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Kurzbeschreibung des Vorhabens
Angaben zum Standort

Das Plangebiet umfasst das Gelande des ehemaligen Federnwerkes sowie angrenzende Grundsti-
cke in einer GréRe von insgesamt ca. 4,9 ha und ist zwischen der AuReren WeberstraRe und der
Neusalzaer StraRRe (B96) im Stadtteil Zittau-West gelegen. Westlich und siidéstlich grenzt tber-
wiegend Mischbebauung entlang der BlumenstraRe und der AuReren Weberstralle an. Gegeniiber
dem 2020 gefassten Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich im Randbereich des Gebie-
tes konkretisiert, indem Mischbauflachen ohne konkreten Planungsbedarf und ohne funktionellen
Bezug zum Plangebiet entfielen (siehe hierzu auch Begriindung zum Bebauungsplan).

Das Plangebiet liegt im Innenbereich gemaR § 34 BauGB und ist Giber eine Zufahrt von der AuRe-
ren Weberstralle erschlossen. Gepragt wird das Gebiet durch groRformatige Gewerbebebauung
und -nutzung (erhaltene Altbebauung des ehemaligen Federnwerks mit hohem Anteil an Leer-
stand sowie einen Hallenneubau mit groRformatigem Lagerplatz), Abbruch- bzw. Brachflachen,
Siedlungsbebauung mit Mischgebietscharakter an der AuBeren WeberstraRe sowie Griinflichen
(teils mit Gehdlzbestand).
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Abb. 1: Lage des Satzungsgebietes (rot) in der Siedlungsstruktur von Zittau (links) und im Stadtteil Zittau-
West (rechts); Quelle Kartengrundlage: GeoSN 2022

Der Standort unterlag bis zur Einstellung der Produktion im Marz 1995 einer iber 100-jahrigen in-
dustriellen Nutzung. Damit verbunden war eine groRformatige Bebauung und ein hoher Uber-
bauungs- und Versiegelungsgrad (sh. Abb. 2).

Zur Revitalisierung des Gelandes erfolgte 2003-2004 der Abbruch des grofSten Teils der Bausub-
stanz mit dem Ziel, eine zukiinftige Wiedernutzung als Gewerbegebiet zu ermdglichen (sh. Doku-
mentation der Brachensanierung vom 03.12.2004). Im Rahmen der SanierungsmalRnahme wurde
nicht kontaminiertes Abbruchmaterial vor Ort recycelt und zur Gelandeprofilierung wieder einge-
baut. Teilweise wurde dafiir auch auf anderen Baustellen angefallenes Fremdmaterial verwendet.
Aus Kostengriinden (Minimierung des Einbaus von Fremdmaterial) erfolgte im nordlichen Ge-
bietsteil eine deutliche Absenkung des ehemaligen Gelandeniveaus. Da die durchgefiihrten Arbei-
ten keine MalRnahmen zur Verbesserung der Standsicherheit des Baugrundes vorsahen, erfolgte
lediglich ein lagenweiser Einbau mittels Planierraupe. Zusammenfassend ist fiir den Standort eine
erhebliche Vorpragung durch anthropogene Nutzungen festzustellen.
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Abb.2:  Plangebiet mit der Bebauung des Federnwerkes 1996 (links), nach Abbruch 2005 (rechts); Quelle
Luftbilder: GeoSN 2022

Art und Umfang des Vorhabens

Aufgrund der Lage des Gebietes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemal} § 34
BauGB und der vorhandenen VerkehrserschlieBung ist die grundséatzliche Realisierbarkeit von
Bauvorhaben, die sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung sowie Bauweise und tberbauba-

rer Grundsticksflache einfligen, gegeben.

Der Bebauungsplan hat die Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung zum Ziel, in-
dem er moglichen Nutzungskonflikten durch geeignete Festsetzungen vorbeugt und die Erschlie-
Bung so optimiert, dass das ehemals durch einen Nutzer (Federnwerk) gepragte Werksgelande
mehreren potentiellen Nutzern zur Verfligung gestellt werden kann. Damit sollen Ansiedlungsrei-
ze gesetzt, die Ansiedlung im Gebiet gesteuert und entsprechende (ansonsten erforderliche) Neu-

erschlieBungen an anderen Standorten vermieden werden.

Die Festsetzungen sollen Gewerbe- und Mischnutzung erméglichen und die notwendigen Ver-
kehrsflachen definieren. Im Rahmen des Planungsprozesses wurden aulRerdem die wertvollen zu
erhaltenden und die neu anzulegenden Griinflachen ermittelt und festgelegt. Ziel war dabei, Ein-
griffe mit erheblichen Umweltauswirkungen zu vermeiden oder durch Festsetzungen innerhalb
des Gebietes zu kompensieren, so dass durch den Bebauungsplan keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen und Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes verursacht werden.

Bedarf an Grund und Boden, zu erwartende Emissionen

Durch das Vorhaben werden keine Flachen im AuBenbereich und keine landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen in Anspruch genommen. Der Gesamtbereich des Plangebiets ist im Rahmen des § 34
BauGB baulich nutzbar, wobei die topografischen Verhaltnisse (tlw. steile Boschungen zur Neu-

salzaer StralRe im Norden) den limitierenden Faktor bilden.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung sind bereits mischgebiets- und gewerbegebietstypische Vor-
belastungen durch Verkehrs- und Gewerbeemissionen (Ldrm, Staub, Stoffeintrage) vorhanden.
Durch die geplanten Neuansiedlungen ist mit einer Erhéhung dieser Emissionen zu rechnen. Im
Rahmen der geltenden Gesetzlichkeiten und einer vorgesehenen Larm-Emissionskontingentierung
wird gesichert, dass keine erheblichen Stérwirkungen von dem Vorhaben ausgehen.
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2.2

Flachenbilanz des Vorhabens

Gesamtfliche Plangebiet: 49.118 m? Bestand Planung

Gewerbegebiet 19.769 m? 22.626 m?
Stadtisches Mischgebiet 5.348 m? 6.205 m?
StraBenverkehrsflache - 2.096 m?
Summe Siedlungsfléichen (ohne Siedlungsgriin) 25.117 m? 30.927 m?
Anthropogen genutzte Sonderflichen (offenes Bauland, 8.219 m? -

sonstige Aufschittungen, tlw. mit Aufwuchs in verschiede-
nen Sukzessionsstadien; sh. Beschreibung der Biotoptypen)

Offenes Bauland 8.219 m? -
Gebusch, Feldgehélz 10.248 m? 9.573 m?
Naturnahe freiwachsende Hecke - 794 m?
Begradigter, naturfern ausgebauter Bachabschnitt 597 m? -
Naturnaher Bachabschnitt - 597 m?
Seggen- und binsenreiche Nasswiesen - 2.688 m?
Sonstiger wertvoller Gehdlzbestand 1.971 m? 1.824 m?
Sonstige Grinanlagen, Freiflachen, Abstandsflachen 2.966 m? 2.715m?
Summe Griinfléichen 15.782 m? 18.191 m?

Aus der Flachenbilanz ergibt sich rechnerisch eine Neufestsetzung von Baugebiets- und StralRen-
verkehrsflache in einer GréoRe von insgesamt 5.810 m?.

Gesetzliche, methodische und fachliche Grundlagen der Eingriffsbewertung
Rechtliche Einordnung des Planverfahrens

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemall § 13 a BauGB aufgestellt. Damit soll von der Umweltprifung und der Erstellung eines Um-
weltberichtes abgesehen werden.

Da die festzusetzende Gesamt-Grundflache 20.000 Quadratmeter Uberschreitet, ist § 13 a Abs. 2
Satz 4, wonach Eingriffe, die die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten, nicht anwendbar. Die Priifung
ev. Eingriffsfolgen und ggf. Festlegung von KompensationsmalRnahmen ist erforderlich.

Voraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sowie den Verzicht auf die
Umweltprifung war die Durchfiihrung einer einzelfallbezogenen uberschlagigen Vorprifung mit
dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine abwagungsrelevanten erheblichen
Umweltauswirkungen haben wird. An dieser Vorpriifung des Einzelfalls waren die Behérden und
sonstigen durch die Planung berihrten Trager 6ffentlicher Belange zu beteiligen.

Ergebnis der Vorprifung des Einzelfalls

Die Vorprifung des Einzelfalls erfolgte im April 2020. Der vorliegende Priifbericht vom 16.04.2020
sowie die Stellungnahme des Landratsamtes Gorlitz (Sachbereich Bauplanungsrecht / T6B und
Umweltamt) vom 25.05.2020 wurden im Rahmen des weiteren Planverfahrens bericksichtigt.
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Planerische Grundlage der Vorpriifung bildeten Angaben zum vorgesehenen Geltungsbereich so-
wie die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung (Stand Aufstellungsbeschluss), welche in der
Ausweisung von Mischgebiets- und Gewerbegebietsflaichen sowie der Einordnung einer inneren
Verkehrserschliefung bestehen.

Die Uberschlagige Prifung kommt auf dieser Grundlage zum Ergebnis, dass der Bebauungsplan
hinsichtlich seiner Umweltauswirkungen auf die Schutzglter Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, Luft, Ldrm, Licht und Klima, Kulturgiiter und Denkmale sowie auf
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht und Wasserhaushaltsgesetz als neutral zu beurteilen ist.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen, wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet.
Weiter bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzge-
setz zu beachten sind.

Der Prifbericht kommt damit zur Gesamtaussage, dass das Vorhaben nicht zu erheblichen Um-
weltauswirkungen fiihrt, da die Bewertungskategorien ,negativ” und , hoch negativ“ und damit
die Erheblichkeitsschwelle fir die Beurteilung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die
Schutzgliter nicht erreicht wurden.

Diese Einschatzung wird durch die Stellungnahme des Umweltamtes (Belange Naturschutz, Was-
ser, Immissionsschutz, Abfall, Altlasten und Bodenschutz) mitgetragen. Zu den Belangen Wasser
wurden Hinweise gegeben, die im weiteren Verfahren berticksichtigt und konkretisiert wurden.

Von Seiten des Sachbereichs Bauplanungsrecht / ToB wird demgegentber auf die Erforderlichkeit
der uneingeschrankten Anwendung der Kompensationspflichten des § 1a Abs. 3 BauGB hingewie-
sen. D.h. die Moglichkeit des voraussichtlichen Eintretens erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist im Verfahren
zu priifen. Weiter sind MaBnahmen zur Vermeidung und ggf. zum Ausgleich dieser Beeintrachti-
gungen festzulegen und ggf. festzusetzen.

Gesetzliche und methodische Grundlagen des Fachbeitrags

Der Inhalt der Eingriffs- / Ausgleichsregelung ist nicht mit den Prifinhalten der Vorprifung bzw.
der Plan-Umweltprifung identisch.

Ziel der Eingriffs- / Ausgleichsregelung ist gemaR §14 BNatSchG die Prufung, ob das Vorhaben
durch Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder des mit der belebten Bo-
denschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kann. D.h. gegeniiber dem
Ziel der Umweltprifung (Vorsorge vor erheblichen Umweltauswirkungen) geht es hier um die
grundsatzliche Erhaltung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes als Ganzes. Wahrend gemaR §2 Abs. 4 BauGB das Ergebnis der Umweltpriifung
in der Abwagung zu berlicksichtigen ist, ist die Pflicht zur Vermeidung vermeidbarer Eingriffe und
zur Kompensation nicht vermeidbarer Eingriffe direkt geltendes Recht (§§ 14, 15 BNatSchG).

Malgeblich fiir die Eingriffsregelung ist § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB. Demnach
sind hier die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu betrachten.
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2.4

2.5

Der Bebauungsplan als Vorhaben stellt selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft gemal} § 14
BNatSchG bzw. § 9 SachsNatSchG dar. Er kann jedoch der planerischen und rechtlichen Vorberei-
tung eines solchen Eingriffs dienen und besitzt demnach auch vorbereitenden Charakter fir die
erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen.

Bebauungsplane der Innenentwicklung dienen gemafld § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht der Vorbe-
reitung von Eingriffen in Natur und Landschaft, wenn sie eine zuldssige Grundflache von insge-
samt 20.000 m? begriinden.

Eine Ermittlung und Bewertung voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halts und des Landschaftsbildes sowie die Festlegung entsprechender KompensationsmalRnahmen
wurde auf Grundlage des Planungsstandes der Vorpriifung (GroRe des Geltungsbereichs von ca.
53.000 m?) als erforderlich festgelegt (§ 1a Abs. 3 BauGB). Hierfir wird die Methodik der ,Hand-
lungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen” (im fol-
genden Handlungs-empfehlung genannt) angewandt. Auf den im Rahmen der Vorprifung erfolg-
ten Aussagen zu den Schutzgiitern der Umweltpriifung wird bei Uberschneidungen mit den
Prifinhalten der Eingriffsregelung aufgebaut.

Zur Umsetzung erforderlicher KompensationsmaRnahmen werden diese als Festsetzungen in den
Bebauungsplan tbernommen.

Untersuchungsraum, Untersuchungstiefe und -komplexitat

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb des Siedlungsbereichs und der baulichen Vorpragung
des Standortes ist der Eingriff auf das Plangebiet selbst begrenzt. Auswirkungen auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild im Umfeld des Plangebietes sind nicht zu erwarten. Somit bildet
das Plangebiet den Untersuchungsraum.

Die Betroffenheit von Werten und Funktionen besonderer Bedeutung wurde nach Handlungs-
empfehlung gepriift. Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine Bereiche mit Werten und Funktio-
nen besonderer Bedeutung hinsichtlich der zu prifenden Schutzgiiter im Plangebiet vorliegen.
Diese Feststellung wird auch durch die Aussagen der Vorpriifung und der darauf erfolgten Beteili-
gung der TOB gestiitzt.

Somit sind voraussichtlich nur Werte und Funktionen allgemeiner Bedeutung vom Vorhaben be-
troffen. GemalRk Handlungsempfehlung ist daher eine Erfassung und Bewertung des Naturhaushal-
tes auf der Grundlage einer Biotoptypenkartierung ausreichend (sh. Handlungsempfehlung, 2.1.2
/ Abb. 3).

Schutzgebiete

Die Lage zu Schutzgebieten wurde im Rahmen der Vorprifung erhoben und hinsichtlich moéglicher
Auswirkungen eingeschatzt. Im Ergebnis ist eine negative Beeinflussung von Schutzgebieten durch
das Vorhaben nicht zu erwarten.

Europdische Schutzgebiete, Fauna-Flora-Habitatgebiete (FFH-Gebiete)

Das nachst gelegene FFH-Gebiet ist das Mandautal in ca. 1 km Entfernung westlich des Plangebie-
tes. Europaische Vogelschutzgebiete befinden sich mit dem Neilletal und dem Zittauer Gebirge in
ca. 4 bzw. 5 km vom Plangebiet. Auswirkungen auf Europdische Schutzgebiete sind aufgrund des
Abstands und der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches mit dem Vorhaben nicht verbunden.
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Landschaftsschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete befinden sich mit den LSG ,,Mandautal” und ,Zittauer Gebirge” in ca.
2km bzw. 5km Entfernung vom Plangebiet und sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Naturparke

Die Gemeinden und Ortsteile sidlich, sidwestlich und westlich des stadtisch gepragten Gebietes
von Zittau sind Bestandteil des Naturparks ,Zittauer Gebirge”. Aufgrund der Lage des Vorhabens
innerhalb des stadtisch gepragten Gebietes von Zittau ist eine Betroffenheit der Belange des Na-
turparks durch das Vorhaben auszuschlieRRen.

Geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gemaR gemdR § 21 SachsNatSchG bzw. § 30
BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope. Eine Auflistung geschiitzter Biotope innerhalb von 1 km
um das Plangebiet ist in der Vorprifung erfolgt. Zusammenfassend sind voraussichtlich keine
Auswirkungen des Vorhabens auf diese Gebiete zu erwarten.

Sonstige Schutzgebiete

Weitere Schutzgebiete (z.B. Naturschutzgebiete, Flachennaturdenkmaler) sind im Untersuchungs-
raum nicht vorhanden und vom Vorhaben nicht betroffen.

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft im Untersuchungsraum

Fotoaufnahmen des Plangebietes (August und Oktober 2021)

e — ety

Abb. 3: Blick entlang der BestandserschlieBung von der Abb. 4: Blick vom Nordosten des Plangebiets, rechts

AuReren WeberstraRe in das Gebiet, links Altbebauung erhaltenswerter Solitarbaum in der Gebietsmitte

sl B et — iy =

| G = .

Abb. 5: Neu errichtete Gewerbehalle mit Lagerplatz im Abb. 6: Weiter zu entwickelnder Geholzstreifen zwi-

i

Ostlichen Bereich des Plangebiets schen Gewerbeneubau und sidlicher Gebietsgrenze
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Abb. 7: Feldgehélz / Laubmischbestand im Osten des

Plangebiets
- —
-lc: 1
P,
—

Abb. 9: Brachflachen (Abbruchflachen des Altbestands),

teilweise mit Geholzaufwuchs

Gebiets

Abb. 13: Bereich Gewasserrandstreifen des Donnergra-

bens im Suiden des Gebiets (Graben hier offen, auBerhalb
des Plangebiets)

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Abb. 8: Blick auf den mittleren Béschungsbereich an
der nordlichen Gebietsgrenze (Bereich M4)

Abb. 10: Sichtbare Aufschittung im siidwestlichen Teil
des Plangebiets

Abb. 12: Ausbauszustand des Donnergrabens im Nor-
den des Gebiets (Einmiindung in Verrohrung nérdlich
des Wohngrundstiicks FISt 47/5)
%3 A 3

Abb. 14: Gewdsserrandbereich des verrohrten Don-
nergraben (Verrohrung aulerhalb des Gebietes — links
vom Zaun)
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3.2 Flacheneinheiten im Plangebiet (Vergleich Bestand und Planung)

Feldgehdlz Begradigter Bachabschnitt, naturfern
m Einzelbaum, Solitar Anthropogen genutzte Sonderflache
- Gebsch stickstoffreicher ruderaler Standorte Stadtisch gepragtes Mischgebiet
Sonstiger wertvoller Gehdlzbestand Gewerbegebiet

[FE5 | Sonstige Griinanlage, Freifliche

Abstandsflache r_-_-_-j Grenze Geltungsbereich Bebauungsplan

Abb. 15: Flacheneinheiten und Biotoptypen im Plangebiet (Bestand)
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33

l:l Baugebiet (Mischgebiet) Geplante AusgleichsmalRnahmen:
Baugebiet (Gewerbegebiet) [:. M1: Feuchtwiese mit naturnahem Bachabschnitt
|:| StraBenverkehrsfliche ~ meeea-

| i M2: Sonstiger wertvoller Geholzbestand

|:| Sonstige Griinflachen
- M3: Naturnahe freiwachsende Hecke

=5 .
l——wd Grenze Geltungsbereich Bebauungsplan “ M4: Feldgehélz

Abb. 16: Geplante Nutzungen und AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet

Biotoptypen

Die Informationen aus der Biotoptypen- und Landnutzungskartierung Sachsen wurden durch Vor-
Ort-Begehungen Uberpriift. Im Ergebnis weicht der tatsachliche Bestand an Biotoptypen teilweise
ab. Im Folgenden werden die Flacheneinheiten (FE) beschrieben (Kartierung siehe Abb. 15).

Biotoptypen mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt (0-6 Werteinheiten / ha)

Der sudliche und stidwestliche Teil des Gebiets ist im Bestand durch Bebauung gepragt. Dabei
handelt es sich um Gewerbe- und Mischbebauung. Die Mischbebauung ist entsprechend der stad-
tischen Pragung durch einen relativ hohen Uberbauungsgrad gekennzeichnet (FE9). Dieser Fliche

ist ein Ausgangswert von 5 Biotopwerteinheiten je ha zuzuordnen.

Die Gewerbenutzung (FE10) ist durch groRformatige Bebauung gekennzeichnet, wobei im Westen
teilweise leer stehende oder mindergenutzte Altbebauung mit geringerem Versiegelungsgrad
(nach Uberschlagiger Ermittlung unter 60%) vorhanden ist. Demgegeniiber weist die gewerbliche
Neubebauung im Osten des Gebiets einen hohen Versiegelungsgrad auf (sh. Abb. 5 und 6). Die
vorhandene ErschlieRungsstraRBe von der AuReren WeberstraRe wird als Bestandteil der gewerbli-
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chen Flachen kartiert. Gewerblichen Flachennutzungen mit Versiegelungsgrad >60% wird gemaf
Handlungsempfehlung mit 0 Werteinheiten keine Bedeutung fiir den Naturhaushalt zugeordnet,
bei niedrigerem Versiegelungsgrad ist der Wert mit 1 Punkt sehr gering.

Biotoptypen mit nachrangiger Bedeutung fiir den Naturhaushalt (7-12 Werteinheiten / ha)

An die gewerbliche Nutzung schlieBen sich im Norden und Nordwesten die mit der Abbruchmal-
nahme 2003-2004 entstandenen Brachflichen an (FE8; sh. auch unter 1.1 / Standortbeschrei-
bung; Abb. 9 und 10). Diese waren nach Abbruch der Altbebauung ab 2005 fiir eine gewerbliche
Nachnutzung vorgesehen; eine Anlage als Griinflache wurde daher nicht durchgefiihrt. Die vorge-
sehene Inanspruchnahme fiir Neubebauungen erfolgte bisher nicht. Aus baurechtlicher Sicht ist
aufgrund der Lage im unbeplanten Innenbereich eine Bebauung im Rahmen des Einfligungsgebo-
tes (§34 BauGB) moglich. Ausgehend von der Pragung durch die Umgebungsbebauung kann hier-
bei von der grundsatzlichen Moéglichkeit mischgebietstypischer Nutzungen ausgegangen werden.
Somit kénnen die Flachen grundsatzlich als offenes Bauland bzw. Mischgebietsflache eingeordnet
werden.

Der tatsachliche Entwicklungszustand der Flache ist jedoch bei der Einordnung der Flache hin-
sichtlich ihrer Funktion fiir den Naturhaushalt ebenso zugrunde zu legen. Dieser ergibt sich hier
daraus, dass sich durch die Gber einen langeren Zeitraum unterlassene bauliche Nutzung eine Ve-
getationsdecke entwickelt hat.

Zu charakterisieren ist die FE8 als vorwiegend eben planierte Flachen, die mit gebrochenem Bau-
schutt und vor Ort gewonnenen Aushubmassen verfillt wurden. Die Standortverhaltnisse sind
sehr inhomogen, es wechseln sich kleinflachig Bereiche mit oberflachigen Trockenrissen und ver-
nasste Stellen ab. In Teilbereichen sind sichtbare Aufschiittungen vorhanden.

Entsprechend der tempordren Nutzungen und der Bewirtschaftung weisen die Flachen unter-
schiedlich gepragten Aufwuchs auf. Die gebdaudenahen Bereiche sind am intensivsten bewirtschaf-
tet und besitzen lediglich eine Grasnarbe. Weiter entfernt sind meist kurzlebige staudige oder
verbuschte Bereiche mit Dominanz der Brombeere anzutreffen, die offensichtlich in regelmaRigen
Abstanden zurtickgeschnitten werden. Teilweise ist flichig artenarmer Aufwuchs von Pionierge-
holzarten vorhanden (dominierend Birke, Robinie). Das Alter der Gehdélzbestdande kann auf ca. 5-7
Jahre geschéatzt werden, was auf einen regelmaRigen Pflegeeingriff in die bereits 2004 entstande-
nen Brachflichen hinweist. Alterer Gehélzbestand findet sich innerhalb der Brachflichen vor al-
lem im Bdschungsbereich am nérdlichen Gebietsrand (Abb. 8). Teilflichen werden temporar fir
Lagerzwecke oder durch Befahren genutzt. Eine weitere Differenzierung der inhomogenen Flache
nach Biotoptypen erscheint, auch durch den temporar je nach Pflegezustand wechselnden Cha-
rakter, nicht zielfihrend.

Die Flacheneinheit wird als Anthropogen genutzte Sonderflache kartiert und es werden 7 Wert-
einheiten / ha zugeordnet. Dies berucksichtigt zum einen den vorhandenen Baulandcharakter
(stadtisches Mischgebiet mit 5 Werteinheiten), aber auch den Charakter als unversiegelte Flache
mit artenarmem temporarem Geholzaufwuchs (+2 Werteinheiten). Unabhangig von der nachran-
gigen Bedeutung der Flache fir den Naturhaushalt im aktuellen Zustand ist ihr Entwicklungspo-
tential grundsatzlich hoch.
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Der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff in den Naturhaushalt besteht im Wesentlichen in der
Festsetzung von Flachen der FE8 als Gewerbegebiet (sh. Abb. 15 und 16 sowie Punkt 4.1) und dem
damit verbundenen Biotopwertverlust.

Im Nordwesten des Gebiets befindet sich ein rund 50m langer offener Abschnitt des Donnergra-
bens (FE7; Abb. 12). Der im Regelfall gering Wasser fliihrende Wasserlauf ist mit Beton- und Kera-
mikelementen gefasst und als begradigter, naturfern ausgebauter Bachabschnitt anzusprechen.
Der Biotopwert ist nachrangig (10 Werteinheiten), das Biotopentwicklungspotential aber hoch.

Ebenfalls von nachrangigem Wert (10 Werteinheiten) fiir den Naturhaushalt sind die sonstigen
Griunflachen im Gebiet (FE5 und FE6). Diese befinden sich in den Randbereichen zur Bebauung
und zur Neusalzaer StralRe und sind durch regelmalRig bewirtschaftete Rasenflachen, teilweise mit
Strauchbestand, gekennzeichnet.

Biotoptypen mit hoher Bedeutung fiir den Naturhaushalt (19-24 Werteinheiten / ha)

Die Flache mit dem hochsten relativen Biotopwert ist die Laubgeholzflache im Nordosten des Ge-
biets (FE1; Abb. 7; 23 Werteinheiten / ha). Sie fasst die Gewerbeflache nach Norden und Nordos-
ten ein und bildet mit den noérdlich und sidlich auBerhalb des Gebiets liegenden Gehdlzflachen
einen wichtigen Baustein im Biotopverbund. Die Recherche der historischen Luftbilder zeigt be-
reits 1996 einen GrofRgehdlzbestand, was auf ein Alter von > 25 Jahre schlielRen ldsst. Biotopver-
luste innerhalb dieser Flache sind daher als nicht ausgleichbar zu klassifizieren. Das Konzept des
Bebauungsplanes sieht den Erhalt der Flache vor.

Ebenfalls als sehr wertvoll ist ein pragender Solitdrbaum in der Gebietsmitte anzusehen. Dabei
handelt es sich um einen ca. 20m hohen Bergahorn. Das Alter kann auf ca. 50 Jahre geschéatzt
werden (24 Werteinheiten). Im Rahmen der planerischen Vorbereitung erfolgte durch den Plan-
trager (Stadt Zittau) eine Uberschlagige Einschatzung des Gesundheitszustandes mit dem Ergeb-
nis, dass der Baum auch aus dieser Sicht erhaltenswert ist. Im Rahmen der geplanten BaumaR-
nahmen (insbesondere StralRenbau) ist dies durch entsprechende Vorkehrungen zu beachten.

Am nordwestlichen Gebietsrand befindet sich eine Geblschflache (FE3), die als Gebusch frischer
Standorte einzuordnen ist (Abb. 11). Gegeniber FE1 ist sie durch eine geringere Vielfalt hinsicht-
lich Arten- und Schichtenzusammensetzung und wesentlich jingeren Geholzbestand charakteri-
siert. Der Anteil von Pioniergeholzarten (Birke, Zitterpappel, Robinie) ist hoch, auch invasive Neo-
phyten sind vertreten (Staudenknoterich, Fallopia spec.). Der Biotopwert wird daher mit 22 Wer-
teinheiten eingeschatzt. Eine Ausgleichbarkeit ist gegeben, da die Entwicklungszeit mit <25 Jahren
eingeschatzt wird.

Sonstiger wertvoller Gehdlzbestand befindet sich in den Randbereichen nach Siiden, Westen und
Norden (FE4). Die Flache im Westen liegt im Gewadsserrandstreifen des hier auBerhalb des Gebiets
verlaufenden und teilweise verrohrten Donnergrabens (Abb. 13 und 14) und ist vor allem durch
jungeren Bestand von Pioniergeholzarten charakterisiert. Stdlich des gewerblichen Neubaustan-
dortes befindet sich erhaltenswerter gemischter, teilweise alterer Laubholzbestand (Abb. 5 und 6,
jeweils rechte Bildseite). Am nordlichen Gebietsrand befindet sich gemischter jlingerer Gehdlz-
aufwuchs im Anschluss an FE3. Diese Flachen werden zusammengefasst mit 22 Werteinheiten
eingeschatzt.
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Schutzglter

GemaR § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB sind im Rahmen der Eingriffsregelung die
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefilige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu betrachten.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

In der Vorprifung wurde eingeschatzt, dass es sich im Gebiet um Flachen mit geringer Lebens-
raumeignung handelt und Vorkommen von geschiitzten Tier- und Pflanzenarten nicht bekannt
sind. Gegen diese Feststellung bestanden im Rahmen der TOB-Beteiligung keine Einwénde. Ein
Bedarf an weiterfihrenden Untersuchungen wurde durch die Untere Naturschutzbehérde nicht
angezeigt und eine artbezogene faunistische Erfassung zum Vorhaben nicht durchgefiihrt. Ausge-
hend von vorliegenden Daten und der vorhandenen Naturausstattung wird eine allgemeine Po-
tentialabschatzung auf Ebene der Biotoptypen durchgefiihrt.

Rund 75% der Flachen im Plangebiet werden von Lebensrdumen mit allgemein geringer (bebaute
Flachen, ca. 51%) und nachrangiger (24%; insbesondere FE8) Bedeutung fiir den Naturhaushalt
eingenommen. Hohe Bedeutung als Lebensraum kommt v.a. den gehdlzbestandenen Flachen zu
(FE 1-FE4). Diese werden als Griinflaichen und in ihrer Bedeutung als Lebensraum erhalten.

Die bereits baulich genutzten Flachen (FES und FE10) bieten vor allem haufigen gehdlz- und ge-
bdudegebunden britenden Vogelarten Lebensraum, die an Larmeinwirkungen und andere Ein-
flisse durch den Menschen gewdhnt sind. Stellvertretend sind Meisenarten, Bachstelze, Amsel

und Haussperling zu nennen.

Die Flacheneinheiten FE5, FE6 und FE8 sind durch ihren teilweise offenen Charakter sowie relati-
ve Arten- und Strukturarmut gekennzeichnet. Ihre Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen besteht vor allem im Verbund mit den angrenzenden Gehoélzlebensraumen. Insbesondere die
Randbereiche bieten z.B. Vogelarten wie Zilpzalp und Rotkehlchen, aber auch Freibriitern wie
Zaunkonig, Singdrossel oder Amsel Brut- und Lebensraum. Aufgrund der regelméaRigen Stérung
durch temporare Nutzungen und Pflegeeingriffe sind die mdglichen Artvorkommen auf wenig sto-
rungsempfindliche und daher haufige Arten begrenzt.

Das Geholzbiotop im Nordosten des Plangebietes (FE1) bietet aufgrund seiner Naturnahe und re-
lativen Artenvielfalt zahlreichen Tier- und Pflanzenarten Lebensraum. Es kann durch viele Vogelar-
ten als Ansitz- und Singwarte genutzt werden, bietet Nistmoglichkeit, Nahrung, Deckung sowie
Schutz vor der Witterung und kann vielen Tier- und Pflanzenarten als Ausbreitungsweg dienen.
Das in der Regel anzutreffende Artenspektrum umfasst neben zahlreichen gehdlzgebunden bri-
tenden Vogelarten, durch den Bestand an Altbaumen auch Hohlenbriitern wie Spechtarten, wei-
tere Tiergruppen wie Klein- und Mittelsdauger, gehdlzbewohnende Fledermausarten, Wildbienen,

Kaferarten sowie weitere Insektenarten und Artengruppen.

Die optimale Funktionsfahigkeit des Lebensraumtyps ist vor allem von einer guten Vernetzung
mit dhnlichen und auch verschiedenartigen anderen Lebensrdumen abhangig, da viele gehdlzbe-
wohnende Tierarten einen Bewegungsradius bis 200m bevorzugen. Wenn auch die Lebensraum-
vielfalt innerhalb des Plangebietes eher gering ist, so ist im Verbund mit weiteren strukturreichen
Geholzbestanden, aufgelassenen Garten sowie angrenzenden Offenlandflachen vor allem nérdlich
des Standortes eine gute Vernetzung gegeben, was die Lebensraumbedeutung der FE1 zusatzlich
starkt.
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Da in stadtischen Strukturen meist viele unterschiedliche Nutzungsanforderungen auf engem
Raum zusammentreffen, ist hier der Erhalt naturnaher Geholzbiotope als Baustein im Biotopver-
bund von besonderer Bedeutung. Ahnliches gilt fiir die sonstigen wertvollen Gehdlzbestidnde im
Plangebiet (FE4).

Die Geblischflache auf FE3 weist (iberwiegend jlingeren Gehdlzbestand (<25 Jahre) auf und ist re-
lativ artenarm. lhre Lebensraumbedeutung ist im Vergleich mit FE1 eingeschradnkt, da sie fiir eine
geringere Anzahl von Pflanzen- und Tierarten als Lebensraum relevant ist. Das Lebensraumpoten-
tial des im Nordwesten vorhandenen offenen Bachabschnitts des Donnergrabe aufgrund des Aus-
baus als begradigte schmale Rinne mit steilen Ufern und naturfernen Materialien ebenfalls einge-
schrankt, da viele Kleintierarten des Gewassers und Gewasserrandbereichs auf flache Boschungs-
bereiche mit natiirlichem Untergrund angewiesen sind.

Boden, Flache

Das Plangebiet war bis 2003 / 2004 mit Ausnahme der heute teilweise gehdlzbestandenen Fla-
chen im Nordosten und Nordwesten komplett industriell genutzt und bebaut (ehemaliges Fe-
dernwerk). Die Anlagen und Gebidude wurden von Januar 2003 bis Januar 2004 abgebrochen.
Schadliche Bodenveranderungen wurden durch Bodenaustausch saniert. Teilweise erfolgte ein
Bodenaushub von 5 bis 7 m Tiefe. Die entstandenen Baugruben wurden mit standorteigenem
Bauschutt und standorteigenem Bodenmaterial wieder verfiillt. In Teilbereichen sind Restfunda-
mente verblieben. Die Boden bestehen somit Gberwiegend aus verschieden starken und verschie-
den zusammengesetzten Auffillungen von gebrochenem Bauschutt und anstehendem Bodenma-
terial. Teilbereiche sind bebaut und versiegelt.

Bei den urspriinglich anstehenden Boden handelte sich laut Abbruchdokumentation von 2004 um
Boden mit Uberwiegend hohem Feinkornanteil (stark schluffige Sande bis tonige Schluffe).

Die Bodenverhaltnisse wechseln hinsichtlich Versickerungsfahigkeit, Standsicherheit und Wasser-
fihrung kleinrdumig je nach eingebautem Material. In Teilbereichen war im Rahmen der Be-
standsaufnahmen Staundsse erkennbar. Aus dem geotechnischen Bericht vom 27.03.2009 geht
hervor, dass die Versickerungsraten im Geldnde tlw. sehr gering bzw. schwer abschéatzbar sind.

Zusammenfassend handelt es sich beim Standort um massiv anthropogen liberformte Boden. Eine
natlirliche Bodenschichtung ist auf den ehemals Gberbauten Flachen nicht mehr gegeben. Die na-
turlichen Bodenfunktionen wie natirliche Bodenfruchtbarkeit, Filter- und Pufferfunktion sowie
Wasserspeicherkapazitat fir das Grundwasser sind damit bereits verloren gegangen oder zumin-
dest stark eingeschrankt.

Davon ausgenommen sind nur die Bereiche mit dlterem GroRgehdlzbestand (insbesondere FE1).

Die natirliche Topografie des Standortes wurde durch die historische groRformatige Bebauung
und spéter durch die AbbruchmaBnahmen bereits stark verandert. Es erfolgte die Anlage von rela-
tiv ebenen Flachen in mehreren Plateaus. Nach Norden entstand somit eine Boschung zur Neu-
salzaer StraBe mit einem Hohenunterschied von bis zu 4m.

Die Flurstiicke 47/8 (Gemarkung Pethau) sowie 1504/23 und 1504/24 (Gemarkung Zittau) sind im
Sachsischen Altlastenkataster als Altstandort ,,Federnwerk” erfasst (AKZ 86 200 705). Der Standort
wird unter ,Belassen” gefiihrt.
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Land- oder forstwirtschaftliche Flachennutzungen sind im Plangebiet nicht vorhanden und werden
durch das Vorhaben nicht in Anspruch genommen.

Wasser

An der westlichen Gebietsgrenze verlauft der Donnergraben als FlieRgewdasser 2. Ordnung. Dieser
befindet sich nur im nérdlichen Teil auf ca. 50 m Lange innerhalb des Plangebietes. Hier ist er als
offener, verbauter Graben ausgebildet. Weiter stdlich ist er verrohrt und verlauft im Stiden des
Plangebietes westlich parallel zur Plangebietsgrenze wieder als offenes Gewésser. Uber einen
weiteren Vorfluter westlich der Bebauung an der BlumenstralRe miindet der Donnergraben in den
Burgmiuhlgraben.

Damit sind in Teilen des Plangebietes die Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes zur Sicherung
von Gewasserrandstreifen an oberirdischen Gewassern anzuwenden. Durch die Untere Wasser-
behorde wurde aulRerdem darauf hingewiesen, dass verrohrte Gewasser nicht tiberbaut werden
dirfen.

Der nordostliche Gehdlzbestand wird durch eine Verrohrung mit unklarer Lage gequert. Dabei
handelt es sich um den Uberlauf der weiter nérdlich gelegenen Teiche am Kummersberg. Da eine
bauliche oder anderweitige Nutzung der Gehélzfliche nicht vorgesehen wird, ist dieser Uberlauf
nicht vom Vorhaben betroffen.

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Uberflutungsflichen sind im Plangebiet
nicht festgesetzt. Laut Stellungnahme des Umweltamtes / Belange Wasser zur Vorprifung ist das
Vorhabengebiet aus der Vergangenheit fiir problematische hydrologische Situationen bei Starkre-
genereignissen bekannt. Insbesondere im Bereich Donnergraben fiihrten Starkregenereignisse zu
Uberflutungen anliegender Grundstiicke (BlumenstraRe und nordwestlicher Teil des Plangebie-
tes). Im Entwurf zur 2. Gesamtfortschreibung 2019 des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschle-
sien wird das Gebiet in der Festlegungskarte Landschaftspflege, -sanierung und -entwicklung als
Bestandteil einer Flache mit potenziell groRer Erosionsgefahrdung durch Wasser ausgewiesen.

Klima, Luft

Laut Einschatzung der Vorprifung des Einzelfalls kommt dem Gebiet keine Funktion als klimati-
scher Ausgleichsraum zu. Ergdnzend ist festzustellen, dass die Gehdlzflachen im Gebiet (insbeson-
dere FE1) aufgrund ihrer GrofRe und Pragung positive Auswirkungen auf das Lokal- und Mikroklima
in Form von erhohter Verdunstungsleistung, Temperaturausgleich, Bindung von Staub und Schad-
stoffen haben.

Im Landschaftsplan Oberlausitz-Niederschlesien sowie im Regionalplan-Entwurf zur zweiten Ge-
samtfortschreibung (Fassung zur Beteiligung vom 06.12.2019) wird auf den hohen Freiflachensi-
cherungsbedarf des Gebietes aus klimatologischer Sicht hingewiesen (Integriertes Entwicklungs-
konzept; Ziel K1 des sektoralen Zielkonzeptes). Eine Sicherung der Flache im Rahmen der Grund-
satze und Ziele des Regionalplanes als regionaler Griinzug mit Bedeutung fir das Siedlungsklima
ist fir die Flache jedoch nicht erfolgt.

Die Vorprifung schatzt die Vorbelastung bezlglich Lufthygiene als gering ein, da relevante schad-
stoffemittierende Nutzungen derzeit nicht vorhanden sind. Mischgebiets- und gewerbegebietsty-
pische Vorbelastungen durch Verkehrs- und Gewerbeemissionen vorhanden, jedoch aufgrund der
geringen Nutzungsintensitat (teilweise Leerstand bzw. Mindernutzung) gering ausgepragt.
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4.2

Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Teil der Siedlungsbebauung. Eine Eignung fiir die siedlungsnahe Erholung ist
aufgrund der Nutzungstypik und ErschlieBung nicht gegeben. Schutzanforderungen an das Orts-
und Landschaftsbild (Landschaftsschutzgebiet, Naturpark) bestehen im Gebiet nicht.

Eine Erlebbarkeit des Orts- und Landschaftsbildes beschrankt sich im Wesentlichen auf die Au-
Renwirkung des Gebietes. Im noérdlichen und 6stlichen Bereich wird das Gebiet nach aulRen durch
GrolRgeholzbestand eingefasst. Die vorhandene Gebietsbebauung ordnet sich hdhenmaRig unter
und wird wenig nach auRen wirksam. Im sidlichen und westlichen Teil ist die AuRenwirkung
durch stadtische Siedlungsbebauung, teilweise dem Gebiet vorgelagert, charakterisiert.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Relevante, Uber die bereits beschriebenen Auswirkungen hinausgehende Wechselwirkungen zwi-
schen den vorgenannten Schutzgiitern sind nicht bekannt.

Beschreibung und Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft
Beschreibung des Eingriffs

Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Ordnung und Verbesserung der ErschlieBung eines
innerstadtischen Standortes mit Gewerbe- und Mischbebauung. Eine Erweiterung der Siedlungs-
flache wird durch das Vorhaben nicht verursacht.

Die Vorpriifung des Einzelfalls kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben nicht mit erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden ist.

Gegenstand der Eingriffs- / Ausgleichsregelung ist die Erhaltung der grundsatzlichen Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes. GemaR Handlungsempfehlung liegt eine erhebliche Beeintrachtigung
des Naturhaushaltes u.a. vor, wenn die in Anspruch genommene Flache nach Durchfiihrung des
Vorhabens eine geringere Wertigkeit aufweist.

Der Bebauungsplan sieht fiir Teilflichen der Flacheneinheit FE8 (6.133 m?) eine zukiinftige Nut-
zung als ErschlieBungsstraBe und Gewerbegebiet vor. In geringem Umfang (68 m?) wird auch
sonstiger wertvoller Gehdlzbestand im Rahmen der ErschlieBungsmaRnahme in Anspruch ge-
nommen.

Die damit verbundenen Biotopwertverluste sind zu bilanzieren. Es sind geeignete MaBnahmen zur
biotopbezogenen Aufwertung von Flachen zu ermitteln und festzusetzen. GemaR Eingriffs- / Aus-
gleichs-Bilanz kann ein Ausgleich innerhalb des Plangebietes erreicht werden.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Naturhaushalt
Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen bestehen in erster Linie im entstehenden
Biotopwertverlust bei Umwandlung der Flacheneinheit FE8 in gewerblich genutzte Bauflachen.
Der vorhandene Wert als ergdnzender Lebensraum und das Biotopentwicklungspotential gehen
damit verloren. Aufgrund der Arten- und Strukturarmut der Flache sowie ihrer bereits jetzt erfol-
genden Nutzung und Bewirtschaftung ist der Lebensraumverlust als nachrangig einzuschatzen
und kann durch geeignete MaRBnahmen zur Aufwertung von Lebensraumen innerhalb des Plange-
biets kompensiert werden. Hierzu wird in den Mallnahmen M1 und M4 der naturferne Bachab-
schnitt renaturiert, eine Nasswiese angelegt sowie ein Feldgeholzbestand entwickelt. Rand- und
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Ubergangsbereiche der Eingriffsfliche FE8 zu héherwertigen Biotopen werden erhalten und im
Rahmen der angegebenen AusgleichsmaRnahmen weiterentwickelt.

Im Randbereich eines Teils der Flacheneinheit FE4 muss vorhandener wertvoller Gehdlzbestand
aufgrund der erforderlichen Einordnung der neuen Erschlieungsstralle entfernt werden. Im Aus-
gleich dazu werden in MaBnahme M2 und M3 neue wertvolle Gehdlzflachen geschaffen.

Eingriffe in die Lebensraume hoher Bedeutung fir den Naturhaushalt, insbesondere in den arten-
reichen Gehodlzbestand in FE1, werden vermieden.

Boden, Flache

Die sogenannte Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB), nach der mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll und Bodenversiegelungen dabei auf das notwendige MaR
zu begrenzen sind, wird mit dem Vorhaben bereits umgesetzt, da die Wiedernutzbarmachung von
Flachen im Rahmen der Innenentwicklung Inhalt des Bebauungsplanes ist.

Neubebauungen und —versiegelungen im Rahmen des Einfligungsgebotes sind im Plangebiet auch
ohne Bebauungsplan grundsatzlich moéglich. Mit der Festsetzung einer gegeniiber den rechtlichen
Moglichkeiten der BauNVO eingeschrankten Grundflachenzahl von 0,7 im Gewerbegebiet wird
der vorhandenen Gebietstypik Rechnung getragen und der mogliche Versiegelungsgrad begrenzt.
Somit begriindet der Bebauungsplan hinsichtlich der moglichen Neuversiegelung keine grundsatz-
lich gedanderte Situation. Das Umweltamt schatzt in seiner Stellungnahme zur Vorpriifung diesbe-
zuglich ein, dass mit dem geplanten Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen hinsichtlich der Belange Abfall, Altlasten und Bodenschutz zu erwarten sind.

Tempordre Eingriffe in das Schutzgut Boden im Rahmen von BaumaRnahmen sind z.B.:

o Bodenverdichtung durch Einsatz schwerer Erdbaugerate
o Umlagerung von Mutterboden
o Eindringen von Schadstoffen in den Boden

Aus der Abschlussdokumentation zum Abbruch des Federnwerks von 2004 geht hervor, dass we-
der die anstehenden Bodenschichten noch die mit dem anstehenden Material verfiillten Baugru-
ben als tragende Baugrundschichten geeignet sind. Aufgrund der inhomogenen Standortverhalt-
nisse sind pauschale bzw. lberschlagige Einschatzungen hinsichtlich der Eignung als Baugrund fur
den Standort nicht moglich. Vor NeubaumalRinahmen sind daher geeignete Voruntersuchungen er-
forderlich.

Hinsichtlich des Schutzgutes Flache ist einzuschatzen, dass keine landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen durch das Vorhaben in Anspruch genommen werden und dass durch die planerische Opti-
mierung und Wiedernutzung von Innenbereichsflichen Flachenverbrauch bzw. Flacheninan-
spruchnahme im AuBenbereich vermieden werden.

Wasser

Natirliche Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Im Nahbereich des Don-
nergrabens sind keine Bebauungen vorgesehen. Der Gewasserrandstreifen wird zeichnerisch dar-
gestellt bzw. festgesetzt.

Die Moglichkeit zur breitflachigen Versickerung von Oberflachenwasser kann aufgrund der inho-
mogenen Boden- und Versickerungsverhaltnisse nicht pauschal beurteilt werden. Das Entwaésse-
rungskonzept sieht als Grundsatz vor, anfallendes Niederschlagswasser vorzugsweise auf den
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Grundstiicken zu nutzen oder den Vegetationsflachen zur Versickerung zuzufiihren. Eine Ablei-
tung in den Mischwasserkanal ist jedoch moglich.

Die Regenwasserabfiihrung erfolgt im Mischsystem. Die entsprechende Entwasserungseinrich-
tung zur Sammlung des Oberflachenwassers von den Baugrundstiicken (Mischwasserkanal) wird
im Zuge der Errichtung der inneren ErschlieRungsstralRe erneuert. Die Vorkehrungen zur Ableitung
in den Verbandskanal (Drosselbauwerk) wurden bereits in den zurlickliegenden Jahren getroffen.
Die geplante Nutzung ist dabei bereits berlicksichtigt worden, so dass die Ableitung des Nieder-
schlagswassers als gesichert beurteilt werden kann. Genehmigungsplanung und wasserrechtliche
Erlaubnis liegen vor.

Das Umweltamt / Untere Wasserbehorde weist im Verfahren darauf hin, dass die Erkenntnisse
des Masterplans ,,Anpassung an klimabedingte Starkregenereignisse in Zittau” grundsatzlich auch
im Gebiet umzusetzen sind. MaRnahmen zur Einddmmung von Uberflutungsgefahren in nérdli-
chen Teilen des Plangebiets und im noérdlich angrenzenden Stadtgebiet sind demnach zwingend in
unmittelbarer Nahe ihrer Entstehung auszufiihren. Die Errichtung einer entsprechenden Riickhal-
teanlage im Bereich der Agrarflachen nordlich der Neusalzaer StraRe (B96) ist vorgesehen, bisher
aber nicht umgesetzt. Sie ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Zusatzlich ist im Masterplan der Ausbau des Donnergrabens vorgesehen. Aufgrund des vorhande-
nen Ausbauzustandes ist das Abflussvolumen eingeschrankt. Im nordlichen Plangebiet werden
deshalb keine lberbaubaren Flachen festgesetzt, sondern ein hoher Griinflaichenanteil erhalten.
Diese Flachen stellen ein grundséatzliches Potential zur flachigen Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser dar und haben somit unterstitzende Wirkung hinsichtlich der nordlich
des Gebiets vorgesehenen Regenriickhalteanlagen.

Stellplatze, Hofflachen und Zufahrten sollten gemal} § 39 Abs. | SichsWG mdglichst wasserdurch-
lassig befestigt werden. Diese Rechtsvorschrift wird durch eine entsprechende textliche Festset-
zung umgesetzt. Damit wird ein Beitrag zur Verminderung des Niederschlagswasseranfalls geleis-
tet.

Der angesprochenen potentiellen Erosionsgefahr wird durch dauerhafte Vegetationsbedeckung,
Uberwiegend als Gehdlzflache, begegnet.

Klima, Luft

Aufgrund der Charakteristik des Vorhabens werden keine Freiflaichen des AulRenbereichs in den
Siedlungsraum einbezogen. Es wird ein angemessener Griinanteil im Gebiet erhalten. Insbesonde-
re die lokalklimatisch wirksamen GroRgeholzbestdande bleiben in ihrer Wirksamkeit erhalten.
Dadurch wird dem hohen Freiflachensicherungsbedarf des Gebietes aus klimatologischer Sicht
gemal Regionalplan (Entwurf zur zweiten Gesamtfortschreibung 2019) entsprochen.

Das Vorhaben bringt jedoch perspektivisch eine Erhéhung des Versiegelungsgrades mit sich, so
dass negative Effekte auf das Mikroklima, wie starke sommerliche Aufheizung von Flachen, in ge-
ringem Umfang auftreten kdnnen. Kompensationsmdglichkeiten bestehen z.B. in einer Verbesse-
rung des Wasserriickhaltevermdgens von Teilflaichen und durch Anlage von Gehdlzpflanzungen.
Des Weiteren wird die im Gebiet zuldssige Versiegelung durch Festsetzung eines eingeschrankten
Uberbauungsgrades begrenzt.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet ermoglicht auch die perspektivische Ansiedlung schadstoff-
emittierender Nutzungen. Emissionen sind in Form von Feinstauben und Abgasen aus Ziel- und
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Quellverkehr sowie durch vorhabenstypische Auswirkungen zu erwarten. Diese sind durch die re-
levanten gesetzlichen Regelungen und Verwaltungsvorschriften so begrenzt, dass keine erhebli-
chen Beladstigungen vom Plangebiet ausgehen. Vorhaben, die einer Prifung nach Bundes-
Immissionsschutzgesetz bediirfen, sind im Gebiet durch Festsetzungen ausgeschlossen. Im Siiden
und Westen des Gebietes wird die gewerbliche Nutzung durch Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung als Mischgebiet und eingeschrdanktes Gewerbegebiet weiter begrenzt. Hier sind nur
Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Standortes wird aufgrund des vorgesehenen Griinkonzeptes nicht we-
sentlich verandert.

Einfluss auf das Landschaftsbild konnen die geplanten Neubebauungen aufgrund ihrer Héhen-
entwicklung haben. Diese wird jedoch durch entsprechende Festsetzungen der maximalen Ge-
bdaudehdhen begrenzt.

Damit kann der Einschatzung der Vorprifung zugestimmt werden, dass keine erheblichen Auswir-
kungen des Vorhabens auf das Landschaftsbild zu erwarten sind.

Zusammenfassung

Insgesamt sind die Auswirkungen des Vorhabens auf den Naturhaushalt als gering einzuschatzen
und kdnnen durch Ausgleichsmalinahmen kompensiert werden.

Kompensation des Eingriffs
MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen

Die Vermeidung vermeidbarer Eingriffe und die Kompensation nicht vermeidbarer Eingriffe sind
direkt geltendes Recht und unterliegen im Grundsatz nicht der Abwagung.

Grundsatz der Vermeidung und Verminderung

GemaR § 13 und § 15 BNatSchG gelten folgende Grundsatze zur Vermeidung und Verminderung
von Eingriffen in Natur und Landschaft:

o Erhebliche Beeintrachtigungen sind vom Verursacher vorrangig zu vermeiden

o vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen

Die Vermeidung bedeutet, an erster Stelle zumutbare Alternativen zu prifen und umzusetzen,
welche den Zweck des Vorhabens ohne (VermeidungsmaBnahmen) oder mit geringeren Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft (Verminderungsmafnahmen) erreichen.

Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen des Vorhabens werden u.a.
durch folgende planerische Mittel und MaBnahmen umgesetzt:

Vermeidungs- / VerminderungsmalRnahme  Angestrebte Wirkung auf Schutzgut

o Erhaltung eines angemessenen unver-  ° Verminderung von Lebensraumverlusten
siegelten und begriinten Flichenanteils °  Erhaltung des Vermdgens zur Versickerung
im Plangebiet von Oberflachenwasser
@ Verminderung von negativen Einfliissen auf
das Mikroklima
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o Weitestgehender Erhalt naturschutz- o Verminderung von Lebensraumverlusten
fachlich wertvoller Lebensriume o Vermeidung des nicht ausgleichbaren Ver-

lustes von Lebensraumen mit hoher Bedeu-
tung flir den Naturhaushalt

o Begrenzung des MaRes der baulichen o Begrenzung des moglichen Versiegelungs-

Nutzung grades
o Erhaltung des Vermdgens zur Versickerung

von Oberflachenwasser

o Festsetzung zu wasserdurchléssigen o Begrenzung des méglichen Versiegelungs-

Flachenbeldgen grades
o Erhaltung des Vermogens zur Versickerung

von Oberflachenwasser

o Festsetzung von Gehdlzpflanzungen o Verminderung der Schadstoffbelastung der
Luft

Tempordre Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt z.B. durch Verdichtung oder Stoffein-
trage sind dadurch zu vermeiden, dass der Abtrag von Vegetationsdecken und Boden sowie Bo-
denverdichtungen durch Befahren mit Baumaschinen auf den baubedingt erforderlichen Umfang
und Zeitraum begrenzt wird. Baulich temporar in Anspruch genommene Flachen sind zeitnah
wieder zu begriinen.

5.2 MaRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz von Beeintrachtigungen
Grundsatz

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind gemaR §15 BNatschG durch Malnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (Er-
satzmallnahmen).

Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Na-
turhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Natur-
haushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Land-
schaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Die Festlegung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen muss somit den funktionalen und (natur-)
raumlichen Zusammenhang zum Eingriff bericksichtigen.

AusgleichsmaBnahmen
Allgemeine Festsetzungen mit Kompensationscharakter

Verwendung gebietsheimischer Arten

Alle Pflanzungen zur Umsetzung von Ausgleichsmallnahmen im Gebiet sind mit gebietsheimischen
Geholzen entsprechend der Artenlisten auszufiihren.

Diese Festsetzung dient allgemein der Erhaltung der biologischen Vielfalt. Zum einen wird
dadurch die Verwendung der von Natur aus regional vorkommenden Arten gestarkt, welche in
besonderem Mal an die regionale Umweltbedingungen angepasst sind, und der Einsatz gebiets-
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fremder Arten eingeschrankt. Regional vorkommende Arten bieten zudem einheimischen Tierar-
ten Lebensraum und fordern auf diese Weise die Erhaltung der biologischen Vielfalt.

Die Verwendung gebietseigener Geholze als Pflanzmaterial stellt auRerdem sicher, dass verwen-
detes Pflanzenmaterial seinen genetischen Ursprung in dem Gebiet hat, in welchem die Pflanzung
vorgenommen wird. Damit wird die Verwendung von standortangepasstem Pflanzenmaterial ge-
sichert, welches seine Funktion im Okosystem optimal wahrnehmen kann. Diese Festlegung setzt
geltendes Naturschutzrecht um (§40 Abs. 1 BNatSchG).

Griinordnungsmafinahmen auf privaten Fléchen (Baugrundstiicke)

GemaR §8 der Sachsischen Bauordnung (SachsBO) sind die nicht Gberbauten Flachen der Bau-
grundstilicke wasseraufnahmefahig zu belassen und zu begriinen. Zur Sicherung einer angemesse-
nen Durchgriinung der Bauflachen werden Mindestfestsetzungen zu deren Bepflanzung getroffen.

Die Festsetzung zur Gberwiegenden Verwendung gebietsheimischer Geholze dient der Starkung
der biologischen Vielfalt.

Festsetzung von AusgleichsmafSnahmen

Die durch das Vorhaben bedingte Minderung von Lebensraumfunktionen ist durch Aufwertung
von Lebensrdumen innerhalb des Geltungsbereichs auszugleichen. Dazu werden die Ausgleichs-
malnahmen M1 — M4 festgesetzt. Ziel der MalRnahmen ist die Erhdéhung der Lebensraumvielfalt
im Plangebiet insgesamt und die Starkung des Biotopverbunds. In MaBnahme M1 soll neben der
allgemeinen Erhohung des Biotopwerts auch ein Ausgleich zum Verlust von Flachen mit offenem
Charakter durch Eingriff in Flacheneinheit FE8 erreicht werden.

AusgleichsmalRnahme M1: Renaturierung des Bachabschnittes und Neuanlage einer Nasswiese

Die Flache wird zu einer seggen- und binsenreichen Nasswiese im Nahbereich des Donnergrabens
entwickelt. Im Ausgangszustand sind eine eher artenarme Geblschflache frischer Standorte, der
naturferne Abschnitt des Donnergrabens sowie angrenzende Kleinflachen der FE8 vorhanden.

Befestigungen, Millablagerungen, Verbauungen sowie gebietsfremder und nicht standortgerech-
ter Bewuchs einschlieBlich Neophyten werden vorbereitend entfernt. Gebietsheimische Arten
sind zu erhalten, soweit dies im Rahmen der Bodenmodellierung moglich ist (insbesondere im
Randbereich der Flache).

Grundlage der MaBnahme ist eine Bodenmodellierung als flache Wiesenmulde mit dem Ziel, die
Wasseraufnahmekapazitat der Gesamtflache zu verbessern und somit eine Wiedervernassung zu
fordern. Dazu ist die teilweise Entfernung des Geholzbestands erforderlich. Fiir die obere Boden-
schicht ist bindiges Material einzubauen. Nach Mdglichkeit sollte vor Ort anstehendes Bodenma-
terial verwendet werden.

In diesem Zusammenhang wird der hier verlaufende naturfern ausgebaute Abschnitt des Don-
nergrabens renaturiert. Die Ausbildung des FlieRgewasserlaufs erfolgt als langgestreckte Mulde
mit profilierter Sohle. Ein naturnah maandrierender Verlauf des Sohlgrabens ist z.B. durch den
Einbau von Storsteinen zu erreichen.

Die Ansaat erfolgt mit einer artenreichen Griinlandmischung fir feuchte bis nasse Standorte. Eine
Ergdnzung mit Arten der Landrohrichte ist moglich. Die Flache ist extensiv so zu bewirtschaften,
dass einer Verbuschung vorgebeugt wird.

In den Randbereichen konnen biotopgerechte standortheimische Geholze erhalten, gefordert
oder neu gepflanzt werden.
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AusgleichsmalRnahme M2: Neuanlage von sonstigem wertvollen Gehoélzbestand

Ausgangszustand der Flache ist ein mehr oder weniger intensiv genutzter sonstiger Griinbereich
am Rand des gewerblichen Neubaus. Er wird teilweise flr temporare Lagerzwecke genutzt.

Die Flache grenzt an vorhandenen wertvollen Gehdlzbestand an. Dieser soll durch die MaBnahme
erganzt und zu einer lebensraumwirksamen Gesamtflache entwickelt werden. Dazu sind Anpflan-
zungen von einheimischen Baumarten auf der Flache vorgesehen. Insgesamt werden 10 groRkro-
nige und 20 mittel- und kleinkronige Baume neu gepflanzt. Eine Ergdnzung durch Strauchpflan-
zungen ist moglich. Vorbereitend ist die Entfernung vorhandener Ablagerungen, Versiegelungen
und Verunreinigungen erforderlich.

AusgleichsmaRnahme M3: Neuanlage einer naturnahen freiwachsenden Hecke

Die Flache grenzt an den Gewasserrandstreifen des hier verrohrten Donnergrabens an. Festset-
zungen zur Bepflanzung innerhalb des Gewasserrandstreifens erfolgen nicht, um das Potential fir
mogliche RenaturierungsmalRnahmen zu einem spateren Zeitpunkt nicht einzuschranken. Im Aus-
gangszustand sind Gewerbenutzungen und anthropogen gepragte Sonderflachen vorhanden.

Angrenzend an den Gewadsserrandstreifen soll auf einer ca. 8m breiten Flache eine naturnahe
freiwachsende Hecke entwickelt werden. Diese wird als Baumhecke angelegt. Ggf. vorhandener
einheimischer Geholzbestand kann in die MalRnahme integriert werden.

AusgleichsmalRnahme M4: Entwicklung eines Feldgehdlzes frischer bis wechselfeuchter Standorte

Die Flache grenzt im Osten an das naturnahe Feldgeholz auf FE1 an und soll diese Flache erwei-
tern und erganzen. Im Ausgangszustand handelt es sich um den nordlichen Randbereich der be-
schriebenen anthropogen genutzten Sonderflache (FE8). Hier ist tlw. bereits dlterer Geholzbe-
stand vorhanden, der erhalten wird, soweit es sich um standortheimische Arten handelt.

Vorbereitend ist die Berdumung von ev. vorhandenen Ablagerungen, Versiegelungen und Verun-
reinigungen erforderlich. Standortfremde Geholze sind zu entfernen.

Die Flache ist durch Pflanz- und PflegemaRRnahmen zu einer naturnahen artenreichen Gebuschfla-
che mit gestuftem Aufbau zu entwickeln. Dazu werden gebietsheimische Baum- und Straucharten
angepflanzt. Auf der Slidseite soll dabei ein niedriger, lockerer Gehdlz- und Krautsaum entstehen.

Ersatzmafinahmen

53

54

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgliter werden als ausgleichbar eingeschatzt. Somit
wird kein Bedarf an ErsatzmalRnahmen begriindet.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Die rechnerische Ermittlung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz erfolgt flir das Gesamtvorhaben als
Gesamtbilanz. Grundlage sind die zeichnerisch ermittelten Flachen gemalR Datengrundlage der
Stadt Zittau. Die in der Bilanzierung verwendeten Ausgangswerte sind unter 3.3 beschrieben und
begriindet. Zur Gegeniiberstellung von Ausgangszustand und Planung wird auf die Abb. 15 und 16
verwiesen. Es erfolgt eine biotopbezogene Betrachtung, wie unter 2.4 begriindet. Im Ergebnis ist
eine ausgeglichene Bilanz zu verzeichnen.

Zusammenfassung

Zur Umsetzung der geplanten MalRnahmen sind diese als Festsetzungen in den Bebauungsplan zu
Ubernehmen.

Bei Umsetzung der dargestellten Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen ver-
bleiben keine erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf den Naturhaushalt.
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Wertminderung und biotopbezogener Ausgleich
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1/n
M4 96 Anthropogen genutzte Sonderflachen 7 14 0,1188 1,6632
61 Feldgeholz 21
FE4 94 000 Sonstiger wertvoller Geholzbestand 0,1496 M2 94 900 Sonstige Griinanlage, Freiflache 10 10 0,0650 0,6500
94 000 Sonstiger wertvoller Gehélzbestand 20
M3 96 Anthropogen genutzte Sonderflachen 7 13 0,0341 0,4433
65 300 Naturnahe freiwachsende Hecke 20
M3 93 Gewerbegebiet und gewerbliche 1 19 0,0453 0,8607
Sondernutzung
65 300 Naturnahe freiwachsende Hecke 20
Summe WE Mind. A 4,4427 Summe WE Ausgleich 5,6755 1,2328
Summe WE Ausgleich Uber/Def. 1,2328
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FIV  Nicht ausgleichbare Wertminderungen und biotopbezogener Ersatz

40 a1

42

a3

44

a5

46

51

52 53

54

55

FE-Nr.

Code

Biotoptyp

Ubertrag Summe WE
Mind. E (Gesamt)

MaRn. Nr.

Code

MaRnahme

Ausgangswert (AW)

Planungswert (PW)
Differenzwert (DW)

Flache

WE Ersatz

Ubertrag WE Funkt. A

Ubertrag WE Funkt. E

Ubertrag WE Ausgleich

Uber./Def.

WE Ersatz Gesamt

0,0000

keine MaRnahmen biotopbezogener
Ersatz

0,0000

0,0000 0,0000

1,2328

0,0000

Bebauungsplan "Ehemaliges Federnwerk" Zittau
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Summe WE Ersatz

0,0000

Summe WE Ausgleich

1,2328

Werte anndhernd gleich gro

Stand: 14.12.2022

1,2328
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