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Teil | - Begriindung

Vorbemerkung

Die Stadt Dohna liegt ca. 15 km siidéstlich der Landeshauptstadt Dresden zwischen der Kreis-
stadt Pirna und Dippoldiswalde und hat ca. 6.249 Einwohner (Stand 2022"). Durch Dohna flieRt
der Fluss Muglitz. Dohna gehort zum Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge und ist
nach den Zielvorstellungen des Landesentwicklungsplanes Sachsen 2013 (LEP) als Verdich-
tungsraum zum Oberzentrum Dresden und Mittelzentrum Pirna ausgewiesen. Die Stadt verfugt
Uber ein landschaftlich attraktives Umland.

Mit der Gemeindegebietsreform in Sachsen wurden 1994 die Orte Kéttewitz und Krebs einge-
meindet. 1999 kamen die Dorfer Meusegast und Réhrsdorf zur Stadt Dohna.

Seit 2002 bildet die Stadt Dohna mit der Nachbargemeinde Miiglitztal die Verwaltungsgemein-
schaft Dohna-Muglitztal.

Das Plangebiet liegt am Schnittpunkt der StraRen Am Kuxberg und Kottewitz. Das Tal der Miig-
litz ist an dieser Stelle gepragt von gewerblichen und industriellen Betrieben.

1 PLANUNGSERFORDERNIS, PLANUNGSZIELE SOWIE RECHTSLAGE

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten der Stadt Dohna und umfasst eine Griinflache ent-
lang der Staatsstralle S178a, nahe dem Autobahnanschluss ,Pirna‘ der A 17. Die Flache soll fir
gewerbliche Nutzungen entwickelt werden. Vorgesehen sind ein Lebensmittelmarkt sowie wei-
tere eigenstandige Einzelhandelsnutzungen und Flachen fur Produktion und Logistik.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aufgrund seiner Lage dem planungsrechtlichen
AuBRenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen. Da es sich bei der Planung nicht um ein privile-
giertes Vorhaben nach § 35 BauGB handelt, ist fir die geplante Entwicklung der Flachen zur
Schaffung von Baurecht die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

1.2 Planungsziele

Die Stadt Dohna moéchte mit dieser Planung einen Beitrag zur Starkung der lokalen Wirtschaft
und Versorgung der Bevolkerung leisten. Dies entspricht auch § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB, wonach
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen unter anderem a) die Belange der Wirtschaft, auch
ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und c) die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu beriicksichtigen sind.

Unter Berlcksichtigung des § 1 Abs. 5 BauGB sowie des § 1 Abs. 6 BauGB wurden mit der
Aufstellung des Bebauungsplans folgende Planungsziele verfolgt:

- Entwicklung eines Gewerbegebietes einschliellich Lebensmittelmarkt (mit weniger als
800 m? Verkaufsflache)
- Sicherung der verkehrlichen und technischen Erschlief3ung

- Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

- Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege

- Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse so-
wie Sicherheit der Arbeitsbevodlkerung

' Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Einwohnerzahlen der Gemeinden, Stand: 31.12.2022
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1.3 Rechtslage / Verfahren

Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemein-
schaft Dohna / Muglitztal (rechtswirksam seit 2023) als Gewerbeflache und teilweise als Flache
fir die Landwirtschaft dargestellt.?2 Als planungsrechtliche Voraussetzung fiir die vorgesehene
Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren nach
dem Baugesetzbuch mit Umweltprifung und Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 BauGB) sowie Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung (§ 1a Abs. 3 BauGB) erforderlich. Der Aufstellungsbeschluss dazu wur-
de durch den Stadtrat der Stadt Dohna im Mai 2022 gefasst.

Der Umweltbericht wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Be-
lange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) sowie
§ 1 a BauGB (erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) erstellt. Darin werden die voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet. Im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB wird der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung abgefragt. Der Umweltbe-
richt ist als gesonderter Teil der Begriindung (Teil B) beigefugt.

2 GELTUNGSBEREICH UND ORTLICHE VERHALTNISSE

21 Plangeltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Stadt Dohna an der StaatsstraRe S178a und der
KreisstralRe K8763.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet am Kuxberg‘ wird folgendermalen
Ortlich begrenzt:

- Im Norden durch die stidliche Grenze des Flurstiicks 831/2 der Gemarkung Dohna

- Im Nordosten durch die stidwestliche Grenze des Flurstlicks 961/1 sowie Teile des
Flurstiicks 810/14 der Gemarkung Dohna

- Im Sidosten durch die nordwestliche Grenze der Flurstiicke 958/a, 958/g und 958/f der
Gemarkung Dohna

- Im Sudwesten durch die nordéstliche Grenze des Flurstlicks 961/a sowie Teile des
Flursticks 960/1 der Gemarkung Dohna

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 961/4, 961/5 und 961/6 der Gemarkung Dohna
und umfasst eine Flache von ca. 2,9 ha.

2.2 Topografie, Beschaffenheit des Geldndes

Das Gelande fallt von Siidosten nach Nordwesten von ca. 203 m . NHN auf ca. 180 m . NHN
ab. Des Weiteren liegt das Geldndeniveau am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches ca. 5 m
Uber der Staatsstralle Am Kuxberg.

23 Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Bisher ist das Plangebiet in landwirtschaftlicher Nutzung und somit unversiegelt. Im Norden
befindet sich ein Streifen Geholzstruktur, dahinterliegend grenzt es die Staatsstralle S178a an,
im Osten an die KreisstralRe Kottewitz. Entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereiches
befindet sich ein Grinstreifen mit Gehdlzbewuchs. Im Stden grenzt das Plangebiet an eine
Kleingartensiedlung. Im Westen befindet sich an der Gebietsgrenze ein nach § 2 BwWaldG
geschutzter Wald.

2 Stadt Dohna (2021): 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans Dohna / Miglitztal, Fassung: 22.05.2023, Stand:
29.09.2023



STADT DOHNA

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Kuxberg‘ 7121
Begriindung Vorentwurf 02.01.2025
2.4 Vorhandene ErschlieBung und Infrastruktur

Nahe des Plangebietes befindet sich die Aunschlussstelle ,Pirna’ der Autobahn BAB17. Als Zu-
bringer zur Autobahn dient die StralRe ,Am Kuxberg‘ (S 178a). Das Plangebiet grenzt im Osten
an die Kreisstralle K8763, wodurch die verkehrliche Anbindung des Gewerbegebietes gesichert
werden soll. An der K8763 (,Kottewitz’) verlauft stralenbegleitend ein Ful3- und Radweg. Ein
weiterer FuBweg verlduft zum Teil einseitig entlang der Strafle ,Am Kuxberg'.

Im noérdlichen Plangebiet verlauft eine Mittelspannungsleitung (It. SachsenNetze HS.HD GmbH)
Weitere Ver- und Entsorgungsleitungen sind nicht vorhanden. Daher ist das Gelande medien-
seitig neu zu erschlielen.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

3.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen, in Kraft seit dem 31.08.20133, setzt den Rahmen
fur die raumliche Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen.

Die Stadt Dohna befindet sich gemaf LEP im Verdichtungsraum (Grundsatz G 1.2.1) des an-
grenzenden Oberzentrums Dresden und des angrenzenden Mittelzentrums Pirna sowie im
Uberschneidungsbereich der Mittelbereiche Dresden und Pirna. Dohna befindet sich des Weite-
ren an der Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse Prag — (Pirna) —
Dresden.

Verdichtungsraume sollen nach Grundsatz G 1.2.1 in ihren Potenzialen fir Innovation und
Wachstum als Uberregional bedeutsamen Leistungstrager weiter gestarkt werden. Durch die
Koordinierung der Flachennutzungsanspriiche und eine effiziente Flachennutzung sollen dabei
auch die Leistungsfahigkeit von Wirtschaft und Infrastruktur nachhaltig gesichert werden.

Gemal Grundsatz G 2.3.1.1 sollen die raumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fir
eine nachfrageorientierte Entwicklung attraktiver Gewerbestandorte geschaffen werden und zur
Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Ge-
werbebetriebe beitragen. Nach Grundsatz G 2.3.1.2 sollen bedarfsgerechte gewerbliche Bau-
flachen zur Sicherung der Eigenentwicklung zur Verfligung gestellt werden.

Mit der vorliegenden Planung werden in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen des
Landesentwicklungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen die weitere Entwicklung
des Gewerbegebietes sowie eine angemessene Erweiterung geschaffen.

3.2 Regionalplanung

Die raumordnerischen Vorgaben des Landesentwicklungsplanes werden im Regionalplan Obe-

res Elbtal/Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung* weiter ausgeformt. Der Plan ist seit dem

17.09.2020 rechtskraftig und beinhaltet folgende, planungsbedeutsame Ziele (Z) und Grundsat-

ze (G):
- Der Stadt Dohna wird gemaf} des Regionalplans Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2020 kei-

ne zentralortliche Funktion zugewiesen. Die Stadt Dohna tbernimmt somit vorrangig fir

sich selbst die Versorgungsfunktion.

- Einstufung in landschaftsraumliche Gliederung Nr. 20 — 6stliches Erzgebirgsvorland,
Hugelland (Karte 23)

- Gebiet grenzt teilweise westlich an ein Kaltluftentstehungsgebiet an (Karte 5)

- Gebiet liegt auBerhalb des sichtexponierten Elbtalbereiches (Kapitel 4.1.2, Karte14)

- Gebiet befindet sich in einer harten Tabuzone fiir Windpotentialflachen (Kapitel 5.1.1,
Karte 15)

Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Inneren (2013): Landesentwicklungsplan Sachsen
(LEP), Dresden

Regionaler Planungsverband Oberes Elbtal/ Osterzgebirge: Regionalplan Oberes Elbtal/ Osterzgebirge

2. Gesamtfortschreibung in der Fassung des Entwurfs zum Satzungsbeschluss 2019
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- Gebiet grenzt teilweise an ein Vorranggebiet fiir Arten- und Biotopschutz sowie Wald-
schutz (Kapitel 4.1.1 und 4.2.2, Karte 13)
Zur historischen Siedlungsstruktur der Stadt Dohna besteht eine rdumliche Distanz. Raumbe-
deutsame Mallinahmen dirften den Landschaftscharakter nicht erheblich beeintrachtigen bzw.
grundlegend verandern.
Mit der vorliegenden Planung wird den Zielen und Grundsatzen des Regionalplanes hinrei-
chend Rechnung getragen.

3.3 Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet ist in der seit 2023 wirksamen 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans
(FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Dohna-Miglitztal als Gewerbeflache und
Landwirtschaftsflache dargestellt. Zu der neu ausgewiesenen Gewerbeflache (ID 245), die den
Grolteil des vorliegenden Bebauungsplangebietes umfasst, wird in der Begriindung zum FNP
ausgefuhrt, dass sich die Flache ,in der Ndhe zum bestehenden Gewerbegebiet
Reppchenstralie in optimaler Anbindung zur Autobahn beziehungsweise mit Anbindung an die
Bundesstralte B172a (Autobahnzubringer zur A17) befindet. (...) Bei der Planung des neuen
Gewerbegebietes sollten DurchgriinungsmafRnahmen sowie beispielsweise Dachbegriinungen
einbezogen werden. Die dargestellte Gewerbeflache dient der Aufnahme bestehender Anfragen
von Gewerbe aus dem Landkreis. Vergleichbare Flachen sind im Zuge einer Prifung innerhalb
der Stadt Dohna nicht verfligbar.“®

Derzeit kann der vorliegende Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB nicht vollstandig aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Ob eine Anderung des FNP nach § 8 Abs. 3
BauGB parallel zum vorliegenden Bauleitplanverfahren erfolgen muss, wird im Rahmen der
Entwurfserarbeitung des Bebauungsplanes geklart.

Abbildung 1: Auszug aus dem aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2006

5 vgl: Verwaltungsgemeinschaft Dohna-Muglitztal (2023): 1. Fortschreibung Flachennutzungsplan, Begriindung, S. 47
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34 Auswirkungsanalyse

In einem 2008 erstellten Gutachten fur ein Nahversorgungskonzept fur die Stadt-Umland-
Region Dresden wurden fir Dohna bereits Angebotsdefizite benannt. Dazu gehért das Fehlen
einer fuBRlaufigen Nahversorgung durch einen Vollsortimenter und den Kaufkraftabfluss nach
Pirna-Copitz und Dresden-WeilRig. Des Weiteren wird Dohna als unterversorgter Bereich
definiert mit einer geringen Bindungsquote von ca. 45% im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel. Als Ziele werden in dem Gutachten eine flachendeckende fuldlaufige
Lebensmittelversorgung und die SchlieBung raumlicher Nahversorgungsliicken formuliert.®

In der aktuellen Auswirkungsanalyse’” werden zudem die konkreten Auswirkungen eines
Lebensmittelmarktes im ,Gewerbegebiet Am Kuxberg“ betrachtet und eingeordnet.

Die Stadt Dohna besitzt keine zentralortliche Funktion. Daher steht beim Einzelhandel die
Eigenversorgung der Bevdlkerung als Bestandteil der Daseinsvorsorge im Vordergrund. Der
flachendeckenden Sicherung der Nahversorgung im gesamten Siedlungsgebiet als substan-
zielle Voraussetzung kommt dabei fir die Wohn- und Lebensqualitat eine elementare
Bedeutung zu. Das Stadtgebiet ist landlich gepragt und weist eine disperse Siedlungsstruktur
auf. Insgesamt leben in den 12 Ortsteilen ca. 6.250 Einwohner. Dabei verzeichnet die Stadt
Dohna eine leicht positive Bevdlkerungsentwicklung von (+2,2% seit 2011), wobei auch in
Zukunft eine stabile Entwicklung erwartet wird.

Ein bedeutendes Kriterium flir die Bewertung der Auswirkung der Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes, stellt die Pendlersituation dar. Die Stadt Dohna weist eine hohe Aus- und
Einpendlerzahl auf. Die Auspendlerzahl entspricht einem Anteil von 36% und lasst, auch
aufgrund der eingeschrankten Angebotsstrukturen vor Ort, erhebliche Kaufabfliisse erwarten.®

Dabei ist jedoch hervorzuheben, dass das Umfeld des Plangebietes stark von Gewerbe-
ansiedlungen gepragt ist, wodurch die hohen Einpendlerzahlen begriindet werden kdnnen.
Durch die Lage an dem verkehrlichen Kontenpunkt der Strale ,Am Kuxberg‘ und der
Reppchenstralie/Kottewitz ist, aus Sicht des MIV, eine hervorragende Erreichbarkeit aus der
Kernstadt, der stdlichen Ortschaft Meusegast und den weiteren angrenzenden Ortschaften
gewahrleistet. Auch der OPNV-Anschluss ist durch die vorhandenen Haltestellen gewahrleistet.
Von einer fulRlaufigen Erreichbarkeit ist eher weniger auszugehen, aufgrund der dezentralen
Lage und der grof¥flachig gewerblichen-industriellen Prégung der Umgebung.

Als Kerneinzugsgebiet (Zone 1) des geplanten Nahversorgungsstandortes werden weite Teile
der Stadt Dohna und des benachbarten Ortsteils Kottewitz betrachtet. (siehe Abb. 2) Das
erweiterte Einzugsgebiet (Zone 2) schliefl3st unmittelbar an Heidenau angrenzende Teilbereiche
der Kernstadt und weitere Ortsteile der Stadt Dohna ein. Die Zone 3 des Einzugsgebiets hat
eine nach Siden orientierte Ausdehnung Richtung Burkhardswalde, Biensdorf und Mihlbach.

Dabei wird die Nachfrage zu ca. zwei Drittel auf die Zonen des Kerneinzugsgebietes und des
erweiterten Einzugsgebiets 2 entfallen. Der Anteil des Einzugsgebietes der Zone 3 verbleibt
somit bei einem Anteil von ca. einem Drittel. In diesem Zusammenhang sind die Bindungs-
quoten hervorzuheben. Die héchsten Bindungsquoten werden von der Kernzone und dem
Einzugsgebiet 2 erwartet. Die Bindungschancen der Zone 3 nehmen mit zunehmender
Entfernung voraussichtlich ab. Da jedoch ein Mangel an Alternativangeboten besteht fiihren
diese dennoch zu einem hohen Umsatzanteil. Durch die eher begrenzte Nahversorgungs-
struktur der Stadt Dohna und der riicklaufigen Strukturen im sidlichen Einzugsgebiet kdnnte
das Planvorhaben die Kundenorientierung aus den Bereichen Heidenau, Pirna und Dresden
umlenken. Die Marktabschdpfung bildet somit eine gute Grundlage der wirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven des Lebensmittelmarktes und der geplanten
Lebensmittelhandwerksbetriebe.

Dr. Danota Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten fiir ein Nahversorgungskonzept fir die Stadt-
Umland-Region Dresden 2008

BBE Handelsberatung GmbH Auswirkungsanalyse zum geplanten Ersatzneubau des Lebensmittelmarktes PENNY
in der Stadt Dohna (Stand: Dezember 2022)
8 ebd.
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FUr die tUbrigen umliegenden Lebensmittelmarkte sind durch die Neuansiedlung
Umsatzumlenkungseffekte in Form von Umsatzriickgang zu erwarten. Allerdings sind diese
nicht in existenziell bedeutsamer Gré3enordnung abzusehen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass das Planvorhaben unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen und Versorgungssituation zweifelsohne zu einer Verbesserung der
Nahversorgungssituation fiihrt.°

4 k., b LI RVVILE
Golberode ‘ GD%F‘“ augen

Sabrigau

] EESAS S 'wmkau’“m@geﬁ
/ Babisnau / T atzschwitz

Burgstddtel

it
Barenklause BOsewitz ] t‘ﬂ(ﬂ_ P <
Rohrsdorf LN i A
: Kleinsedljtz
Kautzsch _
Theisewitz ; Neubarthen Garknitz

eincarsdorf Zscheckwitz  Gombsen

diska_
uohren Kreith{ ~__\— Fronitz -
Saida : Krebs ;
Wittgensdaorf -
o REtaln Zuschend
G Meusegast
Lungkwitz
Mederseidewitz
i r L Ir'e I )
‘msdarf am Wiliseh
9% 4 f A AiiBIRa o 17
Hausdorf -] s S g J
Hirschbach 1 (% ! Mentmannsdor
C
Reinhardtsgrimma
S(h"O[l"n"‘u’ifE G Borna Gersdo
Einzugsgebiet
|: Zone 1 }\
“‘. N T
Fone2 ¢ 400 BOO 1.600 BBE
Quslle; £ O sthap candriaulors,
B Wep laye- by Esd, BEE Handelsberalung 2022

Abbildung 2: Einzugsgebiet des Projektstandortes in der Stadt Dohna mit regionalen Nahversorgungsanbietern (Quelle:
BBE Auswirkungsanalyse-Ersatzneubau Lebensmittelmarkt Penny in der Stadt Dohna)

4 UMWELTBELANGE

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB die Durchflih-
rung einer Umweltprifung mit Umweltbericht erforderlich. Das Ergebnis der Umweltprifung ist
in der Abwagung zu berticksichtigen; soweit erforderlich erfolgt eine Kompensation der mit der
Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft. Der Umweltbericht wird der Begrin-
dung gemal § 2a BauGB als gesonderter Teil Il beigefiigt.

Bisher wurden bisher folgende Fachplanungen und Gutachten erarbeitet:

- Grunordnungsplan

9 ebd.
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- Faunistisches Gutachten

Im weiteren Planungsverlauf werden weitere umweltbezogene Vorgaben im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung ermittelt und ggf. erneuert. Bereits vorliegende Untersuchungsergebnisse
werden nachstehend kurz beschrieben bzw. sind im gebotenen Umfang in den Festsetzungen
des Planvorentwurfes bereits berutcksichtigt.

41 Grunordnung

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde ein Griinordnungsplan® (GOP)
erstellt. Unter Berlicksichtigung des Ziels, die Entwicklung einer neuen Gewerbeflache zur
Starkung der lokalen Wirtschaft zu sichern, werden MalRnahmen zum Schutz und zur Pflege
von Natur und Landschaft, einschlieBlich der Anpflanzung von Baumen, Strauchern und der
Begriinung von Dachern und Fassaden getroffen. AuRerdem werden MalRkhahmen zur
Vermeidung und Minderung von Umweltauswirkungen sowie zum Ausgleich und Ersatz von
Eingriffen in die Natur vorgesehen. Der GOP berlcksichtigt auch die Vorgaben Ubergeordneter
Planungen und die Auswirkungen auf Schutzgebiete, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima
und Landschaftsbild.

Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen grinordnerischen MaRnahmen zielen darauf
ab, vorhandene Lebensrdume zu erhalten und entzogene Lebensraume schnellstmdglich neu
zur Verfigung zu stellen. Zur Vermeidung, Minderung und Kompensation des zuldssigen
Eingriffs sowie zur Durch- und Eingriinung des Plangebietes werden folgende MaRnahmen als
Festsetzung oder Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

- teilweise wasserdurchlassige Ausfiihrung von Flachenbefestigungen
- Regelung zum Regenwasserriickhalt

- Baumpflanzungen

- Gehdlzpflanzungen

- Dachbegriinung

- Fassadenbegriinung

- Anlage von Extensivgrinland

- Erhalt von Gehdlzen und Biotopstrukturen

- Erhalt von Kleingartenflachen

4.2 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erarbeitet, in dem geprift wird, ob das geplante Vorhaben zu einer Beeintrachtigung
artenschutzrechtlicher Belange flihren kann. Im Plangebiet kommen potentiell sowohl Arten des
Anhangs |V der FFH-Richtlinie aus der Artengruppe der Saugetiere als auch europaische
Vogelarten vor. Die Ergebnisse werden im Folgenden kurz zusammengefasst, fur weitere
Informationen wird auf den Fachbeitrag verwiesen.

Erfasste Artengruppen

e Brutvigel

e Fledermause

¢ Reptilien

¢ Nachtkerzenschwarmer

Festgestellte Arten

Im Ergebnis wurden im Plangebiet 59 Brutvdgel, 2 Nahrungsgaste und 1 Gastvogel
nachgewiesen. Dabei sind 13 der Arten von hervorgehobener artenschutzrechtlicher Bedeutung
und 46 haufige Vogelarten.

Im Rahmen der Reptilienkartierung wurde die streng geschiitzte Reptilienart der Zauneidechse

10 HaR Landschaftsarchitekten (2024): Stadt Dohna — Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Kuxberg® -
Griunordnungsplan (Vorentwurf)
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und ein Individuum de Blindschleiche nachgewiesen. !

Im Rahmen der Fledermauskartierungen konnten 3 Fledermausarten und 2 Artenguppen
erfasst werden.

Des Weiteren konnten Kotspuren der streng geschitzten Saugetierart Fischotter ca. 60 m
westlich des Erfassungsraumes erfasst werden.

MaRnahmen

Um Beeintrachtigungen von Arten zu vermeiden sowie um die von der Planung betroffenen
Okologischen Funktionen im raumlichen Zusammenhang auszugleichen sind voraussichtlich
artenschutzrechtliche MalRnahmen notwendig, die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum
Entwurf hergeleitet und beschrieben werden. Nach erfolgter Artenschutzrechtlichen Priifung
kénnen dann unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande fiir die Planung ausgeschlossen werden.

4.3 Altlasten

Altlasten sind derzeit im Plangebiet nicht bekannt.

44 Bodenverhiltnisse / Baugrund

Flr das Plangebiet wurde ein Baugrundgutachten? erstellt. Zusammenfassend wurde
folgendes festgestellt: ,Oberhalb der ,gewachsenen" Béden wurden anthropogen beeinflussten
Oberbodenmaterialien angetroffen. Diese setzen sich im Wesentlichen aus schwach humosen
bis humosen Sanden (schluffig-tonige, humose bis stark humose Fein-, Mittel- und Grobsande
wechselnder Kérnung) zusammen. Die Grundwasseroberflache liegt unterhalb der maximal-
realisierten / -realisierbaren Aufschlussendteufe tmax. = 5,2 m. Eine Ordinate fiir den hdchst-
mdglichen Grundwasserstand (HGW) sowie Angaben zum Schwankungsverhalten des
Grundwassers im Bereich des Untersuchungsareals liegen derzeit nicht vor und kénnen bei
Bedarf bei der zustandigen Behorde angefragt werden.

Die Organoleptik (Farbung / Geruch) der angetroffenen anthropogen beeinflussten Oberboden-
materialien ist unter Beachtung der stofflichen Zusammensetzung und der Nutzungshistorie als
arttypisch fur urban beeinflusste Gebiete zu beurteilen. Die nachfolgenden ,gewachsenen”
Bodenhorizonte zeigen keinerlei organoleptische Auffalligkeiten, die Hinweise auf
altlastrelevante Schadstoffbelastungen bzw. einen stofflichen Eintrag aus den Gberlagernden
Materialien geben.

4.5 Niederschlagswasserbewirtschaftung / Versickerung

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser soll auf den Dachflachen der Gebaude
und befestigten Flachen im Bereich des Gewerbegebietes soweit moglich zurtickgehalten und
vor Ort zur Versickerung gebracht werden.

Gemal Baugrundgutachten ist ein ausreichender Grundwasserflurabstand vorhanden. Die
ermittelten Bemessungs-ki-Werte unterschreiten jedoch bereichsweise die untere Grenze des
Glltigkeitsbereiches, so dass das direkte Einleiten von Niederschlagswasser tUber dezentrale
Versickerungsanlagen (z. B. Sickermulden / Rigolen) nicht bzw. nur bedingt mdglich ist. Eine
eingeschrankte Versickerungsrate kann durch die Bereitstellung von Speichervolumen in einer
Versickerungsanlage ausgeglichen werden. Das Speichervolumen muss umso gréRer werden,
je geringer die Versickerungsleistung der Anlage ist. Die Prifung der Art und des Umfanges
(GroRe der Versickerungsanlage bzw. des notwendigen Speichervolumens) einer
Niederschlagsversickerung am Standort kann nur durch standortspezifische Nachweise
vorgenommen werden. Dabei ist die Art der Flachenbefestigung, die GréRe der zu
entwassernden Flachen und die Moéglichkeiten der Platzierung von Versickerungsanlagen mit
ggf. notwendigem Ablauf in eine Regenwasser-/ Schmutzwasserkanalisation zu beachten. Bei

1" MEP Plan GmbH (2023): B-Plan Gewerbegebiet ,Am Kuxberg“ Dohna — Faunistisches Gutachten

12 AnalyTech (2022): Baugrundgutachten inkl. orientierender Altlastenbewertung
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Ausfiihrung einer Niederschlagsversickerung ist eine entsprechende Bemessung aller Bauteile
nach den jeweils gultigen Bemessungsvorschriften / Bemessungsgrundsatzen unter
Berlcksichtigung der Standortgegebenheiten notwendig. In jedem Fall bedarf die Erstellung /
Ausfiihrung einer Niederschlagsversickerung der Genehmigung durch die zustadndige Behdrde.
Diese ist im Vorfeld einzuholen bzw. ist die realisierbare Art und Weise abzustimmen. Weitere
Hinweise, die bei der weiterfilhrenden Planung und Realisierung der geeigneten
Versickerungsanlagen zu bericksichtigen sind, kbnnen dem Baugrundgutachten enthommen
werden.

4.6 Schallschutz

Das geplante Gewerbegebiet befindet sich in ausreichender Entfernung zur nachsten
Wohnbebauung, so dass an relevanten Immissionsorten die Spitzenpegel gemaf TA Larm
durch die angedachte Nutzung eingehalten werden kénnten.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung werden bezlglich des Immissionsschutzes weitere
Forderungen und Hinweise abgefragt und bei Bedarf im weiteren Planverfahren bertcksichtigt.

5 ERSCHLIESSUNG
5.1 VerkehrserschlieBung
Stralenverkehr

Die dulRere Erschlieflung ist durch die Stralle S178a Am Kuxberg gegeben. Diese dient auch
als Zubringer zur Auffahrt Pirna der Autobahn BAB17. Die BAB17 ist im weiteren Verlauf als
BundestralRe B172a nach Pirna ausgebaut, wodurch eine lberértliche Verbindung erméglicht
ist. Im Westen des Plangebiets miindet die Stralle Am Kuxberg in die Staatsstralle S178
Altenberger Stralte. Diese stellt eine Verbindung zum Stadtgebiet Dohna mit der
Nachbargemeinde Muglitztal dar.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde die Zufahrt in das Plangebiet aus
verkehrstechnischer Sicht gepriift'3. Aus siidlicher Richtung (von Meusegast) ist nach verkehrs-
technischer Untersuchung ein Linksabbiegestreifen bzw. Aufstellbereich fir Linksabbieger
notwendig. Dafir wird die Fahrbahn zum geplanten Baugebiet hin aufgeweitet und die
Verkehrsflihrung entsprechend angepasst. Die aus Griinden der Verkehrssicherheit bevorzugte
Anbindungsvariante erfolgt mittels Anlage eines Linksabbiegestreifens und Verschiebung der
Mittelinsel nérdlich der geplanten Zufahrt (in den ,Schatten® des Linksabbiegers). Dazu ist der
ostseitige Rad-/Gehweg zu verlangern und der begleitende Entwasserungsgraben umzuver-
legen. Die Fahrbahnachse wird nach Westen in Richtung des zu erschlieienden Grundstlickes
verdriickt. Zur lagemafigen Einordnung der Mittelinsel wurden die Schleppkurven der Ein- und
Abbieger fir Last- und Sattelziige geprift und beriicksichtigt. Die Schleppkurvenpriifung des
Rechtseinbiegers erfolgte ohne Mitbenutzung des Gegenfahrstreifens.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes sind die erforderlichen Stellplatze nach den Richtzahlen der
Verwaltungsvorschrift der Sachsischen Bauordnung (§ 49 SachsBO) fur Mitarbeiter, Kunden
etc. auf den zugehdérigen Grundstliicken nachzuweisen.

FuRganger und Radfahrer

Entlang der Kreisstral3e verlauft ein stralenbegleitender Rad-/Gehweg. Sudlich der geplanten
Zufahrt quert dieser iber die gesicherte Querungsstelle (Mittelinsel) vom westlichen Fahrbahn-
rand zur 6stlichen StralRenseite. Die Mittelinsel wurde mit Férdermitteln errichtet.

Ein weiterer FuRweg verlauft entlang der Stral3e ,Am Kuxberg’am stidlichen Fahrbahnrand.

Offentlicher Personennahverkehr

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich zwei Haltestellen: die Haltestelle ,Reppchen-
stral’e” und die Haltestelle ,Kottewitz“. An beiden Haltestellen verkehren die Linie 201 und 202

13 Uhlig & Wehling (2023): ErschlieBung Projektgrundstick in Dohn, Am Kuxberg/Kéttewitz - Kurzerlauterung
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der Regionalverkehr Sachsische Schweiz-Osterzgebirge GmbH (RVSOE). An der Haltestelle
.Reppchenstralle” verkehrt zudem die Linie 204. Diese bindet dann an Kéttewitz und Meuse-
gast an.

5.2 Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Im nérdlichen Plangebiet verlauft eine Mittelspannungsleitung (lt. SachsenNetze HS.HD GmbH)
Die weitere ErschlieBungsplanung erfolgt im Rahmen der Entwurfserarbeitung des Bebauungs-
planes.

Trinkwasser / Abwasser

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung sind von dem bestehenden Gewerbegebiet nérdlich
des StralRe ,Am Kuxberg' moglich. Dafiir muss eine neue Leitung in das Plangebiet verlegt wer-
den. Die weitere Erschlieungsplanung erfolgt im Rahmen der Entwurfserarbeitung des Bebau-
ungsplanes.

Niederschlagswasser

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von Gebauden und befestigten Flachen
im Bereich Gewerbeflachen soll mdglichst zurlickgehalten werden. Uberschissiges Wasser
kann zusammengefiihrt und vor Ort Uber geeignete Anlagen versickert werden.

Die weitere ErschlieBungsplanung erfolgt im Rahmen der Entwurfserarbeitung des Bebauungs-
planes.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser von Gebauden und baulichen Anlagen im Bereich des Gel-
tungsbereiches ist ortlich zusammenzufiihren und an eine neue Sammelleitung anzuschlie3en.
Es ist eine Anbindung an das bestehende Leitungsnetz des nérdlich angrenzenden Gewerbe-
gebietes (Am Gewerbering) vorgesehen.

Loschwasser

Das Loschwasser von Ublicherweise 96 m3*h muss Uber Hydranten im Umkreis sichergestellt
werden. Bei Mehrbedarf (Uber 96 m®h) sind die Voraussetzungen fir die Bereitstellung des
Mehrbedarfes durch den jeweiligen Bauherrn zu schaffen.

Die weitere ErschlieBungsplanung erfolgt im Rahmen der Entwurfserarbeitung des Bebauungs-
planes.

Abfallentsorgung

Die Sammlung von Abfallen erfolgt innerhalb der Gewerbegebietsflache.

6 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB)
6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet

Die Bauflachen innerhalb des Plangebiets werden als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO fest-
gesetzt, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die angestrebte bauliche
Entwicklung zu schaffen.

Gemal § 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Die Festsetzung eines Gewerbegebietes erdffnet
eine grofRe Bandbreite an Nutzungen im Plangebiet, womit gute Ausgangsbedingungen fir eine
Entwicklung des Standortes geschaffen werden. Dementsprechend sind auf3er Tankstellen und
Anlagen fiir sportliche Zwecke alle nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
zulassig.

Grundsatzlich sind in Gewerbegebieten auch Einzelhandelsbetriebe unterhalb des Schwellen-
wertes zur GroR¥flachigkeit (ab 800 m? Verkaufsflache) gemafR § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO im
Grundsatz allgemein zulassig.
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Die gemalR § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans. Damit wird sichergestellt, dass die verfiigbare Flache durch Betriebe belegt
werden kann, die auf eine Lage in Gewerbegebieten angewiesen sind und sich somit der stadt-
planerisch angestrebte Gebietscharakter entwickeln kann.

Ein genereller Ausschluss von Gewerbebetrieben, die der Storfallverordnung unterliegen, erfolgt
nicht. Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, ware dies problematisch, weil in
Abhangigkeit vom konkreten Risikopotential eines Betriebes unterschiedliche Sicherheits-
abstande bzw. -anforderungen einzuhalten sind. Die stadtebauliche Begriindung dieses
abstrakten Falles konnte sich deshalb nur auf alle der Storfallverordnung unterliegenden
Betriebe beziehen und damit als unverhaltnismaRige Einschrankung der Grundstiicksnutzung
angesehen werden. Die Zulassigkeit einer konkreten Betriebsansiedlung ist in dem hierfir
gegebenenfalls durchzufihrenden Genehmigungsverfahren nach dem BImSchG unter
Berlcksichtigung des Leitfadens KAS-18 zu priifen und kann deshalb auch diesem Verfahren
Uberlassen bleiben.

6.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der zulassigen Zahl der Vollgeschosse und der max. Héhe baulicher
Anlagen bestimmt. Die nach MalRgabe der stadtebaulichen Ziele getroffenen Festsetzungen
entsprechen der beabsichtigten baulichen Entwicklung und reagieren auf die 6rtlichen
Gegebenheiten.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt vor, welcher Anteil der Grundstiicksflache bebaut und versiegelt wer-
den darf. Fir die Bauflachen innerhalb des Gewerbegebietes wird die Grundflachenzahl (GRZ)
mit 0,8 festgesetzt, wodurch eine effektive Bebauungsdichte ermdglicht wird. Dies entspricht
den Orientierungswerten des § 17 BauNVO. Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet erschlos-
sen. Daher sollte die Ausnutzung der Flachen méglichst hoch sein, um die Inanspruchnahme
von Flachen / Boden an dieser Stelle zu bindeln bei gleichzeitiger optimaler Nutzung der
bereits vorhandenen Infrastruktur.

Zulassige Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen setzen den au3eren Rahmen fir
die Hohenentwicklung der Gebaude sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild. Innerhalb des
Gewerbegebietes wird eine Geschossigkeit von maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Als
maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen ist die absolute Héhe von 216,00 m 4. NHN
(DHHN2016) festgesetzt. Die Zufahrt zum Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von ca.

202 m G. NHN.

Bei Flachdachern bezieht sich die Héhenbestimmung baulicher Anlagen auf die Hohe der
aufgehenden AuRenwand vom Bezugspunkt bis zur Oberkante der Attika. Die Héhe baulicher
Anlagen fur geneigte Dacher definiert sich Uber die Hohe vom Bezugspunkt bis zur Oberkante
des Dachaufbaus.

Bestimmung der Hohenbezugspunkte (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Als Bezugspunkt fiir die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird die jeweilige Hohe des
im Rahmen der vorzunehmenden Gelanderegulierung zu schaffenden Griindungsplanums
festgesetzt. Aufgrund der bestehenden Hangsituation (ca. 10 m Héhenunterschied im Baufeld
von Siidost nach Nordwest abfallend) soll fir die zukiinftigen, jetzt noch nicht bekannten
Gebaude kein fester Hohenbezug festgesetzt werden. Die Anbindung an die K8763 wird der
hdchste Punkt des Gelandes sein, so dass die zukiinftigen Gelandenivellierungen unterhalb
dieser Hoéhe stattfinden werden und keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild aufgrund zu
hoch wirkender Gebaude zu erwarten sind.
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6.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Bauweise

Innerhalb des Gewerbegebietes ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die Baukorper mit
ohne Langenbegrenzung erlaubt. Dies ermdglicht bei entsprechendem Bedarf gréfere Baukor-
per. Der seitliche Grenzabstand ist gemaf der offenen Bauweise einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes (Teil A — Planzeichnung) wird die Uberbaubare
Grundsticksflache mithilfe von Baugrenzen, an die herangebaut werden darf, die aber durch
die Gebaude und Bauteile nicht tberschritten werden dirfen, festgesetzt. Das Ziel ist es, eine
flexible Gestaltung der Anordnung von Gebauden und Anlagen zu ermdéglichen. Der Abstand
zur angrenzenden Kleingartenanlage im Siiden betragt 15 m, um eine angemessene Abstands-
flache vorzuhalten.

Innerhalb der Baufelder sind auch die aufgrund der Hanglage notwendigen Gelandenivellierun-
gen vorgesehen, die zur Herstellung des jeweiligen Gebaudeplanums erforderlich sind.

Entsprechend des § 24 Abs. 1 und 2 SachsStrG bedarf es zu angrenzenden Staats- und Kreis-
stral3en einen Mindestabstand von 20,00 m. Dies ist bei der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflache fir die Staatsstralle S178a im Norden und die Kreisstrale Kéttewitz im Os-
ten bertcksichtigt. Ferner ist entlang der norddstlichen Grenze des Flurstiickes 961/a und Teil-
flachen des Flurstlicks 960/1 der Gemarkung Dohna gemaR § 25 SachsWaldG ein Waldab-
stand von 30,00 m bertcksichtigt.

6.4 Verkehrsflachen und -anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Zur Erschlieung der Gewerbeflache ist ein Ein- und Ausfahrtbereich mit Anbindung an die
Kreisstralte Kottewitz vorgesehen. Aufgrund des erschwerten Anschlusses an die Kreis- bzw.
Staatsstralie sind sonstige Zufahrten auf das Gelande nicht zulassig.

6.5 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB)

Im Bebauungsplan werden Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Weiterhin werden MalRnahmen zur
Niederschlagsentwasserung und zur Flachenbefestigung festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen
werden 6kologische Vermeidungs-, Minderungs- sowie Kompensationseffekte fir einzelne
Schutzguter erreicht.

Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist soweit mdglich innerhalb des Plangebietes zurtick-
zuhalten, zu sammeln und zu versickern. Wie in Ziffer 5.1 beschrieben, soll dies Giber geeignete
Anlagen unter BerUcksichtigung der Ortlichen Bodenverhaltnisse realisiert werden.

Fléchenbefestigung

Die mit dem permanenten Siedlungsflachenwachstum einhergehende Bodenversiegelung
verursacht eine Zunahme des abzuleitenden Regenwassers und damit eine deutlich
verminderte Grundwasserneubildungsrate. Aus stadtokologischer Sicht besteht daher generell
die Zielsetzung, moéglichst viel Niederschlag am Entstehungsort zu speichern, zu nutzen und zu
versickern. Aus diesem Grund werden Festsetzungen zum Abflussbeiwert und zur
Vollversiegelung von Wegen und Stellplatzflachen getroffen.

6.6 ArtenschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. § 44 BNatSchG)

Wie in Ziffer 4.2 beschrieben, wurde bereits ein Faunistisches Gutachten erstellen. Der
Artenschutzfachbeitrag erfolgt im Rahmen der Entwurfserarbeitung des Bebauungsplanes.
Daraus ergben sich ggf. Artenschutzmaflinahmen, die dann im Bebauungsplan entsprechend
eingearbeitet werden.
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6.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Baumpflanzungen (M1)

Im Bereich von Stellplatzen soll je angefangene sechs Stellplatze ein Baum integriert und in
bepflanzten bzw. wasserdurchlassig befestigten Pflanzbeeten oder Baumscheiben mit einer
Mindestgréfie von 12 m*® durchwurzelbarem Bodenraum vorgesehen werden. Es sollen
Hainbuchen (Carpinus betulus) bzw. Winter-Linden (Tilia cordata) in einer Pflanzqualitat von
Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 14-16 cm gepflanzt werden. Die Pflanzungen
sind gegen Uberfahren zu schiitzen. Die Gehélze sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten
sowie im Falle des Absterbens in derselben Qualitat zu ersetzen. Durch Schattenwurf wird eine
Aufheizung der Stellplatzflachen vermindert und die Flachen werden strukturiert. Durch
Uberbauung verlorengehende Lebensraumfunktion wird ersetzt. Ferner wer-den
Bodenfunktionen sowie Klimafunktionen positiv beeinflusst und Ersatzlebensraum fir Arten, z.
B. Vogel, geschaffen.

Geholzpflanzungen (M2)

Mit der Pflanzung einer Hecke erfolgt zum einen die Eingriinung des Plangebietes aus gestal-
terischen Griinden, zum anderen bieten die Gehdlze Végeln und weiteren Arten Lebensraum
und Nahrung. Mit der Gehdlzpflanzung wird Ersatzlebensraum fur Arten geschaffen. Der 5 m
breite Griinstreifen im Siiden verringert ferner mogliche Beeintrachtigungen der angrenzenden
Kleingartenflachen.

Es sind heimische, standortgerechte Straucher locker zu pflanzen. Dabei ist je 100 m? Mal3-
nahmeflache ein kleinkroniger Baum zu integrieren. Als kleinkroniger Baum ist Feld-Ahorn (Acer
campestre) oder Vogel-Kirsche (Prunus avium) in einer Mindestqualitat von 3 x verpflanzt,
Stammumfang mind. 14-16 cm zu pflanzen. Bei den Strauchern (mind. 2 x verpflanzt, Hohe 60-
100 cm) ist eine Pflanzdichte von durchschnittlich einem Strauch je 2 m? zu entwickeln.
Folgende Arten sind empfehlenswert: Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), Schlehe (Prunus
spinosa), Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Gewodhnlicher Schneeball (Viburnum opulus) sowie Wildrosen (Rosa spec.).

Dachbegrinung (M3)

Bereits im FNP wird fur die Gewerbeflache auf die Einplanung von Dachbegriinung hinge-
wiesen. Dachbegriinungen leisten einen Beitrag, Temperaturunterschiede (Aufheizen
versiegelter Flachen am Tage und Warmeabgabe in der Nacht) zu verringern. Sie stellen
Lebensraum, z. B. fir Insekten, und Nahrungshabitat, z. B. fiir Vogel, dar.

Im Gewerbegebiet sind mindestens 1.000 m? der Dachflachen von Gebauden unter Verwen-
dung von heimischen und standortgerechten Krautern, Grasern und Sedum extensiv zu begri-
nen. Die Starke der Substratschicht muss mindestens 12 cm betragen. Die Verpflichtung zur
Dachbegriinung gilt nicht fir Dacher von Nebenanlagen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Fassadenbegriinung (M4)

Fassadenbegriinungen leisten einen Beitrag, Temperaturunterschiede (Aufheizen versiegelter
Flachen am Tage und Warmeabgabe in der Nacht) zu verringern und das Plangebiet am Rande
zur Feldflur einzugriinen. Sie stellen Lebensraum z. B. fiir Insekten und Nahrungshabitat z. B.
fur Vogel, dar.

Die Ost- und Nordfassaden insbesondere der auf den hoher gelegenen nord-6stlichen Gelan-
debereichen geplanten Gewerbebauten sind zu 50 % mit hochwiichsigen und ausdauernden

Kletterpflanzen zu begriinen (ca. 100 m Lange). Der durchwurzelbare Bodenraum muss min-
destens 1 m? betragen. Es werden folgende Pflanzen empfohlen: Blauregen, Geil3blatt, Klee-
blattrige Akebie, Strahlengriffel, Wilder Wein.

Anlage von Extensivgrinland (M5)

Mit der Etablierung des Extensivgrinlandes auf ehemals intensiv genutzter Ackerflache wird
das Plangebiet nach Westen hin zu den Schutzgebieten am Muglitztalhang abgegrenzt,
eingegriint sowie die Biotopfunktion gestarkt. Durch Uberbauung verlorengehende Lebens-
raumfunktion wird ersetzt. Ferner werden Bodenfunktionen sowie Klimafunktionen positiv
beeinflusst und Ersatzlebensraum fir Arten, z. B. Végel und Insekten, geschaffen.
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Die zu begriinende Flache, welche dem Gewerbegebiet zur Einhaltung des Waldabstandes
westlich vorgelagert ist, ist auRerhalb der zu erhaltenden randlichen Grin- und Gehdlz-
strukturen mit einer standortgerechten artenreichen Wiesensaatgutmischung anzusaen und
nachfolgend extensiv zu bewirtschaften (z.B. Mahd max. 2 x jahrlich).

6.8 Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erhalt von Geholzen und Biotopstrukturen (E1)

In der Planzeichnung ist der westliche und nordwestliche Rand des Plangebietes als Flache flr
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Mit dem
Erhalt bestehender Waldflachen, Gehodlze und Ruderalstrukturen wird der Eingriff in das
Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und visuelle Beeintrachtigung minimiert. Dem
Vermeidungsgebot von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nach § 15 BNatSchG
wird damit Rechnung getragen.

Erhalt von Kleingartenflachen (E2)

In der Planzeichnung ist der sudliche Rand des Plangebietes als Flache fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Mit dem Erhalt bestehender
Kleingartenflachen wird der Eingriff in das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und
visuelle Beeintrachtigung minimiert. Dem Vermeidungsgebot von Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft nach § 15 BNatSchG wird damit Rechnung getragen.

7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 SachsBO)

Zur Sicherung einer Einfligung in die umgebende Bebauung wird flir das Plangebiet ein
bauordnungsrechtlicher Rahmen fiir die Gestaltung der Dacher, Fassaden und Werbeanlagen
gesetzt. Mit der Beschrankung auf das Erscheinungsbild wesentlich bestimmende Regelungen
verbleibt ein ausreichender Gestaltungsspielraum fir die individuelle Ausformung durch die
Bauherren.

71 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SichsBO)
Dachform

Als Dachformen sind Sattel- und Flachdacher zulassig. Damit fligen sich die Gebdude des
Plangebietes in das nordwestlich angrenzende Gewerbegebiet ein.

Fassaden

FUr die Ausbildung der Fassaden im Baugebiet sind metallisch glanzende, glasierte,
reflektierende sowie grelle Materialien und Farben nicht zulassig. Mit der Festsetzung soll ein
harmonisches Erscheinungsbild der Fassadenlandschaft des Gewerbegebietes insbesondere
zu der angrenzenden freien Landschaft erreicht werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig, um andere Werbeanlagen, die nicht
mit dem Gewerbegebiet in Verbindung stehen, auszuschlieflen.

Nebenanlagen geman § 14 BauNVO sind aulierhalb der Baugrenzen zuldssig. Die konkrete
Ausflhrung und die Standorte von Werbeanlagen im Bereich zwischen dem Baufeld und der
Staatsstralle sind im Einzelfall mit dem Landesamt fur Strallenbau und Verkehr (LASuV)
abzustimmen. Hier gelten die Regelungen des § 24 Sachsisches Strallengesetz.
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8 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

8.1 Geschitzte Biotope (§ 30 BNatSchG)

Gemal Selektiver Biotopkartierung / Waldbiotopkartierung (GEOPORTAL 2022) ist der westlich
im Plangebiet und dartber hinaus am Westhang des Muglitztales gelegene Laubmischwald als
gesetzlich geschitztes Biotop gemal § 30 BNatSchG ausgewiesen ("Strukturreicher Laub-
mischwald nordwestlich von Kéttewitz", Biotop-ID §075929).

8.2 Wald (§ 25 Abs. 3 SachsWaldG)

Gemal § 25 Abs. 3 SachsWaldG missen bauliche Anlagen mit Feuerstatten sowie Gebaude
mindestens 30 m von Waldern entfernt sein. Ausnahmen kénnen gestattet werden.

8.3 Errichtung baulicher Anlagen zu Kreis- und StaatsstraBen
(§ 24 Abs. 1 und 2 SachsStrG)

An Staatsstrallen gilt fir bauliche Anlagen ein Mindestabstand von 20,00 m.

Fur die Errichtung von jeglichen baulichen Anlagen in einer Entfernung bis zu 40,00 m vom
Fahrbahnrand ist die Zustimmung der Stralenbaubehdrde zur Baugenehmigung erforderlich.

9 HINWEISE

Auf dem Rechtsplan werden zur Information der Grundstlckseigentiimer und Bauherren sowie
der interessierten Offentlichkeit Hinweise zu folgenden Themen gegeben:

- Artenschutz
- Hinweis zu DIN-Normen

10 FLACHENBILANZ
Stadtebauliche Kennwerte FIa_cherzlgroBe FIacI'.ler;groBe
in m? ca. in %
Gesamtflache des Plangebietes 29.500 100

Gewerbegebiet 29.500 100
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TEIL Il - Umweltbericht
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