Stadt Stolpen OT Langenwolmsdorf

Bebauungsplan
,aewerbestandort Stolpner Straf3e”

Schafberg ,“

—
| P

] s ) ?
ksms3 % Wegestein - \, RO “\ L Wasserkraftwerk \57;
A - -
2 iR

Kirchmahle

\

\
|
|
|
]
1
\

\ J
\
\
\
\
\
\

Begriindung

Planungstrager: Stadt Stolpen

Markt 1, 01833 Stolpen
Tel.: 035973 - 2800
Mail: stadt@stolpen.de

Planverfasser: Biiro Neuland | Landschafts- und Freiraumplanung

Regionalmanagement

Lindenberger StralRe 46b, 02736 Oppach
Tel.: 035872 - 41910

Mail: post@neuland-oppach.de

Vorentwurf
Fassung vom 09.03.2026



Inhalt

1

EINIQITUNG .. et c et e s s e s e s s e ra e s s e na s s s e nasssseenasssssennsssseennssssesnsssssesnnsssnennnsnnnennn 3
1.1 Anlass und Erfordernis der PlanUNG........cuuiiiiciiiiiiiiiieeciiee s scieee st e s sseeeeesssae e s sssvaeessnnnaeaeeas 3
1.2 Ziele und ZWeCKe der PlanUNE ....ciiicuiiiiieiiiieieciiee ettt ee s stee e st e s s snaa e e e ssasae e e snbaeeesnnaeaeeas 3
O T ] T a1V =T = o =T o PSPPSR 3
Charakteristik des Plangebietes ........ccciiieeeiiiiieiiiireeerreeecc e renene s s enese s s s enesesssenesasssennnes 4
2.1 Lage, Topografie und Eigentumsverhaltnisse .......cciveiieiiieiiie e 4
2.2 Flachennutzung und BEDAUUNG .....ccooeviiiiiiec et erae e e e 4
2.3 Verkehrliche und medientechnische ErschlieRBUNG...........ccccuvvieiieiiiiiiiiieccee e, 5
2.4 Schutzausweisungen und NutzungsbeschrankuUngen.........ccccevvcieiiivciei e, 6
PlanerisChe VOIrgabhen .... . ieeiiiiiiiieiiieeicrieereeecteneereeeereneerensersasessnsessnsserensssensessnsessnssssnssenanns 7
3.1 Ubergeordnete PIANUNEEN.......ccvoviiivieeeeeeeeeeeeee ettt sttt et ssese et saessstessetessstensenennns 7
3.2 Bestehendes PlanungSreCht.. ... 9
3.3 SONSEIZE PIANUNGEN ... ..ottt e st e e e e bt e e e sbee e e s sabteeessbeeeeesseeeaesanes 10
ENtWiICKIUNGSKONZEPL ......cceeieeeeciiree ettt esrrreee e s eren e s e snsseseenassessennssessennssessennnssssennnnnnne 10
4.1 Nutzung, Bebauung und GrinplanuUNg ........ccceeeieciieeiiiiiiee et eciee e e e e erae e e e srae e e eenaeeeeas 10
4.2 ErschlieBung, Ver- Und ENtSOMGUNG......ccuiiiiiiiiieicciiee e ccitee et et e e st e e e stae e e ssanae e e snnnaeeeens 11
Begriindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte.....cc.cccceeveeiiieiireiiieeicreenciencreeenenes 11
5.1 Bauplanungsrechtliche FESTSETZUNGEN .....cccuviiiieiiiie ettt ettt e e e eaae e e e eanes 11
5.2 Bauordnungsrechtliche FEstSEtZUNGEN......ccuuiii ittt e e e 13
5.3 Nachrichtliche Ubernanmen / HINWEISE ......oe.eeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeee et eeeeeeeeeeeeeseeeeeseeseens 13
Wesentliche Auswirkungen der PlanuNG..........cceuuiiieeuiiiieeniiereeenciereeeneesenasessennsssssenaseessennnes 14
6.1 Auswirkungen auf Belange der RaUMOIrdNUNG ......cccoccviiiiiiciiiieiciiece et e e eiee e e 14
6.2 Auswirkungen auf Natur und UmWelt ........c.oooiioiiiiiiciee e 14
6.3 Stadtebauliche AUSWITKUNGEN ......ooiiiiiiicee e sree e e e 16
L= Tol g =T 4 oY1 T 42PNt 17
ReChtSgrundI@gen .......ccveeuiiiieeiiiiiiciire ettt esee e tesne s sesnsssssennsssssesnsssssennsssssennsnsnns 17



Stadt Stolpen OT Langenwolmsdorf, Bebauungsplan ,,Gewerbestandort Stolpner StralRe”
Begriindung — Vorentwurf i.d.F. vom 09.03.2026 3

1 Einleitung
1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Anlass fir die Planaufstellung sind die Absichten der BTS-Brandschutztechnik Stolpen GmbH, den Un-
ternehmensstandort an der Stolpner StraRe in Stolpen OT Langenwolmsdorf zu erweitern.

Im Jahr 2016 hat die BTS-Brandschutztechnik Stolpen GmbH das Grundstiick der ehemaligen Druckerei
Dlouhy samt angrenzender Griinflachen als potenzielle Erweiterungsflachen erworben. Die Ansiedlung
im Jahr 2017 wurde durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Kfz-Werkstatt Stolpner StraRe”
baurechtlich vorbereitet. Seitdem hat sich das Unternehmen am Standort etabliert und im Rahmen
der baurechtlichen Moglichkeiten erweitert. Heute gehort es als tiberregional agierender Dienstleister
in den Bereichen Fahrzeug- und Feuerwehrtechnik mit Spezialisierung auf die feuerwehrtechnische
Ausristung von Fahrzeugen zu einem attraktiven Arbeitgeber und Ausbildungsbetrieb in der Region.

Aufgrund der guten unternehmerischen Entwicklung und stabilen Auftragslage sind weitere Investiti-
onen und bauliche MaBnahmen geplant, um den Standort kurz- bis mittelfristig zu erweitern und damit
Arbeitsabldufe und -bedingungen zu verbessern sowie Arbeitsplatze zu sichern und ggf. neue zu schaf-
fen. Innerhalb des vorhandenen Bebauungsplangebietes gibt es jedoch keine Entwicklungsmoglichkei-
ten mehr. Daher ist vorgesehen, die angrenzenden Griinflachen fir eine bauliche Erweiterung des Un-
ternehmens zu erschlielRen.

Da die Erweiterungsflachen baurechtlich im AuBenbereich gemaR § 35 BauGB liegen, ist die Umsetzung
des Vorhabens derzeit ausgeschlossen. Um Baurecht fiir das geplante Vorhaben zu erlangen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Stolpen ist bestrebt, optimale Rahmenbedingungen und Infrastrukturen fiir ansassige Unter-
nehmen zu bieten und die Sicherung sowie Erweiterung von Standorten zu unterstitzen. Daher sollen
die Flachen stadtebaulich neu geordnet und fiir eine langfristige gewerbliche Nutzung entwickelt wer-
den. Daflir ist es erforderlich, den o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplan an dynamische unterneh-
merische Bedarfe anzupassen und den Geltungsbereich auf das gesamte Flurstiick zu erweitern. Der
naturschutzrechtliche Ausgleich soll innerhalb und auBerhalb des Plangebiets geschaffen werden. Fol-
gende Ziele werden mit der Planung konkret verfolgt:
- Schaffung einer attraktiven Gewerbeflache zur Standortsicherung eines ortsansassigen Unter-
nehmens,
- Erhalt vorhandener und Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze,
- Nutzung infrastruktureller sowie betrieblicher Synergieeffekte aufgrund der Einbindung des be-
stehenden Gewerbestandorts,
- Sicherung der ErschlieBung und des naturschutzrechtlichen Ausgleichs.

1.3 Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit friihzeitiger und formeller Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange. Fiir die Belange des Umweltschutzes wird
eine Umweltprifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt (Erarbeitung zum Entwurf).

Die formliche Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 21.01.2026
durch den Stadtrat der Stadt Stolpen beschlossen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine Teil-Anderung des Flachennutzungsplanes
im Bereich des Bebauungsplanes (s. Kap. 3.2).
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2 Charakteristik des Plangebietes
2.1 Lage, Topografie und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Ortsrand von Langenwolmsdorf, einem Ortsteil der Stadt
Stolpen, und unmittelbar an der Stolpner StraBe (S 159). Das Ortszentrum mit Kirche, Grundschule und
Feuerwehr liegt etwa 800 m entfernt.

Lo,

Plangebiet

95~ ‘4, .i

= i 6
Abb. 1: Lage Plangebiet [GeoSN 02/2026] Abb. 2: Abgrenzung Geltungsbereich vorliegender B-Plan
(schwarz) und rechtskrdftiger vB-Plan (blau) [GeoSN 02/2026]

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 21.665 m? und umfasst vollstdndig das Flurstiick 394/16
der Gemarkung Langenwolmsdorf. Dazu gehdren vollumfanglich die Flachen des rechtskraftigen vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ,Kfz-Werkstatt Stolpner StraRe” (ca. 5.440 m?) und die angren-
zende Erweiterungsfliche (16.225 m?). Der Geltungsbereich wird konkret begrenzt:

- im Norden durch die Stolpner Stralle,

- im Osten durch Wohnbebauung,

- im Siden durch Baumgruppen und Feldgeholz,

- im Westen durch eine Gehdlzreihe und die Zufahrtsstralle.

Die Flache ist in ihrer groRten Ausdehnung ca. 210 m breit (Ost-West) und ca. 140 m lang (Nord-Siid).
Der iberwiegende Teil des Geldndes ist weitgehend eben und liegt im Bereich der Bestandsbebauung
bei 295 m . NHN. Nach Osten hin fallt das Geldande auf 291 m i. NHN und nach Stidwesten lber eine
Boschung auf 283 m (. NHN ab.

Das Flurstick im Geltungsbereich ist im Eigentum der BTS-Brandschutztechnik Stolpen GmbH.

2.2 Flachennutzung und Bebauung

Das Plangebiet umfasst das Betriebsgeldande der BTS-Brandschutztechnik Stolpen GmbH mit Verwal-
tungsgebaude, Werkshalle und Nebengebaduden sowie Parkplatzen fir Kunden, den Werkstattbereich
und die Mitarbeiter. Die Zufahrts- und Rangierflachen sind asphaltiert, die Parkflachen und inneren
ErschlieBungswege sind geschottert.

Im 6stlichen und sidlichen Teilbereich befinden sich intensiv gepflegte Griinflachen und Lagerflachen.
Geholzbestand gibt es nur in den Randbereichen. Dazu gehoren eine Baumreihe aus Ahorn im nord-
Ostlichen Bereich entlang der StaatsstralRe sowie Gehdlzgruppen in Abgrenzung zur 6stlich gelegenen
Bebauung und an der westlichen Grundstiicksgrenze. Im Ubergang zum siidlich gelegenen Béschungs-
bereich befindet sich ein nahezu geschlossener Geholzstreifen mit alten, grofkronigen Laubbdaumen
und Strauchern.

Gewadsser sind im Plangebiet keine vorhanden.
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Abb. 3: Werkshalle Abb. 4: Mitarbeiterparkpldtze

Das ndahere Umfeld des Plangebietes ist im nordlichen Bereich durch intensive landwirtschaftliche Nut-
zung, im Stiden durch einen Gehdlzsaum und im Ostlichen und westlichen Bereich durch lockere dorf-
liche Bebauung gemischter Nutzung und kleinteilige Griinlandflachen charakterisiert.

Die nachst gelegene Bebauung befindet sich unmittelbar 6stlich des Plangebietes. Hierbei handelt es
sich um eine lockere Anordnung einzelner gemischt genutzter Bauten. Die Geb&ude sind ein- bis zwei-
geschossig mit teilweise ausgebauten Dachgeschossen und Satteldach. Weitere Umgebungsbebauung
liegt ca. 50 m in westlicher Richtung.

"

Abb. 5: Griinflidche im stdlichen Teilbereich mit angrenzender  Abb. 6: Baumreihe entlang der Staatsstrafse
Wohnbebauung und Gehélzsaum

2.3 Verkehrliche und medientechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die nordlich angrenzende Stolpner StraRRe (S 159) an das 6ffentliche Verkehrs-
netz angeschlossen. Von dieser fiihrt eine private Zufahrtsstralle zum Plangebiet und im Weiteren zu
den westlich gelegenen Grundstiicken und sichert deren ErschlieBung. Ein Teil der ZufahrtsstralSe liegt
innerhalb des Plangebietes (Flurstiick 394/16) und ein Teil auRerhalb (Flurstiick 321/12). Fir die Er-
schlieBungsfunktion des auRerhalb liegenden Teils, der in Privateigentum liegt, gibt es zwischen den
Parteien eine grundbuchrechtliche Sicherung.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind auf dem Baugrundstiick eingeordnet.

Die nachstgelegene Haltestelle des Regionalbusverkehrs befindet sich an der Stolpner Stralle in ca.
500 m Entfernung (Haltestelle Niederdorf). Etwa 1.500 m entfernt liegt ein Haltepunkt der Regional-
bahn der Bahnstrecke Pirna - Neustadt - Diirrrohrsdorf - Sebnitz (Haltepunkt Langenwolmsdorf Mitte).
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Unweit des Plangebietes in stidlicher Richtung verlduft die Trasse eines Rad- und Wanderweges (Rad-
fernweg Mittellandroute, Hauptradroute , Elbe-Oberlausitz”, Wanderweg Stolpen-Neustadt).

Medienseitig ist der Bereich der Bestandsbebauung vollstindig erschlossen (Trink-/Schmutzwasser,
Elektro, Telekom). Die Hauptleitung der Trinkwasserversorgung quert das Plangebiet und verlauft
Uberwiegend im Bereich der Erweiterungsflache.

Anfallendes Niederschlagswasser der Gebadude und versiegelten Flachen im Bereich der bestehenden
Betriebsanlage wird liber zwei Rigolen vollstandig auf dem Grundstlick versickert.

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung fiir die bestehende Betriebsanlage stehen zwei Loschwas-
sertanks mit zusammen ca. 80 m3 Léschwasservolumen zur Verfiigung.

Die Abfallentsorgung ist Gber die angrenzende 6ffentliche StralRe gesichert.

2.4 Schutzausweisungen und Nutzungsbeschrankungen

Schutzgebiete und -objekte sowie Artenschutz gemal Naturschutzrecht

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine Schutzgebiete und -objekte im Sinne des BNatSchG und des
EU-weiten Netzes Natura 2000.

In etwa 2 km Entfernung in stidostlicher Richtung erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
»,Oberes Polenztal und Hohes Birkigt”. GemaR § 26 BNatSchG sind in einem LSG nach MaRgabe naherer
Bestimmungen alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes verandern oder dem beson-
deren Schutzzweck zuwiderlaufen. Es gilt die Verordnung des Landkreises Sachsische Schweiz zur Fest-
setzung des Landschaftsschutzgebietes ,Oberes Polenztal und Hohes Birkigt” vom 27. Marz 2001.

Die nachstgelegenen FFH-Gebiete liegen ca. 2,5 km stdostlich (Nr. 163 ,,Polenztal”) und 3 km nord-
westlich (Nr. 162 ,Wesenitz unterhalb Buschmiihle”). GemaR § 34 BNatSchG sind Projekte unzulassig,
die zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen fiir die Erhaltungsziele oder den Schutz-
zweck maRgeblichen Bestandteilen fiihren kdnnen.

Ein gesetzlich geschitztes Biotop befindet sich etwa 750 m siidwestlich des Plangebietes (,,Naturnaher
sommerkalter Bach, Berglandbach”), zugleich FFH-Lebensraumtyp ,, FlieRgewasser mit Unterwasserve-
getation”. GemaR § 30 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen er-
heblichen Beeintrachtigung der gesetzlich geschiitzten Biotope fiihren konnen, verboten.

Weitere Schutzgebiete oder -objekte gemall Naturschutzrecht in unmittelbarer Umgebung zum Plan-
gebiet sind nicht vorhanden.

Fiir das Plangebiet liegen keine Hinweise auf das Vorkommen besonders geschiitzter Tier- und Pflan-
zenarten vor. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 39 BNatSchG und des § 44 BNatSchG
gelten als allgemeine und spezielle Vorschriften des Artenschutzes auch im besiedelten Bereich.

Schutzgebiete und -ausweisungen gemaf Wasserrecht

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten und festgesetzten Uberschwemmungsge-
bieten. Es besteht keine Hochwassergefdahrdung.

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Daher sind lediglich die Anforderun-
gen des allgemeinen Gewasserschutzes im Rahmen der Sorgfaltspflicht einzuhalten.

Das nachstgelegene FlieRgewasser ist der Langenwolmsdorfer Bach (Gewasser 2. Ordnung), der ca.
50 m sudlich des Plangebietes unterhalb der Boschung entlang der HauptstraRRe verlauft.

Hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung ist zu berticksichtigen, dass die Grundwasserneubildung
durch Versiegelung des Bodens und andere Beeintrachtigungen der Versickerung nicht tiber das not-
wendige MaR hinaus behindert werden darf (§ 39 Abs. 1 SachsWG). Im Interesse des Hochwasser-
schutzes sind Bodenversiegelungen zu vermeiden und sonstige geeignete Mallnahmen zur Verminde-
rung des Niederschlagswasserabflusses zu treffen (§ 70 SachsWG).
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Schutzausweisungen gemalk Waldrecht

Die sudlich in das Plangebiet reichende Geholzflache ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir Wald
dargestellt. Sie stellt aber keinen Wald gemaR § 2 SachsWaldG dar, da die Flache durch ihre GroRe
nicht geeignet ist, eine Nutz-, Schutz- oder Erholungsfunktion auszutiben.

Schutzgebiete und -objekte gemalkl Denkmalschutz

Laut Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan liegt das Gebiet teilweise in einem Gebiet mit
archaologischen Denkmalen. Daher bedirfen samtliche Bodeneingriffe in diesem Bereich gemal § 14
SachsDSchG einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Geschiitzte Baudenkmale gemalR § 2 SachsDSchG sind innerhalb des Plangebietes und der naheren
Umgebung keine vorhanden.

Ausweisungen gemal Bodenschutz

Die Boden im Plangebiet weisen eine sehr geringe natlrliche Bodenfruchtbarkeit auf und sind fiir eine
landwirtschaftliche Nutzung ungeeignet. Mit Ausnahme der Flache der bestehenden Betriebsanlage
ist die Erweiterungsflache weitgehend unversiegelt. Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Bo-
den sparsam und schonend umgegangen werden, wobei die Moglichkeiten zur Verringerung der zu-
satzlichen Flacheninanspruchnahme fiir bauliche Zwecke zu nutzen und die Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal} zu begrenzen sind.

Mit Altlasten belastete Flachen bzw. Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet keine bekannt.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu einem Mischgebiet. Gemal § 50 BImSchG sind bei raum-
bedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen ei-
nander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich
vermieden werden.

Kulturlandschaftsschutz

GemaR Regionalplan Oberes Elbtal-Osterzgebirge liegt das Plangebiet im Sichtbereich zu einem histo-
rischen Kulturdenkmal in weitrdumig sichtexponierter Lage (Burg Stolpen) und damit in einem Vor-
ranggebiet Kulturlandschaftsschutz im Sinne des Z 4.1.1.12 LEP 2013. Die Sichtbereiche zu den histori-
schen Kulturdenkmalen in weitrdumig sichtexponierter Lage sind von sichtverschattender bzw. land-
schaftsbildstérender raumbedeutsamer Bebauung freizuhalten. (s. Kap. 3.1)

3 Planerische Vorgaben
3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung auf Landes- und regionaler Ebene sind im Landes-
entwicklungs- bzw. Regionalplan verankert. Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen und die Grundsatze im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen.

Nachfolgend sind wesentliche Zielstellungen der raumstrukturellen Entwicklung mit Relevanz fiir das
Plangebiet und deren Beriicksichtigung aufgefiihrt.

Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013)

Die Stadt Stolpen gehort zum landlichen Raum. Zur Entwicklung des landlichen Raumes und seiner
eigenstdndigen Potenziale sollen insbesondere Planungen und MaRnahmen unterstiitzt werden, die
[...] die Erwerbsgrundlagen fir Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen erweitern [...]. (G 1.2.3)
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-> Die Planung ermoglicht die Standortsicherung und Erweiterung eines bestehenden Gewerbebe-
triebes, wodurch Arbeitsplatze und Wertschépfung im landlichen Raum erhalten und ggf. neu ge-
schaffen werden kdnnen.

Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden. (Z 2.2.1.9)
-> Die Erweiterungsflache fligt sich in den Bebauungszusammenhang ein und schlieBt eine Bauli-
cke. Die Flache wird vollstandig von baulichen und natiirlichen Gegebenheiten begrenzt (Bestands-
bebauung, Verkehrstrasse, Gehdlzsaum).

Die raumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fiir eine nachfrageorientierte Entwicklung at-
traktiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen geschaffen werden und zur Ansiedlung neuer sowie
zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe bei-
tragen. (G 2.3.1.1)
- Mit Umsetzung des Vorhabens wird der Erhalt und die Erweiterung eines bestehenden Gewer-
bebetriebes ermdoglicht.

In den Gemeinden sollen bedarfsgerecht gewerbliche Bauflachen zur Sicherung der Eigenentwicklung
zur Verfligung gestellt werden. [...] (G 2.3.1.2)
-» Das Vorhaben dient der wirtschaftlichen Eigenentwicklung der Gemeinde und deckt die Nach-
frage eines ansassigen Gewerbebetriebes nach Erweiterungsflachen am Standort.

Regionalplan Oberes Elbtal-Osterzgebirge (Zweite Gesamtfortschreibung, 2020)

Die Stadt Stolpen ist als Grundzentrum mit den besonderen Gemeindefunktionen Tourismus und Ge-
werbe (mit aufschiebender Bedingung) und der Lage an einer regional bedeutsamen Verbindungs- und
Entwicklungsachse ausgewiesen (Karte Raumstruktur).

Das Plangebiet liegt im Sichtbereich zu einem historischen Kulturdenkmal in weitrdumig sichtexponier-
ter Lage (Burg Stolpen, Karte Kulturlandschaft) und damit in einem Vorranggebiet Kulturlandschafts-
schutz im Sinne des Z 4.1.1.12 LEP 2013. Die Sichtbereiche zu den historischen Kulturdenkmalen in
weitraumig sichtexponierter Lage, wie sie sich von den in Karte 3, Kulturlandschaft” festgelegten Sicht-
punkten ergeben, sind von sichtverschattender bzw. landschaftsbildstérender raumbedeutsamer Be-
bauung freizuhalten®. (2 4.1.2.1)

-» Das Plangebiet liegt in der Sichtachse eines Sichtpunktes zur Burg Stolpen mit mittlerem asthe-
tischem Wert (Wahrnehmung des Kulturdenkmals im Sichtbereich: Kulturdenkmal dominant im
Sichtfeld, ohne stérende dominante technogene Vorbelastung). Durch Festsetzung von Malnah-
men zur Eingriinung, Hohe und duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen sollen gewohnte Pro-
portionen und Sichtbeziehungen gewahrt und Beeintriachtigungen auf das Landschaftsbild mini-
miert werden.

Weitere spezifische Zielstellungen fiir das Plangebiet oder dessen unmittelbare Umgebung sind nicht
formuliert.

L Eine sichtverschattende Bebauung liegt dann vor, wenn das Kulturdenkmal bei Errichtung von raumbedeutsamen baulichen
Anlagen nicht mehr einsehbar ist. Eine landschaftsbildstérende raumbedeutsame Bebauung liegt dann vor, wenn eine raum-
bedeutsame bauliche Anlage aufgrund ihres dufleren Erscheinungsbildes die Dominanz Gibernimmt; gewohnte Proportionen
werden gesprengt. Die bauliche Anlage zieht den Blick des Betrachters an und lenkt somit vom schiitzenswerten Landschafts-
bild ab. (Regionalplan Oberes Elbtal-Osterzgebirge, Zweite Gesamtfortschreibung, S. 58)
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3.2 Bestehendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan
Die Stadt Stolpen verfligt Gber einen wirksa-

.V o4

(AN b
)

. ) Hi o/t
men Flachennutzungsplan, der 2015 beschlos- RS ‘f‘ slc::?:nev%g //
sen und 2016 genehmigt wurde. Darin sind die o ,’ 4 /\ Iangebiet,;:; ):::Egll::;\y' y.
Flachen des Plangebietes fast vollstandig als ==\ ¢ af}zo’_:_os,‘t.. 29544 ¢ g

Flache fir Landwirtschaft und der stdliche
Randbereich als Flache fiir Wald dargestellt.

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane
grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Da das Entwicklungsziel des Be-
bauungsplans nicht mit der Darstellung im Fla-

chennutzungsplan Ubereinstimmt, erfolgt
eine Teil-Anderung des Flichennutzungspla-
nes im Bereich des Bebauungsplans im Paral-
lelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB.

\ .

Abb. 7: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der
Stadt Stolpen [Stadt Stolpen]

Rechtswirksamer Bebauungsplan

Fir den nordwestlichen Teil des Plangebiets ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan , Kfz-Werkstatt
Stolpner StraRe” (1. Anderung Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Firma Frank Dlouhy, Druck- und
Werbeschriften, Stolpner StraRe”) die planungsrechtliche Grundlage fiir Bauvorhaben. Der Plan ist seit
02.06.2017 rechtskraftig. Dieser Plan wird durch den vorliegenden Bebauungsplan ,,Gewerbestandort

Stolpner StralRe” vollstandig ersetzt.
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Abb. 8: Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Kfz-Werkstatt Stolpner Strafse” [Stadt Stolpen]
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3.3 Sonstige Planungen

Kommunale Satzungen

Fiir das direkt angrenzende raumliche Umfeld gelten keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane.

Gestaltungs- oder Baumschutzsatzungen u.a. mit Relevanz fiir das Plangebiet sind keine vorhanden.

Interkommunales Entwicklungskonzept Hohnstein - Neustadt - Sebnitz - Stolpen (2022)

Das interkommunale Entwicklungskonzept fir die Stadtekooperation schafft die konzeptionelle
Grundlage fir die zuklinftige Zusammenarbeit und die funktionale Starkung der Stadte. Es enthalt auf-
bauend auf einer Bestandserfassung strategische Entwicklungsschwerpunkte und MaBnahmen.
Unter dem Leitgedanken ,Starke Wirtschaft” fligt sich die Planung in folgende Zielstellungen ein:

- Schaffung optimaler Rahmenbedingungen und Infrastrukturen fiir eine gut diversifizierte Wirt-
schaft => Bereitstellung von Entwicklungsflachen fir bereits niedergelassene Unternehmen und
fir Neuansiedlungen

Stolpener Land - Strategie 2030 (2023)

Fiir die Stadt Stolpen mit seinen sechs Ortsteilen wurden strategische Leitlinien fir die Stadtentwick-
lung bis 2030 formuliert. Die Planung unterstiitzt folgende Leitsatze fir ein wirtschaftsstarkes, soziales
und umweltbewusstes Stolpen:

- Wirfordern Unternehmen im Stolpener Land, indem wir den Bestand sichern, die Neugier wecken
und einen Mehrwert schaffen. Wir suchen und bieten Erweiterungsflaichen mit einer Plattform
fiir Bewahrung von Tradition, Innovation und Vernetzung.

- Wir fordern die Wirtschaft des Stolpener Landes, indem wir uns fir die Interessen unserer lokalen
Unternehmen und Beschaftigten einsetzen.

- Wir wollen ein starkes Umweltmanagement. Wir sind uns unserer Verantwortung fir die Umwelt
bewusst und ergreifen MaRnahmen zur Starkung der Resilienz fir zukinftige klimatische Heraus-
forderungen.

4 Entwicklungskonzept
4.1 Nutzung, Bebauung und Griinplanung

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept zielt auf die langfristige Sicherung der gewerblichen Nutzung
am bestehenden Gewerbestandort und den angrenzenden Erweiterungsflachen. Nutzungsbeschran-
kungen werden im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens gepriift und in der weiteren Planung
bericksichtigt.

Die Bebauungsstruktur soll auf aktuelle unternehmerische Bediirfnisse angepasst bzw. erweitert wer-
den. Die Bebauungsdichte soll dem Bestand entsprechen und damit den Orientierungswerten fir die
Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach BauNVO. Fiir eine optimale Flachenausnutzung
wird die Gebdaudehohe auf maximal 12,0 m erhéht. Gestalterische Vorgaben sollen sich an der Be-
standsbebauung innerhalb des Plangebiets orientieren, wobei Beeintrachtigungen auf das Orts- und
Landschaftsbild minimiert werden sollen.

Die vorhandenen Griinstrukturen im Randbereich des Plangebiets sollen erhalten bleiben, womit Ein-
griffe in den Geholzbestand vermieden werden. Zugleich sollen zusatzliche Anpflanzungen entlang der
Grundstiicksgrenze die Eingriinung des Gewerbegebietes verbessern und eine optische Abschirmung
zur angrenzenden Bebauung sowie innerhalb einer Sichtachse zur Burg Stolpen bieten. Mit dieser Mal3-
nahme soll gleichzeitig ein Teil des durch den Bebauungsplan erforderlichen Kompensationsbedarfs
ausgeglichen werden.
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4.2 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes und Anbindung an das 6ffentliche Stralennetz ist Giber
die Stolpner StraRe (S 159) gesichert. Der Teil der bestehenden ZufahrtstraRe, der innerhalb des Plan-
gebiets liegt, wird als private StraRenverkehrsflache gesichert. Die ZufahrtsstraBe ist auch zur Gewahr-
leistung von Rettung (Feuerwehr, Krankenwagen) geeignet.

Stellplatze fir den ruhenden Verkehr sind nach § 49 SachsBO auf dem Baugrundstiick einzuordnen.

Die medientechnische Ver- und Entsorgung der Erweiterungsflache ist iber Anschliisse an das vorhan-
dene Leitungs- und Kanalnetz sicherzustellen. Fiir die das Plangebiet querende Trinkwasserleitung ist
gef. im Zuge des Erweiterungsvorhabens eine Umverlegung erforderlich. Eine Konkretisierung der Me-
dienplanung wird nach Abschluss der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange vorge-
nommen.

Das auf den versiegelten Flachen der Erweiterungsflache anfallende Niederschlagswasser soll bei ge-
gebenen Standortverhaltnissen vollstandig innerhalb des Plangebietes zuriickgehalten und versickert
oder genutzt werden. Ein Baugrundgutachten mit Priifung der Versickerungsfahigkeit des Untergrun-
des der Erweiterungsflache ist in Erarbeitung. Analog dem bestehenden Baugebiet, in dem die hydro-
geologischen Voraussetzungen fiir eine Versickerung als gut geeignet bewertet wurden, sollen vor-
zugsweise Rigolen als technische Losung zum Einsatz kommen.

GemaR DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405 ist fir Gewerbegebiete ein Loschwasserbedarf (Grund-
schutz) von 96 m3 fuir die Dauer von 2 Stunden vorzusehen. Zur Sicherung der Ldschwasserversorgung
soll das Loschwasserreservoir auf dem Grundstiick entsprechend angepasst werden.

Die Abfallentsorgung des Plangebietes erfolgt weiterhin (iber die angrenzende 6ffentliche Stralde.

5 Begrindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Dem Planungsziel entsprechend wird im Plangebiet die zuladssige Art der baulichen Nutzung als Gewer-
begebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Damit dient das Gebiet vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Aufgrund der Einbeziehung der Flachen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes entspricht die geplante Nutzung der in diesem Teilbereich vorhande-
nen Gebietscharakteristik.

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung, der Lage am Ortsrand und der GréRe des Plangebietes
sind die in § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO genannten Nutzungen zuldssig. Stadtebaulich begriindete Ein-
schrankungen bestimmter Nutzungen sind im Rahmen der weiteren Planung zu identifizieren.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen angrenzender schutzwiirdiger Nutzungen sollen Betriebe und
Anlagen unzuldssig sein, die bestimmte Emissionskontingente liberschreiten. Diese werden im Rah-
men eines schalltechnischen Gutachtens festgelegt und in die weitere Planung libernommen.

MafR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl und der Héhe der bau-
lichen Anlagen jeweils als HochstmaR bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt und entspricht dem Orientierungswert gemal § 17
BauNVO. Damit wird die Bebauungsdichte innerhalb der Flache des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes aufgegriffen und auf das gesamte Plangebiet erweitert. Dies ermdglicht eine optimale Ausnut-
zung des Grundstiicks.
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Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird auf 12,0 m erhéht. Dieser Wert beriicksichtigt
die geplante Nutzung als Werkstatthalle zuzlglich eines Geschosses fiir die Verwaltung. Technisch er-
forderliche, untergeordnete Bauteile konnen ausnahmsweise von der Héhenbegrenzung ausgenom-
men werden, da sich diese nur geringfligig auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die liberbaubare Grundsticksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt. Diese soll
bauliche Entwicklungen im Bestand sowie die geplanten baulichen Erweiterungen ermdglichen. Ein
groRes zusammenhadngendes Baufenster soll eine groRtmadgliche Flexibilitat hinsichtlich der kiinftigen
Bebauung ermdoglichen. Mindestgrenzabstande zu benachbarten Flurstiicken gemaR SachsBO sind da-
bei bericksichtigt.

Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auch auler-
halb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, da flr eine verbindliche Regelung von deren Lage
keine stadtebauliche Notwendigkeit besteht.

Verkehrsfldchen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung des Baugebietes wird der Teil der vorhandenen Zufahrt-
stralle, welcher innerhalb des Plangebietes liegt und die Anbindung des Gewerbegebiets zur Stolpner
StralRe gewahrleistet, als Verkehrsflache festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt als private StraBenver-
kehrsflache, da der Weg keine 6ffentliche ErschlieRungsfunktion erfiillt.

Grinflachen

Der Teil des siidlich gelegenen Gehdlzsaumes, der in das Plangebiet reicht, wurde aufgrund seines ei-
genstandigen und Uber das Plangebiet hinausreichenden Charakters als Griinflaiche mit Erhalt von
Pflanzungen festgesetzt.

Flachen und MaBRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft dienen der Vermeidung und Minimierung sowie dem Teil-Ausgleich des
Eingriffs.

Die Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen zielen insbesondere auf die Sicherung des natirli-
chen Wasserhaushaltes. Um die Flachenversiegelung und damit den Oberflachenabfluss zu minimie-
ren und so eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung zu vermeiden, sind befestigte Flachen
auf ein funktionelles MindestmaR zu beschrdanken und nur in wasser- und luftdurchladssiger Bauweise
zulassig. Darliber hinaus soll das auf den versiegelten Flachen anfallende, unbelastete Niederschlags-
wasser vollstandig innerhalb des Plangebietes zurlickgehalten und versickert oder verwertet werden.

Als AusgleichsmaRnahme fiir einen Teil der durch den Bebauungsplan verursachten Wertminderung
der vorhandenen Biotopflachen wird eine Eingriinung (M 1) in den 6stlichen, siidlichen und westlichen
Randbereichen des Plangebietes festgesetzt. Dies soll durch Anpflanzung von strukturreichen Gehélz-
streifen bzw. -flichen erfolgen. Dadurch soll das Gewerbegebiet zur angrenzenden Bebauung sowie
innerhalb einer Sichtachse zur Burg Stolpen optisch abgeschirmt und damit die Beeintrachtigung von
Orts- und Landschaftsbild minimiert werden. Die Festsetzungen zur Pflanzdichte, Artenauswahl und
Pflanzqualitat dienen der Funktionsfahigkeit der MaRnahme und einer hohen 6kologischen Wertigkeit
auch unter Aspekten des Klimawandels.

Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen in den Randbereichen des Plangebietes, inklusiver der Baumreihe
entlang der Stolpner StraRe, sollen erhalten bleiben. Zusammen mit den geplanten Neuanpflanzungen
wird dadurch eine wirkungsvolle Eingriinung des Baugebietes erwartet.
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Die Festsetzung zu BaumschutzmafRnahmen wahrend der Bauzeit dient dem Schutz von erhaltenswer-
ten Baumen und Gehdlzen vor Schadigungen im Wurzelbereich. Im Bereich der Kronentraufe liegen
die wichtigen baumverankernden und -versorgenden Wurzeln.

Zuordnung externe AusgleichsmaRRnahme

Da nach Uberschlagiger Bilanzierung der Eingriff nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgegli-
chen werden kann, sind Flachen aulRerhalb des Plangebietes fiir AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
Diese werden im Rahmen der weiteren Planung ermittelt. Mit der Zuordnung externer Ausgleichsfla-
chen und -malRnahmen wird der Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich fiir die eingriffsver-
ursachenden Flachen im Plangebiet 6ffentlich-rechtlich geregelt.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen und 6kologischen Gesichts-
punkten getroffen, um das Plangebiet harmonisch in den umgebenden Siedlungs- und Landschafts-
raum einzubinden sowie Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie die nattrlichen
Schutzgliter zu minimieren.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Festsetzungen zur Farb- und Materialwahl fir Dach und Fassade der baulichen Anlagen sollen dazu
beitragen, visuelle Beeintrachtigungen der umgebenden Bebauung sowie eine negative Fernwirkung
zu vermeiden.

Festsetzungen fiir Gebdudefassaden mit einer Lange Giber 50 m bzw. einer Fliche Giber 1.000 m? dienen
dazu, grofRflachige, monotone Fassaden zu vermeiden und eine harmonische Einfligung in das Orts-
und Landschaftsbild zu gewahrleisten. Die horizontale und vertikale Gliederung soll Mal3stablichkeit
erzeugen. Eine weitere gestalterische Moglichkeit ist eine der Bebauung vorgelagerte Begriinung.

Werbeanlagen
Festsetzungen zu Werbeanlagen sollen dazu beitragen, visuelle Beeintrachtigungen der umgebenden
Wohnbebauung, von Fahrzeugen im Strallenverkehr sowie eine negative Fernwirkung zu vermeiden.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die unbebauten Flachen des Grundsticks, die nicht als Zufahrt oder Stellplatz genutzt werden, sind zu
begriinen oder zu bepflanzen, um ein MindestmalR an Griinflachen zu sichern.

5.3 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Die nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen nach anderen Rechtsvorschriften dient der Informa-
tion aller Betroffenen und an der Planung Beteiligten. Diese wurden bei der Planaufstellung zur Kennt-
nis genommen und in die Abwagung einbezogen. Dazu gehdren Festsetzungen zu:

- Archdologische Denkmale.

Hinweise fir die weitere Planung und die Bauausfiihrung dienen der Information des Bauherrn und
der an der Planung Beteiligten. Die Hinweise umfassen die Belange:

- Beleuchtung,

- Bodenschutz,

- geologischen Untersuchungen,
- Gewadsserschutz,

- Radonschutz,

- Versorgungsleitungen.
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6 Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf Belange der Raumordnung

Die wesentlichen fir die Planung relevanten Vorgaben der Raumordnung und deren Berlcksichtigung
sind in Kap. 3.1 dargelegt.

Durch die Ausgestaltung des Vorhabens in Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen werden die
wesentlichen Zielstellungen beachtet. Dazu gehodren die Standortsicherung und Erweiterung eines
ortsansassigen Gewerbebetriebes, was der wirtschaftlichen Eigenentwicklung der Stadt Stolpen dient.
Mogliche Raumnutzungskonflikte in Bezug auf die regionalplanerisch getroffene Festlegung Vorrang-

gebiet , Kulturlandschaftsschutz” sollen durch Festsetzungen zur Hohe und duReren Gestaltung bauli-
cher Anlagen in Verbindung mit Anpflanzungen zur Eingriinung des Gebietes ausgerdumt werden.

6.2 Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind im Rahmen der Umweltprifung zu ermitteln und in ei-
nem Umweltbericht zu beschreiben, zu bewerten und in der Abwagung zu bericksichtigen. Der Um-
weltbericht wird Bestandteil des Entwurfs.

Um den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu ermitteln, werden die
Tréiger 6ffentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung um entsprechende Auferungen
gebeten.

Nachfolgend werden die zum jetzigen Zeitpunkt der Planung absehbaren wesentlichen Auswirkungen
des Bebauungsplans gemall § 2a BauGB auf Natur und Umwelt aufgefihrt.

Auswirkungen auf Schutzgebiete, Arten und Biotope

Das Gebiet liegt auBerhalb ausgewiesener Schutzgebiete im Sinne des BNatSchG und des Netzes von
Natura 2000. Auf die nachstgelegenen Schutzgebiete (LSG ,,Oberes Polenztal und Hohes Birkigt“, FFH-
Gebiete ,,Polenztal” und , Wesenitz unterhalb Buschmihle”, gesetzlich geschiitztes Biotop , Naturna-
her sommerkalter Bach, Berglandbach®) hat das Vorhaben aufgrund der raumlichen Entfernung keine
Auswirkungen.

Hinweise auf das Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten (Flora, Fauna) liegen nicht vor
und sind aufgrund der Biotopstruktur und Nutzungsintensitdt im Plangebiet auch nicht zu erwarten.
Potenzielle Lebensraume fiir Hohlen- und Baumbriter (randlicher Gehdlzbestand) bleiben erhalten.
Das Gebiet liegt nicht in regional bedeutsamen Avifauna- und Fledermaushabitaten sowie deren Flug-
und Zugbahnen bzw. Rastgebieten.

Hinsichtlich der Biotopausstattung ist das Plangebiet Gberwiegend als strukturarm und geringwertig
zu charakterisieren. Der grofte Teil der Flache wird durch den ansassigen Gewerbebetrieb fir bauliche
Anlagen, Zufahrten, Rangier- und Parkplatze sowie teilweise als Lagerflache genutzt. Die auf dem
Grundstick verbliebene Griinflache wird intensiv gepflegt. Diese Biotope haben daher eine nur geringe
Okologische Wertigkeit. Der Gehdlzbestand in den Randbereichen des Plangebietes, darunter auch die
Baumreihe entlang der StaatsstraRe, gehort zu den hochwertigeren Biotopen.

Durch die geplante Erweiterung der gewerblich genutzten Flache wird kiinftig die gesamte Griinflache
in Anspruch genommen. Der randliche Gehélzbestand bleibt unverandert und wird zum Erhalt festge-
setzt.

Als Grundlage fir die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist die baurechtlich gesicherte Bestandssitua-
tion maRgebend. Fiir den Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans werden daher die dortigen Fest-
setzungen den kiinftigen Festsetzungen gegeniibergestellt und ermittelt, ob durch die Anderungen
Eingriffe zuldssig werden, die Gber das bisher zuldssige Eingriffsmal hinausgehen. Als Bestandssitua-
tion fur die Eingriffsermittlung auf der Erweiterungsfliche wird weitgehend eine Grinflache
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angenommen, unabhangig davon, ob in dem Bereich bereits Parkpldtze gebaut und Flachen versiegelt
sind. Diese Vorgehensweise ist im weiteren Verfahren mit der unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men. Fir das Plangebiet ergibt sich damit folgende Biotoptypenausstattung im Bestand:

Flicheneinheit Biotoptyp (BT-Code) GréRe Biotopwert

vB-Plan-Flache:

FE 1 Technische Infrastruktur (Kfz-Werkstatt, Verkehrsfla- 4.625 m? 0 (sehr gering)
che, Bauflache) (934)

FE 2 Feldhecke (AusgleichsmaBnahme Pfg. 1) (651) 235 m? 22 (hoch)

FE 3 Abstandsflache gestaltet (947) 585 m? 10 (gering)

Erweiterungsflache:

FE 4 Siedlungsbezogene Griinflache (11.03.200) 14.155 10 (gering)
FES5 Baumgruppen (02.02.400) 1.905 23 (hoch)
FE 6 Einzelbaum (8 Bdume, 20m?/Baum) (02.02.430) 160 23 (hoch)

Tab. 1: Ubersicht zum Wert der Biotoptypen im Plangebiet als Grundlage der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Eine erste Uberschlagige
Bilanzierung hat ergeben,
dass die Planung zu einer
deutlichen  Wertminde-
rung der Biotope fiihrt. Ein
Teil des Ausgleichs soll
durch Anpflanzung von
strukturreichen  Geholz-
streifen bzw. -flichen im
Randbereich des Plange-
bietes erfolgen. Fir den
verbleibenden Ausgleichs-
bedarf sind MaRRnahmen
auf externen Flachen er-
forderlich. Diese werden
im Zuge der weiteren Pla-

~T 4 ES
- s

nung ermittelt. Abb. 9: Bestand Biotoptypen im Plangebiet (Quelle Kartengrundlage: GeoSN 02/2026)

Auswirkungen auf weitere Schutzgiter (Flache, Boden, Wasser, etc.)

Durch die Planung wird eine bereits baulich genutzte Flache und eine unverbaute Griinflache im Sied-
lungsrandbereich Gberplant und teilweise einer neuen Nutzung zugefiihrt. Dies bedeutet einen Anstieg
der stadtischen Siedlungsflache um ca. 16.000 m? bei entsprechend gleich groRem Verlust von Frei-
raumflachen.

Mit Umsetzung der Planung kommt es im Bereich der Erweiterungsflache zu einer flachenhaften Neu-
versiegelung des Bodens von max. ca. 12.200 m2. Betroffen sind anthropogen gepragte Boden mit sehr
geringer Bodenfruchtbarkeit, sehr geringem Wasserspeichervermégen und einem mittleren Vermo-
gen als Filter und Puffer flir Schadstoffe. Durch die Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktio-
nen auf dieser Flache vollstandig und dauerhaft verloren. Die Flacheninanspruchnahme und der Bo-
denverlust sind durch geeignete MalRnahmen auszugleichen.

Mit der Neuversiegelung verbunden sind auch Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt. Auf den
versiegelten Flachen kommt es zu einem erhohten Oberflichenabfluss, da anfallendes
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Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht oder nur teilweise versickern kann. Dadurch wird die
Retentionsfahigkeit des Bodens und die Grundwasserneubildung auf diesen Flachen beeintrachtigt.
Zur Minimierung des Oberflachenabflusses sollen Stellplatze in wasser- und luftdurchladssiger Bauweise
errichtet werden. Zusatzlich soll zur Vermeidung einer Beeintrachtigung des lokalen Wasserhaushalts
anfallendes Niederschlagswasser vollstandig zurlickgehalten und vor Ort versickert oder verwertet
werden. Die Priifung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes der Erweiterungsflache erfolgt der-
zeit im Rahmen eines Baugrundgutachtens. Durch die Anbindung des Baugebietes an die 6ffentliche
Schmutzwasserleitung ist die ordnungsgemalie und schadlose Entsorgung anfallender Schmutzwasser
zu sichern. Oberflachengewadsser sowie Wasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Negative Beeintrachtigungen von Luft und Klima kénnen aufgrund der geringen Flachengrofie, dem
Fehlen siedlungsklimatisch relevanter Funktionen (u.a. Frisch- und Kaltluftentstehung) und den ge-
planten PflanzmalRnahmen ausgeschlossen werden.

Durch die Lage des Plangebietes im Sichtbereich zu einem historischen Kulturdenkmal (Burg Stolpen)
wird das Landschaftsbild beeintrachtigt. Durch Vorgaben zur Hohe und dueren Gestaltung der bauli-
chen Anlagen in Verbindung mit den geplanten EingriinungsmaBnahmen zur optischen Abschirmung
sollen die Beeintrachtigungen vermindert werden. Negative Auswirkungen auf Bodendenkmale kén-
nen durch Einbindung der zustandigen Denkmalschutzbehérde vermieden werden.

Wesentliche Veranderungen der Immissionssituation durch ErschlieBungsverkehr und damit verbun-
dene negative Auswirkungen auf die umgebende Bebauung sind aufgrund der Lage des Plangebietes
an der StaatsstralRe nicht zu erwarten. Dagegen sind mit der Planung zusatzliche, durch die gewerbli-
che Nutzung bedingte, Lirmemissionen nicht ausgeschlossen. Um Nutzungskonflikte zwischen dem
Plangebiet und der umliegenden schutzwirdigen Bebauung zu vermeiden, erfolgt derzeit eine schall-
technische Untersuchung. Die Ergebnisse der Untersuchung werden in der weiteren Planung ber{ick-
sichtigt.

6.3 Stadtebauliche Auswirkungen

Das Plangebiet ist teilweise bereits von gewerblicher Nutzung gepragt, verkehrlich gut angebunden
und somit fiir die Erweiterung der Gewerbegebietsflache geeignet. Durch die Lage am Ortsrand unmit-
telbar an einer Verkehrstrasse und zwischen vorhandener Bebauung fiigt sich die Erweiterungsflache
in den Bebauungszusammenhang ein und fiihrt an dieser Stelle zu einem geschlossenen Siedlungsrand
und einer kompakten Siedlungsstruktur. Es findet keine Zersiedelung in den offenen Landschaftsraum
statt.

Die Erhohung der zuldssigen maximalen Gebaudehdhe verandert das stadtebauliche Erscheinungsbild.
Die geplanten GrinordnungsmalRnahmen sowie Vorgaben zur duferen Gestaltung der baulichen An-
lagen sollen negative Beeintrachtigungen vermindern.

Die verkehrstechnische ErschlieRung ist liber die Stolpner StralRe gesichert. Mit Umsetzung des Bebau-
ungsplanes ist aufgrund der geringen GroRRe der Erweiterungsflaiche mit einem geringfligig starkeren
Verkehrsaufkommen zu rechnen. Von einer ausreichenden Leistungsfahigkeit des vorhandenen Ver-
kehrsnetzes wird ausgegangen. Eine hinreichende Anzahl an Stellplatzen sind gemaR § 49 SachsBO auf
dem Baugrundstiick einzuordnen.

Eine ordnungsgemale medientechnische Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist zu gewahrleisten.
Dies soll Gber Anschliisse an das vorhandene Leitungs- und Kanalnetz sowie technische Losungen in-
nerhalb des Plangebietes (fiir Niederschlagswasserversickerung) sichergestellt werden.
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7 Flachenbilanz
Flachenbilanz im Bestand:
Art der Nutzung Flache Anteil
Gewerbegebiet mit Verkehrsflachen 4.625 m? 21%
Grunflachen, davon 17.040 m? 79%
innerhalb Fléiche des vB-Planes 815 m?
Erweiterungsfldche 16.225 m?
Plangebiet gesamt 21.665 m? 100%

Flachenbilanz in der Planung:

Art der Nutzung Flache Anteil
Baugebiet (Gewerbegebiet) 19.900 m? 92%
davon max. bebaubare Grundfldche laut GRZ (0,8) 15.920 m?
Verkehrsflachen 165 m? 1%
Grinflachen 1.600 m? 7%
Plangebiet gesamt 21.665 m? 100%
8 Rechtsgrundlagen

Wesentliche gesetzliche Grundlagen fiir den Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S.
186), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Mérz 2024 (SachsGVBI. S. 169)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Sachsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 22. Juli 2024 (SachsGVBI. S. 672)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4)

Sachsisches Wassergesetz vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503), zuletzt geandert durch Artikel
17 des Gesetzes vom 27. Juni 2025 (SachsGVBI. S. 285)



