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1. Veranlassung

Der Stadtrat der Großen Kreisstadt Freital hat in seiner öffentlichen Sitzung am 18.04.2024

die Aufstellung des Bebauungsplanes „Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz –

Teilbereich 1“ beschlossen und damit das Planverfahren zur verbindlichen Regelung für die

beabsichtigte bauliche Entwicklung südlich der Zöllmener Straße eingeleitet.

Bereits in der Sitzung des Stadtrates am 15.09.2022 wurde beschlossen, das gesamte Areal

des geplanten nachhaltigen Gewerbegebietes Wurgwitz in Teil-Bebauungsplänen zu

entwickeln.

Im März 2025 wurde nach Abwägung der Stellungnahmen zum Vorentwurf des in Aufstellung

befindlichen Flächennutzungsplanes durch den Stadtrat der Großen Kreisstadt Freital

beschlossen, die gewerbliche Entwicklung auf die Flächen südlich der Zöllmener Straße zu

beschränken.

Gemäß Beschluss des Stadtrates vom 27.03.2025 sollen die bisher geplanten gewerblichen

Bauflächen in Wurgwitz nördlich der Zöllmener Straße planerisch nicht mehr im

Flächennutzungsplan enthalten sein. Der ursprüngliche Aufstellungsbeschluss vom

15.09.2022 soll dementsprechend aufgehoben werden.

Der Grundstückseigentümer und Vorhabenträger, die Firma Immobilien am Schacht GmbH,

hat die Einleitung des Planverfahrens für den 1. Teilbereich im Bereich der Flurstücke 43/7

und 43/8 der Gemarkung Wurgwitz beantragt.

Diesem Antrag ist die Stadt gefolgt und der Bebauungsplan wird somit vorrangig die Flächen

einer ehemaligen Stallanlage überplanen. Mit dieser Überplanung soll eine gewerbliche

Nachnutzung des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes und damit eine Überplanung zu

Großteilen versiegelter und vorbelasteter Flächen erfolgen.

Dieses Plangebiet wird entsprechend den aktuellen planerischen Entwicklungsabsichten

somit die letzte neu entwickelte Gewerbefläche im Ortsteil Wurgwitz werden.

Die durchgeführte frühzeitige Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung gemäß § 3 Absatz 1

und § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) zur Gesamtfortschreibung FNP ist bereits

abgeschlossen.

Wesentliche Einwände gegen die Flächenentwicklung südlich der Zöllmener Straße gab es

nicht.
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Aktuell wird der Entwurf des FNP erarbeitet. Somit werden die Voraussetzungen erfüllt, den

Bebauungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Absatz 3 Satz 1 BauGB zu führen. Das

Aufstellungsverfahren für den Bebauungsplan „Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz

– Teilbereich1“ ist im Vollverfahren mit Umweltprüfung nach den Vorschriften des

Baugesetzbuches durchzuführen.

Für den Vollzug des Bebauungsplanes ist vorgesehen, mit dem Vorhabenträger einen

entsprechenden städtebaulichen Vertrag gemäß § 11 BauGB zur Übernahme der

Planungskosten und zur Herstellung der erforderlichen Erschließungsanlagen abzuschließen.

2. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich südlich der Zöllmener Straße und beinhaltet die ursprünglich

landwirtschaftlich genutzte Liegenschaft und die südöstlich daran anschließende bestehende

Grünfläche.

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamtgröße von ca. 5,5 ha

und umfaßt die Flurstücke 43/7 und 43/8 der Gemarkung Wurgwitz.

Flächenbilanz:

Geltungsbereich            55.431 m²           100 %
Gewerbegebiet (GE)            26.601 m²          47,99 %

private Grünflächen            28.255 m²          50,97 %

Flächen für Ver- und Entsorgung

- Regenrückhaltebecken – RRB                 575 m²            1,04 %
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Übersichtsplan zur Lage des Plangebietes

3.  Städtebauliches Konzept/Festsetzungen

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan zu treffenden planungsrechtlichen Festsetzungen

orientieren sich in erster Linie an den allgemeinen Erfordernissen für die Entwicklung eines

Gewerbegebietes gemäß § 8 BauNVO.

Die geplante Gewerbefläche befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden

Gewerbeflächen und ist abgegrenzt von der Ortslage Wurgwitz.

Für die Herstellung der städtebaulichen Ordnung ist es somit ausreichend, die Festsetzungen

zur Art der baulichen Nutzung zur überbaubaren Grundstücksfläche und zur Höhe zukünftiger

baulicher Anlagen zu treffen.

In diesem Sinne wurde eine entsprechende Auswahl mit der vorliegenden Nutzungsschablone

getroffen.
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Bezüglich der zulässigen Art der baulichen Nutzung wurde die Festsetzung präzisiert, um

klarzustellen, dass Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wärme aus solarer Strahlungs-

energie oder Windenergie ausschließlich als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

zulässige sind. Diese Anlagen können somit im Gewerbegebiet lediglich als untergeordnete

Anlagen in, an oder auf Dach- und Außenwandflächen bzw. als Ergänzung auf Gewerbe-

flächen errichtet werden und zwar auch dann, wenn die erzeugte Energie vollständig oder

überwiegend in das öffentliche Netz eingespeist wird. Dadurch ist gewährleistet, dass im

Gewerbegebiet keine Solaranlagen oder Windkraftanlagen als ausschließliche Nutzung

errichtet werden können.

Die Festsetzung der maximalen Gebäudehöhe orientiert sich grundsätzlich an der bereits

vorhandenen Festsetzung im benachbarten Gewerbegebiet.

Im Ergebnis der Erstbeteiligung zum Vorentwurf des vorliegenden Bebauungsplanes hat sich

die Stadt Freital dazu entschlossen, die zulässige Bauhöhe durch Änderung der Höhen-

festsetzung noch einmal zu begrenzen und damit eine absolute Bauhöhe von 15,00 m nicht

zu überschreiten.

Die Festsetzung zur möglichen Überschreitung der Gebäudehöhe ist auf betriebstechnisch

erforderliche Bauteile beschränkt.

Silos sind keine Bauteile, somit gilt hier die festgesetzte Ausnahme nicht.

Um auch (selbständige) bauliche Anlagen zu begrenzen, wird redaktionell die

Höhenfestsetzung auch auf diese erstreckt.

Die reale Gewerbefläche im Plangebiet beinhaltet ca. die Hälfte des Plangebietes; die

verbleibende Plangebietsfläche ist als private Grünfläche festgesetzt.

Zum Teil beinhalten diese Flächen bereits gesetzlich geschützte Biotope (Streuobstwiese) und

eine neu anzulegende Streuobstwiese, die gleichzeitig für die Aufnahme anfallenden

Regenwassers vorgesehen ist.

Denkmalschutz

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein

archäologischer Relevanzbereich. Die archäologische Relevanz belegen archäologische

Kulturdenkmale aus dem Umfeld. Es ist zu beachten, dass die aktuelle Kartierung der

Bodendenkmale nur die bislang bekannten und dokumentierten Fundstellen umfasst und bei
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Erdarbeiten jederzeit archäologische Funde auftreten können, die nach Sächsischem

Denkmalschutzgesetz als geschützt gelten.

Die untere Denkmalschutzbehörde weist auf die Anzeige- und Sicherungspflicht von

Bodenfunden gemäß § 20 SächsDSchG hin.

Immissionsschutz

Gemäß Forderung des Landratsamtes Sächsische Schweiz-Osterzgebirge wurde eine

Schalltechnische Begutachtung für das Planvorhaben vorgenommen.

Im Auftrag des Grundstückseigentümers ist dazu durch das Akustik Buero Dresden GmbH ein

Schalltechnisches Gutachten erarbeitet worden.

Darin wurden unter Beachtung der schalltechnischen Orientierungswerte entsprechend

Beiblatt 1 zur DIN 18005 und der vorhandenen Gewerbelärmvorbelastung für die gewerblich

nutzbare Fläche innerhalb des Plangebietes Emissionshöchstwerte nach DIN 45691

kontingentiert.

Bei Einhaltung dieser Werte kann sichergestellt werden, dass Nachbarschaftskonflikte

vermieden werden.

Für den Nachweis der Einhaltung der Lärmkontingente ist der Antragsteller im baurechtlichen

oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren verantwortlich.

Eine entsprechende Festsetzung erfolgte in der Planzeichnung

Hinweise Landesamt für Umwelt, Landwirtschaft und Geologie

Das Plangebiet befindet sich in der radioaktiven Verdachtsfläche Nr. 21 (Freital), Teilfläche

Pesterwitz/Wurgwitz. Gegenwärtig liegen dem Landesamt keine konkreten Anhaltspunkte

über radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor.

In einem festgesetzten Radonvorsorgegebiet sind bei Neubau von Gebäuden mit Aufenthalts-

räumen sowie an Arbeitsplätzen in Innenräumen zusätzliche Maßnahmen zum Schutz vor

Radon einzuplanen.

In diesem Sinne sind bei der weiteren Planung der konkreten Bebauung die Anforderungen

und Hinweise zum Radonschutz zu beachten.

Dies betrifft die Anforderung zum Radonschutz allgemein und die Anforderungen zum

Radonschutz am Arbeitsplatz.
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Allgemeine Hinweise sind der Broschüre „Radonschutzmaßnahmen – Planungshilfe für Neu-

und Bestandsbauten“ zu entnehmen. Diese Broschüre kann kostenlos aus dem Internet

heruntergeladen werden (www.smul.sachsen.de/bful).

Hinweise Sächsisches Oberbergamt Freiberg

Aktiver Bergbau
Vom Betrieb des Steinbruches gehen Emissionen aus. Bei ggf. notwendigen

Immissionsprognosen zu Lärm/Geräuschen und Staub, die für Anlagen im vom

Bebauungsplan erfassten Gewerbegebiet notwendig werden, sind bei Immissionsorten, auf

die auch das Bergbauvorhaben wirkt, diese als Vorbelastungen zu berücksichtigen.

Andere Auswirkungen durch das Bergbauvorhaben (z. B. Standsicherheit Fläche

Bebauungsplan; relevante hydrogeologische Auswirkungen), die Nutzung ggf. einschränken,

sind nicht gegeben.

Umgekehrt geht das Sächsische Oberbergamt davon aus, dass die Errichtung von Gebäuden

und Anlagen im Bebauungsplangebiet keine Auswirkungen auf das zugelassene

Bergbauvorhaben haben.

Altbergbau, Hohlraumgebiete
Das Bauvorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem in der Vergangenheit intensive

bergbauliche Arbeiten durchgeführt wurden. Im unmittelbaren Bereich des Bauvorhabens

sind jedoch nach den uns bekannten Unterlagen keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen

vorhanden, die Bergschäden oder andere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.

Über eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemäß § 4 der Polizeiverordnung

des Sächsischen Staatsministeriums für Wirtschaft, Arbeit und Verkehr über die Abwehr von

Gefahren aus unterirdischen Hohlräumen sowie Halden und Restlöchern (Sächsische

Hohlraumverordnung – SächsHohlrVO) vom 28. Februar 2022 (SächsGVBl. S. 187) das

Sächsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.
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4.  Erschließung

Verkehrliche Erschließung

Die verkehrliche Erschließung des Plangebietes erfolgt direkt von der Zöllmener Straße aus.

Entsprechende Ein- und Ausfahrten sind im Bebauungsplan markiert worden.

Die Zöllmener Straße ist ein wichtiger Zubringer für das überörtliche Verkehrsnetz mit der

nördlich befindlichen Bundesstraße B173 und der ebenfalls in unmittelbarer Nähe befindlichen

Autobahnzufahrt zur BAB17.

Damit ist die Lage des Standortes im Hinblick auf die gute Erreichbarkeit über das bestehende

Verkehrsnetz als überdurchschnittlich vorteilhaft zu betrachten.

Der künftige Erschließungsverkehr für das Gewerbegebiet soll fast ausschließlich – wie bei

dem bestehenden Gewerbegebiet -  aus Richtung Nordosten über die Anbindung der

Zöllmener Straße an die S36 erfolgen.

Die technische Ver- und Entsorgung ist grundsätzlich als gesichert zu betrachten.

Da im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes über mögliche Varianten insbesondere

bei der Trinkwasserversorgung und der Entwässerung in Abhängigkeit vom anzusiedelnden

Unternehmen zu entscheiden ist, wurde eine entsprechende Festsetzung in den Planteil unter

Festsetzungen zur Erschließung aufgenommen.

Für die jeweilige Lösung ist die Zustimmung der zuständigen Fachbehörden erforderlich.

Die Stadt Freital übernimmt hierfür keine Verantwortung ohne entsprechenden Nachweis einer

ordnungsgemäßen Wasserversorgung und Abwasserentsorgung.

Trinkwasserversorgung

In einer Variantenuntersuchung der Wasserversorgung Weißeritzgruppe GmbH wurden drei

Varianten der Trinkwasserversorgung der Gewerbestandorte südlich der Zöllmener Straße

untersucht.

Dabei handelt es sich um die Firma Becker Umweltdienste GmbH, den Steinbruch der Firma

Eiffage und das Gewerbegebiet (Grundstück der Immobilien Am Schacht GmbH).

Da die Firma Becker Umweltdienste GmbH als Hauptabnehmer anzusehen ist, bezieht sich

die Variantendiskussion auf diesen Standort.
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Seitens der Wasserversorgung Weißeritzgruppe GmbH Freital ist ein Anschluss der geplanten

Gewerbeflächen und der benachbarten Firma Becker Umweltdienste GmbH an das öffentliche

Trinkwassernetz prinzipiell möglich.

Für die notwendigen Erschließungsaufwendungen ist eine überschlägliche Kostenermittlung

durch den Wasserversorgung vorgenommen worden.

Für diese kostenpflichtige Investition ist zwischen dem Investor und der Wasserversorgung

Weißeritzgruppe GmbH ein entsprechender Vertrag abzuschließen.

Da im weiteren Verfahren eine endgültige Entscheidung zu den Varianten der Trinkwasser-

versorgung noch aussteht, wird zum gegenwärtigen Zeitpunkt davon ausgegangen, dass für

die Versorgung des Gewerbegebietes eine Insellösung mit eigener Wasserversorgung

geschaffen werden muss. Für diese Insellösung ist eine entsprechende wasserrechtliche

Erlaubnis zur Wasserentnahme aus einem Brunnen erforderlich.

Entwässerung

Im Rahmen des Planverfahrens wurden mit dem Abwasserbetrieb der Großen Kreisstadt

Freital mehrere Varianten für den Anschluss an das öffentliche Abwassernetz besprochen,

über die in der weiteren Planung endgültig zu entscheiden ist.

Aus diesem Grund wird zunächst einmal von einer dezentralen Entwässerung mittels

abflussloser Sammelgrube ausgegangen (Variante 1).

Als Variante 2 ist die Errichtung eines direkten Schmutzwasseranschlusses durch

Verlängerung der öffentlichen Abwasseranlage in der Zöllmener Straße bis zum Baufeld

vorgesehen.

Als Variante 3 ist die Errichtung eines indirekten Schmutzwasseranschlusses durch

Verlängerung der öffentlichen Abwasseranlage in der Zöllmener Straße bis zum Graben

vorgesehen.

Für die Umsetzung der Varianten 2 und 3 ist ein entsprechender Erschließungsvertrag

zwischen dem Investor und dem Abwasserbetrieb Freital erforderlich.

Gegenwärtig wird von einer dezentralen Entsorgung über eine abflusslose Grube

ausgegangen. Bei dieser Lösung ist ein entsprechender Gewerbebetrieb mit wenig

Trinkwasserverbrauch ansiedelbar. Die maximale Schmutzwassermenge, die hier entsorgt

werden kann, beträgt nach Angaben des Abwasserbetriebes Freital ca. 310 m³/Jahr.
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Durch eine dezentrale Abwasseranlage ist der Anfall von vorbehandlungspflichtigem

Schmutzwasser ausgeschlossen.

Regenentwässerung

Für die Ableitung des anfallenden Regenwassers ist die Versickerung im Bereich der

festgesetzten privaten Grünflächen vorgesehen.

Die bestehenden Güllebehälter der ehemaligen Landwirtschaftsanlage sollen als Regen-

rückhaltebecken für eine entsprechende Rückhaltung sorgen.

Im Auftrag des Vorhabenträgers wurde ein Entwässerungskonzept erarbeitet, bei dem die

Versickerungsmöglichkeiten in den angrenzenden Grünflächen untersucht worden sind.

Im Ergebnis der Untersuchungen wird für die Regenentwässerung des Standortes eine

vollständige Versickerung auf den benachbarten Grünflächen vorgesehen.

Damit ist gewährleistet, dass das gesamte anfallende Regenwasser vor Ort verbleibt und dem

natürlichen Wasserkreislauf zugeführt werden kann.

Auf der Grundlage der vorliegenden Stellungnahme sowie der Stellungnahme des

Abwasserbetriebes Freital vom 24.10.2025 sind weitere Ergänzungen des

Entwässerungskonzeptes speziell zur Niederschlagswasserentwässerung durch das

Geologische Ingenieurbüro Andreas Benthin erforderlich geworden.

Die Ergänzungen vom 02.01.2026 sind als Anlage 7 der Begründung zum vorliegenden

Bebauungsplan beigefügt.

Die Ergänzungen berücksichtigen alle diesbezüglichen Forderungen des Fachbereiches

Gewässerschutz sowie des Abwasserbetriebes Freital hinsichtlich der Regenentwässerung.

Mit der vorgesehenen dezentralen Regenwasserversickerung, bei gleichzeitig

vorgeschalteter, großzügig bemessener Regenwasserrückhaltung, werden unter

Zugrundelegung des Nachhaltigkeitsprinzips die auf dem Gelände anfallenden Wässer dem

Grundwasserleiter zugeführt und somit kein Oberflächengewässer / Vorfluter zusätzlich

belastet.

Eine negative Beeinflussung abstromig vorhandener Siedlungsflächen (Abstand zur nächsten

Bebauung 200 m) ist damit ausgeschlossen.
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Die Berechnung wurde für ein 5jähriges wiederkehrendes Starkregenereignis durchgeführt.

Bei Volleinstau ergibt sich ein Rückstauvolumen von etwa 1.330 m³.

Über eine schwimmergesteuerte Pumpe ist geplant, das gesamte Niederschlagswasser in den

Bereich der Streuobstwiese zur Bewässerung zu leiten.

Der zwischen der Großen Kreisstadt Freital und der Immobilien am Schacht GmbH als

Erschließungsträger abgeschlossene städtebauliche Vertrag beinhaltet auch die

Berücksichtigung der vom Fachbereich Gewässerschutz vorgetragenen fachlichen

Anforderungen an die Erschließungsplanung einschließlich der geforderten Nachweise sowie

die Einholung der in der Stellungnahme genannten Zulassungen und Erlaubnisse

einschließlich der Anforderungen an die Antragsunterlagen durch den Erschließungsträger.

Löschwasserversorgung

Der erforderliche Löschwasserbedarf von 96 m³  wird durch entsprechenden Dauereinstau in

den Regenwasserrückhaltebecken bereitgestellt.

Für die Auslegung der Regenwasserrückhaltung wurden fünf der sechs Behälter in die

Berechnung einbezogen. Somit kann ein Behälter als Löschwasserreservoir genutzt werden,

in diesem Behälter verbleiben bei einer Einstauhöhe von 3,0 m insgesamt 210 m³ dauerhaft

für die Löschwasserversorgung verfügbar. Erreicht wird der Dauereinstau durch die

Positionierung der Rohrdurchführung (Überlauf in Behälter 2-6) in einer Höhe von 3,0 m.

Die Behälter sollen überdacht oder anderweitig abgedeckt werden, um die Witterungseinflüsse

z. B. auch durch Frosteinwirkung zu minimieren und eine dauerhafte Funktionsfähigkeit zu

gewährleisten. Die (Normal-)Einstauhöhe ist frostsicher auf 1,0 m unter GOK festgelegt.

Elektroenergie und Telekommunikation

Die Versorgung mit Elektroenergie und der Anschluss an bestehende

Telekommunikationsanlagen sind gemäß Angaben der zuständigen Versorgungsträger

grundsätzlich gesichert. Die konkrete Erschließungsplanung ist mit dem Fachbereich Netz

Service der Freitaler Stadtwerke abzustimmen.
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5. Erläuterungen zur Umweltplanung

Landschaftsökologische Grundlagen

Lage im Naturraum

Naturräumlich betrachtet liegt das Plangebiet in Wurgwitz im Östlichen Erzgebirgsvorland.

Unmittelbar westlich schließt das Mulde-Lösshügelland an. Das Östliche Erzgebirgsvorland

vermittelt von den Höhen des Osterzgebirges zum tief gelegenen Elbtal im Sinne einer

Abdachung. Das generelle Gefälle in nordöstlicher Richtung bewirkt eine Gliederung des

Naturraumes in zahlreiche Plateaus und Rückengebiete einerseits sowie in tief

eingeschnittene Täler andererseits. Dazu kommen Beckenstrukturen. Der Übergang zur

Elbtalweitung ist durch aufgelöste Hänge an den Randlagen von 4 bis 5 km breiten

Lössplateaus gekennzeichnet, die durch eine Vielzahl querender Flüsse gegliedert sind.

 Das B-Plangebiet befindet sich auf einem Hügel, dessen höchster Punkt im mittleren bis

südlichen Geltungsbereich liegt. Der Geltungsbereich des B-Planes liegt auf einer Höhe von

282,5 bis 297,5 m ü. NN. Das Gelände fällt insbesondere nach Osten Richtung

Siedlungsgebiet Wurgwitz sowie nach Süden ins Tal der Wiederitz und nach Norden Richtung

Hammerbach steil ab.

Im Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge liegt der Geltungsbereich im bebauten

Siedlungsbereich und ist laut Flächennutzungsplan Freital überwiegend als Mischgebiet sowie

als Grünland ausgewiesen.

Geologie und Boden

Laut der geologischen Übersichtskarte des LfULG (M 1:400.000) des Landesamtes für

Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG, iDA-Portal, Abruf 07/24) wird der Untergrund

des Plangebietes aus Pseudogley aus periglaziärem Tonschluff (Lösslehm,

Rotliegendsedimente) gebildet.

Die Bodenart setzt sich aus Sand-, Lehm- und Tonschluffen sowie Schluff- und Lehmtonen

zusammen. Diese Böden sind sehr bis äußerst stark vernässt. Die Wasserleitfähigkeit ist

entsprechend gering bis mittel. Auch der Nährstoffgehalt wird gering bis mittel eingestuft. Das

Ertragsvermögen ist mittel und der pH-Wert meist sauer.
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Im Plangebiet ist laut digitaler Bodenkarte (BK 50) liegen als Bodenformen weiterhin Lessives

aus Parabraun- und Fahlerden sowie im Bereich des ehemaligen landwirtschaftlichen

Betriebshofs Regosole vor. Insbesondere für letzteres Areal kann davon ausgegangen

werden, dass die natürlichen Böden, Bodenformen und -strukturen durch den anthropogenen

Einfluss verändert und überprägt wurden. Sie unterlagen somit einer Vielzahl vom Menschen

versursachte Beeinträchtigungen und Veränderungen der natürlichen Potenziale.

Die Bodenfruchtbarkeit im Plangebiet ist laut den Bodenfunktionenkarten (M 1:50.000, iDA-

Portal LfULG 07/24) differenziert eingestuft. Im Areal des landwirtschaftlichen Betriebshofs

sowie im Norden entlang der Zöllmener Straße Richtung Osten liegt eine sehr geringe

Bodenfruchtbarkeit vor (überwiegend bebauter Bereich). Das übrige Plangebiet zeigt

überwiegend eine mittlere Bodenfruchtbarkeit. Lediglich im westlichen Randgebiet des

Geltungsbereichs wird sie als hoch eingestuft.

Das Wasserspeichervermögen im B-Plangebiet ist hinsichtlich der Flächenaufteilung nahezu

deckungsgleich mit der Bodenfruchtbarkeit. Während beim Gelände des ehemaligen

landwirtschaftlichen Betriebshofs und entlang der Zöllmener Straße Richtung Osten eine sehr

geringe Speicherkapazität vorliegt, wird diese im überwiegenden Geltungsbereich als gering

und im äußersten Westen als hoch eingestuft.

Die Eignung des Bodens als Filter und Puffer für Schadstoffe zu wirken ist mittel bis gering.

Im Areal des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshofs sowie entlang der Zöllmener

Straße Richtung Osten liegen besonders trockene Böden vor. Diese Flächen decken sich mit

denjenigen, welche eine geringe natürliche Bodenfruchtbarkeit und ein sehr geringes

Wasserspeichervermögen aufweisen. Dabei handelt es sich um Böden des

Siedlungsbereichs, die vermutlich anthropogen stark verändert wurden.

Eine Vorbelastung ist insbesondere für dieses Areal durch verkehrliche und landwirtschaftliche

Nutzung wahrscheinlich. Südlich und östlich erstreckt sich nach dem Geoportal Sachsenatlas

großes Gebiet mit unterirdischen Hohlräumen gemäß §8 SächsHohlrVO Richtung Osten und

Südosten. Das Gebiet beginnt in ca. 200 Luftlinie Entfernung zum Plangebiet.

Hydrologische Verhältnisse

Oberflächengewässer
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Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Oberflächengewässer vorhanden. Lediglich an der

nördlichen Grenze des Geltungsbereichs im Anschluss an die Zöllmener Straße befindet sich

ein ca. 575 m² großes künstliches Becken, welches einen einstigen Güllebehälter des

ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshofs darstellt. Derzeit ist das Becken mit

Regenwasser gefüllt, stark veralgt und teilweise bewachsen. Dieses Becken soll in der

Planung der Rückhaltung von Regenwasser dienen.

In den Tälern etwa 320 m nördlich und 240 m südlich des B-Plangebiets (Luftlinie) fließen der

Hammerbach und die Wiederitz in südöstliche und östliche Richtung. Der Hammerbach

mündet schließlich rund 1.600 m südöstlich im Freitaler Ortsteil Zauckerode in die Wiederitz.

Grundwasser

Entsprechend der interaktiven Karte zur Grundwasserdynamik liegt der

Grundwasserflurabstand ermittelt für das Jahr 2016 für das Plangebiet mehr als 10 m unter

der Geländeoberkante. Laut Hydrogeologischer Übersichtskarte (HÜK 250) des LfULG wird

das Grundwasser durch Hohlräume von Festgestein, sogenannte Kluftgrundwasserleiter,

geführt. Als Gesteinsart wird Magmatit angegeben. Die Durchlässigkeit wird mit > 1E-7 bis 1E-

5 angegeben und liegt auf der Skala im mittleren Bereich.

Die Schutzfunktion wird für den Geltungsbereich laut den GIS-Daten des LfULG über die

Schutzfunktion der Grundwasserüberdeckung nach Hölting et al. (aus Magiera 2002)

überwiegend mit mittel bewertet. Im nördlichen Teil des Geltungsbereichs liegt eine geringe

Schutzfunktion der grundwasserüberdeckenden Schichten vor.

Klimatische Verhältnisse

Wurgwitz liegt im Bereich des Übergangs vom Hügelland- bzw. Elbklima zum feucht-kühleren

Klima im Vorland des Erzgebirges. Im Östlichen Erzgebirgsvorland herrschen

durchschnittliche Jahresniederschläge von 685 mm. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei

8,1 °C. Sie steigt mit zunehmender Nähe zum Elbtal (geringere Höhe) an.

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich nördlich des Siedlungsbereiches des Ortes

Wurgwitz. Südlich und östlich schließen sich Landwirtschaftsflächen und Waldbereiche an.
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Die landwirtschaftlich genutzten Flächen um das Gelände des ehemaligen

landwirtschaftlichen Betriebshof bilden wichtige Kaltluftentstehungsgebiete. Die sich bei

windschwachem Strahlungswetter nachts bildende Kaltluft ist – wenn sie nicht über belastete

Flächen fließt – Frischluft und ist in kritischen Situationen häufig der einzige

„Frischluftlieferant“.

In den stark durchgrünten angrenzenden Siedlungsbereichen von Wurgwitz in Verbindung mit

den Grünlandflächen und den bewaldeten Talhängen südlich und nördlich des B-Plangebietes

gibt es kaum Probleme durch Überwärmung, welche die Zufuhr von Frischluft unbedingt

erforderlich machen. Die Flächen westlich werden als Steinbruch genutzt und sind deshalb

nicht mit Vegetation bedeckt. Aufgrund des Gefälles in Richtung Süden haben die Flächen

des Geltungsbereiches keine Auswirkungen auf diese genannten versiegelten Bereiche.

Arten- und Biotoppotenzial

Westlich des Plangebiets befindet sich der Steinbruch Wurgwitz. Das gesamte Areal des

Steinbruchs ist von einem begrünten Wall umgeben. Im Norden schließen sich die Zöllmener

Straße sowie weitere Offenland- und Gehölzflächen an. Nach Süden erstrecken sich

Flachland-Mähwiesen, und im Anschluss daran ein Waldgebiet am Nordhang des Tals der

Wiederitz.

Ausgehend vom Gelände des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshofs verläuft ein

Feldweg, der von Gehölzen gesäumt wird, zunächst nach Süden und biegt dann nach Osten

zur Ortslage Wurgwitz ab. Nach Westen läuft der Weg als Trampelpfad aus.

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich an der Nordostgrenze an der Zöllmener Straße

eine Streuobstwiese, die ein nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 21 SächsNatSchG

geschütztes Biotop darstellt. Weitere Streuobstwiesen liegen südlich und südwestlich des

Plangebiets vor dem genannten Waldgebiet.

Offene Felsbildungen im Bereich des Offenlands sowie ein natürlicher/naturnaher Bereich

eines fließenden Binnengewässers einschließlich seiner Ufer und der dazugehörigen

uferbegleitenden natürlichen und naturnahen Vegetation sowie regelmäßig vom Gewässer

überschwemmter Bereiche sind weitere geschützte Biotope in der näheren Umgebung des

Plangebiets. Diese Biotope und landschaftlichen Strukturen sind wertvolle Elemente für den

Natur-, Arten- und Landschaftsschutz und von großer Bedeutung für die Biodiversität.
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Innerhalb des Plangebiets stellt lediglich die Streuobstwiese an der Nordgrenze ein wertvolles

Biotop dar. Allerdings ist der Zustand des Biotops schlecht, da die meisten Bäume bereits

abgängig sind und die Gesamtfläche degradiert ist. Die große Offenlandfläche auf Flurstück

43/8, die den überwiegenden Teil des Geltungsbereichs darstellt, wird als Grünland intensiv

bewirtschaftet. Durch die Beweidung ist die Grasnarbe an vielen Stellen bereits stark

beschädigt. Neben den partiell offensichtlichen Trittschäden können eine intensive Düngung,

Herbizid-Einsatz sowie eine Nachsaat nicht ausgeschlossen werden. Weiterhin sind die

Flächen des ehemaligen Betriebshofs stark versiegelt und bebaut.

Durch Nutzungsauflassung bzw. fehlende Nachnutzung können sich jedoch auch gewerbliche

Flächen mit Gebäuden, Gebäudeteilen, Lagerflächen und Ablagerungen in Lebensräume und

-stätten für verschiedene Tierarten entwickeln. Im Laufe der Sukzession etablieren sich

verschiedene Pflanzenarten und Vegetationsstadien. Gebäude können insbesondere für

höhlenbrütende Brutvögel oder Fledermäuse für die Brut bzw. Überwinterung dienen.

Haufwerke bzw. Materiallagerstätten bieten potenziell Lebensraum für Insekten und Reptilien.

Entsprechend erfolgte eine Erfassung von Arten bzw. Nachweise auf Spuren

planungsrelevanter Tierarten und die Erfassung von potenziellen Lebensstätten. Im Resultat

wurden verschiedene Nistkästen als Ersatz für höhlenbrütende Vogelarten an Bäumen im

Umfeld des Plangebiets angebracht.

Weitere Lebensraumstrukturen wurden bereits auf Teilflächen des B-Plangebiets realisiert, die

im Kapitel über die grünordnerischen Maßnahmen näher erläutert und in der Bilanzierung des

Vorhabens berücksichtigt werden.

Die Einordnung der vorhandenen Biotope im Plangebiet erfolgt nach der

„Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen“

(SMUL 2009) nach den Kriterien Natürlichkeit, Seltenheit/ Gefährdung und zeitliche

Wiederherstellbarkeit.

Dementsprechend wurden die genannte Streuobstwiese aufgrund ihres schlechten Zustands

zwar nur mit 20 Werteinheiten (WE) anstatt 25 WE zugewiesen. Jedoch besitzt sie damit

immer noch einen hohen Biotopwert.

Das intensiv genutzte Dauergrünland frischer Standorte ist für den Arten- und Biotopschutz ist

mit 12 WE nur von nachrangiger Bedeutung. gleiches gilt für die nicht oder nur teilversiegelten

Flächen des auf dem Betriebshof.
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Diese zeigen teilweise Ruderale Vegetation, teilweise, nackten Erdboden sowie partiell

Kleinsträucher. Sie wurden mit 10 WE zwischen baumloser Sukzessionsfläche und

Vorwaldstadium eingeordnet. Das restliche Betriebsgelände ist mit 0 WE vollversiegelt und für

den Arten- und Biotopschutz ohne Bedeutung.

Als potenzielle natürliche Vegetation (PNV) würde sich im B-Plangebiet ein „Grasreicher

Hainbuchen-Traubeneichenwald“ entwickeln.

Artenschutz

Im Vorfeld des Vorhabens wurden bereits in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde

des Landkreises die Bäume und sonstigen Gehölze auf dem Gelände des ehemaligen

Landwirtschaftshofs mit ökologischer Begleitung gefällt (v.a. Balsampappel-Bestand).

Teilweise hat sich seither Spontanaufwuchs entwickelt. Des Weiteren hat aufgrund des

Brutstättenpotenzials für Gebäudebrüter eine Kompensation durch das Anbringen von

Nistkästen in der nahen Umgebung des Standortes stattgefunden. Zur Erfassung liegt ein

Gutachten der Firma Landschaftsökologie Moritz vom 17.01.2023 vor, in welchem auch

Kompensationsmaßnahmen vorgeschlagen werden.

Partiell wurden Gebäude bereits abgebrochen und versiegelte Flächen aufgebrochen, so dass

sich Schutthaufen auf dem Gelände befinden. Einige Gebäude stehen noch auf dem

Betriebsareal.

Im weiteren Verlauf des Gebäudeabbruchs ist sicherzustellen, dass sich keine weiteren

Brutvögel (z.B. Schwalben) ansiedeln und brüten bzw. der Abbruch außerhalb des

Brutzeitraums der Tiere gemäß § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG erfolgt. Es gelten

artenschutzrechtliche Bestimmungen gemäß BNatSchG. Sollten Arbeiten innerhalb des

Schutzzeitraums erfolgen und Tiere vorgefunden werden, sind die Untere Naturschutzbehörde

zu informieren und weitere Vorgehen im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehörde

festzulegen.

Unter Berücksichtigung der Fortführung der genannten und bereits getätigten Vermeidungs-

bzw. Minderungsmaßnahmen kann eine Berührung artenschutzrechtlicher Verbote verhindert

werden, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestände einem Vollzug des

Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.
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Im B-Plangebiet und im näheren Umfeld kommen weiterhin Tierarten als „Kulturfolger“ vor, die

ihre Lebensweise an menschliche Siedlungsstrukturen (z.B. Gebäude und Grünflächen)

angepasst haben. Diese Arten sind zumeist ungefährdet. Die Veränderung von

Lebensräumen wird von den anpassungsfähigen Arten weitgehend toleriert. Die vorhandenen

Lebensräume der „Kulturfolger“ besitzen eine allgemeine Bedeutung.

Weniger frequentierte Bereiche insbesondere Richtung sind als Rückzugräume und Nischen

von geschützten oder gefährdeten Arten zu werten. Ihnen kommt eine höhere Bedeutung zu.

Diese Flächen befinden sich vor allem an den Rändern des Geltungsbereiches außerhalb der

geplanten Gewerbeflächen. Dazu gehören die Streuobstwiese und Übergangsbereiche von

Grünland zu den Gehölzflächen im Süden. Diese bleiben als Lebensraum weiterhin erhalten

bzw. wurden und werden durch grünordnerische Maßnahmen ergänzt und aufgewertet.

Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt außerhalb nordöstlich der Ortslage Wurgwitz oberhalb des Tales der

Wiederitz. Vom Plangebiet und besonders entlang der Zöllmener Straße hat man bei gutem

Wetter einen weiten Blick über das gesamte Döhlener Becken bis hinauf zum Kamm des

südlich gelegenen Osterzgebirges und den Tafelbergen der Sächsisch-Böhmischen Schweiz

im Südosten.

Die nicht bebauten Flächen des Geltungsbereiches haben aufgrund des offenen Charakters,

der Lage am Waldrand (Nordhang des Wiederitz-Tals), der Grünlandflächen und der

Blickbeziehungen zu den umgebenden Höhenzügen einen gewissen Wert für das

Landschaftsbild. Die Bereiche des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebs haben jedoch

aufgrund der fehlenden Naturnähe (anthropogene Überformung und naturferne Nutzung) und

der fehlenden landschaftlichen Vielfalt (stark versiegelte Flächen) einen sehr geringen Wert

für das Landschaftsbild.

Das Plangebiet hat für die Erholungsnutzung aufgrund der intensiv genutzten Weideflächen,

des Betriebsgeländes des ehemaligen Landwirtschaftshofs sowie der westlich angrenzenden

Gewerbeflächen und des Steinbruchs nur eine nachrangige Bedeutung.

Der südlich tangierende Feldweg ist nur bis zum Steinbruchgelände mit Schotterbelag

angelegt und läuft schließlich als Trampelpfad und wiesenweg aus.
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Bis zu diesem Punkt kann er von Spaziergängern genutzt werden, ist jedoch kein

ausgewiesener Wanderweg. Das Areal des ehemaligen Landwirtschaftshofs ist nach Süden

durch einen Zaun abgegrenzt.

Geschützte Biotope und Schutzgebiete

Im nahen Umfeld des Plangebietes gibt es keine Natura2000-Gebiete sowie keine Natur- und

Landschaftsschutzgebiete. Das nächstgelegene Landschaftsschutzgebiet (LSG) befindet sich

nördlich der BAB 17. Dabei handelt es sich um das LSG „Zschonergrund“ mit der

Schutzgebietsnummer d 35. Es liegt in einer Entfernung von ca. 1.000 m zum

Geltungsbereich.

Innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plangebiets befindet sich im Nordosten an der

Zöllmener Straße eine Streuobstwiese mit der Biotop-ID 4947U0552, die als gemäß § 30

BNatSchG i.V.m. § 21 SächsNatSchG geschütztes Biotop eingetragen ist. Allerdings wurde

der Zustand dieser Streuobstwiese als schlecht eingestuft (s.a. Bilanzierung).

Eine weitere Streuobstwiese (Biotop-ID: 4947U0540) grenzt südlich an das B-Plangebiet bzw.

an den dort entlangführenden Weg. Weitere punktuelle und lineare geschützte Biotope (offene

Felsbildungen, natürlicher/naturnaher Bereich eines fließenden Binnengewässers […])

befinden sich in einer Entfernung von 30 m bis 220 m südwestlich des Plangebiets. Eine

Beeinträchtigung der außerhalb des Geltungsbereichs liegenden gesetzlich geschützten

Biotope kann ausgeschlossen werden. Die Streuobstwiese innerhalb des Plangebiets wird

durch grünordnerische Maßnahmen gesichert (s.u.).

Flora-Fauna-Habitat-Lebensraumtypen befinden sich ebenfalls südlich des B-Plangebiets als

Labkraut-Wichen-Hainbuchenwald (FFH-LRT 9170) am Hang des Wiederitz-Tals und

Flachland-Mähwiesen (FFH-LRT 6510). Aufgrund der Lage außerhalb des Plangebiets kann

eine Beeinträchtigung durch das Vorhaben ausgeschlossen werden.

Die nächstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet „Täler von Vereinigter und

Wilder Weißeritz“ mit dem Teilgebiet „Weißiger Wald“ (EU-Nr.: 4947-301) etwa 1.500 m

südöstlich des Plangebiets und das SPA-Gebiet „Linkselbische Bachtäler“ (EU-Nr.: 4645-451)

ca. 1.900 m nördlich des Plangebiets.
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Eine Beeinträchtigung der genannten Schutzgebiete nach Naturschutzrecht durch das B-

Plangebiet kann aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden Siedlungs- und

Verkehrs- und Offenlandflächen ausgeschlossen werden.

Grünordnerische Maßnahmen und Eingriffsbeurteilung

Das grünordnerische Konzept zielt darauf ab, die aus naturschutzfachlicher Sicht notwendige

Durchgrünung des Plangebietes weiterhin zu gewährleisten und neuen Lebensraum für

verschiedene Tierarten zu schaffen. Das Klimapotenzial (= Fähigkeit des Raumes, auf

klimatisch belastende Situationen, wie starke Aufheizung, ausgleichend zu wirken) und die

Luftqualität werden durch die geplante Baumaßnahme beeinträchtigt.

Zur Minimierung des Eingriffs ist die Entwicklung von Großgrün (Streuobstwiese und

Sträucher) und der Erhalt von Grünflächen innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzt

worden, da die Aufheizung durch die Entstehung von Frisch- und Kaltluft verringert, Staub

gebunden und die Luftfeuchtigkeit erhöht wird. Diese Maßnahme dient, neben der

Verbesserung der lokalklimatischen Verhältnisse auch der Lebensraumschaffung für die

Fauna und der Attraktivitätssteigerung des Landschaftsbildes.

Die grünordnerischen Maßnahmen beinhalten die Anlage einer Streuobstwiese, der Pflanzung

eines Trockengebüschs sowie die Installation einer linearen Haufwerkstruktur auf dem

Flurstück Nr. 43/8. Der Weiteren wird die abgängige Streuobstwiese im Nordosten des

Geltungsbereichs (Flurstücke Nr. 43/7 und 43/8) mit der Neupflanzung von Obstbäumen

erneuert und als nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SächsNatSchG gesetzlich geschütztes

Biotop reaktiviert.

Die Neuanlage der Streuobstwiese soll auf etwa 22.850 m² mit der Pflanzung von

Obstbäumen aus traditionellen Sorten auf dem vorhandenen intensiv genutzten Grünland

realisiert werden. Im Südwesten des Flurstücks an der südlichen Kante der Weide zum

Weißeritzhang wurde bereits ein Steinriegel mit auf ca. 400 m² angelegt, der mit Stammholz

durchsetzt ist.

Die Maßnahme dient dem Populationserhalt der an diesem Standort vorkommenden streng

geschützten Zauneidechse (Lacerta agilis). Weiterhin bietet sie weiteren Tierarten, wie z.B.

verschiedenen Insekten, Lebensraum und wertet die Bestandsbiotope auf.
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Auf der Kuppe des B-Plangebiets, die sich in der Mitte des Geltungsbereichs befindet (s.a.

Naturraum) soll ein Trockengebüsch aus niedrigwachsenden, blüten- und fruchttragenden

Sträuchern entwickelt werden. Diese Maßnahme verbessert die Habitatbedingungen für eine

Vielzahl von Tieren. Die Pflanzfläche umfasst etwa 2.090 m².

Schließlich soll die sich in schlechtem Zustand befindliche Streuobstwiese an der Zöllmener

Straße durch Ersatzpflanzungen ergänzt werden. Höhlenreiche Altbäume und Totholz bleiben

dabei bestehen. Umgebrochene Bäume werden am Rand der Biotopfläche gelagert, um den

nachweislich darin lebenden und streng geschützten Eremiten (auch Juchtenkäfer) zu

schützen. Diese Maßnahmenfläche umfasst ca. 2.045 m².

Die aufgeführten Maßnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehörde abgestimmt und von

dieser mit 323.945 Ökopunkten anerkannt. Diese werden in der Bilanzierung dem

Eingriffsdefizit aus dem Vorhaben gegenübergestellt. Die Maßnahmen sind als PE1 (Erhalt

und Ergänzung Streuobstwiese), PF1(Neupflanzung Streuobstwiese mit integriertem

Steinriegel) und PF2 (Pflanzung Trockengebüsch) als grünordnerische Festsetzungen im

Bebauungsplan "Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz – Teilbereich 1" verankert.

Eingriffs- /Ausgleichbilanz

Zum Nachweis der Kompensation der Eingriffe durch die geplanten Baumaßnahmen wird das

SMUL- Modell „Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im

Freistaat Sachsen“ in der Fassung 2009 in Verbindung mit deren Überarbeitung aus dem Jahr

2017 verwendet.

Als Ausgangszustand werden die in der nachfolgenden Tabelle aufgeführten Biotoptypen mit

den jeweiligen Biotopwerten zugrunde gelegt:
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Biotopcode
Zifferncode nach Biotoptypenliste für Sachsen
(2004)

Bezeichnung Biotopwert

Grünland

06.03.100 intensiv genutztes Dauergrünland feuchter
Standorte 12

Siedlung, Infrastruktur, Grün- und Verkehrsflächen, anthropogen genutzte Sonderflächen

11.04.100
Platz vollversiegelt; hier versiegelte
Flächen des ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebshofs

0

---

Sukzessionsfläche, z.T. vegetationslos
oder baumlos, partiell Bäume MW
Vorwaldstadium (17WE) und
Sukzessionsfläche ohne Vegetation (0-4
WE) = 10 WE

10

04.06.700 Ablassstelle, Güllebecken, Spülbecken 0

Die Biotope des Planungszustands sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Biotopcode
Zifferncode nach Biotoptypenliste für Sachsen
(2004)

Bezeichnung Biotopwert

Stillgewässer

04.06.100 / 04.06.300 04.06.100 / 04.06.300 12

Baumgruppen, Hecken, Gebüsche

02.01.400 Trockengebüsch 21

Magerrasen, Felsfluren, Zwergstrauchheiden

09.07.200 Steinrücken 18

Siedlung, Infrastruktur, Grün- und Verkehrsflächen, anthropogen genutzte Sonderflächen

Streuobstwiese 22 (25*)

11.04.200 Gewerbegebiet und gewerbliche
Sondernutzung, hier: GRZ  0,8 = 80% als
Platz vollversiegelt 0WE

0

---
Gewerbegebiet und gewerbliche
Sondernutzung, hier: GRZ 0,2 = 20%
Verkehrsbegleitgrün 3-9WE, hier: 6 WE

6

* Bei den grünordnerischen Maßnahmen nicht bilanziert, Kompensation für Bestandsbiotop
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Demnach ergibt sich für das geplante Teilbereich1 des nachhaltigen Gewerbegebiets in

Wurgwitz mit der Einbeziehung von Funktionsverlust- und -aufwertungsfaktoren folgende

Bilanzierung:

Ausgangswert und Wertminderung der Biotope

Bilanzierungstabelle Eingriff mit Funktionsverlustfaktoren
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Bilanzierung der Kompensation mit vorhandenen Ökopunkten und Funktionsaufwertungsfaktoren

Zusammenfassend ergibt sich für das B-Plangebiet folgende Bilanz:

Gesamtbilanz +199.059 WE (übrige Ökopunkte)

Mit dem Erhalt und der Ergänzung der bestehenden und der Neuanlage einer Streuobstwiese,

der Errichtung eines Steinrückens sowie einer Fläche mit blühenden gebietsheimischen

Sträuchern (Trockengebüsch) werden 323.945 erreicht, die als Ökopunkte gesichert werden.

Die Eingriffsbilanzierung des Gewerbegebiets ergibt insgesamt -124.885 Defizitpunkte. Dabei

wurden Funktionsverluste mit einbezogen. Bei der Ökopunktbilanz, die vorab bereits getätigt

und behördlich anerkannt wurde, kamen Aufwertungsfaktoren für die Biotopentwicklung, die

Schaffung von Lebensraum sowie für die Landschaftliche Ästhetik zum Einsatz. Die

Maßnahmen sind für den Biotop- und Artenschutz von erheblichem Wert. In der

Gegenrechnung von Eingriffsdefizit und Ökopunkte ergibt sich ein Überschuss von 199.059

Werteinheiten, die als Ökopunkte verbleiben.

Die bestehende Streuobstwiese an der Zöllmener Straße wurde nach einer

Bestandserfassung im Rahmen einer vorangegangenen Untersuchung und Beantragung von

Ökopunkten als degradiert eingestuft.
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Aufgrund des schlechten Zustands des gesetzlich geschützten Biotops erfolgte die

Herabstufung von 25 WE auf 20 WE im Bestand. In der Planung soll diese Fläche verjüngt

und aufgewertet werden. Diese Maßnahmenfläche schlägt sich in den Ökopunkten jedoch

nicht nieder.

Die genannten Anlagen von Biotopflächen und -strukturen sind in den grünordnerischen

Festsetzungen textlich und kartografisch aufgeführt. Die Angaben stützen sich auf den Antrag

auf Maßnahmen für das Ökokonto vom 11.12.2023 (Herr Krenz).

Mit den anerkannten Ökopunkten kann das zunächst aufgrund der Funktionsverlustfaktoren

erfolgte Defizit von -124.885 WE vollständig innerhalb des Geltungsbereichs mit

verbleibenden 199.059 Ökopunkten kompensiert werden.

Plangebiet Ist-Zustand in WE und % Plangebiet Planzustand mit grünordnerischen
Festsetzungen und ohne Kompensationsmaßnahmen
in WE und %

138.975 WE (100%) 199.059 WE (143%)

Tabelle 1 Übersicht der Ergebnisse der Bilanzierung
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1 Einleitung
Der Stadtrat der Großen Kreisstadt Freital hat in seiner öffentlichen Sitzung am
18.04.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes „Nachhaltiges Gewerbegebiet
Freital-Wurgwitz – Teilbereich 1“ beschlossen und damit das Planverfahren zur ver-
bindlichen Regelung für die beabsichtigte bauliche Entwicklung südlich der Zöllmener
Straße eingeleitet.

Mit Hilfe der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen für die geplante Standortentwicklung hergestellt werden.

Bei der Aufstellung des vorliegenden B-Planes werden die Belange des Umweltschut-
zes einschließlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch die integrierte
Grünordnung und den Umweltbericht im erforderlichen Maße berücksichtigt.

Auf der Basis der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes und der
Grünordnung sind mit dem Umweltbericht die Auswirkungen der Änderungen auf die
naturräumlichen Potenziale zu betrachten und die naturschutzfachliche Eingriffsrege-
lung zu behandeln. Hierzu wird das Modell der „Handlungsempfehlung zur Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen“ (SMUL 2009) in Verbindung mit
deren Überarbeitung aus dem Jahr 2017 (Froelich & Sporbeck) verwendet.

In die Bearbeitung des Umweltberichtes sind die Hinweise der Stellungnahmen aus
der Erstbeteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange eingeflos-
sen. Diese sind im Detail:

 Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands Oberes Elbtal/Osterzgebirge
zum Bebauungsplan „Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich
1“, Große Kreisstadt Freital vom 03.12.2024.

 Stellungnahme des Sächsischen Landesamtes für Umwelt, Landwirtschaft und Ge-
ologie (LfULG) zum Bebauungsplan „Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurg-
witz – Teilbereich 1“ (Stallanlagen) Vorentwurf 08/2014 vom 04.12.2024 und

 Stellungnahme des Landratsamtes Sächsische (LRA) Sächsische Schweiz-
Osterzgebirge zum Bebauungsplan „Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurg-
witz – Teilbereich 1“ der Großen Kreisstadt Freital vom 05.12.2024.

Zudem erfolgten im Rahmen mehrerer Ortstermine sowie Korrespondenzen weitere
Abstimmungen zum Entwässerungskonzept:

 26.02.2025: Beratungstermin Umweltamt, Große Kreisstadt Freital, Sachgebiet
Gewässerschutz

 27.02.2025: Beratungstermin im Stadtplanungsamt, Große Kreisstadt Freital.

 14.03.2025: Korrespondenz mit Abwasserbetrieb Freital

 03.04.2025: Gespräch mit der Wasserversorgung Weißeritzgruppe GmbH Freital

 15.04.2025: Gespräch mit der Wasserversorgung Weißeritzgruppe GmbH Freital.
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2 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes 
 Räumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet der Stadt Freital und liegt südlich der Zöllmener
Straße (S 36), am nordöstlichen Ortsrand von Wurgwitz. Es umfasst den einst land-
wirtschaftlich genutzten Standort der Agrargenossenschaft mit Stallanlagen und die
im Südosten daran angrenzende Grünfläche.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt auf einer Höhe von 282,5 bis 297,5 m ü. NN
und umfasst die Flurstücke 43/7 und 43/8 der Gemarkung Wurgwitz mit einer Gesamt-
größe von ca. 5,5 ha.

Die nachfolgenden Übersichten verdeutlichen die räumliche Einordnung.

Abbildung 1 Übersichtskarte mit großräumlicher Einordnung (Quelle: Geoportal Sach-
senatlas, TK25)
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Abbildung 2 Lageplan des Vorhabengebiets (Quelle: Geoportal Sachsenatlas, TK10)

Abbildung 3 Plangebiet (Quelle: Geoportal Sachsenatlas, Webatlas farbig)
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 Naturräumliche Lage
Naturräumlich betrachtet liegt Wurgwitz in einer kleinen Teilfläche des östlichen Erz-
gebirgsvorlandes. Westlich von Wurgwitz schließt sich das Mulde-Lösshügelland an.
Das Östliche Erzgebirgsvorland vermittelt von den Höhen des Osterzgebirges zum tief
gelegenen Elbtal im Sinne einer Abdachung. Das generelle Gefälle in nordöstlicher
Richtung bewirkt eine Gliederung des Naturraumes in zahlreiche Plateaus und Rü-
ckengebiete einerseits sowie in tief eingeschnittene Täler andererseits. Dazu kommen
Beckenstrukturen.

Der Übergang zur Elbtalweitung ist durch aufgelöste Hänge an den Randlagen von
4 km bis 5 km breiten Lössplateaus gekennzeichnet, die durch eine Vielzahl queren-
der Flüsse gegliedert sind. Das B-Plangebiet befindet sich auf einem Hügel, dessen
höchster Punkt im mittleren bis südlichen Geltungsbereich liegt. Der Geltungsbereich
des B-Planes liegt auf einer Höhe von 282,5 bis 297,5 m ü. NN. Das Gelände fällt
insbesondere nach Osten Richtung Siedlungsgebiet Wurgwitz sowie nach Süden ins
Tal der Wiederitz und nach Norden Richtung Hammerbach steil ab.

Im Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge liegt der Geltungsbereich im bebauten
Siedlungsbereich und ist laut Flächennutzungsplan Freital überwiegend als Mischge-
biet sowie als Grünland ausgewiesen.

 Nutzungsart
Die Art der baulichen Nutzung wurde wie folgt festgeschrieben:

 Gewerbegebiet (GE)

 Private Grünflächen

 Flächen für Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches des B- Planes wird ein Baufeld festgesetzt. Die
Grundflächenzahl (GRZ) für das Gewerbegebiet beträgt 0,8 und entspricht dem übli-
chen bzw. zulässigen Wert. Damit dürfen 80% der gesamten Grundfläche überbaut
werden. Die maximale Gebäudehöhe ist für das Gewerbegebiet mit 308,00 m bezogen
auf das Höhenbezugssystem DHHN2016 auf 15,00 m festgesetzt worden.

Zur Minimierung des Eingriffs ist die Entwicklung von Großgrün (Bäumen) innerhalb
des B-Plangebietes in Abhängigkeit von der überbauten Grundstücksfläche festge-
setzt worden, da die Aufheizung durch die Beschattungswirkung verringert, Staub ge-
bunden und die Luftfeuchtigkeit erhöht wird.

Die reale Gewerbefläche umfasst etwa die Hälfte des Plangebietes (ca. 48%). Die
verbleibende Fläche (ca. 51%) ist als private Grünfläche sowie für Ver- und Entsor-
gung (ca. 1%) festgesetzt.

Zur Eingriffsreduzierung innerhalb des Gewerbegebiets sind die nicht überbauten
Grundstückflächen in diesem Bereich (ca. 20%) zu begrünen. Dabei ist mindestens
ein Baum oder Strauch je angefangene 100m² zu pflanzen.

Auf den privaten Grünflächen sind zur Aufwertung des Plangebiets und zur Eingriffs-
kompensation hochwertige und strukturell vielseitige Biotope aus Gehölzen, offenen
Bereichen und weiteren naturschutzfachlich bedeutenden Elementen anzulegen und
vorhandene zu erhalten.
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Diese bestehen aus einer Streuobstwiese mit randlichem Steinriegel, einem Trocken-
gebüsch im Zentrum des Geltungsbereichs. Dabei sind Gehölze der Pflanzenliste 1-3
zu verwenden (s. Kapitel 5.5 und 6.2).

Zudem ist eine vorhandene Streuobstwiese mit für den Artenschutz bedeutsamen Tot-
holzbäumen zu erhalten (s. grünordnerische Festsetzungen).

Diese Maßnahmen dienen, neben der Verbesserung der lokalklimatischen Verhält-
nisse auch der Lebensraumschaffung für die Fauna und Flora sowie der wirkungsvol-
len Abgrenzung zur Umgebung und somit zur Verbesserung des Landschaftsbildes.

 Nutzungsintensität
Ein Großteil der als Gewerbegebiet geplanten Flächen (15.889 m²) sind bereits voll-
ständig oder teilweise versiegelt und bestehen aus den Stallungen, Stell- und Lager-
flächen sowie einem Güllebecken des ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Stand-
orts. Die weiteren Areale bestehen aus Sukzessionsflächen mit spärlichem Bewuchs
bis zu Bereich mit vereinzelten Bäumen sowie intensiv genutztem Grünland
(11.951 m²).

Mit der Realisierung des B-Planes kommt es zur Umnutzung der Grundfläche und zur
weiteren Überbauung.

 Verkehrsintensität
Die verkehrliche Erschließung des Plangebietes erfolgt direkt von der nördlich angren-
zenden Zöllmener Straße aus. Ein- und Ausfahrten sind im Bebauungsplan entspre-
chend markiert worden.

Die Zöllmener Straße gilt als wichtiger Zubringer für das überörtliche Verkehrsnetz mit
der nördlich verlaufenden Bundesstraße B173 und der ebenfalls in unmittelbarer Nähe
befindlichen Autobahnzufahrt zur BAB17.

Damit ist die Lage des Standortes im Hinblick auf die gute Erreichbarkeit über das
bestehende Verkehrsnetz als überdurchschnittlich vorteilhaft zu betrachten.

Der zukünftige Erschließungsverkehr für das Gewerbegebiet soll fast ausschließlich –
wie bei dem vorhandenen Gewerbegebiet - aus Richtung Nordosten über die Anbin-
dung der Zöllmener Straße an die S 36 erfolgen.

Aufgrund der geplanten Nutzung als Gewerbegebiet erfolgt im Vergleich zum aktuellen
Zustand ein Anstieg des Individualverkehrs und des Lieferverkehrs. Damit ist eine Nut-
zungsintensivierung der Zöllmener Straße und der B 173 verbunden. Im Vergleich zur
Gesamtbelegung der Straßen sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Während der Bauphase kann es zu einem leicht erhöhten Verkehrsaufkommen auf-
grund der Bau- und Lieferfahrzeuge kommen.
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 Emissionen / Immissionen
Die technische Ver- und Entsorgung ist grundsätzlich als gesichert zu betrachten.

2.6.1 Schmutz- und Niederschlagswasser
Im Rahmen des Planverfahrens fiel die Entscheidung nach mehreren Abstimmungen
auf eine Insellösung mit dezentraler Entwässerung mittels abflussloser Sammelgrube
sowie mit Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den festgesetzten
privaten Grünflächen.

Dazu soll das vorhandene, ehemalige Güllebecken der Landwirtschaftsanlage, wel-
ches aus sechs einzelnen Behältern besteht, als Regenrückhaltebecken (RRB)umge-
baut werden und für eine entsprechende Retention sorgen.

Dazu wurde im Auftrag des Vorhabenträgers ein Entwässerungskonzept erarbeitet
(Anlage 1 und Anlage 6 zur Begründung). Als Berechnungsgrundlage wurde für ein 5-
jährig wiederkehrendes Starkregenereignis betrachtet. Das Gesamtvolumen des RRB
beträgt ca. 1.330 m³ (Volleinstau). Das angestaute Wasser soll über eine schwimmer-
gesteuerte Pumpe in die angrenzend geplante Streuobstwiese eingeleitet werden uns
diese somit bewässern.

Das Entwässerungskonzept des beauftragten Ingenieurbüros wurde mit Datum
02.01.2026 noch einmal ergänzt, um damit eine negative Beeinflussung abstromig
vorhandener Siedlungsflächen (Abstand zur nächsten Bebauung 200 m) auszuschlie-
ßen.

In diesem Entwässerungskonzept wurde die Versickerungsfähigkeit der angrenzen-
den Grünflächen untersucht, mit dem Ergebnis, dass die Regenentwässerung des
Standortes vollständig auf diesen entwässert werden kann und soll. Damit ist der Ver-
bleib des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort und die Zufuhr des natürlichen
Wasserkreislaufs gesichert.

2.6.2 Trinkwasser
Für die Erschließung des Plangebiets ist eine Insellösung mit eigener Wasserversor-
gung vorgesehen. Dazu soll ein 12-15 m tiefer Brunnen hergestellt werden. Die Boh-
rung des Brunnens ist vorab mit der Unteren Wasserbehörde abzustimmen.

Im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes sind vom Zweckverband Wasserver-
sorgung mehrere Varianten einer Versorgung mit Trinkwasser vorgeschlagen worden,
bei denen eine finanzielle Beteiligung des anzusiedelnden Unternehmens erforderlich
wäre.

2.6.3 Löschwasser
Für das notwendige Löschwasserangebot dient das geplante RRB (ehem. Güllebe-
cken) an der Zöllmener Straße. Dieses umfasst ein Speichervolumen von 1.330 m³.
Im Brandfall ist die erforderliche Löschwassermenge von 96 m³ in jedem Fall gesichert
(s. Kap. 2.6.1).
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2.6.4 Elektroenergie und Telekom
Die Versorgung mit Elektroenergie und der Anschluss an bestehende Telekommuni-
kationsanlagen sind gemäß Angaben der zuständigen Versorgungsträger grundsätz-
lich gesichert. Die konkrete Erschließungsplanung ist mit dem Fachbereich Netz Ser-
vice der Freitaler Stadtwerke abzustimmen.

2.6.5 Immissionsschutz und Lärm
Der Forderung des Landratsamtes Sächsische Schweiz-Osterzgebirge wurde mit der
Durchführung einer schalltechnischen Untersuchung durch das Akustik Buero Dres-
den GmbH nachgekommen.

Ein Gutachten liegt mit Stand vom 25. April 2025 vor. Darin wurden unter Beachtung
der schalltechnischen Orientierungswerte entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 und
der vorhandenen Gewerbelärmvorbelastung für die geplante Gewerbefläche innerhalb
des Plangebietes Emissionshöchstwerte nach DIN 45691 kontingentiert. Unter Einhal-
tung dieser Werte können Nachbarschaftskonflikte vermieden werden.

 Bedarf an Grund und Boden
Das B-Plangebiet besitzt eine Gesamtgröße von 55.431 m². Mit den geplanten Fest-
setzungen ergibt sich folgender Flächenbedarf:

Art der baulichen Nutzung Fläche in m² Anteil in %

Gewerbegebietsfläche - GE 26.601 47,99

Private Grünflächen 28.255 50,97

Flächen für die Ver- und Entsorgung
- Regenrückhaltebecken - RRB 575 1,04

Gesamtfläche Geltungsbereich 55.431 100

Tabelle 1 Bedarf an Grund und Boden

 Festsetzungen in Fachgesetzen und -plänen des Umweltschutzes
Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) sind Bebauungspläne aus dem
Flächennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.

Im Zuge der Fortschreibung des Flächennutzungsplanes (FNP) der Großen Kreisstadt
Freital wurde die Fläche zum Teil als gewerbliche Entwicklungsfläche „WuG2“ und
zum Teil als eine zu entwickelnde Grünfläche „WuGr1“ aufgenommen (Planungsstand
Vorentwurf 10.05.2023).

Die durchgeführte frühzeitige Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung gemäß § 3 Ab-
satz 1 und § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) zur Gesamtfortschreibung des FNP
ist bereits abgeschlossen. Wesentliche Einwände gegen die Flächenentwicklung süd-
lich der Zöllmener Straße gab es nicht.
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Der Entwurf des FNP wird derzeit erarbeitet. Somit werden die Voraussetzungen er-
füllt, den Bebauungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Absatz 3 Satz 1 BauGB zu
führen. Das Aufstellungsverfahren für den Bebauungsplan „Nachhaltiges Gewerbege-
biet Freital-Wurgwitz – Teilbereich1“ wird Vollverfahren mit Umweltprüfung nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches durchgeführt.

Entsprechend der Darstellung im Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge (2. Ge-
samtforstschreibung 2020) ist die Stadt Freital in der Raumstruktur als Mittelzentrum
im Verdichtungsraum deklariert.

Laut der Karte 2 „Raumnutzung“ des Regionalplans liegt das Plangebiet im östlichen
Geltungsbereich im Vorranggebiet für den Arten- und Biotopschutz Südlich grenzt wei-
terhin ein Vorranggebiet zum Schutz des vorhandenen Waldes an.

Die Karte 5 „Landschaftsbereiche mit besonderen Nutzungsanforderungen bzw. Sa-
nierungsbedarf“ liegt östlich des Plangebiets eine Bergbaufolgelandschaft des
Uranerz-, Steinkohle- und Erzbergbaus. Auch die Karte 9 „Altbergbau“ weist mit un-
terirdischen Hohlräumen auf ehemalige Abbauprozesse in diesem Gebiet hin.

Zwar befindet sich der Geltungsbereich des Plangebiets außerhalb dieses Areals.
Dennoch können entsprechende radioaktive Stoffe – auch natürliche Vorkommen -
nicht gänzlich ausgeschlossen werden. Laut der Stellungnahme des LfULG vom
04.12.2024 liegen jedoch „keine konkreten Anhaltspunkte auf radioaktiv relevante Hin-
terlassenschaften vor“.

Diese und weitere Themen werden unter dem nachfolgenden Kapitel 3 schutzgutspe-
zifisch näher betrachtet und bewertet.

Laut Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands Oberes Elbtal/Osterzgebirge
vom 03.12.2024 steht das geplante Vorhaben nicht entgegen regionalplanerischen
Festlegungen.
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3 Bestand und Bewertung
 Hydrologische Verhältnisse

Oberflächengewässer

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Oberflächengewässer vorhanden. Ledig-
lich an der nördlichen Grenze des Geltungsbereichs im Anschluss an die Zöllmener
Straße befindet sich ein ca. 575 m² großes künstliches ehemaliges Güllebecken aus
sechs einzelnen Kammern, die bei Niederschlag mit Wasser gefüllt sind. Zum aktuel-
len Zeitpunkt sind diese von starkem Algenwuchs und randlichen Pionierpflanzen ge-
prägt. Das Becken ist zukünftig als Anlage zur Regenwasserrückhaltung vorgesehen.

In den Tallagen ca. 320 m nördlich und 240 m südlich des B-Plangebiets (Luftlinie)
fließen der Hammerbach und die Wiederitz in südöstliche und östliche Richtung. Der
Hammerbach mündet schließlich rund 1.600 m südöstlich im Freitaler Ortsteil Zauck-
erode in die Wiederitz.

Grundwasser

Nach der interaktiven Karte zur Grundwasserdynamik (iDA-Portal) liegt der im Jahr
2016 ermittelte Grundwasserflurabstand für das Plangebiet bei mehr als 10 m unter
der Geländeoberkante. Laut Hydrogeologischer Übersichtskarte (HÜK 250) des
LfULG wird das Grundwasser durch Hohlräume von Festgestein, sogenannte Kluft-
grundwasserleiter, geführt. Als Gesteinsart wird Magmatit angegeben. Teilweise sind
oberirdisch Auffüllung anthropogener Überprägung zu finden.

Die Durchlässigkeit wird im iDA-Portal für das Plangebiet mit > 1E-7 bis 1E-5 angege-
ben und liegt auf der entsprechenden Skala im mittleren Bereich.

Abbildung 4 Schutzfunktion der Grundwasserüberdeckenden Schichten mit Grenze
des Geltungsbereichs (Karte erstellt LABG am 24.6.2025)

Geltungsbereich
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Die Schutzfunktion wird für den Geltungsbereich laut den GIS-Daten des LfULG über
die Schutzfunktion der Grundwasserüberdeckung nach Hölting et al. (aus Magiera
2002) überwiegend mit mittel bewertet. Im nördlichen Teil des Geltungsbereichs liegt
eine geringe Schutzfunktion der grundwasserüberdeckenden Schichten vor (Abb. 4).

In der Stellungnahme des Landesamtes für Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
(LfULG) vom 04.12.2024 zum vorliegenden Bebauungsplan werden die hydrogeologi-
schen Verhältnisse weiterhin wie folgt beschrieben:

Hinsichtlich der hydrogeologischen Verhältnisse „ist oberflächennahes Grundwasser
des Zwischenabflusses in der Verwitterungs- bzw. Auflockerungszone des Festge-
steins anzutreffen. Der Zwischenabfluss (hypodermischer Abfluss) folgt dem morpho-
logischen Geländegefälle in Richtung natürlicher Vorflut. Er unterliegt jahreszeitlichen
und witterungsbedingten Schwankungen. In Trockenperioden können auch ungesät-
tigte Verhältnisse in dieser Einheit vorkommen. In den Festgesteinen ist Grundwasser
an diskrete Bereiche gebunden, wie z. B. an hydraulisch wirksame Kluft- und Stö-
rungszonen. Der Porphyrit stellt einen Kluftgrundwasserleiter dar.“

3.1.1 Bewertung des Wasserhaushaltes
Insgesamt stellen die hydrologischen Verhältnisse im B-Plangebiet keine Besonder-
heit dar. Mit der überwiegend mittleren Schutzfunktion der Grundwasserüberdeckung
nach Hölting et al. (aus Magiera 2002) und der laut iDA-Portal mittleren Durchlässig-
keit des Bodens ist die Empfindlichkeit der und die Funktionsfähigkeit des Wasser-
haushalts ebenfalls im mittleren Bereich anzusiedeln. Als abgeschlossener Betonbe-
hälter kann das ehemalige Güllebecken aus hydrologischer Sicht nicht konkret im Zu-
sammenhang mit dem Wasserhaushalt bewertet werden, da keine Verbindung zum
gewachsenen Boden besteht.

 Geologie und Boden
Laut der geologischen Übersichtskarte des LfULG (M 1:400.000) des Landesamtes
für Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (iDA-Portal) wird der Untergrund des Plan-
gebietes aus Pseudogley aus periglaziärem Tonschluff (Lösslehm, Rotliegendsedi-
mente) gebildet. Die Bodenart setzt sich aus Sand-, Lehm- und Tonschluffen sowie
Schluff- und Lehmtonen zusammen. Diese Böden sind sehr bis äußerst stark vernässt.
Die Wasserleitfähigkeit ist entsprechend gering bis mittel. Auch der Nährstoffgehalt
wird gering bis mittel eingestuft. Das Ertragsvermögen ist mittel und der pH-Wert meist
sauer.

Im Plangebiet ist laut digitaler Bodenkarte (BK 50) als Bodenformen Lessives aus Pa-
rabraun- und Fahlerden sowie im Bereich des ehemaligen landwirtschaftlichen Be-
triebshofs Regosole vor. Insbesondere für letzteres Areal kann davon ausgegangen
werden, dass die natürlichen Böden sowie Bodenformen und -strukturen durch den
anthropogenen Einfluss (Aufschüttungen, s. Kapitel 3.1) verändert und überprägt wur-
den. Sie unterlagen somit einer Vielzahl vom Menschen versursachte Beeinträchtigun-
gen und Veränderungen der natürlichen Potenziale.

Südlich und östlich erstreckt sich nach dem Geoportal Sachsenatlas großes Gebiet
mit unterirdischen Hohlräumen gemäß §8 SächsHohlrVO Richtung Osten und Südos-
ten. Das Gebiet beginnt in ca. 200 Luftlinie Entfernung zum Plangebiet (Abb. 5).
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Abbildung 5 Gebiete mit unterirdischen Hohlräumen gem. § 8 SächsHohlrVO,
Plangebiet blaue Grenze im roten Rechteck (Quelle: Geoportal Sachsen
Abruf 06/25)

In der Stellungnahme des Landesamtes für Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
(LfULG) zum vorliegenden Bebauungsplan vom 04.12.2024 werden die geologischen
Verhältnisse wie folgt beschrieben:

Das Plangebiet befindet sich …

 in der radioaktiven Verdachtsfläche Nr. 21 (Freital), Teilfläche Pesterwitz/Wurgwitz
[1], aber gegenwärtig liegen uns keine konkreten Anhaltspunkte über radiologisch
relevante Hinterlassenschaften vor.

 in einem festgelegten Radonvorsorgegebiet [4]. Aufgrund dessen sind beim Neu-
bau von Gebäuden mit Aufenthaltsräumen, sowie an Arbeitsplätzen in Innenräu-
men zusätzliche Maßnahmen zum Schutz vor Radon einzuplanen.

In Auswertung der Archiv- und Kartenunterlagen wird der Festgesteinsuntergrund im
Plangebiet von magmatischem Kristallingestein aus Andesit oder Dazit, dem soge-
nannten „Potschappel-Porphyrit“ der Unkersdorf-Formation aus der Zeit des Karbons
gebildet.

Die Zersatz- und Verwitterungszone wird, mit Ausnahme des Geländehochpunkts im
mittleren Plangebiet, durch geringmächtige quartäre Deckschichten aus Löss- bis
Hanglehm überdeckt. Im Umfeld vorhandener und ehemaliger Bebauung werden die
natürlichen geologischen Schichtenfolgen von anthropogenen Auffüllungen überlagert
oder teilweise sogar ersetzt. Der oberste Abschluss des geologischen Profils bildet
Mutterboden.
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3.2.1 Bewertung der Böden
Methodik

Als Bewertungskriterien für das Schutzgut Boden wurden im Rahmen des Umweltbe-
richtes die Bodenart (einschließlich ihrer Bodenteilfunktionen), die Vorbelastungen
und die Empfindlichkeit (in Anlehnung an das Bodenbewertungsinstrument Sachsen
2020) herangezogen. Als Untersuchungsraum wurde das B-Plangebiet betrachtet.

Abbildung 6 Ablaufschema der Vorgehensweise zur Bewertung
(aus Bodenbewertungsinstrument Sachsen 2022)

Vorbelastung und Bodenempfindlichkeit

Für die meisten Böden im B-Plangebiet besteht eine mittlere Vorbelastung.

Innerhalb des Geltungsbereichs weist das Areal des geplanten Gewerbegebiets be-
reits zu einem Großteil versiegelte Böden und Bebauung (ehem. Stallungen) auf. Die
restlichen Flächen in diesem Areal sind als gebäudenahe Bereiche in stark anthropo-
gen überprägt. Die östlich und südlich anschließenden Grünlandflächen wurden bis-
lang intensiv bewirtschaftet, so dass für diese ebenfalls von einer Überprägung der
unversiegelten Flächen auszugehen ist.

Die Bodenempfindlichkeit wird u.a. anhand der Erosion, der Änderungen der Was-
serverhältnisse und der Stoffeinträge bewertet. Laut der Stellungnahme des LfULG
vom 04.12.2024 befindet sich ein lokal begrenzten Hangbereich im südöstlichen Plan-
gebiet, der einer potenziellen Erosionsgefährdung unterliegt. Im Falle von Starkrege-
nereignissen, kann es dort zu Lockergesteins-Massenverlagerungen kommen.

Die Erodierbarkeit durch Wasser in Abhängigkeit von der Bodenart des Oberbodens
ist laut Auswertungskarte Bodenschutz hoch bis sehr hoch (Stufe 4-5, (IV-V), Abb. 7).
Eine Erodierbarkeit durch Wind liegt nicht vor (Null).
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Abbildung 7 Erodierbarkeit durch Wasser, wasserbedingte Erosionsgefährdung im Gel-
tungsbereich (Grenze blau), Grundkarte: iDA-Portal, LfULG, Abruf 06/2025

Die Bodenfruchtbarkeit im Plangebiet ist laut den Bodenfunktionenkarten (M 1:50.000,
iDA-Portal LfULG) differenziert eingestuft. Im Areal des landwirtschaftlichen Be-
triebshofs sowie im Norden entlang der Zöllmener Straße Richtung Osten liegt eine
sehr geringe Bodenfruchtbarkeit vor (überwiegend bebauter Bereich). Das übrige
Plangebiet zeigt überwiegend eine mittlere Bodenfruchtbarkeit. Lediglich im westli-
chen Randgebiet des Geltungsbereichs wird sie als hoch eingestuft (Abb. 8).

Abbildung 8 natürliche Bodenfruchtbarkeit im Geltungsbereich (Grenze blau),
Grundkarte: iDA-Portal, LfULG, Abruf 06/2025
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Das Wasserspeichervermögen im B-Plangebiet ist hinsichtlich der Flächenaufteilung
nahezu deckungsgleich mit der Bodenfruchtbarkeit. Während beim Gelände des ehe-
maligen landwirtschaftlichen Betriebshofs und entlang der Zöllmener Straße Richtung
Osten eine sehr geringe Speicherkapazität vorliegt, wird diese im überwiegenden Gel-
tungsbereich als gering und im äußersten Westen als hoch eingestuft (Abb. 9).

Abbildung 9 Wasserspeichervermögen des Bodens im Geltungsbereich (Grenze blau),
Grundkarte: iDA-Portal, LfULG, Abruf 06/2025

Abbildung 10 Filter- und Pufferkapazität des Bodens im Geltungsbereich (Grenze
blau), Grundkarte: iDA-Portal, LfULG, Abruf 06/2025
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Die Eignung des Bodens als Filter und Puffer für Schadstoffe zu wirken ist mittel bis
gering, so dass hierbei eine entsprechende Empfindlichkeit vorherrscht (Abb. 10).

Im Areal des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshofs sowie entlang der Zöllme-
ner Straße Richtung Osten liegen besonders trockene Böden vor. Diese Flächen de-
cken sich mit denjenigen, welche eine geringe natürliche Bodenfruchtbarkeit und ein
sehr geringes Wasserspeichervermögen aufweisen. Dabei handelt es sich um Böden
des Siedlungsbereichs, die vermutlich anthropogen stark verändert wurden (Boden-
karte 50, iDA-Portal, LfULG, Abruf 06/25).

Bodenteilfunktionen

Die Bodenteilfunktionen setzten sich aus den folgenden Funktionen zusammen: der
Lebensraumfunktion, der Regelungsfunktion, der Funktion als Bestandteil des Was-
serkreislaufs und der Archivfunktion.

Die Lebensraumfunktion ist im Durschnitt als mittel zu bewerten, weil die Böden sehr
geringe bis sehr hohe natürliche Bodenfruchtbarkeit haben. Liegt die nutzbare Feld-
kapazität im Plangebiet laut der Karte für Bodenschätzung (iDA-Portal, LfULG, Abruf
06/2025) im Süden zwischen weniger als 60mm und 120mm (sehr gering bis mittel),
so sind die Werte im nördlichen und westlichen Areal mit 181 bis 240mm im hohen
Bereich (Abb. 11). Auch die Grundzahl ist im Plangebiet sehr differenziert. Ist sie im
bereits versiegelten Areal bei 51-70 (mittel), ist sie im Grünlandbereich mit Werten
zwischen 21 und 40 nur gering. Die Ackerzahl liegt bei 23-39 im Süden und bei 46-62
im Norden des Plangebiets (Quelle: Geoportal Sachsenatlas, Abruf 06/25)

Abbildung 11 nutzbare Feldkapazität des Bodens im Geltungsbereich (Grenze blau),
Grundkarte: iDA-Portal, LfULG, Abruf 06/2025

Die Bodenteilfunktion „Ausgleichsmedium für stoffliche Einwirkungen“ (Regelungs-
funktion) kann insgesamt als mittel bis gering bewertet werden, weil das Filter- und
Puffervermögen für die Böden im Norden mittel und im Süden gering ist.
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Das Wasserspeichervermögen des Bodens ist im Durchschnitt gering, so dass die
Bodenteilfunktion des Bodens als Bestandteil des Wasserkreislaufs ebenfalls mit
im niedrigen Bereich einzuordnen ist.

Es kommen im nördlichen und westlichen, bereits überwiegend versiegelten Teil des
Geltungsbereichs besonders trockene Böden vor. Dies deckt sich mit dem dort vor-
herrschenden sehr geringen Wasserspeichervermögen. Naturhistorisch bedeutende
oder schützenswerte Böden sind im Plangebiet oder in dessen nahen Umfeld nicht
vorhanden, so dass die Archivfunktion als gering bewertet werden kann.

Vorbelastungen

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Jedoch können aufgrund der landwirt-
schaftlichen Vornutzung stoffliche Rückstände aus den Betriebszeiten (Gülle, Treib-
und Schmierstoffe) nicht gänzlich ausgeschlossen werden.

Die geochemische Übersichtskarte zeigt leicht erhöhte Blei-, Cadmium- und Zink-
werte. Dies entspricht dem mittleren Bereich der jeweiligen Skala. Die weiteren unter-
suchten Stoffe Arsen, Chrom, Kupfer, Nickel und Quecksilber liegen im niedrigen „grü-
nen“ Bereich der jeweiligen Bewertungsskala.

Zusätzlich ist wie eingangs bereits erwähnt bereits eine potenzielle Radonbelastung
potenziell möglich (Lage innerhalb eines Radonvorsorgegebiets). Belege dafür gibt es
jedoch nicht. Die Vorbelastung wird somit als mittel bewertet. Das LfULG empfiehlt
dahingehen allerdings im Zuge der Baumaßnahmen den Baugrund gemäß DIN 4020
bzw. DIN EN 1997-2 zu untersuchen und Bodenproben zu entnehmen. Entsprechend
der Untersuchungsergebnisse (gentechnische Kategorie) ist das weitere Vorgehen
anzupassen.

Abschließende Bewertung

Die Bodenteilfunktionen der Böden im Plangebiet werden insgesamt als mittel bewer-
tet. Es besteht aufgrund der nur geringen bis mittleren Puffereigenschaften und der
sehr hohen Erodierbarkeit durch Wasser, wird die Bodenempfindlichkeit als mittel bis
hoch eingeschätzt. Mit einer zusätzlichen mittleren Vorbelastung ist zusammenfas-
send festzustellen, dass die Böden eine mittlere bis hohe Schutzwürdigkeit und
Schutzbedürftigkeit besitzen.

Aus geologischer Sicht bestehen laut der Stellungnahme des LfULG von 04.12.2024
jedoch generell keine Bedenken gegen das geplante Vorhaben.

 Klimatische Verhältnisse
Wurgwitz liegt im Übergangsbereich vom Hügelland- bzw. Elbklima zum feucht-kühle-
ren Klima des Erzgebirgsvorlandes. Im Östlichen Erzgebirgsvorland herrschen durch-
schnittliche Jahresniederschläge von 685 mm. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei
8,1 °C. Sie steigt mit zunehmender Nähe zum Elbtal durch die abnehmende Höhe an.

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich nordwestlich des Siedlungsbereiches
Wurgwitz. Nördlich und südlich schließen sich Landwirtschaftsflächen an. Südlich erst-
recht sich in einigem Abstand zum Geltungsbereich ein Waldgebiet Richtung Süden
einen Steilhang hinab zum Tal der Wesenitz (s.a. Kapitel 3.8).
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3.3.1 Bewertung der klimatischen Verhältnisse
Die klimatischen Verhältnisse stellen keine klimatische bzw. regionalklimatische Be-
sonderheit dar. Alle landwirtschaftlich genutzten Freiflächen im B-Plangebiet bilden
wichtige Kaltluftentstehungsgebiete. Die sich bei windschwachen Strahlungswetter
nachts bildende Kaltluft ist – wenn sie nicht über belastete Flächen fließt – Frischluft
und ist in kritischen Situationen häufig der einzige „Frischluftlieferant“.

In den stark durchgrünten südöstlich liegenden Siedlungsbereichen von Wurgwitz in
Verbindung mit den Grünlandflächen und den bewaldeten Talhängen der Wiederitz
südlich und des Hammerbachs nördlich des B-Plangebietes gibt es kaum Probleme
durch Überwärmung, welche die Zufuhr von Frischluft erfordern. Zudem ist das nörd-
liche bzw. nordwestliche Areal des Geltungsbereichs bereits durch hohe Versiege-
lungsgrade gekennzeichnet. In der westlich angrenzenden Fläche befindet sich ein
aktiver Steinbruch, der überwiegend vegetationslos ist. Eine klimatische Veränderung
ist aufgrund des Vorhabens nicht zu erwarten.

 Arten und Biotope
3.4.1 Allgemeine Flächennutzung und Biotop- und Nutzungsstruktur
Westlich des Plangebiets befindet sich der Steinbruch Wurgwitz. Das gesamte Areal
des Steinbruchs ist von einem begrünten Wall umgeben. Das Plangebiet selbst be-
steht aus voll- und teilversiegelten Flächen im nördlichen, an die Zöllmener Straße
angrenzenden Bereich sowie Flächen verschiedener Sukzessionsstadien und intensiv
genutzte Grünlandflächen. Letztere erstrecken sich weiter nach Süden bis zu einem
Waldgebiet, welches sich entlang eines steilen Südhangs zum Wiederitz-Tal hinab
fortsetzt. Nach Norden schließen sich an den Geltungsbereich die Zöllmener Straße
sowie weitere Offenland- und Gehölzflächen an.

Ausgehend vom Gelände des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshofs verläuft
ein von Gehölzen gesäumter Feldweg zunächst nach Süden und biegt dann nach Os-
ten zur Ortslage Wurgwitz ab. Nach Westen läuft der Weg als Trampelpfad aus.

Von den insgesamt ca. 2,7 ha Grundfläche des geplanten Gewerbegebiets sind rund
1,4 ha bereits vollständig versiegelt und umfassen Gebäude, Stellflächen und das
ehemalige Güllebecken. Durch Nutzungsauflassung bzw. fehlende Nachnutzung kön-
nen sich jedoch auch gewerbliche Flächen mit Gebäuden, Gebäudeteilen, Lagerflä-
chen und Ablagerungen in Lebensräume und -stätten für verschiedene Tierarten ent-
wickeln. Im Laufe der Sukzession etablieren sich verschiedene Pflanzenarten und Ve-
getationsstadien (s.a. 3.4.3 sowie die Anlagen 1 und 3 der Begründung)

Weitere knapp 2,8 ha umfassen unbebautes, intensiv genutztes Grünland (Flurstück
43/8). Durch die Beweidung ist die Grasnarbe des Grünlands an vielen Stellen bereits
stark beschädigt. Neben den partiell offensichtlichen Trittschäden können eine inten-
sive Düngung, Herbizid-Einsatz sowie eine Nachsaat nicht ausgeschlossen werden.

Als potenzielle natürliche Vegetation (PNV) würde sich im B-Plangebiet ein „Grasrei-
cher Hainbuchen-Traubeneichenwald“ entwickeln.

Die Einordnung der vorhandenen Biotope im Plangebiet erfolgt nach der „Handlungs-
empfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen“
(SMUL 2009) nach den Kriterien Natürlichkeit, Seltenheit/ Gefährdung und zeitliche
Wiederherstellbarkeit. Die Quantitative Einordnung wird unter Kapitel 6.1.1 im Zuge
der Bilanzierung mit entsprechenden Werten je Biotop aufgezeigt.
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Die bestehende Streuobstwiese stellt das einzige hochwertige Biotop mit sehr hoher
Bedeutung für den Natur- und Artenschutz im Geltungsbereich dar. Die restlichen Flä-
chen besitzen eine geringe und nachrangige Bedeutung.

In der folgenden Tabelle sind die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen aufgelistet.

Biotopcode
(Sachsen 2004)

Beschreibung

04.06.700 Ablassstelle, Güllebecken, Spülbecken

06.03.100 intensiv genutztes Dauergrünland feuchter Standorte

10.03.000 Streuobstwiese (hier: geschädigt

11.04.100 Platz vollversiegelt; hier versiegelte Flächen des ehemaligen land-
wirtschaftlichen Betriebshofs

--- Sukzessionsfläche, z.T. vegetationslos oder baumlos, partiell Bäume
 Mittelwert aus: Vorwaldstadium (17 WE) und Sukzessionsfläche
ohne Vegetation (0-4 WE) = 10 WE

Tabelle 2 Biotoptypen im Bestand

3.4.2 Geschützte Biotope
Innerhalb der Grenzen des B-Plangebiets befindet sich im Nordosten an der Zöllmener
Straße eine Streuobstwiese mit der Biotop-ID 4947U0552 (Abb. 12), die als gemäß
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SächsNatSchG geschütztes Biotop eingetragen ist. Aller-
dings wurde der Zustand dieser Streuobstwiese als schlecht eingestuft (s.a. Kap. 6).
Sie stellt das einzige geschützte Biotop innerhalb der Grenzen des Plangebiets dar.

Abbildung 12 gesetzlich geschützte Biotope (rot) im /um das Plangebiet (Grenze blau),
Grundkarte: Geoportal Sachsenatlas Abruf 06/2025

Streuobstwiese,
partiell im Plan-
gebiet
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Eine weitere Streuobstwiese (Biotop-ID: 4947U0540) grenzt südlich an das B-Plange-
biet bzw. an den dort entlangführenden Weg. Weitere punktuelle und lineare ge-
schützte Biotope (offene Felsbildungen, natürlicher/naturnaher Bereich eines fließen-
den Binnengewässers […]) befinden sich in einer Entfernung von 30 m bis 220 m süd-
westlich des Plangebiets. Eine Beeinträchtigung der außerhalb des Geltungsbereichs
liegenden gesetzlich geschützten Biotope kann ausgeschlossen werden.

Abbildung 13 FFH-Lebensraumtypen im Bereich des Plangebiets (Grenze blau),
Grundkarte: Geoportal Sachsenatlas Abruf 06/2025

Flora-Fauna-Habitat-Lebensraumtypen (FFH-LRT) befinden sich ebenfalls südlich
des B-Plangebiets als Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (FFH-LRT 9170) am Hang
des Wiederitz-Tals und Flachland-Mähwiesen (FFH-LRT 6510) als bestehende ma-
gere Frischwiese und als LRT-Entwicklungsfläche (Abb.13). Aufgrund der Lage au-
ßerhalb des Plangebiets kann eine Beeinträchtigung durch das Vorhaben ausge-
schlossen werden.

3.4.3 Besonderer Artenschutz
Auf der Ebene des Bebauungsplanes ist zu prüfen, ob artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestände einem Vollzug des Bebauungsplanes entgegenstehen und der Bebau-
ungsplan damit an seiner Erforderlichkeit scheitert.

Im Vorfeld des Vorhabens wurden bereits in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behörde des Landkreises die Bäume und sonstigen Gehölze auf dem Gelände des
ehemaligen Landwirtschaftshofs mit ökologischer Begleitung gefällt (v.a. Balsampap-
pel-Bestand). Teilweise hat sich seither Spontanaufwuchs entwickelt (s. Kapitel 3.4.1).

Des Weiteren hat aufgrund des Brutstättenpotenzials für Gebäudebrüter bereits eine
Kompensation durch das Anbringen von Nistkästen in der nahen Umgebung des Stan-
dortes stattgefunden. Zur Erfassung liegt ein Gutachten der Firma Landschaftsökolo-
gie Moritz vom 17.01.2023 vor, in welchem auch Kompensationsmaßnahmen vorge-
schlagen werden.
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Partiell wurden Gebäude bereits ab- und versiegelte Flächen aufgebrochen, so dass
sich Schutthaufen auf dem Gelände befinden. Einige Gebäude sind noch vorhanden.

Durch Nutzungsauflassung und den Stopp der Abbrucharbeiten ist es möglich, dass
sich weitere Tierarten am Standort angesiedelt haben. Aufgrund der vorherrschenden
Eigenschaften im Plangebiet können Insekten, Reptilien (Zauneidechse), gebäude-
und gehölzgebundene Fledermaus- und Vogelarten sowie Amphibien vorkommen.
Dies können unter anderem sogenannte „Kulturfolger“ sein, welche sich an menschli-
che Strukturen angepasst und dort ihre Lebensräume und Brutstätten anlegen.

Das südlich an den ehemaligen Wirtschaftshof angrenzende Grünland ist aufgrund der
intensiven Nutzung spielt nur bedingt eine Rolle für den Artenschutz. Bodenbrütende
Vogelarten können jedoch nicht gänzlich ausgeschlossen werden. Eine hohe Bedeu-
tung hat jedoch die vorhandene Streuobstwiese mit Alt- und Totbäumen. Derartige
Strukturen bieten Nischen und Rückzugsräume für geschützte oder störungsempfind-
liche Arten. Weitere derartige Landschaftselemente befinden sich im südlichen Grenz-
bereich, außerhalb des Geltungsbereichs Richtung Waldgebiet.

3.4.4 Bewertung Schutzgut Arten und Biotope
Die Flächen des Geltungsbereiches sind in Teilen als anthropogen überprägt zu be-
trachten. Darunter zählen insbesondere die voll- und teilversiegelten Flächen des ehe-
maligen Wirtschaftsstandorts. Bis auf die Streuobstwiese besitzen die erfassten Bio-
tope nur geringe bis nachrangige Biotopwerte. Jedoch können sich auch auf diesen
Flächen für den Artenschutz potenziell bedeutende Strukturen befinden.

Durch die fehlende Nachnutzung ist es möglich, dass sich verschiedene Tierarten an-
gesiedelt haben, so dass im Zuge weiterer Abbrucharbeiten, Fällungen und Neuver-
siegelung Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden
können. Mit entsprechenden Schutz-, Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen,
ist eine Abwendung jedoch möglich. Diese Maßnahmen umfassen im Überblick:

 Bauzeitenregelung mit Baufeldfreimachung außerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit
(i. d. R. nicht zwischen 1. März und 30. September, s. a. § 39 (5) 2. BNatSchG).

 Kontrolle potenzieller Brutplätze sowie Fledermausquartiere und anderer Habitate
vor den Baumfällungen und der Baufeldfreimachung

 Abbruch von Bauarbeiten sowie Umsiedlung von Individuen und ggf. deren Brut-
stätten im Falle von Funden.

 Unter Berücksichtigung der genannten Maßnahmen können erhebliche Beein-
trächtigungen von besonders und streng geschützten Arten sowie der Eintritt der
Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

 Wohnen, Landschaftsbild und Erholung
Das Plangebiet liegt außerhalb und nordwestlich der Ortslage Wurgwitz oberhalb des
Tales der Wiederitz. Vom Plangebiet und besonders entlang der Zöllmener Straße hat
man bei gutem Wetter einen weiten Blick über das gesamte Döhlener Becken bis hin-
auf zum Kamm des südlich gelegenen Osterzgebirges und den Tafelbergen der Säch-
sisch-Böhmischen Schweiz im Südosten. Ausgewiesene Wanderwege sind im nahen
Umfeld des Standorts nicht vorhanden. Gegenüber des Plangebiets (ca. 80m entfernt)
sowie ca. 150m südöstlich befindet sich Wohnbebauung.
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3.5.1 Bewertung Wohnen, Landschaftsbild und Erholung
Aufgrund der Nähe von Wohnbebauung zum geplanten Gewerbegebiet besteht ins-
gesamt eine hohe Empfindlichkeit gegenüber Lärm. Je nach Gewerbe können akusti-
sche Emissionen erheblich negativ auf die Anwohner einwirken. Entsprechende Lärm-
schutzeinrichtungen sind zu treffen. Bei der Einhaltung der im durchgeführten Schall-
technischen Gutachten, können diese jedoch verhindert bzw. reduziert werden.

Die nicht bebauten Flächen des Geltungsbereiches haben aufgrund des offenen Cha-
rakters, der Lage am Waldrand (Nordhang des Wiederitz-Tals), der Grünlandflächen
und der Blickbeziehungen zu den umgebenden Höhenzügen einen gewissen Wert für
das Landschaftsbild. Die Bereiche des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebs mindern
jedoch aufgrund der fehlenden Naturnähe (anthropogene Überformung) und der feh-
lenden landschaftlichen Vielfalt (stark versiegelte Flächen) die Attraktivität.

Das Plangebiet hat für die Erholungsnutzung aufgrund der intensiv genutzten Wei-
deflächen, des Betriebsgeländes des ehemaligen Landwirtschaftshofs sowie der west-
lich angrenzenden Gewerbeflächen und des Steinbruchs nur eine nachrangige Be-
deutung. Der südlich tangierende Feldweg ist nur bis zum Steinbruchgelände mit
Schotterbelag angelegt und läuft schließlich als Trampelpfad und Wiesenweg aus. Bis
zu diesem Punkt kann er von Spaziergängern genutzt werden, ist jedoch kein ausge-
wiesener Wanderweg. Das Areal des ehemaligen Landwirtschaftshofs ist nach Süden
durch einen Zaun abgegrenzt. Gegenüber des Plangebiets sowie ca. 150m südöstlich
befindet sich Wohnbebauung.

 Kulturgüter und sonstige Sachgüter
Im Plangebiet sowie in dessen angrenzenden Bereichen befinden sich keine denkmal-
geschützten Objekte. Innerhalb des Siedlungsgebiets von Wurgwitz südöstlich des B-
Plangebiets liegen verschiedene Kulturdenkmale.

Abbildung 14 denkmalgeschützte Objekte im Umfeld des Plangebiets (Grenze blau),
Grundkarte: Geoportal Sachsenatlas Abruf 06/2025
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Das zum Vorhabengebiet nächstgelegene Denkmal umfasst das Herrenhaus eines
Ritterguts (Am Weinberg Nr. 6/8), welches aus mehreren Gebäuden besteht (Gutsan-
lage mit vier Wirtschaftsgebäuden, Einfriedung und Garten). Der Abstand zum Gel-
tungsbereich beträgt ca. 150m.

3.6.1 Bewertung Kulturgüter und sonstige Sachgüter
Die Beeinträchtigung durch das Vorhaben auf denkmalgeschützte Objekte kann durch
die Entfernung zum B-Plangebiet ausgeschlossen werden. Laut der Stellungnahme
des Landratsamts Sächsische Schweiz-Osterzgebirge vom 05.12.2024 befinden sich
keine denkmalgeschützten Objekte sowie keine bislang bekannten und dokumentier-
ten Bodendenkmale im Bereich des Plangebiets.

Jedoch können bei Erdarbeiten jederzeit archäologische Funde auftreten können, die
nach Sächsischem Denkmalschutzgesetz als geschützt gelten. Seitens des Landrats-
amts wird auf die Anzeige- und Sicherungspflicht von Bodenfunden gemäß § 20 Säch-
sisches Denkmalschutzgesetz (SächsDSchG) hingewiesen.

 Schutzgebiete nach BNatSchG
Im nahen Umfeld des Plangebietes gibt es keine Natura2000-Gebiete sowie keine Na-
tur- und Landschaftsschutzgebiete (NSG/LSG).

Das nächstgelegene LSG befindet sich nördlich der BAB 17. Dabei handelt es sich um
das LSG „Zschonergrund“ mit der Schutzgebietsnummer d 35. Es liegt in einer Entfer-
nung von ca. 1.000 m zum Geltungsbereich.

Die nächstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet „Täler von Vereinig-
ter und Wilder Weißeritz“ mit dem Teilgebiet „Weißiger Wald“ (EU-Nr.: 4947-301) etwa
1.500 m südöstlich des Plangebiets und das SPA-Gebiet „Linkselbische Bachtäler“
(EU-Nr.: 4645-451) ca. 1.900 m nördlich des Plangebiets (Abb. 15).

Abbildung 15 Lage von Natura2000-Gebieten und LSG zum Plangebiet (Grenze blau) in
rotem Rechteck; Grundkarte: Geoportal Sachsenatlas Abruf 06/2025

LSG „Zschoner Grund“
SPA „Linkselbische Bachtäler“

FFH-TG „Weißiger Wald“
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3.7.1 Bewertung der Schutzgebiete nach BNatSchG
Eine Beeinträchtigung der genannten Schutzgebiete nach Naturschutzrecht durch das
B-Plangebiet kann aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden Siedlungs-
und Verkehrs- und Offenlandflächen ausgeschlossen werden.

 Wald nach SächsWaldG
Innerhalb des Plangebiet ist kein Wald gemäß § 2 Waldgesetz für den Freistaat Sach-
sen (SächsWaldG) vorhanden. Auf dem südlich an das Plangebiet angrenzenden Flur-
stück 200/2 befindet sich jedoch eine ausgewiesene Waldfläche, die sich hangabwärts
in das Tal zur Kesselsdorfer Straße und dem Fließgewässer Wiederitz erstreckt
(Abb. 15). Gemäß § 25 Abs. 3 SächsWaldG müssen bauliche Anlagen mit Feuerstät-
ten von Wäldern mindestens 30 m entfernt sein.

Abbildung 16 Wald nach SächsWaldG im Umfeld des Plangebiets (Grenze blau),
Grundkarte: Geoportal Sachsenatlas Abruf 06/2025

3.8.1 Bewertung Wald nach SächsWaldG
Zwar grenzt ein Waldgebiet unmittelbar an den Geltungsbereich an. Der Abstand zum
Gewerbegebiet mit zukünftigen Gebäuden und potenziellen Feuerstätten liegt mit ei-
nem Abstand von ≥35 m jedoch in ausreichender Entfernung zum Waldrand. Eine Be-
troffenheit durch das Vorhaben kann somit ausgeschlossen werden.
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 Zusammenfassung
Die Wertigkeit des Plangebietes für den Arten- und Biotopschutz ist wegen der anth-
ropogenen Nutzung und der Vorbelastung durch angrenzende Flächen größtenteils
als nachrangig einzuschätzen. Der durchschnittliche Biotopwert beträgt 7,0. Das Nord-
westliche Areal ist bereits stark versiegelt.

Das einzige hochwertige Biotop innerhalb des Plangebiets stellt eine Streuobstwiese
mit teilweise bereits abgängigen Bäumen am nördlichen Rand des Geltungsbereichs
dar. Diese soll in der Planung erhalten werden. Weitere Hochwertige Biotope liegen
außerhalb des Plangebiets insbesondere Richtung Süden.

Trotz der starken Versiegelung im Nordwesten, können durch Nutzungsauflassung
des einst landwirtschaftlich genutzten Standortes die noch vorhandenen Gebäude so-
wie Materialhaufen, Gehölz- und Sukzessionsflächen verschiedener Stadien (vegeta-
tionslos, Ruderalvegetation, Pioniergehölze) unterschiedlicher Tierarten als Habitat
und Brutstätten dienen. Die Durchführung entsprechender Schutz-, Vermeidungs- und
Verminderungsmaßnahmen können jedoch den Eintritt von Verbotstatbeständen nach
§ 44 BNatSchG verhindern.

Die Boden- und Grundwasserverhältnisse entsprechen den regionaltypischen Gege-
benheiten und stellen keine Besonderheit dar. Oberflächengewässer sind im B-Plan-
gebiet nicht vorhanden. Allerdings besteht eine sehr hohe wassergebundene Erosi-
onsgefährdung im überwiegenden Teil des Geltungsbereichs. Zudem liegt das Vorha-
ben in einem festgelegten Radonvorsorgegebiet sowie in einer radioaktiven Ver-
dachtsfläche (natürliches Vorkommen radioaktiven Materials, ehem. Bergbau). Aller-
dings liegen keine Belege bzw. ermittelten Werte für das Plangebiet vor. Gemeinsam
mit einer geringen bis mittleren Grundwassergeschütztheit wurde der Wasserhaushalt
mit mittel sowie die Bodenempfindlichkeit und Bodenschutzwürdigkeit mit mittel bis
hoch bewertet.

Für das Klinge, das Landschaftsbild und die Erholung spielt das B-Plangebiet eine
nachrangige Rolle.

Kulturgüter und sonstige denkmalgeschützte Objekte befinden sich weder innerhalb
des Plangebiets noch daran angrenzend und sind somit nicht betroffen.

Im näheren Umfeld des Plangebietes gibt es keine Schutzgebiete nach Naturschutz-
recht. Das nächstgelegene LSG ist der „Zschonergrund“, der ca. 1.000 m nördlich des
Plangebiets liegt. Die nächstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet
„Täler von Vereinigter und Wilder Weißeritz“ mit dem Teilgebiet „Weißiger Wald“ (EU-
Nr.: 4947-301) etwa 1.500 m südöstlich des Plangebiets und das SPA-Gebiet „Link-
selbische Bachtäler“ (EU-Nr.: 4645-451) ca. 1.900 m nördlich des Plangebiets. Eine
Beeinträchtigung dieser Schutzgebiete durch das B-Plangebiet kann aufgrund der Ent-
fernung und der dazwischenliegenden Siedlungs-, Verkehrs- und Landwirtschaftsflä-
chen ausgeschlossen werden.

Südlich des Geltungsbereichs liegt ein Waldgebiet, welches jedoch ausreichen Ab-
stand zu potenziellen Gebäuden und Feuerstellen hat.



Umweltbericht
zum Bebauungsplan „Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich 1“ Seite 25

Umweltauswirkungen

Stand
17.02.2026

4 Beschreibung und Bewertung der 
Umweltauswirkungen

 Zu erwartende Auswirkungen sowie Maßnahmen zur Vermeidung
und Minimierung

Im Folgenden wird eine Übersicht über die bei Durchführung des geplanten Vorhabens
zu erwartenden Auswirkungen und die damit ggf. notwendigen Maßnahmen zur Ver-
meidung und Verringerung der Negativwirkungen auf einzelne Landschaftspotentiale
gegeben.

Diese Betrachtung erfolgt auf der Basis des geltenden Naturschutzrechts. Nach dem
in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung an erster Stelle stehenden Vermei-
dungsgebot sind zunächst alle Möglichkeiten auszuschöpfen, die durch den geplanten
Eingriff zu erwartenden Beeinträchtigungen zu vermeiden. Ist dies nicht möglich, müs-
sen alle als unvermeidbar eingestuften Beeinträchtigungen minimiert bzw. durch Aus-
gleich und Ersatz kompensiert werden.

4.1.1 Fläche
Von dem Vorhaben sind überwiegend bereits teil- und vollständig versiegelte Flächen
eines ehemals landwirtschaftlichen Betriebshofs betroffen. Weiterhin beinhaltet die
Planung intensiv landwirtschaftlich genutztes Grünland sowie Ruderalfluren mit Ein-
zelgehölzen sowie ein vegetationslose Rohböden. Der Flächenverbrauch für das ge-
plante Gewerbegebiet umfasst insgesamt etwa 2,8 ha. Davon sind rund 1,6ha bereits
versiegelt.

Weitere 2,8 ha des Geltungsbereichs beinhalten eine bestehende Streuobstwiese mit
teilweise abgängigen Bäumen von etwa 2.500 m² Größe sowie weitere intensiv ge-
nutzte Grünlandflächen, die jedoch nicht für die Anlage des neuen Gewerbegebiets
verwendet werden.

Vielmehr sieht die Planung vor, dass die Streuobstwiese erhalten wird, um weiterhin
Lebensraum für Tiere und Pflanzen zu bieten. Des Weiteren dient die Neuanlage einer
Streuobstwiese auf dem intensiv genutzten Grünland als Ergänzung sowie zum Aus-
gleich der bereits abgängigen Bäume.

Mit Umsetzung des Vorhabens erfolgt die Anbindung an das westlich gelegene Ge-
werbegebiet sowie den vorhandenen Steinbruch. Demnach schließt sich die Bebau-
ung an bereits vorbelastete Flächen an.

Den rechtlichen Vorgaben bzgl. des sparsamen Umgangs mit dem Boden und der
Verringerung der Inanspruchnahme von Flächen für bauliche Nutzungen (Wiedernutz-
barmachung von Flächen, Nachverdichtung) wird mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes entsprochen. Durch Lage des geplanten Gewerbegebiets auf bereits versiegel-
ten Flächen und der Wiedernutzbarmachung eines Betriebsstandorts erfolgt keine er-
heblich zusätzlicher Flächenverbrauch.

Die rechtliche Vorgabe, Bodenversiegelungen auf das notwendige Maß zu begrenzen,
wird im Folgenden unter dem Punkt Schutzgut Boden und im Kapitel 5 berücksichtigt.
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4.1.2 Arten- und Biotoppotenzial
Die Umnutzung der Gewerbegebietsflächen führt zum Verlust von ca. 1,2 ha unver-
siegelten Flächen in Form von Sukzessionsflächen verschiedener Entwicklungssta-
dien (vegetationslose Rohböden, Ruderalvegetation, Pioniergehölze) und intensiv ge-
nutztem Grünland. Diese Biotope sind jedoch nur von nachrangigem Wert.

Dabei kommt es unter Berücksichtigung der GRZ des Gewerbegebietes von 0,8 und
der maximalen überbaubaren Fläche gemäß § 19 BauNVO sowie aufgrund der ge-
planten Verkehrsflächen zu einer Neuversiegelung im genannten Umfang. Die verblei-
benden 20% sollen größtmöglich begrünt werden.

Die Bebauung und die Inanspruchnahme von Fläche führen zur Veränderung von po-
tenziellen Lebensbereichen für Flora und Fauna und zum potenziellen Verlust von Le-
bens- und Brutstätten. Im direkten Umfeld verbleiben jedoch ausreichend Grünflächen
und werden durch die Anlage weiterer Biotope im Zuge von Kompensationsmaß-
nahme ergänzt und das Plangebiet dadurch aufgewertet.

Im Rahmen der Umsetzung des B-Planes wird es innerhalb der Gewerbeflächen zu
Gehölzfällungen und -rodungen im Geltungsbereich kommen. Diese Gehölze sind vor
der Fällung auf das Vorkommen geschützter Tiere zu untersuchen (Prüfung arten-
schutzrechtlicher Belange nach BNatSchG mittels ökologischer Fällbegleitung). Soll-
ten die Gehölze entsprechend der zugrundeliegenden Gehölzschutzsatzung der Stadt
Freital, ist für deren Fällung eine Genehmigung zu beantragen.

Zwar wurden die versiegelten Flächen einschließlich der Gebäude, des ehemaligen
Güllebeckens und den vorhandenen Schutt- und Materialhaufen geringen Biotopen
mit geringen Werten laut Handlungsempfehlung des SMUL 2009 zugeordnet; doch
können dort verschiedene, vor allem gebäudegebundene Tierarten vorkommen. Da-
her sollen entsprechende Vermeidungsmaßnahmen vor und im Zuge der Baumaß-
nahmen ergriffen werden.

Minimierungsmaßnahmen sind möglich bei:

 Erhaltung vorhandener Naturraumstrukturen, die nicht beansprucht werden und
durch entsprechende Festsetzungen geschützt sind (hier: Streuobstwiese),

 rasche Neubepflanzung wieder- bzw. neu zu begrünender Flächen,

 schnellstmögliche Bereitstellung von Lebensräumen durch rasche Neubepflanzung
und der Anlage künstlicher Brutstätten,

 größtmögliche äußere Eingrünung unter Verwendung heimischer standortgerech-
ter Gehölze (hier: Neuanlage Streuobstwiese, Trockengebüsch).

4.1.3 Bodenpotenzial
Die Böden im Plangebiet haben aufgrund der Vorbelastung, der jedoch sehr hohen
Empfindlichkeit wasserbedingter Erosion eine mittlere bis hohe Schutzwürdigkeit und
Schutzbedürftigkeit.

Hauptindikation für die Qualität des Bodens ist neben der Ertragsfähigkeit das natür-
lich gewachsene Bodenprofil als Ausdruck Jahrhunderte andauernder Nutzung. Der
Boden im Plangebiet ist in allen Teilbereichen anthropogen beeinflusst und überprägt.
Ein Großteil ist versiegelt oder unterliegt stofflichen Veränderungen. Es ist davon aus-
zugehen, dass dort das natürlich gewachsene Bodenprofil in den oberen Boden-
schichten zerstört bzw. stark beeinträchtigt ist.
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Mit der Umsetzung der Planung wird überwiegend versiegelter und stark beeinträch-
tigter Boden verbraucht. In diesen Arealen ist auch die natürliche Bodenfruchtbarkeit
sehr gering. Auf den weiteren Flächen ist sie im mittleren Bereich.

Laut LfULG-Stellungnahme vom 04.12.2024 ist in Gebäudenähe weiterhin mit anthro-
pogenen Aufschüttungen zu rechnen, so dass auch die angrenzenden unversiegelten
Ruderal- und Grünlandflächen ein voraussichtlich verändertes und gestörtes Boden-
gefüge aufweisen. Dies lässt sich auch aus den vorkommenden Regosolen (BÜK400)
schlussfolgern. Aufgrund der offensichtlich intensiven Bewirtschaftung des Grünlands
wird zumindest die obere Bodenschicht regelmäßig gestört.

Im Laufe der Zeit kann sich das Bodenprofil in tieferen Schichten dennoch erholen, so
dass im Zuge der weiteren Überbauung unversiegelter Fläche Bodenfunktionen un-
weigerlich verloren gehen. Dies umfasst eine Fläche von rund 1,2 ha. Die Funktion
des Bodens als Lebensraum und Versickerungszone bzw. als Wasserspeicher wird
mit der zu erwartenden Neuversiegelung beeinträchtigt.

Zum schonenden Umgang mit dem Boden sind folgende Minimierungsmaßnahmen
notwendig:

 Begrenzung der Bebauung auf ein unbedingt notwendiges Maß, Einschränkung
von Verkehrs- und Nebenflächen,

 kleinstmögliche Dimensionierung von Arbeitsstreifen und Lagerflächen und an-
schließende Wiederherstellung der temporär beanspruchten Flächen

 Sicherung und Wiedereinbau von geeignetem, wiederverwendbarem Oberboden,

 Durchführung von Erdarbeiten möglichst nicht in Nasszeiten bzw. Frost- und Tau-
perioden (aufgrund wasserbedingter Erosionsgefährdung)

 vorab Baugrunduntersuchung mit Entnahme, Untersuchung und Dokumentation
der Bodenproben.

4.1.4 Wasserpotenzial
Infolge der Versiegelung von bisher unversiegelten Flächen bzw. durch die Verdich-
tung in der Bauphase kommt es zur Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
(Reduzierung des Wasseraufnahmevermögens).

Darüber hinaus muss in der Bauphase mit stärkerer Gefährdung durch Schadstoffein-
träge gerechnet werden. Es ist deshalb auszuschließen, dass in der Bau- und Be-
triebsphase wassergefährdende Stoffe in den Boden bzw. in das Grundwasser gelan-
gen können. Die Schutzfunktion der grundwasserüberdeckenden Schichten sowie die
Filter- und Pufferfähigkeit des Bodens sind lediglich gering bis mittel.

Aufgrund der Fassung und Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers könnten
nahe gelegene Oberflächengewässer durch das Vorhaben beeinträchtigt werden.
Durch die leichte Hanglange des Plangebiets und das weiter südlich steil abfallende
Gelände, könnte dies eine zusätzliche Einleitung von Niederschlagswasser in die Wie-
deritz und somit die Hochwassergefahr für das Fließgewässer erhöhen.

Um die Beeinträchtigungen des Wasserhaushaltes durch Niederschlagswasser und
Schadstoffeinträge zu reduzieren, zählt zu den möglichen Minimierungsmaßnahmen:

 Vorsorge gegen Schadstoffeinträge vor allem in der Bauphase,

 Rückhaltung der anfallenden Niederschlagswasser auf den unbebauten Freiflä-
chen sowie im geplanten Rückhaltebecken (ehem. Güllebecken)
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4.1.5 Klimatisches Regenerationspotenzial
Das Klimapotenzial (= Fähigkeit des Raumes, auf klimatisch belastende Situationen,
wie starke Aufheizung, ausgleichend zu wirken) und die Luftqualität werden durch die
geplante Baumaßnahme nur sehr geringfügig beeinträchtigt.

In den stark durchgrünten südlich angrenzenden Siedlungsbereichen von Wurgwitz in
Verbindung mit den Grünlandflächen und den bewaldeten Talhängen im Süden des
B-Plangebietes gibt es kaum Probleme durch Überwärmung, welche die Zufuhr von
Frischluft erfordern.

Die Flächen im nordwestlichen Geltungsbereich sind bereits durch einen hohen Ver-
siegelungsgrad gekennzeichnet. Partiell liegt vegetationsloser Rohboden vor. Ein Teil
des intensiv genutzten Grünlands und vegetationsbestandenen Sukzessionsflächen
wird jedoch versiegelt. Dies kann zu kleinräumigen klimatischen Veränderungen
(Mikroklima) führen. Das restliche unversiegelte Grünland und die Streuobstwiese im
restlichen Geltungsbereich sollen aber unbebaut bzw. erhalten bleiben. Zudem ist die
Neuanlage einer Streuobstwiese vorgesehen

Daher ist zu erwarten, dass sich die Neuversiegelung nicht wesentlich auf das Mikro-
klima auswirkt. Auch die südlich des Plangebiets liegenden offenen Grünflächen und
das Waldgebiet bleiben vom Vorhaben unberührt.

Trotz des Gefälles in Richtung Süden und Südosten Richtung Siedlungsgebiet von
Wurgwitz haben die Flächen des Geltungsbereiches nur geringe Auswirkungen auf
diese genannten versiegelten Bereiche. Die genannten grünordnerische Maßnahmen
zur inneren Durchgrünung des Geltungsbereichs bzw. zur äußeren Eingrünung des
Gewerbegebiets festgesetzt.

Um den möglichen negativen Effekt in Bezug auf das Klimapotenzial zu reduzieren,
sind folgende Minimierungsmaßnahmen möglich:

 größtmöglicher Erhalt vorhandener Grünstrukturen,

 Begrünung von nicht überbauten Grundstücksflächen zur Erhöhung des Biomasse-
anteils mit positiven Wirkungen auf die lokalklimatische Situation.

 Neuanlage weiterer Grünstrukturen unter Verwendung von Großgrün (hier Obst-
bäume)

4.1.6 Mensch (Immissionen / Lärm und Wohnen) und Erholungspotenzial /
Landschaftsbild

Gegenüber des Plangebiets befindet sich laut Biotop- und Landnutzungskartierung
(BTLNK) ein Wohngebiet (Zöllmener Straße Nr. 45 + 47). Weitere Wohnbebauung
setzt sich rund 150 m südöstlich als Siedlungsgebiet von Wurgwitz fort. Westlich des
Plangebiets liegen Gewerbeflächen und ein Steinbruch. Es besteht folglich eine leichte
Vorbelastung hinsichtlich Lärmes. Dennoch könnte ein weiteres Gewerbe in unmittel-
barer Nähe zur Wohnbebauung zu akustischen Konflikten führen.

Das gemäß Forderung des LRA Sächsische Schweiz-Osterzgebirge durchgeführte
Schalltechnisches Gutachten für das Vorhaben ergab, dass erhebliche Beeinträchti-
gungen für die Umgebung unter Einhaltung der kontingentierten Orientierungswerte
ausgeschlossen werden können.

Für den Nachweis der Einhaltung der Lärmkontingente ist der Antragsteller im bau-
rechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren verantwortlich
(siehe Kapitel 2.6.5).
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Im Bestand spielt der geplante Geltungsbereich für die Erholung eine geringe bis nach-
rangige Rolle. Das nahe Umfeld ist von dem westlich gelegenen Steinbruch und den
nördlich und südlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grünflächen geprägt.
Auf dem Plangebiet selbst ist weiterhin die ungenutzte Fläche des landwirtschaftlichen
Betriebshofs, bestehend aus Gebäuden, versiegelten Flächen und Material- und
Schutthaufen.

Die Umsetzung der Planung wird keine erheblichen Auswirkungen auf das Erholungs-
potenzial haben. Das Landschaftsbild verändert sich mit der dem geplanten Gewer-
begebiet aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung durch Gebäude, Stell- und
Lagerflächen nur unerheblich. Mit der Planrealisierung gehen somit keine für das
Landschaftsbild hoch zu wertende Strukturen verloren. Zudem ist auf weiteren 2,8 ha
der Erhalt sowie die Neuanlage einer Streuobstwiese vorgesehen, so dass die groß-
zügige Eingrünung eine Aufwertung des Standorts bzw. eine Vermeidung potenzieller
Beeinträchtigungen des Landschaftsbilds bewirkt.

Insgesamt können negative Wirkungen auf das Landschaftsbild sowie angrenzende
Nutzungen durch folgende Minimierungsmaßnahmen reduziert werden:

 rasche Eingrünung des Plangebietes nach außen (hier: Neuanlage einer Streu-
obstwiese)

 größtmöglicher Erhalt vorhandener Grünstrukturen (hier: bestehende Streuobst-
wiese)

 rasche innere Durchgrünung

 Einhaltung von Ruhezeiten sowie der vorgegebenen Höchstwerte für Tag- und
Nachtzeiten (kontingentierte Orientierungswerte)

4.1.7 Kultur- und sonstige Sachgüter
Eine Betroffenheit von Kulturdenkmalen und denkmalgeschützten Objekten können
aufgrund der Entfernung zum Plangebiet ausgeschlossen werden. Potenzielle Boden-
denkmale können aufgrund der Nähe zum Siedlungsgebiet von Wurgwitz zwar nicht
gänzlich ausgeschlossen werden, jedoch steht diese potenzielle Wahrscheinlichkeit
dem Vorhaben nicht entgegen.

Ein archäologisches Relevanzgebiet besteht laut Denkmalschutzbehörde nicht (Stel-
lungnahme LRA vom 05.12.2024). Gemäß § 20 Sächsisches Denkmalschutzgesetz
besteht eine Sicherungs- und Meldepflicht von Bodenfunden.

4.1.8 Wald nach SächsWaldG
Aufgrund des eingehaltenen Mindestabstands zu Gebäuden und Feuerstellen von
30 m sind keine Auswirkungen auf das südlich angrenzende Waldgebiet zu erwarten.

Die südliche Waldgrenze ist in die Planzeichnung aufgenommen worden.
Daraus ist ersichtlich, dass der erforderliche Waldabstand gemäß SächsWaldG
eingehalten wird.
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4.1.9 Tabellarische Übersicht über die Schutzgüter
In der nachfolgenden Tabelle sind die Funktionen der Schutzgüter zusammenfassend
dargestellt, mit denen die Leistungsfähigkeit des Naturhaushalts und des Landschafts-
bildes beschrieben werden können. Alle genannten Schutzgüter müssen bei Anwen-
dung der Eingriffsregelung berücksichtigt und auf ihre Betroffenheit durch das Vorha-
ben geprüft werden.

Nr. Schutzgut Situation Empfindlichkeit

1 Fläche Ehemaliger, ungenutzter landwirtschaftlicher Be-
triebshof, partiell intensiv genutztes Grünland,
Das Plangebiet ist stark anthropogen überprägt
und vorbelastet, der Teil des geplanten GE ist
größtenteils bereits versiegelt

gering

2 Mensch
Immissionen / Lärm

Wohnen

leichte Vorbelastung durch westlich gelegenes
Gewerbe (Steinbruch und Becker Umwelt-
dienste)

nächstgelegene Wohnbebauung direkt gegen-
über sowie ca. 150 m südöstlich

mittel bis hoch

mittel bis hoch

unter Einhaltung
von Orientierungs-
werten gering

3 Arten und Biotope
Naturnähe

Lebensraum

Vernetzung

Plangebiet anthropogen überprägt, partiell be-
reits vollversiegelt und vorbelastet, intensive
Landwirtschaft durch Beweidung auf den Grün-
flächen im Geltungsbereich. Streuobstwiese
als einzig hochwertiges und naturnahes Biotop
Weitere naturnahe Biotope in angrenzenden
Flächen (Waldgebiet, Gehölzstrukturen)

überwiegend Grünland (Weideflächen) mit
nachrangiger Bedeutung, Ruderalflächen mit
mittlerer Bedeutung, Wegeflächen mit geringer
Bedeutung, Gebäude auf ehemaligem Be-
triebshof mit Bedeutung für gebäudegebun-
dene Arten (Vögel + Fledermäuse), Haufwerke
für Reptilien von Bedeutung; südlich gelegener
Wald und Gehölzstrukturen außerhalb des
Geltungsbereichs mit hoher Bedeutung

Vernetzung über Streuobstwiese, ggf. randli-
che, von Gehölzen gesäumte Wege in den
südlich gelegenen Wald

gering

Teilweise, gering;
teilweise hoch

Gering bis mittel

4 Boden
Substrat

Archivfunktion

anthropogen beeinflusster Oberboden, Inten-
sive Landwirtschaft – Nutzung als Weide, po-
tenzielle radioaktive Belastung (Bergbau)

keine Vorkommen von regional seltenen Bö-
den und Böden mit einer Archivfunktion

gering

keine
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Nr. Schutzgut Situation Empfindlichkeit

biotisches Ertragspoten-
zial / natürliche Boden-
fruchtbarkeit

Wasserspeichervermögen

Filter- und Pufferfunktion

Bodenschichtung

Erosion

Acker- /Grünlandzahlen im südlichen Plange-
biet (Offenland) gering zwischen 23 und 39, im
nördlichen, stark versiegelten Plangebiet zwi-
schen 46 (mittel) und 62 (hoch); nutzbare Feld-
kapazität von überaus gering im Norden bis
hoch im Süden; geringe bis mittlere natürliche
Bodenfruchtbarkeit; geplante Streuobstwiese
als Nahrungslieferant, Beweidung möglich

Wasserspeichervermögen des Bodens ist ge-
ring bis sehr gering (im Nordosten liegen be-
sonders trockene Böden vor)

Geringe bis mittlere Filter- und Puffereigen-
schaften (Süden / Norden)

Intensive Nutzung als Weide, in Teilen anthro-
pogene Nutzung und Überprägung, im Nordos-
ten hoher Versiegelungsgrad

Erodierbarkeit durch Wasser in Abhängigkeit
von der Bodenart des Oberbodens ist laut Aus-
wertungskarte Bodenschutz hoch bis sehr
hoch. Keine Erodierbarkeit durch Wind.

gering bis mittel

gering

mittel bis hoch

keine bis gering

hoch bis sehr hoch

5 Wasser
Oberflächengewässer

Grundwasser

Bis auf ein ehemaliges Güllebecken (6 Behäl-
ter), welches witterungsbedingt schwankend
mit Regenwasser gefüllt ist sind keine Oberflä-
chengewässer im Plangebiet vorhanden. der
Bach Wiederitz ist die nächste Vorflut südlich
des Plangebiets, eine indirekte Beeinträchti-
gung der Wiederitz ist durch Ableitung von Nie-
derschlagswasser möglich

Kluftgrundwasserleiter; Schutzfunktion der
Grundwasserüberdeckung nach Hölting et al.
(aus Magiera 2002) wird für den Geltungsbe-
reich mit gering bis mittel bewertet

Gering bis mittel

Mittel bis hoch

6 Luft / Klima
Frisch- bzw.
Kaltluftentstehung

Kaltluftabfluss

keine bzw. geringe Bedeutung für Siedlungs-
bereich; sehr großes Angebot an Kaltluftent-
stehungsflächen im nahen und weiten Umfeld
(Offenland + Wald), Vorbelastung im Nordos-
ten des Geltungsbereichs durch Versiegelung
+ auf westlich gelegenen Gewerbeflächen; nur
geringe Auswirkung auf Siedlungsgebiet we-
gen Grün- und Waldflächen zwischen Plange-
biet und Siedlungsbereich

Abfluss nach Südosten möglich, im Süden und
Süd schließt ein Waldgebiet an

gering

Keine bis gering
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Nr. Schutzgut Situation Empfindlichkeit

7 Landschaftsbild / Erho-
lung
Eigenart / Strukturvielfalt

Erholungseignung

Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet von
geringem bis mittlerem landschaftsästheti-
schem Wert, der Waldrand sowie die Einzelge-
hölze und linearen Gehölzstrukturen nach Sü-
den sind landschaftsgliedernd hochwertig zu
werten;
im Geltungsbereich ist die Streuobstwiese mit
Alt- und Totbäumen von ästhetischem Wert.
Der landwirtschaftliche Betriebshof wirkt sich
hingegen potenziell negativ aus. Die Grünflä-
chen sind ebenfalls nachrangig anzusehen.
Blickbeziehungen bestehen teilweise nach
Südosten zu den umgebenden Höhenzügen,

Plangebiet selbst hat aufgrund der geringen
Naturnähe, bereits versiegelten Flächen (anth-
ropogene Überformung und naturferne Nut-
zung) und aufgrund der intensiv genutzten
Grünlandflächen und der westlich gelegenen
Gewerbeflächen einen nachrangigen Wert für
das Landschaftsbild

nachrangige Bedeutung für Erholungsnutzung,
es gibt keine ausgewiesenen Wanderwege

mittel

gering

8 Kultur- und sonstige
Sachgüter
Denkmale

Sachgüter

Keine denkmalgeschützten Objekte im Plange-
biet oder daran angrenzend vorhanden.
Bodendenkmale sind nicht bekannt, es besteht
Meldepflicht bei Funden

keine

keine

keine

9 Wechselwirkungen
Wechselwirkungen zw.
den Schutzgütern

Aufgrund der anthropogenen Beeinflussung,
Überformung und Nutzung besitzt das Plange-
biet nur eine nachrangige Bedeutung zur Ent-
wicklung und Stärkung der naturräumlichen
Potenziale.

nachrangig bis mit-
tel

Tabelle 3 Bestand und Empfindlichkeit der Schutzgüter
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4.1.10 Zusammenfassung
Der Geltungsbereich wird aktuell zum größten Teil als intensiv bewirtschaftete Grün-
fläche genutzt. Auf dem Areal des geplanten Gewerbegebiets sind die Flächen über-
wiegend bereits versiegelt (inkl. Gebäude). Des Weiteren sind Rohböden, Einzelge-
hölze und Ruderalflur vorhanden. Im Nordosten liegt eine Streuobstwiese mit Alt- und
Totbäumen.

Für das Biotoppotenzial ist lediglich die Streuobstwiese von Bedeutung. Für den Ar-
tenschutz spielen daneben auch potenziell die noch bestehenden Landwirtschaftsge-
bäude, Haufwerke und Flächen mit variierenden Sukzessionsstadien eine Rolle.

Eine Vorbelastung der Böden besteht durch die intensive Nutzung, die Versiegelung
und potenziell durch natürliche Radioaktivität. Die Böden mit höheren Acker- und
Grünlandzahlen bzw. mittlerer natürlicher Bodenfruchtbarkeit sind bereits überwie-
gend versiegelt. Die Ertragsfähigkeit ist folglich insgesamt gering bis mittel zu werten.

Für die benachbarte sowie naheliegende Wohnbebauung besteht eine potenziell mitt-
lere bis hohe Empfindlichkeit, abhängig vom Gewerbe. Jedoch können erheblich ne-
gative Auswirkungen durch entsprechende Einhaltung von festgesetzten Emissions-
kontingenten LEK nach DIN 45691 abgewendet werden.

Es besteht weiterhin eine hohe bis sehr hohe Erodierbarkeit durch Wasser im Plange-
biet und den angrenzenden Flächen.

Die Auswirkungen einer Veränderung auf die lokalklimatische Situation und die Erho-
lungsfunktion sind sehr gering und zu vernachlässigen.

 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
Nachfolgend werden die zu erwartenden Auswirkungen der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes auf die verschiedenen Schutzgüter prognostiziert.

4.2.1 Entwicklung bei Durchführung der Planung

Nr. Schutzgut Mögliche Wirkfaktoren Umweltauswirkungen

1 Fläche
Neuversiegelung durch Bebauung; Vor-
belastung durch anthropogene Überprä-
gung

(geringfügig) negativ

2 Mensch
Immissionen / Lärm

Wohnen

zusätzliche Emissionen durch Klima-/
Heizungsanlagen (entsprechend Stand
der Technik) in Neubauten, Lärmemissio-
nen durch Verkehr und neue Gewerbebe-
triebe

Unter Beachtung der Vorbelastung Be-
einträchtigung der östlich angrenzenden
Wohnbebauung durch Individual- und
Lieferverkehr und Gewerbebetriebe.

(potenziell) negativ

negativ
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Nr. Schutzgut Mögliche Wirkfaktoren Umweltauswirkungen

3 Arten und Biotope
Naturnähe

Lebensraum

Vernetzung

B-Plangebiet ist bereits überformt und
vorbelastet, Streuobstwiese bleibt erhal-
ten und wird ergänzt

Verlust von Grünland (Weideflächen),
einzelnen Bäumen und Sukzessionsflä-
chen, Verlust von Gebäuden Brutstät-
ten für Höhlenbrüter / gebäudegebun-
dene Arten

Verlust von Gehölzen / Trittsteinbiotopen

geringfügig negativ,
Neupflanzung positiv

negativ

keine

4 Boden
Substrat

Archivfunktion

biotisches Ertragspoten-
zial

Wasserspeichervermögen

Filter- und Pufferfunktion

Bodenschichtung

Erosion

Partiell Neuversiegelung durch Bebau-
ung; Vorbelastung durch anthropogene
Überprägung

keine, da keine Vorkommen von regional
seltenen Böden oder Böden mit einer Ar-
chivfunktion

Verlust von Böden mit partiell hoher,
überwiegend jedoch geringer bis mittlerer
Bodenfruchtbarkeit

Verlust von Böden mit geringem bis sehr
geringem Wasserspeichervermögen

z.T. Beeinträchtigung durch Versiegelung

im Bestand bereits durch Nutzung beein-
trächtigt; zusätzliche Beeinträchtigung
durch Tiefbauarbeiten

Verstärkung der Erosionsgefahr durch
Bauarbeiten und Entwässerung, Siche-
rung durch Bepflanzung

negativ

keine

negativ

geringfügig negativ

negativ

negativ

negativ

5 Wasser
Oberflächengewässer

Grundwasser Neubil-
dungsrate

Grundwasser Ge-
schütztheit gegen über
Schadstoffen

Einleitung des Niederschlagswassers in
die Wiederitz; potenzieller Anstieg der
Hochwassergefahr

Grundwasserneubildungsrate wird im Be-
reich der Neuversiegelung beeinträchtigt.

Schutzfunktion der Grundwasserüberde-
ckung nach Hölting et al. (aus Magiera
2002) wird für den Geltungsbereich mit
gering bis mittel bewertetes besteht
(vor allem während der Bauzeit) erhöhte
Gefahr gegenüber eindringender
(Schad)Stoffe kann durch entspre-
chende Maßnahmen verhindert werden

negativ

negativ

negativ
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Nr. Schutzgut Mögliche Wirkfaktoren Umweltauswirkungen

6 Luft / Klima
Frisch- bzw. Kaltluftentste-
hung

Kaltluftabfluss

Verringerung von Kaltluftentstehungsflä-
che mit keiner bzw. geringer Bedeutung
für Siedlungsbereich, Vorbelastung des
Plangebiets durch Versiegelung durch
Vorhaben wird diese etwas erhöht es
wird aufgrund weiterer versiegelter Flä-
chen öfter zu einer verstärkten Aufhei-
zung des Plangebietes kommen.

Verhinderung von Kaltluftabfluss, Vorbe-
lastung durch Versiegelung, erhöhte Auf-
heizung durch Neuversiegelung

geringfügig negativ

keine

7 Landschaftsbild
Einbindung

Eigenart / Strukturvielfalt

Erholungseignung

Durch die neue Bebauung entsteht eine
leichte Veränderung des Landschaftsbil-
des, die jedoch durch die Eingrünung
(Streuobstwiesen, Trockengebüsch) re-
duziert werden kann, Vorbelastungen be-
stehen (im Geltungsbereich und im na-
hen Umfeld bereits Gewerbeobjekte und
ein landwirtschaftlicher Betriebsstand
vorhanden)

im Bestand überwiegend nachrangige
Stellung bzgl. der Eigenart und/ oder
Strukturvielfalt des Geltungsbereichs,
Umgebung mit höherer Strukturvielfalt

keine bis nachrangige Bedeutung für Er-
holung, keine ausgewiesenen Wander-
wege, keine touristische Erschließung

Geringfügig negativ,
mit Eingrünung positiv

Geringfügig negativ

keine

8 Kultur- und sonstige
Sachgüter
Denkmale

Sachgüter

keine

keine

keine

keine

9 Wechselwirkungen
Wechselwirkungen zw.
den Schutzgütern

Aufgrund der anthropogenen Vorprä-
gung, und des insgesamt nachrangigen
Biotoppotenzials werden geringe bis mitt-
lere Auswirkungen auf die Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgütern er-
wartet. Die Erholungseignung und das
Landschaftsbild werden nicht bzw. nur
gering beeinträchtigt. Die negativen Aus-
wirkungen beziehen sich hauptsächlich
auf den Boden- und Wasserhaushalt.

negativ

Tabelle 4 schutzgutbezogene Prognosen der Auswirkungen
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4.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung  (sog. „Null-Variante“)
Die Nullvariante – die Nichtrealisierung des geplanten Vorhabens - würde mittelfristig
die Beibehaltung der bestehenden Verhältnisse bedeuten. Die Grünlandflächen wür-
den weiter intensiv bewirtschaftet werden. Die vorhandenen Gehölzstrukturen und Ru-
deral- und Sukzessionsflächen würden sich weiterentwickeln. Die Bedeutung der
Grünlandflächen für das Arten- und Biotoppotenzial würde sich höchstwahrscheinlich
nicht ändern und die Bedeutung der Gehölzstrukturen und Ruderalflächen würde so-
mit gegenüber der jetzigen Bestandssituation leicht ansteigen.

Die Streuobstwiese im Nordosten des Geltungsbereichs würde bestehen bleiben bzw.
würde sich der Anteil an Totholzbäumen voraussichtlich erhöhen. Der Wert für den
Artenschutz würde für diesen Bereich gleichbleiben, da sowohl lebende als auch ab-
gestorbene Bäume wertvoll für Tiere sind. Das Artenspektrum würde sich ggf. leicht
verändern verschieben. Aus der Sicht der Landschaftspflege würde sich mittelfristig
im Idealfall eine geringe Aufwertung des Plangebietes einstellen.

4.2.3 Zusammenfassung
Mit der Umsetzung des Vorhabens ergeben sich folgende negative Auswirkungen auf
die Umwelt:

 Aufgrund der Neubebauung mit einer Grundflächenzahl von 0,8 (Gewerbegebiet)
können im Plangebiet zur Realisierung der Gebäudekomplexe und der Nebenan-
lagen (z.B. Verkehrsflächen, Pkw – Stellplätze) und der Straßenfläche insgesamt
ca. 2,1 ha Grundstücksfläche einschließlich der Verkehrs- und Stellflächen über-
baut werden. Die Fläche des RRB umfasst 575 m². Somit kommt es zu einer Neu-
versiegelung von ca. 2,2 ha.

 Die Umsetzung der Planungsziele hat hauptsächlich auf den Boden- und Wasser-
haushalt negative Auswirkungen, wobei zu berücksichtigen ist, dass das Plange-
biet im Bestand bereits als anthropogen überformt bewertet werden muss. Partiell
sind gebäudegebundene Vogel- und Fledermausarten betroffen, ebenso Reptilien,
die sich aufgrund der Nichtnutzung des Geländes potenziell angesiedelt haben.
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5 Anpassung der Planung und Maßnahmen zur 
Minimierung der negativen Auswirkungen

 Vermeidungsmaßnahmen
Vermeidungsmaßnahmen müssen vor allem während der Realisierung der Planung
ergriffen werden, um z.B. angrenzende Vegetationsbestände, die unnötige Nutzung
von unbeeinträchtigter Grundfläche zu verhindern oder die Tötung, Schädigung oder
Störung von Tierarten einschließlich deren Lebensräumen und Fortpflanzungsstätten
abzuwenden, um den Fortbestand der jeweils lokalen Population zu sichern (Verbots-
tatbestände gemäß §44 BNatSchG).

Mit dem Verlauf der Baugrenzen des Gewerbegebiets im südwestlichen Plangebiet
kann ein Konflikt mit dem nach § 2 SächsWaldG ausgewiesenen Waldgebiet vermie-
den werden. Der Mindestabstand von baulichen Anlagen mit Feuerstätten sowie zu
Gebäuden im Allgemeinen gemäß § 25 Abs. 3 SächsWaldG mit 30 m wird damit ein-
gehalten.

Für den Artenschutz werden insbesondere Kontrollen und Bauzeitenregelungen erfor-
derlich, um potenziell auf den Bestandsflächen des landwirtschaftlichen Betriebshofs
den größtmöglichen Schutz zu bieten. Durch die Firma Landschaftsökologie Moritz in
Kreischa wurde bereits eine Arterfassung durchgeführt und ein Gutachten erstellt. Da-
rin werden in den fachgutachterlichen Hinweisen Schutzmaßnahmen genannt, welche
laut Stellungnahme des LRA Sächsische Schweiz-Osterzgebirge vom 05.12.2024
durchzuführen sind. Diese sind im Einzelnen:

 V1 - Ökologische Baubegleitung (öBB):
das gesamte Vorhaben ist über eine ökologische Baubegleitung (öBB) abzusi-
chern. Dies beinhaltet eine Dokumentation des Bauprozesses sowie der Kontrolle
zur Einhaltung der erforderlichen Schutzmaßnahmen und -einrichtungen.

 V2 - Bauzeitenregelung:
Um die Zerstörung von Nestern/ Brutstätten, Eiern sowie die Tötung von Jungvö-
geln zu vermeiden, muss die Baufeldfreimachung im gesamten Baubereich außer-
halb der Brut- und Aufzuchtzeiten erfolgen (i. d. R. nicht zwischen 1. März und 30.
September, s. a. § 39 (5) 2. BNatSchG).

 V3 – Kontrolle potenzieller Brutstätten auf dem gesamten Gelände des ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebshofs (Ökologische Fällbegleitung (öFB)):
Falls eine Baufeldfreimachung außerhalb der genannten Brut- und Aufzuchtzeit
nicht möglich ist, muss zur Vermeidung bzw. Minimierung baubedingter Beein-
trächtigungen eine Kontrolle der noch abzubrechenden Gebäude, des Güllebe-
ckens, der Haufwerke sowie der zu fällenden Gehölze stattfinden, um eine Tötung
von geschützten Arten auszuschließen.

Dies beinhaltet die Sichtung von Nischen, Höhlungen, Rissen sowie Kronen von
Bäumen/Sträuchern. Im Fall des Vorhandenseins von besetzen Brutstätten muss
mit der zuständigen Naturschutzbehörde (UNB) die weitere Vorgehensweise ab-
gestimmt werden.
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 V4 - Schaffung neuer Fortpflanzungs- und/oder Ruhestätten geschützter Arten für
Gehölzrodung:
Für jeden gefällten Habitatbaum (Vogelbrutplatz und/oder Fledermausquartier)
sind je 2 selbstreinigende Kästen für Fledermäuse bzw. Vögel in räumlichen Kon-
text zu installieren. Die Anbringung ist der UNB nachzuweisen.

 V5 - Schaffung neuer Fortpflanzungs- und/oder Ruhestätten geschützter Arten für
Gebäudeabbruch:
Folgende Fledermauskästen/Nisthilfen sind als Kompensation für den Abbruch der
Gebäude zu erbringen:
- 20 Nisthilfen für Rauchschwalben,

- 20 Nisthilfen für Hausrotschwanz (Halbhöhle/Nischenbrüterkasten),

- 16 Nisthilfen für Haussperlinge (Höhlenbrüterkästen an Gebäuden),

- 16 Nisthilfen für Meisen (Höhlenkästen könnten wahlweise an Gehölzen oder
Gebäuden angebracht werden, Einflugloch mit 26mm bis 32mm),

- 32 Fledermauskästen unterschiedlicher Bautypen oder in Abstimmung auch ge-
eignete Eigenbauvarianten (davon sind 16 Stück an Gebäude anzubringen).

Die Anbringung der Kästen hat im räumlichen Kontext stattzufinden, ist mit der UNB
abzustimmen und nach der Gesamtrealisierung in einem Ortstermin durch diese
bestätigen 7 abnehmen zu lassen.

 V6 - Artengruppe Amphibien:
Das Güllebecken mit Wasser ist auf Besatz zu prüfen (s.a. V3). Bei Besatz sind die
Individuen zu fangen und in nahegelegene, artgeeignete Gewässer umzusiedeln.
Dies hat in Abstimmung mit der UNB zu erfolgen.

 V7 - Artengruppe Reptilien:
Für den Verlust der Haufwerke im Zuge der Abbrucharbeiten auf dem ehemaligen
Landwirtschaftshof sind Ersatzhabitate zu errichten. Hinweis: die Anlage eines
Steinriegels ist im südlichen Plangebiet entlang der Geltungsgrenze bereits erfolgt
und wird im Zuge der Bilanzierung angerechnet (Ökopunkte, s. Kapitel 6).

 E1 - Monitoring, Erfolgskontrolle Nisthilfen:
Um die Wirkung der ergriffenen Maßnahmen für die Brutvögel und Fledermäuse zu
erfassen, sind 2 Kontrollen der Nisthilfen und Fledermauskästen pro Jahr während
der Brutzeit durchzuführen. Dabei sind die Besatzzahlen und der Bruterfolg festzu-
stelle und zu dokumentieren. Das Monitoring ist durch den Maßnahmenträger ab-
zusichern.
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 Verminderungs- und Schutzmaßnahmen
Die Verminderungsmaßnahmen zielen darauf ab, den Eingriff auf die Fläche selbst
und benachbarte Bereiche zu minimieren. Dazu werden grünordnerische Festsetzun-
gen getroffen, welche die Schaffung neuer Grünstrukturen zum Ziel haben. Schutz-
maßnahmen sind hier besonders in Bezug auf den Boden und das Wasser, aber nur
während der Bautätigkeit, zu ergreifen.

Schutzmaßnahmen für den Boden
 Baugrunduntersuchung:

Für die Planung von Neubauten und Erschließungsbauwerken wird empfohlen,
dass die „Bauherrschaft standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete
Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2“ erbringt. Der geo-
technische Bericht sollte u. a. Aussagen zum Baugrund, seiner Tragfähigkeit, den
Grundwasserverhältnissen, der Standsicherheit, der Ausweisung von Homogenbe-
reichen hinsichtlich der gewählten Bauverfahren, zu Kennwerten und Gründungs-
empfehlungen enthalten.

Die geplante Maßnahme sollte nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie
zugeordnet werden, um den notwendigen Umfang an Erkundungsmaßnahmen und
zu erbringenden Nachweisen einzugrenzen. (Stellungnahme LfULG, 04.12.2024)

 Feststellung von Kontaminationen
Sollten während der Erd- und Tiefbauarbeiten Kontaminationen festgestellt (z. B.
erkennbar durch Unterschiede im Aussehen, Geruch oder der Beschaffenheit ge-
genüber dem Normalzustand) oder selbst verursacht werden, so sind diese unver-
züglich der zuständigen Behörde (Landratsamt Sächsische Schweiz-Osterzge-
birge, Referat Abfall/Boden/Altlasten) anzuzeigen.

In diesem Fall ist der Bauherr verpflichtet, die weitere Verfahrensweise mit der o.
g. zuständigen Behörde abzustimmen. Belastete Bereiche sind zwischenzeitlich
sofort so zu sichern, dass eine Ausbreitung der Kontamination wirksam verhindert
wird. (Stellungnahme LRA Sächsische Schweiz-Osterzgebirge, 05.12.2024)

 Zwischenlagerung von Boden
Vor Beginn der Bauarbeiten ist von der beanspruchten Fläche vorhandener
Oberboden (Mutterboden) abzuschieben, in Mieten zwischenzulagern und vor Ver-
nichtung, Vergeudung und Erosion zu schützen. Bei lang andauernden Bauarbei-
ten ist deshalb für eine schnelle Zwischenbegrünung der Miete mit geeigneten
Pflanzen zu sorgen.

Bodenaushub ist getrennt nach Unterboden und mineralischem Untergrund zu er-
fassen und in Mieten zwischenzulagern. Die unterschiedlichen Bodenschichten
dürfen nicht vermischt werden. Boden soll möglichst wieder vor Ort verwendet wer-
den.

 Maßnahme zur Abfallentsorgung
Gemäß § 7 Abs. 2 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind anfallende Abfälle, die
nicht vermieden werden können, vorrangig einer Verwertung zuzuführen. Nicht ver-
wertbare Abfälle sind gemäß § 15 KrWG zu beseitigen. Bei einer Verwertung ist
gemäß § 7 Abs. 3 KrWG ein besonderes Augenmerk auf die Schadlosigkeit der
Verwertung zu richten. Es darf insbesondere nicht zu einer Schadstoffanreicherung
im Wertstoffkreislauf kommen.
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Abfälle zur Beseitigung sind gemäß § 17 Abs. 1 KrWG dem öffentlich-rechtlichen
Entsorgungsträger anzudienen, soweit diese nicht durch eine der Abfallsatzungen
des öffentlich-rechtlichen Entsorgungsträgers von der Entsorgung ausgeschlossen
sind. Die aktuell gültigen Abfallsatzungen des Zweckverbandes Abfallwirtschaft
Oberes Elbtal (ZAOE) sind zu beachten. Bei der Entsorgung von gefährlichen Ab-
fällen sind die Vorgaben der Nachweisverordnung (NachwV) zu beachten.

 Wiederherstellung von Flächen
Die Flächeninanspruchnahme ist so gering als möglich zu halten. Beanspruchte
Flächen sind wiederherzustellen. Des Weiteren sind geländeregulierende Maßnah-
men erforderlich, die ein Abschwemmen von Boden, z. B. bei Starkregen, verhin-
dern. Zur Geländeregulierung und Baugrubenverfüllung vorgesehenes Material
muss die Vorsorgewerte der BBodSchV erfüllen.

Schutzmaßnahmen für den Wasserkreislauf, Hochwasserschutz
 Entwässerung über Regenrückhaltebecken und Grünflächen
Die Niederschlagsentwässerung erfolgt zum einen über ein Regenrückhaltebecken
(RRB), welches am Standort des ehemaligen Güllebeckens geplant ist. In einem Ent-
wässerungskonzept wurde feine Einstaumenge von insgesamt 1.330 m³ errechnet.
Das angestaute Wasser wird über eine schwimmergesteuerte Pumpe in die angren-
zend geplante Streuobstwiese eingeleitet werden uns diese somit bewässern.

Bei der Bewässerung ist auf eine gleichmäßige Beschickung zu achten, so dass keine
bestehenden Biotope oder Grundstücke Dritter durch den Abfluss beschädigt werden.
Dabei sind Aspekte wie Vorfeuchte, Frost- und Schneeschmelzperioden sowie die Ge-
ländetopografie zu berücksichtigen. (Stellungnahme LRA Sächsische Schweiz-
Osterzgebirge, Referat Gewässerschutz, 05.12.2024)

 Zielkonzept von Naturschutz und Landschaftspflege
für das Plangebiet

Das im Folgenden wiedergegebene Zielkonzept basiert auf:

 den allgemeinen Zielen und Grundsätzen von Naturschutz und Landschaftspflege,
wie sie in den §§ 1 und 2 des Bundesnaturschutzgesetzes aufgelistet sind, und

 dem B-Plan „Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich 1“

Für das B-Plangebiet lassen sich folgende Entwicklungsziele für Naturschutz und
Landschaftspflege ableiten:

1. Erhaltung und Entwicklung der biologischen Vielfalt durch

 Schutz, Pflege und Entwicklung vorhandener Lebensräume im Umfeld des B-
Plangebietes,

 Schaffung neuer Lebens- und Entwicklungsmöglichkeiten für die Pflanzen-
und Tierwelt;
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 Erhaltung unbebauter Flächen als Lebensgrundlage und Lebensraum für
Pflanzen und Tiere

 Erhaltung von Gehölzen als Lebensgrundlage und Lebensraum für Pflanzen
und Tiere;

2. Sicherung und Entwicklung des Landschaftsbildes durch

 optische Eingliederung der Bauflächen in die Landschaft durch umfassende
äußere Begrünung,

 größtmögliche Durchgrünung der Bauflächen;

3. Sicherung und Erhaltung des Bodens und seiner Funktion

 durch sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden,

 Schutz vor Erosion und Bodenverlagerungen

 Erhaltung und Reaktivierung unbebauter Flächen als Lebensgrundlage und
Lebensraum für Pflanzen und Tiere;

4. Schutz des Grundwassers durch

 Minimierung der Gefahren einer Grundwasserverunreinigung;

 Reduktion der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche Maß (Grundwas-
serneubildungsrate, Verfügbarkeit/Ressource);

5. Schutz des Oberflächengewässers Wiederitz durch

 Reduzierung der Einleitmenge des Niederschlagswassers in die Wiederitz
durch Rückhaltung im Plangebiet

 Schutzmaßnahmen im Zuge der Bauarbeiten gegen Auslaufen von gewässer-
gefährdenden Stoffen

6. Entwicklung ausgeglichener klimatischer Verhältnisse durch

 Vermeidung bzw. Einengung stofflicher Emissionen,

 Sicherung/ Herstellung begrünter Freiflächen,

 Beschattung versiegelter Flächen,

 starke Durch- und Eingrünung des gesamten Plangebietes.
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 Potenziell negative Wirkfaktoren und Maßnahmen zu deren
Vermeidung und Minimierung

In der folgenden Tabelle sind die möglichen negativen Wirkfaktoren und die dazuge-
hörigen Maßnahmen zur Vermeidung und Minimierung zusammengefasst.

Nr. Schutzgut Mögliche negative Wirkfakto-
ren

Maßnahmen zur Vermeidung
/ Minimierung

1 Fläche
Neuversiegelung durch Über-
bauung; mittlere Vorbelastung
durch anthropogene Überprä-
gung und Flächennutzung

Minimierung der Versiegelung
auf das unbedingt notwendige
Maß; Umsetzung grünordneri-
scher Maßnahmen

2 Mensch
Immissionen / Lärm

Wohnen

Lärmemissionen durch Verkehr
und Gewerbebetrieb

Unter Beachtung der Vorbelas-
tung Beeinträchtigung der an-
grenzenden und östlich befindli-
chen Wohnbebauung durch Lie-
ferverkehr sowie durch Betrieb
der Gewerbefläche.

Erhaltung vorhandener Gehölz-
strukturen im Osten (Streuobst-
wiese)

Großzügige Eingrünung des
Gewerbegebiets (Ergänzung +
Neuanlage Streuobstwiese,
Trockengebüsch)

Festsetzung Emissionskontin-
gente LEK nach DIN 45691

3 Arten und Biotope
Naturnähe

Lebensraum

Vernetzung

B-Plangebiet ist durch Nutzung
überformt und vorbelastet;
geschütztes Biotop Streuobst-
wiese wird erhalten

Verlust von Grünland- und Suk-
zessionsflächen, Einzelgehöl-
zen, Höhlungen durch Gebäu-
deabbruch (gebäude-/höhlen-
brütende Arten), Verlust von
Haufwerken (Material- und
Schutthaufen)

Wertvolle Gehölzbestände der
Streuobstwiese bleiben erhalten

Erhalt + Ergänzung der beste-
henden Streuobstwiese, An-
lage einer weiteren Streuobst-
wiese, weiterer Gehölze (Tro-
ckengebüsch)

Prüfung artenschutzrechtliche
Belange vor Fällung,
schnelle Wiederbegrünung
nicht überbauter Flächen,
rasche Umsetzung der Kom-
pensationsmaßnahmen (Erhalt
+ Neunanlage Streuobstwiese,
Totholzhaufen und Steinriegel,
Nistkästen),

keine

4 Boden
Substrat, Archivfunktion,
biotisches Ertragspoten-
zial, Wasserspeicherver-
mögen, Filterfunktion, Bo-
denschichtung, Erosions-
gefährdung

Versiegelung durch Bebauung,
Verlagerung von Bodenschich-
ten, Erosion

Minimierung der Versiegelung
auf das unbedingt notwendige
Maß;
Wiederherstellung von Arbeits-
bereichen,
Umsetzung Schutzmaßnahmen
für den Boden
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Nr. Schutzgut Mögliche negative Wirkfakto-
ren

Maßnahmen zur Vermeidung
/ Minimierung

Umsetzung grünordnerischer
Maßnahmen

5 Wasser
Oberflächengewässer

Grundwasser

Einleitung des Niederschlags-
wassers in Oberflächengewäs-
ser (Wiederitz); Anstieg der
Hochwassergefahr

Schutzfunktion der Grundwas-
serüberdeckung wird für den
Geltungsbereich mit gering bis
mittel bewertet
→ v.a. während der Bauzeit er-
höhte Gefahr ggü. eindringen-
den Schadstoffen, Reduktion
der Grundwassermenge durch
zusätzliche Versiegelung

Rückhaltung von Nieder-
schlagswasser auf unversiegel-
ten Freiflächen (Grünland /
Streuobstwiese) und in Rück-
haltebecken,
Reduzierung der Einleitmengen

Einhaltung der gesetzlichen
Vorschriften im Zuge der Bau-
ausführung,
Minimierung der Versiegelung
durch wasserdurchlässige Be-
läge

6 Luft / Klima
Frisch- bzw. Kaltluftentste-
hung

Kaltluftabfluss

Verringerung der Kaltluftentste-
hungsfläche mit geringer Be-
deutung für umliegende Sied-
lungsbereiche,
aufgrund Neuversiegelung häu-
figer verstärkte Aufheizung des
Plangebietes

weniger Kaltluft kann abfließen

Minimierung der Versiegelung
auf das unbedingt notwendige
Maß; Umsetzung grünordneri-
scher Maßnahmen im Gel-
tungsbereich (Erhalt + Neuan-
lage von Streuobstwiesen, Tro-
ckengebüsch)

Unerhebliche Beeinflussung
der umliegenden Siedlungsge-
biete

7 Landschaftsbild
Einbindung

Eigenart / Strukturvielfalt

Erholungseignung

Leichte Veränderung des Land-
schaftsbildes durch Bebauung,
aber Vorbelastung durch beste-
hende Versiegelung / Bebauung
im Geltungsbereich + benach-
barten Arealen

Keine / unerhebliche

Keine / unerhebliche

Umsetzung grünordnerischer
Maßnahmen im Geltungsbe-
reich (Erhalt + Neuanlage von
Streuobstwiesen, Trockenge-
büsch)

keine

keine

8 Kultur- und sonstige
Sachgüter
Denkmale

Sachgüter

keine

keine

keine

keine

9 Wechselwirkungen



Umweltbericht
zum Bebauungsplan „Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich 1“ Seite 44

Anpassung der Planung und Maßnahmen

Stand
17.02.2026

Nr. Schutzgut Mögliche negative Wirkfakto-
ren

Maßnahmen zur Vermeidung
/ Minimierung

Wechselwirkungen zw.
den Schutzgütern

Mit Umsetzung der Planung
werden keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die Wechselwir-
kungen erwartet.

s.o. einzelne Schutzgüter

Tabelle 5 Negative Wirkfaktoren in Gegenüberstellung der
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen

Die in der oben aufgeführten Tabelle genannten grünordnerischen Maßnahmen zur
Verminderung negativer Auswirkungen im B-Plangebiet sind durch grünordnerische
Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert und sind in die weitere Planung zu integ-
rieren.

 Kompensationsmaßnahmen
Durch die Neuversiegelung gehen natürliche Bodenfunktionen innerhalb des Gel-
tungsbereichs verloren. Diese sind in der Regel bei Unvermeidbarkeit des Vorhabens
möglichst vorrangig durch Entsiegelung in gleichem Umfang auszugleichen. Flächen
für Entsiegelungsmaßnahmen stehen derzeit nicht zur Verfügung. Allerdings sind die
als Gewerbegebiet geplanten Flächen bereits überwiegend versiegelt und stark vor-
belastet, so dass die Bodenfunktionen in diesem Areal als bereits erheblich einge-
schränkt und die Schichtung als stark verändert betrachtet werden kann.

Laut Stellungnahme des LRA Sächsische Schweiz-Osterzgebirge vom 05.12.2024
wird die Nachnutzung und Wiederbelebung des Standortes begrüßt.

Dennoch erfolgen eine weitere Neuversiegelung und der Verlust von Vegetation und
unversiegelten Flächen. Zudem gehen Lebensräume für Tiere unweigerlich verloren.
Daher werden neben den Schutz-, vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen weitere
Maßnahmen zur Eingriffskompensation auf den an das geplante Gewerbegebiet an-
grenzenden Flächen innerhalb der Geltungsgrenzen vorgesehen.

Im Vorfeld wurden bereits Artenschutzmaßnahmen umgesetzt, die als Ökopunkte an-
gerechnet werden (s. Kapitel 6.2). Dabei handelt es sich um die Anlage eines Stein-
riegels etwa 400 m² Größe (100m x 4m x 1m (L x B x H)) entlang der Südgrenze des
Geltungsbereichs und um die Pflanzung eines Trockengebüsches im zentralen Gel-
tungsbereich auf dem Flurstück 43/8.

 Der Steinriegelsoll aus Gestein unterschiedlicher Größe und eingearbeiteten Stamm-
stücken bestehen. Das Gesteinsmaterial hat aus dem Herkunftsgebiet des Vorhabens
zu stammen. Der Boden unterhalb der Struktur sowie im angrenzenden Bereich ist vor
der Anlage aufzulockern und der Steinriegel in Teilbereich von Vegetation und Be-
wuchs freizuhalten.

Zusätzlich wird die bestehende Streuobstwiese durch weitere Obstbäume ergänzt, um
die bereits abgängigen Altbäume zu ersetzen. Allerdings werden letztere als Totholz-
bestand auf der Fläche belassen, um xylobionten Käfern oder Reptilien als Lebens-
raum zu dienen. Auf dem intensiv genutzten Grünland des Flurstücks 43/8 wird auf ca.
2,2 ha eine weitere Streuobstwiese gepflanzt.
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Die Streuobstwiesen sind entsprechend zu entwickeln, zu pflegen und auf Dauer zu
erhalten. Dazu sind standortgerechte, hochstämmige und fruchttragende Obstbäume
(gemäß Pflanzenliste 1) vorzunehmen. Somit entsteht eine hochwertige Biotopfläche,
die zugleich der Eingrünung dient.

Die genannten Maßnahmen dienen sowohl dem Biotop- und Artenschutz als auch der
Aufwertung des Landschaftsbildes und stehen aufgrund der Lage innerhalb des Gel-
tungsbereiches und der Nachbarschaft zum geplanten Gewerbegebiet im räumlichen
und funktionalen Zusammenhang im Sinne des BNatSchG.

Negative Beeinträchtigungen auf die Naturgüter können nach Ausschöpfung der grün-
ordnerischen Maßnahmen innerhalb des Geltungsbereichs vollständig kompensiert
werden.

.
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6 Gesamtbilanzierung Eingriff – Kompensation 
(Ausgleich / Ersatz)

 Bewertung und Einordnung der Biotoptypen
Zum Nachweis der Kompensation der Eingriffe durch die geplanten Baumaßnahmen
wird die „Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen“ (SMUL 2009) zu Grunde gelegt. Ein Vergleich hinsichtlich der Bi-
otopwerte erfolgte mit deren Überarbeitung aus dem Jahr 2017 (Froelich & Sporbeck).

In der nachfolgenden Tabelle sind die Bedeutungsklassen der Biotope entsprechend
ihres Biotopwertes aufgelistet.

Ordinale Bedeutungsklassen (5-stufige Skala) Biotopwert

geringe Bedeutung 0 - 6

nachrangige Bedeutung 7 - 12

mittlere Bedeutung 13 - 18

hohe Bedeutung 19 - 24

sehr hohe Bedeutung 25 - 30

Tabelle 6 Bewertungsgrundlage für Biotoptypen

6.1.1 Biotoptypwerte (Bestand)
Wie in Kapitel 3.4.1 bereits erwähnt erfolgt die Einordnung der Biotope nach der
„Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen“ (SMUL 2009).

Dementsprechend wurden die genannte Streuobstwiese aufgrund ihres schlechten
Zustands zwar nur mit 20 Werteinheiten (WE) anstatt 25 WE zugewiesen. Jedoch be-
sitzt sie damit immer noch einen hohen Biotopwert.

Das intensiv genutzte Dauergrünland frischer Standorte ist für den Arten- und Bio-
topschutz ist mit 12 WE nur von nachrangiger Bedeutung. gleiches gilt für die nicht
oder nur teilversiegelten Flächen des auf dem Betriebshof. Diese zeigen teilweise ru-
derale Vegetation, teilweise, nackten Erdboden sowie partiell Pioniergehölze. Sie wur-
den mit 10 WE zwischen baumloser Sukzessionsfläche und Vorwaldstadium einge-
ordnet.

Das restliche Betriebsgelände ist mit 0 WE vollversiegelt und für den Arten- und Bio-
topschutz ohne Bedeutung.

In der nachfolgenden Tabelle sind die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen als
Ausgangszustand mit den entsprechenden Wertpunkten nach Handlungsanleitung
(SMUL 2009) aufgelistet.
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Biotopcode
Zifferncode nach Biotopty-
penliste für Sachsen (2004)

Bezeichnung Biotopwert

Grünland

06.03.100 intensiv genutztes Dauergrünland feuch-
ter Standorte 12

Siedlung, Infrastruktur, Grün- und Verkehrsflächen, anthropogen genutzte Son-
derflächen

11.04.100
Platz vollversiegelt; hier versiegelte Flä-
chen des ehemaligen landwirtschaftli-
chen Betriebshofs

0

---

Sukzessionsfläche, z.T. vegetationslos
oder baumlos, partiell Bäume Mittel-
wert aus: Vorwaldstadium (17 WE) und
Sukzessionsfläche ohne Vegetation (0-
4 WE) = 10 WE

10

04.06.700 Ablassstelle, Güllebecken, Spülbecken 0

Tabelle 7 Biotoptypenliste Bestand mit Biotopwert

6.1.2 Biotoptypwerte (Planung)
Die bereits versiegelten Flächen mit dem Ausgangs- bzw. Bestandswert (BW) 0 wer-
den nach der GRZ von 0,8 für 80% der gesamten Gewerbefläche ebenfalls mit 0 Wer-
teinheiten (WE) eingeordnet. Die verbleibenden 20% werden dem Mittelwert eines
Verkehrsbegleitgrüns (3-9WE) mit 6 WE zugeteilt und erhalten somit eine Aufwertung.

Das Prinzip der 80% als vollversiegelte Gewerbefläche mit 0 WE und 20% als Ver-
kehrsbegleitgrün mit 6 WE wird auch auf die Bestandsbiotop der Sukzessionsfläche
und des intensiv genutzten Dauergrünlands angewendet. Das ehemalige Güllebecken
wird als naturferner Speicher / RRB mit 12 WE in der Planung bewertet und erfährt
dadurch ebenfalls eine Aufwertung.

Die weiteren Flächen des Geltungsbereichs dienen der Kompensation der Neuversie-
gelung sowie der weiteren Standortverbesserung. Da die bestehende Streuobstwiese
mit abgängigen Bäumen (20WE) mit weiteren Neupflanzungen und Totholzhaufen er-
gänzt wird, erfährt sie eine Wertsteigerung, so dass diesem Biotop in der Planung
25WE zugeteilt werden.

Vorab wurden bereits zwei Biotope für den Arten- und Biotopschutz angelegt, die als
Ökopunkte angerechnet werden. Für sie wurde kein Ausgangsbiotop zugrunde gelegt,
um der hohen Bedeutung der Biotope mit den vollen Planwerten gerecht zu werden.
Bei den Biotopen handelt es sich zum einen um die Anlage eines Steinriegels für In-
sekten und Reptilien im Süden der Streuobstwiese. Dieser wurde nach der Handlungs-
empfehlung als Steinrücken mit 18WE eingeordnet. Das zweite Biotop ist ein Trocken-
gebüsch auf dem Hochpunkt des Geländes, welches mit 21 WE bewertet wurde.

Auf den verbleibenden rund 2,2 ha intensiv genutzten Dauergrünlands (BW = 12 WE)
wird eine weitere Streuobstwiese mit dem Planwert von 22 WE angelegt.
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In der nachfolgenden Tabelle sind die geplanten Biotope mit Code und Werteinheiten
gemäß Handlungsempfehlung (SMUL 2009) aufgeführt.

Biotopcode
Zifferncode nach Biotopty-
penliste für Sachsen (2004)

Bezeichnung Biotopwert

Stillgewässer

04.06.100 / 04.06.300 naturferner Speicher / naturfernes Rück-
haltebecken 12

Baumgruppen, Hecken, Gebüsche

02.01.400 Trockengebüsch
(Anrechnung von Ökopunkten) 21

Magerrasen, Felsfluren, Zwergstrauchheiden

09.07.200
Steinrücken; hier Steinriegel für Insekten
und Reptilien im Süden der Streuobst-
wiese (Anrechnung von Ökopunkten)

18

Siedlung, Infrastruktur, Grün- und Verkehrsflächen, anthropogen genutzte Son-
derflächen

10.03.000 Streuobstwiese
(Neuanlage auf Grünland) 22

10.03.000 Streuobstwiese
(Erhalt + Ergänzung Bestand) 25

11.04.100
Gewerbegebiet und gewerbliche Son-
dernutzung (hier: GRZ  0,8 = 80% als
Platz vollversiegelt 0WE)

0

---
Verkehrsbegleitgrün (hier GRZ 0,2
(20% der Gewerbefläche) Mittelwert: 3-
9WE, hier: 6 WE)

6

Tabelle 8 Biotoptypenliste Planung mit Biotopwert

6.1.3 Funktionsminderung, -verluste und -aufwertung
Zur Ermittlung der Funktionsminderungen- und -verluste, welche zuzüglich zur Biotop-
betrachtung auch die unterschiedlichen Funktionen des Naturhaushaltes berücksich-
tigen, wurde sich auf die Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Freistaat Sachsen aus dem Jahr 2009 bezogen. Die nachfolgende Ta-
belle zeigt diese Funktionen und ihre Zuordnung nach den Schutzgütern:

Funktionen Schutzgut-
zuordnung

Typ I: Biotoptypenbezogene Funktionen (F1-2)

1 Lebensraumfunktion:
Fähigkeit von Landschaftsteilen, Arten und Lebensgemeinschaften Lebensstätten
zu bieten, so dass das Überleben der Arten bzw. Lebensgemeinschaften entspre-
chend der charakteristischen naturräumlichen Ausstattung gewährleistet ist.

Arten und
Biotope
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Funktionen Schutzgut-
zuordnung

2 Immissionsschutzfunktion:
Fähigkeit von Landschaftsteilen, aufgrund ihrer Vegetationsstruktur, Luftschad-
stoffe auszufiltern und festzuhalten oder durch pflanzlichen Gasaustausch in ihrer
Konzentration zu verdünnen (=Luftregenerationsfunktion)

Klima

Typ II: Auf Grundflächen beziehbare, nicht biotoptypenbezogene Funktionen (F 3-8)

3 Biotische Ertragsfunktion:
Fähigkeit von Landschaftsteilen, aufgrund der natürlichen Bodenfruchtbarkeit die
Produktion von Biomasse und die nach-haltige Nutzung zur Erzeugung gesunder
Nahrungsmittel unter Minimierung zusätzlicher Energiezufuhr zu ermöglichen.

Boden

4 Biotopentwicklungsfunktion:
Fähigkeit von Landschaftsteilen, primär aufgrund ihres Bodens potenzielle Lebens-
stätten für Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen zu bieten; sekundär beteiligt sind
weitere Standortsfaktoren, insbesondere klimatische Gegebenheiten.

Boden

5 Archivfunktion:
Fähigkeit von Landschaftsteilen, mittels ihres Bodens pedologische, geomorpholo-
gische oder kulturhistorische Entwicklungen zu dokumentieren (landschaftsge-
schichtliche Urkunde). Zu unterscheiden sind naturgeschichtlich und kulturge-
schichtlich bedeutsame Böden.

Boden

6 Retentionsfunktion:
Fähigkeit von Landschaftsteilen, meist linearen Auen, aufgrund von Reliefbedin-
gungen, Vegetationsstruktur und Bodenverhältnissen Oberflächenwasser in Auen
(Überschwemmungsgebieten) zurückzuhalten und damit zu ausgeglichenen Ab-
flussverhältnissen in Fließgewässern (ggf. auch zur Grundwassererneuerung) bei-
zutragen. Dazu gehört auch die temporäre Rückhaltung von über die Bodenober-
fläche getretenem Grund- und Druckwasser.

Wasser

7 Grundwasserschutzfunktion:
Fähigkeit von Landschaftsteilen, insbes. des Bodens in seiner Eigenschaft als Teil
der Deckschicht, mit dem Sickerwasser transportierte Stoffe durch mechanische
Vorgänge sowie physikalische oder chemische Prozesse möglichst dauerhaft von
einer Untergrundpassage auszuschließen. Gleichbedeutend damit ist die Fähigkeit
des Bodens, zum Schutz des Grund-wassers beizutragen.

Wasser

8 Bioklimatische Ausgleichsfunktion:
Fähigkeit von Landschaftsteilen, während austauscharmer Wetterlagen aufgrund
ihrer Vegetationsstruktur, ihrer Bodenfeuchte und ggf. ihres Reliefs wirksam durch
Entstehung und Transport von Kalt- oder Frischluft zur Verbesserung bioklimati-
scher Zustände und zur Entstehung von Luftaustauschprozessen beizutragen;
über diese Austauschprozesse ist neben einer Beeinflussung der Temperatur und
Feuchte der Luft zugleich eine Veränderung lufthygienischer Zustände, d.h. der
Luftqualität, möglich.

Klima

Typ III: Nicht auf Grundflächen beziehbare Funktionen (F 9-11)

9 Verbundfunktion:
Fähigkeit von Landschaftsteilen, den Individuenaustausch von Arten verschiedener
(Teil-)Populationen zwischen (Teil-) Lebensräumen Lebensstätten zu bieten und
durch Gen-Austausch ein Überleben im natürlichen Verbreitungsgebiet zu sichern
oder die Voraussetzungen für eine Wiederbesiedlung zu bieten.

Arten und
Biotope
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Funktionen Schutzgut-
zuordnung

10 Ästhetische Funktion:
Fähigkeit der Landschaft, aufgrund eines ästhetisch ansprechenden Landschafts-
bildes (Eigenart, Vielfalt, Schönheit) eine Voraussetzung für die körperliche und
geistige Regeneration des Menschen zu bieten.

Land-
schaftsbild

11 Rekreative Funktion:
Fähigkeit von Landschaftsräumen, aufgrund der Ausstattung, Erreichbarkeit und
Betretbarkeit zur ruhigen landschaftsbezogenen Erholung des Menschen in Natur
und Landschaft beizutragen.

Land-
schaftsbild

Tabelle 9 Auswahl und Definition relevanter Funktionen des Naturhaushalts
(Anlage A2 Handlungsempfehlung, SMUL 2009)

Funktionsverluste

Nach Anlage A 13 der Handlungsempfehlung 2009 sind Funktionsminderungen oder
-verluste des Naturhaushaltes in der Eingriffsbilanzierung mit einzukalkulieren. Dies
erfolgt mittels sogenannter Funktionsminderungsfaktoren, welche die Bedeutung ei-
nes Landschaftsausschnitts (hier: B-Plangebiet) für die jeweils betrachtete Naturhaus-
haltsfunktion widerspiegeln.

Die Bedeutung der jeweiligen Funktion wird in drei Stufen eingeteilt (Stufe I bis Stufe
III). Geht eine Funktion vollständig verloren, kommt es zu einem Funktionsverlust. Die
Faktoren hierfür sind folglich höher angesetzt.

Die Einstufung der Faktoren erfolgt in Anlehnung an die Tabellen A 13.1 bis 13.8 der
Handlungsempfehlung 2009. Aufgrund der insgesamt geringen Wertigkeit des B-Plan-
gebiets kommen lediglich die Faktoren der Stufe I zum Tragen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die relevanten Funktionen sowie die verwendeten
Faktoren zur Einordnung des betrachteten B-Plangebiets dargestellt:

Kennzahl
(nach Anlage A13,
SMUL 2009)

Bezeichnung des Funktionsele-
ments
(nach Anlage A 13, SMUL 2009)

Funktionsverlustfaktor zur
Einordnung des B-Plangebiets
(nach den Anlagen A 13.1-13.8, SMUL 2009)

A 13.3 Biotische Ertragsfunktion 0,5

A 13.7 Grundwasserschutzfunktion 1,0

A 13.8 Bioklimatische Ausgleichsfunktion 1,0

Tabelle 10 relevante Naturhaushaltsfunktionen im Plangebiet - Funktionsverluste

Mit der Umsetzung des Vorhabens wurden für den Eingriff nur Funktionsverluste an-
gerechnet somit eine entsprechende Einordnung des B-Plangebiets vorgenommen.
Die Einordnung für die jeweilige Naturhaushaltsfunktion wird wie folgt begründet:

A 13.3. Biotische Ertragsfunktion
Laut dem Geoportal Sachsen bewegen sich die die Grundzahlen innerhalb des Plan-
gebiets im bereits versiegelten nordwestlichen Areal bei 51-70 (mittel) und im Grün-
landbereich des südlichen und östlichen Bereichs zwischen 21 und 40 (gering). Die
Ackerzahl liegt bei 23-39 im Süden und bei 46-62 im Norden des Plangebiets.
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Nach der Handlungsempfehlung ist das Gebiet folglich den Stufe I bis II zuzuordnen.
Um dem Ertragsverlust trotz der bereits bestehenden Versiegelung der für die Land-
wirtschaft hochwertigsten Böden Rechnung zu tragen, wurde der unterste Werte der
Stufe II für die Bilanzierung des Verlustfaktors angesetzt. Dieser beträgt 0,5.

Die Funktionsminderung betrifft die Fläche des Grünlands nahe des ehemaligen Be-
triebshofes und umfasst 4.295 m².

A 13.7 Grundwasserschutzfunktion
Die Schutzfunktion der das Grundwasser überdeckenden Bodenschichten wird im
Plangebiet überwiegend als mittel, im nördlichen Bereich sogar als gering eingestuft.
Auch die Filter- und Puffereigenschaft ist im geringen bis mittleren Bereich. Bei gleich-
zeitiger hoher Durchlässigkeit der Böden wird die Grundwassergefährdung als ver-
gleichsweise hoch eingeschätzt.

Die Bedeutung des Bodens fällt dadurch jedoch nur als mittel aus. Nach der Hand-
lungsempfehlung wird das Gebiet somit der Stufe I (= mittlere Bedeutung für die
Grundwasserschutzfunktion) zugeordnet.

Der Faktor für den Funktionsverlust beträgt 1,0. Dieser Faktor wird für die Fläche der
Neuversiegelung durch das Gewerbegebiet mit 11.290 m² angesetzt.

A 13.8 Bioklimatische Ausgleichsfunktion
Die Funktionsminderung der Bioklimatischen Ausgleichsfunktion wird mit dem Faktor
1,0 angesetzt. Durch das geplante Gewerbegebiet mit einer Grundzahl GRZ von 0,8
kommt es zu einer deutlichen Versiegelung weiterer Flächen des Geltungsbereichs.
Neben dem Grünland fallen auch Gehölze durch die Überbauung weg.

Dies hat zwar einen kleinen Einfluss auf das Mikroklima, jedoch besitzt das Plangebiet
nur eine mittlere Bedeutung für die Bioklimatische Ausgleichsfunktion, da es keinen
relevanten Bezug zu Siedlungsflächen hat. Es wird somit der Stufe I der Ermittlungs-
tabelle nach Handlungsempfehlung zugewiesen.

Der Verlustfaktor beträgt somit 1,0. Dieser wird wie bei A 13.7 der Fläche mit Neuver-
siegelung durch das Gewerbegebiet angesetzt. Dieses Areal umfasst 11.290 m².

Funktionsverluste

Im Zuge der Planung sind neben dem Gewerbegebiet der Erhalt bzw. die Ergänzung
der bestehenden sowie die Anlage einer neuen Streuobstwiese vorgesehen. Mit der
bereits erfolgten Installation eines Steinriegels im südlichen Geltungsbereich und der
Pflanzung eines Trockengebüsches werden Ökopunkte angerechnet.

Diese Anrechnung wurde durch die UNB des LRA Sächsische Schweiz-Osterzgebirge
anerkannt (Stellungnahme vom 31.01.2024).

Die genannten hochwertigen Biotope führen zu einer Aufwertung von Funktionen des
Naturhaushalts und spielen eine wichtige Rolle für den Arten- und Biotopschutz. Daher
werden für diese gemäß der Handlungsempfehlung (SMUL, 2009) sogenannte Bio-
topaufwertungsfaktoren hinzugezogen. Auch diese sind je Funktionsraum (FR) und
Bedeutung mit entsprechenden Faktoren belegt.

Folgende Funktionen mit Faktoren wurden dabei berücksichtigt:
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Funktions-
raumnummer
(nach Kapitel
5.2.1, SMUL 2009)

Funktionsbezeichnung
(nach Anlage A 13, SMUL 2009)

Funktionsaufwertungsfaktor zur
Einordnung des B-Plangebiets
(nach den Anlagen A 13.1-13.8, SMUL 2009)

FR1 Biotopentwicklungsfunktion 1,0

FR2 Spezifische Lebensraumfunktion 1,5

FR3 Ästhetische Funktion 0,5

Tabelle 11 relevante Naturhaushaltsfunktionen im Plangebiet - Funktionsaufwertung

Die genannten aufwertenden Funktionen werden folgendermaßen begründet:

Biotopentwicklungsfunktion (FR1)
Im Zuge der Grünordnerischen Festsetzungen wird die bestehende Streuobstwiese
im Nordosten des Geltungsbereiches erhalten und durch die Pflanzung weiterer Obst-
bäume auf einer Fläche von 2.045 m² (von 3.445 m²) ergänzt. Zudem werden abgän-
gige Altbäume erhalten bzw. zu Totholzhaufen umfunktioniert, so dass auf dieser Flä-
che neue Biotope entstehen.

Auf dem vorhandenen intensiv genutzten Grünland wird eine weitere Streuobstwiese
angelegt und mit standortgerechten und gebietsheimischen Baumarten entwickelt und
das zugrundeliegende Grünland extensiv gepflegt und bewirtschaftet. Ebenfalls auf
dem Grünland wurde auf dem Geländehochpunkt bereits ein Trockengebüsch als wei-
teres „Gehölz-Biotop“ gepflanzt. Als „Fels-Biotop“ entstand im südlichen Plangebiet
ein Steinriegel, der ein weiteres und andersartiges landschaftliches Strukturelement
darstellt.

Da in der Umgebung bereits Streuobstwiesen sowie hochwertige Einzelbäume und
Gehölzstrukturen bestehen, werden die neu angelegten „Gehölz-Biotope“ innerhalb
des Geltungsbereichs als Ergänzung gewertet.

Gemeinsam mit dem Steinriegel im Süden werden sie dem Faktor 1,0 als mittlere Stufe
zwischen 0,5 und 1,5 honoriert (vgl. Handlungsempfehlung, SMUL 2009, Kapitel
5.2.2.2 und Kapitel 6.2.2). Der Faktor 1,0 wird auf die Flächen der neu angelegten
Streuobstwiese, des Trockengebüsches, des Steinriegels sowie auf die 2.045 m² der
bestehenden Streuobstwiese mit einer Gesamtfläche von 26.854 m² angesetzt.

Hinweise: Die Anlage der Streuobstwiese wird nicht als Verlust für die Ertragsfunktion
angerechnet, da aus ihr ein Ertrag gewonnen werden kann.

Spezifische Lebensraumfunktion (FR2)
Mit der Umsetzung der grünordnerischen Maßnahmen werden im Zuge des Erhalts,
der Entwicklung und der Neuanlage von Biotopen auch Lebensräume geschaffen. Ne-
ben den bereits genannten Biotopen der Streuobstwiesen und des Trockengebüschs
sind auch der Steinriegel im südlichen Geltungsbereich sowie nochmals die Totholz-
haufen im nördlichen Plangebiet genannt werden.

Beide Strukturelemente sind auf den Flächen der Streuobstwiesen integriert und bil-
den somit ein Bindeglied zwischen den Gehölzen, dem Grünland und den umgeben-
den Landschaftsstrukturen. Für den Artenschutz sind diese zusammenhängenden Bi-
otope von sehr hohem Wert.
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Daher wurde für die Spezifische Lebensraumfunktion der höchste Faktor 1,5 (Hand-
lungsempfehlung, SMUL 2009) verwendet und ebenfalls auf die Fläche der Neuanlage
der Streuobstwiesen, dem Trockengebüsch sowie den 2.045 m² der bestehenden
Streuobstwiese angesetzt. Die Fläche beträgt 26.854 m².

Ästhetische Funktion (FR2)
Der bisherige Standort besteht neben den Gebäuden und versiegelten Flächen des
Landwirtschaftshofs aus Sukzessionsflächen mit vegetationslosen Rohböden, Ru-
deralvegetation und Pioniergehölzen, einer Streuobstwiese mit vereinzelt bereits ab-
gängigen Bäumen sowie einer intensiv genutzten Grünlandfläche. Das Landschafts-
bild wird demnach als gering bis nachrangig eingestuft.

Durch die Anlage und Ergänzung von weiteren Biotopen werden zum einen die unver-
siegelten Flächen stärker Struktureiert, zum anderen wird das geplante Gewerbege-
biet eingegrünt und das Landschaftsbild somit aufgewertet. Da sich in der nahen Um-
gebung jedoch bereits zahlreiche Gehölzstrukturen sowie ein großes Waldgebiet be-
finden wird die Ästhetische Funktion mit dem geringsten Faktor 0,5 zugewiesen und
auf die Fläche der neu angelegten bzw. noch anzulegenden Biotope angesetzt (ohne
vorhandene Streuobstwiese). Die Fläche umfasst 24.809 m².

 Bilanzierung
Eingriffsbilanzierung

Tabelle 12 Übersicht der Eingriffsbilanzierung
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Ausgleichsbilanzierung

Tabelle 13 Bilanzierung der Kompensationsmaßnahmen im Geltungsbereich
(Grünordnung)

Zusammenfassend ergibt sich für das B-Plangebiet folgende Bilanz: Der Planungswert
ergibt zunächst ein Defizit von -100.158 Punkten. Das entspricht einem Verlust von
72%. Unter Berücksichtigung der in Kapitel 6.1.3 genannten Funktionsverluste erhöht
sich das Defizit auf -124.885 Punkte (90% Verlust).

Als Ausgleichsmaßnahme steht innerhalb des Geltungsbereichs die südlich an den
ehemaligen Landwirtschaftshof angrenzende intensiv genutzte Grünfläche zur Verfü-
gung. Auf dieser wird eine Streuobstweise angelegt. Des Weiteren wird die beste-
hende Streuobsteise durch weitere Bäume und Totholzhaufen ergänzt und somit auf-
gewertet. Zudem werden die bereits angelegten Biotope eines Steinriegels am Süd-
rand des Geltungsbereichs sowie eines Trockengebüsches im Zentrum des Plange-
biets als Ökopunkte angerechnet.

Daraus ergibt sich eine Aufwertung des Standorts, so dass den Funktionsverlusten
aus der Eingriffsbilanzierung Biotopaufwertungsfaktoren (s. Kapitel 6.1.3) gegenüber-
gestellt werden können. Der Gesamtwert des Komplexes aus Kompensationsmaß-
nahmen umfasst 323.945 WE. Der Wert des Plangebiets umfasst somit schließlich
199.059 Punkte (WE). Dies entspricht einer Steigerung um 143%.

Der Eingriff des Vorhabens kann folglich innerhalb des Geltungsbereichs vollständig
kompensiert werden.
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7 Zusammenfassung
Mit Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes „Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-
Wurgwitz - Teilbereich 1“sind unweigerlich Auswirkungen auf die Umwelt verbunden.
Hauptsächlich sind die Schutzgüter Boden- und Wasserhaushalt betroffen. Im Zuge
des Gebäudeabbruchs und der Entfernung von Gehölzen und Haufwerken aus ver-
schiedenen Materialien gehen auch potenzielle Brut- und Lebensstätten verschiede-
ner Tierarten verloren, so dass auch das Arten- und Biotoppotenzial betroffen ist.

Das Plangebiet liegt in einem potenziellen mit Radon kontaminierten Gebiet, so dass
bei der Neuanlage von Gebäuden ausgehobene Erdmassen untersucht und entspre-
chende Vorkehrungen für die Nachnutzung getroffen werden müssen.  Altlasten sind
nicht bekannt.

Der größte Teil des B-Plangebiets ist im Bestand bereits versiegelt und besteht aus
einem ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshof mit Gebäuden, Stellflächen und
einem Güllebecken. Dieses Areal wird durch Flächen verschiedener Sukzessionssta-
dien unterbrochen. Diese reichen von vegetationslosen Rohböden über grasige Ve-
getation bis zu Flächen mit Spontanaufwuchs aus Pioniergehölzen. Des Weiteren
grenzen südlich und östlich Sukzessionsflächen unterschiedlicher Entwicklungssta-
dien, eine intensiv genutzte Dauergrünlandfläche sowie eine Streuobstwiese an. Die
Streuobstwiese besteht partiell aus abgängigen Altbäumen, stellt jedoch insgesamt
das einzige hochwertige Biotop im Geltungsbereich dar.

Mit der Festsetzung der Fläche als Gewerbegebiet (GE) und einer Grundflächenzahl
von 0,8 GRZ (80% der Gesamtfläche) sollen maximal ca. 2,1 ha Gewerbefläche be-
baut werden können. Die weiteren 20% sind möglichst mit Gehölzen zu begrünen. Die
versiegelten Flächen sowie die daran angrenzenden Bereiche sind als vorbelastete
Böden mit einem hohen Anteil an anthropogenen Aufschüttungen und anderweitigen
Veränderungen zu werten.

Südlich des Geltungsbereichs liegt ein nach §2 SächsWaldG ausgewiesenes Wald-
gebiet. Das geplante Gewerbegebiet befindet sich nach § 25 Abs. 3 SächsWaldG in
ausreichendem Abstand von ≥ 30 m.

Im Bauumgriff sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, Baudenkmäler sowie
archäologischen Denkmäler vorhanden bzw. bekannt. Einziges gesetzlich geschütz-
tes Biotop innerhalb des Geltungsbereichs stellt die partiell abgängige Streuobstwiese
dar. Diese wird im Zuge der Grünordnung erhalten. Eine Beeinträchtigung der genann-
ten Gebiete, Objekte und Biotope besteht somit nicht.

Eine hohe bis sehr hohe Empfindlichkeit besteht für das Schutzgut Boden hinsichtlich
der Erodierbarkeit durch Wasser. Daher sind im Zuge der Baumaßnahmen sowie bei
der Entwässerung der Flächen entsprechende Vorkehrungen und Schutzmaßnahmen
zu treffen. Die Entwässerung des Gewerbegebietes erfolgt über ein RRB, welches aus
dem ehemaligen Güllebeckens entstehen soll. Über dieses erfolgt gedrosselt die Ent-
wässerung in die angrenzenden Grünflächen, wo das anfallende Niederschlagswas-
ser flächig versickern soll. Ein Entwässerungskonzept wurde erarbeitet.

Hinsichtlich der Lärmbelastung wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt in wel-
chem Orientierungswerte kontingentiert wurden. Unter Einhaltung dieser Schwellen-
werte zu Tages- und Nachtzeiten, können erheblich negative Auswirkungen auf die
unmittelbar angrenzenden Wohn- und Mischgebiete vermieden werden.
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Im Vorfeld der Planung wurde eine Arterfassung durchgeführt und dahingehend ein
Gutachten erstellt. Darin werden die bereits genannten potenziellen Vorkommen von
gebäudegebundenen Arten im Areal des ehemaligen Landwirtschaftshofs sowie wei-
tere Arten auf den angrenzenden Flächen benannt.

Weiterhin werden darin Empfehlungen für Schutz-, Vermeidungs- und Minderungs-
maßnahmen für den Artenschutz aufgeführt, die in Teilen in den grünordnerischen
Festsetzungen enthalten sind.

Das durch das geplante Gewerbegebiet resultierte Defizit an Wertpunkten, wird im
Zuge weiterer grünordnerischer Maßnahmen auf den benachbarten Grünflächen aus-
geglichen. Eine Maßnahmenfläche im Geltungsbereich des B-Plan beinhaltet die
Neupflanzung einer Streuobstwiese du eines Trockengebüsches. Die bestehende
Streuobstwiese im nördlichen Plangebiet soll auf einer Teilfläche durch weitere Obst-
bäume ergänzt werden. Abgängige Bäume werden als Totholzpyramiden oder -haufen
auf der Fläche gelagert und dienen als Lebensraum, z.B. für xylobionte Käfer, weitere
Insekten oder Reptilien.

Entlang der Südgrenze des Plangebiets wurde ein Steinriegel aus verschiedenen
Steingrößen mit Material aus dem Herkunftsgebiet des Planstandortes errichtet. Alle
Biotope sind entsprechen ihrer Ansprüche und Funktionen zu entwickeln und zu pfle-
gen. Weitere Kompensation für den Artenschutz sieht die Anbringung von Nisthilfen
und Fledermauskästen an Bäumen und Gebäuden vor. Ein Monitoring soll den Besatz
und die Annahme belegen.

Zum Nachweis der Kompensation der Eingriffe durch die geplanten Baumaßnahmen
wurde die „Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen“ (SMUL, 2009) verwendet. Darin werden für den Eingriff soge-
nannte Funktionsverluste und für die im Zuge der Grünordnung geplanten Kompensa-
tionsmaßnahmen sogenannte Aufwertungsfaktoren hinzugezogen und auf die betref-
fenden Teilflächen und Funktionsräume im Plangebiet angewendet.

Zusammenfassend ergibt die Bilanzierung für das Plangebiet eine Kompensation von
143% des Eingriffs mit einem Planwert des Geltungsbereichs von 199.059 Punkten.
Somit kann mithilfe der grünordnerischen Festsetzungen eine vollständige Kompen-
sation erfolgen und darüber hinaus ein Überschuss von 43% erzeugt werden.
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witz – Teilbereich 1“ (Stallanlagen) Vorentwurf 08/2014 vom 04.12.2024 und

 Stellungnahme des Landratsamtes Sächsische (LRA) Schweiz-Osterzgebirge zum
Bebauungsplan „Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz – Teilbereich 1“
der Großen Kreisstadt Freital vom 05.12.2024.
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Anlagen

Stand
17.02.2026

9 Anlagen
Anlage 1: Abbildung Bestandsbiotope vor Umsetzung des Vorhabens (für die Ein-

griffsbilanzierung)

Anlage 2:  Abbildung Planungsbiotope nach Umsetzung des Vorhabens (für die Bi-
lanzierung der Kompensationsmaßnahmen (s.a. B-Plan))
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Anlagen

Stand
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Anlage 1

Abbildung 17 Bestandsbiotope im Vorhabengebiet (Bilanzierung),
Karte erstellt durch LABG 07/2025
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Anlagen

Stand
17.02.2026

Anlage 2

Abbildung 18 Planungsbiotope im Vorhabengebiet (Bilanzierung),
Karte erstellt durch LABG 07/2025




