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1 Einleitung
1.1 Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Das Unternehmen ,Mietpark & Transport Hornitz“ ist seit 1992 am Standort ansdssig und hat sich seit-
dem im Bereich Vermietung, Dienstleistung und Handel von Baumaschinen, Baustoffen und Futtermit-
teln etabliert. Nun mdchte sich das Unternehmen baulich erweitern, um die Lagermoglichkeiten zu
optimieren und den Standort damit langfristig zu sichern.

Das Plangebiet wurde zu DDR-Zeiten als Lager fiur landwirtschaftliche Produkte und in den letzten Jahr-
zehnten zusatzlich als Lager fiir baugewerbliche Produkte genutzt. Aufgrund dieser Vorpragung und
der in den vergangenen Jahren getatigten Investitionen soll die zukiinftige gewerbliche Entwicklung
am Standort unter Berlicksichtigung der Ortsrandlage planungsrechtlich gesichert werden. Dabei sind
die Anforderungen aus der gewerblichen Nutzung mit den Belangen des Natur- und Umweltschutzes
und dem Schutzanspruch angrenzender Nutzungen in Einklang zu bringen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der weiteren gewerblichen Entwicklung des Standortes ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich.

1.2 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 Umweltpriifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt (Erarbeitung zum Entwurf).

Die formliche Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 12.02.2025
durch den Gemeinderat der Gemeinde Bertsdorf-Hornitz beschlossen.

1.3 Dringende Griinde fiir einen vorzeitigen Bebauungsplan

GemadR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bauleitplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da es fiir die
Gemeinde Bertsdorf-Hornitz keinen wirksamen Flachennutzungsplan gibt, wird der Bebauungsplan als
vorzeitiger Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Aus Sicht der Gemeinde ist die vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplans in erster Linie aus wirtschaft-
lichen Griinden erforderlich. Die Entwicklungsabsichten des Unternehmens erfordern zeitnah Bau-
recht, um die geplanten Investitionen tatigen und damit die erforderlichen MaRnahmen zur Standort-
sicherung umsetzen zu kénnen. Erfolgt dies nicht, besteht die Gefahr der wirtschaftlichen Stagnation
und ggf. der Verlust der Wettbewerbsfdhigkeit des Unternehmens. Das Abwarten bis zum Vorliegen
eines wirksamen Flachennutzungsplanes wiirde zu viel Zeit in Anspruch nehmen und ware fir das an-
sassige Unternehmen nicht zumutbar. Eine nicht auszuschliefende Verlagerung des Standorts kénnte
ebenfalls Arbeitsplatze gefahrden und hatte somit auch negative Folgen fiir die Gemeinde.

Seitens der Gemeinde wurde ebenso eingeschatzt, dass das Vorhaben den stadtebaulichen Entwick-
lungsvorstellungen der Gemeinde nicht zuwiderlduft und in einem kiinftigen Flachennutzungsplan ent-
sprechend eingefiigt wird.

1.4 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 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
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Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S.
186), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 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 gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedandert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Sachsisches Wassergesetz vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 19. Juni 2024 (SachsGVBI. S. 636)

Charakteristik des Plangebietes

Lage, Abgrenzung und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Rand von Hornitz, einem Ortsteil der Gemeinde Bertsdorf-

Hornitz. Das Ortszentrum mit Gemeindeverwaltung und Feuerwehr liegt im Ortsteil Bertsdorf etwa 3
km in sidwestlicher Richtung entfernt.
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Abb. 1: Lage Plangebiet [GeoSN 04/2025] Abb. 2: Abgrenzung Geltungsbereich [GeoSN 04/2025]

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 6.800 m? und umfasst vollstandig das Flurstiick 765/32 der
Gemarkung Hornitz. Er wird konkret begrenzt:

im Norden durch die Stralle An der Furt mit anschlieRender Wohnbebauung,

im Osten durch offentliche Verkehrsflachen und das Bertsdorfer Wasser mit anschlieBenden
Griinlandflachen,

im Stden durch eine Kleingartenanlage,

im Westen durch 6ffentliche Verkehrsflachen (StralRe An der Furt, StraRe Am Hollgraben) mit an-
schlieRenden Ackerflachen und kleinem Spielplatz.

Die Flache ist in ihrer gréBten Ausdehnung etwa 150 m breit (Ost-West) und ca. 60 m lang (Nord-Siid).
Das Geldnde ist weitgehend eben und steigt geringfligig von 256 auf 259 m {. NHN von Ost nach West
an. Zum Bertsdorfer Wasser hin fallt das Gelande tber eine Béschung auf 251 m i. NHN ab.

Das Flurstick ist in privatem Eigentum.
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2.2  Flachennutzung und Bebauung

Die Flache des Plangebietes wurde seit Jahrzehnten als gewerbliche und zuvor als landwirtschaftliche
Lagerflache genutzt. Seit 1992 ist das Unternehmen ,Mietpark & Transport Hornitz“ hier ansassig.

Auf dem Gelande gibt es ein Gebdude, welches zu DDR-Zeiten fiir eine landwirtschaftliche Nutzung
errichtet (Dingemittel-/ Getreidelager) und spater durch den Betrieb ,,Wasser- und Kulturbau“ genutzt
wurde. Heute dient es als Betriebsgebdude des ansdssigen Unternehmens.

Auf den umgebenden Freiflaichen befinden sich Rangier- und Bewegungsflachen, Boxen fir Schittgi-
ter sowie Unterstande fiir Maschinen und Fahrzeuge.

Am Rande des Plangebietes verlauft das Bertsdorfer Wasser (Gewasser 2. Ordnung). Die Boschung zum

Bertsdorfer Wasser ist mit dichtem Gehdélzaufwuchs bestanden, ebenso der Ubergang zu den 6stlich
und nordostlich angrenzenden Verkehrsflachen.

. —
U pr. - Mietpark Hornix.
. Lﬂr‘

Abb. 3: Betriebsgebdude Abb. 4: Bewegungs- und Lagerfldchen

Die nachst gelegene Bebauung befindet sich unmittelbar nordlich der StraRe An der Furt. Hierbei han-
delt es sich um Wohnbebauung in geschlossener Reihenbebauung. Die Gebdude sind eingeschossig
mit ausgebauten Dachgeschossen und Satteldach.

Sudlich des Plangebietes befinden sich eine Kleingartenanlage mit dafiir typischen baulichen Anlagen.
Weitere unmittelbare Umgebungsbebauung ist nicht vorhanden.

Abb. 5: Zufahrt zum Plangebiet (links) mit Strafie Am Héllgra- ~ Abb. 6: StrafSe An der Furt mit angrenzendem Wohngebiet
ben (Plangebiet rechts der Strafe)
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2.3 Verkehrliche und medientechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die noérdlich und westlich an das Plangebiet angrenzenden StraRen An der Furt
und Am Hollgraben an das 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die Zufahrt zum Plangebiet befin-
det sich am westlichen Rand des Plangebietes. Die Stralle Am Héllgraben fiihrt in ca. 130 m Entfernung
zur S 136 und diese im Weiteren zur B 96 an das lberregionale Strallennetz.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr (Mitarbeiter) sind auf dem Baugrundstiick eingeordnet.

Die nachstgelegene Haltestelle des Regionalbusverkehrs befindet sich an der Stralle der Jugend in ca.
400 m Entfernung (Haltestelle Kremser). Die Bahnhofe Zittau und Mittelherwigsdorf der Bahnstrecke
Dresden-Zittau liegen etwa 4,5 km entfernt. Es verlaufen keine touristischen Wege in unmittelbarer
Umgebung oder in Sichtbeziehung zum Plangebiet.

Medienseitig ist das Plangebiet vollstandig erschlossen. Vorhanden sind Anschliisse zu Leitungen fir
Strom, Trink- und Abwasser (Trennsystem) sowie Telekom und Internet. Die Leitungen verlaufen in der
StraRe An der Furt.

Anfallendes Niederschlagswasser der Freiflichen wird innerhalb des Betriebsgeldandes versickert
(Uberwiegend wasserdurchlassige Flachenbefestigung). Das Regenwasser der Dachflaichen des Be-
triebsgebaudes wird in den 6ffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet.

Die Loschwasserversorgung wird (iber einen Loschwasserbehalter der Feuerwehr in ca. 200 m Entfer-
nung (Richtung Bertsdorf) gesichert.

Die Abfallentsorgung erfolgt Giber die angrenzenden 6ffentlichen StralRen.

2.4  Schutzausweisungen und Nutzungsbeschrankungen

Schutzgebiete und -objekte sowie Artenschutz gemal Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt vollstandig im Naturpark ,Zittauer Gebirge”. Gemal Verordnung des Regierungs-
prasidiums Dresden (iber den Naturpark ,Zittauer Gebirge” vom 04.12.2007 umfasst der Schutzzweck
die dauerhafte Bewahrung der landschaftlichen Voraussetzungen fiir die Erholung, die Erhaltung oder
Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie die Entwicklung der Erholungs-
nutzung unter besonderer Berticksichtigung der Belange des Naturschutzes und der kulturellen Eigen-
arten des Gebietes. Im Naturpark sind alle Handlungen verboten, die

- das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen,

- die natlrliche Eigenart der Landschaft beeintrachtigen (insbesondere durch Errichten von freiste-
henden, die ortsiibliche Bebauung liberragenden baulichen Anlagen),

- den Naturgenuss oder den besonderen Erholungswert der Landschaft erheblich beeintrachtigen.

Weitere Schutzgebiete oder -objekte im Sinne des BNatSchG und des EU-weiten Netzes Natura 2000
sind innerhalb sowie in unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet nicht vorhanden.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete FFH-Gebiet ,Mandautal” und das gleichnamige Landschaftsschutz-
gebiet liegen durch die Ortslage HOrnitz getrennt in ca. 400 m bzw. 650 m Abstand zum Plangebiet und

werden von der Planung nicht beruhrt.

Fiir das Plangebiet liegen keine Hinweise auf das Vorkommen besonders geschiitzter Tier- und Pflan-
zenarten vor.

Schutzgebiete und -ausweisungen gemaf Wasserrecht

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

Entlang der sidostlichen Plangebietsgrenze verlauft das Bertsdorfer Wasser (Gewasser 2. Ordnung),
welches nordlich in ca. 450 m Entfernung in die Mandau miindet. GemaR § 24 Abs. 2 SachsWG schlieRt
sich an das Ufer landwarts ein zehn Meter, innerhalb von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen ein
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funf Meter breiter Gewasserrandstreifen an. Die Gewasserrandstreifen sollen vom Eigentlimer oder
Besitzer standortgerecht im Hinblick auf ihre Funktionen nach § 38 Abs. 1 WHG bewirtschaftet oder
gepflegt werden. In Gewasserrandstreifen ist u.a. das Entfernen von standortgerechten Baumen und
Strauchern, das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern, der Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen sowie die Verwendung von Dlinge- und Pflanzenschutzmitteln, die Abla-
gerung von Gegenstdanden, die den Wasserabfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen
sowie die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder
wasserwirtschaftlich erforderlich sind, verboten (§ 38 Abs. 4 WHG i.V.m. § 24 Abs. 3 SachsWG).

Schutzgebiete und -objekte gemalkl Denkmalschutz

Im Plangebiet und in der unmittelbaren Umgebung sind keine geschiitzten Kulturdenkmale gemal
§ 2 SachsDSchG, u.a. Bauwerke und archaologische Kulturdenkmale, bekannt. Die Sachgesamtheit
»Rittergut Althornitz“ mit Schloss, Mauereinfriedung und Gutspark (Gartendenkmal) befindet sich
knapp 200 m nordlich und auRerhalb der Sichtweite zum Plangebiet.

Ausweisungen gemall Bodenschutz

Die Boden im Plangebiet weisen eine sehr hohe natirliche Bodenfruchtbarkeit auf, werden jedoch
schon seit Jahrzehnten nicht mehr landwirtschaftlich genutzt.

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden,
wobei die Mdglichkeiten zur Verringerung der zusatzlichen 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 Wohngebiet und einer Kleingartenanlage.

GemaR § 1 BImSchG sind Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare, Klima sowie
Kultur- und sonstige Sachglter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen. Schadliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen,
die nach Art, AusmaR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Be-
lastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

3 Planerische Vorgaben
3.1 Landesentwicklungs- und Regionalplanung

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

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

Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013)

Die Gemeinde Bertsdorf-Hornitz gehort zum verdichteten Bereich im landlichen Raum. Die verdichte-
ten Bereiche im landlichen Raum sollen als Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungsraume mit ihren
Zentralen Orten in ihrer Leistungskraft so weiterentwickelt werden, dass von ihnen [...] Entwicklungs-
impulse in den landlichen Raum insgesamt ausgehen. (G 1.2.4)
- Mit Umsetzung des Vorhabens wird die Standortsicherung und Erweiterung eines ortsansassigen
Gewerbebetriebes ermdglicht, wodurch Arbeitsplatze im landlichen Raum erhalten und neu ge-
schaffen werden kdnnen.
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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 Erweiterungsflaichen am Standort.

Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien, Zweite Gesamtfortschreibung (2023)

Das Plangebiet tangiert ein Teilstlick des Bertsdorfer Wassers, welches als sanierungsbeddrftiges FlieR-
gewasser festgelegt ist. Die sanierungsbedirftigen Fliefgewdsser sind hinsichtlich ihrer Gewas-
serstruktur und ihrer stofflichen Belastungen zu sanieren. [...] (2 5.1.1.4)

-> Durch die Planung findet der Gewasserrandstreifen und die damit verbundenen Nutzungsbe-
schrankungen mehr Beachtung. Es wird klargestellt, dass von dem Grundstiick keine Belastung auf
das Gewasser erfolgen darf.

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet , Kulturlandschaftsschutz”. Diese sollen fir den Umge-

bungsschutz der pragenden Elemente des Landschaftsbildes und der Siedlungsgeschichte sowie fir die
landschaftsbezogene Erholung erhalten und entwickelt werden. (G 5.2.2)

-> Das Vorhaben sichert im Wesentlichen den Bestand und ermdoglicht damit keine Vorhaben, die
das Orts- und Landschaftsbild wesentlich beeintrachtigen. Eine landschaftsbezogene Erholung ist
fir das Plangebiet nicht relevant und wird auch nicht von ihm beeinflusst.

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

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Bertsdorf-Hornitz verfiigt tiber keinen wirksamen Flachennutzplan. Daher erfolgt die
Aufstellung des Bebauungsplans als vorzeitiger Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 4 BauGB. Die dringen-
den Griinde sowie die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde, die
fiir die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes erforderlich sind, sind in Kap. 1.3 dargelegt.

3.3 Sonstige Planungsvorgaben

Umliegende Bebauungspldne

Fiir das Plangebiet und das direkt angrenzende raumliche Umfeld gelten keine rechtsverbindlichen
Bebauungsplane.

Nordlich der StraBe An der Furt befindet sich das Gebiet einer Abrundungssatzung aus dem Jahr 1995.
Das Gebiet ist gepragt durch Wohnbebauung mit eingeschossigen Doppelhdusern.

Baumschutzsatzung

Zum Schutz von Baumen und Strauchern auf dem Gebiet der Gemarkung Bertsdorf-Hornitz hat der
Gemeinderat von Bertsdorf-HOrnitz am 25.01.2006 eine Baumschutzsatzung beschlossen. Gemal die-
ser Satzung sind Bdume ab einem Stammumfang von 1 m (in 1 m Hohe), Ersatzpflanzungen entspre-
chend dieser Satzung unabhéangig ihres Stammumfanges und Straucher ab 2 m Héhe und einer Aus-
dehnung Gber 10 m? geschiitzt.
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Die Satzung gilt nicht fir forstwirtschaftlich genutzte Flachen, fir Baume und Straucher in gewerbli-
chen Baumschulen und fiir bewirtschaftete Obstgehdlze sowie fiir Biume in anerkannten Kleingarten-
anlagen nach Bundeskleingartengesetz.

Die Satzung definiert auch Verbote, Ausnahmen und Befreiungen sowie Richtwerte fir Ersatzpflanzun-
gen und Ausgleichszahlungen, die bei Beseitigung oder Beschadigung der nach Satzung geschiitzten
Geholze zum Tragen kommen.

Gestaltungssatzung

Die Gestaltungssatzung fiir die Gemeinde Bertsdorf-Hornitz vom 22.10.2003 umfasst Festlegungen fir
zwei Kategorien unterschiedlicher stadtebaulicher Bedeutung. Der Ortsteil Hornitz fallt unter die Ka-
tegorie mit weniger strengen Auflagen (u.a. bzgl. Dachformen, Fassadengestaltung, Werbeanlagen).
Ziel der Satzung ist es, die historische Eigenart des Orts- und StralRenbildes zu wahren und vor Verun-
staltung zu schiitzen. Die Satzung gilt nicht fir den Bestand, sondern nur fiir geplante MalRnahmen.
Vorgaben flir gewerbliche Bauten sind nicht enthalten.

Flurbereinigungsverfahren

Die Flache des Plangebietes liegt vollstandig im Gebiet des Regelneuordnungsverfahren nach §§ 1, 4
und 37 FlurbG ,,Bertsdorf-Hornitz“ (Nr. 260041), angeordnet am 25.04.1997. Ob bereits realisierte
oder geplante MaRRnahmen der Teilnehmergemeinschaft Landliche Neuordnung Bertsdorf-Hornitz fur
das Plangebiet relevant sind, soll im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung erfasst werden.

Hierzu bitten wir die betroffenen Trdger éffentlicher Belange um entsprechende Stellungnahme.

4 Entwicklungskonzept
4.1 Nutzung und Bebauung

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept zielt auf die Sicherung und Weiterentwicklung des gewerblich
genutzten Standorts. Unter Berlicksichtigung des Schutzanspruches angrenzender Nutzungen sollen
nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig sein. Die dafiir zuldssigen Emis-
sionskontingente und ggf. weitere Mallnahmen werden derzeit im Rahmen eines schalltechnischen
Gutachtens ermittelt und in die weitere Planung einflieRen.

Das Mal? der baulichen Nutzung und die gestalterischen Vorgaben sollen sich an der Bestandsbebau-
ung orientieren.

4.2 Griunplanung

Die vorhandenen Griinstrukturen entlang des Bertsdorfer Wassers und im Ubergang zu den angren-
zenden Verkehrsflachen sollen erhalten bleiben, womit Eingriffe in den Geholzbestand vermieden wer-
den. StraBenbegleitend soll die Gehdlzstruktur durch Anpflanzung standortgerechter Baum- und
Straucharten fortgefiihrt werden, so dass die Eingriinung des Gewerbegebietes erweitert und eine op-
tische Abschirmung zur angrenzenden Wohnbebauung erreicht wird. Mit dieser MalRnahme soll gleich-
zeitig der durch den Bebauungsplan erforderliche Kompensationsbedarf ausgeglichen werden.

4.3 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes und Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz ist Giber
die Strallen An der Furt und Am Hollgraben gesichert. Die bestehende Zufahrt zum Plangebiet Uber die
StralRe Am Hollgraben soll erhalten bleiben.

Stellplatze fir den ruhenden Verkehr sollen weiterhin auf dem Baugrundstiick eingeordnet werden.
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Die medientechnische Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist (iber Anschlisse an das vorhandene
Leitungs- und Kanalnetz bereits sichergestellt. Gegebenenfalls erforderlicher Erweiterungsbedarf soll
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange ermittelt werden.

Hierzu bitten wir die betroffenen Tréger 6ffentlicher Belange um entsprechende Stellungnahme.

Anfallendes Niederschlagswasser der Freiflachen soll weiterhin innerhalb des Plangebietes zuriickge-
halten und versickert werden. Daher sollen befestigte Flachen auf ein Mindestmal® beschrankt und
wasserdurchldssig gestaltet werden. Das Regenwasser der Dachflachen ist in den 6ffentlichen Regen-
wasserkanal abzuleiten.

GemaR DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405 ist fir Gewerbegebiete ein Loschwasserbedarf (Grund-
schutz) von 96 m3 fiir die Dauer von 2 Stunden vorzusehen. Zur Sicherung der Ldschwasserversorgung
steht ein Léschwasserbehalter der Feuerwehr in 200 m Entfernung zur Verfligung.

Die Abfallentsorgung des Plangebietes erfolgt weiterhin liber die angrenzenden 6ffentlichen StralRen.

5 Begrindung der planerischen Festsetzungen
5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird die zulassige Art der baulichen Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt. Damit dient das Gebiet der Unterbringung von Gewerbebetrieben aller Art, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Durch die eingeschrdankte gewerbliche Nutzung wird dem Planungsziel bei
gleichzeitiger Bericksichtigung der angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen entsprochen.

Um vorrangig den Bedarf an Gewerbeflachen zu decken, sind Anlagen fiir nicht gewerbliche Zwecke
nur ausnahmsweise zuldssig. Bedingt durch die geringe GroRe und Randlage des Plangebiets, werden
flachenintensive Nutzungen sowie Nutzungen, die zu einer deutlichen Zunahme des Verkehrsaufkom-
mens fiihren wiirden, ausgeschlossen.

MafR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist in der Planzeichnung durch Festsetzung der Grundflachenzahl und
der Hohe der baulichen Anlagen jeweils als HochstmaR bestimmt.

Zur Begrenzung des MalRes der Bodenversiegelung wird eine zulassige Grundflachenzahl von 0,6 fest-
gesetzt. Dieser Wert liegt unterhalb des Orientierungswertes nach BauNVO. Damit soll der Lage am
Ortsrand in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem Wohngebiet Rechnung getragen werden.

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird auf 7,50 m (Firsthohe) begrenzt. Dieser Wert
orientiert sich am Bestand und soll Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild minimieren.
Technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile kdnnen ausnahmsweise von der Hohenbegrenzung
ausgenommen werden, da sich diese nur geringfligig auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken wer-
den. Die technische Erforderlichkeit ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uiberbaubare Grundstticksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt. Mindest-
grenzabstdnde gemal SachsBO sowie der Gewadsserrandstreifen gemal SachsWG sind dabei berlick-
sichtigt.

Nebenanlagen, z.B. Stellplatze, sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig, da
fiir eine verbindliche Regelung von deren Lage keine stadtebauliche Notwendigkeit besteht. Dabei sind
jedoch die gesetzlichen Regelungen in Bezug auf Gewasserrandstreifen zu beachten.
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Wasserflache

Das Bertsdorfer Wasser ist in seinem oberirdischen Bestand, welcher innerhalb des Plangebietes liegt,
als Wasserflache festgesetzt.

Flachen und MaBBnhahmen 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 Ausgleich des Ein-
griffs.

Die Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen zielen insbesondere auf die Sicherung des natirli-
chen Wasserhaushaltes. Damit das unbelastete Niederschlagswasser zum grofSten Teil auf dem Grund-
stick versickern und verdunsten kann, soll die Flachenversiegelung moglichst geringgehalten werden.
Daher sind Wege, Stellplatze und sonstige befestigte Flachen auf ein Mindestmal zu beschranken und
nur in wasserdurchlassiger Bauweise zulassig.

Anfallendes Niederschlagswasser der Freiflachen ist daher vorzugsweise innerhalb des Plangebietes
zuriickzuhalten und zu versickern oder zu verwerten. Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist
Uber die offentliche Kanalisation abzuleiten (Konkretisierung im Entwurf).

Als AusgleichsmalBnahme fiir die zusatzliche Versiegelung wird die Anlage einer Baumreihe mit Unter-
pflanzung (M 1) in Verlangerung der vorhandenen Gehdlzstruktur entlang der StralRe An der Furt fest-
gesetzt. Dadurch soll das Gewerbegebiet zum angrenzenden Wohngebiet optisch abgeschirmt wer-
den. Weitere positive Effekte sind auf die Schutzgiter Arten und Biotope sowie Orts- und Landschafts-
bild zu erwarten. Die Festsetzungen zur Pflanzdichte, Artenauswahl und Pflanzqualitdt dienen der
Funktionsfahigkeit der MalRnahme als Kompensation fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft.

Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Gehélze entlang des Bertsdorfer Wassers und im Ubergang zu den angrenzenden
Verkehrsflachen sollen aufgrund ihrer 6kologischen und ortsbildpragenden Funktion erhalten bleiben.
Zusammen mit der Neupflanzung entlang der StraBe an der Furt erfolgt dadurch eine wirkungsvolle
Eingriinung des Gewerbegebietes.

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 nattirlichen
Schutzgliter zu minimieren.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

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

Zur Erhohung der 6kologischen Wertigkeit der gewerblichen Bauflache und Reduzierung von Beein-
trachtigungen, die sich aus der Flachenversiegelung ergeben, sind Griindacher zuldssig.

Werbeanlagen

Festsetzungen zu den Werbeanlagen sollen dazu beitragen, visuelle Beeintrachtigungen der umgeben-
den Wohnbebauung sowie eine negative Fernwirkung zu vermeiden.

Einfriedungen
Um eine Barrierewirkung von Einfriedungen zu vermeiden, sind Mauern und geschlossene Zaune un-
zulassig.
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5.3 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Festsetzungen nach anderen Rechtsvorschriften sowie fiir die Bauausfiihrung relevante Hinweise wur-
den zur Information des Bauherrn und der an der Planung Beteiligten in den Bebauungsplan (ibernom-
men.

6 Wesentliche Auswirkungen der Planung
6.1 Auswirkungen auf Belange der Raumordnung

Die wesentlichen fir die Planung relevanten Vorgaben der Raumordnung und deren Berlicksichtigung
sind in Kap. 3.1 dargelegt.
Durch die Ausgestaltung des Vorhabens in Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen werden die

wesentlichen Zielstellungen beachtet. Dazu gehort die Standortsicherung eines ortsansassigen Gewer-
bebetriebes, was der wirtschaftlichen Eigenentwicklung der Gemeinde dient.

Mogliche Raumnutzungskonflikte in Bezug auf die regionalplanerisch getroffene Festlegung Vorbe-
haltsgebiet ,Kulturlandschaftsschutz” sind nicht erkennbar, da keine Vorhaben ermdéglicht werden, die
das Orts- und Landschaftsbild wesentlich verandern.

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 berlicksichtigen.

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

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

Auswirkungen auf Schutzgebiete, Arten und Biotope

Das Plangebiet liegt vollstandig
im Naturpark ,Zittauer Gebirge”.
Eine Beeintrachtigung  des
Schutzgebietes kann aufgrund
der Bestandssituation und Lage
des Vorhabens ausgeschlossen
werden. Auf die nachstgelegenen
Schutzgebiete (FFH-Gebiet und
LSG ,Mandautal”) hat das Vorha-
ben aufgrund der raumlichen
Trennung durch die Ortslage Hor-
nitz keine Auswirkungen.

Biotoptypen

FE 1 — Lagerplatz
FE 2 — Sonstiger wertvoller Gehdlzbestand
FE 3 — Begradigt/ ausgebauter Bach mit
naturnahen Elementen

Hinweise auf das Vorkommen
besonders geschiitzter Arten
(Flora, Fauna) im Plangebiet lie-
gen nicht vor und sind aufgrund o

der langjahrigen gewerblichen Abb. 7: Bestand Biotoptypen im Plangebiet [GeoSN 04/2025]
Nutzung auch nicht zu erwarten.

Das Gebiet liegt nicht in regional bedeutsamen Vogelrastgebieten, Fledermausquartieren oder Vogel-
zugbahnen.
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Das Plangebiet weist eine Uberwiegend strukturarme und geringwertige Biotopausstattung auf. Es be-
steht fast ausschlieBlich aus dem Lagerplatz (FE 1), der Giberwiegend durch teilversiegelte Freiflachen
(Bewegungsflachen, Schittgutboxen) und wenige voll versiegelte Flachen (Betriebsgebaude) gepragt
ist. Das Bertsdorfer Wasser (FE 3) gehort zusammen mit dem gewasserbegleitenden Gehdlzaufwuchs
entlang der Béschung und den am nérdlichen Rand des Plangebietes befindlichen Geholzen (FE 2) zu
den hochwertigen Biotopen.

Flacheneinheit | Biotoptyp (BT-Code) GroRe Biotopwert
FE1 Lagerplatz (<50% Versiegelung) (11.05.200) 6.100 m? 2 (sehr gering)
FE 2 Sonstiger wertvoller Gehdlzbestand (02.02.000) 625 m? 22 (hoch)
FE 3 Begradigt/ ausgebauter Bach mit naturnahen 65 m? 20 (hoch)
Elementen (03.02.210)

Tab. 1: Ubersicht zum Wert der Biotoptypen im Plangebiet

Fiir die geplante Entwicklung des Gewerbegebietes wird ausschlielRlich der bereits gewerblich genutzte
Lagerplatz (FE 1) in Anspruch genommen. Dies fiihrt zu einer biotopbezogenen Wertminderung der
Flache, da der Grad der zuldssigen Versiegelung erhoht wird. Das Gewdsser und die vorhandenen Ge-
holze werden zum Erhalt festgesetzt. Der Ausgleich fiir die zusatzliche Flachenversiegelung soll durch
Anlage einer Baumreihe mit Unterpflanzung (M 1) in Verlangerung der vorhandenen Gehdélzstruktur
entlang der StralSe An der Furt erreicht werden.

Der rechnerische Nachweis des naturschutzfachlichen Ausgleichs erfolgt durch eine entsprechende Bi-
lanzierung (s. Tab. 2). Grundlage bildete die ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen im Freistaat Sachsen” von 2009.

Bestand Planung

Ausgangs- Fliche = Wert- Plan- Flache | Wert-

Biotoptyp wert inm?  einheit Biotoptyp (Code) wert inm? einheit

Gewerbegebiet, GRZ 0,6
(11.02.200)

Baumreihe mit Unterpflan-
zung (02.02.100) — M1

1 5.575 5.575

(FE 1) Lagerplatz 2 6.100 | 12.200
22 525 11.550

(FE 2) Sonst. wertvol- Sonst. wertvoller Geholzbe-
22 2 13.7 22 2 13.7
ler Geholzbestand 625 3.750 stand — Erhalt 625 3.750
(FE 3) Begradigt/ aus- Begradigt/ ausgebauter Bach
gebauter Bach mit na- 20 65 1.300 | mit naturnahen Elementen— @ 20 65 1.300
turnahen Elementen Erhalt
Summe Bestand: 27.250 WE Summe Planung: 32.115 WE

Biotopbezogene Wertentwicklung: 4.925WE
Tab. 2: Wertentwicklung der Biotope im Plangebiet

In der Gesamtbilanz ergibt sich eine Wertsteigerung von knapp 5.000 Werteinheiten. Der Eingriff kann
damit vollstandig im Plangebiet ausgeglichen werden. KompensationsmafRnahmen auf externen Fla-
chen sind nicht erforderlich.

Auswirkungen auf weitere Schutzguter (Fldche, Boden, Wasser, etc.)

Durch die Planung wird eine bereits gewerblich genutzte Flache im Siedlungsrandbereich Gberplant.
Es findet daher keine Nutzungsanderung und auch keine Zunahme der Siedlungsflache der Gemeinde
durch die Planung statt.
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Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer zusatzlichen Bodenversiegelung, da die zuldssige bau-
liche Dichte erhoéht wird. Eine Neuversiegelung unbelasteter Flachen findet nicht statt, da die Uber-
planten Flachen bereits Gberwiegend teilversiegelt sind. Daher werden ausschlieBlich vorbelastete Bo-
den aus anthropogenen Sedimenten liberbaut.

Fiir den Wasserhaushalt sind auf Basis bislang vorliegender Informationen keine wesentlichen Beein-
trachtigungen zu erwarten. Durch die Begrenzung der lberbaubaren Grundflache wird neben dem
Mal’ der Bodenversiegelung auch die Regenwasserableitung begrenzt. Zur Minimierung des Oberfla-
chenabflusses und Ermoéglichung der Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort sollen Wege, Stell-
platze und sonstige befestigte Flachen in wasserdurchldssiger Bauweise errichtet werden. Das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser soll weiterhin an den 6ffentliche Regenwasserkanal ab-
geleitet werden, wodurch ein verstarkter Oberflachenabfluss bei Starkregenereignissen vermieden
wird. Durch die Anbindung des Baugebietes an die 6ffentliche Schmutzwasserleitung soll die ordnungs-
gemale und schadlose Entsorgung anfallender Schmutzwasser gesichert werden. Durch Einhaltung
der Vorgaben fiir den Gewasserrandstreifen kann eine Beeintrachtigung des Bertsdorfer Wassers ver-
mieden werden.

Negative Beeintrachtigungen von Luft und Klima kénnen aufgrund der gleichbleibenden Flachennut-
zung ausgeschlossen werden. Die geplanten Griinstrukturen konnen allenfalls das Mikroklima gering-
fligig verbessern. Dem Plangebiet kommen laut Regionalplan keine siedlungsklimatischen Funktionen
zu.

Da sich die Art der baulichen Nutzung auf der Flache nicht andert, vorhandene landschaftsbildpra-
gende Geholzbestinde erhalten bleiben und durch Neupflanzungen die Eingriinung verbessert wird,
ist keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten. Zusatzlich sollen Vorgaben zur
Hohe und Gestaltung der baulichen Anlagen mogliche Beeintrachtigungen vermeiden.

Im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung sind keine geschiitzten Kulturdenkmale bekannt. Da-
her kann eine Beeintrachtigung von Kulturgitern ausgeschlossen werden.

Mit der Planung sind zusatzliche, durch die gewerbliche Nutzung bedingte, Lirmemissionen nicht aus-
geschlossen. Um Nutzungskonflikte zwischen dem Plangebiet und der umliegenden schutzwiirdigen
Bebauung zu vermeiden, erfolgt derzeit eine schalltechnische Untersuchung. Dabei werden Emissions-
kenngrofRen nach DIN 45691 entwickelt. Dabei handelt es sich um Emissionskontingente fiir die Beur-
teilungszeiten tags (6-22 Uhr) und nachts (22-6 Uhr), wobei aufgrund der FlachengroRRe und der der-
zeitigen Eigentumsverhaltnisse von nur einem Nutzer der Flache ausgegangen wird. Die Ergebnisse der
Untersuchung werden in der weiteren Planung bericksichtigt.

6.3 Auswirkungen auf Verkehr und Infrastruktur

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist (iber die Stralen An der Furt und Am Holl-
graben gesichert. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes ist mit keinem veranderten Verkehrsaufkom-
men zu rechnen. MaRBnahmen am ortlichen StraBennetz sind nicht erforderlich.

Eine ordnungsgemale medientechnische Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist zu gewahrleisten.
Dies ist Giber Anschliisse an das vorhandene Leitungs- und Kanalnetz bereits sichergestellt. Eventueller
Erweiterungsbedarf, insbesondere beziiglich der Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser der
Dachflachen, ist im Zuge der weiteren Planung zu ermitteln.
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7 Flachenbilanz

Flachenbilanz im Bestand:

Art der Nutzung Flache Anteil
Lagerplatz 6.100 m? 90%
Grinfliche (Gehélzstrukturen) 625 m? 9%
Wasserflache 65 m? 1%
Plangebiet gesamt 6.790 m? 100%
Flachenbilanz in der Planung:
Art der Nutzung Flache Anteil
Gewerbegebiet 5.575 m? 82%
davon max. bebaubare Grundfldche laut GRZ (0,6) 3.345 m?
Grinflache (Geholzstrukturen) 1.150 m? 17%
Wasserflache 65 m? 1%
Plangebiet gesamt 6.790 m? 100%




