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1. Veranlassung

Der Stadtrat der Grof3en Kreisstadt Freital hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 18.04.2024
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz —
Teilbereich 1" beschlossen und damit das Planverfahren zur verbindlichen Regelung fur die

beabsichtigte bauliche Entwicklung stdlich der Zolimener Stral3e eingeleitet.

Bereits in der Sitzung des Stadtrates am 15.09.2022 wurde beschlossen, das gesamte Areal
des geplanten nachhaltigen Gewerbegebietes Wurgwitz in Teil-Bebauungsplanen zu
entwickeln.

Im Méarz 2025 wurde nach Abwagung der Stellungnahmen zum Vorentwurf des in Aufstellung
befindlichen Flachennutzungsplanes durch den Stadtrat der Grofien Kreisstadt Freital
beschlossen, die gewerbliche Entwicklung auf die Flachen sudlich der Zéllmener Stral3e zu
beschranken.

Gemal} Beschluss des Stadtrates vom 27.03.2025 sollen die bisher geplanten gewerblichen
Bauflachen in Wurgwitz nérdlich der Zollmener Strae planerisch nicht mehr im
Flachennutzungsplan enthalten sein. Der urspriingliche Aufstellungsbeschluss vom

15.09.2022 soll dementsprechend aufgehoben werden.

Der Grundstickseigentiimer und Vorhabentrager, die Firma Immobilien am Schacht GmbH,
hat die Einleitung des Planverfahrens fiir den 1. Teilbereich im Bereich der Flurstiicke 43/7
und 43/8 der Gemarkung Wurgwitz beantragt.

Diesem Antrag ist die Stadt gefolgt und der Bebauungsplan wird somit vorrangig die Flachen
einer ehemaligen Stallanlage Uberplanen. Mit dieser Uberplanung soll eine gewerbliche
Nachnutzung des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes und damit eine Uberplanung zu
Grol3teilen versiegelter und vorbelasteter Flachen erfolgen.

Dieses Plangebiet wird entsprechend den aktuellen planerischen Entwicklungsabsichten

somit die letzte neu entwickelte Gewerbeflache im Ortsteil Wurgwitz werden.

Die durchgefiihrte friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1
und 8§ 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) zur Gesamtfortschreibung FNP ist bereits
abgeschlossen.

Wesentliche Einwande gegen die Flachenentwicklung sudlich der Zollmener Stral3e gab es

nicht.
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Aktuell wird der Entwurf des FNP erarbeitet. Somit werden die Voraussetzungen erflllt, den
Bebauungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Absatz 3 Satz 1 BauGB zu filhren. Das
Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz
— Teilbereichl® ist im Vollverfahren mit Umweltprifung nach den Vorschriften des

Baugesetzbuches durchzufihren.

Fur den Vollzug des Bebauungsplanes ist vorgesehen, mit dem Vorhabentrager einen
entsprechenden stadtebaulichen Vertrag gemalR § 11 BauGB zur Ubernahme der

Planungskosten und zur Herstellung der erforderlichen ErschlieRungsanlagen abzuschlief3en.

2. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Zéllmener Strae und beinhaltet die urspriinglich
landwirtschaftlich genutzte Liegenschaft und die stidostlich daran anschlieRende bestehende
Grunflache.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamtgréf3e von ca. 5,5 ha
und umfaf3t die Flurstiicke 43/7 und 43/8 der Gemarkung Wurgwitz.

Flachenbilanz:

Geltungsbereich 55.431 m2 100 %
Gewerbegebiet (GE) 26.601 m2 47,99 %
private Grinflachen 28.255 m2 50,97 %

Flachen fir Ver- und Entsorgung
- Regenrickhaltebecken — RRB 575 m2 1,04 %
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Ubersichtsplan zur Lage des Plangebietes
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3. Stadtebauliches Konzept/Festsetzungen

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan zu treffenden planungsrechtlichen Festsetzungen

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

Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO.

Die geplante Gewerbeflache befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden

Gewerbeflachen und ist abgegrenzt von der Ortslage Wurgwitz.

Fur die Herstellung der stadtebaulichen Ordnung ist es somit ausreichend, die Festsetzungen

zur Art der baulichen Nutzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache und zur H6he zukiinftiger

baulicher Anlagen zu treffen.

In diesem Sinne wurde eine entsprechende Auswahl mit der vorliegenden Nutzungsschablone

getroffen.
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Bezlglich der zulassigen Art der baulichen Nutzung wurde die Festsetzung prazisiert, um
klarzustellen, dass Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungs-
energie oder Windenergie ausschlielich als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
zulassige sind. Diese Anlagen kénnen somit im Gewerbegebiet lediglich als untergeordnete
Anlagen in, an oder auf Dach- und AuBBenwandflachen bzw. als Erganzung auf Gewerbe-
flachen errichtet werden und zwar auch dann, wenn die erzeugte Energie vollstandig oder
Uberwiegend in das o6ffentliche Netz eingespeist wird. Dadurch ist gewahrleistet, dass im
Gewerbegebiet keine Solaranlagen oder Windkraftanlagen als ausschlie3liche Nutzung

errichtet werden kdnnen.

Die Festsetzung der maximalen Geb&udehthe orientiert sich grundsatzlich 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 zulassige Bauhdhe durch Anderung der Hohen-
festsetzung noch einmal zu begrenzen und damit eine absolute Bauhthe von 15,00 m nicht

zu Uberschreiten.

Die Festsetzung zur mdglichen Uberschreitung der Geb&udehohe ist auf betriebstechnisch
erforderliche Bauteile beschrankt.

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

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

Hohenfestsetzung auch auf diese erstreckt.

Die reale Gewerbeflache im Plangebiet beinhaltet ca. die Hélfte des Plangebietes; die
verbleibende Plangebietsflache ist als private Grunflache festgesetzt.

Zum Teil beinhalten diese Flachen bereits gesetzlich geschiitzte Biotope (Streuobstwiese) und
eine neu anzulegende Streuobstwiese, die gleichzeitig fur die Aufnahme anfallenden

Regenwassers vorgesehen ist.

Denkmalschutz

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein
archaologischer Relevanzbereich. Die archaologische Relevanz belegen archéaologische
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 archéologische Funde auftreten kdnnen, die nach Séachsischem
Denkmalschutzgesetz als geschiitzt gelten.
Die untere Denkmalschutzbehtrde weist auf die Anzeige- und Sicherungspflicht von
Bodenfunden gemaf § 20 SachsDSchG hin.

Immissionsschutz

Gemall Forderung des Landratsamtes Sdachsische Schweiz-Osterzgebirge wurde eine
Schalltechnische Begutachtung fiir das Planvorhaben vorgenommen.

Im Auftrag des Grundstlickseigentiimers 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 Gewerbelarmvorbelastung fur die gewerblich
nutzbare Flache innerhalb des Plangebietes Emissionshéchstwerte nach DIN 45691
kontingentiert.

Bei Einhaltung dieser Werte kann sichergestellt werden, dass Nachbarschaftskonflikte

vermieden werden.

Fur den Nachweis der Einhaltung der Larmkontingente ist der Antragsteller im baurechtlichen
oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren verantwortlich.

Eine entsprechende Festsetzung erfolgte in der Planzeichnung

Hinweise Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie

Das Plangebiet befindet sich in der radioaktiven Verdachtsflache Nr. 21 (Freital), Teilflache
Pesterwitz/Wurgwitz. Gegenwartig liegen dem Landesamt keine konkreten Anhaltspunkte

Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor.

In einem festgesetzten Radonvorsorgegebiet sind bei Neubau von Gebauden mit Aufenthalts-
raumen sowie an Arbeitsplatzen in Innenraumen zuséatzliche MaRnahmen 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 Broschire ,Radonschutzmal3nahmen — Planungshilfe fir Neu-
und Bestandsbauten“ zu entnehmen. Diese Broschire kann kostenlos aus dem Internet

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

Hinweise Sdchsisches Oberbergamt Freiberg

Aktiver Bergbau

Vom Betrieb des Steinbruches gehen Emissionen aus. Bei ggf. notwendigen
Immissionsprognosen zu Larm/Gerauschen und Staub, die fir Anlagen im vom
Bebauungsplan erfassten Gewerbegebiet notwendig werden, sind bei Immissionsorten, auf
die auch das Bergbauvorhaben wirkt, diese als Vorbelastungen zu bertcksichtigen.

Andere Auswirkungen durch das Bergbauvorhaben (z. B. Standsicherheit Flache
Bebauungsplan; relevante hydrogeologische Auswirkungen), die Nutzung ggf. einschrénken,
sind nicht gegeben.

Umgekehrt geht das Sachsische Oberbergamt davon aus, dass die Errichtung von Geb&uden
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 durchgefiihrt wurden. Im unmittelbaren Bereich des Bauvorhabens
sind jedoch nach den uns bekannten Unterlagen keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen
vorhanden, die Bergschaden oder andere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.

Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemaR § 4 der Polizeiverordnung
des Sachsischen Staatsministeriums fur Wirtschatft, Arbeit und Verkehr tber die Abwehr von
Gefahren aus unterirdischen Hohlraumen sowie Halden und Restldchern (Sachsische
Hohlraumverordnung — SachsHohlrvVO) vom 28. Februar 2022 (SachsGVBI. S. 187) das

Sachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.
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4, Erschliel3ung

Verkehrliche Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt direkt von der Zéllmener Stralie aus.

Entsprechende Ein- und Ausfahrten sind im Bebauungsplan markiert worden.

Die Zollmener Stral3e ist ein wichtiger Zubringer fur das uberdrtliche Verkehrsnetz mit der
nordlich befindlichen Bundesstralie B173 und der ebenfalls in unmittelbarer N&he befindlichen
Autobahnzufahrt zur BAB17.

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

Der kunftige ErschlielBungsverkehr fur das Gewerbegebiet soll fast ausschlief3lich — wie bei
dem bestehenden Gewerbegebiet - aus Richtung Nordosten iber die Anbindung der

Zollmener Stral3e an die S36 erfolgen.

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

Da im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes tiber mogliche Varianten insbesondere
bei der Trinkwasserversorgung und der Entwasserung in Abhangigkeit vom anzusiedelnden
Unternehmen zu entscheiden ist, wurde eine entsprechende Festsetzung in den Planteil unter
Festsetzungen zur ErschlieBung aufgenommen.

Fur die jeweilige Losung ist die Zustimmung der zustandigen Fachbehorden erforderlich.

Die Stadt Freital Gbernimmt hierfir keine Verantwortung ohne entsprechenden Nachweis einer

ordnungsgemaRen Wasserversorgung und Abwasserentsorgung.

Trinkwasserversorgung

In einer Variantenuntersuchung der Wasserversorgung WeiReritzgruppe GmbH wurden drei
Varianten der Trinkwasserversorgung der Gewerbestandorte siidlich der Zoéllmener Stral3e
untersucht.

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

Eiffage und das Gewerbegebiet (Grundstiick 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 Weil3eritzgruppe GmbH Freital ist ein Anschluss der geplanten
Gewerbeflachen und der benachbarten Firma Becker Umweltdienste GmbH an das 6ffentliche
Trinkwassernetz prinzipiell moglich.

Fur die notwendigen ErschlieBungsaufwendungen ist eine tberschlagliche Kostenermittlung
durch den Wasserversorgung vorgenommen worden.

Fir diese kostenpflichtige Investition ist zwischen dem Investor und der Wasserversorgung

WeilReritzgruppe GmbH ein entsprechender Vertrag abzuschliel3en.

Da im weiteren Verfahren eine endgtiltige Entscheidung zu den Varianten der Trinkwasser-
versorgung noch aussteht, wird zum gegenwartigen Zeitpunkt davon ausgegangen, dass fiir
die Versorgung des Gewerbegebietes eine Insellésung mit eigener Wasserversorgung
geschaffen werden muss. Fir diese Insellésung ist eine entsprechende wasserrechtliche

Erlaubnis zur Wasserentnahme aus einem Brunnen erforderlich.

Entwasserung

Im Rahmen des Planverfahrens wurden mit dem Abwasserbetrieb der Grof3en Kreisstadt
Freital mehrere Varianten fir den Anschluss an das offentliche Abwassernetz besprochen,

Uber die in der weiteren Planung endgiltig zu entscheiden ist.

Aus diesem Grund wird zunachst einmal von einer dezentralen Entwdsserung mittels
abflussloser Sammelgrube ausgegangen (Variante 1).

Als Variante 2 ist die Errichtung eines direkten Schmutzwasseranschlusses durch
Verlangerung der offentlichen Abwasseranlage in der Zollmener Strafle bis zum Baufeld
vorgesehen.

Als Variante 3 ist die Errichtung eines indirekten Schmutzwasseranschlusses durch
Verlangerung der offentlichen Abwasseranlage in der Zoéllmener Stral3e bis zum Graben
vorgesehen.

Fur die Umsetzung der Varianten 2 und 3 ist ein entsprechender Erschlielungsvertrag

zwischen dem Investor und dem Abwasserbetrieb Freital erforderlich.

Gegenwartig wird von einer dezentralen Entsorgung (ber eine abflusslose Grube
ausgegangen. Bei dieser Ldsung ist ein entsprechender Gewerbebetrieb mit wenig
Trinkwasserverbrauch ansiedelbar. Die maximale Schmutzwassermenge, die hier entsorgt

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

Schmutzwasser ausgeschlossen.

Regenentwasserung

Fur die Ableitung des anfallenden Regenwassers ist die Versickerung im Bereich der
festgesetzten privaten Griunflachen vorgesehen.
Die bestehenden Giillebehdlter der ehemaligen Landwirtschaftsanlage sollen als Regen-

rickhaltebecken fir eine entsprechende Rickhaltung sorgen.

Im Auftrag des Vorhabentragers wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet, bei dem die
Versickerungsmdglichkeiten in den angrenzenden Griinflachen untersucht worden sind.

Im Ergebnis der Untersuchungen wird fir die Regenentwéasserung des Standortes eine
vollstandige Versickerung auf den benachbarten Griinflachen vorgesehen.

Damit ist gewahrleistet, dass das gesamte anfallende Regenwasser vor Ort verbleibt und dem
naturlichen Wasserkreislauf zugefuhrt werden kann.

Auf der Grundlage der vorliegenden Stellungnahme sowie der Stellungnahme des
Abwasserbetriebes  Freital vom  24.10.2025 sind weitere  Erganzungen des
Entwasserungskonzeptes speziell zur Niederschlagswasserentwasserung durch das
Geologische Ingenieurbiro Andreas Benthin erforderlich geworden.

Die Erganzungen vom 02.01.2026 sind als Anlage 7 der Begriindung zum vorliegenden

Bebauungsplan beigefigt.

Die Erganzungen bericksichtigen alle diesbeziglichen Forderungen des Fachbereiches

Gewasserschutz sowie des Abwasserbetriebes Freital hinsichtlich der Regenentwasserung.

Mit der vorgesehenen dezentralen Regenwasserversickerung, bei gleichzeitig
vorgeschalteter, groRziigig bemessener Regenwasserriickhaltung, werden unter
Zugrundelegung des Nachhaltigkeitsprinzips die auf dem Gelande anfallenden Wasser dem
Grundwasserleiter zugeftihrt und somit kein Oberflachengewasser / Vorfluter zusatzlich
belastet.

Eine negative Beeinflussung abstromig vorhandener Siedlungsflichen (Abstand zur nachsten

Bebauung 200 m) ist damit ausgeschlossen.
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Die Berechnung wurde fir ein 5jahriges wiederkehrendes Starkregenereignis durchgefiihrt.

Bei Volleinstau ergibt sich ein Rickstauvolumen von etwa 1.330 m3.

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

Bereich der Streuobstwiese zur Bewasserung zu leiten.

Der zwischen der Grof3en Kreisstadt Freital und der Immobilien am Schacht GmbH als
ErschlieBungstrdger abgeschlossene stadtebauliche Vertrag beinhaltet auch die
Berlcksichtigung der vom Fachbereich Gewasserschutz vorgetragenen fachlichen
Anforderungen an die ErschlieBungsplanung einschlie3lich der geforderten Nachweise sowie
die Einholung der in der Stellungnahme genannten Zulassungen und Erlaubnisse

einschlieBlich der Anforderungen an die Antragsunterlagen durch den ErschlieBungstrager.

Loschwasserversorgung

Der erforderliche Léschwasserbedarf von 96 m3 wird durch entsprechenden Dauereinstau in

den Regenwasserriickhaltebecken bereitgestellt.

Fur die Auslegung der Regenwasserrickhaltung wurden funf der sechs Behalter in die
Berechnung einbezogen. Somit kann ein Behdlter als Loéschwasserreservoir genutzt werden,
in diesem Behélter verbleiben bei einer Einstauhthe von 3,0 m insgesamt 210 m3 dauerhaft
fur die Loschwasserversorgung verfigbar. Erreicht wird der Dauereinstau durch die
Positionierung der Rohrdurchfiihrung (Uberlauf in Behélter 2-6) in einer Hohe von 3,0 m.

Die Behaélter sollen Uberdacht oder anderweitig abgedeckt werden, um die Witterungseinfliisse
z. B. auch durch Frosteinwirkung zu minimieren und eine dauerhafte Funktionsfahigkeit zu

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

Elektroenergie und Telekommunikation

Die Versorgung mit Elektroenergie und der Anschluss an bestehende
Telekommunikationsanlagen sind gemaR Angaben der zustandigen Versorgungstrager
grundsatzlich gesichert. Die konkrete ErschlieBungsplanung ist mit dem Fachbereich Netz

Service der Freitaler Stadtwerke abzustimmen.
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5. Erlauterungen zur Umweltplanung

Landschaftsokologische Grundlagen

Lage im Naturraum

Naturraumlich betrachtet liegt das Plangebiet in Wurgwitz im Ostlichen Erzgebirgsvorland.
Unmittelbar westlich schlieRt das Mulde-Losshiigelland an. Das Ostliche Erzgebirgsvorland
vermittelt von den Hohen des Osterzgebirges zum tief gelegenen Elbtal im Sinne einer
Abdachung. Das generelle Gefélle in norddstlicher Richtung bewirkt eine Gliederung des
Naturraumes in zahlreiche Plateaus und Rulckengebiete einerseits sowie in tief
eingeschnittene Taler andererseits. Dazu kommen Beckenstrukturen. Der Ubergang zur
Elbtalweitung ist durch aufgeléste Hange an den Randlagen von 4 bis 5 km breiten
Lossplateaus gekennzeichnet, die durch eine Vielzahl querender Fliisse gegliedert sind.

Das B-Plangebiet befindet sich auf einem Hugel, dessen héchster Punkt im mittleren bis
sudlichen Geltungsbereich liegt. Der Geltungsbereich des B-Planes liegt auf einer Hohe von
282,55 bis 2975 m U. NN. Das Gelande fallt insbesondere nach Osten Richtung
Siedlungsgebiet Wurgwitz sowie nach Siiden 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 Flachennutzungsplan Freital iberwiegend als Mischgebiet sowie

als Grunland ausgewiesen.

Geologie und Boden

Laut der geologischen Ubersichtskarte des LfULG (M 1:400.000) des Landesamtes fiir
Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG, iDA-Portal, Abruf 07/24) wird der Untergrund
des Plangebietes aus Pseudogley aus periglaziaZrem Tonschluff (Lésslehm,

Rotliegendsedimente) gebildet.

Die Bodenart setzt sich aus Sand-, Lehm- und Tonschluffen sowie Schluff- und Lehmtonen
zusammen. Diese Bdden sind sehr bis auf3erst stark verndsst. Die Wasserleitfahigkeit ist
entsprechend gering bis mittel. Auch der Nahrstoffgehalt wird gering bis mittel eingestuft. Das

Ertragsvermogen 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 fiir letzteres Areal kann davon ausgegangen
werden, dass die natlrlichen Bdden, Bodenformen und -strukturen durch den anthropogenen
Einfluss verandert und Uberpragt wurden. Sie unterlagen somit einer Vielzahl vom Menschen

versursachte Beeintrachtigungen und Veranderungen der natirlichen Potenziale.

Die Bodenfruchtbarkeit im Plangebiet ist laut den Bodenfunktionenkarten (M 1:50.000, iDA-
Portal LTULG 07/24) differenziert eingestuft. Im Areal des landwirtschaftlichen Betriebshofs
sowie im Norden entlang der Zdlimener Stralle Richtung Osten liegt eine sehr geringe
Bodenfruchtbarkeit vor (Uberwiegend bebauter Bereich). Das Ubrige Plangebiet zeigt
Uberwiegend eine mittlere Bodenfruchtbarkeit. Lediglich im westlichen Randgebiet des

Geltungsbereichs wird sie als hoch eingestuft.

Das Wasserspeichervermégen im B-Plangebiet ist hinsichtlich der Flachenaufteilung nahezu
deckungsgleich mit der Bodenfruchtbarkeit. Wéahrend beim Gelande des ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebshofs und entlang der Zéllmener StrafRe Richtung Osten eine sehr
geringe Speicherkapazitat vorliegt, wird diese im Uberwiegenden Geltungsbereich als gering

und im auRersten Westen als hoch eingestuft.

Die Eignung des Bodens als Filter und Puffer fiir Schadstoffe zu wirken ist mittel bis gering.
Im Areal des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshofs sowie entlang der Zdllmener
Stral3e Richtung Osten liegen besonders trockene Bdden vor. Diese Flachen decken sich mit
denjenigen, welche eine geringe naturliche Bodenfruchtbarkeit und ein sehr geringes
Wasserspeichervermdgen aufweisen. Dabei handelt es sich um Bdden des
Siedlungsbereichs, die vermutlich anthropogen stark verandert wurden.

Eine Vorbelastung ist insbesondere fir dieses Areal durch verkehrliche und landwirtschaftliche
Nutzung wahrscheinlich. Stdlich und dstlich erstreckt sich nach dem Geoportal Sachsenatlas
grolRes Gebiet mit unterirdischen Hohlraumen gemaf 88 SachsHohlrVO Richtung Osten und

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

Hydrologische Verhéltnisse

Oberflachengewasser
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Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Lediglich an der
nordlichen Grenze des Geltungsbereichs im Anschluss an die Zélimener Stral3e befindet sich
ein ca. 575 m2 groRRes kiinstliches Becken, welches einen einstigen Glllebehalter des
ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshofs darstellt. Derzeit ist das Becken mit
Regenwasser geflillt, stark veralgt und teilweise bewachsen. Dieses Becken soll in der

Planung der Riickhaltung von Regenwasser dienen.

In den Talern etwa 320 m ndrdlich und 240 m sudlich des B-Plangebiets (Luftlinie) flieRen der
Hammerbach und die Wiederitz in suddstliche und dstliche Richtung. Der Hammerbach

miindet schliefRlich rund 1.600 m sudostlich im Freitaler Ortsteil Zauckerode in die Wiederitz.

Grundwasser

Entsprechend  der interaktiven Karte zur  Grundwasserdynamik liegt  der
Grundwasserflurabstand ermittelt fir das Jahr 2016 fur das Plangebiet mehr als 10 m unter
der Gelandeoberkante. Laut Hydrogeologischer Ubersichtskarte (HUK 250) des LfULG wird
das Grundwasser durch Hohlrdume von Festgestein, sogenannte Kluftgrundwasserleiter,
gefuhrt. Als Gesteinsart wird Magmatit angegeben. Die Durchlassigkeit wird mit > 1E-7 bis 1E-

5 angegeben und liegt auf der Skala im mittleren Bereich.

Die Schutzfunktion wird fir den Geltungsbereich laut den GIS-Daten des LfULG (ber die
Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung nach Hoélting et al. (aus Magiera 2002)
Uberwiegend mit mittel bewertet. Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs liegt eine geringe

Schutzfunktion der grundwasseriberdeckenden Schichten vor.

Klimatische Verhaltnisse

Wurgwitz liegt im Bereich des Ubergangs vom Hiigelland- bzw. Elbklima zum feucht-kihleren
Klima im Vorland des Erzgebirges. Im Ostlichen Erzgebirgsvorland herrschen
durchschnittliche Jahresniederschlage von 685 mm. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei

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

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich nordlich des Siedlungsbereiches des Ortes

Wurgwitz. Stdlich und dstlich schlieen sich Landwirtschaftsflachen und Waldbereiche an.
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Die landwirtschaftlich genutzten Flachen um das Gelande des ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebshof bilden wichtige Kaltluftentstehungsgebiete. Die sich bei
windschwachem Strahlungswetter nachts bildende Kaltluft ist — wenn sie nicht Uber belastete
Flachen flieBt — Frischluft und ist in kritischen Situationen haufig der einzige

LFrischluftlieferant".

In den stark durchgriinten angrenzenden Siedlungsbereichen von Wurgwitz in Verbindung mit
den Griinlandflachen und den bewaldeten Talhangen stidlich und nérdlich des B-Plangebietes
gibt es kaum Probleme durch Uberwarmung, welche die Zufuhr von Frischluft unbedingt
erforderlich machen. Die Flachen westlich werden als Steinbruch genutzt und sind deshalb
nicht mit Vegetation bedeckt. Aufgrund des Gefélles in Richtung Siiden haben die Flachen

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 begriinten Wall umgeben. Im Norden schliel3en sich die Zélimener
Stralle sowie weitere Offenland- und Gehdlzflichen an. Nach Sidden erstrecken sich
Flachland-Mahwiesen, und im Anschluss daran ein Waldgebiet am Nordhang des Tals der
Wiederitz.

Ausgehend vom Geldnde des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshofs verlauft ein
Feldweg, der von Gehdlzen gesaumt wird, zunachst nach Suden und biegt dann nach Osten

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

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich an der Nordostgrenze an der Zéllmener Stral3e
eine Streuobstwiese, die ein nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 21 SachsNatSchG
geschiitztes Biotop darstellt. Weitere Streuobstwiesen liegen stdlich und sidwestlich des
Plangebiets vor dem genannten Waldgebiet.

Offene Felsbildungen im Bereich des Offenlands sowie ein natirlicher/naturnaher Bereich
eines flieRenden Binnengewassers einschlie3lich seiner Ufer und der dazugehorigen
uferbegleitenden natirlichen und naturnahen Vegetation sowie regelmafiig vom Gewasser
Uberschwemmter Bereiche sind weitere geschitzte Biotope in der ndheren Umgebung des
Plangebiets. Diese Biotope und landschaftlichen Strukturen sind wertvolle Elemente fir den

Natur-, Arten- und Landschaftsschutz und von grofRer Bedeutung fiir die Biodiversitat.
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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 Baume bereits
abgangig sind und die Gesamtflache degradiert ist. Die groRe Offenlandflache auf Flurstiick
43/8, die den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs darstellt, wird als Griinland intensiv
bewirtschaftet. Durch die Beweidung ist die Grasnarbe an vielen Stellen bereits stark
beschadigt. Neben den partiell offensichtlichen Trittschaden kdnnen eine intensive Diingung,
Herbizid-Einsatz sowie eine Nachsaat nicht ausgeschlossen werden. Weiterhin sind die

Flachen des ehemaligen Betriebshofs stark versiegelt und bebaut.

Durch Nutzungsauflassung bzw. fehlende Nachnutzung kénnen sich jedoch auch gewerbliche
Flachen mit Gebauden, Gebaudeteilen, Lagerflachen und Ablagerungen in Lebensraume und
-statten fUr verschiedene Tierarten entwickeln. Im Laufe der Sukzession etablieren sich
verschiedene Pflanzenarten und Vegetationsstadien. Gebaude konnen insbesondere fir
héhlenbritende Brutvogel oder Fledermause fur die Brut bzw. Uberwinterung dienen.
Haufwerke bzw. Materiallagerstatten bieten potenziell Lebensraum fiir Insekten und Reptilien.
Entsprechend erfolgte eine Erfassung von Arten bzw. Nachweise auf Spuren
planungsrelevanter Tierarten und die Erfassung von potenziellen Lebensstatten. Im Resultat
wurden verschiedene Nistkasten als Ersatz fur hohlenbritende Vogelarten an Baumen im

Umfeld des Plangebiets angebracht.

Weitere Lebensraumstrukturen wurden bereits auf Teilflachen des B-Plangebiets realisiert, die
im Kapitel Gber die griinordnerischen Mal3Bnahmen néher erlautert und in der Bilanzierung des

Vorhabens bericksichtigt 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 Nattrlichkeit, Seltenheit/ Gefahrdung 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 Dauergriinland frischer Standorte ist fir den Arten- und Biotopschutz ist
mit 12 WE nur von nachrangiger Bedeutung. gleiches gilt fiir die nicht oder nur teilversiegelten
Flachen des auf dem Betriebshof.
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Diese zeigen teilweise Ruderale Vegetation, teilweise, nackten Erdboden sowie partiell
Kleinstraucher. Sie wurden mit 10 WE zwischen baumloser Sukzessionsflache und
Vorwaldstadium eingeordnet. Das restliche Betriebsgelande ist mit 0 WE vollversiegelt und fur

den Arten- und Biotopschutz ohne Bedeutung.

Als potenzielle natiirliche Vegetation (PNV) wirde sich im B-Plangebiet ein ,Grasreicher

Hainbuchen-Traubeneichenwald" entwickeln.

Artenschutz

Im Vorfeld des Vorhabens wurden bereits in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises die Baume und sonstigen Geholze auf dem Geldnde des ehemaligen

Landwirtschaftshofs mit 6kologischer Begleitung gefallt (v.a. Balsampappel-Bestand).

Teilweise hat sich seither Spontanaufwuchs entwickelt. Des Weiteren hat aufgrund des
Brutstattenpotenzials fiir Gebaudebriter eine Kompensation durch das Anbringen von
Nistkasten in der nahen Umgebung des Standortes stattgefunden. Zur Erfassung liegt ein
Gutachten der Firma Landschaftsokologie Moritz vom 17.01.2023 vor, in welchem auch

KompensationsmafRnahmen vorgeschlagen werden.

Partiell wurden Geb&aude bereits abgebrochen und versiegelte Flachen aufgebrochen, so dass
sich Schutthaufen auf dem Gelande befinden. Einige Gebaude stehen noch auf dem

Betriebsareal.

Im weiteren Verlauf des Geb&udeabbruchs ist sicherzustellen, dass sich keine weiteren
Brutvogel (z.B. Schwalben) ansiedeln und bruten bzw. der Abbruch aufl3erhalb des
Brutzeitraums der Tiere gemalR 8§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG erfolgt. Es gelten
artenschutzrechtliche Bestimmungen gemafR BNatSchG. Sollten Arbeiten innerhalb des
Schutzzeitraums erfolgen und Tiere vorgefunden werden, sind die Untere Naturschutzbehodrde
zu informieren und weitere Vorgehen im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehorde
festzulegen.

Unter Berticksichtigung der Fortfiihrung der genannten und bereits getétigten Vermeidungs-
bzw. MinderungsmafRnahmen kann eine Beriihrung artenschutzrechtlicher Verbote verhindert
werden, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde einem Vollzug des

Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.
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Im B-Plangebiet und im naheren Umfeld kommen weiterhin Tierarten als ,Kulturfolger” vor, die
ihre Lebensweise an menschliche Siedlungsstrukturen (z.B. Gebaude und Griunflachen)
angepasst haben. Diese Arten sind zumeist ungefahrdet. Die Verdnderung von
Lebensraumen wird von den anpassungsféhigen Arten weitgehend toleriert. Die vorhandenen

Lebensraume der ,Kulturfolger” besitzen eine allgemeine Bedeutung.

Weniger frequentierte Bereiche insbesondere Richtung sind als Riickzugraume und Nischen
von geschiitzten oder gefahrdeten Arten zu werten. lhnen kommt eine héhere Bedeutung zu.
Diese Flachen befinden sich vor allem an den Randern des Geltungsbereiches aul3erhalb der
geplanten Gewerbeflachen. Dazu gehoren die Streuobstwiese und Ubergangsbereiche von
Grunland zu den Gehdlzflachen im Siden. Diese bleiben als Lebensraum weiterhin erhalten

bzw. wurden und werden durch griinordnerische Malinahmen erganzt und aufgewertet.

Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt auRerhalb norddstlich der Ortslage Wurgwitz oberhalb des Tales der
Wiederitz. Vom Plangebiet und besonders entlang der Zélimener StraRe hat man bei gutem
Wetter einen weiten Blick Uber das gesamte Dohlener Becken bis hinauf zum Kamm des
sudlich gelegenen Osterzgebirges und den Tafelbergen der Séchsisch-Bohmischen Schweiz

im Sidosten.

Die nicht bebauten Flachen des Geltungsbereiches haben aufgrund des offenen Charakters,
der Lage am Waldrand (Nordhang des Wiederitz-Tals), der Grinlandflachen und der
Blickbeziehungen zu den umgebenden HOhenziigen einen gewissen Wert fur das
Landschaftshild. Die Bereiche des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebs haben jedoch
aufgrund der fehlenden Naturnahe (anthropogene Uberformung und naturferne Nutzung) und
der fehlenden landschatftlichen Vielfalt (stark versiegelte Flachen) einen sehr geringen Wert
fur das Landschaftsbild.

Das Plangebiet hat firr die Erholungsnutzung aufgrund der intensiv genutzten Weideflachen,
des Betriebsgeléandes des ehemaligen Landwirtschaftshofs sowie der westlich angrenzenden

Gewerbeflachen und des Steinbruchs nur eine nachrangige Bedeutung.

Der sudlich tangierende Feldweg ist nur bis zum Steinbruchgel&dnde mit Schotterbelag

angelegt und lauft schlie3lich als Trampelpfad und wiesenweg aus.
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Bis zu diesem Punkt kann er von Spaziergdngern genutzt werden, ist jedoch kein
ausgewiesener Wanderweg. Das Areal des ehemaligen Landwirtschaftshofs ist nach Siden

durch einen Zaun abgegrenzt.

Geschitzte Biotope und Schutzgebiete

Im nahen Umfeld des Plangebietes gibt es keine Natura2000-Gebiete sowie keine Natur- und
Landschaftsschutzgebiete. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet (LSG) befindet sich
nordlich der BAB 17. Dabei handelt es sich um das LSG ,Zschonergrund“ mit der
Schutzgebietsnummer d35. Es liegt in einer Entfernung von ca. 1.000m zum

Geltungsbereich.

Innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plangebiets befindet sich im Nordosten an der
Zollmener Stral3e eine Streuobstwiese mit der Biotop-ID 4947U0552, die als gemaf § 30
BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG geschutztes Biotop eingetragen ist. Allerdings wurde

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

Eine weitere Streuobstwiese (Biotop-I1D: 4947U0540) grenzt stidlich an das B-Plangebiet bzw.
an den dort entlangfiihrenden Weg. Weitere punktuelle und lineare geschiitzte Biotope (offene
Felsbildungen, natirlicher/naturnaher Bereich eines flieRenden Binnengewdassers [...])
befinden sich in einer Entfernung von 30 m bis 220 m sitdwestlich des Plangebiets. Eine
Beeintrachtigung der auBerhalb des Geltungsbereichs liegenden gesetzlich geschitzten
Biotope kann ausgeschlossen werden. Die Streuobstwiese innerhalb des Plangebiets wird

durch griinordnerische Mal3nahmen gesichert (s.u.).

Flora-Fauna-Habitat-Lebensraumtypen befinden sich ebenfalls stidlich des B-Plangebiets als
Labkraut-Wichen-Hainbuchenwald (FFH-LRT 9170) am Hang des Wiederitz-Tals und
Flachland-Mahwiesen (FFH-LRT 6510). Aufgrund der Lage auf3erhalb des Plangebiets kann

eine Beeintrachtigung durch das Vorhaben ausgeschlossen werden.

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet ,Taler von Vereinigter und
Wilder WeiRReritz“ mit dem Teilgebiet ,Weilsiger Wald" (EU-Nr.: 4947-301) etwa 1.500 m
suddostlich des Plangebiets und das SPA-Gebiet ,Linkselbische Bachtaler” (EU-Nr.: 4645-451)

ca. 1.900 m nérdlich des Plangebiets.
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Eine Beeintrdchtigung der genannten Schutzgebiete nach Naturschutzrecht durch das B-
Plangebiet kann aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden Siedlungs- und

Verkehrs- und Offenlandflachen ausgeschlossen werden.

Grunordnerische Mallinahmen und Eingriffsbeurteilung

Das grunordnerische Konzept zielt darauf ab, die aus naturschutzfachlicher Sicht notwendige
Durchgrinung des Plangebietes weiterhin zu gewéhrleisten und neuen Lebensraum fur
verschiedene Tierarten zu schaffen. Das Klimapotenzial (= Fahigkeit des Raumes, auf
klimatisch belastende Situationen, wie starke Aufheizung, ausgleichend zu wirken) und die

Luftqualitat werden durch die geplante Baumafnahme beeintrachtigt.

Zur Minimierung des Eingriffs ist die Entwicklung von GroRRgriin (Streuobstwiese und
Straucher) und der Erhalt von Grinflachen innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzt
worden, da die Aufheizung durch die Entstehung von Frisch- und Kaltluft verringert, Staub
gebunden und die Luftfeuchtigkeit erhoht wird. Diese Malnahme dient, neben der
Verbesserung der lokalklimatischen Verhéltnisse auch der Lebensraumschaffung fur die

Fauna und der Attraktivitatssteigerung des Landschaftsbildes.

Die griinordnerischen MalRnahmen beinhalten die Anlage einer Streuobstwiese, der Pflanzung
eines Trockengeblischs sowie die Installation einer linearen Haufwerkstruktur auf dem
Flurstiick Nr. 43/8. Der Weiteren wird die abgéngige Streuobstwiese im Nordosten des
Geltungsbereichs (Flurstiicke Nr. 43/7 und 43/8) mit der Neupflanzung von Obstbaumen
erneuert und als nach 8 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG gesetzlich geschitztes

Biotop reaktiviert.

Die Neuanlage der Streuobstwiese soll auf etwa 22.850 m2 mit der Pflanzung von
Obstbaumen aus traditionellen Sorten auf dem vorhandenen intensiv genutzten Grinland
realisiert werden. Im Sidwesten des Flurstiicks an der sudlichen Kante der Weide zum
WeilR3eritzhang wurde bereits ein Steinriegel mit auf ca. 400 m2 angelegt, der mit Stammbholz
durchsetzt ist.

Die Malinahme dient dem Populationserhalt der an diesem Standort vorkommenden streng
geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis). Weiterhin bietet sie weiteren Tierarten, wie z.B.

verschiedenen Insekten, Lebensraum und wertet die Bestandshiotope auf.
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Auf der Kuppe des B-Plangebiets, die sich in der Mitte des Geltungsbereichs befindet (s.a.
Naturraum) soll ein Trockengebisch aus niedrigwachsenden, bluten- und fruchttragenden
Strauchern entwickelt werden. Diese Mal3nahme verbessert die Habitatbedingungen fir eine

Vielzahl von Tieren. Die Pflanzflache umfasst etwa 2.090 mz2.

Schlief3lich soll die sich in schlechtem Zustand befindliche Streuobstwiese an der Zéllmener
Stral3e durch Ersatzpflanzungen erganzt werden. Héhlenreiche Altbaume und Totholz bleiben
dabei bestehen. Umgebrochene Baume werden am Rand der Biotopflache gelagert, um den
nachweislich darin lebenden und streng geschiitzten Eremiten (auch Juchtenkéfer) zu

schitzen. Diese MaRnahmenflache umfasst ca. 2.045 mz2.

Die aufgefuihrten MaRnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und von
dieser mit 323.945 Okopunkten anerkannt. Diese werden in der Bilanzierung dem
Eingriffsdefizit aus dem Vorhaben gegenibergestellt. Die MalBnahmen sind als PE1 (Erhalt
und Ergédnzung Streuobstwiese), PF1(Neupflanzung Streuobstwiese mit integriertem
Steinriegel) und PF2 (Pflanzung Trockengeblisch) als griinordnerische Festsetzungen im

Bebauungsplan "Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz — Teilbereich 1" verankert.
Eingriffs- /Ausgleichbilanz

Zum Nachweis der Kompensation der Eingriffe durch die geplanten Baumal3nahmen wird das
SMUL- Modell ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen* in der Fassung 2009 in Verbindung mit deren Uberarbeitung aus dem Jahr

2017 verwendet.

Als Ausgangszustand werden die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Biotoptypen mit

den jeweiligen Biotopwerten zugrunde gelegt:

Grol3e Kreisstadt Freital, Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich 1“
- Planungsbtiro Bothe / Landschaftsarchitektur-Biro Grohmann
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intensiv genutztes Dauergrinland feuchter

Standorte Lz

06.03.100

Platz vollversiegelt; hier versiegelte
11.04.100 Flachen des ehemaligen 0
landwirtschaftlichen Betriebshofs

Sukzessionsflache, z.T. vegetationslos
oder baumlos, partiell Baume > MW

Vorwaldstadium (17WE) und 10
Sukzessionsflache ohne Vegetation (0-4
WE) = 10 WE

04.06.700 Ablassstelle, Gillebecken, Spulbecken 0

Die Biotope des Planungszustands sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

04.06.100 / 04.06.300 04.06.100 / 04.06.300 12

Baumgruppen, Hecken, Gebusche

02.01.400 Trockengebisch 21
09.07.200 Steinrticken 18
Streuobstwiese 22 (25%)

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

11.04.200

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

* Bei den griinordnerischen MaRnahmen nicht bilanziert, Kompensation fiir Bestandsbiotop

GrolRe Kreisstadt Freital, Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich 1*
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Demnach ergibt sich fur das geplante Teilbereichl des nachhaltigen Gewerbegebiets in
Wurgwitz mit der Einbeziehung von Funktionsverlust- und -aufwertungsfaktoren folgende
Bilanzierung:

Ausgangswert und Wertminderung der Biotope

w 25 - <
.. fes 5 EIE | = g g sX | B g3
P28 £3s2 £ £ 5 £ D o5 24 5 | S£
s 553 gxe|l 2 Fe s 2| = e 5% 2§ | 2| =2
3 3555 568 3 25 H H > 2o Eo E = s | gy
3 ‘é_gg 5% 8 g e 2 §d 2 25 Sg £g = 23
8552 8 g s || ge £ X & SE | o | 2%
22= H z £ £ 2 5 E =F | 3| o3
g°a K] 5 H H g H < H
Flache fur Ver- und Entso 1 (RRB) Summe| 575 0 6.896 6.896
Ablassstelle, Giillebecken, 04.06.100 / |naturferner Speicher / naturfernes
04.06.700 |5 ibecken 0 || 04.06.300 |Riickhaltebecken 12 | ‘ 12 g 0 6.8 6.89%] A ese
et (GE) Summe | 26.601 138.975 31.922 107.054

Gewerbegebiet und gewerbliche
- Platz versiegelt 0 11.04.200 |Sondernutzung, hier: GRZ 0,8 = 80% 0 0 10.851 0 0 0| A 0
als Platz vollversiegelt OWE
Gewerbegebiet und gewerbliche
Sondernutzung, hier: GRZ 0,2 = 20%

- Platz versiegelt 0 - Verkehrsbegleitgrin 3-OWE, hier: 6 6 6 2713 0 16.276 16.276| A 16.276
WE

Sukzessionsflache, z.T.

vegetationslos oder baumlos, Partiell Gewerbegebiet und gewerbliche
- Baume -> MW Vorwaldstadium 10 11.04.200 |Sondernutzung, hier: GRZ 0,8 = 80% 0 -10 6.991 69.910 0 -69.910, A -69.910
(17WE) und Sukzessionsflache ohne als Platz vollversiegelt OWE

Vegetation (0-4 WE) = 10 WE

Sukzessionsflache, z.T. . "

y " Gewerbegebiet und gewerbliche
vegetationslos oder baumlos, Partiell Sondernutzung, hier: GRZ 0.2 = 20%
- Béaume -> MW Vorwaldstadium 10 - 9. : e ° 6 -4 1.748 17.477 10.486 -6.991| A -6.991

(17WE) und Sukzessionsfléiche ohne Verkehrsbegleilgrin 3-9WE, ier: 6
Vegetation (0-4 WE) = 10 WE

Gewerbegebiet und gewerbliche
12 11.04.200 |Sondernutzung, hier: GRZ 0,8 = 80% 0 -12 3.439 41.271 o -41.271 A -41.271
als Platz vollversiegelt OWE
Gewerbegebiet und gewerbliche
Sondernutzung, hier: GRZ 0,2 = 20%

intensiv genutztes Dauergriinland

06.03.100 feuchter Standorte

intensiv genutztes Dauergriinland

06.03.100 | ichter Standorte 12 - Verkehrsbegleitgriin 3-9WE, hier: 6 6 ® 860 10318 L R e
WE
Flache
gesamt Bestand Planung WE
27176] _ 138.975 WE 38.817 WE| _ WE A (Gesamt)| -100.158]
Wert in Prozent 100 % 28% 72%
(hier: i und Verlust landwirtschaftlicher Nutzflichen)
F i ichnung Flache Faktor Fisch WEd(W9’T' & WE
P 7 jdche minderung esamt-
A133 4.295 0,5 2148 gesamt | WE Bestand | WE Planung |05/ aator.
A13.7 i 11.290 1,0 11.290 wertung) tun,
A13.8 Bioklimatische Ausgleichsfunktion 11.290 1,0 11.290 Flache 138.975 14.090 -124.885 -124.885
- gesamt
Summe| 24721 mit F 124.885
-17,8 % Wert in Prozent 100% -90 %

Bilanzierungstabelle Eingriff mit Funktionsverlustfaktoren

GrolRe Kreisstadt Freital, Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich 1*
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1 2 3 5 6 7 10 11 12 13
° = ) o
g = = € o=
£3e H g 3 5 g 2 _ | f35
eESc 2 Iy = e P s = DN o
= o 2553 2 I o 'g ° o e ] 2 [ o —=
z ° acgt S = e < £ ° 5 2 S tWo Sos
w o 2imgg i} = 13 = 3 s > = 529 22a
B S 2523 £ § | 28 | E| ¢ i 0= | s | &8s
@23< ] o 2 5 g g e | 8:¢
< ° = o 2 ° o3
@ N @ <
Ki i Anlage Sti i Steinriicken, Ti ii aufF iick Nr. 43/8**
Intensiv gentutztes Dauergriinland feuchter Standorte - Streuc i
FE1 [1001200  |Mensivgenutztes Dauergriniand ‘ 24.809‘ 12 297.713| 10.03.000 |Streuobstwiese ‘ 22 | 22,320| 491 ,030| 193.317
feuchter Standorte
Neuanlage von Biotopen auf Flurstiick Nr. 43/8; Bilanz ohne Bestandsbiotopanrechnung - Anlage Steinriicken, Trockengebiisch
FE1 | [kein (da Anrechung Gkopunkte) I [ [ I [09.07.200 [Steinriicken [ 18 ] 400] 7.200] 7.200
FE1 | [kein (da Anrechung Okopunkte [ [ | [ [02.01.400 [Trc isch | 21 | 2.090| 43.887| 43.887
Streuobstwiese (schlechter Zustand, abgangige Baume, daher BW 20 WE statt BW 25 WE)
FE2 | 10.03.000 [Streuobstwiese geschadigt (- T 3.445 20] 68.907]] 10.03.000 [Streuobstwiese 25 3.445] 86.134] 17.227
i 28.255| [ 28.255] 628.251] 244.404

** die bzw. der wurde bereits fiir die bilanziert und ei Die UNB des Lkr. Meien hat
dies akzeptiert. Ein entsprechender Bescheid vom 31.01.2024 liegt vor.
Private Griinfliche - Fléiche mit Pflanzbindung fiir Okopunkte, Anlage einer Streuobstwiese (§), Steinriicken, Gebiisch; ohne Bestandsstreuobstwiese 244.404

Funktions- Funk?lons- Fliche Faktor
raum-Nr. bezeichnung
FRI Biotopentwick- g g 1.0 26.854
lungsfunktion
spezifische
FR2 Lebensraum- 26.854 15 40.282
FR3 (S0 |byens 05 12,405 WE 6P
Funktion
Summe! 79.541 t mit F i g 323.945

mit der Ol 199.059
143 %

Bilanzierung der Kompensation mit vorhandenen Okopunkten und Funktionsaufwertungsfaktoren
Zusammenfassend ergibt sich fur das B-Plangebiet folgende Bilanz:
Gesamtbilanz+199.059 WE (iibrige Okopunkte)

Mit dem Erhalt und der Erganzung der bestehenden und der Neuanlage einer Streuobstwiese,
der Errichtung eines Steinriickens sowie einer Flache mit blihenden gebietsheimischen
Strauchern (Trockengebiisch) werden 323.945 erreicht, die als Okopunkte gesichert werden.
Die Eingriffsbilanzierung des Gewerbegebiets ergibt insgesamt -124.885 Defizitpunkte. Dabei
wurden Funktionsverluste mit einbezogen. Bei der Okopunktbilanz, die vorab bereits getatigt
und behdrdlich anerkannt wurde, kamen Aufwertungsfaktoren fur die Biotopentwicklung, die
Schaffung von Lebensraum sowie fiir die Landschaftliche Asthetik zum Einsatz. Die
MaRnahmen sind fur den Biotop- und Artenschutz von erheblichem Wert. In der
Gegenrechnung von Eingriffsdefizit und Okopunkte ergibt sich ein Uberschuss von 199.059

Werteinheiten, die als Okopunkte verbleiben.

Die bestehende Streuobstwiese an der Zollmener Strale wurde nach einer
Bestandserfassung im Rahmen einer vorangegangenen Untersuchung und Beantragung von

Okopunkten als degradiert eingestuft.

Grol3e Kreisstadt Freital, Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich 1“
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Aufgrund des schlechten Zustands des gesetzlich geschitzten Biotops erfolgte die
Herabstufung von 25 WE auf 20 WE im Bestand. In der Planung soll diese Flache verjingt
und aufgewertet werden. Diese MaRnahmenflache schlagt sich in den Okopunkten jedoch
nicht nieder.

Die genannten Anlagen von Biotopflachen und -strukturen sind in den grinordnerischen
Festsetzungen textlich und kartografisch aufgefiihrt. Die Angaben stiitzen sich auf den Antrag
auf MaBnahmen fur das Okokonto vom 11.12.2023 (Herr Krenz).

Mit den anerkannten Okopunkten kann das zunachst aufgrund der Funktionsverlustfaktoren
erfolgte Defizit von -124.885 WE vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs mit

verbleibenden 199.059 Okopunkten kompensiert werden.

Plangebiet Ist-Zustand in WE und % Plangebiet Planzustand mit griinordnerischen
Festsetzungen und ohne KompensationsmalRnahmen
in WE und %

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

Tabelle 1 Ubersicht der Ergebnisse der Bilanzierung

Grol3e Kreisstadt Freital, Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich 1“
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1 Einleitung

Der Stadtrat der GroRRen Kreisstadt Freital hat in seiner offentlichen Sitzung am
18.04.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nachhaltiges Gewerbegebiet
Freital-Wurgwitz — Teilbereich 1* beschlossen und damit das Planverfahren zur ver-
bindlichen Regelung fiir die beabsichtigte bauliche Entwicklung stdlich der Zdllmener
Stral3e eingeleitet.

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

Bei der Aufstellung des vorliegenden B-Planes werden die Belange des Umweltschut-
zes einschlieB3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege durch die integrierte
Grunordnung und den Umweltbericht im erforderlichen Mal3e bertcksichtigt.

Auf der Basis der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes und der
Grunordnung sind mit dem Umweltbericht die Auswirkungen der Anderungen auf die
naturrdumlichen 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 Uberarbeitung aus dem Jahr 2017 (Froelich & Sporbeck) verwendet.

In die Bearbeitung des Umweltberichtes sind die Hinweise der Stellungnahmen aus

der Erstbeteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange eingeflos-

sen. Diese sind im Detail:

= Stellungnahme des Regionalen Planungsverbands Oberes Elbtal/Osterzgebirge
zum Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich
1%, GrofR3e Kreisstadt Freital vom 03.12.2024.

= Stellungnahme des Sachsischen Landesamtes fiir 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 Sé&chsische (LRA) Séchsische Schweiz-

Osterzgebirge zum Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurg-
witz — Teilbereich 1" der GroRRen Kreisstadt Freital vom 05.12.2024.

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

= 26.02.2025: Beratungstermin Umweltamt, Gro3e Kreisstadt Freital, Sachgebiet
Gewasserschutz

= 27.02.2025: Beratungstermin im Stadtplanungsamt, Grof3e Kreisstadt Freital.
= 14.03.2025: Korrespondenz mit Abwasserbetrieb Freital
= 03.04.2025: Gesprach mit der Wasserversorgung Weil3eritzgruppe GmbH Freital

= 15.04.2025: Gesprach mit der Wasserversorgung WeilReritzgruppe GmbH Freital.
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2 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

2.1 Raumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet der Stadt Freital und liegt sudlich der Zélimener
Strale (S 36), am nordostlichen Ortsrand von Wurgwitz. Es umfasst den einst land-
wirtschaftlich genutzten Standort der Agrargenossenschaft mit Stallanlagen und die
im Sldosten daran angrenzende Grinflache.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt auf einer Hohe von 282,5 bis 297,5 m 0. NN
und umfasst die Flurstiicke 43/7 und 43/8 der Gemarkung Wurgwitz mit einer Gesamt-
gréfRe von ca. 5,5 ha.

Die nachfolgenden Ubersichten verdeutlichen die raumliche Einordnung.
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Abbildung 1 Ubersichtskarte mit groRraumlicher Einordnung (Quelle: Geoportal Sach-
senatlas, TK25)
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Umweltbericht

zum Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich 1“ Seite 3

Inhalte und Ziele des B-Planes
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Abbildung 3 Plangebiet (Quelle: Geoportal Sachsenatlas, Webatlas farbig)
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2.2 Naturraumliche Lage

Naturrdumlich betrachtet liegt Wurgwitz in einer kleinen Teilflache des dstlichen Erz-
gebirgsvorlandes. Westlich von Wurgwitz schlie3t sich das Mulde-Losshtigelland an.
Das Ostliche Erzgebirgsvorland vermittelt von den Hohen des Osterzgebirges zum tief
gelegenen Elbtal im Sinne einer Abdachung. Das generelle Gefalle in nordéstlicher
Richtung bewirkt eine Gliederung des Naturraumes in zahlreiche Plateaus und Ru-
ckengebiete einerseits sowie in tief eingeschnittene Taler andererseits. Dazu kommen
Beckenstrukturen.

Der Ubergang zur Elbtalweitung ist durch aufgeléste Hange an den Randlagen von
4 km bis 5 km breiten Lossplateaus gekennzeichnet, die durch eine Vielzahl queren-
der Flisse gegliedert sind. Das B-Plangebiet befindet sich auf einem Hiigel, dessen
héchster Punkt im mittleren bis siidlichen Geltungsbereich liegt. Der Geltungsbereich
des B-Planes liegt auf einer Héhe von 282,5 bis 297,5 m 0. NN. Das Gelande fallt
insbesondere nach Osten Richtung Siedlungsgebiet Wurgwitz sowie nach Suden 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 Flachennutzungsplan Freital iberwiegend als Mischge-
biet sowie als Grunland ausgewiesen.

2.3 Nutzungsart

Die Art der baulichen Nutzung wurde wie folgt festgeschrieben:
= Gewerbegebiet (GE)

= Private Grunflachen

= Flachen fur Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches des B- Planes wird ein Baufeld festgesetzt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) fir das Gewerbegebiet betragt 0,8 und entspricht dem bli-
chen bzw. zulassigen Wert. Damit dirfen 80% der gesamten Grundflache uberbaut
werden. Die maximale Gebaudehéhe ist fir das Gewerbegebiet mit 308,00 m bezogen
auf das Héhenbezugssystem DHHN2016 auf 15,00 m festgesetzt worden.

Zur Minimierung des Eingriffs ist die Entwicklung von Gro3griin (BAumen) innerhalb
des B-Plangebietes in Abhangigkeit von der Gberbauten Grundstiicksflache festge-
setzt worden, da die Aufheizung durch die Beschattungswirkung verringert, Staub ge-
bunden und die Luftfeuchtigkeit erhdht wird.

Die reale Gewerbeflache umfasst etwa die Halfte des Plangebietes (ca. 48%). Die
verbleibende Flache (ca. 51%) ist als private Grunflache sowie fur Ver- und Entsor-
gung (ca. 1%) festgesetzt.

Zur Eingriffsreduzierung innerhalb des Gewerbegebiets sind die nicht Uberbauten
Grundstuckflachen in diesem Bereich (ca. 20%) zu begriinen. Dabei ist mindestens
ein Baum oder Strauch je angefangene 100mz2 zu pflanzen.

Auf den privaten Griunflachen sind zur Aufwertung des Plangebiets und zur Eingriffs-
kompensation hochwertige und strukturell vielseitige Biotope aus Gehdlzen, 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-
gebiisch im Zentrum des Geltungsbereichs. Dabei sind Geholze der Pflanzenliste 1-3
zu verwenden (s. Kapitel 5.5 und 6.2).

Zudem ist eine vorhandene Streuobstwiese mit flir den Artenschutz bedeutsamen Tot-
holzbdumen zu erhalten (s. griinordnerische Festsetzungen).

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

2.4 Nutzungsintensitat

Ein Grol3teil der als Gewerbegebiet geplanten Flachen (15.889 m?) sind bereits voll-
stéandig oder teilweise versiegelt und bestehen aus den Stallungen, Stell- und Lager-
flachen sowie einem Gillebecken des ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Stand-
orts. Die weiteren Areale bestehen aus Sukzessionsflachen mit spéarlichem Bewuchs
bis zu Bereich mit vereinzelten B&umen sowie intensiv genutztem Griinland
(11.951 m2).

Mit der Realisierung des B-Planes kommt es zur Umnutzung der Grundflache und zur
weiteren Uberbauung.

2.5 Verkehrsintensitat

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt direkt von der nérdlich angren-
zenden Zdllmener Stral3e aus. Ein- und Ausfahrten sind im Bebauungsplan entspre-
chend markiert worden.

Die Zollmener Straf3e gilt als wichtiger Zubringer fur das Gberértliche Verkehrsnetz mit
der nordlich verlaufenden BundesstraRe B173 und der ebenfalls in unmittelbarer Nahe
befindlichen Autobahnzufahrt zur BAB17.

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

Der zukunftige ErschlieRungsverkehr fir das Gewerbegebiet soll fast ausschlief3lich —
wie bei dem vorhandenen Gewerbegebiet - aus Richtung Nordosten tber die Anbin-
dung der Zo6llmener Stral3e 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 Zéllmener StraRe und der B 173 verbunden. Im Vergleich zur
Gesamtbelegung der Stral3en sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Wahrend der Bauphase kann es zu einem leicht erhdhten Verkehrsaufkommen auf-
grund der Bau- und Lieferfahrzeuge kommen.
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2.6 Emissionen /Immissionen

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

2.6.1 Schmutz- und Niederschlagswasser

Im Rahmen des Planverfahrens fiel die Entscheidung nach mehreren Abstimmungen
auf eine Insellésung mit dezentraler Entwasserung mittels abflussloser Sammelgrube
sowie mit Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den festgesetzten
privaten Grunflachen.

Dazu soll das vorhandene, ehemalige Gullebecken der Landwirtschaftsanlage, wel-
ches aus sechs einzelnen Behéltern besteht, als Regenrtickhaltebecken (RRB)umge-
baut werden und fiir eine entsprechende Retention sorgen.

Dazu wurde im Auftrag des Vorhabentragers ein Entwasserungskonzept erarbeitet
(Anlage 1 und Anlage 6 zur Begriindung). Als Berechnungsgrundlage wurde fiir ein 5-
jahrig wiederkehrendes Starkregenereignis betrachtet. Das Gesamtvolumen des RRB
betragt ca. 1.330 m3 (Volleinstau). Das angestaute Wasser soll Giber eine schwimmer-
gesteuerte Pumpe in die angrenzend geplante Streuobstwiese eingeleitet werden uns
diese somit bewdassern.

Das Entwasserungskonzept des beauftragten Ingenieurblros wurde mit Datum
02.01.2026 noch einmal erganzt, um damit eine negative Beeinflussung abstromig
vorhandener Siedlungsflachen (Abstand zur nachsten Bebauung 200 m) auszuschlie-
Ren.

In diesem Entwéasserungskonzept wurde die Versickerungsféahigkeit der angrenzen-
den Griunflachen untersucht, mit dem Ergebnis, dass die Regenentwésserung des
Standortes vollsténdig auf diesen entwéassert werden kann und soll. Damit ist der Ver-
bleib des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort und die Zufuhr des nattrlichen
Wasserkreislaufs gesichert.

2.6.2 Trinkwasser

Fir die ErschlieBung des Plangebiets ist eine Inselldésung 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 Wasserbehdrde 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
ware.

2.6.3 Loschwasser

Fur das notwendige Loschwasserangebot dient das geplante RRB (ehem. Giillebe-
cken) an der Z6llmener StralBe. Dieses umfasst ein Speichervolumen von 1.330 m3.
Im Brandfall ist die erforderliche Léschwassermenge von 96 m?3 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 gemaR Angaben der zustandigen Versorgungstrager grundsétz-
lich gesichert. Die konkrete ErschlieBungsplanung ist mit dem Fachbereich Netz Ser-
vice der Freitaler Stadtwerke abzustimmen.

2.6.5 Immissionsschutz und Larm

Der Forderung des Landratsamtes Sachsische Schweiz-Osterzgebirge wurde mit der
Durchfihrung 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 Gewerbelarmvorbelastung fur die geplante Gewerbeflache innerhalb
des Plangebietes Emissionshdchstwerte nach DIN 45691 kontingentiert. Unter Einhal-
tung dieser Werte kénnen Nachbarschaftskonflikte vermieden werden.

2.7 Bedarf an Grund und Boden

Das B-Plangebiet besitzt eine Gesamtgrof3e von 55.431 m2. Mit den geplanten Fest-
setzungen ergibt sich folgender Flachenbedarf:

Art der baulichen Nutzung Flache in m2 Anteil in %
Gewerbegebietsflache - GE 26.601 47,99
Private Griinflachen 28.255 50,97

Flachen fir die Ver- und Entsorgung

- Regenriickhaltebecken - RRB 575 1,04

Gesamtflache Geltungsbereich 55.431 100

Tabellel Bedarfan Grund und Boden

2.8 Festsetzungen in Fachgesetzen und -planen des Umweltschutzes

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) sind Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.

Im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes (FNP) der GroRen Kreisstadt
Freital wurde die Flache zum Teil als gewerbliche Entwicklungsflache ,WuG2“ und
zum Teil als eine zu entwickelnde Grinflache ,WuGrl1“ aufgenommen (Planungsstand
Vorentwurf 10.05.2023).

Die durchgefiihrte friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemar § 3 Ab-
satz 1 und § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) zur Gesamtfortschreibung des FNP
ist bereits abgeschlossen. Wesentliche Einwande gegen die Flachenentwicklung stid-
lich der Zélimener Stral3e gab es nicht.
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Der Entwurf des FNP wird derzeit erarbeitet. Somit werden die Voraussetzungen er-
fullt, den Bebauungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Absatz 3 Satz 1 BauGB zu
fuhren. Das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbege-
biet Freital-Wurgwitz — Teilbereich1* wird Vollverfahren mit Umweltprifung nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefihrt.

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 dstlichen
Geltungsbereich im Vorranggebiet fiir den Arten- und Biotopschutz Sudlich grenzt wei-
terhin ein Vorranggebiet zum Schutz des vorhandenen Waldes an.

Die Karte 5 ,Landschaftsbereiche mit besonderen Nutzungsanforderungen bzw. Sa-
nierungsbedarf* liegt o6stlich des Plangebiets eine Bergbaufolgelandschaft des
Uranerz-, Steinkohle- und Erzbergbaus. Auch die Karte 9 ,Altbergbau” weist mit un-
terirdischen Hohlraumen auf ehemalige Abbauprozesse in diesem Gebiet hin.

Zwar befindet sich der Geltungsbereich des Plangebiets aul3erhalb dieses Areals.
Dennoch kdnnen entsprechende radioaktive Stoffe — auch natirliche Vorkommen -
nicht ganzlich 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 naher 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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Bestand und Bewertung

3 Bestand und Bewertung
3.1 Hydrologische Verhéltnisse

Oberflachengewasser

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Ledig-
lich an der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs im Anschluss an die Zéllmener
Stral3e befindet sich ein ca. 575 m2 groR3es kiinstliches ehemaliges Gullebecken aus
sechs einzelnen Kammern, die bei Niederschlag mit Wasser gefiillt sind. Zum aktuel-
len Zeitpunkt sind diese von starkem Algenwuchs und randlichen Pionierpflanzen ge-
pragt. Das Becken ist zukiinftig als Anlage zur Regenwasserriickhaltung vorgesehen.

In den Tallagen ca. 320 m nérdlich und 240 m sudlich des B-Plangebiets (Luftlinie)
flieBen der Hammerbach und die Wiederitz in stidostliche und dstliche Richtung. Der
Hammerbach mindet schlieZlich rund 1.600 m sudostlich im Freitaler Ortsteil Zauck-
erode in die Wiederitz.

Grundwasser

Nach der interaktiven Karte zur Grundwasserdynamik (iDA-Portal) liegt der im Jahr
2016 ermittelte Grundwasserflurabstand fur das Plangebiet bei mehr als 10 m unter
der Gelandeoberkante. Laut Hydrogeologischer Ubersichtskarte (HUK 250) des
LfULG wird das Grundwasser durch Hohlrdume von Festgestein, sogenannte Kluft-
grundwasserleiter, gefiihrt. Als Gesteinsart wird Magmatit angegeben. Teilweise sind
oberirdisch Auffilllung anthropogener Uberpragung zu finden.

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

Klasse |Punktzahl S, der Gesamtschutzfunktion
Gesamtschutzfunktion |verbal

0 no data nicht berechnet
1 <500 sehr gering

2 > 500 — 1000 gering

3 > 1000 — 2000 mittel

> 2000 - 4000 hoch

> 4000 sehr hoch
E N o/ e L

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

Stand
17.02.2026
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Die Schutzfunktion wird fir den Geltungsbereich laut den GIS-Daten des LfULG Uber
die Schutzfunktion der Grundwassertuberdeckung nach Hélting et al. (aus Magiera
2002) uberwiegend mit mittel bewertet. Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs liegt
eine geringe Schutzfunktion der grundwassertiberdeckenden Schichten vor (Abb. 4).

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

Hinsichtlich der hydrogeologischen Verhaltnisse ,ist oberflachennahes Grundwasser
des Zwischenabflusses in der Verwitterungs- bzw. Auflockerungszone des Festge-
steins anzutreffen. Der Zwischenabfluss (hypodermischer Abfluss) folgt dem morpho-
logischen Gelandegefalle in Richtung natirlicher Vorflut. Er unterliegt jahreszeitlichen
und witterungsbedingten Schwankungen. In Trockenperioden kdnnen auch ungeséat-
tigte Verhaltnisse in dieser Einheit vorkommen. In den Festgesteinen ist Grundwasser
an diskrete Bereiche gebunden, wie z. B. an hydraulisch wirksame Kluft- und St6-
rungszonen. Der Porphyrit stellt einen Kluftgrundwasserleiter dar.”

3.1.1 Bewertung des Wasserhaushaltes

Insgesamt stellen die hydrologischen Verhaltnisse im B-Plangebiet keine Besonder-
heit dar. Mit der tiberwiegend mittleren Schutzfunktion der Grundwassertberdeckung
nach Holting et al. (aus Magiera 2002) und der laut iDA-Portal mittleren Durchléssig-
keit des Bodens ist die Empfindlichkeit der und die Funktionsfahigkeit des Wasser-
haushalts ebenfalls im mittleren Bereich anzusiedeln. Als abgeschlossener Betonbe-
hélter kann das ehemalige Giillebecken aus hydrologischer Sicht nicht konkret im Zu-
sammenhang mit dem Wasserhaushalt bewertet werden, da keine Verbindung zum
gewachsenen Boden besteht.

3.2 Geologie und Boden

Laut der geologischen Ubersichtskarte des LfULG (M 1:400.000) des Landesamtes
fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (iDA-Portal) wird der Untergrund des Plan-
gebietes aus Pseudogley aus periglazidrem Tonschluff (Losslehm, Rotliegendsedi-
mente) gebildet. Die Bodenart setzt sich aus Sand-, Lehm- und Tonschluffen sowie
Schluff- und Lehmtonen zusammen. Diese Boden sind sehr bis &ulerst stark vernasst.
Die Wasserleitfahigkeit ist entsprechend gering bis mittel. Auch der Nahrstoffgehalt
wird gering bis mittel eingestuft. Das Ertragsvermégen 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 fiur letzteres Areal kann davon ausgegangen
werden, dass die naturlichen Béden sowie Bodenformen und -strukturen durch den
anthropogenen Einfluss (Aufschittungen, s. Kapitel 3.1) verandert und Uberpragt wur-
den. Sie unterlagen somit einer Vielzahl vom Menschen versursachte Beeintrachtigun-
gen und Veranderungen der natirlichen Potenziale.

Sudlich und 6stlich erstreckt sich nach dem Geoportal Sachsenatlas groR3es Gebiet
mit unterirdischen HohlrAumen geméaR 88 SachsHohlrVO Richtung Osten und Sidos-
ten. Das Gebiet beginnt in ca. 200 Luftlinie Entfernung zum Plangebiet (Abb. 5).
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Abbildung 5 Gebiete mit unterirdischen Hohlrdumen gem. 8 8 SdchsHohlIrVO,
Plangebiet blaue Grenze im roten Rechteck (Quelle: Geoportal Sachsen
Abruf 06/25)

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

Das Plangebiet befindet sich ...

= in der radioaktiven Verdachtsflache Nr. 21 (Freital), Teilflache Pesterwitz/Wurgwitz
[1], aber gegenwartig liegen uns keine konkreten Anhaltspunkte Uber radiologisch
relevante Hinterlassenschaften vor.

= in einem festgelegten Radonvorsorgegebiet [4]. Aufgrund dessen sind beim Neu-
bau von Gebauden mit Aufenthaltsraumen, sowie an Arbeitsplatzen in Innenrdu-
men zusatzliche Malinahmen 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 Geldndehochpunkts im
mittleren Plangebiet, durch geringméachtige quartére Deckschichten aus L&ss- bis
Hanglehm Uberdeckt. Im Umfeld vorhandener und ehemaliger Bebauung werden die
nattrlichen geologischen Schichtenfolgen von anthropogenen Auffiillungen Gberlagert
oder teilweise sogar ersetzt. Der oberste Abschluss des geologischen Profils bildet
Mutterboden.
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3.2.1 Bewertung der Bdden
Methodik

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

Abgrenzung des Bewertungsraumes

Y k.

Charakterisierung der Bewertung von Bewertung von
Vorbelastung Bodenteilfunktionen Bodenempfindlichkeiten

acl shtliche [". g ot B. . - 5 .
nachrichtliche Ubernahmen, z.B « Der Boden als Archiv der Na- e Erosion durch Wasser

SALKA tur- und Kulturgeschichte
- Y F -
*  Anderungen der Wasserver-

e Lebensraum Ao

* Bodenversiegelung

¢ Bestandteil des Wasserkreis- o
* Bodenverdichtung laufs *  Stoffeintriige

» Ausgleichsmedium fiir stoftli-
che Einwirkungen

I I I

Ergebnis
Eignung der Boden des Bewertungsraumes, die o.g. Teilfunktionen gut
oder weniger gut zu erfiilllen (Erfiillungsstufen I bis V);
Einschitzung der Schutzwiirdigkeit sowie der Schutzbediirftigkeit

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

Vorbelastung und Bodenempfindlichkeit

Fur die meisten Boden im B-Plangebiet besteht eine mittlere Vorbelastung.

Innerhalb des Geltungsbereichs weist das Areal des geplanten Gewerbegebiets be-
reits zu einem Grof3teil versiegelte Boden und Bebauung (ehem. Stallungen) auf. Die
restlichen Flachen in diesem Areal sind als gebdaudenahe Bereiche in stark anthropo-
gen Uberpragt. Die Ostlich und sidlich anschlieBenden Grinlandflachen wurden bis-
lang intensiv bewirtschaftet, so dass fiir diese ebenfalls von einer Uberpragung der
unversiegelten Flachen auszugehen ist.

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

Die Erodierbarkeit durch Wasser in Abhéngigkeit 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).

[ Landschaftsarchitektur-Biiro Grohmann



Umweltbericht
zum Bebauungsplan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich 1“ Seite 13

Bestand und Bewertung

o
I
B

ohne Bewertung

Abbildung 7 Erodierbarkeit durch Wasser, wasserbedingte Erosionsgefahrdung 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 Zéllmener Stral3e Richtung Osten liegt eine
sehr geringe Bodenfruchtbarkeit vor (Uberwiegend bebauter Bereich). Das ubrige
Plangebiet zeigt Uberwiegend eine mittlere Bodenfruchtbarkeit. Lediglich im westli-
chen Randgebiet des Geltungsbereichs wird sie als hoch eingestuft (Abb. 8).

. Stufe | = sehr gening
P stufe 11 = gering
| Stufe 11l = mittel
[l stufe 1 = hoch
[l stute v = sehr hoch
ohne Bewertung

Abbildung 8 natirliche Bodenfruchtbarkeit im Geltungsbereich (Grenze blau),
Grundkarte: iDA-Portal, LFULG, Abruf 06/2025
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Bestand und Bewertung

Das Wasserspeichervermdgen im B-Plangebiet ist hinsichtlich der Flachenaufteilung
nahezu deckungsgleich mit der Bodenfruchtbarkeit. Wahrend beim Gelande des ehe-
maligen landwirtschaftlichen Betriebshofs und entlang der Zélimener Stral3e Richtung
Osten eine sehr geringe Speicherkapazitat vorliegt, wird diese im tberwiegenden Gel-
tungsbereich als gering und im &uBersten Westen als hoch eingestuft (Abb. 9).

.Stufe | = sehr gering
W stufe 11 = gering
| Stufe Il = mittel
B stufe 1V = hoch
B stufe v = sehr hoch
ohne Bewsrtung

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

-Stufe | = sehr gering
W stufe 1 = gering
| Stufe Il = mittel
B stufe 1V = hoch
B stufe v = sehr hoch
ohne Bewsrtung

Abbildung 10 Filter- und Pufferkapazitat des Bodens im Geltungsbereich (Grenze
blau), Grundkarte: iDA-Portal, LfULG, Abruf 06/2025

Stand
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Die Eignung des Bodens als Filter und Puffer fur 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 Z&lime-
ner Stral3e Richtung Osten liegen besonders trockene Bdden vor. Diese Flachen de-
cken sich mit denjenigen, welche eine geringe natirliche Bodenfruchtbarkeit und ein
sehr geringes Wasserspeichervermogen aufweisen. Dabei handelt es sich um Béden
des Siedlungsbereichs, die vermutlich anthropogen stark veréndert 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 Bdden sehr
geringe bis sehr hohe naturliche Bodenfruchtbarkeit haben. Liegt die nutzbare Feld-
kapazitat im Plangebiet laut der Karte fiir Bodenschéatzung (iDA-Portal, LfULG, Abruf
06/2025) im Suden zwischen weniger als 60mm und 120mm (sehr gering bis mittel),
so sind die Werte im nérdlichen 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 Grinlandbereich mit Werten
zwischen 21 und 40 nur gering. Die Ackerzahl liegt bei 23-39 im Siiden und bei 46-62
im Norden des Plangebiets (Quelle: Geoportal Sachsenatlas, Abruf 06/25)
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Abbildung 11 nutzbare Feldkapazitat des Bodens im Geltungsbereich (Grenze blau),
Grundkarte: iDA-Portal, LfULG, Abruf 06/2025

Die Bodenteilfunktion ,Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen“ (Regelungs-

funktion) kann insgesamt als mittel bis gering bewertet werden, weil das Filter- und
Puffervermdgen fur die Boéden im Norden mittel und im Suden gering ist.
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Das Wasserspeichervermdgen 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 ndrdlichen und westlichen, bereits tiberwiegend versiegelten Teil des
Geltungsbereichs besonders trockene Bdden vor. Dies deckt sich mit dem dort vor-
herrschenden sehr geringen Wasserspeichervermdgen. Naturhistorisch bedeutende
oder schitzenswerte Béden 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 kénnen aufgrund der landwirt-
schaftlichen Vornutzung stoffliche Ruckstande aus den Betriebszeiten (Gllle, Treib-
und Schmierstoffe) nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Die geochemische Ubersichtskarte zeigt leicht erhohte 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 ,gru-
nen“ Bereich der jeweiligen Bewertungsskala.

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

AbschlieRende Bewertung

Die Bodenteilfunktionen der Béden 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 eingeschatzt. Mit einer zusétzlichen mittleren Vorbelastung ist zusammenfas-
send festzustellen, dass die Bboden eine mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit und
Schutzbedurftigkeit besitzen.

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

3.3 Klimatische Verhéaltnisse

Wurgwitz liegt im Ubergangsbereich vom Hiigelland- bzw. Elbklima zum feucht-kiihle-
ren Klima des Erzgebirgsvorlandes. Im Ostlichen Erzgebirgsvorland herrschen durch-
schnittliche Jahresniederschlége von 685 mm. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei
8,1 °C. Sie steigt mit zunehmender Nahe zum Elbtal durch die abnehmende Hohe an.

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich nordwestlich des Siedlungsbereiches
Wurgwitz. Nordlich und sudlich schlief3en sich Landwirtschaftsflachen an. Stdlich erst-
recht sich in einigem Abstand zum Geltungsbereich ein Waldgebiet Richtung Stden
einen Steilhang hinab zum Tal der Wesenitz (s.a. Kapitel 3.8).
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3.3.1 Bewertung der klimatischen Verhéltnisse

Die klimatischen Verhaltnisse stellen keine klimatische bzw. regionalklimatische Be-
sonderheit dar. Alle landwirtschaftlich genutzten Freiflachen im B-Plangebiet bilden
wichtige Kaltluftentstehungsgebiete. Die sich bei windschwachen Strahlungswetter
nachts bildende Kaltluft ist — wenn sie nicht Uber belastete Flachen flie3t — Frischluft
und ist in kritischen Situationen haufig der einzige ,Frischluftlieferant”.

In den stark durchgrinten sudoéstlich liegenden Siedlungsbereichen von Wurgwitz in
Verbindung mit den Grunlandflachen und den bewaldeten Talhdngen der Wiederitz
sudlich und des Hammerbachs nérdlich des B-Plangebietes gibt es kaum Probleme
durch Uberwarmung, welche die Zufuhr von Frischluft erfordern. Zudem ist das nérd-
liche bzw. nordwestliche Areal des Geltungsbereichs bereits durch hohe Versiege-
lungsgrade gekennzeichnet. In der westlich angrenzenden Flache befindet sich ein
aktiver Steinbruch, der Uberwiegend vegetationslos ist. Eine klimatische Veranderung
ist aufgrund des Vorhabens nicht zu erwarten.

3.4 Arten und Biotope
3.4.1 Allgemeine Flachennutzung und Biotop- und Nutzungsstruktur

Westlich des Plangebiets befindet sich der Steinbruch Wurgwitz. Das gesamte Areal
des Steinbruchs ist von einem begriinten Wall umgeben. Das Plangebiet selbst be-
steht aus voll- und teilversiegelten Flachen im nérdlichen, an die Zéllmener Stral3e
angrenzenden Bereich sowie Flachen verschiedener Sukzessionsstadien und intensiv
genutzte Grinlandflachen. Letztere erstrecken sich weiter nach Siden bis zu einem
Waldgebiet, welches sich entlang eines steilen Sidhangs zum Wiederitz-Tal hinab
fortsetzt. Nach Norden schlie3en sich an den Geltungsbereich die Zdllmener Stral3e
sowie weitere Offenland- und Gehdlzflachen an.

Ausgehend vom Gelande des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshofs verlauft
ein von Gehdlzen gesdumter Feldweg zunédchst nach Suden und biegt dann nach Os-
ten zur Ortslage Wurgwitz ab. Nach Westen lauft der Weg als Trampelpfad aus.

Von den insgesamt ca. 2,7 ha Grundflache des geplanten Gewerbegebiets sind rund
1,4 ha bereits vollstandig versiegelt und umfassen Gebaude, Stellflachen und das
ehemalige Gillebecken. Durch Nutzungsauflassung bzw. fehlende Nachnutzung kon-
nen sich jedoch auch gewerbliche Flachen mit Gebauden, Gebaudeteilen, Lagerfla-
chen und Ablagerungen in Lebensrdaume und -stétten fiir 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 Begrindung)

Weitere knapp 2,8 ha umfassen unbebautes, intensiv genutztes Griinland (Flurstiick
43/8). Durch die Beweidung ist die Grasnarbe des Grinlands an vielen Stellen bereits
stark beschadigt. Neben den partiell offensichtlichen Trittschaden kénnen eine inten-
sive Diingung, Herbizid-Einsatz sowie eine Nachsaat nicht ausgeschlossen werden.

Als potenzielle nattrliche Vegetation (PNV) wirde 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 Natlrlichkeit, Seltenheit/ Gefahrdung 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 fur den Natur- und Artenschutz im Geltungsbereich dar. Die restlichen Fla-
chen besitzen eine geringe und nachrangige Bedeutung.

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

Biotopcode Beschreibung

(Sachsen 2004)

04.06.700 Ablassstelle, Gullebecken, Spulbecken

06.03.100 intensiv genutztes Dauergriinland feuchter Standorte

10.03.000 Streuobstwiese (hier: geschadigt

11.04.100 Platz vollversiegelt; hier versiegelte Flachen des ehemaligen land-

wirtschaftlichen Betriebshofs

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

Tabelle 2 Biotoptypen im Bestand

3.4.2 Geschitzte Biotope

Innerhalb der Grenzen des B-Plangebiets befindet sich im Nordosten an der Zéllmener
Stral3e eine Streuobstwiese mit der Biotop-ID 4947U0552 (Abb. 12), die als gemaf
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG geschutztes Biotop eingetragen ist. Aller-
dings wurde der Zustand dieser Streuobstwiese als schlecht eingestuft (s.a. Kap. 6).
Sie stellt das einzige geschutzte Biotop innerhalb der Grenzen des Plangebiets dar.

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



Eine weitere Streuobstwiese (Biotop-ID: 4947U0540) grenzt stdlich an das B-Plange-
biet bzw. an den dort entlangfihrenden Weg. Weitere punktuelle und lineare ge-
schiitzte Biotope (offene Felsbildungen, nattirlicher/naturnaher Bereich eines flieRen-
den Binnengewassers [...]) befinden sich in einer Entfernung von 30 m bis 220 m siid-
westlich des Plangebiets. Eine Beeintrachtigung der aulZerhalb des Geltungsbereichs
liegenden gesetzlich geschitzten Biotope kann ausgeschlossen werden.

Steinbruch Wurgwitz

Steinbruch Wurgwitz ‘

Steinbruch Wurgwitz

Steinbruch Wurgwitz.

Wurgwitz

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 sidlich
des B-Plangebiets als Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (FFH-LRT 9170) am Hang
des Wiederitz-Tals und Flachland-Méhwiesen (FFH-LRT 6510) als bestehende ma-
gere Frischwiese und als LRT-Entwicklungsflache (Abb.13). Aufgrund der Lage au-
Rerhalb des Plangebiets kann eine Beeintrachtigung durch das Vorhaben ausge-
schlossen werden.

3.4.3 Besonderer Artenschutz

Auf der Ebene des Bebauungsplanes ist zu priifen, ob artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestdnde 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-
behorde des Landkreises die Baume und sonstigen Geholze auf dem Geldnde des
ehemaligen Landwirtschaftshofs mit 6kologischer Begleitung gefallt (v.a. Balsampap-
pel-Bestand). Teilweise hat sich seither Spontanaufwuchs entwickelt (s. Kapitel 3.4.1).

Des Weiteren hat aufgrund des Brutstattenpotenzials fur Geb&audebriter bereits eine
Kompensation durch das Anbringen von Nistk&sten in der nahen Umgebung des Stan-
dortes stattgefunden. Zur Erfassung liegt ein Gutachten der Firma Landschaftsdkolo-
gie Moritz vom 17.01.2023 vor, in welchem auch KompensationsmalRnahmen vorge-
schlagen werden.
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Partiell wurden Geb&ude bereits ab- und versiegelte Flachen aufgebrochen, so dass
sich Schutthaufen auf dem Geléande befinden. Einige Geb&aude sind noch vorhanden.

Durch Nutzungsauflassung und den Stopp der Abbrucharbeiten ist es mdglich, dass
sich weitere Tierarten am Standort angesiedelt haben. Aufgrund der vorherrschenden
Eigenschaften im Plangebiet kénnen Insekten, Reptilien (Zauneidechse), gebaude-
und gehdlzgebundene Fledermaus- und Vogelarten sowie Amphibien vorkommen.
Dies kénnen unter anderem sogenannte ,Kulturfolger* sein, welche sich an menschli-
che Strukturen angepasst und dort ihre Lebensrdume und Brutstétten anlegen.

Das sudlich an den ehemaligen Wirtschaftshof angrenzende Griinland ist aufgrund der
intensiven Nutzung spielt nur bedingt eine Rolle fir den Artenschutz. Bodenbriutende
Vogelarten kdnnen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Eine hohe Bedeu-
tung hat jedoch die vorhandene Streuobstwiese mit Alt- und Totbdumen. Derartige
Strukturen bieten Nischen und Rickzugsraume fur geschitzte oder stérungsempfind-
liche Arten. Weitere derartige Landschaftselemente befinden sich im siidlichen Grenz-
bereich, auBerhalb des Geltungsbereichs Richtung Waldgebiet.

3.4.4 Bewertung Schutzgut Arten und Biotope

Die Flachen des Geltungsbereiches sind in Teilen als anthropogen uberpragt zu be-
trachten. Darunter zahlen insbesondere die voll- und teilversiegelten Flachen des ehe-
maligen Wirtschaftsstandorts. Bis auf die Streuobstwiese besitzen die erfassten Bio-
tope nur geringe bis nachrangige Biotopwerte. Jedoch kdnnen sich auch auf diesen
Flachen fur den Artenschutz potenziell bedeutende Strukturen befinden.

Durch die fehlende Nachnutzung ist es mdglich, dass sich verschiedene Tierarten an-
gesiedelt haben, so dass im Zuge weiterer Abbrucharbeiten, Fallungen und Neuver-
siegelung Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden
kénnen. Mit entsprechenden Schutz-, Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen,
ist eine Abwendung jedoch mdglich. Diese MaRnahmen umfassen im Uberblick:

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

= Kontrolle potenzieller Brutpléatze sowie Fledermausquartiere und anderer Habitate
vor den Baumfallungen und der Baufeldfreimachung

= Abbruch von Bauarbeiten sowie Umsiedlung von Individuen und ggf. deren Brut-
statten im Falle von Funden.

» Unter Bericksichtigung der genannten MaRnahmen kénnen erhebliche Beein-
trachtigungen von besonders und streng geschitzten Arten sowie der Eintritt der
Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

3.5 Wohnen, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt au3erhalb und nordwestlich der Ortslage Wurgwitz oberhalb des
Tales der Wiederitz. Vom Plangebiet und besonders entlang der Zélimener Stral3e hat
man bei gutem Wetter einen weiten Blick Uber das gesamte Dohlener Becken bis hin-
auf zum Kamm des sudlich gelegenen Osterzgebirges und den Tafelbergen der Séach-
sisch-Béhmischen Schweiz im Siidosten. Ausgewiesene Wanderwege sind im nahen
Umfeld des Standorts nicht vorhanden. Gegenuber des Plangebiets (ca. 80m entfernt)
sowie ca. 150m suddgstlich befindet sich Wohnbebauung.
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3.5.1 Bewertung Wohnen, Landschaftsbild und Erholung

Aufgrund der Nahe von Wohnbebauung zum geplanten Gewerbegebiet besteht ins-
gesamt eine hohe Empfindlichkeit gegentber Larm. Je nach Gewerbe kénnen akusti-
sche Emissionen erheblich negativ auf die Anwohner einwirken. Entsprechende Larm-
schutzeinrichtungen sind zu treffen. Bei der Einhaltung der im durchgefuhrten Schall-
technischen Gutachten, kénnen diese jedoch verhindert bzw. reduziert werden.

Die nicht bebauten Flachen des Geltungsbereiches haben aufgrund des offenen Cha-
rakters, der Lage am Waldrand (Nordhang des Wiederitz-Tals), der Griinlandflachen
und der Blickbeziehungen zu den umgebenden Hohenziigen einen gewissen Wert fur
das Landschaftsbild. Die Bereiche des ehemaligen Landwirtschaftsbetriebs mindern
jedoch aufgrund der fehlenden Naturnahe (anthropogene Uberformung) und der feh-
lenden landschaftlichen Vielfalt (stark versiegelte Flachen) die Attraktivitat.

Das Plangebiet hat fur die Erholungsnutzung aufgrund der intensiv genutzten Wei-
deflachen, des Betriebsgeléndes des ehemaligen Landwirtschaftshofs sowie der west-
lich angrenzenden Gewerbeflachen und des Steinbruchs nur eine nachrangige Be-
deutung. Der sudlich tangierende Feldweg ist nur bis zum Steinbruchgeldnde mit
Schotterbelag angelegt und lauft schlie3lich als Trampelpfad und Wiesenweg aus. Bis
zu diesem Punkt kann er von Spaziergangern genutzt werden, ist jedoch kein ausge-
wiesener Wanderweg. Das Areal des ehemaligen Landwirtschaftshofs ist nach Studen
durch einen Zaun abgegrenzt. Gegeniber des Plangebiets sowie ca. 150m siiddstlich
befindet sich Wohnbebauung.

3.6 Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sowie in dessen angrenzenden Bereichen befinden sich keine denkmal-
geschutzten Objekte. Innerhalb des Siedlungsgebiets von Wurgwitz sudéstlich des B-
Plangebiets liegen verschiedene Kulturdenkmale.

Kulturdenkmale

urgwitz I:] Einzeldenkmal

Nebenanlage

j Einzeldenkmal (flachig)

Steinbruch Wurgwitz

Steinbruch Wurgwitz.

Wurgwitz 3 ' @
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Abbildung 14 denkmalgeschitzte Objekte im Umfeld des Plangebiets (Grenze blau),
Grundkarte: Geoportal Sachsenatlas Abruf 06/2025
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Das zum Vorhabengebiet nachstgelegene Denkmal umfasst das Herrenhaus eines
Ritterguts (Am Weinberg Nr. 6/8), welches aus mehreren Geb&uden besteht (Gutsan-
lage mit vier Wirtschaftsgeb&duden, Einfriedung und Garten). Der Abstand zum Gel-
tungsbereich betragt ca. 150m.

3.6.1 Bewertung Kulturguter und sonstige Sachguter

Die Beeintrachtigung durch das Vorhaben auf denkmalgeschitzte Objekte kann durch
die Entfernung zum B-Plangebiet ausgeschlossen werden. Laut der Stellungnahme
des Landratsamts Sachsische Schweiz-Osterzgebirge vom 05.12.2024 befinden sich
keine denkmalgeschitzten Objekte sowie keine bislang bekannten und dokumentier-
ten Bodendenkmale im Bereich des Plangebiets.

Jedoch kdnnen bei Erdarbeiten jederzeit archaologische Funde auftreten kénnen, die
nach Sachsischem Denkmalschutzgesetz als geschitzt gelten. Seitens des Landrats-
amts wird auf die Anzeige- und Sicherungspflicht von Bodenfunden gemaR § 20 Sach-
sisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) hingewiesen.

3.7 Schutzgebiete nach BNatSchG

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

Das nachstgelegene LSG befindet sich nordlich 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 nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet ,Taler von Vereinig-
ter und Wilder WeilReritz* mit dem Teilgebiet ,WeiRiger Wald“ (EU-Nr.: 4947-301) etwa
1.500 m sudostlich des Plangebiets und das SPA-Gebiet ,Linkselbische Bachtaler”
(EU Nr.: 4645-451) ca. 1.900 m nordlich des Plangebiets (Abb. 15).
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Abbildung 15 Lage von Natura2000-Gebieten und LSG zum Plangebiet (Grenze blau) in
rotem Rechteck; Grundkarte: Geoportal Sachsenatlas Abruf 06/2025
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3.7.1 Bewertung der Schutzgebiete nach BNatSchG

Eine Beeintrachtigung der genannten Schutzgebiete nach Naturschutzrecht durch das
B-Plangebiet kann aufgrund der Entfernung und der dazwischenliegenden Siedlungs-
und Verkehrs- und Offenlandflachen ausgeschlossen werden.

3.8 Wald nach SachsWaldG

Innerhalb des Plangebiet ist kein Wald gemal § 2 Waldgesetz fur den Freistaat Sach-
sen (SachsWaldG) vorhanden. Auf dem sudlich an das Plangebiet angrenzenden Flur-
stiick 200/2 befindet sich jedoch eine ausgewiesene Waldflache, die sich hangabwarts
in das Tal zur Kesselsdorfer StraRe und dem FlieRgewasser Wiederitz erstreckt
(Abb. 15). Gemalf § 25 Abs. 3 SachsWaldG missen bauliche Anlagen mit Feuerstéat-
ten von Waldern mindestens 30 m entfernt sein.
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Abbildung 16 Wald nach SachsWaldG im Umfeld des Plangebiets (Grenze blau),
Grundkarte: Geoportal Sachsenatlas Abruf 06/2025

3.8.1 Bewertung Wald nach SachsWaldG

Zwar grenzt ein Waldgebiet unmittelbar an den Geltungsbereich an. Der Abstand zum
Gewerbegebiet mit zukiinftigen Gebauden und potenziellen Feuerstétten 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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3.9 Zusammenfassung

Die Wertigkeit des Plangebietes fiur den Arten- und Biotopschutz ist wegen der anth-
ropogenen Nutzung und der Vorbelastung durch angrenzende Flachen groftenteils
als nachrangig einzuschéatzen. Der durchschnittliche Biotopwert betragt 7,0. Das Nord-
westliche Areal ist bereits stark versiegelt.

Das einzige hochwertige Biotop innerhalb des Plangebiets stellt eine Streuobstwiese
mit teilweise bereits abgéngigen Baumen am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs
dar. Diese soll in der Planung erhalten werden. Weitere Hochwertige Biotope liegen
aulRerhalb des Plangebiets insbesondere Richtung Stuiden.

Trotz der starken Versiegelung im Nordwesten, kdnnen durch Nutzungsauflassung
des einst landwirtschaftlich genutzten Standortes die noch vorhandenen Gebaude so-
wie Materialhaufen, Gehdlz- und Sukzessionsflachen verschiedener Stadien (vegeta-
tionslos, Ruderalvegetation, Pioniergehdlze) unterschiedlicher Tierarten als Habitat
und Brutstéatten dienen. Die Durchfiihrung entsprechender Schutz-, Vermeidungs- und
Verminderungsmaf3nahmen kdnnen jedoch den Eintritt von Verbotstatbestdnden nach
8§ 44 BNatSchG verhindern.

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

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

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

Im nédheren Umfeld des Plangebietes gibt es keine Schutzgebiete nach Naturschutz-
recht. Das nachstgelegene LSG ist der ,Zschonergrund*, der ca. 1.000 m nérdlich des
Plangebiets liegt. Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet
»Taler von Vereinigter und Wilder Weil3eritz“ mit dem Teilgebiet ,WeiRiger Wald" (EU-
Nr.: 4947-301) etwa 1.500 m sudostlich des Plangebiets und das SPA-Gebiet ,Link-
selbische Bachtaler” (EU-Nr.: 4645-451) ca. 1.900 m ndrdlich des Plangebiets. Eine
Beeintrachtigung dieser Schutzgebiete durch das B-Plangebiet kann aufgrund der Ent-
fernung und der dazwischenliegenden Siedlungs-, Verkehrs- und Landwirtschaftsfla-
chen ausgeschlossen werden.

Sudlich des Geltungsbereichs liegt ein Waldgebiet, welches jedoch ausreichen Ab-
stand zu potenziellen Gebduden und Feuerstellen hat.
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4 Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

4.1 Zu erwartende Auswirkungen sowie Malinahmen zur Vermeidung
und Minimierung

Im Folgenden wird eine Ubersicht (iber die bei Durchfiihrung des geplanten Vorhabens
zu erwartenden Auswirkungen und die damit ggf. notwendigen MaRnahmen 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 zunéchst alle Moglichkeiten auszuschodpfen, die durch den geplanten
Eingriff zu erwartenden Beeintrachtigungen zu vermeiden. Ist dies nicht moglich, mis-
sen alle als unvermeidbar eingestuften Beeintrachtigungen minimiert bzw. durch Aus-
gleich und Ersatz kompensiert werden.

4.1.1 Flache

Von dem Vorhaben sind Uberwiegend bereits teil- und vollstandig versiegelte Flachen
eines ehemals landwirtschaftlichen Betriebshofs betroffen. Weiterhin beinhaltet die
Planung intensiv landwirtschaftlich genutztes Griinland sowie Ruderalfluren mit Ein-
zelgeholzen sowie ein vegetationslose Rohbdden. Der Flachenverbrauch fur 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 abgéngigen Baumen von etwa 2.500 m? GréRRe sowie weitere intensiv ge-
nutzte Grunlandflachen, die jedoch nicht fur die Anlage des neuen Gewerbegebiets
verwendet werden.

Vielmehr sieht die Planung vor, dass die Streuobstwiese erhalten wird, um weiterhin
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu bieten. Des Weiteren dient die Neuanlage einer
Streuobstwiese auf dem intensiv genutzten Griinland als Ergdnzung sowie zum Aus-
gleich der bereits abgangigen Baume.

Mit Umsetzung des Vorhabens erfolgt die Anbindung an das westlich gelegene Ge-
werbegebiet sowie den vorhandenen Steinbruch. Demnach schlief3t sich die Bebau-
ung an bereits vorbelastete Flachen an.

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

Die rechtliche Vorgabe, Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen,
wird im Folgenden unter dem Punkt Schutzgut Boden und im Kapitel 5 bertcksichtigt.
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4.1.2 Arten-und Biotoppotenzial

Die Umnutzung der Gewerbegebietsflachen fuhrt zum Verlust von ca. 1,2 ha unver-
siegelten Flachen in Form von Sukzessionsflachen verschiedener Entwicklungssta-
dien (vegetationslose Rohbéden, Ruderalvegetation, Pioniergehdlze) und intensiv ge-
nutztem Grinland. Diese Biotope sind jedoch nur von nachrangigem Wert.

Dabei kommt es unter Beriicksichtigung der GRZ des Gewerbegebietes von 0,8 und
der maximalen Uberbaubaren Flache gemald § 19 BauNVO sowie aufgrund der ge-
planten Verkehrsflachen zu einer Neuversiegelung im genannten Umfang. Die verblei-
benden 20% sollen gréitmaglich begriint werden.

Die Bebauung und die Inanspruchnahme von Fléache fiihren zur Veranderung von po-
tenziellen Lebensbereichen fur Flora und Fauna und zum potenziellen Verlust von Le-
bens- und Brutstatten. Im direkten Umfeld verbleiben jedoch ausreichend Griinflachen
und werden durch die Anlage weiterer Biotope im Zuge von Kompensationsmaf3-
nahme erganzt und das Plangebiet dadurch aufgewertet.

Im Rahmen der Umsetzung des B-Planes wird es innerhalb der Gewerbeflachen zu
Gehdlzféallungen und -rodungen im Geltungsbereich kommen. Diese Gehdlze sind vor
der Fallung auf das Vorkommen geschitzter Tiere zu untersuchen (Prifung arten-
schutzrechtlicher Belange nach BNatSchG mittels 6kologischer Fallbegleitung). Soll-
ten die Geholze entsprechend der zugrundeliegenden Gehélzschutzsatzung der Stadt
Freital, ist fur deren Fallung eine Genehmigung zu beantragen.

Zwar wurden die versiegelten Flachen einschlie3lich der Geb&aude, des ehemaligen
Gillebeckens und den vorhandenen Schutt- und Materialhaufen geringen Biotopen
mit geringen Werten laut Handlungsempfehlung des SMUL 2009 zugeordnet; doch
kénnen dort verschiedene, vor allem gebaudegebundene Tierarten vorkommen. Da-
her sollen entsprechende VermeidungsmafRhahmen vor und im Zuge der Baumalf3-
nahmen ergriffen werden.

MinimierungsmalRnahmen sind mdglich bei:

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

= rasche Neubepflanzung wieder- bzw. neu zu begriinender Flachen,

= schnellstmdgliche Bereitstellung von Lebensraumen durch rasche Neubepflanzung
und der Anlage kiinstlicher Brutstétten,

= groRtmogliche auRere Eingrinung unter Verwendung heimischer standortgerech-
ter Gehdlze (hier: Neuanlage Streuobstwiese, Trockengebiisch).

4.1.3 Bodenpotenzial

Die Bdden im Plangebiet haben aufgrund der Vorbelastung, der jedoch sehr hohen
Empfindlichkeit wasserbedingter Erosion eine mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit und
Schutzbedirftigkeit.

Hauptindikation fur die Qualitét des Bodens ist neben der Ertragsfahigkeit das natur-
lich gewachsene Bodenprofil als Ausdruck Jahrhunderte andauernder Nutzung. Der
Boden im Plangebiet ist in allen Teilbereichen anthropogen beeinflusst und tberpragt.
Ein Grof3teil ist versiegelt oder unterliegt stofflichen Veranderungen. Es ist davon aus-
zugehen, dass dort das naturlich gewachsene Bodenprofil in den oberen Boden-
schichten zerstort bzw. stark beeintrachtigt ist.
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Mit der Umsetzung der Planung wird tGberwiegend versiegelter und stark beeintréch-
tigter Boden verbraucht. In diesen Arealen ist auch die natirliche Bodenfruchtbarkeit
sehr gering. Auf den weiteren Flachen ist sie im mittleren Bereich.

Laut LFULG-Stellungnahme vom 04.12.2024 ist in Gebaudenéhe weiterhin mit anthro-
pogenen Aufschittungen zu rechnen, so dass auch die angrenzenden unversiegelten
Ruderal- und Griunlandflachen ein voraussichtlich verandertes und gestértes Boden-
gefiige aufweisen. Dies lasst sich auch aus den vorkommenden Regosolen (BUK400)
schlussfolgern. Aufgrund der offensichtlich intensiven Bewirtschaftung des Griinlands
wird zumindest die obere Bodenschicht regelmaRig gestort.

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

Zum schonenden Umgang mit dem Boden sind folgende MinimierungsmaRnahmen
notwendig:

= Begrenzung der Bebauung auf ein unbedingt notwendiges Mal3, Einschrankung
von Verkehrs- und Nebenflachen,

= kleinstmdgliche Dimensionierung von Arbeitsstreifen und Lagerflachen und an-
schlieBende Wiederherstellung der temporéar beanspruchten Flachen

= Sicherung und Wiedereinbau von geeignetem, wiederverwendbarem Oberboden,

= Durchfihrung von Erdarbeiten mdglichst nicht in Nasszeiten bzw. Frost- und Tau-
perioden (aufgrund wasserbedingter Erosionsgefahrdung)

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

4.1.4 Wasserpotenzial

Infolge der Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen bzw. durch die Verdich-
tung in der Bauphase kommt es zur Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
(Reduzierung des Wasseraufnahmevermagens).

Darliber hinaus muss in der Bauphase mit starkerer Gefahrdung durch Schadstoffein-
trage gerechnet werden. Es ist deshalb auszuschlieRen, dass in der Bau- und Be-
triebsphase wassergeféahrdende Stoffe in den Boden bzw. in das Grundwasser gelan-
gen konnen. Die Schutzfunktion der grundwasseruberdeckenden Schichten sowie die
Filter- und Pufferfahigkeit des Bodens sind lediglich gering bis mittel.

Aufgrund der Fassung und Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers kénnten
nahe gelegene Oberflachengewéasser durch das Vorhaben beeintrachtigt werden.
Durch die leichte Hanglange des Plangebiets und das weiter sidlich steil abfallende
Geléande, kdnnte dies eine zusatzliche Einleitung von Niederschlagswasser in die Wie-
deritz und somit die Hochwassergefahr fur das FlieRgewasser erhéhen.

Um die Beeintrdchtigungen des Wasserhaushaltes durch Niederschlagswasser und
Schadstoffeintrage zu reduzieren, zahlt zu den mdglichen Minimierungsmafl3nahmen:

= Vorsorge gegen Schadstoffeintrége vor allem in der Bauphase,

= Rickhaltung der anfallenden Niederschlagswasser auf den unbebauten Freifla-
chen sowie im geplanten Riickhaltebecken (ehem. Gillebecken)
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4.1.5 Klimatisches Regenerationspotenzial

Das Klimapotenzial (= Fahigkeit des Raumes, auf klimatisch belastende Situationen,
wie starke Aufheizung, ausgleichend zu wirken) und die Luftqualitat werden durch die
geplante BaumalRnahme nur sehr geringfligig beeintrachtigt.

In den stark durchgriinten sudlich angrenzenden Siedlungsbereichen von Wurgwitz in
Verbindung mit den Grinlandflachen und den bewaldeten Talh&ngen im Siden des
B-Plangebietes gibt es kaum Probleme durch Uberwarmung, welche die Zufuhr von
Frischluft erfordern.

Die Flachen im nordwestlichen Geltungsbereich sind bereits durch einen hohen Ver-
siegelungsgrad gekennzeichnet. Partiell liegt vegetationsloser Rohboden vor. Ein Teil
des intensiv genutzten Grinlands und vegetationsbestandenen Sukzessionsflachen
wird jedoch versiegelt. Dies kann zu kleinrfAumigen klimatischen Veranderungen
(Mikroklima) fihren. Das restliche unversiegelte Grinland 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 sudlich des Plangebiets liegenden offenen Griinflachen und
das Waldgebiet bleiben vom Vorhaben unberihrt.

Trotz des Gefélles in Richtung Siiden und Sidosten Richtung Siedlungsgebiet von
Wurgwitz haben die Flachen des Geltungsbereiches nur geringe Auswirkungen auf
diese genannten versiegelten Bereiche. Die genannten grinordnerische MaRhahmen
zur inneren Durchgriinung des Geltungsbereichs bzw. zur &uf3eren Eingriinung des
Gewerbegebiets festgesetzt.

Um den mdglichen negativen Effekt in Bezug auf das Klimapotenzial zu reduzieren,
sind folgende MinimierungsmafRnahmen mdaglich:

= groRtmoglicher Erhalt vorhandener Griinstrukturen,

= Begrunung von nicht Uberbauten Grundstuicksflachen zur Erh6hung des Biomasse-
anteils mit positiven Wirkungen auf die lokalklimatische Situation.

= Neuanlage weiterer Grinstrukturen unter Verwendung von Grol3griin (hier Obst-
baume)

4.1.6 Mensch (Immissionen /L&rm und Wohnen) und Erholungspotenzial /
Landschaftsbild

Gegeniber des Plangebiets befindet sich laut Biotop- und Landnutzungskartierung
(BTLNK) ein Wohngebiet (Zollmener StralRe Nr. 45 + 47). Weitere Wohnbebauung
setzt sich rund 150 m sidostlich als Siedlungsgebiet von Wurgwitz fort. Westlich des
Plangebiets liegen Gewerbeflachen und ein Steinbruch. Es besteht folglich eine leichte
Vorbelastung hinsichtlich Larmes. Dennoch kdnnte ein weiteres Gewerbe in unmittel-
barer Nahe zur Wohnbebauung zu akustischen Konflikten fiihren.

Das gemal} Forderung des LRA Séachsische Schweiz-Osterzgebirge durchgefiihrte
Schalltechnisches Gutachten fiir das Vorhaben ergab, dass erhebliche Beeintrachti-
gungen fur die Umgebung unter Einhaltung der kontingentierten Orientierungswerte
ausgeschlossen werden kdnnen.

Fur den Nachweis der Einhaltung der Larmkontingente 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 fur die Erholung eine geringe bis nach-
rangige Rolle. Das nahe Umfeld ist von dem westlich gelegenen Steinbruch und den
ndrdlich und sidlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Griinflachen gepragt.
Auf dem Plangebiet selbst ist weiterhin die ungenutzte Flache des landwirtschaftlichen
Betriebshofs, bestehend aus Geb&uden, versiegelten Flachen und Material- und
Schutthaufen.

Die Umsetzung der Planung wird keine erheblichen Auswirkungen auf das Erholungs-
potenzial haben. Das Landschaftsbild veréndert sich mit der dem geplanten Gewer-
begebiet aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung durch Gebaude, Stell- und
Lagerflachen nur unerheblich. Mit der Planrealisierung gehen somit keine fur 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 grof3-
zligige Eingriinung eine Aufwertung des Standorts bzw. eine Vermeidung potenzieller
Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds bewirkt.

Insgesamt kdnnen negative Wirkungen auf das Landschaftsbild sowie angrenzende
Nutzungen durch folgende MinimierungsmafRnahmen reduziert werden:

= rasche Eingrinung des Plangebietes nach auf3en (hier: Neuanlage einer Streu-
obstwiese)

= grolRtmoglicher Erhalt vorhandener Grinstrukturen (hier: bestehende Streuobst-
wiese)

= rasche innere Durchgrinung

= Einhaltung von Ruhezeiten sowie der vorgegebenen Hochstwerte fir Tag- und
Nachtzeiten (kontingentierte Orientierungswerte)

4.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Eine Betroffenheit von Kulturdenkmalen und denkmalgeschiitzten Objekten kénnen
aufgrund der Entfernung zum Plangebiet ausgeschlossen werden. Potenzielle Boden-
denkmale kdnnen aufgrund der N&he zum Siedlungsgebiet von Wurgwitz zwar nicht
ganzlich ausgeschlossen werden, jedoch steht diese potenzielle Wahrscheinlichkeit
dem Vorhaben nicht entgegen.

Ein archéologisches Relevanzgebiet besteht laut Denkmalschutzbehdrde nicht (Stel-
lungnahme LRA vom 05.12.2024). GemaR § 20 Sachsisches Denkmalschutzgesetz
besteht eine Sicherungs- und Meldepflicht von Bodenfunden.

4.1.8 Wald nach SachsWaldG

Aufgrund des eingehaltenen Mindestabstands zu Gebauden und Feuerstellen von
30 m sind keine Auswirkungen auf das sudlich angrenzende Waldgebiet zu erwarten.

Die sudliche Waldgrenze ist in die Planzeichnung aufgenommen worden.
Daraus ist ersichtlich, dass der erforderliche Waldabstand gemaR SachswWaldG
eingehalten wird.
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4.1.9 Tabellarische Ubersicht liber die Schutzgiiter

In der nachfolgenden Tabelle sind die Funktionen der Schutzgiter zusammenfassend
dargestellt, mit denen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschafts-
bildes beschrieben werden kdnnen. Alle genannten Schutzglter missen bei Anwen-
dung der Eingriffsregelung berticksichtigt und auf ihre Betroffenheit durch das Vorha-
ben geprift werden.

Nr.

3

Schutzgut

Flache

Mensch
Immissionen / Larm

Wohnen

Arten und Biotope
Naturnahe

Lebensraum

Vernetzung

Boden
Substrat

Archivfunktion

Situation

Ehemaliger, ungenutzter landwirtschaftlicher Be-
triebshof, partiell intensiv genutztes Griinland,
Das Plangebiet ist stark anthropogen Uberpragt
und vorbelastet, der Teil des geplanten GE ist
groRtenteils bereits versiegelt

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

nachstgelegene Wohnbebauung direkt gegen-
Uber sowie ca. 150 m sudostlich

Plangebiet anthropogen Uberpragt, partiell be-
reits vollversiegelt und vorbelastet, intensive
Landwirtschaft durch Beweidung auf den Grin-
flachen im Geltungsbereich. Streuobstwiese
als einzig hochwertiges und naturnahes Biotop
Weitere naturnahe Biotope in angrenzenden
Flachen (Waldgebiet, Geholzstrukturen)

Uberwiegend Griinland (Weideflachen) mit
nachrangiger Bedeutung, Ruderalflachen mit
mittlerer Bedeutung, Wegeflachen mit geringer
Bedeutung, Gebaude auf ehemaligem Be-
triebshof mit Bedeutung fir gebaudegebun-
dene Arten (Vogel + Flederméuse), Haufwerke
fur Reptilien von Bedeutung; stdlich gelegener
Wald und Gehdlzstrukturen auRerhalb des
Geltungsbereichs mit hoher Bedeutung

Vernetzung Uber Streuobstwiese, ggf. randli-
che, von Geholzen gesdumte Wege in den
sudlich gelegenen Wald

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

keine Vorkommen von regional seltenen Bo-
den und Bdden mit einer Archivfunktion
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Empfindlichkeit

gering

mittel bis hoch

mittel bis hoch

unter Einhaltung
von Orientierungs-
werten gering

gering

Teilweise, gering;
teilweise hoch

Gering bis mittel

gering

keine



Nr.

Schutzgut

biotisches Ertragspoten-
zial / nattrliche Boden-
fruchtbarkeit

Wasserspeichervermodgen

Filter- und Pufferfunktion

Bodenschichtung

Erosion

Wasser

Oberflachengewasser

Grundwasser

Luft / Klima
Frisch- bzw.
Kaltluftentstehung

Kaltluftabfluss

Situation

Acker- /Griinlandzahlen im siidlichen Plange-
biet (Offenland) gering zwischen 23 und 39, im
ndrdlichen, stark versiegelten Plangebiet zwi-
schen 46 (mittel) und 62 (hoch); nutzbare Feld-
kapazitét von tGiberaus gering im Norden bis
hoch im Siiden; geringe bis mittlere nattirliche
Bodenfruchtbarkeit; geplante Streuobstwiese
als Nahrungslieferant, Beweidung mdglich

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

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

Intensive Nutzung als _\_Neide, in Teilen anthro-
pogene Nutzung und Uberpragung, im Nordos-
ten hoher Versiegelungsgrad

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

Bis auf ein ehemaliges Gullebecken (6 Behal-
ter), welches witterungsbedingt schwankend
mit Regenwasser gefillt ist sind keine Oberfla-
chengewasser im Plangebiet vorhanden. der
Bach Wiederitz ist die n&chste Vorflut stdlich
des Plangebiets, eine indirekte Beeintrachti-
gung der Wiederitz ist durch Ableitung von Nie-
derschlagswasser mdglich

Kluftgrundwasserleiter; Schutzfunktion der
Grundwasserlberdeckung nach Hélting et al.
(aus Magiera 2002) wird fir den Geltungsbe-
reich mit gering bis mittel bewertet

keine bzw. geringe Bedeutung fur Siedlungs-
bereich; sehr groRes Angebot an Kaltluftent-
stehungsflachen im nahen und weiten Umfeld
(Offenland + Wald), Vorbelastung im Nordos-
ten des Geltungsbereichs durch Versiegelung
+ auf westlich gelegenen Gewerbeflachen; nur
geringe Auswirkung auf Siedlungsgebiet we-
gen Grun- und Waldflachen zwischen Plange-
biet und Siedlungsbereich

Abfluss nach Siidosten maglich, im Stden und
Sud schlie3t ein Waldgebiet an
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Empfindlichkeit

gering bis mittel

gering

mittel bis hoch

keine bis gering

hoch bis sehr hoch

Gering bis mittel

Mittel bis hoch

gering

Keine bis gering



Nr. Schutzgut Situation Empfindlichkeit

7 Landschaftsbild / Erho-

lung

Eigenart / Strukturvielfalt Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet von  mittel
geringem bis mittlerem landschaftsastheti-
schem Wert, der Waldrand sowie die Einzelge-
holze und linearen Gehdlzstrukturen nach Si-
den sind landschaftsgliedernd hochwertig zu
werten;
im Geltungsbereich ist die Streuobstwiese mit
Alt- und Totbaumen von &sthetischem Wert.
Der landwirtschaftliche Betriebshof wirkt sich
hingegen potenziell negativ aus. Die Grunfla-
chen sind ebenfalls nachrangig anzusehen.
Blickbeziehungen bestehen teilweise nach
Siidosten zu den umgebenden H6henziigen,

Erholungseignung Plangebiet selbst hat aufgrund der geringen gering
Naturnéhe, bereits versiegelten Flachen (anth-
ropogene Uberformung und naturferne Nut-
zung) und aufgrund der intensiv genutzten
Grunlandflachen und der westlich gelegenen
Gewerbeflachen einen nachrangigen Wert fiir
das Landschaftsbild

nachrangige Bedeutung fir Erholungsnutzung,
es gibt keine ausgewiesenen Wanderwege

8 Kultur- und sonstige

Sachguter

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

Sachglter keine keine

9 Wechselwirkungen
Wechselwirkungen zw. Aufgrund der anthropogenen Beeinflussung, nachrangig bis mit-
den Schutzgitern Uberformung und Nutzung besitzt das Plange-  tel
biet nur eine nachrangige Bedeutung zur Ent-
wicklung und Starkung der naturréumlichen
Potenziale.

Tabelle 3 Bestand und Empfindlichkeit der Schutzguter
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Nr.

4.1.10 Zusammenfassung

Der Geltungsbereich wird aktuell zum groéten Teil als intensiv bewirtschaftete Grin-
flache genutzt. Auf dem Areal des geplanten Gewerbegebiets sind die Flachen tber-
wiegend bereits versiegelt (inkl. Gebaude). Des Weiteren sind Rohbdden, Einzelge-
holze und Ruderalflur vorhanden. Im Nordosten liegt eine Streuobstwiese mit Alt- und
Totb&umen.

Fur das Biotoppotenzial ist lediglich die Streuobstwiese von Bedeutung. Fur den Ar-
tenschutz spielen daneben auch potenziell die noch bestehenden Landwirtschaftsge-
b&aude, Haufwerke und Flachen mit variierenden Sukzessionsstadien eine Rolle.

Eine Vorbelastung der Boden besteht durch die intensive Nutzung, die Versiegelung
und potenziell durch natirliche Radioaktivitat. Die Béden mit hoheren Acker- und
Grunlandzahlen bzw. mittlerer naturlicher Bodenfruchtbarkeit sind bereits Uberwie-
gend versiegelt. Die Ertragsfahigkeit ist folglich insgesamt gering bis mittel zu werten.

Fur die benachbarte sowie naheliegende Wohnbebauung besteht eine potenziell mitt-
lere bis hohe Empfindlichkeit, abhéngig vom Gewerbe. Jedoch kdnnen 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 Flachen.

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

4.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

Nachfolgend werden die zu erwartenden Auswirkungen der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes auf die verschiedenen Schutzgtter prognostiziert.

4.2.1 Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Schutzgut Mogliche Wirkfaktoren Umweltauswirkungen
Flache
Neuversiegelung durch Bebauung; Vor- (geringfligig) negativ
belastung durch anthropogene Uberpréa-
gung
Mensch
Immissionen / Larm zusétzliche Emissionen durch Klima-/ (potenziell) negativ

Heizungsanlagen (entsprechend Stand
der Technik) in Neubauten, Larmemissio-
nen durch Verkehr und neue Gewerbebe-
triebe

Wohnen Unter Beachtung der Vorbelastung Be- negativ

eintrachtigung der 6stlich angrenzenden
Wohnbebauung durch Individual- und
Lieferverkehr und Gewerbebetriebe.
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Nr. Schutzgut

3 Arten und Biotope
Naturnéhe

Lebensraum

Vernetzung

4 Boden
Substrat

Archivfunktion

biotisches Ertragspoten-
zial

Wasserspeichervermégen

Filter- und Pufferfunktion

Bodenschichtung

Erosion

5 Wasser
Oberflachengewasser

Grundwasser = Neubil-
dungsrate

Grundwasser 2> Ge-
schutztheit gegen uber
Schadstoffen

Mogliche Wirkfaktoren

B-Plangebiet ist bereits uberformt und
vorbelastet, Streuobstwiese bleibt erhal-
ten und wird erganzt

Verlust von Griinland (Weideflachen),
einzelnen Baumen und Sukzessionsfla-
chen, Verlust von Gebauden - Brutstat-
ten fir Hohlenbriter / gebaudegebun-
dene Arten

Verlust von Gehdlzen / Trittsteinbiotopen

Partiell Neuversiegelung durch Bebau-
ung; Vorbelastung durch anthropogene
Uberpragung

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

Verlust von Bdden mit partiell hoher,
Uberwiegend jedoch geringer bis mittlerer
Bodenfruchtbarkeit

Verlust von Béden mit geringem bis sehr
geringem Wasserspeichervermdgen

z.T. Beeintrachtigung durch Versiegelung

im Bestand bereits durch Nutzung beein-
trachtigt; zusatzliche Beeintrachtigung
durch Tiefbauarbeiten

Verstarkung der Erosionsgefahr durch
Bauarbeiten und Entwasserung, Siche-
rung durch Bepflanzung

Einleitung des Niederschlagswassers in
die Wiederitz; potenzieller Anstieg der
Hochwassergefahr

Grundwasserneubildungsrate wird im Be-
reich der Neuversiegelung beeintrachtigt.

Schutzfunktion der Grundwasseriberde-
ckung nach Hoélting et al. (aus Magiera
2002) wird fur den Geltungsbereich mit
gering bis mittel bewertet >es besteht
(vor allem wahrend der Bauzeit) erhdhte
Gefahr gegeniiber eindringender
(Schad)Stoffe - kann durch entspre-
chende MaRRnahmen verhindert werden
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Umweltauswirkungen

geringfuigig negativ,
Neupflanzung positiv

negativ

keine

negativ

keine

negativ

geringfiigig negativ

negativ

negativ

negativ

negativ

negativ

negativ



Nr. Schutzgut

6 Luft / Klima
Frisch- bzw. Kaltluftentste-
hung

Kaltluftabfluss

7 Landschaftsbild
Einbindung

Eigenart / Strukturvielfalt

Erholungseignung

8 Kultur- und sonstige
Sachguter
Denkmale
Sachglter

9 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zw.
den Schutzgitern

Mogliche Wirkfaktoren

Verringerung von Kaltluftentstehungsfla-
che mit keiner bzw. geringer Bedeutung
fur Siedlungsbereich, Vorbelastung des
Plangebiets durch Versiegelung > durch
Vorhaben wird diese etwas erhdht > es
wird aufgrund weiterer versiegelter Fla-
chen ofter zu einer verstarkten Aufhei-
zung des Plangebietes kommen.

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

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

im Bestand Uberwiegend nachrangige
Stellung bzgl. der Eigenart und/ oder

Strukturvielfalt des Geltungsbereichs,
Umgebung mit hoherer Strukturvielfalt

keine bis nachrangige Bedeutung fur Er-
holung, keine ausgewiesenen Wander-
wege, keine touristische ErschlieBung

keine

keine

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

Tabelle 4
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Umweltauswirkungen

geringfugig negativ

keine

Geringfiigig negativ,
mit Eingriinung positiv

Geringfuigig negativ

keine

keine

keine

negativ

schutzgutbezogene Prognosen der Auswirkungen



4.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (sog. , Null-Variante")

Die Nullvariante — die Nichtrealisierung des geplanten Vorhabens - wiirde mittelfristig
die Beibehaltung der bestehenden Verhaltnisse bedeuten. Die Grinlandflachen wir-
den weiter intensiv bewirtschaftet werden. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen und Ru-
deral- und Sukzessionsflichen wirden sich weiterentwickeln. Die Bedeutung der
Grunlandflachen fur das Arten- und Biotoppotenzial wiirde sich hochstwahrscheinlich
nicht &ndern und die Bedeutung der Gehdlzstrukturen und Ruderalflachen wiirde so-
mit gegenuber der jetzigen Bestandssituation leicht ansteigen.

Die Streuobstwiese im Nordosten des Geltungsbereichs wirde bestehen bleiben bzw.
wirde sich der Anteil an Totholzbaumen voraussichtlich erhdhen. Der Wert fur den
Artenschutz wiirde fur diesen Bereich gleichbleiben, da sowohl lebende als auch ab-
gestorbene Baume wertvoll fur Tiere sind. Das Artenspektrum wirde sich ggf. leicht
verandern verschieben. Aus der Sicht der Landschaftspflege wirde 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 Grundflachenzahl von 0,8 (Gewerbegebiet)
kénnen im Plangebiet zur Realisierung der Gebdudekomplexe und der Nebenan-
lagen (z.B. Verkehrsflachen, Pkw — Stellpléatze) und der Stral3enflache insgesamt
ca. 2,1 ha Grundstucksflache einschlie3lich der Verkehrs- und Stellflachen uber-
baut werden. Die Flache des RRB umfasst 575 m2. Somit kommt es zu einer Neu-
versiegelung von ca. 2,2 ha.

= Die Umsetzung der Planungsziele hat hauptséchlich auf den Boden- und Wasser-
haushalt negative Auswirkungen, wobei zu berticksichtigen ist, dass das Plange-
biet im Bestand bereits als anthropogen Uberformt bewertet werden muss. Partiell
sind gebadudegebundene Vogel- und Fledermausarten betroffen, ebenso Reptilien,
die sich aufgrund der Nichtnutzung des Gelandes potenziell angesiedelt haben.
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5 Anpassung der Planung und MalRnahmen zur
Minimierung der negativen Auswirkungen

5.1 Vermeidungsmaflinahmen

VermeidungsmalRnahmen mussen vor allem wahrend der Realisierung der Planung
ergriffen werden, um z.B. angrenzende Vegetationsbestande, die unnétige Nutzung
von unbeeintrachtigter Grundflache zu verhindern oder die Tétung, Schadigung oder
Stérung von Tierarten einschlie3lich deren Lebensrdumen und Fortpflanzungsstéatten
abzuwenden, um den Fortbestand der jeweils lokalen Population zu sichern (Verbots-
tatbestdénde gemar 8§44 BNatSchG).

Mit dem Verlauf der Baugrenzen des Gewerbegebiets im sidwestlichen Plangebiet
kann ein Konflikt mit dem nach § 2 SdchsWaldG ausgewiesenen Waldgebiet vermie-
den werden. Der Mindestabstand von baulichen Anlagen mit Feuerstatten sowie zu
Gebéauden im Allgemeinen gemal § 25 Abs. 3 SachsWaldG mit 30 m wird damit ein-
gehalten.

Fir den Artenschutz werden insbesondere Kontrollen und Bauzeitenregelungen erfor-
derlich, um potenziell auf den Bestandsflachen des landwirtschaftlichen Betriebshofs
den grof3tmoglichen Schutz zu bieten. Durch die Firma Landschaftsékologie Moritz in
Kreischa wurde bereits eine Arterfassung durchgefiihrt und ein Gutachten erstellt. Da-
rin werden in den fachgutachterlichen Hinweisen Schutzmaf3nahmen genannt, welche
laut Stellungnahme des LRA Sé&chsische Schweiz-Osterzgebirge vom 05.12.2024
durchzufiihren sind. Diese sind im Einzelnen:

= V1 - Okologische Baubegleitung (6BB):

das gesamte Vorhaben ist Uber eine 6kologische Baubegleitung (6BB) abzusi-
chern. Dies beinhaltet eine Dokumentation des Bauprozesses sowie der Kontrolle
zur Einhaltung der erforderlichen SchutzmaRnahmen und -einrichtungen.

= V2 - Bauzeitenregelung:

Um die Zerstérung von Nestern/ Brutstatten, Eiern sowie die Tétung von Jungvo-
geln zu vermeiden, muss die Baufeldfreimachung im gesamten Baubereich aul3er-
halb der Brut- und Aufzuchtzeiten erfolgen (i. d. R. nicht zwischen 1. Mé&rz und 30.
September, s. a. § 39 (5) 2. BNatSchG).

= V3 —Kontrolle potenzieller Brutstatten auf dem gesamten Gelande des ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebshofs (Okologische Fallbegleitung (6FB)):

Falls eine Baufeldfreimachung auf3erhalb der genannten Brut- und Aufzuchtzeit
nicht maoglich ist, muss zur Vermeidung bzw. Minimierung baubedingter Beein-
trachtigungen eine Kontrolle der noch abzubrechenden Gebéaude, des Gillebe-
ckens, der Haufwerke sowie der zu fallenden Geholze stattfinden, um eine Tétung
von geschitzten Arten auszuschlief3en.

Dies beinhaltet die Sichtung von Nischen, Hohlungen, Rissen sowie Kronen von
Baumen/Strauchern. Im Fall des Vorhandenseins von besetzen Brutstatten muss
mit der zustéandigen Naturschutzbehdrde (UNB) die weitere Vorgehensweise ab-
gestimmt werden.
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= VA4 - Schaffung neuer Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten geschitzter Arten fur
Geholzrodung:
Fur jeden gefallten Habitatbaum (Vogelbrutplatz und/oder Fledermausquartier)
sind je 2 selbstreinigende Késten fur Flederméuse bzw. Végel in rAumlichen Kon-
text zu installieren. Die Anbringung ist der UNB nachzuweisen.

= V5 - Schaffung neuer Fortpflanzungs- und/oder Ruhestéatten geschitzter Arten fir
Gebaudeabbruch:

Folgende Fledermauskéasten/Nisthilfen sind als Kompensation fiir den Abbruch der
Gebaude zu erbringen:

- 20 Nisthilfen fur Rauchschwalben,

- 20 Nisthilfen fr Hausrotschwanz (Halbhohle/Nischenbruterkasten),
- 16 Nisthilfen fur Haussperlinge (Hohlenbriterkésten an Gebauden),

- 16 Nisthilfen fur Meisen (H6hlenkéasten kdnnten wahlweise an Geholzen oder
Gebauden angebracht werden, Einflugloch mit 26mm bis 32mm),

- 32 Fledermauskasten unterschiedlicher Bautypen oder in Abstimmung auch ge-
eignete Eigenbauvarianten (davon sind 16 Stiick an Gebaude anzubringen).

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

= V6 - Artengruppe Amphibien:

Das Gillebecken mit Wasser ist auf Besatz zu prifen (s.a. V3). Bei Besatz sind die
Individuen zu fangen und in nahegelegene, artgeeignete Gewasser umzusiedeln.
Dies hat in Abstimmung mit der UNB zu erfolgen.

= V7 - Artengruppe Reptilien:

Fir den Verlust der Haufwerke im Zuge der Abbrucharbeiten auf dem ehemaligen
Landwirtschaftshof sind Ersatzhabitate zu errichten. Hinweis: die Anlage eines
Steinriegels ist im sudlichen Plangebiet entlang der Geltungsgrenze bereits erfolgt
und wird im Zuge der Bilanzierung angerechnet (Okopunkte, s. Kapitel 6).

= E1 - Monitoring, Erfolgskontrolle Nisthilfen:

Um die Wirkung der ergriffenen MafZnahmen fir die Brutvogel und Flederméuse zu
erfassen, sind 2 Kontrollen der Nisthilfen und Fledermauskasten pro Jahr wahrend
der Brutzeit durchzufuhren. Dabei sind die Besatzzahlen und der Bruterfolg festzu-
stelle und zu dokumentieren. Das Monitoring ist durch den Malinahmentrager ab-
zusichern.

T Landschaftsarchitektur-Biiro Grohmann



5.2 Verminderungs- und SchutzmalRnahmen

Die Verminderungsmafinahmen zielen darauf ab, den Eingriff auf die Flache selbst
und benachbarte Bereiche zu minimieren. Dazu werden griinordnerische Festsetzun-
gen getroffen, welche die Schaffung neuer Grunstrukturen zum Ziel haben. Schutz-
mafnahmen sind hier besonders in Bezug auf den Boden und das Wasser, aber nur
wahrend der Bautatigkeit, zu ergreifen.

SchutzmalBnahmen fiir den Boden

= Baugrunduntersuchung:

Fur die Planung von Neubauten und ErschlieBungsbauwerken 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 Tragféhigkeit, den
Grundwasserverhaltnissen, der Standsicherheit, der Ausweisung von Homogenbe-
reichen hinsichtlich der gewéahlten Bauverfahren, zu Kennwerten und Grindungs-
empfehlungen enthalten.

Die geplante MaRnahme sollte nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie
zugeordnet werden, um den notwendigen Umfang an Erkundungsmaf3nahmen und
zu erbringenden Nachweisen einzugrenzen. (Stellungnahme LfULG, 04.12.2024)

= Feststellung von Kontaminationen

Sollten wahrend der Erd- und Tiefbauarbeiten Kontaminationen festgestellt (z. B.
erkennbar durch Unterschiede im Aussehen, Geruch oder der Beschaffenheit ge-
genuber dem Normalzustand) oder selbst verursacht werden, so sind diese unver-
zluglich der zustandigen Behorde (Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzge-
birge, Referat Abfall/Boden/Altlasten) anzuzeigen.

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

= Zwischenlagerung von Boden

Vor Beginn der Bauarbeiten ist von der beanspruchten Flache vorhandener
Oberboden (Mutterboden) abzuschieben, in Mieten zwischenzulagern und vor Ver-
nichtung, Vergeudung und Erosion zu schitzen. Bei lang andauernden Bauarbei-
ten ist deshalb fir eine schnelle Zwischenbegrinung 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
dirfen nicht vermischt werden. Boden soll méglichst wieder vor Ort verwendet wer-
den.

=  Malnahme zur Abfallentsorgung

Gemal § 7 Abs. 2 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind anfallende Abfélle, die
nicht vermieden werden kénnen, vorrangig einer Verwertung zuzufihren. Nicht ver-
wertbare Abfélle sind gemaR 8 15 KrWG zu beseitigen. Bei einer Verwertung ist
gemar § 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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Abfélle zur Beseitigung sind gemaf 8 17 Abs. 1 Kr WG dem o6ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager anzudienen, soweit diese nicht durch eine der Abfallsatzungen
des offentlich-rechtlichen Entsorgungstragers von der Entsorgung ausgeschlossen
sind. Die aktuell gultigen Abfallsatzungen des Zweckverbandes Abfallwirtschaft
Oberes Elbtal (ZAOE) sind zu beachten. Bei der Entsorgung von gefahrlichen Ab-
fallen sind die Vorgaben der Nachweisverordnung (NachwV) zu beachten.

=  Wiederherstellung von Flachen

Die Flacheninanspruchnahme ist so gering als moglich zu halten. Beanspruchte
Flachen sind wiederherzustellen. Des Weiteren sind gelanderegulierende Maf3nah-
men erforderlich, die ein Abschwemmen von Boden, z. B. bei Starkregen, verhin-
dern. Zur Geladnderegulierung und Baugrubenverfullung vorgesehenes Material
muss die Vorsorgewerte der BBodSchV erftllen.

Schutzmalnahmen fir den Wasserkreislauf, Hochwasserschutz

= Entwésserung lUber Regenriickhaltebecken und Grinflachen

Die Niederschlagsentwasserung erfolgt zum einen uber ein Regenriickhaltebecken
(RRB), welches am Standort des ehemaligen Giillebeckens geplant ist. In einem Ent-
wasserungskonzept wurde feine Einstaumenge von insgesamt 1.330 m3 errechnet.
Das angestaute Wasser wird Uber eine schwimmergesteuerte Pumpe in die angren-
zend geplante Streuobstwiese eingeleitet werden uns diese somit bewassern.

Bei der Bewasserung ist auf eine gleichmafiige Beschickung zu achten, so dass keine
bestehenden Biotope oder Grundstiicke Dritter durch den Abfluss beschadigt werden.
Dabei sind Aspekte wie Vorfeuchte, Frost- und Schneeschmelzperioden sowie die Ge-
landetopografie zu bertcksichtigen. (Stellungnahme LRA Séchsische Schweiz-
Osterzgebirge, Referat Gewésserschutz, 05.12.2024)

5.3 Zielkonzept von Naturschutz und Landschaftspflege
flr das Plangebiet

Das im Folgenden wiedergegebene Zielkonzept basiert auf:

= den allgemeinen Zielen und Grundséatzen von Naturschutz und Landschaftspflege,
wie sie in den 88 1 und 2 des Bundesnaturschutzgesetzes aufgelistet sind, und

= dem B-Plan ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Freital-Wurgwitz - Teilbereich 1“

Fur das B-Plangebiet lassen sich folgende Entwicklungsziele fir Naturschutz und
Landschaftspflege ableiten:

1. Erhaltung und Entwicklung der biologischen Vielfalt durch

= Schutz, Pflege und Entwicklung vorhandener Lebensrdume im Umfeld des B-
Plangebietes,

» Schaffung neuer Lebens- und Entwicklungsmdoglichkeiten fir die Pflanzen-
und Tierwelt;
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= Erhaltung unbebauter Flachen als Lebensgrundlage und Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere

= Erhaltung von Geholzen als Lebensgrundlage und Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere;

2. Sicherung und Entwicklung des Landschaftsbildes durch

= optische Eingliederung der Bauflachen in die Landschaft durch umfassende
aulere Begrunung,

= groRtmogliche Durchgriinung der Bauflachen;

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 Flachen als Lebensgrundlage und
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere;

4. Schutz des Grundwassers durch

= Minimierung der Gefahren einer Grundwasserverunreinigung;

= Reduktion der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche MaR3 (Grundwas-
serneubildungsrate, Verfugbarkeit/Ressource);

5. Schutz des Oberflachengewassers Wiederitz durch

= Reduzierung der Einleitmenge des Niederschlagswassers in die Wiederitz
durch Ruckhaltung im Plangebiet

= SchutzmafRnahmen im Zuge der Bauarbeiten gegen Auslaufen von gewasser-
gefahrdenden Stoffen

6. Entwicklung ausgeglichener klimatischer Verhaltnisse durch

» Vermeidung bzw. Einengung stofflicher Emissionen,
= Sicherung/ Herstellung begrtnter Freiflachen,
= Beschattung versiegelter Flachen,

= starke Durch- und Eingrinung des gesamten Plangebietes.
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Nr.

5.4 Potenziell negative Wirkfaktoren und Mallnahmen zu deren
Vermeidung und Minimierung

In der folgenden Tabelle sind die mdglichen negativen Wirkfaktoren und die dazuge-
hoérigen MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung zusammengefasst.

Schutzgut

Flache

Mensch
Immissionen / Larm

Wohnen

Arten und Biotope
Naturnéhe

Lebensraum

Vernetzung

Boden

Substrat, Archivfunktion,
biotisches Ertragspoten-
zial, Wasserspeicherver-
mogen, Filterfunktion, Bo-
denschichtung, Erosions-
gefahrdung

Mogliche negative Wirkfakto-
ren

Neuversiegelung durch Uber-
bauung; mittlere Vorbelastung
durch anthropogene Uberpré-
gung und Flachennutzung

Larmemissionen durch Verkehr
und Gewerbebetrieb

Unter Beachtung der Vorbelas-
tung Beeintrachtigung der an-
grenzenden und 6stlich befindli-
chen Wohnbebauung durch Lie-
ferverkehr sowie durch Betrieb
der Gewerbeflache.

B-Plangebiet ist durch Nutzung
Uberformt und vorbelastet;
geschutztes Biotop Streuobst-
wiese wird erhalten

Verlust von Griinland- und Suk-
zessionsflachen, Einzelgehol-
zen, Hohlungen durch Gebéu-
deabbruch (gebaude-/héhlen-
brutende Arten), Verlust von
Haufwerken (Material- und
Schutthaufen)

Wertvolle Geholzbestande der
Streuobstwiese bleiben erhalten

Versiegelung durch Bebauung,
Verlagerung von Bodenschich-
ten, Erosion
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MaRnahmen zur Vermeidung
/ Minimierung

Minimierung der Versiegelung
auf das unbedingt notwendige
Mal3; Umsetzung griinordneri-
scher MaBhahmen

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

Grof3zligige Eingriinung des
Gewerbegebiets (Erganzung +
Neuanlage Streuobstwiese,
Trockengebtisch)

Festsetzung Emissionskontin-
gente LEK nach DIN 45691

Erhalt + Ergédnzung der beste-
henden Streuobstwiese, An-
lage einer weiteren Streuobst-
wiese, weiterer Geholze (Tro-
ckengebuisch)

Prifung artenschutzrechtliche
Belange vor Féllung,

schnelle Wiederbegriinung
nicht Uberbauter Flachen,
rasche Umsetzung der Kom-
pensationsmafnahmen (Erhalt
+ Neunanlage Streuobstwiese,
Totholzhaufen und Steinriegel,
Nistkasten),

keine

Minimierung der Versiegelung
auf das unbedingt notwendige
Mal3;

Wiederherstellung von Arbeits-
bereichen,

Umsetzung SchutzmafRnahmen
fur den Boden



Nr.

Schutzgut

Wasser
Oberflachengewasser

Grundwasser

Luft / Klima
Frisch- bzw. Kaltluftentste-
hung

Kaltluftabfluss

Landschaftsbild
Einbindung

Eigenart / Strukturvielfalt

Erholungseignung

Kultur- und sonstige
Sachguter
Denkmale

Sachglter

Wechselwirkungen

Mogliche negative Wirkfakto-
ren

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

Schutzfunktion der Grundwas-
seruberdeckung wird fir den
Geltungsbereich mit gering bis
mittel bewertet

— v.a. wahrend der Bauzeit er-
héhte Gefahr ggu. eindringen-
den Schadstoffen, Reduktion
der Grundwassermenge durch
zusétzliche Versiegelung

Verringerung der Kaltluftentste-
hungsflache mit geringer Be-
deutung fur umliegende Sied-
lungsbereiche,

aufgrund Neuversiegelung hau-
figer verstérkte Aufheizung des
Plangebietes

weniger Kaltluft kann abflieBen

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

Keine / unerhebliche

Keine / unerhebliche

keine

keine
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MalRnahmen zur Vermeidung
/ Minimierung

Umsetzung grinordnerischer
Mafl3nahmen

Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser auf unversiegel-
ten Freiflachen (Grinland /
Streuobstwiese) und in Rick-
haltebecken,

Reduzierung der Einleitmengen

Einhaltung der gesetzlichen
Vorschriften im Zuge der Bau-
ausfihrung,

Minimierung der Versiegelung
durch wasserdurchlassige Be-
lage

Minimierung der Versiegelung
auf das unbedingt notwendige
Mal3; Umsetzung griinordneri-
scher MaBnahmen im Gel-
tungsbereich (Erhalt + Neuan-
lage von Streuobstwiesen, Tro-
ckengebusch)

Unerhebliche Beeinflussung

der umliegenden Siedlungsge-
biete

Umsetzung grinordnerischer
MaRnahmen im Geltungsbe-
reich (Erhalt + Neuanlage von
Streuobstwiesen, Trockenge-
blsch)

keine

keine

keine

keine



Nr.  Schutzgut Mogliche negative Wirkfakto-  MaRBnahmen zur Vermeidung

ren / Minimierung
Wechselwirkungen zw. Mit Umsetzung der Planung S.0. einzelne Schutzguter
den Schutzgitern werden keine erheblichen Aus-

wirkungen auf die Wechselwir-
kungen erwartet.

Tabelle 5 Negative Wirkfaktoren in Gegenuberstellung der
Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen

Die in der oben aufgefiihrten Tabelle genannten griinordnerischen MalRnahmen zur
Verminderung negativer Auswirkungen im B-Plangebiet sind durch grinordnerische
Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert und sind in die weitere Planung zu integ-
rieren.

5.5 KompensationsmalRnahmen

Durch die Neuversiegelung gehen natirliche Bodenfunktionen innerhalb des Gel-
tungsbereichs verloren. Diese sind in der Regel bei Unvermeidbarkeit des Vorhabens
moglichst vorrangig durch Entsiegelung in gleichem Umfang auszugleichen. Flachen
fur EntsiegelungsmalRnahmen stehen derzeit nicht zur Verfiigung. Allerdings sind die
als Gewerbegebiet geplanten Flachen bereits Giberwiegend versiegelt und stark vor-
belastet, so dass die Bodenfunktionen in diesem Areal als bereits erheblich einge-
schréankt und die Schichtung als stark veréndert betrachtet werden kann.

Laut Stellungnahme des LRA Séachsische Schweiz-Osterzgebirge vom 05.12.2024
wird die Nachnutzung und Wiederbelebung des Standortes begruf3t.

Dennoch erfolgen eine weitere Neuversiegelung und der Verlust von Vegetation und
unversiegelten Flachen. Zudem gehen Lebensraume fiir Tiere unweigerlich verloren.
Daher werden neben den Schutz-, vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen weitere
MafRnahmen zur Eingriffskompensation auf den an das geplante Gewerbegebiet an-
grenzenden Flachen innerhalb der Geltungsgrenzen vorgesehen.

Im Vorfeld wurden bereits ArtenschutzmaRnahmen umgesetzt, die als Okopunkte an-
gerechnet werden (s. Kapitel 6.2). Dabei handelt es sich um die Anlage eines Stein-
riegels etwa 400 m2 Grof3e (100m x 4m x 1m (L x B x H)) entlang der Sudgrenze des
Geltungsbereichs und um die Pflanzung eines Trockengebulisches im zentralen Gel-
tungsbereich auf dem Flurstiick 43/8.

Der Steinriegelsoll aus Gestein unterschiedlicher Grofl3e und eingearbeiteten Stamm-
stiicken 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.

Zusatzlich wird die bestehende Streuobstwiese durch weitere Obstbaume erganzt, um
die bereits abgangigen Altbdume zu ersetzen. Allerdings werden letztere als Totholz-
bestand auf der Flache belassen, um xylobionten Kéfern oder Reptilien als Lebens-
raum zu dienen. Auf dem intensiv genutzten Griinland des Flurstiicks 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, hochstammige und fruchttragende Obstbaume
(gemalf Pflanzenliste 1) vorzunehmen. Somit entsteht eine hochwertige Biotopflache,
die zugleich der Eingrinung dient.

Die genannten MalRnahmen 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 rAumlichen
und funktionalen Zusammenhang im Sinne des BNatSchG.

Negative Beeintrachtigungen auf die Naturguter kdnnen nach Ausschdpfung der griin-
ordnerischen MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs vollstandig kompensiert
werden.
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6 Gesamtbilanzierung Eingriff — Kompensation
(Ausgleich / Ersatz)

6.1 Bewertung und Einordnung der Biotoptypen

Zum Nachweis der Kompensation der Eingriffe durch die geplanten Baumafinahmen
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 Uberarbeitung 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 fur Biotoptypen

6.1.1 Biotoptypwerte (Bestand)

Wie in Kapitel 3.4.1 bereits erwahnt 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 Dauergrinland frischer Standorte ist fiir den Arten- und Bio-
topschutz ist mit 12 WE nur von nachrangiger Bedeutung. gleiches gilt fir die nicht
oder nur teilversiegelten Flachen des auf dem Betriebshof. Diese zeigen teilweise ru-
derale Vegetation, teilweise, nackten Erdboden sowie partiell Pioniergeholze. Sie wur-
den mit 10 WE zwischen baumloser Sukzessionsflache und Vorwaldstadium einge-
ordnet.

Das restliche Betriebsgelande ist mit 0 WE vollversiegelt und fur 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 : Bezeichnung Biotopwert
Zifferncode nach Biotopty-

penliste fiir Sachsen (2004)
Grunland

intensiv genutztes Dauergriinland feuch-

Lot ter Standorte

12

Siedlung, Infrastruktur, Griin- und Verkehrsflachen, anthropogen genutzte Son-
derflachen

Platz vollversiegelt; hier versiegelte Fla-
11.04.100 chen des ehemaligen landwirtschaftli- 0
chen Betriebshofs

Sukzessionsflache, z.T. vegetationslos
oder baumlos, partiell Baume - Mittel-

wert aus: Vorwaldstadium (17 WE) und 10
Sukzessionsflache ohne Vegetation (0-
4 WE) = 10 WE

04.06.700 Ablassstelle, Gullebecken, Spiilbecken 0

Tabelle 7 Biotoptypenliste Bestand mit Biotopwert

6.1.2 Biotoptypwerte (Planung)

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

Das Prinzip der 80% als vollversiegelte Gewerbeflache mit 0 WE und 20% als Ver-
kehrsbegleitgrin mit 6 WE wird auch auf die Bestandsbiotop der Sukzessionsflache
und des intensiv genutzten Dauergriinlands angewendet. Das ehemalige Gillebecken
wird als naturferner Speicher / RRB mit 12 WE in der Planung bewertet und erfahrt
dadurch ebenfalls eine Aufwertung.

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

Vorab wurden bereits zwei Biotope fir den Arten- und Biotopschutz angelegt, die als
Okopunkte angerechnet werden. Fiir 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 fir In-
sekten und Reptilien im Stden der Streuobstwiese. Dieser wurde nach der Handlungs-
empfehlung als Steinriicken mit 18WE eingeordnet. Das zweite Biotop ist ein Trocken-
gebiisch auf dem Hochpunkt des Gelandes, welches mit 21 WE bewertet wurde.

Auf den verbleibenden rund 2,2 ha intensiv genutzten Dauergriinlands (BW = 12 WE)
wird eine weitere Streuobstwiese mit dem Planwert von 22 WE angelegt.

\rf LL'\I\L"SC[\('\f“fSE!I‘L'I'\HB ld u L*—l% uro Cq‘“‘\\'l'\}l\[\l\l\



In der nachfolgenden Tabelle sind die geplanten Biotope mit Code und Werteinheiten
gemaf Handlungsempfehlung (SMUL 2009) aufgefiuhrt.

Biotopcode : Bezeichnung Biotopwert
Zifferncode nach Biotopty-

penliste fiir Sachsen (2004)
Stillgewasser

naturferner Speicher / naturfernes Ruck-

04.06.100 / 04.06.300 natrlerer >
Baumgruppen, Hecken, Gebiische
02.01.400 Trockengebiisch "

(Anrechnung von Okopunkten)
Magerrasen, Felsfluren, Zwergstrauchheiden

Steinrticken; hier Steinriegel fir Insekten
09.07.200 und Reptilien im Stiden der Streuobst- 18
wiese (Anrechnung von Okopunkten)

Siedlung, Infrastruktur, Griin- und Verkehrsflachen, anthropogen genutzte Son-

derflachen

Streuobstwiese
10.03.000 (Neuanlage auf Griinland) 2
10.03.000 Streuobstwiese 25

(Erhalt + Ergénzung Bestand)

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

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

Tabelle 8 Biotoptypenliste Planung mit Biotopwert

6.1.3 Funktionsminderung, -verluste und -aufwertung

Zur Ermittlung der Funktionsminderungen- und -verluste, welche zuziglich zur Biotop-
betrachtung auch die unterschiedlichen Funktionen des Naturhaushaltes bericksich-
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 Schutzgutern:

Funktionen Schutzgut-
zuordnung

Typ |: Biotoptypenbezogene Funktionen (F1-2)

1 Lebensraumfunktion: Arten und

Fahigkeit von Landschaftsteilen, Arten und Lebensgemeinschaften Lebensstétten Biotope
zu bieten, so dass das Uberleben der Arten bzw. Lebensgemeinschaften entspre-
chend der charakteristischen naturrdumlichen Ausstattung gewahrleistet ist.
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Funktionen Schutzgut-
zuordnung

2 Immissionsschutzfunktion: Klima

Fahigkeit von Landschaftsteilen, aufgrund ihrer Vegetationsstruktur, Luftschad-
stoffe auszufiltern und festzuhalten oder durch pflanzlichen Gasaustausch in ihrer
Konzentration zu verduinnen (=Luftregenerationsfunktion)

Typ Il: Auf Grundflachen beziehbare, nicht biotoptypenbezogene Funktionen (F 3-8)

3 Biotische Ertragsfunktion: Boden

Fahigkeit von Landschaftsteilen, aufgrund der natirlichen Bodenfruchtbarkeit die
Produktion von Biomasse und die nach-haltige Nutzung zur Erzeugung gesunder
Nahrungsmittel unter Minimierung zusatzlicher Energiezufuhr zu ermdglichen.

4 Biotopentwicklungsfunktion: Boden

Fahigkeit von Landschaftsteilen, primar aufgrund ihres Bodens potenzielle Lebens-
statten fur Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen zu bieten; sekundar beteiligt sind
weitere Standortsfaktoren, insbesondere klimatische Gegebenheiten.

5 Archivfunktion: Boden

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

6 Retentionsfunktion: Wasser

Fahigkeit von Landschaftsteilen, meist linearen Auen, aufgrund von Reliefbedin-
gungen, Vegetationsstruktur und Bodenverhaltnissen Oberflachenwasser in Auen
(Uberschwemmungsgebieten) zuriickzuhalten und damit zu ausgeglichenen Ab-
flussverhaltnissen in FlieRgewassern (ggf. auch zur Grundwassererneuerung) bei-
zutragen. Dazu gehort auch die temporéare Rickhaltung von tiber die Bodenober-
flache getretenem Grund- und Druckwasser.

7 Grundwasserschutzfunktion: Wasser

Fahigkeit von Landschaftsteilen, insbes. des Bodens in seiner Eigenschaft als Teil
der Deckschicht, mit dem Sickerwasser transportierte Stoffe durch mechanische
Vorgénge sowie physikalische oder chemische Prozesse mdglichst dauerhaft von
einer Untergrundpassage auszuschliel3en. Gleichbedeutend damit ist die Fahigkeit
des Bodens, zum Schutz des Grund-wassers beizutragen.

8 Bioklimatische Ausgleichsfunktion: Klima

Fahigkeit von Landschaftsteilen, wahrend austauscharmer Wetterlagen aufgrund
ihrer Vegetationsstruktur, ihrer Bodenfeuchte und ggf. ihres Reliefs wirksam durch
Entstehung und Transport von Kalt- oder Frischluft zur Verbesserung bioklimati-
scher Zustéande und zur Entstehung von Luftaustauschprozessen beizutragen;
Uber diese Austauschprozesse ist neben einer Beeinflussung der Temperatur und
Feuchte der Luft zugleich eine Veranderung lufthygienischer Zustande, d.h. der
Luftqualitat, moglich.

Typ lll: Nicht auf Grundflachen beziehbare Funktionen (F 9-11)

9 Verbundfunktion: Arten und

Fahigkeit von Landschaftsteilen, den Individuenaustausch von Arten verschiedener ~ Biotope
(Teil-)Populationen zwischen (Teil-) Lebensraumen Lebensstatten zu bieten und

durch Gen-Austausch ein Uberleben im natiirlichen Verbreitungsgebiet zu sichern

oder die Voraussetzungen fiir eine Wiederbesiedlung zu bieten.

‘V:, LL'U\L'IS&A[\(VWV‘:":"A H‘U!\HG'U{\l‘—lg)tuﬂ‘U L‘,‘U‘ol\n\{n\l\



Funktionen Schutzgut-
zuordnung

10 Asthetische Funktion: Land-

Fahigkeit der Landschaft, aufgrund eines asthetisch ansprechenden Landschafts- schaftsbild

bildes (Eigenart, Vielfalt, Schénheit) eine Voraussetzung fir die kérperliche und

geistige Regeneration des Menschen zu bieten.

11 Rekreative Funktion: Land-

Fahigkeit von Landschaftsraumen, aufgrund der Ausstattung, Erreichbarkeit und schaftsbild

Betretbarkeit zur ruhigen landschaftsbezogenen Erholung des Menschen in Natur

und Landschaft beizutragen.

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 Eingriffshilanzierung mit einzukalkulieren. Dies
erfolgt mittels sogenannter Funktionsminderungsfaktoren, welche die Bedeutung ei-
nes Landschaftsausschnitts (hier: B-Plangebiet) fur die jeweils betrachtete Naturhaus-
haltsfunktion widerspiegeln.

Die Bedeutung der jeweiligen Funktion wird in drei Stufen eingeteilt (Stufe | bis Stufe
[II). Geht eine Funktion vollstandig verloren, kommt es zu einem Funktionsverlust. Die
Faktoren hierfur sind folglich héher 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 | zum Tragen.

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

Kennzahl Bezeichnung des Funktionsele- Funktionsverlustfaktor zur

(nach Anlage A13, ments Einordnung des B-Plangebiets
SMUL 2009) (nach Anlage A 13, SMUL 2009) (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 fur den Eingriff nur Funktionsverluste an-
gerechnet somit eine entsprechende Einordnung des B-Plangebiets vorgenommen.
Die Einordnung fur die jeweilige Naturhaushaltsfunktion wird wie folgt begrindet:

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 Griin-
landbereich des sidlichen und 6stlichen Bereichs zwischen 21 und 40 (gering). Die
Ackerzahl liegt bei 23-39 im Stden und bei 46-62 im Norden des Plangebiets.
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Nach der Handlungsempfehlung ist das Gebiet folglich den Stufe | bis Il zuzuordnen.
Um dem Ertragsverlust trotz der bereits bestehenden Versiegelung der fir die Land-
wirtschaft hochwertigsten Béden Rechnung zu tragen, wurde der unterste Werte der
Stufe Il fur die Bilanzierung des Verlustfaktors angesetzt. Dieser betragt 0,5.

Die Funktionsminderung betrifft die Flache des Grunlands nahe des ehemaligen Be-
triebshofes und umfasst 4.295 mz2.

A 13.7 Grundwasserschutzfunktion

Die Schutzfunktion der das Grundwasser Uberdeckenden Bodenschichten wird im
Plangebiet Uberwiegend als mittel, im nérdlichen Bereich sogar als gering eingestuft.
Auch die Filter- und Puffereigenschaft ist im geringen bis mittleren Bereich. Bei gleich-
zeitiger hoher Durchlassigkeit der Boden wird die Grundwassergefédhrdung als ver-
gleichsweise hoch eingeschatzt.

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

Der Faktor fur den Funktionsverlust betragt 1,0. Dieser Faktor wird fur die Flache 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 Flachen des Geltungsbereichs.
Neben dem Grunland fallen auch Geholze durch die Uberbauung weg.

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

Der Verlustfaktor betragt somit 1,0. Dieser wird wie bei A 13.7 der Flache 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 Erganzung
der bestehenden sowie die Anlage einer neuen Streuobstwiese vorgesehen. Mit der
bereits erfolgten Installation eines Steinriegels im sudlichen Geltungsbereich und der
Pflanzung eines Trockengebiisches werden Okopunkte angerechnet.

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

Die genannten hochwertigen Biotope fuhren zu einer Aufwertung von Funktionen des
Naturhaushalts und spielen eine wichtige Rolle fur den Arten- und Biotopschutz. Daher
werden fur diese gemal? 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 beriicksichtigt:
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Funktions- Funktionsbezeichnung Funktionsaufwertungsfaktor zur

raumnummer  (nach Anlage A 13, SMUL 2009) Einordnung des B-Plangebiets
(nach Kapitel (nach den Anlagen A 13.1-13.8, SMUL 2009)
5.2.1, SMUL 2009)

FR1 Biotopentwicklungsfunktion 1,0

FR2 Spezifische Lebensraumfunktion 15

FR3 Asthetische Funktion 0,5

Tabelle 11 relevante Naturhaushaltsfunktionen im Plangebiet - Funktionsaufwertung

Die genannten aufwertenden Funktionen werden folgendermaf3en begriindet:

Biotopentwicklungsfunktion (FR1)

Im Zuge der Grunordnerischen Festsetzungen wird die bestehende Streuobstwiese
im Nordosten des Geltungsbereiches erhalten und durch die Pflanzung weiterer Obst-
baume auf einer Flache von 2.045 m2 (von 3.445 m?) erganzt. Zudem werden abgéan-
gige Altbdume erhalten bzw. zu Totholzhaufen umfunktioniert, so dass auf dieser Fla-
che neue Biotope entstehen.

Auf dem vorhandenen intensiv genutzten Grinland wird eine weitere Streuobstwiese
angelegt und mit standortgerechten und gebietsheimischen Baumarten entwickelt und
das zugrundeliegende Griinland extensiv gepflegt und bewirtschaftet. Ebenfalls auf
dem Grinland wurde auf dem Geléandehochpunkt bereits ein Trockengebusch als wei-
teres ,Gehdlz-Biotop“ gepflanzt. Als ,Fels-Biotop* entstand im stdlichen Plangebiet
ein Steinriegel, der ein weiteres und andersartiges landschaftliches Strukturelement
darstellt.

Da in der Umgebung bereits Streuobstwiesen sowie hochwertige Einzelbdume und
Gehdlzstrukturen bestehen, werden die neu angelegten ,,Gehélz-Biotope” innerhalb
des Geltungsbereichs als Ergdnzung gewertet.

Gemeinsam mit dem Steinriegel im Stiden 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 Flachen der neu angelegten
Streuobstwiese, des Trockengebusches, des Steinriegels sowie auf die 2.045 m2 der
bestehenden Streuobstwiese mit einer Gesamtflache von 26.854 m? angesetzt.

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

Spezifische Lebensraumfunktion (FR2)

Mit der Umsetzung der griinordnerischen MalBhahmen werden im Zuge des Erhalts,
der Entwicklung und der Neuanlage von Biotopen auch Lebensrdume geschaffen. Ne-
ben den bereits genannten Biotopen der Streuobstwiesen und des Trockengebiischs
sind auch der Steinriegel im sidlichen Geltungsbereich sowie nochmals die Totholz-
haufen im nérdlichen Plangebiet genannt werden.

Beide Strukturelemente sind auf den Flachen der Streuobstwiesen integriert und bil-
den somit ein Bindeglied zwischen den Gehdlzen, dem Griinland und den umgeben-
den Landschaftsstrukturen. Fir den Artenschutz sind diese zusammenhangenden Bi-
otope von sehr hohem Wert.
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Daher wurde fur die Spezifische Lebensraumfunktion der héchste Faktor 1,5 (Hand-
lungsempfehlung, SMUL 2009) verwendet und ebenfalls auf die Flache der Neuanlage
der Streuobstwiesen, dem Trockengebisch sowie den 2.045 m2 der bestehenden
Streuobstwiese angesetzt. Die Flache betragt 26.854 m2,

Asthetische Funktion (FR2)

Der bisherige Standort besteht neben den Gebduden und versiegelten Flachen des
Landwirtschaftshofs aus Sukzessionsflachen mit vegetationslosen Rohbdden, Ru-
deralvegetation und Pioniergehdlzen, einer Streuobstwiese mit vereinzelt bereits ab-
gangigen Baumen sowie einer intensiv genutzten Grunlandflache. Das Landschafts-
bild wird demnach als gering bis nachrangig eingestuft.

Durch die Anlage und Ergé&nzung von weiteren Biotopen werden zum einen die unver-
siegelten Flachen starker Struktureiert, zum anderen wird das geplante Gewerbege-
biet eingegrunt und das Landschaftsbild somit aufgewertet. Da sich in der nahen Um-
gebung jedoch bereits zahlreiche Geholzstrukturen sowie ein grol3es Waldgebiet be-
finden wird die Asthetische Funktion mit dem geringsten Faktor 0,5 zugewiesen und
auf die Flache der neu angelegten bzw. noch anzulegenden Biotope angesetzt (ohne
vorhandene Streuobstwiese). Die Flache umfasst 24.809 mz2.

6.2 Bilanzierung

Eingriffsbilanzierung

1 2 3 4 5 & T 8 9 10 11 12 13
s e w w gz = , <
= fes 3 gl 8 : = g 5% | 5| 23
a2 o8 g = B £ oz o5 s H S E
® Z2a53 S e @ =& 57 2= e R iR e 2 a =
b gEE2 £5% b £h £ 5@ o £a 2o = s | =@
3 sugg g2zl 3 22 30| Bs | = s oy £y | 3| 52
ms'523 ] o = 8= G am @ 2 £ =) <
24 23 s 2 & £ 5 5 =5 | 3| us
° £ s w
fea (] g 3 = = =z = 8
Flache fur Ver- und Entser 1 (RRB) Summe 575 [ 6.896 6.896
Ablassstelle, Giillebecken, 04.06.100 / |naturferner Speicher / naturfernes
04.06.700 Spillbecken 0 H 04.06.300 ‘Ruckhaltebeckan 12 | ‘ 12 575 2] 6,896 6.896| A 6.896
Gewerbegebiet (GE) Summe | 26.601 138.976 31.922 -107.054
Gewerbegebiet und gewerbliche
Platz versiegelt o 11.04.200 |Sondernutzung, hier. GRZ 0,8 = 80% 0 0 10.851 o 0 ol A [4]
als Platz vollversiegelt OWE
Gewerbegebiet und gewerbliche
Sondernutzung, hier: GRZ 0,2 = 20%
Platz varsiegalt ") Verkehrshagleltarin 3-9WE. hier: 6 6 6 2713 7] 16.276 16.276) A 16.278
WE
Sukzessionsflache, z.T.
vegetationslos oder baumlos, Partiell Gewerbegebiet und gewerbliche
Baume -> MW Vorwaldstadium 10 11.04.200 |Sondernutzung, hier: GRZ 0,8 = 80% D) -10 6.991 69.970 e} -69.910| A -69.910
(17WE) und Sukzessionsfldche ohne als Plalz vollversiegelt OWE
Vegetation (0-4 WE) = 10 WE
Sukzessionsflache, z.T. " "
vegetationslos oder baumlos, Partiell gev\;erbegieblet Lg"d QS‘-WR?EI ‘;h_ez(w
Baume -> MW Vorwaldstadium 10 - QUUBIL G, e il I 4 1748 17.477 10.486 6991 A -6.991
i i Verkehrsbegleitgrin 3-9WE, hier: 6
(17WE) und Sukzessionsflache ohne WE
Vegetation (0-4 WE) = 10 WE
intensiv genutztes Dauergrinland Gewerbegeblstund gewerbliche
06.03.100 9 9 12 11.04.200 |Sondernutzung, hier; GRZ 0,8=80% | O 12 3439 41.271 0 41271 A 41271
feuchter Standorte
als Platz vollversiegelt OWE
Gewerbegebiet und gewerbliche
intensiv genutztes Dauergrinland Sondernutzung, hier: GRZ 0,2 = 20%
06.03.100 |0, chter Standarte 12 - Verkehrsbegleitgriin 3-8WE, hier: 6 6 b = g e R pa o
WE
ks Bestand Pianung WE
gesamt
27.476] _ 136.975 WE 38.6177 WE| _ WE A (Gesamt)| -100.158]
Wert in Prozent 100 % 28% -72%
Fi (hier: Fld und Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen)
Fu ung Flache | |Faktor WE (Wert- WE
z Flache minderung Gesamt-
A 13.3 Biotische Ertragsfunktion 4,295 0.5 2.148) gesamt WE Bestand WE Planung brw Aut. acifwar-
A13.7 11.290 10 11.290} wertung) tung
A138 Bioklimatische Ausgleichsfunktien 11.200 10 Flacha 138.975 14.090 -124.885 -124.885
11.290} gesamt
Summe -24.727| t mit F i lusten -124.885
-17,8 % Wert in Prozent 100% -90 %

Tabelle 12 Ubersicht der Eingriffsbilanzierung
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Ausgleichsbilanzierung
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K Anlage i Steinriicken, Ti auf tick Nr. 43/8**
Intensiv gentutztes Dauergriinland feuchter Standorte - Streuobstwiese
FE1 [1001200  |intensiv genutztes Dauergrinand | 24.809‘ 12| 297.713“ |10,03.ooo Streuobstwiese | 22 ‘ 22,320| 491.030 193.317
feuchter Standorte
Neuanlage von Biotopen auf Flurstiick Nr. 43/8; Bilanz ohne Anrechnung des Bestandsbiotops - Anlage Steinriicken, Trockengebiisch
FE1 | [kein (da Anrechnung Okopunkte) 1T I [ 1l [09.07.200 [Steinriicken [ 18 ] 400] 7.200] 7.200
FE1 | |kein (da Anrechnung Okopunkte) 1 | | 11 [02.01.400 |Trockengebisch [ 21 | 2.090] 43.887| 43.887
Streuobstwiese (schlechter Zustand, abgéngige B: e 5V
FE2 | 10.03.000 |Streuobstw 445] 20] 68.907]] 10.03.000 [Streuobstwiese 25 3.445] 86.134] 17.227
Summen | | 28.255( 628.251| 244.404
~die bzw. der wurde bereits far die bilanziert und i Die UNB des Lkr. MeiRten hat
dies akzeptiert. Ein entsprechender Bescheid vom 31.01.2024 liegt vor.
Private Griinflache - Flache mit Pflanzbi fiir O Anlage einer Str i (8§), Steinriicken, Geb: h; ohne Str i 244.404
Funktions-  [Funktions- Fléche Eaktor
raum-Nr. bezeichnung
FR1 Biotopentwick- |6 g5, 10 26.854
lungsfunktion
FR2 Lebensraum- 26.854 15 40.282
funktion
FR3 Asthetische 1,4 g9 05 12.405 WE 6P
Funktion
Summe 79.541 t mit F { [*] 323.945
mit g der © 199.059

143 %

Tabelle 13 Bilanzierung der Kompensationsmafinahmen im Geltungsbereich
(Grunordnung)

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

Als Ausgleichsmalinahme steht innerhalb des Geltungsbereichs die sudlich an den
ehemaligen Landwirtschaftshof angrenzende intensiv genutzte Grunflache zur Verfu-
gung. Auf dieser wird eine Streuobstweise angelegt. Des Weiteren wird die beste-
hende Streuobsteise durch weitere Bd&ume und Totholzhaufen ergéanzt und somit auf-
gewertet. Zudem werden die bereits angelegten Biotope eines Steinriegels am Sid-
rand des Geltungsbereichs sowie eines Trockengebisches im Zentrum des Plange-
biets als Okopunkte angerechnet.

Daraus ergibt sich eine Aufwertung des Standorts, so dass den Funktionsverlusten
aus der Eingriffshilanzierung Biotopaufwertungsfaktoren (s. Kapitel 6.1.3) gegenuber-
gestellt werden kdnnen. Der Gesamtwert des Komplexes aus Kompensationsmalf3-
nahmen umfasst 323.945 WE. Der Wert des Plangebiets umfasst somit schlie3lich
199.059 Punkte (WE). Dies entspricht einer Steigerung um 143%.

Der Eingriff des Vorhabens kann folglich innerhalb des Geltungsbereichs vollstandig
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.
Hauptséachlich sind die Schutzgiuter Boden- und Wasserhaushalt betroffen. Im Zuge
des Gebaudeabbruchs und der Entfernung von Gehdlzen und Haufwerken aus ver-
schiedenen Materialien gehen auch potenzielle Brut- und Lebensstatten 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 Gebauden ausgehobene Erdmassen untersucht und entspre-
chende Vorkehrungen fir die Nachnutzung getroffen werden mussen. Altlasten sind
nicht bekannt.

Der grofdte Teil des B-Plangebiets ist im Bestand bereits versiegelt und besteht aus
einem ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebshof mit Gebauden, Stellflachen und
einem Gullebecken. Dieses Areal wird durch Flachen verschiedener Sukzessionssta-
dien unterbrochen. Diese reichen von vegetationslosen Rohbdden tber grasige Ve-
getation bis zu Flachen mit Spontanaufwuchs aus Pioniergehodlzen. Des Weiteren
grenzen sudlich und dstlich Sukzessionsflachen unterschiedlicher Entwicklungssta-
dien, eine intensiv genutzte Dauergriinlandflache sowie eine Streuobstwiese an. Die
Streuobstwiese besteht partiell aus abgangigen Altbdumen, stellt jedoch insgesamt
das einzige hochwertige Biotop im Geltungsbereich dar.

Mit der Festsetzung der Flache als Gewerbegebiet (GE) und einer Grundflachenzahl
von 0,8 GRZ (80% der Gesamtflache) sollen maximal ca. 2,1 ha Gewerbeflache be-
baut werden kénnen. Die weiteren 20% sind moglichst mit Gehdélzen zu begrunen. Die
versiegelten Flachen sowie die daran angrenzenden Bereiche sind als vorbelastete
Bdden mit einem hohen Anteil an anthropogenen Aufschittungen und anderweitigen
Veranderungen zu werten.

Sudlich des Geltungsbereichs liegt ein nach §2 SéachsWaldG ausgewiesenes Wald-
gebiet. Das geplante Gewerbegebiet befindet sich nach § 25 Abs. 3 SachsWaldG in
ausreichendem Abstand von = 30 m.

Im Bauumgriff sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, Baudenkméaler sowie
archéaologischen Denkmaler vorhanden bzw. bekannt. Einziges gesetzlich geschitz-
tes Biotop innerhalb des Geltungsbereichs stellt die partiell abgangige Streuobstwiese
dar. Diese wird im Zuge der Grunordnung erhalten. Eine Beeintrachtigung der genann-
ten Gebiete, Objekte und Biotope besteht somit nicht.

Eine hohe bis sehr hohe Empfindlichkeit besteht fiir das Schutzgut Boden hinsichtlich
der Erodierbarkeit durch Wasser. Daher sind im Zuge der BaumalRnahmen sowie bei
der Entwéasserung der Flachen entsprechende Vorkehrungen und SchutzmafRhahmen
zu treffen. Die Entwasserung des Gewerbegebietes erfolgt tiber ein RRB, welches aus
dem ehemaligen Giillebeckens entstehen soll. Uber dieses erfolgt gedrosselt die Ent-
wasserung in die angrenzenden Grunflachen, wo das anfallende Niederschlagswas-
ser flachig versickern soll. Ein Entwasserungskonzept wurde erarbeitet.

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

Weiterhin werden darin Empfehlungen fiir Schutz-, Vermeidungs- und Minderungs-
maflnahmen fir den Artenschutz aufgefiihrt, die in Teilen in den griinordnerischen
Festsetzungen enthalten sind.

Das durch das geplante Gewerbegebiet resultierte Defizit an Wertpunkten, wird im
Zuge weiterer grinordnerischer MaRnahmen auf den benachbarten Grinflachen aus-
geglichen. Eine Malinahmenflache im Geltungsbereich des B-Plan beinhaltet die
Neupflanzung einer Streuobstwiese du eines Trockengebulsches. Die bestehende
Streuobstwiese im ndrdlichen Plangebiet soll auf einer Teilflache durch weitere Obst-
baume erganzt werden. Abgangige Baume werden als Totholzpyramiden oder -haufen
auf der Flache gelagert und dienen als Lebensraum, z.B. fur xylobionte Kéfer, weitere
Insekten oder Reptilien.

Entlang der Sudgrenze des Plangebiets wurde ein Steinriegel aus verschiedenen
SteingrofRen mit Material aus dem Herkunftsgebiet des Planstandortes errichtet. Alle
Biotope sind entsprechen ihrer Anspriiche und Funktionen zu entwickeln und zu pfle-
gen. Weitere Kompensation fur den Artenschutz sieht die Anbringung von Nisthilfen
und Fledermauskésten an Baumen und Geb&auden vor. Ein Monitoring soll den Besatz
und die Annahme belegen.

Zum Nachweis der Kompensation der Eingriffe durch die geplanten Baumaf3nahmen
wurde die ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen" (SMUL, 2009) verwendet. Darin werden fiur den Eingriff soge-
nannte Funktionsverluste und fir die im Zuge der Griinordnung geplanten Kompensa-
tionsmafRnahmen sogenannte Aufwertungsfaktoren hinzugezogen und auf die betref-
fenden Teilflachen und Funktionsraume im Plangebiet angewendet.

Zusammenfassend ergibt die Bilanzierung fur das Plangebiet eine Kompensation von
143% des Eingriffs mit einem Planwert des Geltungsbereichs von 199.059 Punkten.
Somit kann mithilfe der griinordnerischen Festsetzungen eine vollstdndige Kompen-
sation erfolgen und dariiber hinaus ein Uberschuss von 43% erzeugt werden.
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9 Anlagen

Anlage 1:  Abbildung Bestandsbiotope vor Umsetzung des Vorhabens (fur die Ein-
griffsbilanzierung)

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