B-Plan Nr. 25 "BaumschulenstraRe", Gemeinde Kreischa OT Gombsen Zusammenfassende Erklarung

Zusammenfassende Erklarung geman § 10 Abs. 4 BauGB

zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25 "BaumschulenstralR3e" inkl. der
1. Anderung des Flachennutzungsplanes

Gemeinde Kreischa - Ortsteil Gombsen

Vorbemerkung

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (B-Plan) soll die derzeitige Brachflache des friheren
Gartenbaubetriebes "ehemalige Rosenbaumschule" an der Baumschulenstra3e in Gombsen in Rich-
tung Saida wieder einer geordneten Nutzung zugefuhrt werden. Dazu war im Parallelverfahren auch
die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, da dieser fiir einen Teil des Plangebiets eine
Mischbauflache und fur den anderen Teil eine Flache fur Landwirtschaft auswies. Der Flachennut-
zungsplan wurde dahingehend geéndert, dass das gesamte Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt
wird.

Die Firma Bau-Wolf, Dresden, beabsichtigt die ErschlieBung eines 0,96 ha groRen Wohngebietes.
Dies beinhaltet vorbereitende Erkundungen im Rahmen des B-Plans (Baugrund, Altlasten, bereits
2013 durchgefiihrt), die vollstdndige Beraumung des Grundstiicks, Errichtung einer Erschlieungs-
stralle, Regenentwasserung und Heranfiihrung aller Medien. Mit dazu gehoren die externen natur-
schutzrechtlichen Kompensationsmal3hahmen Erweiterung einer Streuobstwiese in Oberkreischa und
Entsiegelung eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsstandortes in Pirna-Cunnersdorf.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans und dem Beginn des Anderungsverfahrens des Flachennut-
zungsplanes 2012 wurde gemaR § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine Umweltprifung fiir die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1la BauGB durchgefihrt, bei der die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und einem Umweltbericht als gesondertem
Teil der Begriindung zu dem B-Plan beschrieben und bewertet wurden. Die Eingriffsregelung nach § 1
a Abs. 3 BauBG i. V. m. § 13 ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 9 Sé&chsisches Natur-
schutzgesetz (SachsNatSchG) wurde in einem integrierten griinordnerischen Fachbeitrag ebenfalls
angewendet.

Es wurde durch den Verfasser des B-Plans eine Geldndebegehung und Kartierung der Biotop- und
Nutzungstypen durchgefuhrt.

AulRerdem wurden folgende Untersuchungen und Planungen eingeholt:

- Bodenuntersuchung (2005),

- Baugrunduntersuchung (2013),

- Dokumentation zur altlastenrelevanten Beurteilung (2013),
- Stadt- und verkehrstechnische ErschlieRung (2014),

- Verkehrszahlung (2014).

Die vorgenannten Unterlagen erwiesen sich als ausreichend fir eine sichere Bewertung der Umweltsi-
tuation und wurden im Verfahren auch nicht angezweifelt.

Der Umweltbericht gelangt zu der Einschatzung, dass durch die Umsetzung des B-Plans einschliel-
lich der externen naturschutzrechtlichen KompensationsmaBnhahmen keine erheblichen negativen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Die Umweltauswirkungen wurden im Einzelnen wie folgt bewertet:
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Die wesentlichen Auswirkungen des Vorhabens ergeben sich aus dem anlagebedingten Verlust
von Ruderalfluren, Einzelbaumen und den ehemaligen Baumschulpflanzen, welche sich als dich-
ter Geholzbestand entwickelt haben. Diese Biotope liben Lebensraum- und Vernetzungsfunktio-
nen aus. Der Verlust dieser Funktionen infolge der Flacheninanspruchnahme stellt einen kompen-
sationspflichtigen Eingriff dar. Es werden folgende Flachen durch das Vorhaben beseitigt: Rude-
ralflur trockenwarmer Standorte mit Gehodlzaufwuchs (2.775 m?2), sonstige Hecke < 25 Jahre (265
m2), Baumschulflache, brachgefallen (1.720 m2), Garten (410 m?), Einzelbaum (11), Héhlenreicher
Einzelbaum (1). Der Biotopverlust ist erheblich und kompensationspflichtig.

- Ruderalfluren und Brachen stellen regelméaRig Lebensrdume fir Insekten sowie Rickzugsmog-
lichkeiten fUr bodenbriitende Vdgel und Kleinsauger dar.

- Die Schuttlagerflachen bieten Lebensraum fiir Reptilien, insbesondere ist mit dem Vorkommen
der Zauneidechse zu rechnen. Die Flachen sind vor der Beseitigung bzw. Umlagerung auf Besatz
mit Reptilien zu kontrollieren. Es ist rechtzeitig am Rand des Baugebietes ein geeignetes Ersatz-
habitat in Form von Steinriegeln zu schaffen.

- Bei Fallung der Einzelbaume in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar sind keine arten schutz-
rechtlichen Konflikte zu erwarten, bei dem zu fallenden héhlen- bzw. spaltenreichen Obstbaum ist
zusatzlich die Durchflihrung einer artenschutzrechtliche Kontrolle unmittelbar vor der Fallung auf
Besatz als Fledermausquartier sowie auf Besatz von Totholz bewohnenden Ké&fern durchzufih-
ren, um Konflikte auszuschlieRen.

- Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind nicht betroffen.

- Der Eingriff in Biotope wird durch die Erweiterung einer Streuobstwiese im Eigentum des Vorha-
bentragers um eine Flache von 3.300 m? auf den Flurstiicken 144/1 und 144/2 der Gemarkung
Oberkreischa (Am Eichberg 8 / 10) vollstandig kompensiert.

Boden

- Im Baugrundgutachten wurden bis in 1,5 m Tiefe Auffillungen aus umgelagerten geschutteten,
unverdichteten Gehangelehmen, z. T. vermischt mit humosen Boden sowie aus Bauschutt, Zie-
geln, Steinen und Grobkies festgestellt. Darunter liegen leicht plastische bis mittelplastische Tone,
sandige Tone und schluffige Tone als Bodenarten. Fir die angetroffenen Schichten wurden
schwache bis sehr schwache Wasserdurchlassigkeiten ermittelt.

- Die Flache war bisher im Séachsischen Altlastenkataster (SALKA) als altlastenverdachtig einge-
stuft, da es sich um einen Gartenbau-Altstandort handelt.

- Im Ergebnis einer Bodenuntersuchung wurden keine Pflanzenschutzmittel und kein erhohten
Nahrstoffgehalte festgestellt. Die Dokumentation zur altlastenrelevanten Beurteilung kommt nach
Uberpriifung auf Schwermetalle, Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW), Polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und Cyanide zum Ergebnis, dass kein Altlastenverdacht mehr fur das
B-Plan-Gebiet besteht.

- Der B-Plan steht grundsatzlich im Einklang mit den Zielen des Bodenschutzes, weil mit dem still-
gelegten Gartenbaubetrieb auf einen vorbelasteten Standort mit eingeschréankter Funktionalitéat zu-
rickgegriffen wird. Der Verbrauch wertvoller Boden wird vermieden.

- Nach Realisierung des Vorhabens ist eine max. Neuversiegelung von 2.815 m2 zu verzeichnen.
Die Versiegelung ist erheblich und kompensationspflichtig.

- Der Eingriff in Boden wird durch Abbruch und Entsiegelung eines friiheren Landwirtschaftsstand-
ortes in Pirna-Cunnersdorf im Eigentum des Vorhabentragers anteilig kompensiert. Es stehen
1.700 m? befestigte Flachen zur Verfligung, die nicht mehr bebaut werden sollen.
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Wasser

- Aufgrund der Neuversiegelung von 2.815 m?2 sind Einschrankungen der Grundwasser-
Neubildungsrate und eine Erhdhung des Gebietsabflusses zu verzeichnen. Zur dessen Verringe-
rung sind Méglichkeiten der Regenwasserbewirtschaftung zu nutzen.

- Es st der Abschlag von lberschiissigem Oberflachenwasser in den 6stlichen Graben vorgesehen.
Dabei handelt es sich um unbelastetes Niederschlagswasser, das auf der ErschlieBungsstralle
und den Baugrundstiicken anféllt. Die schadlose Ableitung der geplanten Menge von 54 I/s ohne
die Schaffung von zusétzlichem Retentionsraum in der Grabenniederung oder zusatzliche Sohlbe-
festigung wird in der ErschlieRungsplanung nachgewiesen.

Klima/Lufthygiene

- Wahrend der Bauphase und insbesondere bei Abbruch, Berdumung und Aufarbeitung der Anla-
genreste der Gartnerei und der zusatzlichen Ablagerungen ist je nach Witterung kurzzeitig eine
verstarkte Staubbelastung der angrenzenden Wohnbebauung nicht auszuschlieBen. Diese ist
durch den Abbruchbetrieb durch Befeuchtung auf ein zumutbares Maf3 durch zu minimieren. Aus
der Anlage des Wohngebietes erwachsen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Landschaftshild/Erholungseignung

- Visuelle Auswirkungen der geplanten Neubebauung stellen gegeniiber dem verwahrlosten Ein-
druck des ehemaligen Gartnereigelandes keine Verschlechterung dar. Von der Wohnnutzung ge-
hen keine Stérungen aus.

Mensch

- Durch die Schaffung des relativ kleinen Wohngebietes ist keine wesentliche Erhéhung der Larm-
und Schadstoffbelastung durch Anwohnerverkehr gegenlber der benachbarten Wohnnutzung an
der BaumschulenstralBe und Am Wasserberg absehbar. Jedoch sind die in das geplante Gebiet
hineinwirkenden Larmemissionen des Dachbetriebes und des Stral3enverkehrs auf der Baum-
schulenstral3e bei der Festsetzung der zuléssigen Nutzung zu beachten. Die Immissionsbelastung
wird zwar insgesamt als gering einschatzt, der sehr hohe Schutzgrad eines Reinen Wohngebietes
ist aber voraussichtlich nicht zu erreichen. Daher ist das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt.

- Mit zu bericksichtigen ist das Konfliktpotenzial durch larmintensive Anlagen auf den Bau-
grundstiicken wie z. B. Warmepumpen-AulRengeréate, das sich sowohl innerhalb des Gebietes als
auf die Nachbarbebauung auswirken kann. Auf die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist hinzu-
wirken.

Kultur- und Sachgiter

- Das Plangebiet befindet sich in einem archéologischen Relevanzbereich. Innerhalb des Geltungs-
bereiches des B-Planes sind keine Vorkommen von Kultur- und Sachgutern bekannt. Jedoch ist
das Vorkommen von Bodendenkmalen nicht auszuschlieBen. Dies ist bei den Er-
schlieBungsarbeiten zu beachten.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B)
wurden folgende Anregungen bericksichtigt und Hinweise aufgenommen:

Die Hinweise aus der friihzeitigen Beteiligung bezogen sich unter anderem auf die Schneidung eines
Regionalen Griinzuges, die stadtebauliche Rechtfertigung des B-Plans aus Sicht der gemeindlichen
Entwicklung, Klarung eventueller Altlasten und Beriicksichtigung des Bodenschutzes, Ldsung der
Oberflachenentwéasserung, Anforderungen des Naturschutzes an Kompensation und Artenschutz
sowie des Immissionsschutzes an die Art der baulichen Nutzung im geplanten Wohngebiet.
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Das Grundkonzept fiir die beabsichtigte Bebauung konnte bei der Umsetzung der Hinweise im We-
sentlichen beibehalten werden. Die Kompensationsplanung wurde durch eine externe Entsiegelungs-
mafinahme erganzt.

Im Beteiligungsverfahren wurden durch die Behdrden und T6B wurden mit einer Ausnahme keine
Bedenken mehr vorgetragen, was auf die weitgehende Beriicksichtigung der bereits vorliegenden
Hinweise zurtckzufiihren ist. Durch die Untere Immissionsschutzbehorde erfolgte der Hinweis, das
vorhandene Verkehrsaufkommen auf der Gombsener StralRe / Baumschulenstral3e und daraus resul-
tierende Larmbelastungen zu untersuchen und ggf. LArmschutzmalinahmen vorzusehen.

Durch den Vorhabentrager wurde eine Verkehrszéhlung veranlasst, aus der eine Verkehrsmenge von
600 Kfz/Tag ermittelt wurde, die in Verbindung mit dem geplanten Mindestabstand der Wohnbebau-
ung von 8 m zur Fahrbahnmitte unbedenklich ist. Aufgrund dieser Einschatzung zog das Landratsamt
die Bedenken zum Immissionsschutz zurtick. Es wurde empfohlen, den Mindestabstand einzuhalten,
was jedoch der bereits in der Planung enthaltenen Festsetzung der Baugrenzen entspricht. Daher
besteht keine Veranlassung zur Aufnahme eines zusatzlichen Hinweises in die Planung.

In der Stellungnahme des Landratsamtes wurde auRerdem empfohlen, einen Hinweis zur Verringe-
rung von Immissionen durch AuRenschallquellen, z. B. Luftwdrmepumpen, in die Planung aufzuneh-
men. Der Empfehlung wurde gefolgt.

Weitere umweltrelevante Anderungen betreffen die Konkretisierung der Festsetzung zu der externen
Entsiegelungsmaflnahme, die Ergdnzung abfall- und bodenschutzrechtlicher Festsetzungen sowie die
Erganzung von Hinweisen zum Erosionsschutz, zur Arch&ologie, zur natirlichen Radioaktivitat und zur
Geologie.

Folgende Anregungen konnten nicht bericksichtigt werden:

Im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens wurden seitens der Offentlichkeit durch einen Biirger Beden-
ken vor allem zu der geplanten Niederschlagsentwésserung des Baugebietes vorgetragen, die gepriift
wurden. Den Hinweisen wird jedoch nicht gefolgt, da die Entwasserung unter Beachtung der Gesetze
und Vorschriften sowie des technischen Regelwerks erfolgt. Auch finden sich in den Stellungnahmen
der Fachbehdrden keine Hinweise auf eventuelle Unstimmigkeiten.

Griinde fur die Wahl des Plans nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Die Beibehaltung des Jahrzehnte verwahrlosten Zustandes mit baufalligen Anlagen in der Ortsein-
gangssituation stellt keine Alternative dar. Andererseits besteht in Kreischa eine grof3e Nachfrage an
Wohnungsbedarf u. a. von Mitarbeitern der Bavaria Kliniken als groRtem Arbeitgeber im Landkreis
Sachsische Schweiz-Osterzgebirge. Das Gebiet befindet sich in attraktiver Lage in nur 1 km Entfer-
nung von den Kliniken und ist damit fu3laufig erreichbar. Dies ist auf3erst giinstig fiir die Verbindung
der Raumfunktionen Wohnen und Arbeiten innerhalb des Gemeindegebietes. Nachteilig ware dage-
gen eine Abwanderung der Ansiedlungswilligen in entferntere Lagen.

Freie Baugrundstiicke sind in dem benétigten Mal3 nicht verfiigbar. Andere Brachen sind in der Ge-
meinde nicht vorhanden. Somit stellt der Standort Baumschulenstral3e die einzige Moglichkeit zur
Nachnutzung einer Baubrache dar. Es werden keine landwirtschaftlichen Boden in Anspruch genom-
men. Die entstehende Neuversiegelung kann zudem zum tberwiegenden Teil durch Entsiegelungs-
mafRnahmen aul3erhalb der Gemeinde ausglichen werden.




