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11

Einleitung

Anlass und Aufgabenstellung

Das Plangebiet liegt im Landkreis Sachsische Schweiz — Osterzgebirge auf dem Gebiet der
Stadt Dohna am Schnittpunkt der Weesensteiner Strae und des Miglitz-Bogens.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes (B-Plan) verfolgt die Stadt Dohna das Ziel, Flachen
fir Gewerbenutzungen auf industriellen Brachflachen (Konversionsflachen) zu schaffen.

Fur das Areal liegt ein mit Satzungsbeschluss vom 21.11.2014 geltender Bebauungsplan "Ge-
werbegebiet Weesensteiner Stral3e" mit einer GroRe von 7,04 ha vor. Im Zuge dieses B-Plans
wurde im Norden des Geltungsbereiches ein Sondergebiet (SO) "Solar" festgesetzt, der
Siden des Geltungsbereiches wurde als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Sudlich an das
GE bis zur Muglitz schlieen sich Grunflachen mit tw. Aufforstungen (Waldentwicklung) an.
Weiterhin sind Verkehrsflachen, Flachen mit Anpflanzungs- bzw. Erhaltungsfestsetzungen
sowie ArtenschutzmalRnahmen ausgewiesen.

Die gesamte Flache des B-Planes war als ehemaliger Produktionsstandort fiir Holzschutzmit-
tel stark mit Altlasten behaftet und wurde in den Jahren seit Eintreten der Rechtskraft des
Bebauungsplans 2014 entsprechend der im Rechtsplan gekennzeichneten Felder saniert (vgl.
Begrindung — Teil C Gefahrdungsbeurteilung). Die auf dem Grundstiick befindlichen Anlagen
wurden abgerissen, damit entsprechend dem geschlossenen Treuhandvertrag eine flachen-
matige Entwicklung im Sinne der geplanten Nachnutzung der Flache erfolgen konnte. Das
Sondergebiet "Solar" im Norden des Geltungsbereiches wurde zwischenzeitlich errichtet.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans betrifft einen Teilbereich von ca. 4,5 ha im
Sudteil des rechtskréaftigen Bebauungsplans.

Unter Bericksichtigung des § 1 Abs. 5 BauGB sowie des § 1 Abs. 6 BauGB werden mit der
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans folgende Planungsziele aus dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan weiterhin angestrebt:

- Entwicklung eines Gewerbegebietes auf altlastensanierten Konversionsflachen,

- Sicherung gesunder Arbeitsverhaltnisse durch Versiegelung der ehemaligen Produktions-
flachen, um ein moégliches Ausspllen von Schadstoffen aus dem Untergrund in die Muglitz
zu verringern,

- Schaffung einer Eingriinung des Gelandes im Sinne des Landschaftsbildes und des Natur-
schutzes unter Einbeziehung vorhandener Straucher, Bewuchs und dadurch Einfiigung in
die Umgebung,

- Sicherung der ErschlieBung und der Ver- und Entsorgung.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans werden des Weiteren folgende Ziele angestrebt:

- Ermdéglichung von Aufschiittungsflachen zur Nivellierung des Gelandes und zur Uber-de-
ckung der sanierten Altlastenflachen,

- Anpassung der bisher festgesetzten Gebaudehdhen,

- Anderung offentliche in private Verkehrsflache, Reduzierung von ErschlieRungsflache,

- Verlegung des festgesetzten Geh- und Fahrrechtes zugunsten der Landestalsperrenver-
waltung sowie als Bewirtschaftungs- und Rettungsweg zum/vom Solarpark,

- Entfall des sudlich an die Gewerbegebiete angrenzenden Ful3weges,

- Erweiterung der bisher festgesetzten Gewerbeflachen von ca. 2,5 ha auf ca. 2,7 ha,
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1.2

- Anpassung der Baugrenzen (z. B. an geanderte Baugebietsgrenzen),
- Anderung eines Teilbereiches der festgesetzten Waldflache: Festsetzung einer Grinflache
sudlich der Gewerbegebietsflachen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB unterliegt das Vorhaben der Pflicht, fiir die Belange des Umweltschut-
zes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist gemal 8 2 Abs. 4
BauGB in der abschlieBenden Abwéagungsentscheidung zu beriicksichtigen. Die Aufgaben
und Inhalte des Grinordnungsplans sind in § 11 BNatSchG sowie § 1a BauGB geregelt. Es
sind die oOrtlich konkretisierten Ziele, Erfordernisse und Mafinahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege fur Teile eines Gemeindegebiets darzustellen. Der Ausgleich modglicher
Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung gemaf BNatSchG) erfolgt durch geeig-
nete Darstellungen und Festsetzungen als Flachen oder Malinahmen zum Ausgleich.

Plangebiet der Anderung

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke
857/2, 861, 862, 863/a, 864a sowie Teilflachen der Flursticke 125, 125/a, 126, 836/a und
857/3 der Gemarkung Dohna und umfasst eine Flache von ca. 4,5 ha. Der bisherige Geltungs-
bereich des genehmigten B-Planes wird lediglich an der Westgrenze um Teile des Flurstiickes
126 (vorhandener Wanderweg) sowie im Siiden nahe des Muglitz-Bogens um Teile des Flur-
stucks 836/a erweitert (0,3 ha).

Abb. 1: Rechtskraftiger B-Plan und Bereich der 1. Anderung (rot gestrichelt)

Ol R Seey=/4 7 /1) N/ N =\
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1.3

1.4

Begrenzt wird das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans im Norden von Sonder-
gebietsflachen des Solarparks, im Osten von der Weesensteiner Stral3e, im Studen von dem
Fluss Miglitz und im Westen durch angrenzende Wald- und Griinlandflachen. Die Zuwegung
erfolgt Uber fu3laufige und befahrbare Waldwege von der Altstadt Dohna, die Weesensteiner
StralRe und der Altenberger Stral3e sidlich der Gewerbeflachen.

Der Flacheneigentiimer (Dohna Chemie GmbH) hat am 14.01.2021 die Einleitung eines Plan-
verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weesensteiner StraRe"
bei der Stadt Dohna beantragt, die Beschlussfassung erfolgte am 04.05.2022.

Inhalte der Bebauungsplananderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes trifft u. a. folgende Festsetzungen:

- Gewerbegebiete (GE): GRZ 0,8 mit zulassiger Uberschreitung bis 1,0 durch bauliche An-
lagen, Wege und Zufahrten; abweichende Bauweise; Firsthohe 15,0 m

- Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Wanderweg

- Private Grunflachen

- Flachen fur Aufschittungen (Auffillungen bis Hohenlage 147,95 m . NHN)
- Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

- Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Heckenpflanzungen

- Flachen fur Artenschutz-Malinahmen (Zauneidechse, Heckenstrukturen fur Flederméause)
- Versickern von Niederschlagswasser ist nicht zuléssig, sondern Ableitung in die Muglitz

- Nicht Gberbaute Flachen sind voll zu versiegeln, zu begriinen oder mit Schotter/Schotter-
rasen abzudecken.

Vorgaben lUbergeordneter Planungen

Regionalplan

Die raumordnerischen Vorgaben des Landesentwicklungsplanes werden im Regionalplan
Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung in der Fassung des Entwurfs flr den
Satzungsbeschluss am 24.06.2019 weiter ausgeformt. Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G)
sind fur die vorliegende Planung von Bedeutung:

- landschaftsraumliche Gliederung: Nr. 20 Ostliches Erzgebirgsvorland, Hiigelland
- Gebiet liegt im Vorranggebiet fir Hochwasserschutz, Funktion Abfluss:

Z 4.1.4.2 In Vorranggebieten vorbeugender Hochwasserschutz mit den Funktionen ,Abfluss”"[...] sind
alle raumbedeutsamen Planungen und MafRhahmen unzuldssig, die den Abfluss von Hochwasser
bzw. die Herstellung dieser Funktion beeintrachtigen kénnen.

Z 4.1.4.3 In Vorranggebieten vorbeugender Hochwasserschutz mit der Funktion ,Abfluss” ist auf eine
hochwasserneutrale Nutzung hinzuwirken, wenn durch andere Nutzungsarten eine Erhéhung der
Hochwassergefahr in besiedelten Bereichen hervorgerufen werden kann.

Z 4.1.4.4 In Vorranggebieten vorbeugender Hochwasserschutz mit den Funktionen ,Abfluss®[...] sind
alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen unzuléssig, die zu einer Inanspruchnahme von
Ruckhalteraum fur Hochwasser fiihren.

- Gebiet liegt im Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz, Funktion Anpassung von Nutzun-
gen (mittlere Gefahr)

G 4.1.4.7 In den Vorrang- und Vorbehaltsgebieten vorbeugender Hochwasserschutz sollen die je-
weils zulassigen Nutzungen an die bei einem Extremhochwasser mogliche Wassertiefe und Flie3ge-
schwindigkeit angepasst werden. Noch unbebaute Bereiche in Vorbehaltsgebieten vorbeugender
Hochwasserschutz mit der Funktion ,Anpassung von Nutzungen — hohe Gefahr” sollen von Bebau-
ung freigehalten werden. Besiedelte Bereiche in diesen Vorbehaltsgebieten sollen bei einer Nut-
zungsaufgabe als Freiraum wiederhergestellt werden.

Ha R Landschaftsarchitekten 3/38
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- Mdglitz: regionaler Schwerpunkt der Flie3gewasserrenaturierung

- Gebiet grenzt an Vorranggebiet fur Arten- und Biotopschutz (entlang der Muglitz):
Z 4.1.1.1 Die Vorranggebiete Arten- und Biotopschutz sind so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwi-
ckeln, dass sie als Kernbereiche des 6kologischen Verbundsystems fungieren.

Z 4.1.1.3 In den Bereichen der Vorranggebiete Arten- und Biotopschutz, die Uberlagernd mit Vor-
ranggebieten vorbeugender Hochwasserschutz festgelegt sind, sind die Pflege- und Entwicklungs-
maflnahmen so zu gestalten, dass sie sich mit den Zielen des Hochwasserschutzes vereinbaren und
diese unterstiitzen.

- Gebiet liegt au3erhalb des sichtexponierten Elbtalbereiches
- Gebiet liegt in einer harten Tabuzone fir Windpotenzialflachen

Im stidlichen Teil des Plangebietes grenzt das Areal an die Miiglitz. Diese Flache ist als Uber-
schwemmungsgebiet in der Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen.

Nordlich des Geltungsbereiches liegt der unter Denkmalschutz stehende Altstadtbereich. Zur
historischen Siedlungsstruktur der Stadt Dohna besteht eine rdumliche Distanz sowie eine
grunordnerische Abtrennung von etwa 150 m. Raumbedeutsame Malinahmen durften den
Landschaftscharakter nicht erheblich beeintrachtigen bzw. grundlegend verandern.

Flachennutzungsplan

Das Gelande ist im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Dohna / Muglitztal
(rechtswirksam seit 04/2006) als Gewerbeflache GE 1.22, sowie Grinflache mit Aufschittun-
gen dargestellt. Daher wird eine teilweise Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
Der Stadtrat Dohna hat am 19.12.2012 die Anderung und Fortschreibung beschlossen.

Die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans mit Begriindung einschlie3lich Umweltbe-
richt mit dem Stand 29.07.2022 ist derzeit im Genehmigungsverfahren. Die Ausweisungen flr
den Geltungsbereich umfassen GE-Flachen, Flachen fur Aufschittungen, Flachen fur Wald
und fur Landwirtschaft am Muglitzufer.

Landschaftsplan

Der zur 1. Fortschreibung des FNP gehdrige Landschaftsplan tbernimmt fiir den Geltungsbe-
reich in Karte K.09 "Entwicklungsmaflinahmen" (Stand 29.07.2022) die Bestandsnutzungen
Gewerbe, Ruderalfluren und Wald. Entwicklungsabsichten sind nicht vorgeschlagen.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen bei
Durchfihrung der Bebauungsplanénderung

Methodik, Wirkfaktoren

Die Ermittlung erheblicher Beeintrachtigungen erfolgt schutzgutbezogen in den nachfolgen-
den Kapiteln. Im Zuge der 1. Anderung des giiltigen Bebauungsplanes werden ausschlieRlich
die Umweltauswirkungen betrachtet, welche Uber die bisher prognostizierten Auswirkungen
(vgl. Begriindung zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Weesensteiner Stral3e" Teil B — Um-
weltbericht in der Satzungsfassung vom 21.11.2014) hinausgehen.

Die Ausweisungen der 1. Anderung fiihren zu folgenden umweltrelevanten Wirkfaktoren:

- GE: VergrolRerung der Flache nach Suden v.a. im Bereich der Anhydrit-Halde ("Pyramide")
von 23.750 m2 auf 25.600 m2 (um 1.850 m?), Herstellung einer ebenméRigen Hohennivel-
lierung durch Aufschittung bis auf maximal 147,95 m 0. NHN (max. Schichtdicke 1,5 -2 m
Uiber Bestandsgelande), Firsthbhe 15 m statt 12 m, tw. Uberbauung der verrohrten Bodlitz
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2.2

- Private Grinflachen / Wald: sidlich des GE Verzicht auf Ausweisung als Wald aufgrund
fehlender Flachengrol3e, Erhaltung der bestehenden Gehélz- und Vegetationsstrukturen

- Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, MaBnahme Nr. A 2 Anlage von Heckenstrukturen fir Flederméause: Vergrolie-
rung der Heckenflache von 810 m2 auf 1.730 m2 unter Beibehalt der Lage am Nordrand
des Anderungsbereiches

- Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Malinahme Nr. 4 Ersatzflache fiir Zauneidechsen: unveranderte Flachengrof3e
mit geringfugiger Lageanpassung entsprechend des tatséachlich hergestellten Umgriffs

- Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen: Beibe-
halt der Strauchpflanzungen in unveranderter FlachengréRe westlich des GE als Abgren-
zung zur Stral3e

- Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten: vollstandige Wegefiihrung im Nahbereich
des Miuglitz-Ufers zum Anschluss an das Rad- und Wanderwegenetz, zur Nutzung als Be-
wirtschaftungsweg durch die Landestalsperrenverwaltung, als Zuwegung / Rettungsweg
zum Solarpark und als Wanderweg

- Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung Wanderweg: im Erweiterungsbereich
der Plananderung westlich des vorhandenen Geltungsbereiches mit dem Ziel Sicherung
der Nutzbarkeit des vorhandenen Weges (Fernwanderweg Gorlitz-Greiz, Zuwegung / Ret-
tungsweg Solarpark) ohne Anderung der Auspragung

Schutzgebiete

Ausgangssituation

Im Suden liegen Teilflichen des Geltungsbereiches innerhalb des nach § 72 SachsWG aus-
gewiesenen Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) der Miglitz (Héhe HQ 100 im Geltungs-
bereich: 146,40 m (. NHN).

Der Bodlitz-Kanal als verrohrtes Gewasser mit dem zugeordneten Gewasserrandstreifen ge-
mafR § 38 WHG von beidseits 5,0 m sowie der Gewasserrandstreifen der Muglitz mit einer
Breite von 10,0 m sind nachrichtlich in der Planzeichnung bernommen.

Die Gewasserflache der Muglitz unmittelbar stidlich an den Geltungsbereich angrenzend ist
als FFH-Gebiet "Muglitztal" (5048-302, Landes-Nr. 043E) ausgewiesen.

Sudwestlich des Geltungsbereiches auf dem gegenuberliegenden Talhang des Miglitztales
befindet sich das Européische Vogelschutzgebiet /| SPA-Gebiet "Osterzgebirgstaler" (5048-
451, Landes-Nr. 059).

Weitere Schutzausweisungen sind nicht vorhanden.

Auswirkungen der Bebauungsplananderung auf Natura 2000-Gebiete

Das FFH-Gebiet "Muglitztal" grenzt unmittelbar stidlich an den Geltungsbereich an und um-
fasst lediglich die Wasserflache der Muglitz ohne seitliche Uferstrukturen. Eine direkte Fla-
chenbetroffenheit durch das Vorhaben liegt nicht vor. Auf Grundlage der Erhaltungsziele ist
die Muglitz im Planumfeld als Wanderbereich / Migrationskorridor fiir den Fischotter (Lutra
lutra) sowie als Jagdhabitat fir das Grofl3e Mausohr (Myotis myotis) ausgewiesen. Eine spezi-
elle Bedeutung der im Geltungsbereich liegenden gewéssernahen Flachen fir die genannten
Arten ist nicht anzunehmen. Der fir das FFH-Gebiet grundsétzlich relevante Lebensraumtyp
"FlieRgewasser mit Unterwasservegetation" (LRT 3260) gemafld Anhang | der FFH-Richtlinie
ist im Umfeld des Plangebietes fir die Muglitz nicht ausgewiesen. Die Unbedenklichkeit des
genehmigten B-Planes hinsichtlich des FFH-Gebietes wurde bereits im Umweltbericht 2014
festgestellt. Die mit der 1. Anderung des B-Planes einhergehenden Wirkfaktoren fiihren nicht
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2.3

23.1

zu einer neuen, dartber hinausgehenden Beeintrachtigung der Erhaltungsziele. Sowohl die
Wasserflache der Miglitz mit der am Nordufer bestehenden Ufermauer als auch die im Gel-
tungsbereich liegenden Grin- bzw. Vegetationsstrukturen im Gewasserumfeld bleiben erhal-
ten. Der gilinstige Erhaltungszustand der im Gebiet vorkommenden natirlichen Lebensraume
gemal Anhang | der FFH-Richtlinie bzw. der vorkommenden Populationen der Arten gemaf
Anhang Il der FFH-Richtlinie wird durch die 1. Anderung nicht gefahrdet. Die bestehenden
Koharenzbeziehungen innerhalb des Gebietssystems bleiben erhalten. Eine weiterflihrende
Prifung ist nicht erforderlich.

Das SPA-Gebiet "Osterzgebirgstaler" befindet sich in ca. 50 m Entfernung stidwestlich und ist
durch Miglitz und die StaatsstralRe S 178 vom Geltungsbereich getrennt. Die Unbedenklich-
keit des genehmigten B-Planes hinsichtlich des Vogelschutzgebietes wurde bereits im Um-
weltbericht 2014 festgestellt. Vorkommen von Vogelarten der gebietsspezifischen Erhaltungs-
ziele sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Durch die nun geplanten Anderungstatbesténde
kommen unter Beriicksichtigung der rdumlichen Entfernung keine Auswirkungen hinzu, die
einen Einfluss auf die Erhaltungsziele des Schutzgebietes, den Erhaltungszustand der Vogel-
arten, die Lebensrdume und Lebensstatten innerhalb des Gebietes oder die funktionale
Zusammengehorigkeit haben kénnen. Eine weiterfihrende Prifung ist nicht erforderlich.

Auswirkungen der Bebauungsplananderung auf Schutzgebiete nach Wasserrecht

Die wasserrechtlichen Belange insbesondere hinsichtlich des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes der Muglitz wurden bereits zum geltenden B-Plan ausfuhrlich mit der zustan-
digen Wasserbehorde und der Landestalsperrenverwaltung (LTV) abgestimmt. Zudem wur-
den ausfihrliche Recherchen zu bereits erfolgten und geplanten Hochwasserschutzmafnah-
men an der Muglitz und die daraus entstehenden Veranderungen zur Wasserspiegellage be-
trieben. Im Ergebnis wurde u.a. der Gewasserrandstreifen (Muglitz, verrohrter Bodlitz-Kanal)
und das Geh- und Fahrrecht zugunsten der LTV entlang der Muglitz in den B-Plan aufgenom-
men. Unter Punkt IV. im gultigen Rechtsplan sind Hinweise zu einer hochwasserangepassten
Bauweise enthalten, welche nur bei einem Extremereignis Gber dem sog. HQ100 greifen.

Die mit der 1. Anderung des B-Planes beabsichtigte Gelandeaufschiittung auf den Flachen
des GE-Gebietes bis auf 147,95 m . NHN befindet sich auRerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Muglitz. Die im geltenden B-Plan ausgewiesenen Flachen fur
Aufforstungen innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes entfallen mit der
1. Plananderung, es erfolgen somit keine Neupflanzungen von Gehdlzen im hochwasserab-
flussrelevanten Bereich. Nachteilige Auswirkungen der Bebauungsplananderung auf den
Hochwasserschutz und das Abflussverhalten sind insgesamt nicht zu prognostizieren.

Die gesetzlich vorgegebenen Gewasserrandstreifen (Muglitz: 10 m, Bodlitz-Kanal: 5 m) sind
zur 1. Anderung ebenso wie im rechtskréaftigen B-Plan in die Planzeichnung iibernommen.
Somit sind die gesetzlichen Regelungen des § 38 Abs. 4 WHG und des § 24 Abs. 3 SachsWG
Zu beachten.

Schutzguter

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Ausgangssituation
Der urspriingliche Bestand in Biotoptypen und Artvorkommen wurde 2013 kartiert und um-
fasste damals eine Industriebrache mit zahlreichen, teils stark verfallenen und Uberwachsenen
Industriegebduden sowie versiegelten Flachen, zwei Anhydrit-Halden, umféangliche ruderale
Sukzessionsstadien und waldéhnliche liickige Geholzbestande (vgl. Teil B — Umweltbericht
2014, Kap. 2.2.1.4).
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Mittlerweile wurden nach Inkrafttreten des B-Planes (schwerpunktmafig 2014 - 2016) die ehe-
maligen Industrieflachen einer umfanglichen Sanierung unterzogen. Gebaude, Keller und ver-
siegelte Flachen wurden abgerissen, Boden wurde umfanglich ausgetauscht und die alte
beschéadigte Verrohrung des Bodlitz-Kanals wurde erneuert. Die sanierten Bereiche zeigen
sich heute Uberwiegend mit Ruderalfluren und offenen Bodenbereichen (Fahr- und Lager-
flachen). Die Gehdlz- und Sukzessionsstadien der Randbereiche haben sich weiter etabliert.
Die weitgehend unbewachsenen Anhydrit-Halden sind weiterhin vorhanden. GréRere oder
einzelne Baume kommen nicht vor. Neu hinzugekommen im Geltungsbereich der 1. Anderung
ist ein vorhandener, mittels Schotter befestigter Wanderweg entlang der Westgrenze des
Plangebietes.

Besonders geschiitzte Biotope gemalR 8 30 BNatSchG / § 21 SachsNatSchG sind weder
urspriinglich noch aktuell festzustellen.

Als Ausgangszustand hinsichtlich der Auswirkungsprognose / Eingriffsermittiung der 1. Ande-
rung des B-Planes ist der genehmigte Planzustand des gultigen Bebauungsplanes heranzu-
ziehen. Hier bilden somit die Gewerbe-, Sondergebiets- und Verkehrsflachen, Griin- und
Pflanzflachen sowie die geplanten Aufforstungen den zu bericksichtigenden Bestand.

Das Plangebiet stellt potenziell Lebensraum fir Kleinsauger, Fledermause, Reptilien, Insekten
und Vogel dar. Im Sommer 2013 erfolgten Erfassungen geschitzter Tierarten (vgl. Anlage D
zum B-Plan 2014). Es konnten Nachweise von Fledermausen (z.B. Kleine Hufeisennase), weit
verbreiteten Vogelarten sowie Zauneidechsen erbracht werden.

Anhand der aktuell vorkommenden Biotopstrukturen wird davon ausgegangen, dass das ur-
springlich nachgewiesene Arteninventar auch gegenwartig noch Bestand hat. Im Zuge der
bereits erfolgten Umsetzung des Solarparks wurden die im gultigen B-Plan festgesetzten
ArtenschutzmalRnhahmen A 1 (Herstellung von Winterquartieren fir Flederméause in 5 vorhan-
denen Stollen im Hangbereich der nordlichen Anhydrit-Halde) sowie A 3 (Schaffung eines
Sommerquartiers fiir Fledermause in einem leerstehenden Trafohaus) umgesetzt.

Die Betrachtung der Betroffenheiten artenschutzrechtlich relevanter Arten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie und der europaischen Vogelarten erfolgt in Kapitel 3.

Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Die wesentlichen Auswirkungen der Bebauungsplananderung ergeben sich durch den gering-
flgig erweiterten Flachenumgriff des GE-Gebietes (+ 1.850 m2 = + 8 %) mit Verringerung der
sudlich verbleibenden Grunflachen, welche nun nicht mehr als Wald gewidmet bzw. anteilig
aufgeforstet werden. Die darin ohnehin enthaltenen ehemaligen Waldnebenflachen (Anhydrit-
haldenkérper, Ersatzflache fur Zauneidechsen, Unterhaltungsweg LTV entlang der Muglitz)
bleiben unverandert erhalten. Der zukiinftige Flachenzustand wird somit die weiterentwickel-
ten vorhandenen Geholzbesténde, Ruderal- und Saumstrukturen sowie weiterhin unbewach-
senen Haldenbereiche umfassen. Ein wesentlicher Verlust von Biotop- oder Habitatfunktionen
ist mit diesen Anderungstatbestanden nicht verbunden. Erhebliche neue Beeintrachtigungen
fur Tiere oder Pflanzen durch die Bebauungsplanadnderung entstehen nicht.

Die geplante Heckenpflanzung (MaRnahme A 2) des rechtskréaftigen B-Planes an der Nord-
grenze des Anderungsbereiches wird durch die 1. Anderung flachenmaRig deutlich vergroRert
(+ 920 m2 = + 125 %). Nachteilige erhebliche Umweltauswirkungen entstehen nicht.

Die entlang der 6stlich angrenzenden Stral3e geplanten Abpflanzungen sowie der bereits im
Bestand vorhandene Wanderweg an der Westgrenze des Anderungsbereiches bleiben unver-
andert erhalten, neue Auswirkungen entstehen nicht.
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2.3.2

2.3.3

Mit dem Verlust von Biotopen geht der Verlust bestehender Habitatstrukturen von Tieren ein-
her. Bezuglich der Vogelarten stellt die Inanspruchnahme der Ruderalflachen im Zuge der
Baufeldfreimachung fur das Gewerbegebiet und die damit verbundene mdagliche Tétung bzw.
Verletzung einzelner Individuen bzw. ihrer Entwicklungsstadien eine Betroffenheit arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande dar. Diese kann unter Berticksichtigung der Bauzeiten-
regelung ausgeschlossen werden. Weitere Aussagen zu mdglichen Beeintrachtigungen von
Arten, z. B. Vogel und Zauneidechse, erfolgen im Kapitel 3.

Flache

Ausgangssituation

Mit der 1. Anderung des B-Planes findet keine grundsatzlich neue Uberplanung von Flachen
statt. Bereits im genehmigten B-Plan wurden Gewerbeflachen und Griinflachen auf einem
stark vorbelasteten, sanierungsbedirftigen Industriestandort nachgenutzt. Im Bereich der
Gewerbeflachen war aus Grinden des Grundwasserschutzes (Eintrag von verbliebenen
Schadstoffen im Boden der Sanierungszonen durch Sickerwasser in den Grundwasserkorper)
eine moglichst hochgradige Versiegelung anzustreben.

Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Durch die geringfiigige Erweiterung der Gewerbeflachen im Zuge der 1. Anderung werden
1.850 m2 mehr als bislang versiegelt. Es handelt sich dabei um ebenfalls stark vorbelastete
Sanierungsbereiche der ehemaligen Industrieanlagen. Weiterhin werden ca. 250 m2 ehema-
lige Sondergebietsflache (im Fuf3bereich der nérdlichen Anhydrit-Halde) sowie ca. 370 m?2
ehemalige Verkehrsflache nunmehr als Heckenpflanzung (A 2) angelegt. Insgesamt sind hin-
sichtlich des Schutzgutes Flache keine neuen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
festzustellen.

Boden

Ausgangssituation

Der Standort ist seit 1804 durch eine intensive gewerbliche und industrielle Nutzung gepragt.
Von 1902 bis 1991 charakterisierte vor allem die Fluorproduktion das Produktionsgeschehen.
Dabei wurden als Rohstoffe Flussspat, Schwefelsdure, Soda, Kochsalz, Tonerde, Ammoniak,
Pottasche und Graphit eingesetzt. Die Untergrundverhéltnisse sind am Standort stark anthro-
pogen beeinflusst. Es sind flachendeckend Ablagerungen anzutreffen, die heterogen verteilt
sind. Die Ablagerungsmaéchtigkeiten kénnen bis zu 4 m unter Gelandeoberkante betragen. Mit
der Entwicklung des Areals einher gegangenen Veranderungen mit Bezug zum Boden waren
Uberbauungen, Versiegelungen, Bodenauffilllungen und -umschichtungen, Ablagerung von
Produktionsresten/-mull sowie Verunreinigung der Flache mit Altlasten. Die Gesamtflache des
B-Planes ist als Altstandort ,Dohna-Chemie® (SALKA-Nr. 87 210010) im Altlastenkataster er-
fasst. Es bestehen massive Vorbelastungen auf Grund der jahrhundertelangen Nutzung des
Gelandes als Industriestandort, vor allem mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstof-
fen (LHKW), Schwermetallen und Arsen. Es ist zu Schadstoffeintrégen in Boden und Grund-
wasser gekommen.

Mittlerweile wurden nach Inkrafttreten des B-Planes (schwerpunktmafiig 2014 - 2016) die ehe-
maligen Industrieflachen einer umfénglichen Sanierung unterzogen. Geb&ude, Keller und ver-
siegelte Flachen wurden abgerissen, Boden wurde umféanglich ausgetauscht und die alte
beschédigte Verrohrung des Bodlitz-Kanals wurde erneuert. Detaillierte Angaben zum derzei-
tigen Gefahrdungspotenzial sind der aktuellen Gefahrdungsbeurteilung (Begriindung — Teil C)
zu entnehmen. Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass zwar von einer wesentlichen
Reduzierung des Schadstoffkorpers auszugehen ist, jedoch weiterhin deutliche Restbelastun-
gen mit Geféahrdungspotenzial fur das Grundwasser und auch tber Schadstoffaustritte aus
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234

der Boden- in die Umgebungsluft vorhanden sind. Erfolgreich war die Neu-Errichtung des ver-
rohrten Bodlitz-Kanals. Die neue Verrohrung des Bodlitz-Kanals ist gegen LHKW resistent und
ist im Bereich zwischen Zulaufschacht und Mauerdurchlass an der Miglitz dicht gegen das
Eindringen von LHKW. Aus dem unmittelbaren Gelande der Dohna Chemie werden im Verlauf
der Rohrleitung keine LHKW mehr aufgenommen und in die Miglitz abgeleitet.

Das Gelande der Gewerbeflachen wurde zur Herstellung eines einheitlichen Héhenniveaus in
den vergangenen Jahren bereits bis auf das heutige Geléandeniveau von 147,95 m 0. NHN
aufgeschuttet. Dies entspricht einer maximalen Schichtdicke von 1,5 - 2,0 m (ber dem ehe-
maligen Bestandsgelédnde auf einer Grundflache von ca. 29.000 m2. Anstehende Boden-
schichten liegen somit im Bereich der GE-Flachen, auch bedingt durch den zusatzlich getatig-
ten Bodenaustausch im Rahmen der Altlasten-Sanierung, nicht mehr vor. Die Aufschittung
liegt vollstandig auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes und schlieRt mit ei-
ner Béschung (Neigung ca. 1 : 1,5) nach Siden hin ab. Diese bislang ohne Genehmigung
errichtete Aufschittung soll nun durch die Anderung des B-Planes geheilt werden.

Die natirlichen Funktionen des Bodens bestehen in seiner Wirksamkeit u.a. als Wasseffilter
und -speicher, Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie in seiner klimatischen Ausgleichs-
funktion (bei Vegetationsbedeckung). Diese Funktionen kénnen im Bereich des Geltungsbe-
reiches fast gar nicht erfillt werden. Die Belastung mit Altlasten bzw. die jingeren und alteren
Aufschittungen (Anhydrit-Halden) verhindern dies. Durch die starke Kontamination des
ehemaligen Industriestandortes ist trotz abgeschlossener Altlasten-Sanierung eher von einer
Gefahrdung durch den Eintrag von Oberflachenwasser mit Schadstoffen in das relativ hoch
anstehende Grundwasser (Grundwasserflurabstand etwa 1,6 - 2 m im Bereich der Gewerbe-
flachen, ca. 2,5 - 3 m an der Miglitz) auszugehen.

Im Bereich der Gewerbeflachen war aus Grinden des Grundwasserschutzes (Eintrag von
verbliebenen Schadstoffen im Boden der Sanierungszonen durch Sickerwasser in den Grund-
wasserkorper) eine maglichst hochgradige Versiegelung anzustreben, welche bereits im
rechtskraftigen B-Plan umgesetzt wurde (ca. 23.750 m2 Gewerbe- und Verkehrsflachen mit
GRZ 0,8 und zulassiger Uberschreitung bis 1,0).

Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Durch die geringfiigige Erweiterung der Gewerbeflachen im Zuge der 1. Anderung werden
1.850 m2 mehr als bislang versiegelt. Es handelt sich dabei um wiederum stark vorbelastete
Sanierungsbereiche der ehemaligen Industrieanlagen. Weiterhin werden ca. 250 m2 ehema-
lige Sondergebietsflache (im FulRbereich der ndrdlichen Anhydrit-Halde) sowie ca. 370 m?2
ehemalige Verkehrsflache nunmehr als Heckenpflanzung (A 2) angelegt. Insgesamt sind hin-
sichtlich des Schutzgutes Boden keine neuen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
festzustellen.

Im Zuge der Bautétigkeit ist durch mdgliche Verunreinigungen, Aushub, Auftrag, Aufschiittung
und Verdichtung mit zuséatzlichen Belastungen des Oberbodens zu rechnen. Derartige baube-
dingte Beeintrachtigungen sind jedoch zeitlich begrenzt und erfullen nicht den Eingriffstatbe-
stand, wenn sie durch geeignete MaRhahmen entsprechend BBodSchV wéhrend der Bau-
phase soweit wie mdglich minimiert werden.

Wasser

Ausgangssituation

Von Nord nach Sud durchfliel3t der verrohrte Bodlitz-Kanal unterirdisch den Geltungsbereich
des B-Planes und miindet im Siden (Flurstiick Nr. 861) in die Muglitz. Die Muglitz als Gewas-
ser |. Ordnung verlauft mit einer hohen Ufermauer in einem Bogen unmittelbar sudlich des
Geltungsbereiches. Sie ist ein gemal Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtspflichtiger
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Oberflachenwasserkorper (OWK "Miglitz-2") und wird in diesem Zusammenhang hinsichtlich
ihres dkologischen Zustandes als "unbefriedigend" und in Bezug auf ihren chemischen Zu-
stand als "schlecht" beurteilt. Das fiir die Muglitz festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
HQ100 (rechtskréaftig seit dem 28.12.2006, U-5371013) reicht am sudlichen Rand in den Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Grundwasserkdrpers "Elbe" (DESN_EL 1-1+2), welchem
im Rahmen des 3. Bewirtschaftungszeitraumes der WRRL ein schlechter mengenmaRiger,
jedoch guter chemischer Zustand bescheinigt wird. Die Grundwasserfiihrung erfolgt gemar
Hydrogeologischer Ubersichtskarte (HUK 200) im silikatischen Festgestein (Dohnaer Granodi-
orit) als Kluftgrundwasserleiter mit mittleren bis schlechten Durchlassigkeiten. Das Schutzpo-
tenzial der Grundwasseriiberdeckung wird sowohl im regionalen als auch im lokalen Maf3stab
als ungilinstig eingeschétzt. Die vielfaltigen anthropogenen Ablagerungen sind auf Grund ihrer
heterogenen Zusammensetzung lokal hydraulisch durchlassig, teils auch wasserstauend. Auf
Grund von Oberflachenversiegelungen, des Einbaus von Leitungen und Drainagen sowie
durch die Ablagerung von Produktionsrickstanden und sonstigen Reststoffen sind die natir-
lichen hydrogeologischen Verhéltnisse am Standort Dohna insbesondere im oberflachenna-
hen Bereich stark gestort. Im Bereich der geplanten GE-Flachen wurde ein Grundwasserflur-
abstand von 1,6 - 2 m ermittelt, im Bereich unmittelbar an der Mglitz wird von einem Flurab-
stand von 2,5 - 3 m ausgegangen (vgl. Teil C — Geféahrdungsbeurteilung Spiekermann 2014
zum rechtskraftigen B-Plan).

Die Untersuchungen an zahlreichen festen GW-Messstellen im Vorfeld der Sanierung beleg-
ten, dass eine deutliche Grundwasserbelastung mit LHKW vorliegt. Die Monitoringdaten aus
2021 zeigen, dass im Bereich der Sanierungszonen der Dohna Chemie weiterhin eine Grund-
wasserbelastung vorliegt. Die LHKW-Restbelastungen befrachten weiterhin das durchstro-
mende Grundwasser, das mit LHKW befrachtete Grundwasser gelangt weiterhin in die Mug-
litz. Gegenuber dem Sachstand vor Durchfiihrung der Sanierungsmaf3nahmen hat sich jedoch
die Schadstofffracht (LHKW) im Grundwasser und die LHKW-Fracht in die Muglitz verringert
(vgl. Teil C — Gefahrdungsbeurteilung Spiekermann 2023 zur 1. Anderung des B-Planes).

Im Bereich der Gewerbeflachen war aus Grinden des Grundwasserschutzes (Eintrag von
verbliebenen Schadstoffen im Boden der Sanierungszonen durch Sickerwasser in den Grund-
wasserkorper) eine mdoglichst hochgradige Versiegelung anzustreben, welche bereits im
rechtskraftigen B-Plan umgesetzt wurde (ca. 23.750 m2 Gewerbe- und Verkehrsflachen mit
GRZ 0,8 und zulassiger Uberschreitung bis 1,0).

Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Durch die geringfiigige Erweiterung der Gewerbeflachen im Zuge der 1. Anderung werden
1.850 m2 mehr als bislang versiegelt (statt 23.750 m2 nunmehr 25.600 m?). Es handelt sich
dabei um wiederum stark vorbelastete Sanierungsbereiche der ehemaligen Industrieanlagen.
Weiterhin werden ca. 250 m2 ehemalige Sondergebietsflache (im Ful3bereich der ndrdlichen
Anhydrithalde) sowie ca. 370 m2 ehemalige Verkehrsflache nunmehr als Heckenpflanzung
angelegt.

Aufgrund des geringen Schutzpotenzials der Grundwassertberdeckung in Verbindung mit den
Vorbelastungen durch Schadstoffe soll das anfallende, unbelastete Niederschlagswasser von
Gebéauden und befestigten Flachen auch im Zuge der 1. Plandnderung wie gehabt gesammelt
in die Muglitz abgeleitet werden. Auf den Grinflachen versickert das Niederschlagswasser
nach wie vor.

Insgesamt sind hinsichtlich des Schutzgutes Wasser keine neuen erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen festzustellen.
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2.35

2.3.6

Klima und Lufthygiene

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt in der Makroklimastufe "Hugelland und Untere Berglagen mit mafig tro-
ckenem Klima". Der Jahresdurchschnittsniederschlag wird mit ca. 700 mm angegeben, die
Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 8,4°C (ReKIS 2023). Der Naturraum "Unteres Mglitz-
Tal" zahlt zu den windschwachen Lagen mit strahlungsfrostgefahrdeter Talsohle und einem
Wechsel von Trocken- und Schatthéngen.

Die nach der Sanierung vorliegenden offenen bzw. ruderal gepragten Flachen des Geltungs-
bereiches der 1. Anderung kénnen in geringem MaR zur Kaltluftentstehung beitragen. Da das
Geléande im Bereich der geplanten Gewerbeflachen jedoch weitgehend eben ist, erfolgt kaum
ein Kaltlufttransport, diese Funktion ist somit nur von geringer Bedeutung. Entlang der Muglitz
verlauft eine Frischluftbahn, welche die in den an das Miglitztal angrenzenden Waldbereichen
entstehende Frischluft in Richtung Elbe fuhrt. Der Durchgrinungsgrad im Umfeld des Plange-
bietes ist als mittel (Siedlungsbereiche) bis hoch (Waldflachen) einzuschatzen.

Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Die geplante Versiegelung durch die Gewerbeflachen steigt im Zuge der 1. Anderung leicht
an, entfaltet aufgrund der geringen klimatischen Bedeutung des Geltungsbereiches keine
neuen erheblich nachteiligen Wirkungen. Die entlang der Miglitz verlaufende Frischluftbahn
wird durch die Plananderung nicht in verandertem Ausmalfl beeinflusst. Zwar findet im Stiden
des Geltungsbereiches keine Waldausweisung mit tw. Aufforstung mehr statt, die stattdessen
ausgewiesenen Grinflachen schlieRen jedoch einen Erhalt der vorhandenen Vegetations-
strukturen, welche mikroklimatisch wirksam sein kdnnen, mit ein. Da weiterhin die Begriinung
oder zumindest Schotterabdeckung nicht befestigter Gewerbeflachen vorgesehen ist, werden
potenzielle Staubbelastungen wirksam minimiert.

Aufgrund der getroffenen MalRnahmen sowie der geringen klimatischen Belastung des Umfel-
des aufgrund der hohen Durchgrinung entstehen durch die Bebauungsplananderung keine
neuen erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut.

Landschaftsbild und potenzielle Erholungseignung

Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar im Muglitztal am nérdlichen Prallhang einer Fluss-
schleife der Muglitz. Das Relief wird an der Nordgrenze des Geltungsbereiches von der B6-
schungskante der nérdlichen Anhydrit-Halde begrenzt und zeigt sich im Bereich des geplanten
Gewerbegebietes eben. Den sudlichen Abschluss dieser ebenen Flache bildet eine weitere
Bdschungskante zur Miglitz hin. Raumpragend wirkt insbesondere die pyramidenartig aufra-
gende Anhydrit-Halde im Sudwesten des Plangebietes, welche sich mit weitgehend unbe-
wachsenen steilen Béschungen bis ca. 25 m lber Gelande erhebt. Die zur Erstellung des
gultigen B-Plans ehemals vorhandenen Fabrik-Ruinen und tberwachsenen Betriebsflachen
sind im Zuge der zwischenzeitlich erfolgten Sanierungsarbeiten beseitigt worden, das Gelande
zeigt sich aktuell als Brache mit liickiger Ruderalflur mit dazwischenliegenden offenen Berei-
chen, Lagerflachen und Fahrwegen. Zur Muglitz treten den Ruderalfluren altere Geholzsuk-
zession bzw. vorwaldartige Bestande hinzu. Im Hintergrund erhebt sich westlich der spornartig
ins Muglitztal ragende, bewaldete Burgberg mit der Burg Dohna. Weitere Sichtbeziehungen
bestehen zur Stadtkirche von Dohna. Die Landschaftsbildqualitéat des Plangebietes ist in der
Gesamtschau als aktuell mittel einzustufen.

Da das uberwiegend brachliegende Gelénde nicht 6ffentlich zuganglich ist, besitzt es weder
Erholungsfunktion noch potenzielle Erholungseignung. An der Westgrenze des Geltungsbe-
reiches verlauft der Fernwanderweg Gorlitz-Greiz.
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Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Die mit der 1. Anderung einhergehenden Sachverhalte (geringfiigige VergroRerung des GE-
Gebietes, Firsthhe 15,0 m statt 12,0 m, Verzicht auf Waldausweisung / Aufforstung, Flachen-
vergrolierung nordliche Heckenpflanzung) entstehen keine neuen Auswirkungen, die erheb-
lich Gber das bereits vorhandene Maf3 hinausgehen. Durch die Errichtung der gewerblichen
Neubauten veréndert sich zwar das Landschaftsbild, die vorhandenen Sichtbeziehungen wer-
den jedoch auch bei der nunmehr geplanten Gebaudehéhe nicht gestort (vgl. Visualisierung
Sichtbezilige, Abbildungen 2 und 3). Der Dohnaer Burgberg, die Stadtkirche bzw. die Altstadt-
Silhouette bleiben weiterhin sichtbar, mit Ausnahme des unmittelbaren Nahbereiches vor den
Gewerbebauten. Da mit der 1. Anderung die ehemals geplanten Aufforstungen siidlich der
GE-Flachen entfallen und lediglich der vorhandene liickige Aufwuchs erhalten bleibt, wird zur
besseren Einbindung der nun 3 m héheren Fassadenflachen eine Fassadenbegriinung an der
Ost-, Sld- und Westseite festgesetzt. Die Begriinung der Westfassade ist dahingehend von
Bedeutung, dass auch fur die gegenlaufige Sichtbeziehung von Burgberg / Stadt in Richtung
Gewerbegebiet eine landschaftliche Einbindung der Neubauten erfolgt. Hinzu tritt die an der
Ostseite unverandert vorgesehene Abpflanzung, welche ebenso der Eingriinung dient.

Abb. 2: Sichtbezug von Siidosten / Briicke (iber die Mlglitz
(rot = festgesetzte Gebaudehdhe im rechtskraftigen B-Plan, griin = neu festgesetzte Gebaudehdhe)

-

Abb. 3: Sichtbezug von Siidosten / Altenberger StraBe in ca. 300 m Entfernung
(rot = festgesetzte Gebaudehdhe im rechtskraftigen B-Plan, griin = neu festgesetzte Gebaudehdhe)

Durch die VergrofRerung der nordlichen Heckenflachen entlang des Béschungsful3es der An-
hydrit-Halde wird diese besser als bislang vorgesehen in das Landschaftsbild eingebunden.

Aufgrund der durch die 1. Anderung angepassten Wegefiihrung entlang der Suidgrenze des
Geltungsbereiches wird die Anbindung an das 6ffentliche (Wander-)Wegenetz und somit die
erholungsbezogene ErschlieBung im lokalen Umfeld verbessert.

Unter Berucksichtigung der Vorgaben zur Fassadenbegrinung und die weiterhin fortbeste-
henden Bepflanzungen entstehen durch die 1. Anderung keine neuen, erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungseignung im lokalen Umgriff.
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2.3.7

2.3.8

Mensch und menschliche Gesundheit

Ausgangssituation

Innerhalb der aktuell nicht 6ffentlich zugéanglichen Flachen besitzt das Plangebiet keine nen-
nenswerten Funktionen (wie z.B. Wohn-, Wohnumfeld-, wohnungsnahe Erholungsfunktion) fur
das Schutzgut. Bei dem naheliegenden Fluorchemie-Betrieb an der Weesensteiner Stralle
handelt es sich um einen sogenannten Betrieb mit erweiterten Pflichten (unterliegt der Storfall-
Verordnung). Eine aktuelle Larmbelastung des Geltungsbereiches besteht lediglich in gerin-
gem Male durch die 6stlich angrenzende Weesensteiner Stral3e (KreisstralBe K 8773) bzw.
die auf der Sudseite der Muglitz verlaufende Altenberger Stralie (Staatsstralle S 178). Weitere
Vorbelastungen in Bezug auf die menschliche Gesundheit bestehen aufgrund der trotz abge-
schlossener Altlastensanierung verbliebenen Rest-Schadstoffmengen im Boden und in der
Bodenluft (vgl. Teil C — Gefahrdungsbeurteilung Spiekermann 2023 zur 1. Anderung des B-
Planes).

Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Die bereits im glltigen B-Plan festgelegten Schallemissionskontingente fur das Gewerbege-
biet von tags 69 dB(A) / nachts 50 dB(A) gelten unverandert, von einer Einhaltung der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 und der TA Larm ist somit auszugehen. Die in GE-Gebieten
allgemein oder ausnahmsweise zuléssige Nutzungen wie Tankstellen, Anlagen fur sportliche
Zwecke, Wohnungen, Anlagen fir offentliche Zwecke oder Vergnigungsstétten sind weiterhin
ausgeschlossen. Die aufgrund der verbliebenden Rest-Schadstoffmengen im Boden erforder-
lichen Vorsorgemaflinahmen (gasdichte Herstellung der Gebaudesohle) fiir die Sanierungs-
zone D20/D23 dienen der Sicherung gesunder Arbeitsverhaltnisse.

Die 1. Anderung umfasst u.a. die Ausweitung der Gewerbeflache 6stlich der Anhydrit-Pyra-
mide, wo im genehmigten B-Plan bislang eine Griunflache mit Aufforstung vorgesehen war.
Dieser Bereich stellt den Standort der ehemaligen Generatoranlage E24 dar (vgl. Teil C —
Gefahrdungsbeurteilung Spiekermann 2014 zum rechtskréftigen B-Plan, Kap. 5.5). Im Zuge
der Gefahrdungsbeurteilung 2014 wurden dort erhéhte Konzentrationen von Arsen (in tieferen
Bodenschichten), Antimon und Blei (oberflachennah), Kohlenwasserstoffen und PAK (Grund-
wasser) festgestellt. Mit der zukiinftig geplanten Uberbauung dieses Standortes kénnen wei-
tere Schadstoffeintrage in das Grundwasser durch das nicht mehr anfallende Sickerwasser
verringert werden. Der Wirkpfad Boden — Luft ist fur die nachgewiesenen Stoffe nicht relevant,
eine neue Gefahrdung gesunder Arbeitsverhaltnisse entsteht nicht.

Mit Bebauung der Flache ist keine Einschrankung der Erholungsfunktion im direkten Umfeld
zu erwarten, die Ausweisung des stdlichen ErschlieBungsweges und seine Anbindung an das
ortliche Wegenetz fihrt zu einer Verbesserung der Erholungseignung.

Aufgrund der mit der 1. Anderung hergestellten 6ffentlichen Zuganglichkeit der Grinflache im
Geltungsbereich wird eine Einzaunung nérdlich des Weges empfohlen, um die weiterhin mit
Schadstoffen kontaminierten Grunflachen au3erhalb des Weges vor dem Betreten zu schiit-
zen und damit den Direktkontakt Boden-Mensch oder die Nutzung von Pflanzen / Friichten /
Pilzen durch Passanten zu verhindern.

Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Ausgangssituation
Im Geltungsbereich der 1. Anderung befinden sich keine denkmalgeschiitzten Objekte.

Burg und Altstadt Dohna sind nach wie vor im Flachennutzungsplan (Genehmigungsfassung
der 1. FNP-Anderung 07/2022) als denkmalgeschiitzte Gesamtanlagen ausgewiesen. Eine
Ausweisung als nach § 21 SachsDSchG rechtlich geschiitztes "Denkmalschutzgebiet Dohna"
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2.3.9

2.4

2.5

251

wurde vorgeschlagen. Die mit Sichtbezug zum Vorhaben liegende Dohnaer Burganlage sowie
die Pfarrkirche (Marienkirche) sind als Baudenkmale mit Umgebungsschutz nach § 12 Abs. 2
SachsDSchG verzeichnet. Archaologische Denkmale sind gemar FNP nicht bekannt.

Medien verlaufen entlang der Weesensteiner StralRe. Weitere sonstige Sachguter sind im Gel-
tungsbereich der Planédnderung nicht vorhanden.

Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Mit der 1. Anderung des B-Planes ist statt der bislang genehmigten 12 m nunmehr eine First-
héhe von 15 m fur die Gewerbebauten vorgesehen. In Auswertung der Sichtbezug-Visualisie-
rung (vgl. Abbildungen 2 und 3) und unter Beriicksichtigung der in der 1. Anderung des
B-Planes vorgeschriebenen Fassadenbegrinungen, Abpflanzungen und sonstigen Anpflan-
zungen sind keine neuen erheblichen Beeintrachtigungen fiir denkmalrelevante Objekte oder
Bereiche absehbar.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bestehen im Plangebiet vor allem zwischen
Boden, Wasser und der Biotopausstattung. So bewirkt der erhéhte Versiegelungsgrad des
Bodens eine geringe Lebensraumausstattung fur Tiere und Pflanzen, was sich wiederum auf
das Klima und das Landschaftsbild auswirkt. Fir das Schutzgut Wasser hingegen stellt eine
maoglichst grol3flachige Versiegelung wegen der vorhandenen Schadstoffbelastungen im Bo-
den eine Verbesserung dar, da dadurch Sickerwasser anfallt und weniger Schadstoffe in
Grund- und nachfolgend Oberflachengewésser gelangen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde das Gelande durch die bestehenden Nutzungen als
Brache und Lagerflachen weiterhin gepragt. Gegebenenfalls wirde sich die Ruderalisierung
verstarken und es traten ortlich weitere Sukzessionsstadien (Gehélzanflug) hinzu. Aufgrund
der vorhandenen Rest-Schadstoffbelastungen der Boden wéren bei weiterhin offener Geléan-
deauspragung mit entsprechender Niederschlagsversickerung dauerhaft Schadstoffeintrage
aus dem Boden in das Grundwasser mit nachfolgendem Eintrag in die Muglitz zu verzeichnen.
Eine Weitergabe der Schadstoffe in die Stoffkreislaufe der Lebewesen bis hin zum Menschen
schlief3t sich an.

Durch die starke Kontamination sind die Schutzgiiter Boden, Wasser und Mensch stark nega-
tiv beeintrachtigt. Die Zunahme von Gehoélzaufwuchs und Ruderalvegetation hatte positive
Auswirkungen auf die Schutzgiter Arten und Biotope, Klima und menschliche Gesundheit.

Weitere Belange des Umweltschutzes

Umgang mit erzeugten Abfallen und ihre Beseitigung und Verwertung

Unter IV. Hinweise, Punkt 1 "Umgang mit belastetem Bodenaushub" sind Vorgaben zum Um-
gang mit baubedingt anfallenden Abféllen enthalten.

Unabhangig des behdordlich bestatigten Abschlusses der Altlasten-Sanierungsmaflinahmen im
Bereich des Altstandortes ,Dohna-Chemie®, Weesensteiner Str. 2 in 01809 Dohna, treten auf
Teilflachen Restbelastungen auf. Vorhandene Bodenkontaminationen sind bei der Planung
von Bau- und Pflanzmalihahmen zu beachten, um insbesondere die Schaffung bzw. die Er-
haltung von gesunden Arbeitsverhaltnissen im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB zu
erfullen.
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252

Bei Baumalinahmen innerhalb der gekennzeichneten Flachen wird darauf hingewiesen, dass
i. S. von § 52 SachsBO im nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Verfahren der Bauherr und
alle am Bau Beteiligten verantwortlich dafir sind, dass die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften,
hier abfall- und bodenschutzrechtliche Bestimmungen, eingehalten werden.

Wird wahrend der Bauarbeiten kontaminierter Boden festgestellt, ist durch den jeweiligen
Grundstiickseigentiimer oder den Inhaber der tatséachlichen Gewalt das kontaminierte Aus-
hubmaterial und ggf. auch das kontaminierte Bodenareal mit Hilfe der ingenieurtechnischen
Begleitung so zu sichern, dass zusatzliche Kontaminationen verhindert werden. Bei Tiefbau-
arbeiten ist mit speziellen Arbeitsschutzmaf3nahmen zu rechnen.

Generell sind aufgrund der auch nach der Altlasten-Sanierung verbliebenden Rest-Schadstoff-
belastung Unterkellerungen nicht zulassig.

Das neu zu errichtende Kanal- und Leitungsnetz fir die Gewerbebauten wird an den Medien-
bestand in der Weesensteiner Stral3e neu angebunden. Die Abwasserbeseitigung erfolgt unter
Nutzung der bestehenden 6rtlichen Infrastruktur mit Anschluss an das bestehende Kanalnetz.
Das Entwasserungskonzept sieht im Plangebiet die Sammlung des anfallenden Nieder-
schlagswassers von den versiegelten bzw. tGberbauten Flachen und dessen Ableitung in die
Muglitz vor. Aufgrund der Bodenkontamination ist ein Versickern auf dem Geléande nicht még-
lich. Das Einleiten des anfallenden Niederschlagswassers ist mit der Unteren Wasserbehérde
des Landkreises Sachsische Schweiz-Osterzgebirge abgestimmt. Die Sammlung von Abféallen
erfolgt innerhalb der Gewerbegebietsflachen.

Anfélligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen

Bei dem naheliegenden Fluorchemie-Betrieb dstlich der Weesensteiner Stral3e handelt es sich
um einen sogenannten Betrieb der oberen Klasse (OK36) mit erweiterten Pflichten geman der
Storfall-Verordnung, welcher eine zuséatzlichen hochwasserbedingten Gefahrdung ab HQ20
unterliegt. Als Storfallbetriebe werden Betriebsbereiche bezeichnet, in denen geféahrliche
Stoffe in Mengen vorhanden sind, die bestimmte Mengenschwellen Uberschreiten, die in der
Storfall-Verordnung definiert wurden. Als Gefahrengruppen sind dabei Gesundheitsgefahren,
Physikalische Gefahren, Umweltgefahren und andere Gefahren von Belang. Fir die Fluorche-
mie Dohna ist aufgrund dieser Einordnung davon auszugehen, dass entsprechende Sicher-
heitsvorkehrungen sowie Alarm- und Gefahrenabwehrplane umfanglich beachtet werden.

Das geplante Gewerbegebiet kann aufgrund der raumlichen Nahe keinen Achtungsabstand
gemal KAS 18 Bild 1 (Kommission fir Anlagensicherheit: Leitfaden fir Abstédnde zwischen
Betriebsbereichen nach Storfallverordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der
Bauleitplanung) zum Stérfallbetrieb einhalten.

Mit dem entlang der Miiglitz festgesetzten Uberschwemmungsgebiet geht eine gewisse Kata-
strophengefahrdung einher. Die geplanten Gewerbebauten liegen jedoch héhenm&Rig ober-
halb des HQ100, sodass eine Geféahrdung erst bei Ereignissen >HQ100 zum Tragen kommt.
Die angrenzenden Flachennutzungen stellen Wald bzw. Solaranlagen und Verkehrsflachen
dar, von denen eine geringe Gefahr fir schwere Unfélle ausgeht.

VVom zulassigen Vorhaben (Gewerbegebiet) geht auch im Zuge der 1. Plandnderung (gering-
fugige Flachenerweiterung GE) nur eine geringe Gefahr schwerer Unfélle oder Katastrophen
auf die in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Schutzgiter aus. Mit mdglichen
Branden sind kurzfristige Beeintrachtigungen der Luftqualitdt und damit auch der menschli-
chen Gesundheit verbunden. Weitere neue erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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2.5.3
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255

256

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es sind keine Vorhaben im naheren Umfeld der B-Plan-Anderung bekannt, mit denen Wech-
selwirkungen bestehen, die zu Kumulationseffekten fiihren kénnten.

Auswirkungen auf das Klima, Anfalligkeit gegentber Folgen des Klimawandels

Mit den Ausweisungen der 1. Anderung des rechtskraftigen B-Planes kommt es zu einer ge-
ringfigigen Zunahme der GE-Fléachen, es werden 8 % mehr Flache als bislang versiegelt. Es
handelt sich dabei um wiederum stark vorbelastete, mittlerweile teils ruderal gepragte Sanie-
rungsbereiche der ehemaligen Industrieanlagen. Im Gegenzug werden ca. 250 m2 ehemalige
Sondergebietsflache (im FuBbereich der nérdlichen Anhydrit-Halde) sowie ca. 370 m2 ehema-
lige Verkehrsflache nunmehr als Heckenpflanzung angelegt. Die im Zuge der 1. Anderung neu
festgesetzten Fassadenbegrinungen dienen der Verminderung der Fassadenaufheizung und
minimieren somit kleinklimatische Belastungen. Weiterhin werden mit der GE-Zunahme die
sudlich anschliel3enden Griunflachen in geringem Ausmal verringert, welche nun zudem nicht
mehr als Wald gewidmet bzw. anteilig aufgeforstet werden. Die darin ohnehin enthaltenen
ehemaligen Waldnebenflachen (Anhydrithaldenkdrper, Ersatzflache fur Zauneidechsen, Un-
terhaltungsweg LTV entlang der Muglitz) bleiben unverandert erhalten. Der zukiunftige FI&-
chenzustand der Grinflache wird somit die weiterentwickelten vorhandenen Gehdlzbestande,
Ruderal- und Saumstrukturen sowie die weiterhin unbewachsenen Haldenbereiche umfassen.

Die maximale Gebaudehohe fur die GE-Flachen wird von 12 m auf 15 m erhéht. Es sind jedoch
keine Luftabflussbahnen betroffen, sodass keine erheblichen Auswirkungen auf das (lokale)
Klima zu besorgen sind.

Ein erheblicher Verlust von wesentlichen klimatischen Funktionen ist mit den Sachverhalten
der 1. Anderung insgesamt nicht verbunden. Erhebliche neue Beeintrachtigungen fiir das
Klima durch die Bebauungsplandnderung entstehen nicht.

Hinsichtlich des Klimawandels wird fir die Gemeinde Dohna eine starke Zunahme von heil3en
Tagen mit sommerlicher Hitze (Temperatursteigerung 2,6 °C bis 2050), die Abnahme von Kal-
teperioden und Dauerfrost, die Abnahme sommerlicher Niederschlage um 13 % und die Zu-
nahme winterlicher Niederschlage und Starkregenereignisse prognostiziert (ReKIS 2023).

Die Sachverhalte der Planédnderung weisen keine erhthte Anfalligkeit gegenliber den Folgen
des Klimawandels auf, solange die Planung der Niederschlagsentwasserung unter Bertck-
sichtigung des Niederschlagswasser-Anfalls bei zukinftigen Starkregenereignissen erfolgt.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Einbau von RC-Material ist ausschlief3lich in Technischen Bauwerken (z.B. Verkehrs-,
Industrie- und Gewerbeflachen) zulassig. Dabei sind die Anforderungen des sog. Recycling-
Erlasses des SMEKUL 2020 (Az.: 45-8632/1/33) zu beachten. Aufgrund des geringen Grund-
wasserflurabstandes muss einzubauendes Bodenmaterial maximal dem Zuordnungswert
Z 1.1 nach LAGA und einzubauendes RC-Material maximal der Einbaukonfiguration W 1.1
nach RC-Erlass entsprechen.

Alternative Planungsmadglichkeiten

Die Initiative zur Entwicklung der Brache der ehemaligen Produktionsflachen der ,Dohna Che-
mie“ wurde vom Grundstiickseigentiimer ergriffen. Die gewerbliche Nutzung dieser Flache
wurde mit dem Treuhandvertrag aus 1991 festgelegt. Die Sanierung und Entwicklung der Alt-
lastenflachen liegt im besonderen 6ffentlichen Interesse.
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3.1

Artenschutzrechtliche Betroffenheit

Nach § 44 BNatSchG sind alle planungsrelevanten Tierarten einer artenschutzrechtlichen
Prufung daraufhin zu unterziehen, ob die 6kologische Funktion ihrer Fortpflanzungs- und
Ruhestétten in der Planung gesichert ist und keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde
mit der Planung einhergehen. Artenschutzrechtlich relevant sind alle Arten nach Anhang IV
der FFH-RL und alle européischen Vogelarten.

Eine umfangliche Artenschutzrechtliche Prufung (AP) mit Arterfassungen im Jahr 2013 erfolg-
ten fir den rechtskraftigen B-Plan durch ScHULZ UMWELTPLANUNG mit Stand 24.07.2013 (vgl.
Teil D — Anlagen zum rechtskraftigen Bebauungsplan 2014). Daraus resultierende Hinweise
zu den erforderlichen ArtenschutzmafBnahmen ergingen am 27.03.2014 und wurden im
rechtskraftigen B-Plan festgesetzt.

Die nachfolgende Prognose der artenschutzrechtlichen Betroffenheit durch die 1. Anderung
des B-Planes baut auf den bereits vorhandenen Nachweisen und Unterlagen auf, berticksich-
tigt jedoch das mittlerweile infolge der Altlasten-Sanierung und mit dem einhergehenden
Gebaudeabriss veréanderte Lebensraumpotenzial des Geltungsbereiches der 1. Anderung.

Bestand

Folgende Vorkommensnachweise sind gemafl ScHuLz UMWELTPLANUNG 2013 bekannt:

- Flederméause:
Breitflugelfledermaus, Zwergfledermaus, GrofR3er Abendsegler, Kleine Hufeisennase
- Vogel:
Brutnachweise ausschlief3lich fur haufige Brutvogelarten gemald LfULG-Artenliste
Version 3.0 von 2022, Nachweis Mehlschwalbe und Waldkauz (artenschutzrechtlich rele-
vante Vogelarten) nur als Nahrungsgaste / keine Brutplatze
- Reptilien:
Nachweise von Zauneidechsen mehrfach im Gebiet besonders an besonnten Stellen im
zentralen Bereich des Plangebietes und an stidexponierten Béschungen
- Saugetiere:
keine Biber-Nachweise bei Erfassungen, jedoch bekannte Spuren It. Auskunft UNB, daher
Einstufung des Plangebietes als potenzieller Wanderkorridor fiir den Biber
aufgrund Ausweisung der Muglitz als Habitatflache des Fischotters (Wanderbereich /
Migrationskorridor) im Zuge des FFH-Gebietes "Muglitztal* wird diese Art ebenfalls als
planungsrelevant eingestuft

Hinsichtlich der Flederméause lagen 2013 Hinweise auf die Nutzung eines ehemals vorhande-
nen Gebaudes im Plangebiet durch die Kleine Hufeisennase (Rhinolophus hipposideros) als
Sommerquartier vor. Die Quartiernutzung ist mit dem Geb&audeabriss im Zuge der Altlasten-
Sanierung aktuell nicht mehr gegeben, der rechtskréftige B-Plan hat jedoch als vorgezogene
Artenschutz-MalRnahmen die Herstellung von Winterquartieren fir Fledermause in 5 vorhan-
denen Stollen im Hangbereich der nordlichen Anhydrit-Halde (MalRnahme A 1) sowie die
Schaffung eines Sommerquartiers fir Flederméuse in einem leerstehenden Trafohaus (Maf3-
nahme A 3) festgesetzt. Da der Gebaudeabriss und die Errichtung des Solarparks bereits er-
folgten, sind auch die genannten MalRnahmen bereits umgesetzt und ein Quartierpotenzial fur
gebédudebewohnende Flederméuse muss nordlich (Winterquartier) bzw. westlich (Sommer-
quartier) des Geltungsbereiches angenommen werden.
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Begrindung TEIL B - Umweltbericht / Grinordnung (Entwurf)

3.2

Alle anderen nachgewiesenen Fledermausarten wurden jagend angetroffen. Insbesondere die
westlich angrenzenden &alteren Waldbestdnde des Dohnaer Burgberges bieten spalten- und
héhlenbewohnenden Fledermausarten ein gutes Quartierpotenzial.

Beziglich der europaischen Vogelarten stellt das Plangebiet aktuell mit seinen ruderal ge-
pragte Brachflachen im Nordteil und den liickigen Gehdlzstrukturen im Sudteil einen maRig
strukturreichen Lebensraum dar. Sowohl unmittelbar auf den Flachen als auch aus der Um-
gebung des Plangebietes wirken verschiedenste Stérungen (Befahrung, Begangnis, Lagerta-
tigkeiten, Larm- und Lichtemissionen aus Verkehr und Siedlungsnutzungen) beeintrachtigend
auf potenzielle Lebensrdume. Aktuelle Brutvorkommen bislang nicht nachgewiesener, streng
geschiitzter und somit betrachtungsrelevanter Vogelarten sind im Hinblick auf deren regelma-
Rig hohe Stérempfindlichkeit aufgrund der genannten Vorbelastungen nicht zu erwarten. In
den &lteren Waldbestanden des westlich angrenzenden Burgberges sind Brutvorkommen von
Geblsch- oder Héhlenbritern méglich, diese sind jedoch von den Auswirkungen des Vorha-
bens nicht betroffen.

Von Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) ist aufgrund der Gebietsauspragung mit
offenen grabbaren Flachen, sudexponierten Bereichen und liickigen Ruderal- oder Gehélzbe-
standen weiterhin auszugehen. Als vorgezogene Ausgleichsmalnahme (A 4) wurde durch
den rechtskréaftigen B-Plan ein Zauneidechsen-Habitat dstlich der Anhydrit-Pyramide herge-
stellt, dessen reale Abgrenzung in die Plandarstellung der 1. Anderung aufgenommen wird.

In Bezug auf Biber (Castor fiber) und Fischotter (Lutra lutra) liegen aktuell keine neueren Nach-
weise vor. Die Muglitz einschlief3lich ihrer Ufer- und seitlich angrenzenden Vorlandbereiche ist
jedoch grundsatzlich als potenzieller Wander- bzw. Migrationskorridor anzusehen. Dem Gel-
tungsbereich wird jedoch wegen der annéhernd durchgangigen Einzaunung auf der Krone der
ndrdlichen Ufermauer und der ober- und unterhalb anschlielenden Verkehrswege (entlang
Weesensteiner StralRe ab Muglitzbriicke) bzw. Waldflachen (im Bereich FuR3ganger-Briicke
des westlich gelegenen Wanderweges) ein aktuell nur sehr geringes Lebensraumpotenzial
beigemessen.

Besonders oder streng geschitzte Pflanzenarten wurden im Rahmen der Begehungen nicht
festgestellt.

Konfliktanalyse

Im Folgenden ist zu beurteilen, ob durch die Anderung des B-Planes die Verbotstatbesténde
nach § 44 BNatSchG hinsichtlich einer erheblichen Stérung der streng geschutzten Arten und
der européaischen Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten berthrt sind. Weiterhin ist zu prifen, ob die Verbotstatbestande
der Beschadigung oder Zerstérung der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden
Tiere der besonders geschitzten Arten zutreffen. Die 6kologische Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten in der Planung muss gesichert bleiben.

Der Tatbestand der Stdrung ist nur erfillt, wenn diese Stdrung erheblich ist, d. h. sich der
Erhaltungszustand der lokalen Population durch die Stdérungen verschlechtert. Eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes ist anzunehmen, wenn die Uberlebenschancen, der
Bruterfolg oder die Reproduktion vermindert werden und sich somit der Bestand der lokalen
Population dauerhaft verringern kann.

Die Beurteilung erfolgt anhand der bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren der Pla-
nung zusammenfassend fur die relevanten Artengruppen:
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3.2.1

3.2.2

- baubedingte Beunruhigungen (optische Reize, Larm, Menschen, Licht, Erschitterung),
- anlagebedingt dauerhafter Verlust von potenziellen Habitatstrukturen durch Uberbauung,
- betriebsbedingte Beunruhigungen (optische Reize, Larm, Licht, Erschitterung).

Betroffenheit Fledermause

Verbotstatbestand Fang, Verletzung, Tétung (8§ 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG)

Die Totung bzw. Verletzung einzelner Individuen im Zuge des Baugeschehens ist aufgrund
der Flugfahigkeit sowie der Dammerungs- und Nachtaktivitat der Fledermausarten nicht zu
erwarten. Fledermausquartiere sind im unmittelbaren Plangebiet nicht bekannt, lediglich aus
dem Umfeld, in welches nicht eingegriffen wird. Altere Gehélze, die ggf. Spalten aufweisen,
kommen im Plangebiet nicht vor. Das T6tungsrisiko wird nicht signifikant erhoht.

Verbotstatbestand Stérung (8 44 Abs. 1, Nr. 2 BNatSchG)

Storungen durch den Baubetrieb sind von kurzer Dauer und finden vorwiegend am Tage statt.
Da es sich um ein Gebiet mit Siedlungs- und Gewerbenutzungen im unmittelbaren Umfeld
handelt, sind Vorbelastungen durch Larm, Menschen, Licht oder Erschitterungen bereits ge-
geben. Damit keine neuen zusatzlichen Stérungen insbesondere durch Lichtemissionen ent-
stehen, sind Vermeidungsmalnahmen bezlglich der Beleuchtung zu beachten.

Verbotstatbestand Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (8§ 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG)

Davon ausgehend, dass im Bereich der Uberbauung keine Baume oder Bauten vorhanden
sind, die als Fortpflanzungsstatte dienen kdnnten, wird die Funktionsféhigkeit des Standortes
als Fortpflanzungs- und Ruhestétte nicht eingeschréankt.

Die im bestehenden B-Plan prognostizierten Verluste von Quartieren der Kleinen Hufeisen-
nase wegen des mittlerweile erfolgten Abrisses ehemaliger Geb&aude sind durch die Anlage
von Sommer- und Winterquartieren (vorgezogene MafRhahmen A 1 und A 3 des rechtskrafti-
gen B-Planes) ausgeglichen worden. Bestandteil des festgesetzten Malinahmenkonzeptes
war jedoch auch die Herstellung von Heckenstrukturen entlang des Béschungsfu3es der nord-
lichen Halde (Malinahme A 2), die als Leitstrukturen inshesondere die stark strukturgebunden
fliegende Kleine Hufeisennase auf die Stolleneingange der Winterquartiere hinfiihren sollte.
Diese MafRnahme befindet sich entlang der Nordgrenze des Geltungsbereiches der 1. Ande-
rung und ist zwingend noch umzusetzen, die entsprechende artenschutzrechtliche Festset-
zung ist in die B-Plan-Anderung aufzunehmen.

Unter Beriicksichtigung der Herstellung dieser Leitstrukturen bleibt die Funktionalitat im raum-
lichen Zusammenhang gewahrt.

Betroffenheit Vogelarten

Bezuglich der nachgewiesenen und aktuell zu erwartenden Brutvogelarten
Aaskréahe (Corvus corone), Amsel (Turdus merula), Blaumeise (Parus caeruleus), Elster (Pica
pica), Gartengrasmiicke (Sylvia borin), Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), Haussperling
(Passer domesticus), Kleiber (Sitta europaea), Kohimeise (Parus parus), Monchsgrasmiicke
(Sylvia atricapilla), Rotkehlchen (Erithacus rubecula), Singdrossel (Turdus philomelos), Turken-
taube (Streptopelia decaocto) und Zilpzalp (Phylloscopus collybita)
sind alle Arten gemaR der Tabelle "In Sachsen auftretende Vogelarten" (LFULG 2022) als
haufige Brutvogelarten eingestuft. Aufgrund des fehlenden Gefahrdungsstatus in Verbindung
mit der weiten und haufigen Verbreitung in Sachsen sowie ihrer geringen Empfindlichkeit ist
fur diese Arten davon auszugehen, dass durch Eingriffe und Vorhaben regelmaRig weder eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen durch Stérung (8 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) noch eine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion im r&umlichen
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3.2.3

Zusammenhang durch Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten (8§ 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG) zu besorgen ist. Jedoch ist der Tatbestand Fang,
Verletzung oder Tétung (8 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG) auch fur die haufigen Vogelarten und
ihre Entwicklungsstadien unabhé&ngig von ihrer Haufigkeit grundsétzlich nicht zulassig.

Verbotstatbestand Fang, Verletzung, Tétung (8§ 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG)

Um insbesondere Gelege und Jungvoégel zu schiitzen, hat die Baufeldfreimachung fir das
Gewerbegebiet auRerhalb der Brutperiode, d. h. in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar
(in Anlehnung an § 39 BNatSchG) zu erfolgen. Sollte die Baufeldfreimachung aufgrund auf3e-
rer Zwange nur innerhalb der Brutzeit (April bis September) umsetzbar sein, miissen vorge-
zogen Vergramungsmalnahmen ergriffen werden, um eine Besetzung von Brutrevieren in
den ruderal gepragten Offenlandbereichen zu verhindern. Der Eintritt des Verbotstatbestan-
des des Verletzens und Tétens kann dadurch ausgeschlossen werden.

In der Betriebsphase des Gewerbegebietes ist davon auszugehen, dass die genannten
Vogelarten das Gelande weitgehend meiden und auf angrenzende Habitate im Miglitztal aus-
weichen werden. Das To6tungsrisiko wird nicht signifikant erhoht.

Verbotstatbestand Stérung (8 44 Abs. 1, Nr. 2 BNatSchG)

Da es sich um ein Siedlungsgebiet handelt, sind Vorbelastungen durch Larm, Menschen oder
Licht bereits gegeben. Es ist davon auszugehen, dass ausschlie3lich Arten briten, die eine
geringere Storungsempfindlichkeit besitzen. Die Funktionsféahigkeit der angrenzenden Berei-
che als Lebensstatte (z. B. Waldbestande des Burgberges) wahrend der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtszeit wird mdglicherweise wahrend der Bauphase temporar eingeschrankt. Kurzzei-
tige Revierverlagerungen in die Umgebung sind nicht auszuschlieen, nach Abschluss der
Bauarbeiten stehen die potenziellen Reviere im Umfeld jedoch wieder zur Verfigung.

Bei den nachgewiesenen und zu erwartenden Vorkommen haufiger Brutvogelarten und Arten
der Siedlungen ist davon auszugehen, dass sie gegentber Reizen durch Personen oder Larm
eine gewisse Toleranz zeigen, so dass durch Stérungen wie Larm, Licht oder die Anwesenheit
von Personen keine erheblichen Stérungen ableitbar sind. Ferner betrifft die mdgliche Beein-
trachtigung nur wenige Brutpaare einer Art einer lokalen Population mit guinstigen Erhaltungs-
zustand.

Betriebsbedingte Stérungen durch Licht- und LArmimmissionen sowie optische Reize sind be-
reits aufgrund der Lage am Siedlungsrand mit bestehenden gewerblichen Nutzungen vorhan-
den und fuhren zu keinen Uber das bestehende Mal} hinausgehenden Beeintrachtigungen
wahrend bestimmter Zeiten.

Verbotstatbestand Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (8 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG)

Die Funktionsfahigkeit des Standortes als potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétte haufiger
Brutvogelarten geht durch Uberbauung verloren. Im Rahmen des rechtskréftigen B-Planes
waren fur den Entfall von Geb&udebriter-Brutplatzen im Zusammenhang mit dem Abriss der
Altgebaude Ersatznistplatze im neuen Gewerbegebiet zu schaffen. An dieser Mal3hahme wird
auch im Rahmen der 1. Anderung des B-Planes festgehalten.

Betroffenheit Zauneidechse

Verbotstatbestand Fang, Verletzung, T6tung (8 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG)

Die im Gebiet zu erwartenden Zauneidechsen sind insbesondere im Zuge der Baufeldfreima-
chung fir die Gewerbeflachen durch ein hohes Verletzungs- oder Tétungsrisiko betroffen. Um
den Verbotstatbestand zu Uberwinden, ist eine Abgrenzung der GE-Flache mit einer tempora-
ren Uberklettersicheren Schutzeinrichtung sowie das anschlieRende, der Baufeldfreimachung
vorgezogene Absammeln und Umsetzen der Tiere auf das unmittelbar benachbarte, gemaf
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3.24

den Vorgaben des rechtskraftigen B-Planes bereits hergestellte Ersatzhabitat (MaRnahme
A 4) durchzufihren. Durch den wahrend des Baus der Gewerbeanlagen vorzuhaltenden
Schutzzaun kann eine Rickwanderung der Reptilien in das Baufeld unterbunden werden. Das
Totungsrisiko wird durch die genannten Vermeidungsmaf3nahmen nicht signifikant erhoht.
Ein betriebsbedingtes Tétungsrisiko ist mit dem Gewerbestandort nicht absehbar.

Verbotstatbestand Stérung (8 44 Abs. 1, Nr. 2 BNatSchG)

Uber Reptilien liegen nur sehr wenige Erkenntnisse zu Storungen durch optische oder akusti-
sche Reize vor. Da sie haufig an teils stark befahrenen Verkehrswegen und in Siedlungsrand-
bereichen gefunden werden und tagaktiv sind, wird nicht von einer besonderen Empfindlich-
keit gegeniber Storreizen durch Larm, optische Reize oder Erschiitterungen ausgegangen.

Verbotstatbestand Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (8 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG)

Durch Uberbauung und Umnutzung kann fiir den Bereich der geplanten Gewerbeflachen nicht
ausgeschlossen werden, dass Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Zauneidechsen bescha-
digt oder zerstort werden. Es ist eine MaRnahme zum Absammeln und Umsetzung der Zaun-
eidechsen vorgesehen. Das bereits im rechtskraftigen B-Plan festgesetzte Ersatzhabitat, in
welches die abzusammelnden Individuen umzusiedeln sind, liegt innerhalb des Geltungsbe-
reiches der 1. Plandnderung und wurde im Rahmen der MaBhahme A 4 bereits hergestellt.
Der raumliche Umgriff dieses Ersatzhabitates bleibt auch zur 1. Anderung in gleichem Umfang
erhalten, die Darstellung der Habitatgrenze wurde in der Plandarstellung an die tatséchlich
hergestellte Lage und Ausdehnung angepasst. Die Malinahme dient der Erhaltung der Funk-
tionalitat fur die Population im raumlichen Zusammenhang.

Betroffenheit Biber, Fischotter

Verbotstatbestand Fang, Verletzung, Tétung (8 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG)

Die Totung bzw. Verletzung einzelner durchwandernder Individuen im Zuge des Baugesche-
hens ist aufgrund der Mobilitdt sowie der Dammerungs- und Nachtaktivitat der Arten nicht zu
erwarten. Quartiere sind im Geltungsbereich nicht bekannt und aufgrund der Biotopstruktur
nicht zu erwarten. Das Tétungsrisiko wird nicht signifikant erhéht.

Betriebsbedingt werden keine neuen Verhéltnisse geschaffen, die ein zusatzliches Toétungsri-
siko nach sich ziehen wirden.

Verbotstatbestand Stérung (§ 44 Abs. 1, Nr. 2 BNatSchG)

Stérungen durch den Baubetrieb sind von kurzer Dauer und finden bedingt durch die Lage im
Siedlungsumfeld ausschlie3lich am Tage statt. Da es sich um ein verkehrlich gut erschlosse-
nes Siedlungsgebiet handelt, sind Vorbelastungen durch Larm, Menschen, Licht oder Erschiit-
terungen bereits gegeben. Die Stérungen fuihren daher insgesamt zu keinen neuen erhebli-
chen Beeintrachtigungen wahrend bestimmter Zeiten fir die dammerungs- und nachtaktive
Arten. Mit der Festsetzung der extensiv genutzten Grunflachen in Gewassernahe nérdlich der
Muglitz und unter Bericksichtigung von Vorgaben zur dortigen Einfriedung sind potenzielle
Wander- und Migrationsbewegungen, welche ohnehin bevorzugt nachts stattfinden, fur Biber
und Fischotter weiterhin maglich.

Verbotstatbestand Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten (8 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG)
Davon ausgehend, dass im Bereich des Geltungsbereiches keine Strukturen vorhanden sind,
die als Fortpflanzungs- oder Ruhestétte dienen kdnnten, wird die Funktionsfahigkeit des Plan-
gebietes als Fortpflanzungs- und Ruhestétte nicht eingeschrankt. Die Funktionalitat im raum-
lichen Zusammenhang bleibt gewabhrt.
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3.3

Artenschutzrechtlich erforderliche MalRnahmen

Zur Vermeidung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden gemaf § 44
BNATSCHG sind fur das Vorhaben folgende Malinahmen erforderlich:

VermeidungsmaRBnahme V 1 - Errichten eines Reptilienschutzzaunes

Vor der Baufeldfreimachung fiir die Gewerbeanlagen ist entlang der Siidgrenze der GE-Flache
von ein temporérer Reptilienschutzzaun aufzustellen und fur die Dauer der Baumalinahmen
zu erhalten.

Vermeidungsmaflnahme V 2 - Artenschutzrechtliche Kontrolle Zauneidechse

Vor der Baufeldfreimachung fiir die Gewerbeanlagen ist die Flache durch einen Fachgutachter
auf Zauneidechsen zu prufen. Vorgefundene Tiere sind in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehorde unmittelbar in das hergerichtete Ersatzhabitat im Stden des Geltungsberei-
ches (Maflinahmenflache A 1) umzusetzen. Die MalRhahme ist durch den Fachgutachter zu
begleiten und im Zeitraum April bis September durchzufiihren.

VermeidungsmafRnahme V 3 - VergramungsmafRnahme fur Brutvigel

Sollte die Baufeldfreimachung fir die Gewerbeanlagen nur innerhalb der Brutzeit (April bis
September) umsetzbar sein, missen vorgezogen Vergramungsmalnahmen fir Vogel ergrif-
fen werden, um eine Besetzung von Brutrevieren in den ruderal gepragten Offenlandbereichen
zu verhindern. Zu diesem Zweck sind ab Mitte Marz im Raster von 25 m jeweils ca. 2 m hohe
Stangen (Uber OK Geléande) mit daran befestigten und im Wind flatternden Absperrbé&ndern
(ca. 1,5 m lang) aufzustellen. Die VergramungsmafRnahme muss mindestens bis zum Beginn
der Erdarbeiten erhalten bleiben.

Vermeidungsmalnahme V 4 - Bauzeitenregelung

Um insbesondere Gelege und Jungvdgel zu schitzen, soll die Baufeldfreimachung fur das
Gewerbegebiet auRerhalb der Brutperiode, d. h. in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar
(in Anlehnung an § 39 BNatSchG) erfolgen.

Vermeidungsmaflnahme V 5 - Umweltbaubegleitung

Vor Beginn der Baufeldfreimachung fur die Gewerbeflachen sind vorgezogene Mafl3nahmen
zur Kompensation (MaBhahmenV 1,V 2,V 3, A1, A 2, A 3) durchzufiihren, um das Eintreten
von Verbotstatbestanden des 8 44 BNatSchG zu verhindern. Fir die genannten MaRnahmen
ist eine Umweltbaubegleitung vorzusehen.

Vermeidungsmalnahme V 6 - Beleuchtung

AuRerhalb von Gebauden sind bei der Beleuchtung von Verkehrsflachen und Grundstiicksfla-
chen insektenschonende und fledermausgerechte Beleuchtungsmittel einzusetzen, bei denen
der Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum maoglichst gering ist. Das Beleuchtungsniveau
ist auf das funktional notwendige Mindestmal3 zu begrenzen. Die Lampenstandorte sind so zu
wahlen, dass angrenzende Geholzflachen nicht ausgeleuchtet werden.

Vermeidungsmalnahme V 7 - Einfriedungen

Einz&unungen sind nur als Maschendraht- oder Drahtgitterzdune ohne Sockel herzustellen.
Unterhalb der Zaune sind flache Erdmulden mit einer Tiefe von min. 20 cm im Abstand von
min. 45 m herzustellen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Kompensationsmallhahme - Ersatzhabitat flir Zauneidechsen

Malnahmenflache A 1 (A 4an)

Das innerhalb der festgesetzten Malinahmenflache A 1 entwickelte Ersatzhabitat ist dauerhaft
zu pflegen und als Offenlandflache zu erhalten. Aller 5 Jahre sind Pflegemalinahmen zur Ent-
buschung zu ergreifen.
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4.1

41.1

41.2

Kompensationsmaflinahme - Anlage von Heckenstrukturen fir Flederméause
Maflnahmenflache A 2 (A 2ai)

Anlage einer Geholzleitstruktur im Plangebiet fir die Kleine Hufeisennase. Pflanzung einer
mehrreihigen Hecke Reihe aus einheimischen Stréauchern mit 1,50 m Pflanzabstand an der
ndrdlichen Grenze des Geltungsbereiches mit einer Mindestbreite von 3,00 m, von Ost nach
West das Gebiet begrenzend. Durch Anordnung technischer Einrichtungen bedingte Pflanzlu-
cken in der Hecke dirfen nicht breiter als 15 m sein. Fir das Anpflanzen sind Gehdlze/Strau-
cher der Pflanzliste 1 in der Mindestqualitat: verpflanzte Straucher von 100 bis 125 cm Hohe
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und im Falle des Absterbens durch gleichartige
Straucher gemal Pflanzliste 1 zu ersetzen. Die Straucher dirfen eine max. Wuchshdhe von
3 m nicht Uberschreiten und sind entsprechend zuriickzuschneiden.

Die Pflanzarbeiten Heckenstrukturen sind in Abhangigkeit zur Errichtung der Erschlie3ungs-
stral3e herzustellen. Zeitgleich zum Bau der ErschlieBungsstral3e sind die Heckenstrukturen
herzustellen. Die Pflanzmaflinahmen sind spatestens in der Vegetationsperiode nach Baufer-
tigstellung der angrenzenden ErschlieBungsstral3e bzw. der Gebaude innerhalb des angren-
zenden Gewerbegebietes vorzunehmen.

Schaffung von Ersatzquartieren fir beseitigte Brutplatze gebaudebewohnender Vogel-
arten - Malinahme A 3
Schaffung von Ersatzquartieren im Gewerbegebiet durch das Anbringen artenspezifischer
Nistmdglichkeiten an Gebauden mit Ausrichtung der Einfluglocher nach Ost bis Stidwest und
einer Hangplatzh6he von mind. 3 m:

- 4 Halbhohlenbriterkésten

- 10 Hohlenbruterkasten
Die Herstellung der Ersatzlebensraume in Form von Nistmdglichkeiten ist mit Inbetriebnahme
des Gewerbegebietes fertig zu stellen.

Grianordnung

Ziele

Landschaftsgestalterische Ziele

Die grunordnerischen MalRnahmen sollen eine ansprechende Einbindung der geplanten Be-
bauung in das Landschaftsbild schaffen und dabei eine visuelle Beeintrachtigung der Umge-
bung verhindern bzw. soweit als mdglich vermindern. Die besondere Lage im Sichtbereich von
denkmalgeschitzten Objekten (Burgberg Dohna, Stadtkirche und Altstadt Dohna) soll dabei
bertcksichtigt werden.

Naturschutzfachliche Ziele / Vollzug der Eingriffsregelung

Der Vollzug der Eingriffsregelung erfolgt nach § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 13 ff BNATSCHG
und § 9 SACHSNATSCHG. Gemal dem Vermeidungsgebot der Eingriffsregelung wird vorrangig
eine Vermeidung oder ggf. Minderung der erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes angestrebt. Fir alle unvermeidbaren,
erheblichen Beeintrachtigungen sind AusgleichsmaRnahmen mit dem Ziel vorzusehen, die ur-
sprunglichen 6kologischen Funktionen des Naturhaushaltes sowie das Landschaftsbild in
raumlichen und sachlichen Zusammenhang des Eingriffsraumes gleichwertig wiederherzu-
stellen bzw. neu zu gestalten. Ist dies nicht vollstandig mdglich, sind ErsatzmalRhahmen not-
wendig, d. h. MalRnahmen, die geeignet sind, die betroffenen Funktionen und Werte des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes in ahnlicher Art und Weise wiederherzustellen.
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4.1.3

4.2

In Hinblick auf die Vermeidung und Minimierung sowie die Kompensation der durch das Vor-
haben zu erwartenden Eingriffe werden im Folgenden MafRnahmenvorschlage formuliert, die
durch die Ubernahme der entsprechenden Festsetzungen in den Bebauungsplan rechtskréftig
werden (vgl. Planzeichnung / Rechtsplan).

Ziele nach Waldrecht

Gemal der Waldumwandlungsgenehmigung mit Bescheid vom 14.07.2014 waren als Ersatz
fur die Waldverluste im Bereich der Solarflachen Ersatzaufforstungen im Umfang von 2,34 ha
vorzunehmen. Innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskréaftigen B-Planes sollten dabei
sudlich der Gewerbeflachen im Zuge der Mallnhahme M 1 insgesamt 1,69 ha (einschlieBlich
verschiedener Waldnebenflachen) aufgeforstet werden. Unmittelbar westlich aul3erhalb des
Geltungsbereiches waren 0,65 ha aufzuforsten, was zwischenzeitlich erfolgt ist. Die innerhalb
des Geltungsbereiches gelegenen Aufforstungen sind auch nach Fristverlangerung bis
31.12.2021 nicht hergestellt worden.

Mit der 1. Anderung des B-Planes und der Ausweitung der Gewerbeflachen in Richtung Siiden
kann auf den verbleibenden Fléchen bis zur Miglitz kein Wald gemaR SACHSWALDG mit den
erforderlichen Eigenschaften mehr entstehen. Das dadurch entstehende Aufforstungs-Defizit
von 1,69 ha muss Uber Ersatzaufforstungen auRerhalb des Geltungsbereiches kompensiert
werden.

MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung

Folgende MaRRnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung sind zu bericksichtigen:

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Generell dienen die artenschutzrechtlich erforderlichen MaZnahmen (vgl. Kap. 3.3) auch dem
allgemeinen Schutz von Tieren, Pflanzen und biologischer Vielfalt:

- Vermeidungsmalnahme V 1 - Errichten eines Reptilienschutzzaunes

- Vermeidungsmaflhahme V 2 - Artenschutzrechtliche Kontrolle Zauneidechse

- Vermeidungsmaflnahme V 3 - VergramungsmalRnahme fir Brutvogel

- Vermeidungsmaflinahme V 4 - Bauzeitenregelung

- Vermeidungsmafinahme V 5 — Umweltbaubegleitung

- Vermeidungsmafinahme V 6 — Beleuchtung

- Vermeidungsmafinahme V 7 - Einfriedungen

Schutzgut Boden

- Fachgerechtes Lagern / Transportieren von abgeschobenem Oberboden It. DIN 18915

- Ingenieurtechnische, altlastenfachliche Bautiberwachung

- Befestigung unversiegelter belasteter Bodenbereiche zur Vermeidung von Staubabtrdgen

- Beachtung des RC-Erlasses, einzubauendes Bodenmaterial muss maximal dem Zuord-
nungswert Z 1.1 nach LAGA und einzubauendes RC-Material maximal der Einbaukonfigu-
ration W 1.1 nach RC-Erlass entsprechen

Schutzgut Wasser

- Ingenieurtechnische, altlastenfachliche Bautberwachung

- Schutz des Grundwassers vor baubedingten Beeintrachtigungen, fachgerechter Umgang
mit Maschinen und Baumaterialien

- Erhalt der vorhandenen Grundwasser-Messstellen

- Ausschluss von Unterkellerungen im Geltungsbereich

- Ausschluss einer Grundwassernutzung im Geltungsbereich

- Berucksichtigung des festgesetzten Hochwasserschutzgebietes HQ 100 der Muglitz

- Berlcksichtigung der Gewasserrandstreifen an Miglitz und Bodlitz-Kanal
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4.3

43.1

- Verminderung der Niederschlagswasserversickerung durch Uberbauung von sanierten
Altlasten mit fortbestehender kritischer Restbelastung, dadurch Vermeidung weiterer
Schadstoffeintrage in Grund- und Oberflachenwasser

Schutzqgut Klima und Lufthygiene
- Befestigung unversiegelter belasteter Bodenbereiche zur Vermeidung von Staubabtragen
- Fassadenbegrinung zur Verminderung der Flachenaufheizung und Abstrahlung

Schutzqut Landschaftsbild und Erholungseignung

- Hecken-Abpflanzung zur Weesensteiner Stral3e zur Eingriinung und als Sichtschutz

- Fassadenbegriinung zur besseren Einbindung in das Landschaftsbild

- Erhaltung der Vegetationsstrukturen innerhalb der Grunflache sudlich des Gewerbes

- ErschlieBung Giber Weg entlang der Miiglitz als Wanderweg mit Anbindung an das ortliche
Wegenetz / Fernwanderweg Gorlitz-Greiz

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

- Beachtung gesetzlich vorgeschriebener Bauzeiten zur Vermeidung von Larmbelastungen

- Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Richtwerte fiir Schallemissionen

- Befestigung unversiegelter belasteter Bodenbereiche zur Vermeidung von Staubabtragen

- Ausschluss einer Grundwassernutzung im Geltungsbereich

- Einzaunung der Grinflachen nordlich des (Wander)Weges aufgrund der Schadstoffbelas-
tung zur Vermeidung des Direktkontaktes Boden-Mensch oder der Nutzung von Pflanzen
/ Fruchten / Pilzen durch Passanten

- Empfehlung zur gasdichten Bauweise bei geschlossenen Gebauden zur Sicherung gesun-
der Arbeitsverhéaltnisse

Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachqguter
- Fassadenbegriinung zur besseren Einbindung in das Landschaftsbild im Sichtbereich
denkmalrelevanter Areale (Burg Dohna, Kirche und Altstadt Dohna)

Maflnahmen zum Ausgleich und Ersatz

Nicht vermeidbar bzw. minimierbar ist der Verlust von Bodenfunktionen durch Neuversiege-
lung bzw. Uberbauung. Damit geht auch der Verlust der ermittelten Biotoptypen einher, wel-
cher ebenfalls einen kompensationspflichtigen Eingriff nach Naturschutzrecht darstellt. Die
MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz sind im Rechtsplan dargestellt.

Maflnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Heckenpflanzung M 1

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind standortgerechte Gehdlzarten der Pflanzliste 1 (verpflanzte Straucher von
mind. 100 - 125 cm Hohe) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und im Falle des Absterbens
durch gleichwertige Straucher gemal Pflanzliste 1 zu ersetzen. Zur Herstellung einer ca.
4,5 m tiefen Hecke, sind die Geholze mit einer Pflanzdichte von 1 Strauch je 2 m2 zu pflanzen.
Die Pflanzarbeiten missen spétestens in der auf die Inbetriebnahme des Gewerbegebietes
folgenden Vegetationsperiode fertiggestellt sein.

Diese Flachen (MaRnahmenflachen M 1) im Umfang von 450 m2 dienen der Eingriinung und
Abpflanzung hin zur Weesensteiner StralRe. Diese Abpflanzung zur Gebietseingrinung war
bereits in diesem Umfang im rechtskraftigen B-Plan festgesetzt (dort M 2) und bleibt in unver-
andertem Umfang erhalten.
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4.3.2

M 2 - Fassadenbegriinung

Die nach Osten an der Weesensteiner Stral3e, nach Suden zur Muglitz und nach Westen zum
Burgberg liegenden Fassaden der Gewerbebauten sind zu mindestens 50 % mit hochwiichsi-
gen und ausdauernden Kletterpflanzen der Pflanzliste 2 zu begriinen. Pflanzscheiben miissen
mindestens 1,0 m2 grof3 und mindestens 1,0 m tief sein. Der durchwurzelbare Bodenraum
muss mindestens 1,0 m3 betragen.

Fassadenbegrinungen leisten einen Beitrag, Temperaturunterschiede (Aufheizen versiegel-
ter Flachen am Tage und Warmeabgabe in der Nacht) zu verringern. Weiterhin wird dadurch
das im Sichtbereich denkmalrelevanter Bereiche liegende Plangebiet begriint und somit bes-
ser in das Landschaftshild eingebunden. Fassadenbegriinungen stellen zudem Lebensraum
z. B. fur Insekten und Nahrungshabitat z. B. fur Vogel, dar.

Anlage von Heckenstrukturen fiir Flederméause

MaRnahmenflache A 2 (A 2a) — artenschutzrechtliche Kompensationsmalinahme
Anlage einer Gehdlzleitstruktur im Plangebiet fur die Kleine Hufeisennase. Pflanzung einer
mehrreihigen Hecke Reihe aus einheimischen Strauchern mit 1,50 m Pflanzabstand an der
ndrdlichen Grenze des Geltungsbereiches mit einer Mindestbreite von 3,00 m, von Ost nach
West das Gebiet begrenzend. Durch Anordnung technischer Einrichtungen bedingte Pflanzli-
cken in der Hecke durfen nicht breiter als 15 m sein. Fir das Anpflanzen sind Geholze/Strau-
cher der Pflanzliste 1 in der Mindestqualitat: verpflanzte Straucher von 100 bis 125 cm Ho6he
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und im Falle des Absterbens durch gleichartige
Straucher gemal Pflanzliste 1 zu ersetzen. Die Straucher dirfen eine max. Wuchshohe von
3 m nicht Uberschreiten und sind entsprechend zuriickzuschneiden.

Im rechtskraftigen B-Plan war diese Malihahme in einem Umfang von 810 m2 festgesetzt (dort
ebenfalls als A 2). Mit der 1. Anderung vergroRert sich die Heckenflache auf 1.730 m2 unter
Beibehalt der Lage am Nordrand des Anderungsbereiches, um die beabsichtigte Funktion
einer Leitstruktur fir Fledermé&use hin zu den Winterquartieren (Stollen in der Anhydrit-Halde
des nordlich gelegenen Solarparks) zu erfillen.

Maflnahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches

Zur Kompensation der mit der 1. Anderung entstehenden zusétzlichen Eingriffe sowie auf-
grund des Entfalls der Aufforstungen im Geltungsbereich sind externe Kompensationsmalf3-
nahmen bzw. OkokontomafRnahmen notwendig.

Externe Kompensationsmalihahme E 1

Anlage von Laub-Mischwald auf dem Flurstiick 12/5 der Gemarkung Krietzschwitz, Stadt Pirna
Der durch die 1. Anderung des B-Planes entfallenden Aufforstung im Siidteil des Geltungsbe-
reiches im Umfang von 1,69 ha sowie den Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft wird eine
KompensationsmafRnahme mit einer Flache von 0,4 ha auf dem Flurstiick Nr. 12/5 Gemarkung
Krietzschwitz, Stadt Pirna, zugeordnet. Die Genehmigung zur Erstaufforstung gemar § 10
SachsWaldG liegt mit Datum vom 30.07.2021 (AZ 1501/854.42-270-2021.3) vor.

Die Aufforstung zur Entwicklung von Laub-Mischwald mit Anpflanzung von Trauben- und Stiel-
Eiche, Hainbuche u.a. heimischer Laubholzarten hat bereits stattgefunden. Sie ist dauerhaft
zur erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Zur Benennung der Biotoptypen und Bilanzierung der MaBhahme siehe Tab. 4.
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Abb. 4: Aufforstung Flurstiick 12/5 Gemarkung Krietzschwitz, Stadt Pirna

{Gemarking
IKrietzSchwitz

12

Ha R Landschaftsarchitekten 27138



STADT DOHNA
Bebauungsplan "Gewerbegebiet Weesensteiner Strale", 1. Anderung

Begrindung TEIL B - Umweltbericht / Grinordnung (Entwurf)

4.4

Abb. 5: Zustand der Aufforstung Krietzschwitz, Flst. 12/5 im Juli 2023

OkokontomaRnahme

"Neuanlage von Wald und einer Streuobstwiese" auf dem Flurstick 722/7 der Gemarkung
Bérenstein

Die Kompensation des verbleibenden Aufforstungsdefizites von 1,29 ha erfolgt mittels Zuord-
nung zur OkokontomaRnahme des Staatsbetriebes Sachsenforst "Neuanlage von Wald und
einer Streuobstwiese, Gemarkung Béarenstein, Flurstlick 722/7" auf dem Gebiet der Stadt
Altenberg. Die MalRnahme wird im Kompensationsflachenkataster (KoKa-Nat) des Landkrei-
ses unter der Nummer 628-17-008-WA gefiihrt und wurde mit Schreiben vom 10.12.2018 von
der Unteren Naturschutzbehdrde anerkannt.

Der Vertrag Uber die Zuordnung der 1,29 ha Kompensationsflachen zum Vorhaben und der
Zahlungsnachweis sind der zustandigen Behorde vor in Kraft treten der Satzung vorzulegen.

Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation

Die Bilanzierung richtet sich nach der "Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen im Freistaat Sachsen" (2017) auf Basis des Biotopwertansatzes.

Dabei werden sowohl den beanspruchten Biotoptypen (Ausgangswert) als auch den geplan-
ten Biotoptypen (Planungswert) entsprechend der Handlungsempfehlung Biotopwerte zuge-
ordnet. Da es sich im vorliegenden Fall um die Bilanzierung der 1. Anderung eines rechtskraf-
tigen B-Planes handelt, werden als Ausgangszustand die genehmigten Nutzungen des B-
Planes 2014 angesetzt. Lediglich die in den erweiterten Geltungsbereich-Grenzen liegenden
Flachen werden mit ihrem aktuellen Zustandswert beriicksichtigt.

Die Multiplikation des Flachenwertes mit den entsprechenden Flachengrol3en ergibt dimensi-
onslose Werteinheiten. Besondere Funktionen des Naturhaushaltes werden aufgrund des vor-
belasteten Standortes nicht berlcksichtigt.

Anhand der Gegenuberstellung von Ausgangswert und Planungswert wird ersichtlich, ob und
in welchem Umfang externe MaRnahmen zur Kompensation erforderlich werden.
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44.1 Eingriff

Tab. 1: Flachenwert laut rechtskraftigem B-Plan bzw. laut aktuellem Zustand (im erweiterten Geltungsbereich)
01.05.000 Laubmischwald, z.T. neu aufgeforstet, mit Waldneben- 20 1,69 33,80
(75900) flachen (Anhydyrit-Pyramide, Zauneidechsen-Habitat,

Bewirtschaftungsweg LTV) > Abwertung von 27 auf 20
02.02.510 Sonstige Hecke mit liberwiegend gebietsheimischen 20 0,17 3,40
(65300) Laubgehdélzen
09.07.130 Sonstiger unbefestigter Weg/Flache, Schotterrasen 6 0,10 0,60
(95140) (= aktueller Zustand im erweiterten Geltungsbereich)
11.02.200 Gewerbegebiet 1 2,375 2,375
(93100)
11.02.451 Freiflachen-Photovoltaikanlage 4.5% 0,025 0,1125
(93400)
11.04.150 Sonstiger befestigter Weg (vollversiegelt) 0 0,319 0
(95130)
Gesamtwert Ausgangszustand 4,679 40,2875 WE

* Mittelwert It. rechtskraftigem B-Plan, Teil B — Umweltbericht 2014, Tabelle 5 (S. 37)

So/arg

]

01.05.000
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Tab. 2:

Flachenwert nach Realisierung der 1. Anderung

01.10.120 Vorwald (Sukzessionsstadien) heimischer Baumarten 19 0,18 3,42
trockenwarmer Standorte
(= zu erhaltendes Zauneidechsen-Ersatzhabitat)

02.02.510 | Sonstige Hecke mit liberwiegend gebietsheimischen 20 0,218 4,36

(65300) Laubgehdlzen (= Flachen fiir Anpflanzungen)

07.03.100 Ruderalflur trockenwarmer Standorte 17 1,342 22,814
(= private Griinflache, Erhalt vorhandener Strukturen)

09.07.130 | Sonstiger unbefestigter Weg/Flache, Schotterrasen 6 0,082 0,492

(95140) (= bestehender Wanderweg)

11.02.200 Gewerbegebiet 1 2,857 2,857

(93100)

Gesamtwert Ausgangszustand 4,679 33,943 WE

Abb. 7:

Planzustand Biotope nach Realisierung der 1. Anderung
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4.4.2

Tab. 3: Kompensationsbedarf in Werteinheiten (WE)
Bestandswert It. rechtskraftigem B-Plan / aktuellem Zustand 40,2875
Planungswert 33,9430
Defizit /| Kompensationsbedarf 6,3445

Es besteht ein Kompensationsbedarf von rund 6,4 Werteinheiten.

Kompensation

Folgende Aufwertungen lassen sich mit der geplanten Ersatzmalinahme E 1 "Anlage von
Laub-Mischwald" in Krietzschwitz / Pirna bzw. mit der zugeordneten OkokontomaRRnahme
"Neuanlage von Wald und einer Streuobstwiese" Flst. 722/7 Gemarkung Béarenstein erreichen:

Tab. 4: Kompensationswerte der externen Malnahmen
(gf;g? Biotoptyp Biotopwert | Fliche in ha VFV':;';‘I’:"":‘I’{; .4

ErsatzmaBnahme E 1 "Anlage von Laub-Mischwald" in Krietzschwitz / Pirna

BESTAND

06.03.220 | intensiv genutzte Weide frischer Standorte 8 04 3,2
PLANUNG

01.05.220 Traubeneichen-Hainbuchenwald méaRig trockener 25 0,4 10,0

Standorte
AUFWERTUNG E 1 6,8

OkokontomaRnahme "Neuanlage von Wald und einer Streuobstwiese" Flurstiick 722/7 Gemarkung Bérenstein
BESTAND

10.01.200 ‘ Intensiv genutzter Acker ‘ -* ‘ 1,29 *
PLANUNG

01.05.200 ‘ standortgerechter Laubmischwald ‘ - ‘ 1,29 -
AUFWERTUNG OKOKONTO *
AUFWERTUNG GESAMT 1,69 ha 6,8 WE

* Die fiir das Vorhaben erforderliche Aufwertung im Sinne der Eingriffsregelung / Handlungsempfehlung wird bereits vollstandig
durch die Ersatzmafinahme E 1 erreicht. Aus diesem Grund wird die OkokontomaRnahme ausschliellich zur Kompensation
des geforderten Waldausgleichs herangezogen.

Durch die geplanten externen MaBhahmen kann eine Aufwertung im Sinne der Eingriffsrege-
lung von 6,8 Werteinheiten und ein Waldausgleich im Umfang von 1,69 ha erreicht werden.

In Gegenuberstellung mit dem Kompensationsbedarf von 6,4 Werteinheiten zeigt sich fur die
extern erreichte Kompensation mit Werteinheiten eine Uber-Kompensation. Die externen Auf-
forstungs-MaRnahmen im Umfang von 1,69 ha sind fir den laut Bescheid der zustandigen
Forstbehdrde des Landkreises geforderten Ausgleich im Sinne des Waldrechtes (Verlust von
1,69 ha Aufforstungsflache im Geltungsbereich im Zuge der 1. Planédnderung) jedoch zwin-
gend erforderlich.

Der Eingriff der 1. Anderung des B-Planes im Sinne der Eingriffsregelung wird daher mit
Sicherheit kompensiert.

Der Ausgleich im Sinne des Waldrechtes ist durch die externen Aufforstungsmaf3nahmen von
1,69 ha anstelle der im rechtskréaftigen B-Plan festgesetzten Aufforstungen von 1,69 ha eben-
falls erbracht.
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6.1

Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind artenschutz-
rechtliche Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmafinahmen vorgesehen, welche aus-
fuhrlich in Kapitel 3.3 beschrieben sind. Diese MalBnahmen dienen zugleich dem generellen
Schutz der Tier- und Pflanzenwelt im Plangebiet.

Auch nach Abschluss der Altlasten-Sanierung handelt es sich beim Plangebiet weiterhin um
einen stark vorbelasteten Standort mit verbliebenen Rest-Schadstoffbelastungen. Zur Vermei-
dung nachteiliger Auswirkungen sind sowohl bauzeitlich auch als im Hinblick auf die zulassi-
gen Nutzungen zahlreiche Vorgaben im B-Plan enthalten, welche weitere Gefahrdungen von
Boden, Wasser, Luft und Mensch vermindern. Diese sind fir die einzelnen Schutzgiter in
Kapitel 4.2 aufgefihrt. Bauzeitlich dient insbesondere die altlastenfachliche Baubegleitung der
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen. Als anlagebedingte Verminderungsmafl3nahme ist die
weitest mogliche Uberbauung der Altlastenstandorte von Bedeutung, womit weitere Schad-
stoffaustrage aus dem Boden Uber das Grundwasser in Oberflachengewasser und Uber die
weiteren Wirkpfade in Lebewesen bis zum Menschen vermindert werden.

As AusgleichsmalRnahmen zur Minimierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereiches kommen zum einen Heckenpflanzungen, zum anderen Fassadenbegri-
nungen zum Einsatz. Die Kompensation des verbleibenden Defizites erfolgt Giber externe Er-
satzmalinahmen, welche Aufforstungen im Umfang von 1,69 ha beinhalten. Diese externen
MaRnahmen dienen zugleich dem Ausgleich nach Waldrecht, da im Zuge der 1. Anderung
ehemals im Geltungsbereich geplante Aufforstungen von 1,69 ha nicht mehr stattfinden. In
Kapitel 4.3 und 4.4 sind diese Sachverhalte ausfihrlich dargelegt.

Insgesamt wird damit festgestellt, dass unter Berlicksichtigung der Malinahme zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich fiir die 1. Anderung des B-Planes keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

Als Grundlage der Umweltprifung dienen die gultigen gesetzlichen Regelungen, Bestimmun-
gen und Verordnungen sowie die zum Plangebiet zur Verflgung stehenden tbergeordneten
Planungen.

Grundlage fur die Einschatzung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit war die Erfassungen
und der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag zum rechtskraftigen B-Plan von 2014 (SCcHuLz Um-
WELTPLANUNG Pirna) in Verbindung mit eigenen aktuellen Gebietsbegehungen in 2022 und
2023 zur Uberprifung des derzeitigen Habitatpotenzials.

Das Kapitel Grinordnung bildet entstehende Eingriffe im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichs-
bilanz ab. Grundlage war die Bilanzierung des rechtskraftigen B-Planes von 2014, welche
durch May Landschaftsarchitekten im damaligen Umweltbericht aufgestellt wurde.
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6.2

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Wichtig ist die Uberwachung der Vermeidungsmafinahmen sowohl vor Baubeginn (Bauzeiten-
regelung, SchutzmalRnahmen fiir Zauneidechsen, Vergramung von Brutvdgeln) als auch die
bauzeitliche altlastenfachliche Bauliberwachung. Die Herstellung der festgesetzten Kompen-
sations- und PflanzmafRnahmen sowie deren Zustand sind zu Giberwachen.

Es besteht ferner die Pflicht archdologische Bodenfunde oder weitere schadliche Bodenver-
anderungen zu melden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes (B-Plan) "Gewerbegebiet Weesen-
steiner Stral3e" verfolgt die Stadt Dohna das Ziel, Flachen fir Gewerbenutzungen auf indust-
riellen Brachflachen (Konversionsflachen) zu schaffen.

Fir das Areal liegt ein mit Satzungsbeschluss vom 21.11.2014 geltender Bebauungsplan "Ge-
werbegebiet Weesensteiner Straf3e" mit einer Gro3e von 7,04 ha vor. Der Flacheneigentimer
(Dohna Chemie GmbH) hat am 14.01.2021 die Einleitung des Planverfahrens zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Weesensteiner Strale" bei der Stadt Dohna bean-
tragt, die Beschlussfassung erfolgte am 04.05.2022.

Die gesamte Flache des B-Planes war als ehemaliger Produktionsstandort fir Holzschutzmit-
tel stark mit Altlasten behaftet und wurde in den Jahren seit Eintreten der Rechtskraft des
Bebauungsplans 2014 saniert. Das Sondergebiet "Solar" im Norden des Geltungsbereichs
wurde zwischenzeitlich errichtet.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans werden folgende Ziele angestrebt:

- Erméglichung von Aufschittungsflachen zur Nivellierung des Gelandes und zur Uberde-
ckung der sanierten Altlastenflachen,

- Anpassung der bisher festgesetzten Gebaudehthen,

- Anderung offentliche in private Verkehrsflache, Reduzierung von ErschlieBungsflache,

- Verlegung des festgesetzten Geh- und Fahrrechtes zugunsten der Landestalsperrenver-
waltung sowie als Bewirtschaftungs- und Rettungsweg zum/vom Solarpark,

- Entfall des sidlich an die Gewerbegebiete angrenzenden Ful3weges,

- Erweiterung der bisher festgesetzten Gewerbeflachen von ca. 2,5 ha auf ca. 2,7 ha,

- Anpassung der Baugrenzen (z. B. an geadnderte Baugebietsgrenzen),

- Anderung eines Teilbereiches der festgesetzten Waldflache: Festsetzung einer Griinflache
sudlich der Gewerbegebietsflachen.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes betrifft die Flurstiicke
857/2, 861, 862, 864a, 863a sowie Teilflachen der Flursticke 112/1, 125, 125/a und 857/3 der
Gemarkung Dohna und umfasst eine Flache von ca. 4,5 ha. Der bisherige Geltungsbereich
des genehmigten B-Planes wird lediglich an der Westgrenze um Teile des Flurstickes 126
(vorhandener Wanderweg) sowie im Siiden nahe des Muglitz-Bogens um Teile des Flurstiicks
836/a erweitert (0,3 ha).

Nach Inkrafttreten des B-Planes (schwerpunktméfig 2014 - 2016) wurden die ehemaligen In-
dustrieflachen einer umféanglichen Sanierung unterzogen. Gebaude, Keller und versiegelte
Flachen wurden abgerissen, Boden wurde umfanglich ausgetauscht und die alte
beschadigte Verrohrung des Bodlitz-Kanals wurde erneuert. Die sanierten Bereiche zeigen
sich heute tUberwiegend mit Ruderalfluren und offenen Bodenbereichen (Fahr- und Lager-
flachen). Die Geholz- und Sukzessionsstadien der Randbereiche haben sich weiter etabliert.
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Die weitgehend unbewachsenen Anhydrit-Halden sind weiterhin vorhanden. GréRere oder
einzelne Baume kommen nicht vor. Neu hinzugekommen im Geltungsbereich der 1. Anderung
ist ein vorhandener, mittels Schotter befestigter Wanderweg entlang der Westgrenze des
Plangebietes.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde das Gelande durch die bestehenden Nutzungen als
Brache und Lagerflachen weiterhin gepragt. Gegebenenfalls wiirde sich die Ruderalisierung
verstarken und es traten ortlich weitere Sukzessionsstadien (Gehdélzanflug) hinzu. Aufgrund
der vorhandenen Rest-Schadstoffbelastungen der Béden waren bei weiterhin offener Gelan-
deauspragung mit entsprechender Niederschlagsversickerung dauerhaft Schadstoffeintréage
aus dem Boden in das Grundwasser mit nachfolgendem Eintrag in die Miiglitz zu verzeichnen.
Eine Weitergabe der Schadstoffe in die Stoffkreislaufe der Lebewesen bis hin zum Menschen
schlief3t sich an.

Der Anderungsbereich befindet sich in Teilen innerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes der Miiglitz und grenzt an das FFH-Gebiet "Muglitztal". Das Geléande wird von
Nord nach Stid vom Bodlitz-Kanal (verrohrt) gequert, welcher suidlich des Geltungsbereichs in
die Muglitz mindet.

Die Ausweisungen der 1. Anderung fiihren zu folgenden umweltrelevanten Wirkfaktoren:

- GE: VergroRerung der Flache nach Siiden v.a. im Bereich der Anhydrit-Halde ("Pyramide™)
von 23.750 m2 auf 25.600 m2 (um 1.850 m?2), Herstellung einer ebenmé&Rigen Hohennivel-
lierung durch Aufschittung bis auf maximal 147,95 m (. NHN (max. Schichtdicke 1,5 -2 m
Uber Bestandsgelande), Firsthéhe 15 m statt 12 m, tw. Uberbauung der verrohrten Bodlitz

- Private Grunflachen / Wald: sudlich des GE Verzicht auf Ausweisung als ehemals 1,69 ha
Wald aufgrund fehlender Flachengrof3e, Erhaltung der bestehenden Gehdlz- und Vegeta-
tionsstrukturen

- Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, MaZnahme Nr. A 2 Anlage von Heckenstrukturen fir Fledermause: VergroRe-
rung der Heckenflache von 810 m2 auf 1.730 m2 unter Beibehalt der Lage am Nordrand
des Anderungsbereiches

- Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, MaRnahme Nr. 4 Ersatzflache fir Zauneidechsen: unveranderte FlachengréRe
mit geringfugiger Lageanpassung entsprechend des tatsachlich hergestellten Umgriffs

- Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen: Beibe-
halt der Strauchpflanzungen in unveréanderter Flachengrof3e westlich des GE als Abgren-
zung zur StralRe

- Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten: vollstandige Wegefiihrung im Nahbereich
des Muglitz-Ufers zum Anschluss an das Rad- und Wanderwegenetz, zur Nutzung als Be-
wirtschaftungsweg durch die Landestalsperrenverwaltung, als Zuwegung / Rettungsweg
zum Solarpark und als Wanderweg

- Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung Wanderweg: im Erweiterungsbereich
der Planédnderung westlich des vorhandenen Geltungsbereiches mit dem Ziel Sicherung
der Nutzbarkeit des vorhandenen Weges (Fernwanderweg Goérlitz-Greiz, Zuwegung / Ret-
tungsweg Solarpark) ohne Anderung der Auspragung

Der mit der Plananderung Uber das bereits festgesetzte MafR hinausgehende Verlust der
Biotope stellt einen Eingriff in die Schutzgiter Tiere und Pflanzen dar, da die Lebensraum-
funktionen verloren gehen.

Durch die geringfligige Erweiterung der Gewerbeflachen im Zuge der 1. Anderung werden
1.850 m2 mehr als bislang versiegelt. Es handelt sich dabei um wiederum stark vorbelastete
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Sanierungsbereiche der ehemaligen Industrieanlagen. Weiterhin werden ca. 250 m2 ehema-
lige Sondergebietsflache (im Ful3bereich der ndrdlichen Anhydrithalde) sowie ca. 370 m2 ehe-
malige Verkehrsflache nunmehr als Heckenpflanzung (A 2) angelegt. Es sind hinsichtlich des
Schutzgutes Boden keine neuen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen festzustellen.

Aufgrund des geringen Schutzpotenzials der Grundwasseruberdeckung in Verbindung mit den
Vorbelastungen durch Schadstoffe soll das anfallende, unbelastete Niederschlagswasser von
Gebéauden und befestigten Flachen auch im Zuge der 1. Plandnderung wie gehabt gesammelt
in die Muglitz abgeleitet werden. Auf den Griinflachen versickert das Niederschlagswasser
nach wie vor. Insgesamt sind hinsichtlich des Schutzgutes Wasser keine neuen erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen festzustellen.

Die geplante Versiegelung durch die Gewerbeflachen steigt leicht an, entfaltet aufgrund der
geringen klimatischen Bedeutung des Geltungsbereiches aber keine neuen erheblich nachtei-
ligen Wirkungen. Die entlang der Muglitz verlaufende Frischluftbahn wird durch die Plan&nde-
rung nicht in verandertem Ausmalfd beeinflusst. Zwar findet im Stiden des Geltungsbereiches
keine Waldausweisung mit tw. Aufforstung mehr statt, die stattdessen ausgewiesenen Griin-
flachen schlieRen jedoch einen Erhalt der vorhandenen Vegetationsstrukturen, welche mikro-
klimatisch wirksam sein kénnen, mit ein. Da weiterhin die Begriinung oder zumindest Schot-
terabdeckung nicht befestigter Gewerbeflachen sowie eine Fassadenbegriinung vorgesehen
ist, werden potenzielle Staubbelastungen wirksam minimiert.

Durch die Errichtung der gewerblichen Neubauten verandert sich zwar das Landschaftsbild,
die vorhandenen Sichtbeziehungen werden jedoch auch bei der nunmehr geplanten Gebau-
dehdhe nicht gestért. Der Dohnaer Burgberg, die Stadtkirche bzw. die Altstadt-Silhouette blei-
ben weiterhin sichtbar. Da mit der 1. Anderung die ehemals geplanten Aufforstungen siidlich
der GE-Flachen entfallen und lediglich der vorhandene liickige Aufwuchs erhalten bleibt, wird
zur besseren Einbindung der nun 3 m hdheren Fassadenflachen eine Fassadenbegriinung an
der Ost-, Sud- und Westseite festgesetzt. Hinzu tritt die an der Ostseite unverandert vorgese-
hene Abpflanzung, welche ebenso der Eingriinung dient. Durch die VergréRerung der nordli-
chen Heckenflachen am Béschungsfuld der Anhydrit-Halde wird diese besser als bislang vor-
gesehen in das Landschaftsbild eingebunden. Aufgrund der angepassten Wegeflihrung an
der Sudgrenze des Geltungsbereiches wird die Anbindung an das 6¢ffentliche (Wander-)We-
genetz und somit die erholungsbezogene Erschliel3ung im lokalen Umfeld verbessert.

Unter Berucksichtigung der Vorgaben zur Fassadenbegrinung und die weiterhin fortbeste-
henden Bepflanzungen entstehen durch die 1. Anderung keine neuen, erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungseignung im lokalen Umgriff.

Mit der 1. Anderung des B-Planes ist statt der bislang genehmigten 12 m nunmehr eine First-
héhe von 15 m fur die Gewerbebauten vorgesehen. In Auswertung der Sichtbezug-Visualisie-
rung und unter Berilicksichtigung der vorgeschriebenen Fassadenbegrinungen, Abpflanzun-
gen und sonstigen Anpflanzungen sind keine neuen erheblichen Beeintrachtigungen fir denk-
malrelevante Objekte oder Bereiche absehbar.

Die mit der 1. Anderung des B-Planes einhergehenden Wirkfaktoren fiihren nicht zu einer
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des FFH-Gebietes "Muglitztal". Sowohl die Wasserfla-
che der Muglitz mit der am Nordufer bestehenden Ufermauer als auch die im Geltungsbereich
liegenden Grin- bzw. Vegetationsstrukturen im Gewasserumfeld bleiben erhalten. Der gins-
tige Erhaltungszustand der im Gebiet vorkommenden naturlichen Lebensraume gemafl An-
hang | der FFH-Richtlinie bzw. der vorkommenden Populationen der Arten gemaf Anhang Il
der FFH-Richtlinie wird durch die 1. Anderung nicht gefahrdet. Die bestehenden Kohéarenz-
beziehungen innerhalb des Gebietssystems bleiben erhalten. Eine weiterfilhrende Prifung ist
nicht erforderlich.
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Die wasserrechtlichen Belange insbesondere hinsichtlich des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes der Muglitz wurden bereits zum geltenden B-Plan ausfuhrlich mit der zustan-
digen Wasserbehorde und der Landestalsperrenverwaltung (LTV) abgestimmt. Zudem wur-
den ausfihrliche Recherchen zu bereits erfolgten und geplanten Hochwasserschutzmafnah-
men an der Miglitz und die daraus entstehenden Veranderungen zur Wasserspiegellage be-
trieben. Im Ergebnis wurde u.a. der Gewasserrandstreifen (Muglitz, verrohrter Bodlitz-Kanal)
und das Geh- und Fahrrecht zugunsten der LTV entlang der Muglitz in den B-Plan aufgenom-
men. Unter Punkt IV. im gultigen Rechtsplan sind Hinweise zu einer hochwasserangepassten
Bauweise enthalten, welche nur bei einem Extremereignis Giber dem sog. HQ100 greifen.

Zur Vermeidung des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden geman § 44
BNatSchG sind fur das Vorhaben folgende MaRnahmen erforderlich:

- Vermeidungsmafinahme V 1 - Errichten eines Reptilienschutzzaunes

- Vermeidungsmaflinahme V 2 - Artenschutzrechtliche Kontrolle Zauneidechse

- Vermeidungsmafnahme V 3 - Vergramungsmalfinahme fiir Brutvdgel

- Vermeidungsmaflinahme V 4 - Bauzeitenregelung

- Vermeidungsmafinahme V 5 - Umweltbaubegleitung

- Vermeidungsmaflinahme V 6 - Beleuchtung

- Vermeidungsmafinahme V 7 - Einfriedungen

- Kompensationsmafinahme - Ersatzhabitat flir Zauneidechsen

- KompensationsmafRnahme - Anlage von Heckenstrukturen fir Flederméuse

- Schaffung von Ersatzquartieren flr beseitigte Brutplatze gebaudebewohnender Vogelarten

Auch nach Abschluss der Altlasten-Sanierung handelt es sich beim Plangebiet weiterhin um
einen stark vorbelasteten Standort mit verbliebenen Rest-Schadstoffbelastungen. Zur Vermei-
dung nachteiliger Auswirkungen sind sowohl bauzeitlich auch als im Hinblick auf die zulassi-
gen Nutzungen zahlreiche Vorgaben im B-Plan enthalten, welche weitere Gefédhrdungen von
Boden, Wasser, Luft und Mensch vermindern. Diese sind fir die einzelnen Schutzgiter in
Kapitel 4.2 aufgefuhrt. Bauzeitlich dient insbesondere die altlastenfachliche Baubegleitung der
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen. Als anlagebedingte Verminderungsmafl3nahme ist die
weitest maogliche Uberbauung der Altlastenstandorte von Bedeutung, womit weitere Schad-
stoffaustrdge aus dem Boden Uber das Grundwasser in Oberflachengewésser und Uber die
weiteren Wirkpfade in Lebewesen bis zum Menschen vermindert werden.

As AusgleichsmalRinahmen zur Minimierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereiches kommen zum einen Heckenpflanzungen, zum anderen Fassadenbegru-
nungen zum Einsatz. Nach Eingriffsermittlung flir den Geltungsbereich ist ein Kompensations-
bedarf von rund 6,4 Werteinheiten festzustellen.

Die Kompensation dieses Wertdefizites erfolgt Giber folgende externe ErsatzmafRnahmen:
- Externe KompensationsmalRhahme E 1
Anlage von Laub-Mischwald Flurstiick 12/5 der Gemarkung Krietzschwitz, Stadt Pirna
- OkokontomaRnahme
Neuanlage von Wald und einer Streuobstwiese, Gemarkung Barenstein, Flurstiick 722/7

Diese externen MalRnahmen beinhalten Aufforstungen im Umfang von 1,69 ha, es wird eine
Aufwertung im Sinne der Eingriffsregelung von 6,8 Werteinheiten erreicht.

Der Eingriff der 1. Anderung des B-Planes im Sinne der Eingriffsregelung wird daher mit
Sicherheit kompensiert.

Der Ausgleich im Sinne des Waldrechtes ist durch die externen Aufforstungsmafinahmen von
1,69 ha anstelle der im rechtskraftigen B-Plan festgesetzten Aufforstungen von 1,69 ha eben-
falls erbracht.
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