurden
im Jahr 2019 weiterfiihrende Untersuchungen durchgefiihrt, um die fir die geplante gewerbliche Nut-
zung erforderlichen Maflinahmen abschlieBend zu beurteilen. Diese Untersuchungen sind im Gutachten
vom 20.01.2020 durch das Erdbaulaboratorium Dresden dokumentiert. (Anlage 2)

Aus diesem leiten sich folgende Ergebnisse ab:

1. Bodensanierungen (im Sinne von Sanierungsanordnungen) sind auf dem Grundstiick nicht er-
forderlich.

2. Mit anfallendem Bodenaushub muss sachgerecht umgegangen werden. Die Bdden kénnen
grundsatzlich alle auf dem Grundstiick verbleiben. Wird Aushubmaterial vom Grundstiick ab-
gefahren, so muss dieses entsprechend sachgerecht entsorgt werden.

3. Inversiegelten Bereichen wird der Wirkungspfad Boden-Mensch unterbrochen. Bei kinftig un-
versiegelten Flachen sind die obersten 0,35 m Bodenzone mit nachweislich unbelasteten Bo-
den aufzubauen.

Es wird eine fachtechnische Baubegleitung und Dokumentation der ErdbaumalRnahmen durch ein Fach-
Ingenieurblro vorgesehen und im Bebauungsplan verankert.

Wird so verfahren, werden nutzungsbezogene Gefahrdungen ausgeschlossen. Das Grundstick ver-
bleibt weiterhin im Sachsischen Altlastenkataster.

3.1.3 Boden & Grundwasser

Das Erdbaulaboratorium Dresden hat zum Standort eine Baugrunduntersuchung (29.01.20) durchge-
fahrt. Das Gutachten (Anlage 3) lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich regionalgeologisch im Bereich des Déhlener Beckens (Rotlie-
gendes) in der Weil3eritzaue (Auelehm, Flussschotter). Vornutzungsbedingt (gewerblich-industrielle
Vornutzung) sind im untersuchten Baufeld Abfolgen von anthropogenen asche- und schlackehaltigen
Auffillungen vorhanden, die in Zusammensetzung und Schichtméchtigkeit kleinrdumig stark variieren
kénnen (wenige Dezimeter bis > 2,5 m Machtigkeit). Eine auf diesem Arbeitsergebnis aufbauende radi-
ologische Untersuchung wurde veranlasst und unter nachfolgendem Punkt 3.1.4 behandelt.

Auf Grund der unmittelbaren Nahe zur Weil3eritz werden die Grundwasserstande direkt von der Was-
serfuhrung der WeiReritz beeinflusst. Sie sind deshalb als stark schwankend zu beschreiben. Bei mitt-
leren Grundwasserstanden ist der Wasseranschnitt 2,5 — 3,5 unter aktueller GOK zu erwarten.

Das Setzungsverhalten der zu anstehenden Auffillungen, insbesondere die zu erwartenden Setzungs-
differenzen lassen sich basierend auf dem Erkundungsstand nicht prognostizieren.

Dementsprechend sollten Auffillungen durchteuft und Lasten aus Hochbaukérpern in die unter den
Auffullungen und Auelehmen anstehenden Flussschotter abgetragen werden.

Diesbeziglich empfiehlt sich die Ausfiihrung von Brunnengriindungen oder (unbewehrten) GroRbohr-
pfahlen (= DN 1000).

Alternativ ware das Abteufen von CMC-Saulen denkbar. Bei Vorzug des CMC Verfahrens sind tiefer
reichende Baugrundaufschliisse erforderlich.
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Durch die empfohlenen Griindungsvarianten werden die Mengen anfallender Aushubmassen, die zu
entsorgen sind, minimiert. Anfallende Aushubmaterialien, die asche- und schlackehaltig sind, sind sach-
gerecht geman Deponieverordnung zu entsorgen

3.1.4 Radiologie

Im September 2018 wurde eine erste orientierende radiologische Erkundung durch die IAF — Radiotko-
logie GmbH (Radeberg) auf der Flache durchgefiihrt. Das Gutachten (Anlage 4a) gelangt zu folgenden
Ergebnissen:

Die rasterartig gemessene Ortsdosisleistung der Gammastrahlung variiert zwischen 110 nSv/h und lokal
bis zu 217 nSv/h. Die in Freital regionaltypischen Werte liegen zwischen 90 — 170 nSv/h und kénnen
aufgrund der vorhandenen Geologie auch etwas hdher ausfallen. Es lassen sich aufgrund dessen vor-
erst keine Hinweise auf groR3flachig oberflachennah vorhandene abgelagerte Substrate mit erhdhten
Radionukleidgehalten eindeutig ableiten.

In zwei Schirfen wurden erhdhte spezifische Aktivitdten in den asche- und schlackehaltigen Substraten
nachgewiesen. Die Radionukleidanalysen der entnommenen Materialien zeigten erhdhte Aktivitat in der
U-238 Zerfallsreihe Uber dem Grenzwert von 200 Bg/kg.

Die aufgefundenen Rickstande kénnten nach Strahlenschutzverordnung (StrSchV) Uberwachungsbe-
durftig sein, weshalb die Verwertung der Materialien vom Grundstlick nur eingeschrankt moglich ist. Ab
200 Bg/kg liegt eine radiologische Belastung vor. In der vorliegenden Untersuchung wurden Aktivitaten
deutlich > 200 Bqg/kg festgestellt, d.h., dass eine radiologische Belastung vorhanden ist. Bodenmaterial
bis 1000 Bq Belastung kann bei einer gewerblichen Nutzung verbleiben, es muss jedoch gewéhrleistet
sein, dass die Dosis von 1 mS in den Innenrdumen (Aufenthaltsraumen der Verkaufseinrichtungen etc.)
nicht Uberschritten wird. Durch zusatzliche Malihahmen, wie z.B. radongeschiitztes Bauen kann ein
Schutz der Innenraume erzeugt werden.

Die vorhandenen Bodenproben der Baugrunduntersuchung werden mit den Ergebnissen der radiologi-
schen Vorprifung abgeglichen und nachuntersucht. Das Séchsische Landesamt fur Umwelt und Land-
wirtschaft und Geologie ist in den Prozess eingebunden und der erforderlichen Anzeige wurde entspro-
chen.

Im Juli 2020 wurden durch die IAF Radiodkologie weiterfiihrende radiologische Erkundungen durchge-
fuhrt. (Anlage 4b) Hierzu wurden aus 30 Baggerschurfen reprasentative Materialproben auf der Flache
entnommen. Die Baggerschurfen wurden nach Vorgaben von IAF errichtet und die Materialproben im
akkreditierten Labor der IAF analysiert, um daraus die erforderlichen Informationen tber die Verteilung
und Hohe der radioaktiven Kontaminationen im gesamten Flachenbereich zu erhalten.

Die hergestellten 30 Baggerschirfen auf dem Grundstiick wurden schichtenorientiert beprobt. Als Kri-
terium fir die maximale Beprobungstiefe wurde das Erreichen des geogen anstehenden Flussschotters
der Weil3eritz festgelegt. Die raumliche Lage der Baugrundaufschllisse zeigt die Abbildung 8 — die de-
taillierte Fotodokumentation ist im Gutachten (Anlage 4b) zu finden.

Aus den freigelegten Bodenschichten der 30 Baggerschirfen wurden insgesamt 84 Materialproben aus
den Auffiillungen und den darunter lagernden geogen anstehenden Béden entnommen.
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Abbildung 8 - Raumliche Verteilung der Ra-266-Aktivitat auf dem Grundstick fiir den Tiefenbereich 0,3 bis 1,2m,
Weiterfuhrende radiologische Erkundung Séchsischer Wolf Freital, IAF Radiodkologie GmbH, 2020
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Abbildung 9 - Raumliche Verteilung der Ra-266-Aktivitat auf dem Grundstuick fir den Tiefenbereich 1,2 bis 2,5m,
Weiterfihrende Radiologische Erkundung Séchsischer Wolf Freital, IAF Radiodkologie GmbH, 2020

HD Objekt Freital GbR. Eichendorffstra3e 52, 53721 Siegburg
W.WERKplan GmbH, Burgwartstr. 77a, 01705 Freital
Fassung vom 24.02.2021
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Die umfangreichen Erkundungsarbeiten haben gezeigt, dass hauptsachlich in einem Tiefenbereich von
0,3 m bis 1,2 m radioaktiv kontaminierte Auffillungen lagern (vgl. Abb. 8). Sie liegen damit oberhalb des
schwankenden Grundwasserbereichs, weshalb eine Kontamination des Grundwassers ausgeschlossen
werden kann. Es wurden nur zwei tieferliegende belastete Bereiche (bis 2,50 m Tiefe) gefunden (vgl.
Abb. 9). Die Aktivitaten (der Uber 200 Bg/kg befindlichen Werte) von U-238 und Ra-226 liegen in den
Erkundungstiefen bis 1,2 m bei Mittelwerten von 404 bzw. 447 Bq/kg. Die Aktivitdten in den Substraten
Uberschreiten die fur Freital typische Belastung geringfiigig bis maRig. Das Material im Bereich des
Schurf 1 wird aufgrund der Aktivitat Gber 1000 Bg/kg ausgerdumt und unter Begleitung eines Ingenieur-
biros (z.B. IAF) und des LfULG fachtechnisch entsorgt.

In Folge der Nacherkundung wurde eine Langzeit Ortsdosis Messung der ODL-Werte durch die IAF
veranlasst, um eine Gefahrdung fiir den Standort aus der Luft auszuschlie3en. (Anlage 4c)

Auf Grundlage der radiologischen Untersuchungen werden die sich ergebenden rechtlichen Anforde-
rungen an den Strahlenschutz bei der Bauausfiihrung bertcksichtigt. Das LfULG wird im Rahmen der
Hochbauplanung mit einbezogen.

3.1.5 Denkmalschutz, Arch&ologie

Im Plangebiet befinden sich laut der Denkmalliste bzw. Denkmaldatenbank des Landesamtes fiir Denk-
malpflege Sachsens keine Denkmaéler, Denkmalensemble, Bodendenkmaéler oder Gebiete von archéo-
logischer Bedeutung.

Bodenfunde (auffallige Bodenverfarbungen, Gefalischerben, Graber, Knochen, Gerate aus Stein und
Metall, Miinzen, Steinsetzungen aller Art u.a.) sind sofort dem Landesamt fir Archéologie zu melden.
Fundstellen sind inzwischen vor weiteren Zerstérungen zu sichern. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenk-
male entdeckt werden, ist ebenfalls das Landesamt fiir Arch&dologie unverziiglich zu unterrichten. Die
entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und zu sichern, sofern die zustéandige Fachbehdérde
nicht mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. (§20 SachDSchG)

3.1.6 Natur- & Artenschutz

Das Plangebiet befindet sich in keinem kartierten Schutzgebiet nach Bundesnaturschutzgesetz. Ostlich
des Plangebietes befindet sich in geringer Entfernung das Naturschutzgebiet Windberg, das tUberwie-
gend aus Waldlebensrdumen am Hang des Windberges besteht - das FFH-Gebiet ,Taler von Vereinig-
ter und Wilder WeiReritz* (DE4947-301). Der Bebauungsplan wird diese Gebiete nicht negativ beein-
flussen. (siehe Anlage 1 — UVP Vorprifung)

Das fir den Standort erarbeitete Artenschutzgutachten (Anlage 5) erfasste eine aktive Brutstéatte einer
Nebelkréahe (héaufige Brutvogelart, ungeféhrdet) im Bestandsgehdlz im Westen sowie zwei ungenutzte
Nester von GrofRvogelarten. Es gibt lediglich eine alte Linde, die ein potenzielles Quartier fur Fleder-
mause darstellt. Ebenso kommt eine bestehende Linde als Habitat in Frage. Dort wurden ebenso Hin-
weise auf Xylobionte Kaferarten gefunden. Au3erdem wurden kleinere Bestdnde von Nachtkerzen im
nordlichen Grundstlicksbereich gefunden, die jedoch als gering geeignete Fortpflanzungsstatte fir
Nachtkerzenschwéarmer eingeschatzt wurden. Es wurden keine Hinweise auf Reptilien oder FFH-Arten
im Plangebiet gefunden. Im Rahmen der Begehungen wurden innerhalb des Untersuchungsgebietes
keine Arten der FFH-Richtlinie, die einer Priifung unterzogen werden muissten, festgestellt.

Bei den Baumafinahmen auf dem Grundstick sind aufgrund der gefundenen Arten das Toétungs-, Sto-
rungs- und Schadigungsverbot einzuhalten. In Folge dessen sollten neue Lebensraume in Form von
Gehdlzen oder Einbaukasten zur Verfigung gestellt werden. Au3erdem sollten Gehdlzfallungen im Fall-
zeitraum gem. 839 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG durchgefuhrt oder ¢kologisch begleitet werden. Ebenfalls
wird empfohlen ein Beleuchtungskonzept auszuarbeiten sowie Kollisionen an Glasflachen durch ent-
sprechende Planung zu vermeiden.
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3.2 Erreichbarkeit und Anbindung

Das Plangebiet ist Uber die Staatsstraf3en S-36 und S-194 direkt an die Hauptverkehrsachse von Freital
sowie Uberértlich mit Freitals Umland, wie u.a. der Landeshauptstadt Dresden, Dippoldiswalde, Tha-
randt oder Wilsdruff verbunden. In unmittelbarer Nahe und fuB3laufig zu erreichen sind der zentrale Bus-
bahnhof Freitals - an dem ein Angebot an Taxen vorhanden ist - sowie der S-Bahnhof Deuben, der eine
schnelle Verbindung nach Dresden, Tharandt oder Freiberg schafft.

Die HuttenstralRe verfiigt iber einen Geh- und Radweg und die S36 ,Poisentalstral’e” Giber einen Fahr-
rad-Angebotsstreifen. Der Uberdrtliche Radweg ,Radroute an der Silberstral’e” — als Verbindung von
Altenberg nach Dresden - verlauft im Osten des Plangebietes entlang der Vereinigten WeilReritz und
kreuzt im Norden die LeRRkestraRe.

Mit der Beplanung des Areales des Sachsischen Wolfs und zukunftig der Fléache der Becker Umwelt-
dienste GmbH wird das Angebot des Radwegenetzes erweitert und es erfolgt ein Kurzschluss der Rad-
fahrverbindung parallel zur Dresdner StrafRe von den Stadtteilen Hainsberg und Deuben nach Potschap-
pel.

3.3 Nutzungsbeschrankungen
3.3.1 Gewasserrandstreifen

An der Ufermauer der Vereinigten Weil3eritz ist ein Streifen von 5,00 m Breite zum Zweck der Pflege
und Wartung von einer Bebauung freizuhalten. Der Gewasserrandstreifen ist fur die Revision der Rand-
zonen der Vereinigten Weileritz fir die Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen befahrbar
Zu gestalten. Sollte der Streifen bebaut werden, ist dies durch die Untere Wasserbehorde zu genehmi-
gen.

3.3.2 Leitungsrechte und Freihaltezonen

Das Plangebiet wird durch eine Mehrzahl von bestehenden Leitungen gekreuzt. Die mit Leitungsrechten
belasteten Flachen werden gemaR 89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB im Plan eingetragen. Die einzelnen Lei-
tungsstrange werden, aufgrund der Vielzahl an Leitungen mit wenig Abstand, auf einem Beiblatt (Anlage
6) genau dargestellt, die Leitungsrechte werden nachrichtlich in die Planzeichnung Gibernommen. Die
Leitungsrechte werden wie folgt bezeichnet und zugeordnet:

L1 - Die TWF Technische Werke Freital GmbH ist berechtigt in einem Grundsticksstreifen von 7 m
Breite des Flurstiicks 299/10 der Gemarkung Deuben eine Mischwasserleitung (DN500/750) un-
terirdisch zu verlegen, zu betreiben und dauernd zu belassen.

L2 - Die SachsenEnergie AG (vormals ENSO Netz GmbH) und die Freitaler Stadtwerke GmbH sind
berechtigt in einem Grundsticksstreifen von insgesamt 15 m Breite des Flurstiicks 298/1 der Ge-
markung Deuben eine Mischwasserleitung (DN500/750) sowie eine Kabeltrasse aus Nieder-
spannungs- und Fernwarmeleitungen unterirdisch zu verlegen, zu betreiben und dauernd zu be-
lassen.

Die TWF Technische Werke Freital GmbH ist berechtigt in einem Teil des Flurstiicks 298/1 der
Gemarkung Deuben eine Trinkwasser- und Abwasserleitung unterirdisch zu verlegen, zu betrei-
ben und dauernd zu belassen.

L3 - Die Freitaler Stadtwerke GmbH ist berechtigt in einem Grundstucksstreifen von insgesamt 15 m
Breite des Flurstiicks 298/1 der Gemarkung Deuben eine Kabeltrasse aus Mittelspannungslei-
tungen und Fernwéarmeleitungen unterirdisch zu verlegen, zu betreiben und dauernd zu belas-
sen.

L4 - Die TWF Technische Werke Freital GmbH ist berechtigt in einem des Flurstiicks 298/1 der Gemar-
kung Deuben einen Regenwasserkanal DN 1000 unterirdisch zu verlegen, zu betreiben und dau-
ernd zu belassen.
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L5 - Die Freitaler Stadtwerke GmbH ist berechtigt in einem Grundstiicksstreifen des Flurstiicks 299/10
der Gemarkung Deuben eine Niederdruck Gasleitung und eine Niederspannungsleitung un-
terirdisch zu verlegen, zu betreiben und dauernd zu belassen.

L6 - Die Freitaler Stadtwerke GmbH ist berechtigt in einem Grundstuicksstreifen des Flurstiicks 298/1
der Gemarkung Deuben eine Mittelspannungs Kabeltrasse und eine Fernmeldeleitung unterir-
disch zu verlegen, zu betreiben und dauernd zu belassen.

L7 - Die Freitaler Stadtwerke GmbH sowie die PYUR ist berechtigt in einem Grundstiicksstreifen von
insgesamt rund 3 m Breite des Flurstlicks 299/10, 317/1, 317/2 der Gemarkung Deuben eine Hoch-
druck- und eine Niederdruckgasleitung sowie eine Fernmeldeleitung unterirdisch zu verlegen,
zu betreiben und dauernd zu belassen.

L8 - Die Freitaler Stadtwerke GmbH ist berechtigt in einem Grundstucksstreifen von insgesamt rund 3
m Breite des Flurstlicks 299/10, 317/1, 317/2 der Gemarkung Deuben eine Niederspannungs-
und eine Fernmeldeleitung unterirdisch zu verlegen, zu betreiben und dauernd zu belassen.

L9 - Die Freitaler Stadtwerke GmbH ist berechtigt in einem Grundsticksstreifen von insgesamt rund 3
m Breite des Flurstliicks 299/10 der Gemarkung Deuben eine Kabeltrasse aus Mittelspannungs-,
Niederspannungsleitung, 6ffentlicher Beleuchtung und Fernmeldeleitung unterirdisch zu ver-
legen, zu betreiben und dauernd zu belassen.

In den Schutzstreifen der vorgenannten Breiten durfen Bauten nicht erstellt und leitungsgefahrdende
Verrichtungen nicht vorgenommen werden. Der Eigentimer oder durch ihn erméchtigte Dritte durfen im
Schutzstreifen keine Anpflanzungen und Anlagen halten, keine Anhaufungen von Stoffen und keine
Erhéhung oder Abtragung des Gelandes durchfuihren, durch welche der Bestand oder der Betrieb der
Leitung beeintrachtigt oder gefahrdet wird; notfalls ist deren Beseitigung durch die Berechtigten zulés-
sig. Sofern aber die Leitung mit einem Meter berdeckt ist (Asphalt), kann er nach Abstimmung und
Freigabe durch die Berechtigten als Fahrstral3e oder Parkplatz genutzt werden.

Die AulRengrenzen der Schutzstreifen werden bestimmt durch die Lage der Leitung, deren Achse grund-
satzlich unter der Mittellinie des Schutzstreifens liegt. Die Ausiibung der Dienstbarkeit kann einem Drit-
ten Uberlassen werden.

3.3.3 Geh - und Fahrrechte

zugunsten Firma ,Wohnkomfort Lathie GmbH*

Die Firma ,Wohnkomfort Lathie GmbH* (als Eigentimer der Flurstiicke 316, 317/1, 317/2 und 299/11)
ist berechtigt das Flurstiick 299/10 im Bereich der Anlieferung (an der Grenze zu 299/11) zu begehen
und zu befahren und in einem gekennzeichneten Bereich zu parken.

zugunsten Firma ,TTH - Technikhandel GmbH Dresden GmbH*

Die Firma ,TTH Technikhandel Dresden GmbH* (als Eigentimer der Flurstlicke 299/6 und 299/2), ist
berechtigt das Flurstiick 299/10 im Bereich der Grundstiicksgrenze zu den genannten Flurstiicken in
einem Streifen von 5 bzw. 1 m Breite zu begehen und zu befahren. Das Geh- und Fahrrecht wird nach-
richtlich im Bebauungsplan ibernommen.

zugunsten SachsenEnergie AG (vormals ENSO Netz GmbH)

Die SachsenEnergie AG (vormals ENSO Netz GmbH) ist berechtigt das Flurstiick 298/1 zur Wartung
ihrer Anlagen auf dem Flurstiick 298/3 zu befahren und zu begehen.
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4 Hoherrangige liberortliche/ ortliche Planungen

4.1 Landesentwicklungsplan Sachsen — LEP 2013
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Abbildung 10 - Auszug Karte 1 LEP Raumstruktur, Sachsisches Staatsministerium des Inneren, 2013

Der Landesentwicklungsplan (LEP) weist Freital als Mittelzentrum im Verdichtungsraum aus (LEP 1.2
Raumkategorien, Karte 1 - Raumstruktur). Aul3erdem befindet sich die Stadt auf der tGberregional be-
deutsamen Verbindungsachse von Bayern uber Plauen, Chemnitz, Dresden, Bautzen und Gérlitz bis
nach Polen. (Abb. 10). Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kann Freital der Erfillung des Grund-
satzes G.1.2.1 nachkommen:

,»G 1.2.1 - Die Verdichtungsraume sollen in ihren Potenzialen zur Mobilisierung von Innovation und
Wachstum als landesweit und Uberregional bedeutsame Leistungstrager weiter gestarkt werden.”

Dazu sollen

- Siedlungs- und Verkehrsentwicklung sowie der Stadtebau so erfolgen, dass verdichtungs- und ver-
kehrsbedingte Umweltbelastungen und Standortbeeintréachtigungen vermieden beziehungsweise ab-
gebaut,- durch Koordinierung der Flachennutzungsanspriiche und eine effiziente Flachennutzung die
Leistungsfahigkeit von Wirtschaft und Infrastruktur nachhaltig gesichert, - die Zusammenarbeit in den
Stadt-Umland-Raumen der Zentralen Orte intensiviert sowie - die Vernetzung mit den landlichen Teil-
raumen weiter ausgebaut werden.“(LEP 2013 — Textteil, S. 24)

Der Standort der Planung betrifft eine durch Abbruch und Altlastensanierung entstandene innerstadti-
sche Brachflache. Durch das Planvorhaben werden innerstadtische Bereiche nachverdichtet.

HD Objekt Freital GbR. Eichendorffstra3e 52, 53721 Siegburg
W.WERKplan GmbH, Burgwartstr. 77a, 01705 Freital
Fassung vom 24.02.2021
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Eine Zersiedlung oder eine Neubeanspruchung von Flachen erfolgen nicht. Die Infrastruktur ist durch
die Anbindung mit OPNV sowie die Lage an zwei Staatsstralen gesichert und garantiert die Versorgung
des Umlandes von Freital als wechselseitige Verflechtung. Die Ausweisung des Gebietes als Stadtzent-
rum soll die Ausubung der zentral6rtlichen Funktionen — Versorgung mit Gutern und Dienstleistung in
zumutbarer Entfernung sichern. Die unterzubringenden Funktionen zielen auf die optimale Versorgung
der zentrennahen Bewohner ab, wobei deren Zahl auch durch die Ausweisung des Wohngebietes am
Sachsenplatz zunehmen wird. Ebenfalls wird die Versorgung des Stadtteiles Deuben gestérkt. Die Inf-
rastruktur Freitals als Mittelzentrum wird durch die Ausweisung im Sinne der Bereiche Wirtschaft, Sozi-
ales und Kultur gestarkt.

4.2 Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung (2020)

Die 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplans (RPL) Oberes Elbtal/Osterzgebirge definiert Freital
ebenso wie der Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum im Verdichtungsraum auf einer tiberregional
bedeutsamen Verbindungsachse. Er folgt mit seinen Zielen der raumstrukturellen Entwicklung denen
des Landesentwicklungsplans (vgl. 4.1 Landesentwicklungsplan Sachsen — LEP 2013).

Im Bereich der Freiraumentwicklung trifft der Regionalplan genauere Vorgaben fur die Stadt Freital bzw.
das Plangebiet. Dieser ist durch die unmittelbare Nahe zur Vereinigten WeilReritz von den Zielsetzungen
des Freiraumschutzes (4.1.1 RPL), Boden und Grundwasser (4.1.3 RPL) sowie vorbeugender Hoch-
wasserschutz (4.1.4 RPL) und Bergbau und Rohstoffsicherung (4.2.3 RPL), betroffen (abgeleitet aus
den Zielen des LEP).

Ziel 4.1.1 RPL: Okologisches Verbundsystem/Arten- und Biotopschutz/FlieRgewasser

Auf Grundlage des Ziels Z 4.1.2.3 LEP wird der Bereich der Weileritz als Schwerpunkt ,Sanierungsbe-
durftige Bereiche der Landschaft” festgelegt.

Regionalplanerische Festlegungen

[ Bergbaufolgelandschaft des Uranerz-, Steinkohle- und Erzbergbaus Kap. 2.1.2

S— regionaler Schwerpunkl der Fliellgewassemenalunerning Kap. 4.1.1

regional bedeutsame Altlast Kap.4.1.3

”_‘_U\_U regional badeutsames Grundwassersamerungsgebiat Kap 413
{___\ Kaltluftentstehungsaebiet Kap. 415
Frischiuftentstehungsgebiet Kap.4.15

1 Kaltluftbahn Kap 415
Frischiuftoahn Kap.4.1.5
wassererosionsgefahrdetes Gebiet (>= 25 ha) Kap. 421

I ‘ besonders stark wassererosionsgefahrdetes Gebiet Kap. 4.2.1
winderosionsgefahrdetes Gebiet (>= 25 ha) Kap.4.2.1
ausgersumte Ackerflache Kap. 421

Zur Information
==

== j Vorbehallsgebiet Korndor Neubau (Schienenverkehr)

Abbildung 11 - Auszug Karte 5 RPL Landschaftsbereiche mit besonderen Nutzungsanforderungen bzw. Sanie-
rungsbedarf, Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/ Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 2020

»Z 4.1.2.3 LEP Zur Verbesserung der Gewasserokologie sind verrohrte oder anderweitig naturfern
ausgebaute FlieRgewasser beziehungsweise FlieRgewasserabschnitte und Quellbereiche, sofern de-
ren Ausbauzustand nicht durch besondere Nutzungsanspriiche gerechtfertigt ist, zu 6ffnen und natur-
nah zu gestalten. lhre Durchgéngigkeit ist herzustellen. Hierzu sind in den Regionalplénen regionale
Schwerpunkte als ,Sanierungs-bediirftige Bereiche der Landschaft” festzulegen.” (2. Gesamtfort-
schreibung RPL, Textteil, S. 73)
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Der Flussbereich ist in diesem Abschnitt offen und zugunsten des Hochwasserschutzes mit einer beid-
seitigen Mauer gestaltet. Es werden keine Veranderungen an der Gestaltung des Flussbettes 0.4. ge-
plant. Der freizuhaltende Gewasserstreifen zur Wartung wird von einer Bebauung (Ausnahme Bricke,
erforderliche Griindung und Anpassung Briicke-Gelande) freigehalten. Somit wird dem Grundsatz nach-
gekommen.

Ziel 4.1.3 RPL: Boden und Grundwasser

-
Karte 6 Boden- und /
Grundwassergefahrdung Kap. 4.1.3

7, V4

(Festlegungskarte) /

7] Gebiet mit hoher geologisch bedingter :,{ /
/1 Grundwassergefahrdung % A /

Gebiet mit moglicher Beeintrachtigung des Grund-
wasservorkommens durch die Folgen des
Klimawandels (ohne sogenannte Sonderflachen,
siehe nachrichtliche Ubernahme)

7

Gebiet mit Anhaltspunkten oder Belegen fiir
groRflachige schadliche stoffliche Boden-
veranderungen

Gebiet mit erhohter substratbedingter
Versauerungsgefahrdung des Bodens

(Bdden mit geringem natlirlichen Saurepuffervermégen bzw.
Boden mit erhohter substratbedingter Versauerungs-
gefahrdung)

Abbildung 12 - Auszug Karte 6 RPL - Boden- und Grundwassergefahrdung, Regionaler Planungsverband Oberes
Elbtal/ Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 2020

Auf Grundlage des Ziels Z 4.1.2.1 LEP liegt Freital in einem Bereich mit der Festsetzung ,Gebiet mit
hoher geologisch bedingter Grundwassergefahrdung®.

»Z4.1.2.1 LEP In den Regionalplanen sind [...J- Gebiete mit hoher geologisch bedingter Grundwasser-
geféahrdung und Gebiete, in denen Grundwasservorkommen durch die Folgen des Klimawandels erheb-
lich beeintréchtigt werden kénnen, als ,Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderun-
gen” festzulegen. [...] (2. Gesamtfortschreibung RPL, Textteil, S. 96)

Es wurden zwei Grundwassermessstellen (GWM02/04 und GWM 05/09) von der Uberwachung der
ehemaligen TOTAL-Tankstelle beprobt. Es konnten erhéhte Werte von Uran und Flourid durch die ehe-
malige Bergbautatigkeit in Freital nachgewiesen worden. Die im Gutachten (Anlage 2) nachgewiesenen
niedrigeren Belastungen im Bodeneluat verglichen mit denen im Grundwasser schlie3en eine derzeitige
Gefahrdung des Grundwassers durch den Boden aus. Durch die Planung wird das Grundstiick nach
Realisierung besser gestellt, da die grof3flachige Bebauung und Versiegelung fur den ruhenden Verkehr
die im Boden gebundenen Stoffe, die am Standort verbleiben durfen, vor weiterem Auswaschen ge-
schiutzt werden und ein Eindringen in den Grundwasserkorper dauerhaft unterbunden wird. Um die
Werte des Grundwassers auf dem Grundstiick Uberwachen zu kénnen, werden vor Baubeginn zwei
Grundwassermessstellen (Lage mit dem Landratsamt abgestimmt) auf dem Grundstlick eingerichtet
und dauerhaft erhalten.
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Ziel 4.1.4 RPL: Vorbeugender Hochwasserschutz

Auf Grundlage des Ziels Z 4.1.2.9 LEP befindet sich das Gebiet in einem Vorbehaltsgebiet fir den
vorbeugenden Hochwasserschutz mit der Einstufung ,Funktion Anpassung von Nutzungen — hohe Ge-
fahr“. Die WeiReritz selber ist als Vorranggebiet vorbeugender Hochwasserschutz mit der Einstufung
~Funktion Abfluss* festgesetzt.

»Z 4.1.2.9 LEP In den Regionalplanen
sind Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir
den vorbeugenden Hochwasserschutz -
fur vorhandene und rickgewinnbare
Uberschwemmungsbereiche zur Ge-
wahrleistung und Verbesserung der na-
turlichen Wasserriickhaltung in der Fla-

S
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2l
Szl
! 4

che (Retentionsraum) und - fur Risikobe- /A 7 b

- . . - . A
reiche in potenziellen Uberflutungsberei- ( i >
chen, die bei Versagen bestehender \g‘,”/ 4/ (~
Hochwasserschutzeinrichtungen  oder 7/ ,/b'!' 7
Extremhochwasser uberschwemmt wer- ’ % NA

den kdnnen, zur Minimierung moglicher
Schaden (Hochwasservorsorge) sowie
Art und Umfang der Nutzungen in diesen
Gebieten festzulegen.”
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(2. Gesamtfortschreibung RPL, Textteil,
S. 104)
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Dem Ziel des LEP fOIgend, formuliert Regionalplanerische Festlegungen Kap. 4.1.4
der Regionalplan den Grundsatz:

W Gebiet zur Verbesserung des Wasserrickhalts
,G 4.1.4.7 In den Vorrang- und Vor-

Vorranggebiet Vorbehaltsgebiet

behaltsgebieten vorbeugender

HOChWasserSChutZ SO”en d|e JeWe"S v v Standort fir Malinahmen des technischen Hochwasserschutzes (Hochwasserriickhaltebecken)
zulassigen Nutzungen an die bei ei- = = vorbeugender Hochwasserschutz", darunter

nem Extremhochwasser mogliche B rhion Astus

Wassertiefe und FlieRgeschwindig- Furktion Herstellung Abluss

keit angepasst werden. Noch unbe- Funkton Rckhat

baute Bereiche in Vorbehaltsgebie- Funkion Anpassung von Nutzungen - hohe Gefahr

ten vorbeugender Hochwasser- Funkion Anpassung von Nutzungen - mitiers Gefahr

schutz mit der Funktion ,Anpassung Funkion Anpassung von Hutzungsn - garings Gefahr

von Nutzungen — hohe Gefahr” sol-
len von Bebauung freigehalten werden. Besiedelte Bereiche in diesen Vorbehaltsgebieten sollen bei
einer Nutzungsaufgabe als Freiraum

, “ Abbildung 13 - Auszug Karte 4 RPL - vorbeugender Hochwasserschutz,
wiederhergestellt werden. g g g

Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/ Osterzgebirge, 2. Gesamt-

fortschreibung 2020
(2. Gesamtfortschreibung RPL, Text- °

teil, S. 105)

Die geplante Bebauung wird nach Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Séch-
sische Schweiz-Osterzgebirge sowie der Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen zum
Schutz von Leib und Leben in einer hochwasserangepassten Bauweise erfolgen. Dies spiegelt sich in
den Festsetzungen des Bebauungsplanes wider. Die bisherigen kartierten Uberschwemmungsgebiete
(auf Grundlage des Hochwassers 2002) beziehen sich auf ein Schutzziel HQ 100 und betreffen nur
einen Teil des Plangebietes — und damit das Baufenster des Kerngebietes.

HD Objekt Freital GbR. Eichendorffstral3e 52, 53721 Siegburg
W.WERKplan GmbH, Burgwartstr. 77a, 01705 Freital
Fassung vom 24.02.2021
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Laut aktuellen Kenntnissen und Absprachen mit der Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sach-
sens (LTV) kann angenommen werden, dass die neuen Berechnungen (mit Schutzziel HQ200) die Si-
tuation auf dem Plangebiet hinsichtlich des Uberschwemmungsbereiches verbessern. Die neuen Kar-
tierungen liegen der Stadt Freital zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht vor — es wurden jedoch vorab
unbestatigte Berechnungsmodelle von der LTV Ubergeben. (vgl. 3.1.1 Hochwasser)

Davon kann abgeleitet werden, dass die stark generalisierte Einschatzung des Regionalplanes (hohe
Gefahr) mithilfe der neuen Hochwasserdaten der LTV widerlegt werden kann. Die Nutzungen werden
an die Hochwassersituation angepasst (FertigfuBbodenhdhen etc.) und der unmittelbare Gewasserstrei-
fen (5 m Gewasserabstand) wird von einer Bebauung freigehalten. Die Ausnahme stellt hier die Briicke
zum Plangebiet ,Stadtzentrum - Wohnareal Am Sachsenplatz“ dar. Damit sie kein Strdmungshindernis
darstellt, wird ihre Unterkante mit einer entsprechenden Héhe von 50 cm Freibord Uber der Wasser-
spiegellage des HQ200 festgelegt und als Ausnahme bei der Unteren Wasserbehorde beantragt.

Zum vorbeugenden Schutz vor Hochwasser werden Festsetzungen zum Schutz vor schéadlichen Um-
welteinwirkungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Grof3en Kreisstadt Freital weist das Gebiet derzeit als
gemischte Bauflache gemaR § 1 Abs. 1 Nr.2 BauNVO aus. Neben den begrenzenden Stral3enflachen
befindet sich unmittelbar im Osten die Flache der SachsenEnergie AG (vormals ENSO), welche als
Flache fur Versorgungsanlagen Elektrizitdt ausgewiesen ist. Die umliegenden Gebiete im Norden,
Westen und Sudwesten sind ebenfalls als gemischte Bauflachen festgsetzt. Die Vereinigte WeilReritz
wird als stark durchgriinter Bereich gekennzeichnet. Sudlich der Weilleritz befindet sich ein
festgesetztes Gewerbegebiet. Im Osten schlieRen jenseits der Weileritz die festgesetzten Grinflachen
sowie Flachen fir Fortstwirtschaft des Windberges an.
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4.4 informelle Planungen

Das stadtebauliche Bestreben zur Entwicklung des Stadtzentrums fuf3t auf den informellen Planungen
der GroRRen Kreisstadt Freital. Der Bebauungsplan wird gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB aus den Zielen
der beschlossenen Planungsinstrumente entwickelt.

Ein Schwerpunkt der Stadtentwicklung in Freital ist die Starkung zentraler Stadtstrukturen und die Ent-
wicklung dezentraler Ortsteilzentren. In den vergangenen Jahren konnten unterschiedliche Neuord-
nungs- und AufwertungsmalBnahmen in den innerstadtischen Quartieren durchgefiihrt werden. Der
Stadtteil Deuben wurde durch Ausweisung als Sanierungsgebiet,- Stadtumbaugebiet und durch Revi-
talisierungsmalnahmen zu den angestrebten Gebietszielen und aktuelle Anforderungen hin entwickelt.
Seit 2011 befindet sich das ,Ortsteilzentrum Deuben® im Stadtebauférderprogramm ,Aktive Stadt und
Ortsteilzentren® (SOP). Das Gebiet wurde im Jahr 2012 erweitert. Grundlage dessen ist das dazugeho-
rige stadtebaulichen Entwicklungskonzept (SEKO) ,Ortsteilzentrum Deuben® (aktuell in der 2. Fort-
schreibung von August 2018), wo die stadtebaulichen Zielstellungen, Umsetzungsstrategie sowie das
Stadtteilkonzept erlautert werden. Das SEKO wurde 2016 fortgeschrieben und die aktuelle Fortschrei-
bung im August 2018 durch den Stadtrat der Grol3en Kreisstadt als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept auf Grundlage des § 171b BauGB beschlossen.
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Abbildung 15 - GroR3e Kreissz:édt Freitél, Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,,Ortstei/;entrum Deuben*” 2. Fort-
schreibung, Auszug Karte Umsetzungsstrategie, August 2018, S. 102

Die Flache des Bebauungsplanes ,Stadtzentrum — Areal Sachsischer Wolf* wird im SEKO als Potenzi-
alflache aufgefiihrt, die durch die GroRRe Kreisstadt in den vergangenen Jahren bereits durch Abbruch
und Altlastensanierung vorbereitet wurde.?

2 vgl. GroRRe Kreisstadt Freital, Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Ortsteilzentrum Deuben” 2. Fort-
schreibung, August 2018 S. 30
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Auch die Ansiedlungen stadtzentraler Funktionen wie Handel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur
und Freizeit sowie Wohnen im Zentrum werden als Zielstellung genannt.2 Ebenso wie die Verkniipfung
der Quartiere mit einem Radweg sowie einer Briicke. Der Bebauungsplan folgt den im SEKO genannten
Zielstellungen fir die Entwicklung des Stadtzentrums:

~Mit der Neuerrichtung des Quartiers an der Weilleritz als neues Stadl(teil)zentrum (...) wird ein ent-
scheidender Impuls auch fur die umgebenden Quartiere gesetzt. Die Bedeutung der Neubebauung des
Stadt(teil)zentrums zeigt sich im Gesamtkontext der Entwicklung des gesamten SOP-Gebietes (...) so-
wie dartber hinaus. Die Schnittstellenfunktion Richtung Neumarkt und TGF, Busbahnhof und City-Cen-
ter sowie Uber die Weileritz hinaus, u. a. mit dem geplanten Briickenneubau sowie der Gestaltung der
offentlichen Erschlielung, ist auch von gesamtstadtischer Relevanz, da die MaRnahmen zu einer Star-
kung innerstéadtischer Strukturen flihren.”

(GroRRe Kreisstadt Freital, Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Ortsteilzentrum Deuben® 2. Fort-
schreibung, August 2018, S. 68)

Die stadtebaulichen Zielstellungen fur die Quartiere werden auf3erdem im Anfang 2020 fortgeschriebe-
nen ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept - INSEK 2030plus“ auf gesamtstadtischer Ebene betrach-
tet:

»,Mit dem INSEK 2030plus sollten auf der Grundlage der Evaluierung der vorhandenen Konzepte und
basierend auf der Analyse aktueller sozialer, wirtschaftlicher und 6kologischer Rahmenbedingungen
und Entwicklungen der letzten Jahre ausgewahlte Handlungsfelder untersucht werden. Durch einen
intensiven Leitbild- und Beteiligungsprozess begleitet, wurden eine umsetzungsorientierte Entwick-
lungsstrategie erarbeitet und MalBnahmen abgeleitet. Zeithorizont ist das Jahr 2030.

(GrolRe Kreisstadt Freital,https://www.freital.de/Unsere-Stadt/Informationen-zur-Stadt/Stadtentwick-
lung/INSEK-2030plus/, abgerufen 02/21)

Entsprechend des SEKO wird auch im INSEK die Flache des zukilnftigen Stadtzentrums als Potenzial-
flache auf der Entwicklungsachse Stadtzentrum behandelt, Starken, Schwéachen, Risiken und Potenzi-
ale diskutiert. Die Entwicklung wird unter dem Ziel ,Ein Zentrum fir Freital — Innenstadt gestalten® mit
den folgenden Schliisselmaf3nahmen erlautert:*

e Entwicklung Hauptgeschéftsachsen
e Lickenschluss im Radwegenetz
e Entwicklungsachse ,Stadtzentrum®
o Entwicklungsflachen Stadtzentrum beidseitig der Dresdner StrafRe inkl. Neumarkt und
Umfeld
o Brickenschlag Weileritz bis zum Blrgerzentrum am Miuhlenpark und stadtraumli-
che/funktionale Anbindung Muhlenviertel

Der Bebauungsplan folgt der Umsetzungsstrategie und tragt dazu bei einem Teil der Ziele fur das Zent-
rum Deubens zu bauleitplanerisch vorzubereiten.

4.5 Plangrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf der Plangrundlage eines 6ffentlich bestellten Vermessers mit den Anga-
ben der Grenzen aus dem Datenbestand des Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystems (AL-
KIS) des Freistaates Sachsen erstellt.

8 vgl. GroRe Kreisstadt Freital, Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Ortsteilzentrum Deuben® 2. Fort-
schreibung, August 2018 S. 51 - 52

4 vgl. GroRe Kreisstadt Freital, ,Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Stadt-
entwicklung Freital 2030plus®, Fassung Januar 2020, S. 5
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5 Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung (88 1, 11 BauNVO)

Teile des Plangebiets unterscheiden sich in Ihrer Nutzungszusammensetzung wesentlich von den Bau-
gebieten der Paragraphen 2 — 10 der BauNVO und werden deshalb — auch zur Unterbringung von
grof3flachigem Einzelhandel - als Sonstiges Sondergebiet (SO) gemaR 811 Abs. 1 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Stadtzentrum festgesetzt. Weitere Zentrumsfunktionen sollen in einem Kerngebiet
untergebracht werden.

Sonstiges Sondergebiet — Stadtzentrum (gemaf §11BauNVO)

Das Gebiet wird aufgrund der Ansiedlung von groR3flachigem Einzelhandel gem&R 8§11 BauNVO als
Sonstiges Sondergebiet ausgewiesen.

Im Erdgeschoss des Sondergebiets sind Schank- und Speisewirtschaften sowie groR3flachiger Einzel-
handel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zulassig.

Damit von der geplanten Nutzung keine negativen Auswirkungen auf die umliegende Versorgungsstruk-
tur sowie auf die Nachbarkommunen ausgehen, werden die Anteile der Kern- und Randsortimente de-
finiert.

90% als innenstadtrelevantes Kernsortiment — hauptsachlich Lebensmittel

- Nahrungs- und Genussmittel,

- Back- und Konditoreiwaren,

- Fleisch- und Metzgereiwaren,

- Drogerie- und Parfumerieprodukte,

- Haus- und Heimtextilien,

- Getranke,

- Schreibwaren, Bucher, Buroartikel,

- Zeitungen / Zeitschriften,

- (Schnitt-) Blumen,

- freiverkaufliche Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel)

10 % Randsortiment — Non- Food Artikel

Die Einzelhandelsbetriebe sollen den taglichen Bedarf der umliegenden Bewohner im ful3laufigen Be-
reich (u.a. Wohnareal am Sachsenplatz) und im Nahbereich (mittels OPNV und Radwegverbindung)
sichern sowie die Uberdrtliche Versorgung des Mittelraumes von Freital weiter ausbauen und festigen.

Die verkehrliche Erschlie3ung kann durch ausreichende Parkmdglichkeiten sowie eine bereits errichtete
Ampelanlage an der Dresdner StralRe, bzw. tiber eine Anbindung auf die Lel3kestralRe, gesichert wer-
den.

Die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften soll die Aufenthaltsqualitat des Stadtplatzes be-
reichern und schafft ein bisher fehlendes Gastronomieangebot am Standort.

In den Obergeschossen sind Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsnutzungen, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir kulturelle-, soziale- und gesundheitliche Zwecke, Schank- und Speise-
wirtschaften, Anlagen fir sportliche Zwecke und Wohnnutzungen zuléssig.

Im gesamten Sondergebiet werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten, Lagerhauser,
Fitnessstudios ausgeschlossen. Diese sind entweder in der unmittelbaren Umgebung bereits vorhanden
oder widersprechen dem Charakter des zu realisierenden Areals.
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Aufgrund der fehlenden direkten Verbindung zum Stadt- und Parkplatz wird eine Zulassigkeit von Han-
delsbetrieben in den Obergeschossen ausgeschlossen. Eine vertikale Stapelung von Einzelhandelsbe-
trieben wie bei einem Einkaufszentrum konkurriert mit dem Ziel eines durchmischten Stadtzentrums und
ist deshalb unzulassig.

Kerngebiet (87 BauNVO)

Dieser Bereich soll vorwiegend zur Unterbringung von kleinteiligem Einzelhandel mit eingeschranktem
Sortiment sowie zentralen Einrichtungen der Verwaltung und Kultur dienen.

Im Erdgeschoss sind ausschlie3lich Schank- und Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevantem Sortiment zulassig. Es ist ein Einzelhandelsbetrieb mit maximal 700 m2 Verkaufs-
flache zulassig. Weitere Einzelhandelsbetriebe dirfen eine Verkaufsflache von 500 mz2 nicht Giberschrei-
ten. Die Betriebe sollen als eigenstandige Einheiten mit separaten Eingédngen und Nebenraumen be-
trieben werden. Die Schank- und Speisewirtschaften sollen die Aufenthaltsqualitat und Verweildauer
am Standort steigern.

Zulassige Innenstadtrelevante Sortimente*

* aus Handlungsanleitung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern Uber die Zulédssigkeit von Grol3flachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (HA GroR3flachige Einzelhandelseinrichtungen) Vom 3. Ap-
ril 2008

- Nahrungs- und Genussmittel,

- Drogerie- und Parfumerieprodukte,

- Haus- und Heimtextilien, Einrichtungszubehdr ohne Mébel,
- Bekleidung einschlielich Schuhe, Lederwaren,

- Uhren, Schmuck,

- Foto, Optik,

- Spiel- und Sportwaren,

- Schreibwaren, Blicher, Buroartikel,

- Kunstgewerbe,

- Hi-Fi, Computer, Elektrohaushaltswaren (Kleingeréte),
- Haushaltswaren, Glas, Porzellan

In den Obergeschossen sind die in 87 Abs. 2 genannten Nutzungen, Geschafts-, Biro- und Verwal-
tungsnutzung, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Analog zum Sondergebiet werden in den Obergeschossen Einzelhandelsbetriebe, zur Vermeidung ei-
nes Einkaufszentrumcharakters, ausgeschlossen.

Analog zum Sondergebiet werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstétten, Lagerhauser,
Fitnessstudios ausgeschlossen.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8816, 17 BauNVO)

Das MalR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl von 0,95 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) bezieht sich auf die Gebiete mit den Baugrenzen und mit der Ausweisung
von Vorbehaltsflachen fir Stellplatze. Grunflachen sind separat ausgewiesen, es besteht jedoch eine
Pflanzbindung fir die Vorbehaltsgebiete der Stellplatze.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) fiir ein Kerngebiet laut BauNVO (8§17 BauNVO) betragt
1,0 und wird somit fast ausgenutzt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) in einem Sondergebiet nach 811 Abs. 3 BauNVO be-
tragt laut 817 Abs.1 BauNVO 0,8. Die Obergrenze darf laut 817 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen
Grinden Uberschritten werden, wenn entsprechende ausgleichende MaRnahmen getroffen werden o-
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der die Uberschreitung aus einem bestimmten Umstand geschieht. Es ist sicherzustellen ,dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.” (BauNVO 817 Abs. 2)

Im Plangebiet wird durch die erhdhte Versiegelung der Pfad Boden-Mensch getrennt, womit die Besu-
cher/ Bewohner vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch die im Grundwasser und Boden vorhande-
nen Altlasten geschiitzt werden sollen.> Wechselseitig wird das Auswaschen der Stoffe im Boden durch
die Versiegelung minimiert.

Folglich werden die Belange des BauGB, 81 Abs. 6 Nr.:

1 die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

7a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

7c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt,

7e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern,

7i)  die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a bis d,

herangezogen, um die Uberschreitung des Grenzwertes der GRZ im SO nach §17 Abs. 2 im Sinne des
Umweltschutzes bzw. des Schutzgutes Boden und Grundwasser zu begrinden.

Uber den Erdgeschossen wird ein fester Prozentsatz fiir die Gestaltung von Griindachern festgesetzt.
(Siehe 5.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen) So soll trotz des hohen Versieglungsgrades ein po-
sitiver Beitrag zu Flora und Fauna erbracht werden.

5.3 Hohe baulicher Anlagen (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §18 BauNVO)

In den Baufeldern werden unterschiedliche Traufhdhen in Teilbereichen durch Planeintrag in der jewei-
ligen Nutzungsschablone festgesetzt. So sollen sich die Gebaude stédtebaulich in ihrer Hohe einord-
nen. Die Festsetzung erfolgt als Hoéchstmald um die am Standort erwiinschten Hohen der baulichen
Anlagen zu gewahrleisten. Weiterhin wird eine entsprechende Festsetzung der Vollgeschosse als Min-
dest- und/oder Hochstmal in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Bezugspunkt ist ein durch Planeintrag festgelegter Héhenpunkt des Bestandsgeléndes in m tGber NHN.
Dieser bleibt durch die Planung unverandert. Auch die Traufhéhen werden in m ber NHN angegeben.

Die Traufhohe im Sondergebiet ist zur Fassung der StraRe und des Blockrandes an der Kreuzung an
der Dresdner StralRe am hochsten und staffelt sich zur Vereinigten Weil3eritz hin ab.

Die Traufhohen des Kerngebiets staffeln sich ebenso zur Weilkeritz ab und haben ihren Hochpunkt im
Norden.

Die Oberkante des FertigfuBbodens (OK FFB) wird durch einen Planeintrag festgesetzt. Diese liegt mit
170.55 - 171.00 m Gber NHN Uber dem anliegenden Bestandsgelande und muss sich zum Schutz der
Benutzer an der voraussichtlichen Hohe des HQ200 orientieren. Es kann nach den vorzeitigen Berech-
nungen der LTV angenommen werden, dass die OK FFB im Mittel 90 cm hoher festgesetzt als die
voraussichtlichen Hochwasserstande im HQ200.

Das aktuell rechtskraftige HQ100 zeigt im Bereich des Weil3eritz-Flussbetts Werte von 168.94 m ber
NHN, womit auch in diesem Fall die OK FFB diesen Wert um mindestens 110 cm Uberschreitet.

5 Siehe Pkt. 3.1.2 Altlasten und 3.1.3 Boden und Grundwasser



Bebauungsplan ,Stadtzentrum — Areal Sachsischer Wolf*
Grol3e Kreisstadt Freital Teil C - Begrindung Seite 28

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22,
23 BauNVvO)

Es werden zwei solitire Gebaude in abweichender Bauweise geplant (822 Abs. 4 BauNVO). Dabei ist
im Rahmen der offenen Bauweise eine Lange der in 822 Abs. 2 Satz 1 benannten Einzelhduser von
Uber 50 m zulassig. (gem. 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie 8§22 BauNVO) Das Gebaude im Sondergebiet
fasst den Kreuzungsbereich Dresdner-/ PoisentalstralRe in der Kurve und schlief3t damit den Stadtraum.
Deshalb wird das Gebaude dort mit einer Baulinie ohne Grenzabstand definiert — es soll in direkter
Verbindung zum FuBweg stehen und keinen zusétzlichen Vorplatz ausbilden.

Das Gebaude im Kerngebiet wird parallel zur Flurstiicksgrenze (298/3) und dem dort bestehenden Ge-
baude sowie quer zur Weil3eritz im Siiden angeordnet. Die Gebaude bilden einen Innenhof, sodass sich
die Parkplatze in erreichbarer Nahe zu beiden Gebaudekomplexen befinden. Im Siiden sollen die Ge-
baude eine Aufweitung formen, die den Stadtplatz mit Blick auf WeiReritz, Windberg und das neue
Wohngebiet erdffnet. Um diesen einfassenden Charakter auszubilden orientieren sich die Langen der
Baufelder an den Grundstlicksgrenzen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen und Baulinien in den Planzeich-
nungen genau festgelegt. (823 Abs. 2, 3 BauNVO)

Zur plastischen Gestaltung der Gebaude ist es zulassig untergeordnete Gebaudeteile bis zu einer Tiefe
von 1,50m und max. 10% je Fassadenseite auRerhalb der Baufelder zu errichten. An der festgesetzten
Baulinie ist dies, aufgrund der Lage am 6ffentlichen Raum, nicht zulassig.

Die Parkflachen fir PKW befinden sich auRerhalb der Baufelder und werden durch einen Planeintrag
festgesetzt.

5.5 Verkehrsflachen
5.5.1 FuRganger/Fahrrad-Verkehr

Von Poisentalstrafl3e - Der FuRBweg sidlich des Gebdaudes von Wohnkomfort Lathie GmbH (FI-
St. 316) wird reaktiviert und ausgebaut, um eine schnelle Verbindung
zum Stadtplatz Uber eine bestehende Treppenanlage zu gewahrleisten.

Von Dresdner StralRe - Die neu zu errichtende ErschlieBungsstral3e erhalt sudlich einen be-
gleitenden Fulweg sowie eine Querung, um auf den Parkplatz bzw. zu
den Gebauden im Siden zu gelangen.

Ab der 6stlichen Baugrenze des MK fiuhrt der Ful3weg als kombinierter
Radfahrer- und FuRweg zur LeBkestral3e.

Weiterhin wird ein Stich direkt an der nérdlichen Fassade vor den Bau-
grenzen des SO als FuBwegverbindung Uber eine Treppenanlage in das
Gebiet geflhrt.

Von LelRkestral3e - Der Teil der ErschlieBungsstrale an der Mindung Lel3kestralRe erhalt
einen begleitenden FuRBweg im Osten bis hin zum Weil3eritz begleitenden
Ful’3/ Radweg

Vom Wohngebiet - Eine neue Briicke fur FuRganger und Radfahrer verbindet das geplante
Sachsenplatz/ Wohngebiet am Sachsenplatz im Siden und damit auch die
Von der Poisentalstral3e PoisentalstralRe barrierefrei mit dem Stadtzentrum — eine Wegeverbin-

dung fiihrt entlang der Weil3eritzmauer.
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5.5.2 PKW-Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber eine 6,50 m breite ErschlieBungsstralde in
bitumindser Bauweise zwischen Lel3ke- und Dresdner StraRe. Entlang des sidlichen Fahrbahnrands
wird ein 2,00 m breiter FuBweg mitgefiihrt. Ab der dstlichen Baugrenze des MK fiihrt der FulRweg als
kombinierter Radfahrer- und FuBweg zur Lel3kestra3e. An dieser Grenze verbindet sich auerdem der
FuR-Radweg vom Stadtplatz mit dem Fuf3-Radweg der ErschlieBungsstrale. Die Trennung der Ful3-
und Radwege der Stral3e erfolgt mit Hochbord.

Im Plan ist die Flache der ErschlieBungsstral3e als gemischte Verkehrsflache ausgewiesen und durch
die Bauausfuhrung in die Teilbereiche gegliedert.

Die Anbindung der Erschlielungsstral3e an die Dresdner Stral3e erfolgt Uber einen lichtsignalgesteuer-
ten Knotenpunkt. Dieser ist bereits errichtet. Die Ausfuhrung der Anbindung an die Lel3kestral3e erfolgt
als Einmindung.

Fur den maf3geblichen Begegnungsfall PKW - LKW (3-achsig) werden Fahrbahnverbreiterungen in den
Kurven erforderlich. Die Einmindung LelR3kestral3e ist so ausgelegt, dass eine Zufahrt des angrenzen-
den Umspannwerks mit Sattel-Tieflader gewéhrleistet wird.

Weiterhin ist die Zufahrt mit einem Sattelzug von der LeRkestral3e Uiber die Planstral3e auf die Dresdner
Stral3e mdglich.

Zufahrten

Die Zufahrten werden auf die funktionell erforderlichen Flachen beschrankt und mit Rundbord von der
StralRe getrennt. Die Zufahrten dienen vorrangig der ErschlieBung der Stellplatzflachen, der Tiefgarage
sowie dem Lieferverkehr der geplanten Handelsflachen.

5.5.3 Anliefer-Verkehr

Die Anlieferung fir die Betriebe und Einrichtungen im SO wird von der Poisentalstral3e Uber das Flur-
stiick 317/2 im Bereich des Flurstiicks 299/11 und dem siid-westlichen Teil des Flurstiicks 299/11 er-
folgen. In diesem Bereich befindet sich auch die Anlieferung der stidlich gelegenen Firma ,Wohnkomfort
Lathie GmbH*. Die Anlieferung kann an dieser Stelle, aufgrund der vorhandenen verkehrlichen Situa-
tion, ausschlieBlich Uber ein Rechtsabbiegen von der Poisentalstralie erfolgen. Ein Linksabbiegen zum
Gelande bzw. Verlassen wirde zu einer nicht akzeptablen Beeintrachtigung von Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehres auf der Staatsstral3e 36 ,Poisentalstraf3e” fihren.

Die Anlieferung der Betriebe des MK und Einrichtungen erfolgt von der Dresdner Stral3e aus Uber die
ErschlieBungsstraf3e. Die kleinen Laden werden tber den Parkplatz angeliefert, die grol3e Verkaufsein-
richtung an der nordlichen Stirnseite Uber eine entsprechend dimensionierte Parkbucht. Der Geh- und
Radweg 6stlich des MK ist flir eine Befahrung gesperrt.

5.5.4 Trafo-Austausch

Von der LeRRkestral3e Uiber die PrivatstraBe kann die Ein- und Ausfahrt auf das Grundstick der Sach-
senEnergie AG (vormals ENSO Netz GmbH) bei Austausch eines Trafogenerators mit einem Schwer-
lastzug erfolgen.

5.5.5 Lieferverkehr zu TTH

Der benachbarte Betrieb TTH Technikhandel Dresden GmbH kann Uber die ErschlieBungsstralie von
der Dresdner- und der Lel3kestraBe mit einem LKW beliefert werden und zusétzlich von der Le3kestralRe
mit einem Sattelzug bedient werden.

5.5.6 Parkflachen

Die Stellflachen fir PKW werden im Planteil ausgewiesen. Der Kundenparkplatz befindet sich zentral
zwischen den beiden Gebauden und kann fu3laufig mit einem Einkaufswagen erreicht werden.
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Zusatzliche Mitarbeiterparkplatze kénnen bei Bedarf auf dem Flurstiick 298/1 in zumutbarer fuBlaufiger
Entfernung zur Verfiigung gestellt werden. Gepriift wird im Zuge der Bearbeitung der Bauantrage die
Notwendigkeit einer Teilunterkellerung und die Errichtung einer Tiefgarage im Baukérper des MK.

Die Stellplatzflachen sind zu befestigen und entsprechend der griinordnerischen Festsetzungen Punkt
5.8 zu begriinen.

5.5.7 Stadtplatz

Der Stadtplatz wird im Plan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Stadtplatz" festgesetzt.
Dieser ist gestaltet zu befestigen und mit Ausstattungsgegenstéanden und Einbauten entsprechend der
vorgesehenen Nutzung zu versehen.

Nicht befestigte Flachen sind entsprechend der griinordnerischen Festsetzungen Punkt 5.8 zu begri-
nen.

5.6 FuRganger- und Radfahrerbriicke

Zur Sicherstellung der Verbindung zwischen den beiden Weil3eritzseiten zu Fufd und mit dem Rad wird
eine neue Bricke errichtet. Der Briickenkopf ist im Plan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt. Die lichte Fahrbahnweite wird geméaR Empfehlungen fir Radverkehrsanlagen (ERA)
entsprechend fur 120 FuRganger und Radfahrer in der Spitzenstunde angesetzt. Der Zugang wird bar-
rierefrei gestaltet. Sie soll sich in das Stadtbild einfligen und bestimmten vertraglich gebundenen Qua-
litatsanforderungen entsprechen, um die Dauerhaftigkeit zu gewahrleisten:

- Stahlbeton, Spannbeton oder Stahlbauweise,

- geschlossene Fahrbahndecke aus Walz- oder Gussasphalt,

- mind. 3,50 m Nutzbreite zwischen den Gelandern

- 1,30 m Hohe OK Gelander-Handlauf Gber Fahrbahnniveau gem. ERA,

- es gelten die Zusétzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fur Ingeni-
eurbauten (ZTV-ING) mit den darin benannten Normen und Technischen Regelwerken in
aktueller Fassung

- Einwirkungen und Verkehrslasten gem. Eurocode (DIN EN 1991-2),

- Ausfuihrung als Konstruktion mit seitlichen Bogen

Die Bricke muss — um kein Hochwasserhindernis darzustellen — eine Mindesthéhe der Unterkante von
50 cm Uber dem erwarteten HQ200 haben und ist als wasserrechtliche Genehmigung bei der unteren
Wasserbehdrde zu beantragen.

5.7 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (89 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)
5.7.1 Schallschutz

In der Schallimmissionsprognose ABD 43048-01/19 des AKUSTIK BUREAU DRESDEN (Anlage 7)
wurde untersucht, inwieweit die fur die stadtebauliche Planung vorhandenen Orientierungswerte des
Beiblatts 1 der DIN 18005-1 fur Larmimmissionen uberschritten werden und an welchen Gebaudefas-
saden Larmschutzmafinahmen erforderlich sind. Dazu waren fir das Plangebiet die Beurteilungspegel
nach DIN 18005-1 und die maRgeblichen Au3enlarmpegel nach DIN 4109 zu bestimmen.

Im Ergebnis dessen werden folgende Mal3nahmen fiir den Bebauungsplan vorgesehen:

Fur schutzbedurftige Nutzungen ist an den Sud- und Nord-West Fassaden des SO und MK (Richtung
Poisental- bzw. Dresdner Stral3e) passiver Schallschutz nach DIN 4109 vorzunehmen.
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Anlieferungen dirfen zum Schutz von sensiblen Nutzungen in der Umgebung nur in der Zeit zwischen
06:00 und 22:00 Uhr erfolgen.

Die Dimensionierung der AufRenbauteile ist entsprechend DIN 4109 vorzunehmen. Dabei ist fur Blro-
und Arbeitsraume der maf3gebliche AulRenlarmpegel des Tageszeitraumes heranzuziehen. Fir Wohn-
und Schlafraume sowie fiir Ubernachtungsraume in Beherberungsstatten ist der maRRgebliche AuRen-
larmpegel des Nachtzeitraumes zur Beurteilung heranzuziehen. Die maf3geblichen AuRenlarmpegel
kénnen im Einzelnen der Anlage A4 des Berichtes ABD 43048/19 (Anlage 7) entnommen werden.

Fur Schlafraume an Fassaden mit Beurteilungspegeln von nachts >45 dB(A) missen schallgedampfte
BelUftungseinrichtungen vorgesehen werden.

5.7.2 Hochwasserschutz

Die Hochbauten miissen mit ihrer Lage im Uberschwemmungsgebiet gemaR VwV Planvorlage (Verwal-
tungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums fir Umwelt und Landesentwicklung tber die An-
forderungen an die Planvorlagen fir wasserwirtschaftliche Vorhaben) durch die Untere Wasserbehdrde
genehmigt werden. Die erforderliche hochwasserangepasste Bauweise wird im Rahmen der Genehmi-
gung durch ein Fach-Ingenieurblro mit baulichen MaZnahmen versehen.

Zum Schutz vor Hochwasser:
- ist der Erdgeschossfuf3boden mit einer entsprechenden Hohe uber dem erwarteten HQ 200
festgesetzt (Siehe 5.3 Hohe baulicher Anlagen),
- ist eine Anhebung des Gelandes vorgesehen,
- wird auf groRflachige Unterkellerungen verzichtet (nur punktuell),
o flutungsféahige Bauweise von moglichen unterirdischen Bereichen (TG im MK), versi-
ckerungsfahiger Belag
- wird die Stellung der Gebaudeschmalseite zum Wasserabfluss festgelegt,

- werden sensible Nutzungen (z.B. Schlafrdume 0.4.) in den Erdgeschossen ausgeschlossen,
- werden Retentionsflachen flir Regenwasser (Grindéacher) vorgehalten.

Im Rahmen der Genehmigung sind z.B. eine aufgesténderte Bauweise, statische Uberpriifung der Auf-
triebssicherheit von Gebauden, Sicherungseinrichtungen, wie z.B. Rickstauklappen und Absperrschie-
ber zur Abschottung gegen Rickstauwasser aus der Kanalisation, weitere bauliche Malinahmen zur
Abschottung der Gebaude gegen eindringendes Oberflachenwasser, Verwendung wasserbestandiger
Baustoffe sowie der Schutz von Anlagen der technischen Gebaudeausristung nach VDI-Richtlinie
~ochutz der technischen Gebdudeausrustung vor Hochwasser“ (VDI 6004) zu beachten.

Des Weiteren sind wassergeféahrdende Stoffe sowohl wéhrend der Bauphase als auch dauerhaft ober-
halb des Niveaus des Extremhochwassers 2002 zu lagern. (hochwasserangepasste Sicherung und La-
gerung von wasser- und umweltgefahrdenden Stoffen)

Der gesetzliche Gewasserrandstreifen entlang der Vereinigten Weil3eritz ist in einer Breite von 5 m von
jeglicher Bebauung freizuhalten und fur notwendige Unterhaltungsmaf3nahmen zu sichern.

Die Brucke wird gem&aR Vorgabe der Unteren Wasserbehoérde tber dem Niveau HQ200 plus 50 cm
Freibord festgelegt.
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5.7.3 Schutz vor Altlasten

Aus den Ergebnissen des erstellten Gutachtens (Anlage 2) wie in 3.1.2 Altlasten beschrieben, ergeben
sich folgende Festsetzungen:

Bei der BaumafRnahme sind die ErdbaumafRinahmen durch ein Ingenieurburo fir Geotechnik und Um-
welt fachtechnisch zu begleiten und zu dokumentieren. AuRerdem sind diese im Vorfeld mit der unteren
Bodenschutzbehodrde abzustimmen.

Fur belastetes Aushubmaterial ist im Rahmen einer radiologischen Sanierungsbegleitung ein Entsor-
gungskonzept zu erstellen und mit dem LfULG und der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Sollten bei kiinftigen Baumaf3nahmen farblich, geruchlich bzw. in der Zusammensetzung aufféllige Bo-
den auftreten, ist das weitere Vorgehen im Rahmen der fachtechnischen Baubegleitung abzustimmen.

Schadstoffaustrage und Versickerung von Niederschlagswasser sind durch eine Giberwiegende Versie-
gelung der Freiflachen zu unterbinden - dazu wird eine Uberschreitung der GRZ bis auf 0,95 festgesetzt.

Unversiegelte Flachen sind mit mindestens 0,35m unbelastetem Bodenmaterial aufzubauen.

Zur Uberwachung der Grundwassersituation sind zwei Grundwassermessstellen im Plangebiet zu er-
richten.

5.7.4 Strahlenschutz

Auf dem Gebiet wurden bereits radiologische Begutachtungen durchgefuhrt. Auf deren Grundlage wer-
den die sich ergebenden rechtlichen Anforderungen an den Strahlenschutz bertcksichtigt.

Generell ist der Zutritt von Radon durch eine fachgerechte Ausflihrung der erdberiihrten Bauteile und
der Malinahmen zum Feuchteschutz nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu verhin-
dern. (8123 StrlSG)

Der Referenzwert fiir die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von 300
Bg/m3 fur die Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in InnenrAumen muss eingehalten werden (88 121 -
132 StrISchG (2)/ 88 153 -158 StrlSchV).

Die Tiefgarage wird in einem nacherkundeten, unbelasteten Bereich des Kerngebietes geplant. Dieser
wurde bereits altlastensaniert. Weiterhin wir die Tiefgarage als offene Garage mit einer natirlichen
Querliftung geplant.

5.8 Grinordnerische Festsetzungen

5.8.1 Anpflanzung von Baumen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

An den im Plan eingetragenen Standorten sind Baume der Auswabhlliste 1 zu pflanzen, zu unterhalten
und dauerhaft zu erhalten.

Von den im Plan eingetragenen Standorten kann zur Anpassung an die 6rtlichen Gegebenheiten um
bis zu 2,00 m abgewichen werden. Der Abstand zwischen den Baumen ist gleichm&Rig aufzuteilen, die
Pflanzabstande in Bezug zur 6ffentlichen Verkehrsflache gleichbleibend einzuhalten.

Pro 10 Stellplatzflachen ist ein Baum It. Auswabhlliste 2 zu pflanzen. Die Baumscheiben mit einer Grol3e
von mindestens 4 m2 sind als offene, wasserdurchléassige Bodenflachen herzustellen und It. Auswahl-
liste 3 zu begriinen. Baum- und Unterpflanzungen sind zu pflegen, zu unterhalten und dauerhaft zu
erhalten.
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Auswabhlliste 1 - straBenbegleitende Baumpflanzungen

Aesculus carnea 'Briotii' Rotbliihende Kastanie
Ginkgo biloba Facherblattbaum, Ginkgo
Liquidambar styraciflua Amberbaum

Platanus x hybrida Platane

Sophora japonica Schnurbaum

Tilia x pallida Kaiser-Linde

Pflanzqualitéat: Hochstamm Stammumfang (StU) mind. 18/20cm, mind. 3x verpflanzt, mit Drahtballen
(3xv mDb), erhohter Kronenansatz

Auswabhlliste 2 - Baumpflanzungen Stellplatzflachen

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn, in Sorten
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus ornus Blumen-Esche
Liquidambar Amberbaum

Prunus Kirsche in Arten und Sorten
Quercus Eiche in Arten und Sorten
Sophora japonica Schnurbaum

Pflanzqualitat: Stammumfang (StU) mind. 14/16cm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen (3xv mDb)

5.8.2 Erhalt von Baumen gemaf} § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Der zu erhaltende Baum It. Planeintrag ist zu pflegen, zu unterhalten und dauerhaft zu erhalten.

Zur Herstellung des Lichtraumprofils und zur Abwendung von bauzeitlichen Beschadigungen sind
SchnittmalRnahmen an der Krone zulassig. Die Arbeiten sind nachweislich von einem Fachbetrieb aus-
zuflhren.

Baumafinahmen im Wurzelschutzbereich sind nur zulassig, wenn die erforderlichen Wurzelschutzmal3-
nahmen auf ein Minimum beschrénkt und die notwendigen SchutzmafRnahmen (Wurzelvorhang) min-
destens 4 Wochen vor Baubeginn ausgefihrt werden. Auf- und Abgrabungen im Wurzelschutzbereich
sind manuell auszufiihren und freigelegte Wurzeln innerhalb von 24 Stunden abzudecken und bei bau-
zeitlich andauernder Offenlage feucht zu halten.

5.8.3 Private Grunflachen, Anpflanzungen geméafn 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Samtliche nicht befestigte Flachen sind zu begrinen. Anpflanzungen und Begriinungen im Plangebiet
sind entsprechend der nachfolgenden Festsetzungen auszufihren.

Alle Anpflanzungen und Ansaaten sind innerhalb von 6 Monaten nach Abschluss der BaumaRnahme
herzustellen. Anwuchsverluste und Ansaatausfélle sind art- und qualitatsgerecht auszugleichen bzw.
nachzuarbeiten.

Die in den Auswahllisten genannten Geholze sollten bevorzugt verwendet werden. Koniferen und exo-
tisch wirkende Gehdlze sind zu vermeiden.

Anpflanzungen im Baugebiet sind entsprechend der Pflanzenauswahllisten mit standortgerechten Laub-
gehdlzen auszufihren. Grunflachen die in der Planzeichnung nicht als Flache fur Anpflanzungen aus-
gewiesen werden, sind als Rasenflache anzulegen.
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MaRnahme G1

Im Umfeld der Gewerbeobjekte, an Stralen und auf den Parkplatzen sind die nicht befestigten und mit
G1 gekennzeichneten Flachen zu begriinen, zu pflegen, zu unterhalten und dauerhaft zu erhalten.

Die Begrinung hat mit Strauchern It. Auswabhlliste 3 und Baumen It. Auswabhlliste 2 zu erfolgen.
Auswabhlliste 3 - Strauchpflanzungen

Beberis (Berberitze in Arten und Sorten)

Cornus (Hartriegel in niedrigen Arten und Sorten)
Cotoneaster (Felsmispel in niedrigen Arten und Sorten)
Euonymus (Spindelstrauch in niedrigen Arten und Sorten)
Lonicera (Heckenkirsche in Arten und Sorten)

Potentilla (Fingerstrauch in Arten und Sorten)

Rosa (Bodendecker-/ Kleinstrauchrosen)

Spiraea (Spierstrauch)

Stephanandra (Kranzspiere)

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch 2xv mit Ballen/Container

MaBnahmen G2

Im Bereich der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung "Stadtplatz” ist die Begrinung zu-
satzlich mit Stauden und Grasern zulassig.

Je angefangene 200 m2 Flache im Bereich der Flache des Stadtplatzes ist ein Baum It. Auswabhlliste 2
zu pflanzen, zu pflegen, zu unterhalten und dauerhaft zu erhalten.

5.9 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Bei Vorhaben und Planungen ist der spezielle Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu betrachten. In der artenschutzrechtlichen Prifung wurden Malinahmen zur Abwendung
des To6tungs-, Storungs- und Schadigungsverbotes ermittelt. Die Betroffenheit sowie die potentielle Be-
eintrachtigung wurden fur die relevanten Arten untersucht. Hierfir wurden Vermeidungsmafnahmen
sowie MalRnahmen fir den funktionserhaltenden Ausgleich formuliert.

5.9.1 Minimierungsmafnahmen

M1 Geholzrodung bzw. Rickschnitt von Gehdlzen

Baumfallungen bzw. der Riickschnitt von Bdumen oder Hecken dirfen unter Beachtung des § 39 Abs.
5 Nr. 2 BNatSchG ohne einen Ausnahmegrund nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
und nur im Beisein eines Fachgutachters durchgefiihrt werden.

M2 Okologische Fallbegleitung

Gehdlzrodungen und Ruickschnitt von Gehdlzen innerhalb des Brutzeitraumes oder auf3erhalb des Fall-
zeitraumes sind durch einen Fachgutachter 6kologisch zu begleiten. Dieser legt die ggf. erforderlichen
artenschutzrelevanten Mafinahmen fest.

Fur die Bergung oder Umsiedlung geschitzter Arten muss eine schriftliche Befreiung von Verbotstatbe-
sténden bei der Naturschutzbehdrde beantragt werden.
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M3 Kollision an Glasflachen vermeiden

Bei der Gestaltung der Baukdrper sind Glasflachen so zu gestalten, dafl3 nach Méglichkeit keine Klar-
glas-Durchsichten entstehen. Auf groRformatige, nachtlich beleuchtete und spiegelnde Glasfronten ist
weitgehend zu verzichten.

M4 Beleuchtung

Auf dem Plangebiet sind nach oben abgeschirmte Lampen vorzusehen, Gehduse sind vollstandig zu
kapseln. Die Leuchtmittel sind so zu wahlen, daf} keine Lichtemissionen unter 400nm emittiert werden,
diese keinen UV-Anteil aufweisen. Vorzugsweise sind Leuchtmittel als Natriumhochdrucklampen oder
LED im Farbton warmweil zu verwenden.

Begrindung:

Die MaRnahme M1 dient der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Flederméausen (im Gebiet nach-
gewiesen wurde der GrofRe Abendsegler), die die vorhandenen Gehdlze ganzjahrig nutzen kénnen.

Xylobionte Kéaferarten wie der Eremit sind ganzjahrig auf ihre HabitatbAdume angewiesen. Aus diesem
Grund sind die Féallungen von einem Fachgutachter 6kologisch begleiten zu lassen, der die Baume vor
der Fallung untersucht.

Sollten Fallungen, Rodungen oder Geholzriickschnitt auRerhalb des Fallzeitraumes erforderlich werden,
so sind durch den Fachgutachter die betreffenden Objekte zu untersuchen und Maflinahmen festzule-
gen, die das Toten von geschutzten Individuen verhindern. Ob zum Zeitpunkt der Arbeiten eine Um-
siedlung, Bergung oder ausschlieBlich ein Stopp der Arbeiten mdglich ist, kann ausschlie3lich vom
Fachgutachter in Absprache mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde festgelegt werden.
Oberste Prioritdt hat der Erhalt von Lebensstatten geschitzter Arten. Die Bergung oder Umsiedlung
mul3 beantragt werden, um den Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG auszuraumen.

Jahrlich sterben zahlreiche Vogel durch die Kollision mit Glasscheiben. Die Vermeidung ist durch vor-
bereitende planerische MalRBhahmen moglich, so z.B. die Sichtbarmachung der Glasflachen fir Vogel,
Verzicht auf grofRflachige Glasfronten. Spiegelungen, Transparenz und néachtliche Innenbeleuchtung
sind zu minimieren, um Vogelkollisionen zu vermeiden.

Vor allem eine klare Durchsicht sollte vermieden werden, um die Vortduschung eines freien Flugfeldes
fur die Vogel zu verhindern.

Die Hinweise der Vogelschutzwarte Sempach® sind bei der Planung einzubeziehen.

Aufgrund der nachgewiesenen Wirkungslosigkeit kann auf mit Greifvogelsilhouetten beklebte Flachen
verzichtet werden.

Um die angrenzenden bedeutenden Fledermaushabitate entlang der Weil3eritz nicht zusétzlich zu be-
eintrachtigen oder unnétig Insekten anzulocken, sind die Leuchtmittel darauf abzustimmen.

Die Lichtemissionen unter 400nm (UV-Bereich) haben eine starke Anlockwirkung auf nachtaktive Insek-
ten.

Durch die Wahl der richtigen Leuchtmittel, der bewussten Ausrichtung und Abschirmung des Lichtkegels
wie auch durch eine zeitliche Einschrankung von Beleuchtungsintensitaten, kénnen nachtaktive Insek-
ten geschiitzt werden. Die vollstdndige Kapselung der Lampengeh&use verhindert dartiber hinaus das
Eindringen von Insekten.

6 siehe http://vogelglas.vogelwarte.ch
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5.9.2 AusgleichsmalRnahmen

El Schaffung neuer Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten (ohne zeichnerische Festset-
zung)

An den geplanten Geb&uden sind Nisthilfen fir Fledermé&use und Vdgel anzubringen.

Fur die am und im Gebiet festgestellten Arten sind pro neu zu errichtendem Gebaudekomplex mindes-
tens 12 arttypische Nisthilfen fir die Arten Mauersegler, Blaumeise, Kohimeise, Hausrotschwanz, Bach-
stelze, Zwergfledermaus und GroRRer Mauersegler anzubringen. Das Konzept der Anordnung ist von
einem Fachgutachter fir Artenschutz erstellen zu lassen.

Begrundung:

Da es an geeignetem Altbaumbestand mangelt und Baume fiir die Durchfihrung des Bauvorhabens
beseitigt werden, sind an den neu zu erstellenden Gebaudekomplexen arttypische Nisthilfen fur die am
und im Gebiet nachgewiesenen Vogel- und Fledermausarten zu integrieren. Die Nisthilfen von einschla-
gigen Herstellern sind im Zuge der Gebaudeplanung unter Mithilfe eines Fachgutachters fir Artenschutz
in der Fassade so zu integrieren, dass die Anspriiche der jeweiligen Tierart Berlicksichtigung finden und
die Nutzer/Anwohner nicht bel&astigt werden.

E2 Schaffung von Kleinlebensraumen bzw. Strukturen zum Erhalt der Artenvielfalt
Anpflanzung von heimischen Strauchern It. Artenschutzgutachten Punkt 8.2.

Die im Plan mit E2 bezeichneten Flachen sind aus artenschutzfachlichen Griinden mit frei wachsenden
Strauchern laut Auswabhlliste 4 zu bepflanzen, zu unterhalten und zu erhalten.

Auswabhlliste 4:

Berberis vulgaris Berberitze
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cytisus scoparius Besen- ginster
Genista tinctoria Farber-Ginster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche, i.Sorte ,Clavey’s Dwarf’
Ligustrum vulgare Liguster, auch i.Sorte ,Lodense’
Philadelphus coronarius Europaischer Pfeifenstrauch
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere, auch i.Sorte ,Schmidt’
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Begrindung:

Da die Planung auch aufgrund der speziellen Bodenbelastung eine starke Versiegelung bzw. Uberbau-
ung vorsieht, sollen Strukturen geschaffen werden, die ersatzweise Lebensraume fir Insekten, Vogel,
Flederm&use und andere Tiergruppen schaffen. Dies kann unter Bertcksichtigung der verfligbaren,
nicht Uberbauten Flachen sowie der baulichen Erfordernisse eine freiwachsende Heckenstrukur sein,
die als Nahrungs-, Brut- und Riickzugsraum den genannten Arten zur Verfiigung steht.
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5.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (89 Abs. 4 BauGB i.V.m 889 SachsBO)
A — Dachgestaltung

Die Dachflachen der héhenmé&Rig gestaffelten Gebaudeteile sollen bei einer Ausfiuihrung als Flachdé-
cher zu mindestens 30 (SO) bzw. 50% (MK) begriint werden. Die Flachen kénnen — insbesondere tber
den Erdgeschossen als Aufenthaltsbereiche (Dachgéarten 0.4.) genutzt werden. Weiterhin dient diese
Festsetzung der teilweisen Kompensation der tberbauten Flache dem 6kologischen Mehrwert durch
verdunstendes Wasser der Griindacher bzw. der Regenwasserretention.

Die nicht begriinten Flachen kénnen mit Kies- oder Bitumenbahndeckung gestaltet werden. Diese Va-
riante soll insbesondere fir die Installation von groR3flachigen Solaranlagen die Wartung der darunter-
liegenden Flachen vereinfachen. Ein berbautes Grindach wiirde den Wartungsaufwand in diesem Fall
erschweren.

Bei einer Ausfilhrung als Pultdach sind Dacheindeckungen in hellen Farben zuldssig, um die solaren
Warmebelastungen der darunterliegenden Nutzungen zu verringern.

Zur Gewinnung von erneuerbarer Energie sind grof3flachige Solaranlagen auf den Déchern zuléssig.
B — Fassaden

Die Fassaden sind — angelehnt an die umliegende Bebauung - in Sockel-, Erd- und Obergeschossen
zu gliedern.

In den Sockel- und Erdgeschossbereichen ist die groRRflachige Gestaltung mit Klinkern in beigen bis
orange-roten Tonen und als Putzfassaden in Erdténen zulassig.

In den Erdgeschossen ist ebenfalls die Gestaltung von Putzfassaden in gedecktem Weil3 oder Erdtonen
zuléssig.

Grol¥flachige Glasfassaden sind zulassig und dirfen gestaltet - bedruckt oder hinterklebt - werden.

Die artenschutzrechtlichen MaRnahmen zur Gestaltung von Glasfassaden, um die Kollision von Vogeln
zu vermeiden, sind bei der Ausflihrungsplanung zu beachten. (Siehe Anlage 5)

Die Obergeschosse durfen als Putzfassaden in gedecktem Weil3 oder Erdténen, nicht spiegelnde Me-
tall- oder Kunststoffverkleidungen in gedeckten Erdtdnen gestaltet werden.
AuRerdem sind kleinere Klinkerflachen bzw. Streifen in den Obergeschossen zuléssig.

C — Geschosshdhen

Das Erdgeschoss ist als Uberhdhtes Geschoss mit einer Geschosshéhe von mindestens 5,00 m Hbhe
zu gestalten. Die Geschosshohe ist dabei definiert als senkrechter Abstand zwischen der Fu3boden-
oberkante des Erdgeschosses und der FuBbodenoberkante des dariiberliegenden Geschosses. Dies
soll den besonderen Anforderungen der Einzelhandelsbetriebe dienen und das Gebaude entsprechend
gliedern.

D - Unbebaute Freiflachen

Parkplatze, Wege und Zufahrten sind zur Trennung des Pfades Boden-Mensch auf Grundlage der Vor-
gaben des Altlastengutachtens mit einem wasser- und luftundurchléassigen Aufbau zu versiegeln.

Die unbebauten Freiflachen sind — soweit sie nicht als Parkflache, Weg, StralRe 0.4. ausgewiesen sind-
unversiegelt zu belassen und gemaf Pkt. 5.7.3 Schutz vor Altlasten mit mindestens 0,35m unbelaste-
tem Bodenmaterial aufzubauen.

E — Werbeanlagen

Werbung ist im SO an der nordwestlichen Fassade zur Dresdner Stral3e als horizontales Werbeband
zulassig. Das Band darf maximal 1,50m hoch sein. Die Oberkante des Werbebandes ist gleich der
Oberkante der Decke Uber dem Erdgeschoss. Grof3e einzelne Logo-Embleme sind zuléssig.
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An der nordostlichen Fassade des SO zum Parkplatz sind plastische Werbetrager zulassig.

Im MK ist Werbung ausschlieRlich an der nordwestlichen Fassadenseite zum Parkplatz als horizontales
Werbeband zulassig. Das Band darf maximal 1,50m hoch sein. Die Oberkante des Werbebandes ist
gleich der Oberkante der Decke tiber dem Erdgeschoss. Gestaltete Schaufenster sind zulassig.

An der Dresdner Straf3e ist ein Werbepylon auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen im Bereich
der Grunflache zulassig. Dort ist der Pylon von den anliegenden Strafl3en gut einsehbar.

6 Stadttechnische ErschlieBung

6.1 Wasserversorgung, Brandschutz

Es befindet sich eine Trinkwasser-Bestandleitung DN 200 GGG der Wasserversorgung Weil3eritz-
gruppe GmbH (WVW) in der Dresdner Straf3e. Das SO1 wird direkt von dieser Leitung versorgt. Das
MK wird von dort tber einen Zahlerschacht mit einer internen ErschlieRungsleitung mit Trinkwasser
versorgt.

Die WVW wird Uber die Planungen informiert und ein entsprechender ErschlieRungsvertrag wird abge-
schlossen.

Fur die Versorgung mit Léschwasser befindet sich ein Unterflurhydrant 80 auf Leitung DN 200 auf der
Bahnhofsstral3e Ecke Dohlener Stral3e sowie ein Unterflurhydrant 80 auf Leitung DN 600 auf der Bahn-
hofsstral3e Ecke HuttenstralRe. Aus diesen kdnnte im ungestdrten Betriebszustand (ohne Anerkennung
einer Rechtspflicht und bei jeglichem Haftungsausschluss der WVW) zusétzlich Wasser fiir Feuerldsch-
zwecke jeweils bis 48 m3/h bzw. 96 m3/h bei grolitmdglicher stundlicher Abgabe und maximalem Was-
serverbrauch entnommen werden. Das endgultige Brandschutzkonzept muss mit der GroR3en Kreisstadt
Freital abgestimmt werden.

6.2 Elektroenergieversorgung

In der Dresdner Stral3e befindet sich eine bestehende Mittespannungsleitung der Freitaler Stadtwerke
GmbH. An diese Leitung kdnnen notwendige grundsticksinterne Leitungen angebunden und die Ge-
baude mit Strom versorgt werden.

Ein fUr das Gebiet neu zu errichtender Trafostandort wird durch Planeintrag festgesetzt.

Die FSW werden Uber die Planungen informiert und gegebenenfalls ein notwendiger ErschlieRungsver-
trag geschlossen.

6.3 Fernwarmeversorgung

Die Gebaude kdnnen durch die Technischen Werke Freital GmbH (TWF) Uber eine geplante Trasse in
der ErschlieBungsstraRe mit Fernwarme versorgt werden. (Siehe 3.3.2 Leitungsrechte und Freihaltezo-
nen — Leitungsrecht 1 (LR1))

Ein entsprechender ErschlieBungsvertrag wird mit der TWF geschlossen.

6.4 Abwasserbeseitigung

Ein bestehender Mischwasserkanal DN1000 der Technischen Werke Freital GmbH in der Dresdner
StralRe kann zur Entsorgung von anfallendem Abwasser des SO benutzt werden.

Das Abwasser des MK kann in den im Geltungsbereich befindlichen-, bestehenden Mischwasserkanal
DN500/700 eingebunden werden.

Ein entsprechender Erschlieungsvertrag wird mit der TWF geschlossen.
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6.5 Regenwasserbeseitigung

Die Regenwasserbeseitigung erfolgt auf kiirzestem Weg Uber neu zu errichtende private Regenwasser-
kanéle fir alle Dachflachen in die Vereinigte WeilReritz tlber dem angenommenen HQ200 Niveau. Fir
den Fall eines Hochwassers werden entsprechende Riickstausicherungen eingebaut. Die festgesetzten
Grindéacher tragen zur Minderung des Regenwasserabflusses bzw. zur Retention maRgeblich bei.

Das Regenwasser der befestigten Flachen soll in den bestehenden Mischwasserkanal der Technischen
Werke Freital GmbH DN 500/750 eingeleitet werden.

Das Regenwasser kann aufgrund der Altlasten und der damit verbundenen Auswaschung von Stoffen
im Baugrund nicht versickert werden.

6.6 Abfallentsorgung, Wertstofferfassung

Der Abfall des SO wird im Bereich der Anlieferung gesammelt und kann dort abgeholt werden. Die
verkehrliche ErschlieBung fur das Millfahrzeug ist gesichert.

Der Abfall des MK wird auf einem zentralen Standort an der ErschlieBungsstrae gesammelt. Die Be-
fahrbarkeit mit einem Mullfahrzeug ist gewahrleistet. Der Standort ist durch einen Planeintrag festge-
setzt.

6.7 Telekommunikation

Der Standort kann Uber Bestandsleitungen der Freitaler Stadtwerke GmbH im Bereich der Dresdner
Stral3e bzw. Poisentalstral3e mit Glasfaseranschliissen versorgt werden.

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die damit einhergehende Bebauung des Areals ,Sachsischer
Wolf* wurde ausfuhrlich in der Umweltvorprifung auf die einzelnen Schutzgiter untersucht (siehe An-
lage 1). Die Schutzgiter Flache und Boden werden nicht negativ beeinflusst, da die Bedingungen am
Standort bereits durch Uberformung, Verdichtung oder Altablagerungen von vorherigen Nutzungen kei-
nen naturlich gewachsenen bzw. schitzenswerten Boden darstellen. Das Grundwasser wird durch neue
Grundwassermessstellen Gberwacht und das Altlastengutachten (Siehe Anlage 2) beweist eine bereits
vorhandene Belastung des Grundwassers, welche durch die Bebauung nicht verschlechtert wird. Dazu
tragt auch die Trennung des Pfades Boden-Mensch durch eine grof3flachige Versiegelung bei. Die Fla-
che des Geltungsbereichs hat keine besondere lokalklimatische Funktion und die Bebauung wird keine
malRgeblichen Emissionen erzeugen, weshalb mit keiner Verschlechterung des Schutzgutes Luft zu
rechnen ist.

Im Artenschutzgutachten wurde die Gefdhrdung von besonders geschiitzten Arten ausgeschlossen.
Verluste von Habitatrdumen werden durch Ersatzmaf3nahmen baulich kompensiert — z.B. Anbringen
von Fledermauskasten an Gebauden, Festsetzung von Anpflanzungen. Weite Malihahmen aus dem
Artenschutzgutachten werden realisiert — Beleuchtungskonzept, Kollisionsschutz an Glasflachen. Die
zu fallenden Gehoélzbestadnde werden durch die festgesetzten Neuanpflanzungen kompensiert.

Kumulativ betrachtet bedeutet die Versiegelung des belasteten Bodens mit der zu erwartenden grof3fla-
chigen Entsiegelung auf dem Bebauungsplangebiet des gegenuberliegenden Betriebshofs von Becker
Umweltdienste GmbH im Rahmen des Bebauungsplanes ,Stadtzentrum - Wohnareal Am Sachsenplatz®
trotzdem eine deutliche Verbesserung.

7.2 Auswirkungen auf die Wirtschaft und die sozialen Verhéaltnisse

VVon den meisten potenziellen Nutzungen geht keine Beeintrachtigung fir die Wirtschaft und die sozialen
Verhdltnisse aus. Um negative Auswirkungen auf die Wirtschaft durch die Einzelhandelsbetriebe zu
vermeiden, werden die Sortimente eingeschrankt. Der Standort dient, aufgrund seiner verkehrlich gut
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vernetzten Lage, der Versorgung mit Gitern des taglichen- und des innerstadtischen Bedarfs. Er ist fur
jedermann mit unterschiedlichen Verkehrsmitteln gleichberechtigt erreichbar.

Aufgrund der bestehenden Einkaufsstruktur um das Plangebiet werden bestehende-, konkurrierende
Sortimente (z.B. Fahrrader) ausgeschlossen. Der Standort wird besonders fur das neu entstehende
Wohnareal auf der anderen WeiReritzseite die Grundversorgung sichern. Es sollen verschiedene La-
denstrukturen entstehen, wobei davon auszugehen ist, dass auch die sozialen Zielgruppen der Einzel-
handler durchmischt sein werden. Weiterhin werden Arbeitsplatze in verschiedenen Professionen am
Standort entstehen, was einen Beitrag zur Verbesserung der sozialen Verhaltnisse erbringen kann.

7.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Die Entwicklung des Standortes war von der Stadt Freital langerfristig geplant, weshalb im Vorfeld be-
reits eine Ampelanlage errichtet wurde. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen wurde beim Ausbau der
Dresdner Stral3e bereits beriicksichtig. Es ist deshalb nicht mit Verkehrsstaus o.a. zu rechnen. Da der
Standort seine eigenen Parkplatze erhélt, ist deshalb auch nicht mit negativen Auswirkungen auf das
bestehende Parkplatzangebot durch das Mehraufkommen von PKW zu rechnen.

7.4 Auswirkungen auf den Bestand

Es ist von keinen negativen Auswirkungen auf den Bestand auszugehen.

Die bestehenden Gebéaude kdnnen durch die Belebung der innerstadtischen Flache mit den zahlreichen
neuen Angeboten (u.a. Gastronomie) profitieren. Der Immissionsschutz wird im Bebauungsplan streng
verankert (z.B. durch Beschrankung der Anlieferzeiten) und durch die geplanten und entstehenden Nut-
zungen ist mit keiner weiteren negativen Belastung fir das Umfeld zu rechnen. Der Betrieb der Nutz-
einheiten wird vorrangig am Tag erfolgen, weshalb keine negativen Folgen fir die Nachtruhe der Be-
wohner entstehen werden. Die Einordnung der Gebaude in das Plangebiet wurde von Seiten der Schal-
lemission untersucht und orientiert sich weg von den nahgelegenen Gebauden (z.B. an der LeR-
kestral3e) und gewahrt damit genligend Abstand. Die neu zu errichtende Briickenverbindung bietet den
Bewohnern einen weiteren Weg in der Riicklage der Dresdner Stral3e fir FuRganger- und Radfahrer-
durch Freital.

8 Hinweise

8.1 Schutz der Vermessungspunkte und Grenzen

Bei der Umsetzung der Planung sollten gefahrdete Grenzmarken durch einen 6ffentlich bestellten Ver-
messungsingenieur gesichert werden (SachsVermG). Eine Gefahrdung der im Planungsgebiet vorhan-
denen Lage- und Hohenfestpunkte ist dem Landratsamt Séchsische Schweiz-Osterzgebirge, Vermes-
sungsamt unverzuglich mitzuteilen. Vor Beginn der Bauarbeiten wird empfohlen, aktuelle Auskiinfte
zum geodatischen Festpunktnetz einzuholen.

8.2 Archéaologie

Bodenfunde (auffallige Bodenverfarbungen, Gefalischerben, Graber, Knochen, Gerate aus Stein und
Metall, Minzen, Steinsetzungen aller Art u.a.) sind sofort dem Landesamt fiir Arch&ologie zu melden.
Fundstellen sind inzwischen vor weiteren Zerstérungen zu sichern. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenk-
male entdeckt werden, ist ebenfalls das Landesamt fiir Arch&ologie unverziglich zu unterrichten. Die
entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstéatte sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der
Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten und zu sichern, sofern die zustandige Fachbehédrde
nicht mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. (820 S&chDSchG)

8.3 Bodenschutz, Altlasten

Bereiche des Geltungsbereiches sind als Altlastenverdachtsflaiche im Sé&chsischen Altlastenkataster
(SALKA) unter AKZ 90200368 (LMT, Lufttechnik und Metallbau GmbH) und AKZ 90200630 (Betonwerk
Oevermann) registriert. Das Betonwerk wurde 2010/11 zurtickgebaut und der Boden belassen. Das
Turbowerk wurde 2012/13 zurtickgebaut, jedoch nicht flachendeckend tiefenenttrimmert.
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Bei baulichen Arbeiten bekannt werdende Altlasten bzw. selbst verursachte schadliche Bodenverande-
rungen sind gemanR § 10 Abs. 2 SachsABG unverziiglich dem Landratsamt, Kreisumweltamt, Untere
Abfall- und Bodenschutzbehérde mitzuteilen und die Arbeiten bis zur Feststellung der Kontamination
und Festlegung der erforderlichen MaRhahmen einzustellen.

8.4 Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht

Bei Durchfiihrung von Bodenaufschliissen sind die Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht
entsprechend der einschlagigen rechtlichen Grundlagen zu bertcksichtigen. Im Rahmen der Planung
von baulichen Anlagen ist eine notwendige Baugrunduntersuchung durchzuftihren.

8.5 Strahlenschutz

Auf dem Gebiet wurden bereits radiologische Begutachtungen durchgefihrt. Auf deren Grundlage wer-
den die sich ergebenden rechtlichen Anforderungen an den Strahlenschutz bertcksichtigt. Der Refe-
renzwert fUr die Gber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft von 300 Bg/m3
fur die Aufenthaltsraume und Arbeitspléatze in InnenrAumen muss eingehalten werden (88 121 - 132
StrlSchG (2)/ 88 153 -158 StrlSchV (3). Der Zutritt von Radon muss durch eine fachgerechte Ausfiihrung
der erdberiihrten Bauteile und der Malinahmen zum Feuchteschutz nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik verhindert werden.

8.6 Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz muss bei der Bauausfuhrung an die rechtlichen Anforderungen zum Bauen in
Uberschwemmungsgebieten bzw. Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten angepasst werden.
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9 Flachenbilanz

Flache m2 %
Sondergebiet 10.711 48
Kerngebiet 4.245 19
Griunflachen 1.394 6
Verkehrsflache 3.020 14
Verkehrsflachen bes. Zweckb. 2.990 13
GESAMT 22.360 100
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