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1 Grundlagen  

1.1 Räumlicher Geltungsbereich und Ziele des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes  

1.1.1 Abgrenzung, Größe und Geltungsbereich  

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes misst ca. 1 ha.  

Das Plangebiet umfasst die Flurstücke 1845, 1846, 1846a, 1847, 1848/2 der Gemarkung Freiberg 
und wird wie folgt begrenzt:   

- im Norden durch die Dresdner Straße und die Bebauung Dresdner Straße 20 (Flurstück 
1848/3) und Dresdner Straße 22 (Flurstück 1849) 

- im Westen durch die Jungestraße  

- im Süden durch die Bebauung Erzweg 2 (Flurstück 1854/1), Erzweg 1/3 (Flurstück 1861/4), 
Jungestraße 9-13 (Flurstück 1861/5) und den Erzweg 

- im Osten durch die Bebauung Dresdner Straße 24 (Flurstück 1850), Breithauptstraße 2 (Flur-
stück 1851), Breithauptstraße 4-12 (Flurstück 1854/1) 

1.1.2 Planungserfordernis  

Die in innenstadtnaher Lage brach gefallenen Gewerbeflächen sowie die unbebauten Grund-
stücksflächen sollen entlang der Ostseite der Jungestraße für die Errichtung von Wohngebäuden 
und weiterführend entlang der Dresdner Straße für die Errichtung eines großflächigen SB-Einzel-
handelsmarktes bereitgestellt werden.  

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im wirksamen Flächennut-
zungsplan und im Vorentwurf der Fortschreibung zum Großteil als Bestandteil eines Mischgebietes 
dargestellt. Der südliche Teil ist der angrenzenden Wohnbaufläche zugeordnet.  

Großflächige Einzelhandelsbetriebe mit über 800 m² Verkaufsraumfläche sind nach § 11 BauNVO 
außer in Kerngebieten nur in sonstigen Sondergebieten zulässig. Zwar bestätigt die aktuelle Recht-
sprechung die Möglichkeit der Zulässigkeit großflächigen Einzelhandels auch in faktischen Misch-
gebieten, wenn nur unwesentliche Auswirkungen vorliegen. Jedoch handelt es sich im vorliegen-
den Fall durch das Brachfallen der gewerblichen Nutzung faktisch in der Umgebung um ein Allge-
meines Wohngebiet, sodass nicht von einem faktischen Mischgebiet ausgegangen werden kann. 

Zur Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung ist aufgrund der geplanten Art der 
baulichen Nutzung ein Bauleitplanverfahren durchzuführen. 

1.1.3 Zielstellung der Planung 

Die Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG, Bonfelder Straße 2 74206 Bad Wimpfen, vertreten durch: 
die Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG, An der Autobahn 1 01471 Radeburg, beabsichtigt, auf den Fl.-
Nr. 1847, 1848/2 und Teilen der Fl.-Nr. 1846 und 1846/a der Gemarkung Freiberg einen großflächi-
gen SB-Lebensmittelmarkt mit maximal 1535 m² Verkaufsraumfläche (VK) sowie einer dazugehöri-
gen Stellplatzanlage mit bis zu 107 Stellplätzen zu errichten. Mit dem Ziel, den Kunden ein best-
mögliches Einkaufserlebnis bieten zu können, werden zusätzliche Kunden-Bewegungsräume mit 
verbreiterten Gängen zwischen den Regalen geschaffen. Dies wird keine Auswirkungen auf die 
Tiefe des Sortimentes, das Angebot der Waren und die Anzahl der Stellplätze haben.  

Parallel dazu soll durch einen weiteren Vorhabenträger die östliche Bauflucht der Jungestraße mit 
drei- bis viergeschossiger Wohnbebauung abgerundet werden.  

Da das Maß und die Art und Weise der geplanten Nutzungen nicht oder nicht eindeutig aus der 
Eigenart der Umgebung und den Zielen des Flächennutzungsplanes ableitbar sind, wird die Auf-
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stellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Da hinter den Vorhaben konkrete Vorhabenträger 
stehen, wird ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. 

Es sollen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens folgende Planungsziele umgesetzt und durch 
bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen gesichert werden: 

- Ausweisung eines Sondergebietes Handel gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO für die Errichtung 
eines großflächigen Lebensmittelbetriebes 

- Festsetzung eines Wohngebietes entlang der Jungestraße und der Dresdner Straße für die 
Errichtung einer Wohnbebauung in Verbindung mit dem Gebäude des Verbrauchermarktes 

Nach dem Vorentwurf sind verschiedene Gestaltungen der Fassaden entlang der Jungestraße und 
der Dresdner Straße vorzulegen. 

1.1.4 Verfahren 

1.1.4.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan 
Es wird ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhabenträger 
hat bei der Stadt Freiberg den Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanver-
fahrens gestellt. Der Antragsteller verpflichtet sich zur Planung und Durchführung der Erschlie-
ßungsmaßnahmen sowie zur Übernahme der Planungs- und Erschließungskosten im Durchfüh-
rungsvertrag.  

Die Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG, Bonfelder Straße 2 74206 Bad Wimpfen, vertreten durch: 
die Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG, An der Autobahn 1 01471 Radeburg, tritt für das Planverfahren 
als Vorhabenträger auf und wird das Vorhaben inklusive der erforderlichen Erschließung nach Sat-
zungsbeschluss umsetzen. Für den Bereich der Wohnbebauung soll im Durchführungsvertrag die 
Möglichkeit zum Wechsel des Vorhabensträgers geregelt werden. 

Flächen außerhalb des Vorhabens- und Erschließungsplanes werden in den Bebauungsplan nicht 
einbezogen. 

1.1.4.2 Verfahrensablauf 
Der Stadtrat der Stadt Freiberg hat in seiner Sitzung am 05.05.2022 (Beschluss-Nr. 1-27/2022) be-
schlossen, das Bebauungsplanverfahren mit dem Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan „V030 „LIDL-Markt Dresdner Straße“ als zweistufiges Verfahren mit Umweltprü-
fung durchzuführen.  
Der Aufstellungsbeschluss ist am 26.05.2023 im Amtsblatt der Stadt Freiberg Nr. 5/2023 öffentlich 
bekannt gemacht worden.  

1.1.5 Plangrundlage 

Als Plangrundlage dienen ALKIS Daten, die auszugsweise von der Stadtverwaltung Freiberg, 
Hochbau- und Liegenschaftsamt, SG Liegenschaftsverwaltung / Kommunales Informationssystem 
mit Datum vom 10.02.2023 zur Verfügung gestellt wurden: 

ALKIS - Daten:  

- ALKIS © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2023 Daten der Stadt-
verwaltung Freiberg: Stadtverwaltung Freiberg - KIS  

- digitale Grundlage vom 10.02.2023 Lagebezug ETRS89_UTM33 

Für die Vorhabenplanung wurde mit Datum vom 12.06.2018 ein Lage- und Höhenplan erstellt vom 
Vermessungsbüro Katja Kießling ÖbV, Hermann-Zschoche-Straße 6 in 01558 Großenhain, Lage-
system ETRS89, Höhensystem DHHN2016. 

 

Die Kartengrundlage der Übersichtskarte wurde dem Geoportal Sachsen, Webatlas grau entnom-
men: https://geoportal.sachsen.de/cps/karte.html?showmap=true [13] 
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1.2 Höherrangige und überörtliche Planungen 

1.2.1 Landes- und Regionalplanung  

Der Landesentwicklungsplan hat auf die verbindliche Bauleitplanung nur mittelbare Auswirkungen. 
Konkretisiert werden die Ziele der Landesplanung auf der Ebene der Regionalplanung, die wiede-
rum den Handlungsrahmen für die Flächennutzungsplanung bieten. Für die Bebauungsplanung ist 
daher unmittelbar der Flächennutzungsplan der Stadt Freiberg zielgebend. Die für die Bebauungs-
planung relevanten Ziele der Landes- und Regionalplanung werden im Folgenden aufgeführt, inso-
fern sie als Grundlage dieser Bebauungsplanung gelten. 

1.2.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen [1] 
Es gilt der LEP 2013, beschlossen am 12.07.2013, am 30.08.2013 im Sächsischen Gesetz- und 
Verordnungsblatt 11/2013 öffentlich bekannt gemacht und am 31.08.2013 in Kraft getreten.  

Nach Karte 1 des LEP (Raumstruktur) liegt das Plangebiet im Mittelzentrum Freiberg an einer 
überregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse. Nach Karte 3 (Räume mit be-
sonderem Handlungsbedarf) befindet sich das Plangebiet im grenznahen Gebiet zur Tschechi-
schen Republik und im Gebiet des Altbergbaus. Nach Karte 6 (Landschaftsgliederung) befindet 
sich das Plangebiet in der Landschaftseinheit Unteres Osterzgebirge. 

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan folgt den Grundsätzen G 2.2.2.2 (Zuführung von Brachflä-
chen einer neuen Nutzung), G 2.2.2.3 (Nutzung städtebaulich integrierter Lagen), und Zielen Z 
1.3.7 (Mittelzentren als zentrale Versorgungszentren), Z 2.2.1.7, indem ein brach gefallener, zur 
Siedlungsfläche gehöriger Bereich entwickelt wird und Z 2.3.2.1 (Ansiedlung … von … großflächi-
gen Einzelhandelsbetrieben in Mittelzentren).  

1.2.1.2 Regionalplanung [2.1, 2.2] 
Der Regionalplan konkretisiert die Grundsätze der Raumordnung nach § 2 des Raumordnungsge-
setzes und die Grundsätze und Ziele der Raumordnung im Landesentwicklungsplan. Er bietet kon-
krete Handlungsanweisungen für Städte und Gemeinden und deren Bauleitplanung. Auf den Be-
bauungsplan hat er keine unmittelbare Wirkung. 

Freiberg gehört zur Planungsregion Chemnitz. Die Verbandsversammlung hat auf ihrer 32. Sitzung 
am 20.06.2023 den Regionalplan Region Chemnitz als Satzung (RPL-S RC) beschlossen. Dieser 
befindet sich seit 29.08.2023 im Genehmigungsverfahren. 

Bis zum in Kraft treten des RPL-S RC sind die Inhalte der in den verschiedenen Teilen der Region 
bestehenden Regionalpläne weiterhin anzuwenden. Es gilt daher die Fortschreibung des Regional-
planes, in Kraft getreten am 31.07.2008 (Öffentliche Bekanntmachung im Amtlichen Anzeiger Nr. 
31 des Sächsischen Amtsblattes vom 31.07.2008). 

In Bezug auf das Plangebiet trifft der rechtsgültige Regionalplan Chemnitz—Erzgebirge von 2008 
folgende Aussagen [2.1]: 

- Karte 1 (Raumstruktur) Plangebiet im Mittelzentrum Freiberg an überregionaler Verbindungs-
achse mit Verbindungs- und Entwicklungsfunktion. 

- Karte 3 (Tourismus und Erholung) Plangebiet im landesweiten Schwerpunkt des Städtetouris-
mus und im Entwicklungsgebiet Tourismus und Erholung. 

- Karte 5.1 (Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderungen - Natur-haushalt) 
Plangebiet in Gebiet mit hoher geologisch bedingter Grundwassergefährdung. 

- Karte 5.2 (Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderungen - Kultur-land-
schaft) Plangebiet in historischer Kulturlandschaft der Altbergbaulandschaft (Erz). 

- Karte 10 (Gebiete mit unterirdischen Hohlräumen) Plangebiet in Hohlraumgebiet entspre-
chend § 2 SächsHohlrVO. 

Es sind folgende Ziele und Grundsätze des Regionalplans für diese Planung relevant:  



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 030  
"LIDL-Markt Dresdner Straße“  
Seite 8 Begründung Vorentwurf                    

Stadtverwaltung Freiberg, Stadtentwicklungsamt, Heubnerstraße 15, 09599 Freiberg 
LIDL Dienstleistungs GmbH & Co.KG, An der Autobahn 1 01471 Radeburg 
Dr. Braun und Barth, Tharandter Straße 39, 01159 Dresden 
Dezember 2023 

- „Z 2.3.2: Auf die Stärkung […] der Handels- und Gesundheitsfunktion der Universitäts- und 
Kreisstadt Freiberg ist hinzuwirken.“  

- „G 2.7.2: In den Gebieten mit Sanierungsbedarf Altbergbau des ehemaligen Erzbergbaus in 
den Räumen Freiberg […] ist auf die Beseitigung bergbaubedingter Folgeschäden hinzuwir-
ken.“   

In Bezug auf das Plangebiet trifft die Satzungsfassung des Regionalplans Chemnitz folgende Aus-
sagen {2.2]: 

- Karte 3 (Raumstruktur): Plangebiet im Mittelzentrum Freiberg an überregional bedeutsamer 
Verbindungs- und Entwicklungsachse im verdichteten Bereich im ländlichen Raum 

- Karte 4 (Tourismus und Erholung): Plangebiet im überregional bedeutsamen Schwerpunkt des 
Städtetourismus (Freiberg), in einer Gemeinde mit Bestandteil/en des UNESCO-Welterbes 
"Montanregion Erzgebirge/Krušnohoří" an der Ferienstraße „Silberstraße“, 

- - Karte 5 (Räume mit besonderem Handlungsbedarf): Plangebiet im Bereich einer Berg-
baufolgelandschaft und im grenznahen Gebiet, 

- Karte 6 (Gebiete mit unterirdischen Hohlräumen): Plangebiet in Hohlraumgebiet entsprechend 
§ 2 SächsHohlrVO. 

- Karte 8 (Kulturlandschaftsschutz): Plangebiet in historischer Kulturlandschaft besonderer Ei-
genart: Erzbergbaulandschaft Freiberg und Brand-Erbisdorf (Ku61), 

- Karte 9 (Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderungen): Plangebiet in Be-
reiche mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz (Z 2.2.1.4) 

- Karte 11 (Sanierungsbedürftige Bereiche der Landschaft): Plangebiet in Gebiet mit Anhalts-
punkten oder Belegen für schädliche stoffliche Bodenveränderungen (G 2.1.5.5) und in einem 
regionalen Schwerpunkt der Grundwassersanierung (Z 2.2.1.1), 

- Karte 13 (Gebiete mit besonderer Bedeutung für Fledermäuse): Plangebiet liegt in einem rele-
vanten Raum (G 2.1.3.9). 

Es sind folgende Ziele und Grundsätze des Regionalplans für diese Planung relevant:  

- G 1.1.2 Im Rahmen der Siedlungsentwicklung in der Region sind die Funktionen Wohnen - 
Arbeiten - Versorgen - Erholen einander so zuzuordnen, dass kurze Wege erhalten bleiben 
bzw. entstehen, räumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert, der weiteren Zersiedlung der 
Landschaft entgegengewirkt wird und Nutzungskonflikte vermieden werden. 

- Z 1.1.6 Auf die Revitalisierung und Umnutzung von Brachen an integrierten Standorten für 
Wohn- und Dienstleistungsfunktionen sowie für integrierbare industriell-gewerbliche Funktio-
nen ist hinzuwirken.  

- Z 1.6.4 In den Zentralen Orten sowie im Versorgungs- und Siedlungskern der Grundzentren 
gemäß Z 1.2.2.1 sollen zentrale Versorgungsbereiche im Rahmen der Bauleitplanung abge-
grenzt und entsprechend begründet werden. 

- G 2.1.3.9 Die in der Karte 13 festgelegten Gebiete mit besonderer Bedeutung für Fleder-
mäuse sollen in ihrer Funktionsfähigkeit als Lebensraum für Fledermäuse erhalten werden. 

- G 2.1.5.5 In Gebieten mit Anhaltspunkten oder Belegen für schädliche stoffliche Bodenverän-
derungen, insbesondere durch Schwermetalle und Arsen, sollen zur Vermeidung von Umwelt-
schäden und zum Schutz der menschlichen Gesundheit erforderlichen-falls auf den standörtli-
chen Einzelfall bezogene weitergehende Untersuchungen zur genauen Ausdehnung und zum 
Gefährdungspotenzial der Bodenveränderungen so-wie Vorsorge-, Anpassungs- und Sanie-
rungsmaßnahmen vorgenommen werden. 

- Z 2.2.1.1 In den Regionalen Schwerpunkten der Grundwassersanierung sind Maßnahmen zur 
Erreichung der Qualitätsziele der EU-WRRL umzusetzen. 

- Z 2.2.1.4 In den Bereichen mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz soll die 
durch Stoffeinträge bedingte Beeinträchtigung des Grundwassers verringert werden. 

 Der Empfindlichkeit der Grundwasservorkommen gegenüber Schadstoffeinträgen sowie der 
Beeinträchtigung der Grundwasservorkommen, insbesondere der Grundwasserneubildung, 
durch die Folgen des Klimawandels ist durch angepasste Bewirtschaftungsformen und Nut-
zungen Rechnung zu tragen. 
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1.2.2 Flächennutzungsplan (FNP) [3.1, 3.2] 

Der Flächennutzungsplan der Universitätsstadt Freiberg, Stand 1. Änderung 03/ 1999, ist seit dem 
01.11.2000 wirksam. Dieser wird zurzeit als 2. Änderung fortgeschrieben (Vorentwurf mit Stand 
Mai 2019). 

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im wirksamen Flächennut-
zungsplan zum Großteil als Bestandteil eines Mischgebietes dargestellt. Der südliche Teil ist der 
angrenzenden Wohnbaufläche zugeordnet. Im Vorentwurf der Fortschreibung des Flächennut-
zungsplanes ist entlang der Dresdner Straße ein Sondergebiet nicht näher definierter Tiefe und 
Ausdehnung dargestellt. 
Abbildung 1 FNP Freiebrg:  1. Änderung 03,/1999 (links) [3.1], 2. Änderung Vorentwurf 05/2019 (rechts) [3.2] 

   
 

Für eine Analyse der vorhandenen und geplanten Nutzungen wird das Betrachtungsgebiet im Um-
kreis des Planungsgebietes herangezogen. Die geplante Bebauung dient im westlichen Teil der 
Wohnnutzung, im Hauptteil einer großflächigen Einzelhandelsnutzung. Der Betrachtungsraum war 
früher durch mischgebietstypische Wohnnutzung und durch gewerbliche Nutzungen geprägt. 
Durch das Brachfallen dieser Nutzung handelt es sich faktisches um ein Wohngebiet mit nur einem 
kleinen Anteil nicht störender gewerblicher Nutzung. 

Die geplante Nutzung eines Einzelhandelsbetriebes mit über 800 m² Verkaufsraumfläche ist mit 
der Anpassung des Flächennutzungsplanes im Rahmen dessen Fortschreibung möglich und Vor-
gesehen. Aufgrund der Abweichung vom Entwicklungsgebot gemäß § 8 Abs. 2 BauGB wird der 
Bebauungsplan als vorzeitiger B-Plan gemäß § 8 Abs. 4 Satz 2 BauGB aufgestellt. 

Folgende naturschutzfachliche Aussagen mit Bezug zum Plangebiet können dem Vorentwurf zum 
Flächennutzungsplan entnommen werden [3.2]: 

- Fachkarte „wertgebende faunistische Funktionsbeziehungen“: Plangebiet an Verkehrsachse 
mit Lebensraum zerschneidender Wirkung (B 173 - Dresdner Straße).  

- Fachkarte „Biotoptypen und Realnutzung“: Plangebiet als Kleingartenanlage dargestellt. Dies 
ist aktuell nicht der Fall. Bekannt ist die Nutzung als Tankstelle bzw. Kfz-Werkstatt im Westen 
des Plangebietes. Im westlichen Teil bestand in der Vergangenheit eine Gärtnerei. 

- Fachkarte „Biotoptypenbewertung“: Plangebiet als geringwertige und stark anthropogen ver-
änderte Fläche gekennzeichnet. 

- Fachkarte „Boden und Bodenpotenziale“: im Bereich des Plangebietes archäologisches Bo-
dendenkmal (Nr. D-36080-04, Siedlungsspuren Neuzeit). 

- Fachkarte „Bodenplanungsgebiet und Altlasten“: eine Altlastenverdachtsfläche: Altlastenver-
dacht Nr. 77200514 (Kfz-Werkstatt ELAN Dresdner Straße), und eine sanierte Altlast: sanierte 
Altlasten Nr. 77200482 (Tankstelle Dresdner Straße 12). 

- Fachkarte „Klima und Klimapotenziale“: im Plangebiet ist mit einer erhöhten Emission durch 
Straßenverkehr zu rechnen. Darüber hinaus befindet sich das Plangebiet im Stadt-Klimatop. 

- Fachkarte „Landschaftsbild“: Landschaftsbildqualität mit „mittel“ bewertet. Plangebiet im ver-
dichteten Siedlungsbereich mit Vorbelastungen durch Lärmemissionen des Straßenverkehrs. 
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1.2.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Freiberg 2021/2022 [4] 

Die Stadt Freiberg verfügt über ein vielfältiges Angebot an Handelseinrichtungen sowohl für den 
täglichen als auch für den spezialisierten Bedarf und besitzt dadurch eine große Bedeutung als 
Einkaufsstandort für die Bewohner der Stadt Freiberg sowie die Umlandgemeinden. 

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Freiberg werden die einzelnen Versorgungsberei-
che im Stadtgebiet Freiberg dargestellt, Branchen- und Standortpotenziale ermittelt und Entwick-
lungsmöglichkeiten und –ziele festgeschrieben. Auf Grund der allgemeinen Entwicklung im Einzel-
handel, geänderter Einzelhandelsstrukturen und Planungsabsichten in der Stadt Freiberg erfolgte 
eine Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.  

Am 08.09.2022 erfolgte die Beschlussfassung zum fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentren-
konzept durch den Stadtrat der Stadt Freiberg. 

Der Planstandort ist gemäß Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Freiberg (Stand 
02.05.2022) als potenzieller Nahversorgungsstandort Dresdener Straße in siedlungsstrukturell inte-
grierter Lage ausgewiesen. 

1.3 Bestandsbeschreibung 

1.3.1 Nutzungsgeschichte [5.1, 12.1, 12.2, 14] 

Das Planungsgebiet liegt direkt gegenüber dem seit 1531 als zentrale Begräbnisstätte der Stadt 
Freiberg genutzten Donatsfriedhof. 

Die heute am Nordrand des Planungsgebietes vorbeiführende Dresdner Straße wurde auf dem 
früheren Landweg nach Hilbersdorf für die ausgehend vom Donatstor ursprünglich nördlich des 
Donatsfriedhofs verlaufende Dresdner Straße als „Neue Dresdner Straße“ angelegt und ist 1837 
auf Karten nachweisbar. 

Über den Südwestbereich des Gebietes verlief früher diagonal der vom Donatstor ausgehende und 
zur heutigen Frauensteiner Straße führende Landweg, das 1837 so benannte Seilergässchen. Die-
ser Weg hatte auch nach der Anlage des Straßennetzes Oststraße und Breithauptstraße zunächst 
Bestand, weil die Jungestraße damals nur bis zum Wegabzweig führte. Erst etwa ab 1900 wurde 
die Jungestraße bis zur Oststraße durchgeführt, an der Westseite bebaut und die diagonale Wege-
führung verschwand. Lange Zeit war dieser Weg markiert durch schräg zur Jungestraße stehende 
Gärtnereigebäude im Grundstücksinneren. Heute zeugen davon noch die schräg verlaufende östli-
che Grundstücksgrenze von Fl.-Nr. 1845.  

Die Bebauung Dresdner Straße westlich der Jungestraße lässt sich ab 1886 nachweisen. Das das 
Plangebiet umgebende Straßengefüge aus Jungestraße, Oststraße, Erzweg und Breithauptstraße 
taucht etwa um 1890 in den Stadtkarten auf. Zunächst werden die Ostseite der Breithauptstraße 
und der Eckbereich Breithauptstraße / Oststraße (um 1905) sowie ab 1891 die Westseite der Jun-
gestraße bebaut (komplett 1911). Die Bebauung an der Oststraße folgt bis 1916, am westlichen 
Erzweg bis 1929. 

Auf der Dresdner Straße 12 (Fl.-Nr. 1846) befand sich eine Gärtnerei mit Gewächshäusern. Das 
Hauptgebäude war 1976 wegen Baufälligkeit bauaufsichtlich gesperrt. Vermutlich wurde die Gärt-
nerei nicht wesentlich über die 1970-er Jahre hinaus betrieben. Aus den Bauakten nicht ersichtlich 
ist, wann der inzwischen ruinöse und teilrückgebaute Garagenkomplex im Süden des Fl.-Nr. 1846 
errichtet wurde. 

Ab den 1960er Jahren wurde an der Dresdner Straße 16 an der Stelle des derzeitigen Imbisses bis 
in die 1990er Jahre eine Tankstelle betrieben.  

An der (Neuen) Dresdner Straße 18 befand sich auf der stadtauswärts rechten Seite ein Dreiseit-
hof mit dazugehörigem Gartengrundstück, 1850 als „Nestlers Schankgut“ bezeichnet. Dieser Hof 
befand sich etwa im Bereich der Hausnummern 18-22 und wird in der Grundstückstiefe noch heute 
durch die Fl.-Nr. 1847 und 1848/2 in seiner Ausdehnung markiert. Dieses Gehöft findet sich bereits 
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in Karten von 1757 und verschwindet aus den Plänen erst um 1910. Letztes bauliches Zeugnis war 
vermutlich das ab 1894 hier nachgewiesene Wohnhaus Dresdner Straße 18 mit Schankstube 
(Restaurant „Glückauf") und Nebengebäuden, u. a. eine Kegelbahn. Das Gebäude der Gaststätte 
wurde zu einem dem Bearbeiter unbekannten Zeitpunkt wegen Baufälligkeit abgerissen. 

Die Gebäude auf Fl.-Nr. 1848/2 wurden ab spätestens 1955 als Werkstatt genutzt und bis etwa 
1970 sukzessive erweitert. Ab 1972 gehörte die Werkstatt zum VEB Kfz-Instandsetzung und Er-
satzteilfertigung Oederan, Werk II Freiberg und wurde nach 1990 privat betrieben und in den 
1990er Jahren geschlossen. 

1.3.2 Städtebauliche Einordnung, Nachbarschaftsnutzungen, Baustruktur und Denkmalschutz 

1.3.2.1 Städtebauliche Einordnung und Nachbarschaftsnutzungen 
Das Planungsgebiet ist ca. 1,00 ha groß und liegt im Donatsviertel der Stadt Freiberg, unmittelbar 
östlich der Altstadt. Das Gebiet befindet sich als Brachfläche inmitten eines wesentlich städtebau-
lich geschlossenen, von mehrgeschossiger Wohnbebauung verschiedener Bauzeitalter geprägten, 
geschlossen bebauten Stadtbereiches (Westen, Süden, Osten) mit teils gewerblicher, teils gärtneri-
scher Innenhofnutzung. Die Innenbereiche des Plangebiets grenzen an die Innenhöfe der benach-
barten Blockrandbebauung der Breithauptstraße, der Oststraße und des Erzweges. Gegenüber 
liegt der denkmalgeschützte Donatsfriedhof. 

1.3.2.2 Baustruktur 
Die Bauhöhe der Gebäude differiert um ein bis zwei Geschosse. Gründerzeitliche Gebäude weisen 
meist drei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss auf, Bauten ab den 1920er Jahren 
vier Vollgeschosse. Die 1886 nachweisbare Bebauung an der Dresdner Straße stadteinwärts ist 
lediglich zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss, hat aber eine städtebauliche Eigenheit, 
die sich in der übrigen Bebauung des Viertels nicht widerspiegelt. Die Gebäude an der Westseite 
der Jungestraße weisen teils ein als Vollgeschoss ausgebautes Dachgeschoss auf (vier Vollge-
schosse). Die Ostseite der Jungestraße ist dreigeschossig, dafür aber auch gegenüber der Straße 
mit höher liegendem Erdgeschoss (Böschung, Treppen) ausgeführt.  

An der Westseite des Erzweges ist 2020-2021 anstelle der nach 2002 zurückgebauten, der Ost-
seite der Jungestraße gleichenden Bebauung ein in zwei Baukörper gegliederter fünfgeschossiger 
Neubau errichtet worden, dessen Wohnnutzung sich auf die Obergeschosse beschränkt. An der 
Oststraße finden sich eine eingeschossige gesundheitliche Einrichtung und zum Neubau Erzweg 
gehörende eingeschossige Garagen. 

1.3.2.3 Denkmalschutz [13] 
Nördlich, über die Dresdner Straße hinweg befindet sich der Donatsfriedhof, die dort vorhandene 
Bebauung ist wie die ältere Bebauung an der Dresdner Straße zweigeschossig, teils mit Dachge-
schossausbau. Er steht als Gesamtanlage unter Denkmalschutz, sein historischer Teil ist als Ob-
jekt der Altstadt Freiberg eine Stätte des UNESCO-Welterbes „Montanregion Erzgebirge/Krušno-
hoří“.  

Im Gebiet selbst gibt es keine geschützten Baudenkmale. Der nördliche Bereich des Planungsge-
biet wird zum Archäologischen Relevanzbereiches im Umfeld des Donatsfriedhofes gezählt (D-
36050-04). In unmittelbarer Nachbarschaft zum Planungsgebiet finden sich Baudenkmäler: Jakobi-
kirche Dresdner Straße 1, Wohngebäude 3 (Pfarrhaus) 11 (Villa), 20, 22, 24, Breithauptstraße 2, 
und die Gebäude Jungestraße 12 und 14. 

1.3.3 Derzeitige Nutzungsstruktur 

1.3.3.1 Vorhandene Nutzungen 
Das Planungsgebiet besteht weitgehend aus brachgefallenen gewerblich genutzten Flächen. Es 
erstreckt sich auf ehemalige Wirtschaftsflächen einer Gärtnerei und eines Garagenhofes (Fl.-Nr. 
1846) und einer Autoreparaturwerkstatt (Fl.-Nr. 1847 und 1848/2). Die Gebäude dieser früheren 
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Nutzungen sind zum großen Teil in ruinösem Zustand vorhanden und müssen vor der Umsetzung 
der Planung zurückgebaut werden.  

Auf dem Gelände der früheren Tankstelle an der Dresdner Straße (Fl.-Nr. 1846/a) wird in einem 
eingeschossigen Gebäude ein Imbiss mit Stellplätzen und Zufahrt von der Dresdner Straße betrie-
ben.  

An der Jungestraße bestehen auf dem Fl.-Nr. 1845 privat genutzte Stellplätze. 

1.3.3.2 Siedlungsbild, Zustand des Freiraumes [7.1] 
Das Planungsgebiet befindet sich im verdichteten Siedlungsbereich Universitätsstadt Freiberg. 
Vorbelastungen durch Lärmemissionen aufgrund des Straßenverkehrs sowie ein negatives Sied-
lungsbild durch die baufälligen Ruinen und Müllablagerungen sind gegeben. Im Flächennutzungs-
plan wird das Landschaftsbild des Plangebietes als „mittel“ bewertet. 

Es finden sich großflächige Versiegelungen und eingefallene Gebäude sowie Reste von Gebäude-
teilen. Ein Großteil der versiegelten und unversiegelten Flächen ist mit Sukzessionsvegetation 
überwachsen, welche zum Teil sehr undurchdringlich und eine Erholungsnutzung nicht möglich ist. 
Rein optisch wirkt sich das Plangebiet durch die eingefallenen Gebäude negativ auf das Ortsbild 
aus. 

1.3.3.3 Derzeitige Erschließung [8, 9.1, 9.2, 10] 
Die brachgefallenen Nutzungen besaßen Hauptzufahrten von der Dresdner Straße. Am Ende des 
Erzweges findet sich eine Zufahrt, die über eine Rampe zum südlichen Vorbereich der ehemaligen 
Werkstatt führte. Eine weitere Zufahrt erschloss von hier den westlich angrenzenden nur in Teilen 
erhaltenen Garagenhof. 

Entsprechend aktuellem Kenntnisstand ist das Baugebiet selbst frei von vorhandenen fremden Me-
dienleitungen. 

Mischwasserleitungen sind in der Dresdner Straße (DN350 bzw. ab der Jungestraße DN400 STZ – 
Fließrichtung West), der Jungestraße (DN175 bzw. 225 STZ – Fließrichtung Süd) und im Erzweg 
DN 250 - Fließrichtung Süd) vorhanden. 

Niederspannungskabel verlaufen in den Fußwegbereichen der Dresdner Straße, der Jungestraße 
und des Erzweges. Einen Nutzeranschluss im Plangebiet hat der Imbiss Dresdner Straße 16. Ein 
weiterer, vermutlich stillgelegter Anschluss reicht zum Gebäude Dresdner Straße 12. 

In der Dresdner Straße und in der Jungestraße befinden sich Trinkwasserversorgungsleitungen, 
das Planungsgebiet ist trinkwasserseitig als erschlossen zu betrachten. Der Imbiss ist an das 
Trinkwassernetz angeschlossen. Eine weitere, in ungenauer Lage befindliche Zuleitung führt vom 
Erzweg zum Werkstattgebäude auf Fl.-Nr. 1848/2. 

Zu Gas- und Telekomanlagen ist die Stellungnahme der Medienträger noch ausstehend. 

1.3.4 Geologie / Baugrund / Altlasten / Bodenplanungsgebiet / Altbergbau [5.1, 5.2, 5.3, 5.4] 

1.3.4.1 Gutachterliche Situation 
Mit Datum vom 12. April 2019 wurde für Grundstücke Dresdner Straße 12 und 18 eine „Statusun-
tersuchung Altlasten/Baugrund/ Gebäudeschadstoffe“ durch die Firma Sakosta GmbH, Altplauen 
11 in 01187 Dresden, vorgelegt. Für die Bauleitplanung wesentliche Ergebnisse werden im Folgen-
den aufgeführt. 

1.3.4.2 Geologie  
Regionalgeologisch liegt das Planungsgebiet im Zentrum der Freiberger Gneiskuppel. Beim anste-
henden Festgestein handelt es sich um proterozoischen Zweiglimmergneis, auch Freiberger Kern-
gneis genannt. Bei ungestörten Profilen (keine anthropogenen Einwirkungen) folgt unter dem Mut-
terboden ein Gehänge- bzw. Verwitterungslehm. Es handelt sich dabei um lehmig-steinige Verwit-
terungsprodukte des Gneises. Lokal kann auch eine Hanglehmdecke ausgebildet sein.  
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Der Verwitterungslehm bzw. Hangschutt geht regellos in den Gneiszersatz über, welcher sowohl 
schluffig-tonig als auch grusig-kleinstückig ausgebildet sein kann.  

Der Gneiszersatz geht in mehr oder weniger stark verwitterten Gneis bzw. teilweise auch direkt in 
unverwitterten Fels über. Der unverwitterte, frische Freiberger Kerngneis zeichnet sich durch eine 
ausgeprägte Klüftung aus. Zudem wird der Freiberger Gneis von einem dichten Netz von kleineren 
und größeren Erzgängen durchzogen.  

Infolge der Bebauung des Areals und der damit verbundenen Eingriffe in das ungestörte Erdreich 
wurden die ehemals oberflächennah anstehenden Schichten abgetragen und gegen Auffüllmassen 
ausgetauscht.  

Tiefe 
(min./max.) in m 
unter GOK 

Geologie/ Stratigraphie Kurzbeschreibung 

bis 0, 1 / 0,3 Auffüllung (Holozän) Oberflächenversiegelung aus Kleinpflaster, Be-
ton oder Asphalt 

bis 0,5 / 3,0 Auffüllung (Holozän) Sandige Schluffe, z. T. auch Sand- Kies-Gemi-
sche mit Anteilen an Ziegeln, Kohleresten, Folie, 
Glas und Schlacke 

bis 1,0 / 3,3 Verwitterungslehm (Pleistozän) Schluff, sandig-kiesig, steif 
darunter: Zersatzzone Festge- stein (Freiber-

ger Gneis) 
Gesteinsbruchstücke in sandig-grusiger, z. T. 
auch schluffiger Matrix 

1.3.4.3 Baugrund 
Für die Gründung der Lidl-Gebäude wurde jeweils von einer frostfreien Gründungstiefe für Einzel- 
und Streifenfundamente von 1,5 m u.GOK ausgegangen. Feinkörnige Auffüllungen und Verwitte-
rungslehme weicher Konsistenz in der Gründungsebene sind gegen tragfähiges, verdichtungsfähi-
ges Material auszutauschen.  

1.3.4.4 Altlasten 
Nach der Fachkarte „Bodenplanungsgebiet und Altlasten“ des Flächennutzungsplanes befinden 
sich im Gebiet eine Altlastenverdachtsfläche und eine sanierte Altlast:  

- Altlastenverdacht Nr. 77200514 (Kfz-Werkstatt ELAN Dresdner Straße) 
- „sanierte Altlasten Nr. 77200482 (Tankstelle Dresdner Straße 12)“,  

Dies wurde im Rahmen der Statusuntersuchung auf Altlasten und Gebäudeschadstoffe sowie hin-
sichtlich des Baugrundes weiterführend erkundet und bewertet. Die Gutachter kommen zum 
Schluss, dass der auf der Altlastenverdachtsfläche angetroffene Zustand ebenso wie die Zustände 
auf den anderen ehemals genutzten Bereichen nicht als schädliche Bodenveränderung einzustufen 
sind und Schadstoffe in Hochbauten beim Abbruch zu beseitigen sind. 

Es wurden im Mittel 1 m mächtige und nur im Südosten des Standortes bis zu 3 m mächtige Auffül-
lungen angetroffen, die punktuell und in geringem Umfang mit Kohlenwasserstoffen kontaminiert 
sind. Des Weiteren wurde festgestellt, dass die Auffüllungen und der Oberboden flächendeckend 
und geogen bedingt mit Schwermetallen belastet sind. Die am Standort noch aufstehende Altbe-
bauung weist darüber hinaus bereichsweise schadstoffbelastete Baumaterialien auf (Asbest, KMF, 
Altholz).  

Von den nachgewiesenen Kontaminationen gehen weder derzeit noch zukünftig Gefahren für den 
Menschen oder das Grundwasser aus. Das Vorliegen einer schädlichen Bodenveränderung oder 
Altlast am Standort aus dessen gewerblicher Vornutzung kann zum derzeitigen Kenntnisstand mit 
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Aufgrund der im Gutachten dargestellten Ge-
fährdungslage besteht daher kein Risiko für eine öffentlich-rechtliche Inanspruchnahme im Sinne 
einer Gefahrenabwehr.  

Gegen eine Nachnutzung für den Einzelhandel sowie eine Wohnnutzung im westlichen Teilbereich 
des Fl.-Nr. 1846 bestehen von Seiten der Gutachter keine Bedenken. Auch wenn der Oberboden 
(Tiefenbereich bis 35 cm) nicht separat untersucht wurde, ist davon auszugehen, dass dieser 
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entsprechend den vorliegenden Analysenergebnissen mit Schwermetallen belastet ist (hier Arsen, 
MP 5; > Prüfwert der BBodSchV für Nutzungskategorie Wohngebiete). Eine schädliche Bodenver-
änderung, die im vorliegenden Fall geogen bedingt ist, liegt vor. Hinsichtlich der Nachnutzung für 
Wohnzwecke ist lediglich zu berücksichtigen, dass im Rahmen einer Neubebauung die anstehen-
den Böden im Bereich der relevanten Freiflächen versiegelt, mit Bewuchs versehen oder in ausrei-
chender Mächtigkeit mit geeignetem Boden abgedeckt werden (mind. 35 cm, Einhaltung der Vor-
sorgewerte nach BBodSchV), um den Kontakt mit Schadstoffbelastungen dauerhaft zu unterbinden 
und damit auch zukünftig eine Gefährdung des Menschen über diesen Wirkungspfad ausschließen 
zu können. 

1.3.4.5 Bodenplanungsgebiet  
Das Gebiet liegt im Bodenplanungsgebiet „Raum Freiberg“ gemäß Verordnung der Landesdirek-
tion Chemnitz vom 10. Mai 2011. Das Bodenplanungsgebiet umfasst Bereiche des Raums Frei-
berg, in denen flächendeckende, geogen und montan bedingte Bodenbelastungen mit Arsen und 
Schwermetallen vorhanden sind. Zweck der Verordnung ist, für Grundstückseigentümer und -besit-
zer bei vorgesehenen Nutzungen z.B. als Kinderspielflächen und Wohngebieten die notwendigen 
Handlungsoptionen aufzuzeigen. Für Bauherren und Bauträger, die bei der Verlagerung von Bo-
denmaterial im Zuge von Baumaßnahmen das Verschlechterungsverbot einhalten müssen, wird 
sichergestellt, dass das gebietsbezogene Verschlechterungsverbot eingehalten wird. 

In drei Karten, „Wirkungspfad Boden-Mensch“, „Wirkungspfad Boden-Pflanze-Mensch“ und „Verla-
gerung von Bodenmaterial zum Zwecke der Verwertung“ werden Teilgebiete festgelegt. 

Die Verordnung definiert klare Anforderungen für den Umgang mit gebietstypisch belastetem Bo-
denmaterial, welches bei Baumaßnahmen anfällt und entlastet von Untersuchungspflichten am 
Entnahme- und am Einbauort von Bodenmaterial.  

Das Plangebiet liegt nach der Verordnung zum Bodenplanungsgebiet Freiberg (\/OBPG FG) § 8 
Abs. 1 VO BPG FG für Parkflächen innerhalb des Teilgebietes 2, für Kinderspielflächen innerhalb 
des Teilgebietes 4 und für Wohngebiete innerhalb der Teilfläche 3. Die Maßnahmen entsprechend 
§ 2 Nr. 23 VO BPG FG sind zu beachten. In Bezug auf die Verlagerung und Verwertung von Bo-
denmaterial sind die Vorgaben des Abschnitts 5 VO BPG FG einzuhalten. Das Plangebiet ist 
hierzu der Teilfläche 3 zugeordnet. 
Tabelle 1-1Tabelle Einstufung des Gebietes mit notwendigen Maßnahmen 
 Karte 1.6. „Verlagerung von 

Bodenmaterial“ 
Karte 6.2.6 
„Boden – Mensch“ 

Karte 6.3.6 „Pflanzen-Bo-
den-Mensch“ 

Teilfläche 3 3 2 
Gefahrenverdacht Hohe Gehalte anzutreffen Hinreichend bestätigt 

Überschreitung der Beurtei-
lungswerte 

Nicht vollständig ausge-
räumt 

Maßnahmenstufe  2 2 1 
Maßnahmen 
Kinderspielflächen 

− Bodenversiegelung 
− Bodenüberdeckung (Auf-

trag 35 cm Bodenmate-
rial) 

− Bodenaustausch (35 cm 
Bodenmaterial) 

− Bodenversiegelung 
− Bodenüberdeckung (Auf-

trag 35 cm Bodenmaterial) 
− Bodenaustausch (35 cm 

Bodenmaterial) 

− Geschlossene dichte, 
langlebige Vegetation 
(Bodendecker, dichte 
Grasnarbe…) 

Maßnahmen 
Wohngebiete 

− Bodenversiegelung 
− Bodenüberdeckung (Auf-

trag 10 cm Bodenmate-
rial, bei Nutzgärten 50 
cm) 

− Bodenaustausch (10 cm 
Bodenmaterial, bei Nutz-
gärten 50 cm) 

− Handlungs- und Nutzungs-
einschränkungen (Aufla-
gen) 

− Bodenversiegelung 
− Bodenüberdeckung (Auf-

trag 10 cm Bodenmaterial, 
bei Nutzgärten 50 cm) 

− Bodenaustausch (10 cm 
Bodenmaterial, bei Nutz-
gärten 50 cm) 

− Geschlossene dichte, 
langlebige Vegetation 
(Bodendecker, dichte 
Grasnarbe…) 
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Allgemeine Hinweise der Verordnung zur Festlegung des Bodenplanungsgebietes „Raum Freiberg“  

§ 8 Abs. 2: 

Falls in den Teilflächen 3 eine Bodenversiegelung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenaustausch be-
reits erfolgt ist, ist davon auszugehen, dass der Wirkungspfad Boden-Mensch unterbrochen ist und 
Maßnahmen nicht notwendig werden. Darüber hinaus können einfache Untersuchungen die tat-
sächlichen Standortverhältnisse ermitteln und ggfs. nachweisen, dass Maßnahmen der Stufe 1 
oder keine ausreichend sind.  

§ 13 Abs. 2: 

Ein Auf- und Einbringen in die oberste durchwurzelbare Bodenschicht ist ohne Untersuchung nur 
mit Bodenmaterial aus Teilfläche 1 möglich. 

§ 13 Abs. 6: 

Für Zwischenlagerung und Umlagerung von Bodenmaterial zur Errichtung von baulichen Anlagen 
gelten die Bestimmungen nicht, solang das Bodenmaterial am Herkunftsort wiederverwendet wird.  

Fazit: 

Es wurde ein Gutachten über den tatsächlichen Schadstoffgehalt des Bodens im Untersuchungs-
gebiet Dresdner Straße 12 und 18 in Freiberg von der Firma Sakosta (Statusuntersuchung Altlas-
ten/Baugrund/Gebäudeschadstoffe, 12.04.2019) durchgeführt. Die Ergebnisse zeigen, dass der 
Boden in einem erheblichen Umfang durch Schwermetalle belastet ist. Insbesondere sind die 
Werte für Arsen, Cadmium, Blei und Zink stark erhöht, sodass die Grenzwerte für Wohngebiete 
deutlich überschritten werden.  

Um den Wirkungspfad Boden – Mensch wirkungsvoll zu unterbrechen, werden für das geplante 
Wohngebiet die Maßnahmen der Stufe 2 laut der Verordnung für Bodenplanungsgebiete Freiberg 
empfohlen. 

1.3.4.6 Altbergbau 
Die Lage des Betrachtungsgebietes Dresdner Straße 12 bis 18 im Stadtgebiet von Freiberg bzw. 
innerhalb des ehemaligen Silberbergbau-Reviers Freiberg führte zum Verdacht von Altbergbaurisi-
ken für das Baufeld. So befand sich beispielsweise im Verlauf der westlich der Plangebiets gelege-
nen Schmiedestraße und weiter nach Nordosten die sog. Methusalem-Fundgrube. 

Das Sächsische Oberbergamt bestätigt in seiner Stellungnahme vom 13.05.2019 einen engen 
räumlichen Zusammenhang zwischen dem Baufeld und einem Erzgang „Christian Stehender'' im 
Untergrund, von dem bekannt ist, dass er Gegenstand des bergbaulichen Abbaus war. Der Erz-
gang verläuft etwa aus Richtung Nordwest über das Fl.-Nr. 1546/a (in etwa 2/3 dessen Breite) bis 
zur Kreuzung Erzweg/Oststraße. Ein entsprechendes Kartenwerk für oberflächennahen Abbau 
liegt aber nicht vor, da die Bergbautätigkeit in der Nähe der Geländeoberfläche typischerweise 
„uralt" ist, d.h. viele hundert Jahre zurückliegt. Somit liegen keine Nachweise über oberflächennahe 
Hohlräume bzw. Grubenbaue im Bereich des querenden Erzganges „Christian Stehender" vor.  

Im näheren Umfeld (Dresdner Straße 22) wurde jedoch im Jahr 1995 ein Tagesbruch im dortigen 
Keller festgestellt, der auf bergbauliche Tätigkeit zurückgeführt wurde. In einem anderen Fall aus 
dem Jahr 2011 (Jungestraße 2/4) bestätigte sich bei einem kleineren Tagesbruch der Verdacht auf 
einen Altbergbau-Zusammenhang nicht.  

Bergbauliche Hohlräume in größeren Tiefen sind nach Auskunft des Sächsischen Oberbergamtes 
dagegen risskundig (Kartenwerk vorhanden). Diese haben aber nach Angabe des Sächsischen 
Oberbergamtes aufgrund ihrer Tiefenlage keinen Einfluss mehr auf die Erdoberfläche.  

In der Stellungnahme des Sächsischen Oberbergamtes vom 13.05.2019 wird wegen der genann-
ten Hinweise auf Uraltbergbau eine Begleitung des Bauvorhabens bzw. der Gründungsarbeiten 
durch einen Fachkundigen empfohlen.  
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1.3.5 Topographie, Klima und Naturschutz [7.1, 7.2] 

1.3.5.1 Topographie 
Im Vorfeld der Planung wurde das Gesamtgelände ein Lage- und Höhenplan erstellt. Das Pla-
nungsgebietsgelände steigt entlang der Dresdner Straße von 405,44 m an der Jungestraße um 
knapp drei Meter auf 408,56 m am Grundstück Dresdner Straße 20 an.  

An der Jungestraße besteht entlang der Straße ebenfalls ein Höhenunterschied von 3 Metern 
(405,44 m auf 402,47 m), wobei das Grundstück selbst durch eine 1m hohe Mauer begrenzt ist, 
deren Oberkante in Höhe des Grundstücksniveaus liegt, sodass das tatsächliche Gelände nur 2 
Meter tiefer liegt.  

In Verlängerung der Flucht des Erzweges fällt das Gelände von der Dresdner Straße ebenfalls um 
ca. 3 m von 407,90 m auf 404,82 m (Kanaldeckel) ab. 

Beim östlichen Grundstücksteil handelt es sich um eine nach Süden und Osten durch eine Natur-
steinmauer begrenzte plateauartige Erhöhung. Die Oberkante der Mauer liegt etwa bei 408 m. Das 
Gelände liegt etwa 10 – 20 cm tiefer. 

1.3.5.2 Klima und Luft 
Das Plangebiet liegt im feuchten unteren Bergland der Freiberger und Oederaner Hochflächen. Die 
Jahresniederschlagssumme beträgt rund 750 mm bis 900 mm, die durchschnittliche Jahrestempe-
ratur rund +6,5 °C bis +7,2 °C. Die Hauptwindrichtungen sind Südwest-, West und Nordwestwinde. 

Bioklimatisch befindet sich das Plangebiet im Freiberger Stadt-Klimatop. Durch die bestehenden 
versiegelten Flächen und der Gebäude liegt im Plangebiet eine kleinklimatische Vorbelastung vor. 
Die abstrahlende Hitze der versiegelten Flächen wird zum Teil von der Sukzessionsvegetation und 
der Bäume durch Verschattung abgeschwächt. Über die lufthygienischen Bedingungen liegen 
keine aktuellen Angaben vor. Es wird eine Vorbelastung durch den Straßenverkehr der B 173 ver-
mutet.  

Mit der Planung gehen zusätzliche Versiegelung sowie die Beseitigung von Vegetationsstrukturen, 
welche temperaturausgleichend wirken, einher. Eine Steigerung der Temperaturen, vor allem auf 
neu versiegelten Flächen, ist zu erwarten.  

Diesen Vorbelastungen kann mit Maßnahmen entgegengewirkt werden, die mit dem Klimawandel 
entgegenwirkenden Maßnahmen (§ 1a Abs. 5 BauGB) verbunden werden und soll im weiteren 
Verfahren konkretisiert werden. Ein Teil davon wurde bereits im Vorentwurf in festgesetzten Aus-
gleichsmaßnahmen berücksichtigt. 

Das Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern hat neben der Schattenwirkung, auch den Effekt der 
Bindung von Luftschadstoffen. Auf der einen Seite entsteht durch die zusätzliche Versiegelung ein 
Verlust luftreinigender und kühlender Vegetation, welcher durch Maßnahmen wie Neupflanzungen 
von Bäumen und Sträuchern gemindert werden kann. Die Abwärme der Klimageräte wird vollstän-
dig zur Beheizung des Gebäudes verwendet. Eine helle Fassadenfarbe verringert das Aufheizen 
und die Wärmeabstrahlung der Gebäudeflächen. Eine Photovoltaikanlage auf dem Dach des Le-
bensmittelmarktes trägt zur Gewinnung erneuerbarer Energien bei. Weitere klimatische Verbesse-
rungen könnten durch eine Fassadenbegrünung und Dachbegrünung erreicht werden. 

1.3.5.3 Schutzgebiete 
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete nach Sächsischem Naturschutzge-
setz. Das zum Plangebiet nächstgelegene Schutzgebiet ist das FFH-Gebietes „Oberes Freiberger 
Muldetal“, das sich rund 1,5 km östlich des Plangebietes befindet. Eine Betroffenheit des kohären-
ten Netzes Natura 2000 ist durch die Entfernung nicht gegeben. 

1.3.5.4 Biotop- und Nutzungstypen 
Ein Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Grünordnungsplanung, in deren 
Vorfeld im Februar und März 2023 eine Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet 
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stand. Die Ergebnisse sind bewertet worden, in der Grünordnungsplanung nachlesbar und in die 
Festsetzungen zum Bebauungsplan eingeflossen. 

1.3.5.5 Artenschutz 
Ein weiterer Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Spezielle artenschutz-
rechtliche Prüfung. Im Plangebiet kommen potentiell sowohl Arten des Anhangs IV der FFH-Richtli-
nie aus der Artengruppe der Säugetiere als auch europäische Vogelarten vor.  

Zur Erhebung tatsächlich vorkommender Arten im Untersuchungsgebiet erfolgten die Begehungen 
und Untersuchungen im Gelände in Freiberg im Zeitraum April – September 2023. Die Ergebnisse 
sind bewertet worden, in der Prüfung nachlesbar und in die Festsetzungen zum Vorentwurf des 
Bebauungsplans eingeflossen.   

Für die betroffenen Arten wurden Maßnahmen zur Vermeidung, zur Minderung, zur Sicherung der 
kontinuierlichen Funktionalität sowie zum Ausgleich und Ersatz abgeleitet. Darüber hinaus wurde 
eingeschätzt, ob mit diesen das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen mit hin-
reichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kann. Mit dem Schreiben des Landratsam-
tes Mittelsachsen / Abt. Umwelt, Forst und Landwirtschaft vom 22.02.2023 wurde für das Untersu-
chungsgebiet der artenschutzrechtliche Untersuchungsrahmen präzisiert.   

Die in die Geländeuntersuchungen einbezogenen relevanten Artengruppen und Arten waren Brut-
vögel, Reptilien (Zauneidechse, Glattnatter) und Fledermäuse.  

Brutvögel: 

Es wurden 10 Vogelarten nachgewiesen, wobei bei keiner der Arten eine Brut gesichert werden 
konnte. Potenzielle Brutmöglichkeiten waren nicht vorhanden. Im Plangebiet wurden Vögel haupt-
sächlich bei der Nahrungssuche beobachtet. Brutvögel sind alle mindestens besonders geschützt 
im Sinne der Flora-Fauna Habitat-Richtlinie der Europäischen Union. Durch die Planung sind po-
tenzielle Beeinträchtigungen gegeben. Es ist notwendig, hinsichtlich des Verlustes der derzeitigen 
möglichen Brutstandorte für einen Ausgleich zu sorgen. Darüber hinaus sollen im Rahmen der Pla-
nung neue Gehölzstrukturen vorgesehen werden, die neue Lebensraumstrukturen, z.B. als Ver-
steckmöglichkeiten für Brutvögel bereitstellen. Zusätzlich bieten Bäume und verschiedene punktu-
elle sowie lineare Gebüschstrukturen und Pflanzungen Jagdhabitate für den Fang von Insekten. 
Eine blütenreiche Freiraumgestaltung sorgt für einen steten Nachschub an Nahrung in Form von 
Insekten und stellt damit die wichtigste Grundvoraussetzung für die Besiedlung mit Brutvögeln dar. 

Reptilien 

Die Untersuchung der Reptilien wurde im Zeitraum April bis September 2023 durchgeführt. Mit den 
Ergebnissen der Erfassungen ist davon auszugehen, dass im Untersuchungsgebiet keine Repro-
duktion der streng geschützten Reptilienarten stattfindet. Eine Betroffenheit kann ausgeschlossen 
werden. 

Fledermäuse 

Es konnten keine arttypischen auffälligen An- und Ausflüge von Fledermäusen als Hinweis auf ein 
Fledermausquartier beobachtet werden. Ein Nachweis der Zwergfledermaus weist darauf hin, dass 
der Untersuchungsraum mindestens als Jagdhabitat von Fledermäusen genutzt wird. Eine direkte 
oder indirekte Betroffenheit durch das Vorhaben kann daher nicht ausgeschlossen werden. 

Amphibien  

Innerhalb des Plangebietes befinden sich weder Fließ- noch Standgewässer. Das nächstgelegene 
Gewässer ist ein Teich in ca. 680 m Luftlinie im Norden, welcher durch Wohnbebauung und Stra-
ßen vom Plangebiet getrennt liegt. Ein Vorkommen von Amphibien nach Anhang IV der FFH-Richt-
linie im Baubereich ist nicht zu erwarten, da es kein geeignetes Habitat darstellt. Eine weitere Prü-
fung wird ausgeschlossen.   
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Wirbellose 

Zu den in Sachsen vorkommenden Wirbellosentieren gehören Libellen, Käfer, Schmetterlinge und 
Weichtiere, wovon Käfer und Schmetterlinge näher betrachtet werden. Libellen scheiden aufgrund 
ungeeigneter Habitate aus. Auch Weichtiere wie Schnecken und Muscheln finden im Plangebiet 
keinen geeigneten Lebensraum.    

Nach Abfrage der Artdatenbank und der Rasterverbreitungskarte (iDA) kommen keine Schmetter-
linge und Käfer des Anhang IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet oder im Quadranten vor. Arttypi-
sche Futterpflanzen wie z.B. die Nachtkerze konnte bei der Begehung im März nicht nachgewiesen 
werden. Eine Betroffenheit von Schmetterlingen und Käfern kann zum jetzigen Planungsstand aus-
geschlossen werden.   

Waldameise 

Am 17.03.2023 wurde ein Ameisennest innerhalb der Stützmauer am Rande des südlichen Plan-
gebietes gefunden. Die Größe und Farbe der Ameisen deutet auf die Art der Familie Formica – 
Rote Waldameise (Formica rufa) hin. Diese Ameisenart gilt als besonders geschützt und steht auf 
der Roten Liste Deutschlands als zurückgehende Art.  

Innerhalb des Plangebietes bezieht die Rote Waldameise in dem südlichen Stützmauer ein Nest. 
Essenziell ist die darüberstehende Weide, welche zur Nahrungsbeschaffung genutzt wird. Unweit 
des ersten Nestest gibt es ein zweites Nest, das sich innerhalb eines Baumstumpfes auf der ge-
genüberliegenden Straßenseite auf Flurstück 1854/1 und außerhalb des Plangebietes befindet. Es 
handelt sich bei den Quartieren jeweils um ein zusammenhängendes Winter- und Sommerquartier. 

Sowohl die Stützmauer als auch die Weide bleiben im Plangebiet erhalten bzw. in diesem Bereich 
finden keine Bautätigkeiten statt. Lager- oder Baustelleneinrichtungsflächen sind dort ebenfalls 
nicht vorzusehen. Dementsprechend werden keine Flächen der Ameise beansprucht, sodass eine 
Beeinträchtigung der Roten Waldameise ausgeschlossen werden kann. Der geschützte Tabu-Be-
reich wird durch eine entsprechende Festsetzung gesichert. 

1.3.6 Grundwasser / Oberflächenwasser / Versickerungseignung des Bodens [5.1, 5.3] 

1.3.6.1 Grundwasser  
Gemäß Baugrundgutachten wurden bei der Beprobung die aufgeschlossenen Böden durchgängig 
in erdfeuchtem bis trockenem Zustand angetroffen. Grundwasser wurde erwartungsgemäß bis zur 
jeweiligen Endteufe in keinem Aufschluss angeschnitten (bis 5,20 m unter Geländeoberkante); vor 
Ort steht das Grundwasser etwa 10 m unter der örtlichen Höhe an. Teileinzugsgebiet des Grund-
wasserkörpers (Obere Freiberger Mulde) ist der Münzbach.  

Aufgrund des intensiven Bergbaus muss davon ausgegangen werden, dass das Grundwasser, 
welches auch die vorhandenen aufgefahrenen Erzgänge als Wasserwegsamkeit nutzt, bis auf das 
Niveau des Hauptentwässerungsstollens (Rothschönberger Stolln) abgesunken ist. Jedoch ist mit 
oberflächennahem Zwischenabfluss (hypodermischer Abfluss) im Hangenden des unverwitterten 
Felses zu rechnen. Grundsätzlich wird die Durchlässigkeit des metamorphen, silikatischen Kluft-
grundwasserleiters mit sehr gering (> 1E-9 bis 1E-7 m/s) eingestuft. 

1.3.6.2 Oberflächengewässer  
Im Plangebiet kommen keine Oberflächengewässer vor. Das nächstgelegene Gewässer ist der 
rund 300 m südsüdwestlich vom Plangebiet entfernte Münzbach. Vor Ort versickerndes Wasser 
gelangt vermutlich über das Grundwasser dahin. 

1.3.6.3 Versickerungseignung des Bodens 
Es wurden Anfang Mai 2023 durch die GEOANALTIK GmbH Schönheide im Bereich des Fl.-Nr. 
1846 Versickerungsversuchen mit anschließender Auswertung durchgeführt (2 Sondierungen mit 
Endteufen zwischen 2,80 m und 3,0 m unter Gelände, je 1 Bohrlochversickerung, pro Versuch drei 
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Messzyklen über je 1 Stunde). Im übrigen Bereich hat schon die Baugrunduntersuchung ergeben, 
dass eine Versickerung eher nicht gegeben ist. 

Die im Zuge der Versuchsdurchführung ermittelten Durchlässigkeiten (kf = 2,5…6,0 x 10-7 m/s bzw. 
kf = 7,96 x 10-6 m/s) liegen unter den Regelwerksvorgaben bzw. erfüllen diese ab 1,30…1,60 m 
unter Gelände maximal grenzwertig (entwässerungstechnisch relevanter Versickerungsbereich 
zwischen kf ≥ 1 x 10-6 m/s bis maximal kf ≤ 1 x 10-3 m/s).  

Eine Versickerung von Oberflächenwasser am Standort (z. B. von den Dachflächen) ist dennoch 
nicht ausgeschlossen, da auch schwach durchlässige Böden die Fähigkeit aufweisen, Wasser ver-
sickern zu können. Über eine entsprechend größere Anlagendimensionierung oder die Schaffung 
von Rückhaltemöglichkeiten (z. B. Zisternen) kann das anfallende Wasser dennoch in den Unter-
grund verbracht werden. Mit Vorlage einer objektbezogenen Bemessung der Anlage unter Berück-
sichtigung aller Eingangswerte (Regenspenden, angeschlossene Flächen) empfiehlt sich eine Ab-
stimmung mit der zuständigen Unteren Wasserbehörde. Weitere Voraussetzungen zur Errichtung 
einer dezentralen Versickerung, wie einen grundwasserfreien Sickerraum ≥ 1,0 m und genügend 
Sickerraum bis zur Felsoberkante oder auch geringe Geländegradienten werden am Standort ein-
gehalten. 

Als mögliches Ausschlusskriterium kann vorhandene oder neugeplante Bebauung im Abstrombe-
reich gelten, wenn deren negative Beeinflussung durch die Versickerungsanlage zu erwarten ist. 
Dies ist bei der räumlichen Einordnung der Anlage auf dem Grundstück zu berücksichtigen. Der 
benötigte Flächenbedarf ergibt sich unter Beachtung aller relevanten Eingangswerte aus der Anla-
gendimensionierung. 

Der zukünftige Parkplatz liegt in einem Bereich des Standortes, wo noch schlechtere Bedingungen 
zu erwarten sind als die mit den Versickerungsversuchen festgestellten. Die Oberflächenwässer 
aus diesem Bereich sollten daher an eine Rückhalteanlage angeschlossen werden. 

Da sich der Standort in einem Gebiet mit unterirdischen Hohlräumen gemäß § 8 der Sächsischen 
Hohlraumkarte befindet, wird hierzu noch eine Stellungnahme des Sächsischen Oberbergamts ein-
geholt. 

2 Städtebauliche Planung 

2.1 Städtebauliches Konzept 

2.1.1.1 Rückbau des Bestandes 
Auf dem Grundstück befinden sich sechs ruinöse Gebäude sowie das Gebäude des Schnellimbis-
ses. Alle Gebäude werden im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes abgerissen und nahezu 
alle Gehölze gerodet. 7 zu erhaltende Bäume sind im Bebauungsplan festgesetzt. Beim Rückbau 
der Gebäude sind die Ausführungen des Altlastengutachtens einzuhalten. 

2.1.1.2 Wohnbebauung (0,28 ha) 
Im Westen des Plangebietes wird im Charakter eines allgemeinen Wohngebietes zur Abrundung 
des Stadtquartiers der Neubau von zwei Wohngebäuden mit einer maximalen Grundflächenzahl 
(GRZ) von 0,4 mit Grünflächen geplant. Die Wohngebäude sind ein separates Vorhaben innerhalb 
der Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Gemäß Stadtratsbeschluss wird über 
die Ausformung und Gestaltung der Wohnbebauung separat im Rahmen des Bebauungsplanes 
entschieden. Zum derzeitigen Planungsstand Vorentwurf ist dies noch nicht vollzogen, sodass die 
Übernahme des geplanten Vorhabens erst nach dem entsprechenden Beschluss erfolgen soll.  

Für das Vorhaben liegen mit Stand des Vorentwurfes drei Varianten vor. Die drei- bis viergeschos-
sigen für Seniorenwohnen vorgesehenen Gebäude mit 28 bis 36 Wohneinheiten setzen die Bau-
flucht der südlichen Bebauung der Jungestraße bis zur Dresdner Straße fort. Die Gebäude werden 
nicht unterkellert. Stellplätze werden in reduzierter Zahl zwischen Gebäude und Jungestraße ange-
ordnet. Weitere nachzuweisende Stellplätze werden auf dem benachbarten Parkplatz des 
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Lebensmittelmarktes eingeordnet. Damit reihen sich die Stellplätze in die zu erhaltende Stallplatz-
anlage auf Fl.-Nr. 1845 ein. 

Aus städtebaulicher Sicht wird es als wichtig gesehen, die gegenüber der zweigeschossigen Bau-
zeile an der Dresdner Straße deutlich dominantere geschlossene drei- und viergeschossige Be-
bauung an der Jungestraße zum Maßstab für die bauliche Gestaltung der neuen Bebauung heran-
zuziehen. 

Zum östlich benachbarten Vorhaben des Lebensmittelmarktes wird eine Lücke als deutliche bauli-
che Zäsur belassen, um den eigenständigen Charakter der Bebauung an der Jungestraße zu un-
terstreichen. Damit wird die bauliche Zäsur zwischen der viergeschossigen und der älteren zweige-
schossigen Bebauung an der Westseite der Jungestraße aufgegriffen und wiederholt. 

2.1.1.3 Einzelhandelseinrichtung (0,76 ha) 
Der überwiegende Teil des Plangebietes ist für die Errichtung eines großflächigen SB-Lebensmit-
telmarktes des Vorhabenträgers LIDL vorgesehen (Typ 1500 - Verkaufsfläche 1.535 m², Brutto-
grundfläche 2.498,9 m², davon 2.384,2 m² im Erdgeschoss). Das Gebäude des Lebensmittelmark-
tes wird mit einem zwei Grad geneigtem Pultdach errichtet, die Traufe befindet sich an der westli-
chen Längsseite. Die Höhe des Fertigfußbodens des Erdgeschosses soll nach derzeitigem Pla-
nungsstand bei 407,80 m ü.NHN (HST170) liegen. Die Firsthöhe liegt bei 6,6 Metern, die Trauf-
höhe bei 5,2 Metern. Auf dem Dach ist nach derzeitigem Planungsstand die Errichtung einer Pho-
tovoltaikanlage vorgesehen (+ca. 0,5 m). Zur Dresdner Straße erhält das Gebäude eine Gebäude-
hohe repräsentative Glasfassade. Der Eingang zum Markt befindet sich an der Nordostecke. Die 
Anlieferzone liegt in einem niedrigeren Anbau am Südgiebel des Gebäudes (OK bei 4 m über Fer-
tigfußboden). Auf dem Dach der Anlieferzone ist die Aufstellung der Außentechnik (Außenkühler, 
Wärmepumpen) vorgesehen.  

Der Bereich östlich des Gebäudes dient der Errichtung der Stellplatzanlage mit (derzeitiger Pla-
nungsstand) 107 Stellplätzen und den zugehörigen Fahrbahnen und Nebenanlagen wir Einkaufs-
wagenbox. Die Zufahrt zum Grundstück erfolgt aus Richtung Dresdner Straße. Eine direkte Anbin-
dung an den Erzweg ist aufgrund der topografischen Situation (maximales nutzungsbedingtes – 
Einkaufswagen - Gefälle 2,1% bei bestehendem ca. 4,5% Höhenunterschied) nicht möglich. Statt-
dessen wird der Erzweg fußläufig über eine Treppenanlage und barrierefrei sowie Radfahrer über 
die vorhandene Rampe des ehemaligen Werkstattgeländes angebunden. Im Bereich der Stellplatz-
anlage ist die Errichtung von Elektro-Ladesäulen vorgesehen. 

Die Randbereiche zu den Nachbargrundstücken erhalten eine dichte Bepflanzung als Sichtschutz 
gemäß Grünordnungsplanung. Hier sollen auch Ersatzpflanzungen für die im Vorfeld zu fällenden 
Gehölze erfolgen. 

2.1.1.4 Städtebauliche Verträglichkeit [4, 6] 
Der Planstandort ist gemäß Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Freiberg (Stand 
02.05.2022) als potenzieller Nahversorgungsstandort Dresdener Straße in siedlungsstrukturell inte-
grierter Lage ausgewiesen. 

Die Fläche wird entsprechend dem Aufstellungsbeschluss im Sinne eines Sondergebietes Einzel-
handel mit genauer Vorhabenbezeichnung festgesetzt. Für die städtebauliche Verträglichkeit 
wurde eine Auswirkungsanalyse erstellt. (Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes in Freiberg, Dresdner Straße, GMA, Stand vom 30.11.2023). 

Mit einer geplanten Verkaufsfläche von über 800 m² ist der geplante SB-Lebensmittelmarkt als 
großflächiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Das Planvorhaben wurde daher auf Grundlage des 
§ 11 Abs. 3 BauNVO bewertet. Weiterhin wurden in der Prüfung auch die Ziele der Raumordnung 
und Landesplanung in Sachsen berücksichtigt.  

Die durch das Planvorhaben ausgelösten Umsatzumverteilungseffekte gegenüber zentralen Ver-
sorgungsbereichen und Nahversorgungslagen /-standorten im Untersuchungsraum liegen auf ei-
nem moderaten, aber z.T. spürbaren Niveau, woraus aufgrund der wirtschaftlichen Stabilität der 
Betriebe, jeweils ausreichende Mantelbevölkerung jedoch keine negativen Auswirkungen auf die 
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Funktionsfähigkeit der Versorgungslagen ableitbar sind.  Nachhaltig negative Auswirkungen auf die 
Entwicklung der Versorgungslagen bzw. zentralen Versorgungsbereiche i. S. des § 11 Abs. 3 
BauNVO in Freiberg und im Umland sind entsprechend den vorhandenen Rahmenbedingungen 
(stabiles Einzugsgebiet, ausreichend Mantelbevölkerung im direkten Umfeld, etablierte Standorte 
etc.) nicht zu erwarten. Eine Beeinträchtigung der verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung 
in Freiberg und im Umland ist nicht absehbar.   

Das Konzentrationsgebot wird erfüllt: Es erlaubt großflächige Einzelhandelsvorhaben grundsätzlich 
in Mittelzentren wie der Stadt Freiberg.  

Das Integrationsgebot wird eingehalten: Der Planstandort ist potenzieller Nahversorgungsstandort 
gemäß Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Freiberg (Stand 02.05.2022) in siedlungs-
strukturell integrierter Lage. In alle Himmelsrichtungen ist zudem Wohnbebauung vorhanden. Von 
diesen Wohngebieten ist der Standort auch fußläufig erreichbar.  

Das Kongruenzgebot wird eingehalten: Die Stadt Freiberg ist gemäß Landesplanung als Mittelzent-
rum ausgewiesen. Damit hat erfüllt sie Versorgungsfunktionen sowohl für ihr eigenes Stadtgebiet 
als auch den ihr zugewiesenen mittelzentralen Verflechtungsbereich.  Das regelmäßige Einzugsge-
biet des geplanten Lidl-Marktes umfasst dabei Teile des Freiberger Stadtgebietes sowie Bereiche 
des nordöstlich, östlich und süd-östlich angrenzenden Verflechtungsbereiches. Rd. 5 % des Vorha-
benumsatzes stammen von außerhalb des Einzugsgebietes, wobei diese Streuumsätze zu großen 
Teilen auch dem weiteren Freiberger Stadtgebiet und dem Verflechtungsbereich stammen werden.  
Insgesamt ist davon auszugehend, dass der überwiegende Teil des Umsatzes durch Kunden aus 
Freiberg erwirtschaftet wird.  

Dem Beeinträchtigungsverbot stehen die zu erwartenden Auswirkungen des Planvorhabens nicht 
entgegen: Gegenüber den zentralen Versorgungsbereichen „Innenstadt“ und „Am Bahnhof“ sowie 
den Nahversorgungszentren werden zwar z.T. spürbare Wettbewerbswirkungen erwartet. Diese 
bedingen allerdings aufgrund verschiedener Rahmenbedingungen sowie der Leistungsfähigkeit der 
relevanten Lebensmittelmärkte keine Beeinträchtigung der jeweiligen Funktionsfähigkeit. Bezogen 
auf die wohnortnahe Versorgung ist ebenfalls nicht von einer Gefährdung auszugehen.  

Die durch das Vorhaben ausgelösten Umsatzumverteilungen bei Nichtlebensmitteln werden eben-
falls nicht zu einer Schwächung zentraler Versorgungsbereiche oder einer Schädigung der Nahver-
sorgung führen. Sie sind bei einer Einzelbetrachtung als gering einzustufen, da sie sich auf eine 
Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente verteilen. Nennenswerte Umsatzverluste bei 
bestehenden Anbietern sind im Einzelfall nicht zu erwarten. 

2.2 Bauliche Nutzung 

2.2.1 Art der baulichen Nutzung 

2.2.1.1 Durchführungsvertrag 
Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind nur solche Vorhaben zu-
lässig, zu deren Durchführung sich der Vorhabenträger im Durchführungsvertrag verpflichtet. Die-
ser wird vor Satzungsbeschluss zwischen Stadt und Vorhabenträger abgeschlossen. 

2.2.1.2 Wohnbebauung 
Im westlichen Teilbereich ist die Errichtung von Wohngebäuden entsprechend Planzeichnung zu-
lässig. Im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Stadt bei der Bestimmung 
der Zulässigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von § 
9a erlassenen Verordnung gebunden. Aus diesem Grund wird kein Baugebiet nach BauNVO, son-
dern ausdrücklich die Errichtung von Wohngebäuden festgesetzt und dem Aufstellungsbeschluss 
entsprochen. Das konkrete Vorhaben wird als schraffierte Fläche festgesetzt. 



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 030  
"LIDL-Markt Dresdner Straße“  
Seite 22 Begründung Vorentwurf                    

Stadtverwaltung Freiberg, Stadtentwicklungsamt, Heubnerstraße 15, 09599 Freiberg 
LIDL Dienstleistungs GmbH & Co.KG, An der Autobahn 1 01471 Radeburg 
Dr. Braun und Barth, Tharandter Straße 39, 01159 Dresden 
Dezember 2023 

2.2.1.3 SB-Lebensmittelmarkt 
Im östlichen Teilbereich ist die Errichtung eines SB-Lebensmittelmarktes entspr. Planzeichnung 
zulässig. Im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Stadt bei der Bestimmung 
der Zulässigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von § 
9a erlassenen Verordnung gebunden. Aus diesem Grund wird kein Baugebiet nach BauNVO, son-
dern ausdrücklich die Errichtung einer Einzelhandelseinrichtung, hier eines großflächigen SB-Le-
bensmittelmarktes festgesetzt und dem Aufstellungsbeschluss entsprochen, der eine Nutzung im 
Sinne eines Sondergebiet Einzelhandels vorgesehen hat. Das konkrete Vorhaben wird als schraf-
fierte Fläche festgesetzt. 

2.2.2 Maß der baulichen Nutzung 

2.2.2.1 Zahl der Vollgeschosse 
Das geplante Vorhaben wird durch die westlich vorgesehene mehrgeschossige Wohnbebauung 
und weiterführende mehrgeschossige Bebauung entlang der Dresdner Straße städtebaulich ge-
fasst, sodass eine üblicherweise eingeschossige Ausführung des Lebensmittelmarktes als Ausfor-
mung des Zwischenbereichs stadtbildverträglich ist. Der Lebensmittelmarkt ist eingeschossig mit 
einer maximalen Gebäudehöhe von 6,6 m über Fertigfußboden zzgl. Ca. 0, 5m für die PV-Anlage. 
Außer einer untergeordneten Technikplattform ist eine in Teilbereichen mehrgeschossige Nutzung 
des überwiegend eingeschossigen Vorhabens ist nicht vorgesehen.  

Die Zahl der Vollgeschosse der Wohnbebauung ergibt sich aus dem städtebaulichen Konzept bzw. 
aus der zu erwartenden genauen Vorhabenbestimmung in Bezug auf die Wohngebäude in der 
Fortsetzung des Verfahrens (Beschlusslage vor Veröffentlichung des Entwurfs).  

Dabei orientiert sich die Geschossigkeit im Bereich der Wohngebäude an der vorhandenen Ge-
schossigkeit entlang der Jungestraße (drei- bis viergeschossig) und hält durch die Angabe eines 
Mindest- und Höchstmaßes die Variantenauswahl offen. 

2.2.2.2 Grundflächenzahl (GRZ) 
Im Bereich der Wohnbebauung soll in Anwendung des in § 17 der Baunutzungsverordnung 
(BauNVO) genannten Orientierungswertes eine Überbauung bis zu 40% (GRZ von 0,4) ermöglicht 
werden. § 19 Abs. 4 Satz 2 findet Anwendung, wonach die zulässige Grundfläche durch die Grund-
flächen von Garagen und Stellflächen sowie deren Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 
BauNVO bis zu 50 vom Hundert überschritten werden darf. Eine Geschossflächenzahl wird nicht 
festgesetzt. 

Im Bereich des Lebensmittelmarktes soll der in § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) be-
nannte Orientierungswert, der eine Überbauung bis zu 80% (GRZ von 0,8) ermöglicht, nicht ange-
wendet werden. Da das um die geplante Bebauung festgesetzte Baufeld einen Grundstücksanteil 
von 40% nicht übersteigt (38%), wird daher dies als GRZ festgesetzt.  

In Anwendung § 19 Abs. 4 Satz 2 wäre die zulässige Grundfläche durch die Grundflächen von Ga-
ragen und Stellflächen sowie deren Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nur bis zu 50 
Prozent überschreitbar. Die in der Planzeichnung umgrenzte Stellplatzanlage ist jedoch erheblich 
größer.   

Aus diesem Grund wird der Orientierungswert aus § 17 BauNVO von 80% für die Überbaubarkeit 
in sonstigen Sondergebieten herangezogen, um den für Bebauung und für Stellplätze und Neben-
anlagen nach § 14 BauNVO maximal in Anspruch genommenen Grundstücksflächenanteil festzu-
setzen. 

2.2.2.3 Verkaufsfläche (VK) 
Die Festsetzung einer Obergrenze der Verkaufsfläche stellt eine baugebietsbezogene, vorhaben-
abhängige Kontingentierung von Nutzungsrechten dar. Dabei soll ausgehend von der geplanten 
Fläche eine Obergrenze von 1.535 m² festgelegt werden. 
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2.2.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen 

2.2.3.1 Bauweise 

Abweichende Bauweise a1:  
Die Bebauung wäre dem Standort gemäß und der Eigenart der baulichen Umgebung folgend in 
geschlossener Bauweise ohne seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Das Bebauungskonzept 
sieht unter Berücksichtigung der standörtlichen Besonderheit (Fortsetzung der Bebauung Junge-
straße, Belassen einer Baulücke in Höhe des Fl.-Nr. 1845 und der dortigen Bestandsgehölze in 
zumindest zwei möglichen Bebauungsvarianten eine Trennung in zwei Einzelgebäude vor. Dem 
wird mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise in der einerseits die Errichtung von Wohn-
gebäuden in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zulässig ist und andererseits an die 
Grundstücksgrenze zu Fl.-Nr. 1861/5 ohne seitlichen Grenzabstand anzubauen ist. Je nach favori-
sierter Variante zur Umsetzung des Vorhabens im weiteren Verfahrensverlauf wird es hier ggfs. 
eine Anpassung geben. 

Abweichende Bauweise a2:  
Der Lebensmittelmarkt wird als baulicher Solitär in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand 
errichtet. Da die geplante nutzungsbedingte Längenausdehnung des Bauwerkes mit 75 Metern 
größer als die in offener Bauweise allgemein zulässige maximale Gebäudelänge von 50 Metern, 
wird dem in der Festsetzung einer zulässigen Errichtung von Gebäuden in offener Bauweise mit 
einer Länge von mehr als 50 Meter entsprochen.   

2.2.3.2 Baulinien und Baugrenzen 
Neben der Festsetzung konkreter Vorhabenflächen wird die überbaubare Grundstücksfläche durch 
Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.  

Die Einhaltung einer Bauflucht im Zuge der Dresdner Straße im Abstand von 2 Metern zur neu 
festgesetzten Straßenverkehrsfläche hat städtebauliche Priorität. Aus diesem Grunde werden die 
Baufelder zur Dresdner Straße mit einer Baulinie, an die anzubauen ist, festgesetzt. 

Die Baugrenzen orientieren sich im Weiteren im Abstand von drei Metern zu bestehenden bzw. 
geplanten Grundstücksgrenzen. Im Grenzbereich zu Fl.-Nr. 1861/5 (Jungestraße 9) reicht das Bau-
feld bis an die Grundstücksgrenze, weil hier die Anbaubarkeit gegeben sein soll. 

Zur Jungestraße wird die Bauflucht der Bebauung Jungestraße 9-13 als Baugrenze im Abstand 
von 6 Metern zum Straßengrundstück festgesetzt. In die Baufläche des Lebensmittelmarktes wird 
die erste Stellplatzreihe einbezogen, um eventuelle geringfügige Projektanpassungen im Vorfeld zu 
berücksichtigen. 

2.2.4 Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen 

Zur Sicherung von Maßnahmen und Maßnahmeflächen aus dem Grünordnungsplan, werden die 
Flächen, in denen Stellplätze, Garagen, Carports und Nebenanlagen zulässig sind, gegenüber der 
Sächsischen Bauordnung eingeschränkt und flächig festgesetzt. Dabei werden nur die Flächen au-
ßerhalb von Bauflächen erfasst. Die Errichtung von Stellplätzen, Carports, Garagen und Nebenan-
lagen im Sinne § 14 BauNVO ist daher ausschließlich innerhalb der von Baugrenzen umgrenzten 
Fläche und der in der Planzeichnung ausgewiesenen Flächen für Stellplatzanlagen zulässig. Glei-
ches gilt ausdrücklich auch für Anlagen der technischen Erschließung nach § 14 BauNVO. Die Zu-
fahrten zu Garagen und Stellflächen für den ruhenden Verkehr sind von der flächigen Festsetzung 
nicht betroffen und im gesamten Geltungsbereich auch außerhalb der überbaubaren Grundstücks-
fläche zulässig. 
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2.3 Erschließung 

2.3.1 Verkehrserschließung / Zufahrt zum SB-Lebensmittelmarkt [15] 

Die Zufahrt für Kunden und Anlieferverkehre zum Lebensmittelmarkt von öffentlichen Verkehrsflä-
chen aus kann ausschließlich vom Verkehrsraum der Dresdner Straße (B173) erfolgen. Aufgrund 
der topografischen Situation und der sich aus dem maximal möglichen Oberflächengefälle des 
Parkplatzes (2,1%) ergebenden erreichbaren Höhenlage im Bereich Erzweg wird eine direkte Zu-
fahrt in diesem Bereich aus jetziger Sicht unwahrscheinlich. Es bestände lediglich eine Zufahrts-
möglichkeit über die bisherige Rampe der Autowerkstatt. Momentan besteht die Absicht, diese We-
gebeziehung für den Zugang für Fußgänger und Radfahrer aus Richtung Erzweg zu nutzen.  

Besonderes Augenmerk liegt somit auf der Zufahrt von der Dresdner Straße (B173), für die eine 
Verkehrsuntersuchung vorliegt [15], die dem Bebauungsplan als Anlage beigefügt ist. 

Als Grundlage der Verkehrsuntersuchung wurde ein verkehrlich relevantes Kundenaufkommen von 
1.283 Kunden / Tag mit einem zusätzlichen Kfz.-Verkehrsaufkommen von 844 Kunden-Pkw/Tag 
ermittelt. Die geplante Anbindung des Lidl-Marktes an die Dresdner Straße befindet sich auf einer 
nahezu geraden, übersichtlichen Strecke mit ausreichendem Abstand zu Einmündungen von nach-
geordneten Straßen, die zudem eine geringe Verkehrsbelastung haben. Die Anbindung kann des-
halb unabhängig von Einflüssen durch Knotenpunkte und/oder Einmündungen geplant werden. 

Der insgesamt mit ca. 14,0 - 14,5 m relativ schmale Straßenraum hat einen Regelquerschnitt von 
beidseitig ca. 3 m breiten Fußwegen und einer mittig angeordneten ca. 8,5 m breiten Fahrbahn.  

Eine Aufweitung der Fahrbahn ist realistisch nicht möglich, da Eingriffe in Seitenräume im für eine 
Aufweitung relevanten Streckenabschnitt durch nahe an der Straße stehende (Wohn-)Gebäude, 
private Nutzungen nicht möglich ist. Linksabbieger zum LIDL-Parkplatz sind ohne Eingriffe in die 
Randbereiche der Fahrbahn so einzuordnen, dass der Verkehrsfluss auch in der Spitzenzeit nur in 
einem verträglichen Maß und die Verkehrssicherheit nicht beeinträchtigt werden. Es wird eine Auf-
stellfläche vorgeschlagen, die so breit angelegt wird, dass auf der Linksabbiegefläche im Aufstell-
bereich stehende Pkw ohne Beeinträchtigungen auch von Lkw passiert werden können. Zugleich 
verbleibt für die Fahrbahn der Gegenrichtung eine ausreichende Breite, um den innerörtlichen Kfz-
Verkehr auch bei hohem Verkehrsaufkommen mit angemessener Geschwindigkeit führen zu kön-
nen. 

Der Aufstellbereich muss nur eine Regellänge von 20 m (entspricht 3 Pkw) haben, da die Linksab-
bieger durch die Schaltung der nahen Lichtsignalanlage am Donatsring regelmäßig größere Zeitlü-
cken im Gegenverkehr vorfinden und damit von dem sehr übersichtlichen Straßenraum regelmäßig 
ohne Gefährdung zum Lidl-Parkplatz abbiegen können. 

Im Rahmen der Bebauungsplanung werden keine Festsetzungen zur Sicherung der verkehrlichen 
Erschließung des LIDL-Grundstückes erforderlich. 

Die Verkehrsuntersuchung wurde im Rahmen der Bearbeitung dem Landesamt für Straßenbau 
und Verkehr zur Prüfung eingereicht und per Schreiben vom 06.10.2023 mit dem Ergebnis geprüft: 
„Die Ergebnisse der sehr umfangreichen und detaillierten Untersuchung sind in allen wesentlichen 
Punkten nachvollziehbar.  Die manuell gezählten Belegungszahlen entsprechen ziemlich exakt den 
Ergebnissen der SVZ 2021. Der vorgeschlagene Kompromiss, statt des gemäß Tab. 44 der RASt 
06 eigentlich erforderlichen Linksabbiegestreifens einen 5,25 m breiten Aufstellstreifen innerhalb 
der vorhandenen Fahrbahnbreite zu markieren, kann aus unserer Sicht akzeptiert werden.  Die in 
der VTU prognostizierte Anzahl an LA von 66 PKW/Spitzenstunde liegt nur knapp über dem Grenz-
wert für den Einsatz eines Aufstellbereichs (> 50) und erscheint, verglichen mit den Erfahrungen 
ähnlicher Einkaufsmärkte recht hoch angesetzt. Im Zuge des Baues der Zufahrt zum Supermarkt 
muss vermutlich auch der vorhandene, aktuell 3 m breite, Gehweg angepasst werden. Wün-
schenswert wäre aus verkehrlicher Sicht, dass dabei die Fahrbahn der B 173 von jetzt 8,50 m auf ≥ 
8,75 m verbreitert würde.“ 
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2.3.2 Fußgänger- und Radverkehr 

Der Rad- und Fußgängerverkehr ist im Bereich der Dresdner Straße / dem Einfahrtsbereich auf 
den Parkplatz mit je ca. 10 Fußgängern bzw. Radfahrern pro Stunde äußerst gering. Der Anteil die-
ser Verkehrsarten wird auch im Prognosezeitraum nicht wesentlich höher sein. 

Der Radfahrer sollen (aktueller Informationsstand) die Fahrbahn benutzen, separate Radverkehrs-
anlagen gibt es nicht. Dennoch fahren in Richtung Osten (bergauf) die meisten Radfahrer auf dem 
Fußweg. Es ist zu überlegen, ob dieser deshalb mit dem Zusatzzeichen „Radfahrer frei“ (Z 1022-10 
StVO) das auch offiziell ermöglicht (Bordsteinabsenkungen an Einmündungen vorausgesetzt). [15] 

Öffentliche Fuß- und Radwegverbindungen, die durch innerhalb des Gebietes durch Festsetzun-
gen zu sichern wären, führen nicht über das Plangebiet. Der Fuß- und Radverkehr folgt den vor-
handenen randlichen Fußwegbereichen außerhalb des Geltungsbereiches.  

In diesem Zusammenhang sei auf die im vorherigen Abschnitt beschriebene, um 1 Meter in das 
Planungsgebiet hineingeschobene öffentliche Straßenverkehrsfläche verwiesen, die als neuer Fuß-
wegbereich zu nutzen sein wird.  

Der bereits im Bestand baulich in den öffentlichen Gehweg integrierte Grundstücksabschnitt von 
Fl.-Nr. 1847 wird als öffentliche Verkehrsfläche festgesetzt. 

Im Bereich des Erzweges ist der Bau einer Treppenanlage zum Gelände des Lebensmittelmarktes 
vorgesehen, ein barrierefreier Zugang soll über die Grundstücksfläche im festgesetzten Bereich für 
Nebenanlagen geschaffen werden. 

2.3.3 Öffentlicher Personennahverkehr 

Grundsätzlich sind mehrere Linien des Öffentlichen Personennahverkehr (Bus, Stadtbus) innerhalb 
eines Radius von 80 bis 200 Metern erreichbar (Haltstelle Freiberg, Dresdner Straße / Donatsfried-
hof). 

2.4 Technische Erschließung, Ver- und Entsorgung 

Die Erschließungsplanung wird im weiteren Planungsverfahren planerisch vertieft. Ausgehend von 
den durch die Versorgungsträger gegebenen Hinweisen werden Schlussfolgerungen für den B-
Plan aufgezeigt. 

2.4.1 Trinkwasserversorgung [10] 

Versorger ist der Wasserzweckverband Freiberg, der grundsätzlich davon ausgeht, dass die Trink-
wasserbereitstellung für den Standort aus dem öffentlichen Trinkwassernetz gewährleistet werden 
kann. Zur Prüfung der Erschließung im Einzelnen sind jedoch noch weitere planerische Vorgaben 
erforderlich, die im Verlauf des weiteren Bebauungsplanverfahrens erarbeitet werden sollen. 

Vorsorglich wird vom Medienträger darauf verwiesen, dass die Trinkwasserversorgungsleitungen in 
der Dresdner Straße und der Jungestraße in unterschiedlichen Druckzonen betrieben werden und 
dass die Trinkwasserversorgungsleitung in der Jungestraße für die geplante städtebauliche Neu-
ordnung wegen mangelnder Leistungsfähigkeit nicht zur Verfügung steht oder durch äußere Er-
schließungsarbeiten durch den Erschließungsträger geschaffen werden muss. 

2.4.2 Energieversorgung [9.1, 9.2] 

Verteilnetzbetreiber im geplanten Baubereich ist die Freiberger Stromversorgung GmbH, Post-
straße 5, 09599 Freiberg (FSG). Die FSG hat MITNETZ STROM mit der Betriebsführung des Net-
zes beauftragt. 
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Für die elektrotechnische Erschließung ist in Abhängigkeit des beantragten Leistungsbedarfes vo-
raussichtlich die Errichtung einer Trafostation einschließlich Verlegung von 20-kV-Kabeln erforder-
lich.  

Zur Einordnung einer Trafostation (Platzbedarfe: Station 3,0 x 2,4 m, Platzbedarf ca. 8,0 x 8,0 m) 
kommen verschiedene Standorte in Frage, die die Errichtung durch und späteren Zugang für den 
Netzbetreiber gewährleisten müssen. Favorisiert wird ein Standort in der Nähe des Erzweges. 

Zum Anschlusspunkt der geplanten Stromerzeugungsanlage(n) an das Netz kann bisher noch 
keine Aussage getroffen werden. Hierfür ist im weiteren Verfahren eine gesonderte Bewertung er-
forderlich.  

2.4.3 Gasversorgung  

Informationen zur Einbindung des Vorhabens in das Gasnetz liegen noch nicht vor. Da der Lebens-
mittelmarkt keinen Gasnetzanschluss benötigt und die Nutzung von Gas für die Wärmegewinnung 
im Wohnungsneubau fraglich ist, kann ein Anschlussbedarf zum gegenwärtigen Zeitpunkt nicht be-
nannt, aber auch nicht gänzlich ausgeschlossen werden. 

2.4.4 Abwasserbeseitigung [8] 

Die ordnungsgemäße Beseitigung des auf dem o. g. Grundstück anfallenden Abwassers 
(Schmutz- und Niederschlagswasser) ist durch die öffentlichen Abwasseranlagen der Stadt Frei-
berg in der Jungestraße und im Erzweg gesichert. Grundlage ist die Allgemeine Abwassersatzung 
der Stadt Freiberg (AAS). Anschlusskanäle werden von der Stadt Freiberg, Eigenbetrieb Freiberger 
Abwasserbeseitigung (FAB), hergestellt, unterhalten, erneuert, geändert, abgetrennt und beseitigt. 
Art, Zahl und Lage der Anschlusskanäle sowie deren Änderung werden nach Anhörung des Grund-
stückseigentümers oder des sonstigen nach § 3 Abs. 1 AAS Verpflichteten und unter Wahrung sei-
ner berechtigten Interessen von der FAB bestimmt. Die FAB stellt die für den erstmaligen An-
schluss eines Grundstücks notwendigen Anschlusskanäle bereit. Jedes Grundstück erhält einen 
Anschlusskanal. 

Die Entwässerung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Die Abwasserentsorgung innerhalb 
des Plangebietes wird im Zuge der Erschließung neu aufgebaut. Eine entsprechende Planung soll 
im Rahmen des Verfahrens noch erfolgen. 

Das anfallende Schmutzwasser soll in die jeweilige öffentliche AW-Anlage abgeleitet werden. 

Das Niederschlagswasser von einer abflusswirksamen Fläche von 0,2 (20 % der gesamten Grund-
stücksfläche) kann ungedrosselt abgeleitet werden. Ist die abflusswirksame Fläche von 0,2 nicht 
einzuhalten, so sind auf dem Grundstück geeignete Regenwasserrückhalteanlagen vom Grund-
stückseigentümer zu errichten. Eine entsprechende Vorplanung ist im Rahmen des B-Plan-Verfah-
rens noch vorgesehen und wird in die Entwurfsfassung integriert werden. 

2.4.5 Müllentsorgung 

Die Müllentsorgung soll im Bereich der Wohnbebauung durch Befahren der Jungestraße durch die 
jeweiligen Entsorgungsfahrzeuge erfolgen. 

Im Bereich des Lebensmittelmarktes soll die Müllentsorgung durch Müllfahrzeuge durch direktes 
Befahren des Grundstückes bis zur Müllsammelstelle in der Nähe der Anlieferrampe erfolgen. Hier-
für nutzt das Müllfahrzeug die geplanten Erschließungsflächen. 
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2.5 Umweltschutz [7.1, 7.2] 

2.5.1 Umweltrechtliche Vorgaben 

Auf die umweltrechtlichen Vorgaben wird in der begleitenden Umweltplanung (Umweltbericht, 
Grünordnungsplanung mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie die Spezielle Artenschutzrechtli-
che Prüfung im Detail eingegangen. Für die Bebauungsplanung sind dabei von besonderer Bedeu-
tung:  

2.5.1.1 Sparsamer und schonender Umgang mit Boden und Fläche  
Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden. Bei Einwirkungen auf den 
Boden sollen Beeinträchtigungen seiner natürlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv 
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie möglich vermieden werden.  

2.5.1.2 Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft  
Sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist über die Vermeidung, den Ausgleich und 
den Ersatz zu entscheiden. Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich von 
Beeinträchtigungen des Naturhaushaltes auf Grundlage der Eingriffsregelung nach BNatSchG in 
der Abwägung zum Bauleitplan zu berücksichtigen.  

2.5.1.3 Artenschutz  
Nach § 44 Abs. 1 des BNatSchG ist es verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschützten 
Arten und der europäischen Vogelarten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu töten oder 
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, sie wäh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu stö-
ren, deren Fortpflanzungs- und Ruhestätten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu 
zerstören sowie wildlebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören.  

2.5.1.4 Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz 
Die nach BNatSchG bzw. SächsNatSchG ausgewiesenen Schutzgebiete, Schutzzwecke, Verbote 
und Gebote sowie deren Pflege und Entwicklung sind zu beachten bzw. durch geeignete Maßnah-
men in die Planung zu integrieren.     

2.5.1.5 Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen  
Um Wohngebiete, öffentlich genutzte Gebiete und die Umwelt besser vor den Gefahren schwerer 
Unfälle zu schützen, sind zwischen diesen Gebieten und Betrieben, die solche Gefahren bergen, 
angemessene Abstände einzuhalten. 

2.5.1.6 Gehölzschutzsatzung der Stadt Freiberg  
Nach der Gehölzschutzsatzung der Stadt Freiberg in der Fassung vom November 2019 sind ge-
schützte Gehölze nach § 2 Alleen und einseitige Baumreihen, Laubbäume (außer Pappeln, Birken, 
und weiden) ab 100 cm Stammumfang (jeweils gemessen ab einem Meter Höhe), Gruppen von 
mind. 5 Bäumen (Kronen müssen sich berühren) und Sträucher sowie Hecken ab 5 m Höhe. 

2.5.2 Ausgleich und Ersatz 

2.5.2.1 Definition Eingriff, Ausgleich und Ersatz  
Nach § 9 des Sächsischen Naturschutzgesetzes (§ 14 BNatSchG) stellt das Bauvorhaben einen 
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Vor allem durch die zusätzliche Versiegelung von Freiflächen 
und durch den Eingriff in den Gehölzbestand kommt es zu Beeinträchtigungen des Naturhaushal-
tes. Im Grünordnungsplan wird der Umfang des Eingriffes ermittelt und ein entsprechender Aus-
gleich und Ersatz vorgeschlagen. Es werden insbesondere eingegangen auf:  
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− Baubedingte Eingriffswirkungen: 
- Flächeninanspruchnahme  
- Lärmemissionen  
- Schadstoffemissionen   
- Erschütterungen  
- Unfallrisiko  
- Anlagebedingte Eingriffswirkungen  
- Flächeninanspruchnahme  
- Barrierewirkung / Zerschneidung  
- Kollisions- und Unfallrisiko  
- Landschaftsbild  
- Klima und Luft  

− Betriebsbedingte Eingriffswirkungen  
- Lärmemissionen. 

2.5.2.2 Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung  
Die in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im Grünordnungsplan ermittelte auszugleichende 
Punktedifferenz zwischen den Biotopwerten im Ist-Zustand und dem Biotopwert im Plan-Zustand 
(rechnerische Kompensationsdefizit) beträgt 82.043 Wertpunkte.  

In der Folge des Verfahrens sind daher geeignete Kompensationsmaßnahmen festzulegen, die 
das berechnete Defizit ausgleichen. Die Kompensationsverpflichtung kann ggf. nach der Hand-
lungsempfehlung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde durch Ökopunkte abgeleis-
tet werden.   

2.5.2.3 Vorschläge zur Kompensation:  
Um das Kompensationsdefizit auszugleichen, ist im weiteren Verlauf des Verfahrens bis zum Sat-
zungsbeschluss vertraglich zu vereinbaren, welche Kompensationsmaßnahmen umzusetzen sind. 
Die nachstehend benannten Vorschläge möglicher Kompensationsmaßnahmen bedürfen der wei-
teren Abstimmung. Es sind aber auch weitere adäquate Umsetzungen möglich. 

− Ökokontomaßnahme „Heckenpflanzung und Streuobstwiese Obergruna“ (Landkreis Mit-
telsachsen) über das Zentrale Flächenmanagement Sachsen (zfm). Dort wurde ein intensiv 
genutzter Acker von 20.368 m² in Feldhecken, Streuobstwiese, Feuchtgehölze und extensives 
Dauergrünland umgewandelt.   

− Ökokontomaßnahme „Abriss und Entsiegelung ehem. Straßenbauhof Dohma“: Ökokontofläche 
an der Staatstraße S 173 in Dohma kann über das zfm in der Größe von 2.017 m² übernom-
men werden.   

− Freiberg, Stadtteil Loßnitz (Verein „Freiberg Pflanzt“): Entwicklung einer Streuobstwiese mit 
extensiver Grünlandnutzung auf ca. 8000 m² intensiv genutzter Grünlandfläche.   

2.5.3 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 

2.5.3.1 Versickerung von Niederschlagswasser über die Oberflächen und Beläge 
Im westlichen Teil des Plangebiets wird die minimale Chance zur Versickerung zum Anlass ge-
nommen, die Versiegelung des Bodens auf ein Minimum zu reduzieren, weil dies auch nutzungs-
verträglich ist. Es wird daher festgesetzt, dass auf Grundstücken mit Wohnbebauung die Befesti-
gung von Zufahrten, Stellplätzen und Wegen in wasserdurchlässigem Aufbau herzustellen sind, 
durch die anfallendes Niederschlagswasser zumindest teilweise versickern kann. Diese Festset-
zung wird dadurch ergänzt, dass die nicht überbaubaren Grundstücksflächen mit Rasen zu begrü-
nen oder gärtnerisch zu gestalten sind. 
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2.5.3.2 Erhalt von Einzelbäumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) 
Auf den durch Gehölze geprägten Grundstücksteilen, auf denen keine unmittelbare Bebauung vor-
gesehen ist, sind die geschützten Gehölze zu erhalten. Aus diesem Grund werden diese standört-
lich für einen dauerhaften Erhalt festgesetzt und das Verfahren bei Abgang oder Verlust dieser Ge-
hölze geregelt. Bei deren Ersatz ist die örtliche Bauschutzsatzung einzuhalten.  

2.5.3.3 Pflanzgebote 
Mit der Übernahme folgender, im Grünordnungsplan bestimmten Pflanzgebote als Festsetzungen 
in den Bebauungsplan wird der Eingriff in den Naturhaushalt vermindert.  

Für das gesamte Planungsgebiet wird bestimmt, dass pro angefangene 500 m² Grundstücksfläche 
1 Baum, insgesamt mind. jedoch 20 standortgerechte Bäume aus Pflanzliste 1 (Hochstamm, 3x 
verpflanzt, mindestens 18-20 cm Stammumfang) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Zu-
sätzlich sind je angefangener 400 m² mindestens 3 Sträucher, 60 - 100 cm, zu pflanzen. Maßnah-
men aus M1 und M2 können angerechnet werden. 

Es werden zwei Maßnahmen festgesetzt, M1 und M2: 

- Im Bereich M1 sind höhengestaffelte Hecken aus standortgerechten Gehölzen bis zu einer 
Breite von 5 m zu pflanzen; 80 % Straucharten Pflanzliste 2, 20 % Baumarten Pflanzliste 1; 
durchschnittliche Pflanzdichte der Hecke beträgt 1 Gehölz pro 2 m². Dies dient unter anderem 
dem Sichtschutz zwischen den gewerblich genutzten Bereichen und angrenzenden Wohn-
grundstücken, 

- Im Bereich M2 ist eine Baumreihe aus standortgerechten Bäumen aus Pflanzliste 1 (Hoch-
stamm, 3x verpflanzt, mindestens 18-20 cm Stammumfang) zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Als Baumunterpflanzung sind Bodendecker gemäß Pflanzliste 3 vorzusehen.  

Bäume erhalten eine unversiegelte Baumscheibe von mindestens 5 m² mit Überfahrschutz. Unbe-
festigte Baumscheiben sind mit standortgerechten Stauden / Bodendeckern gemäß Pflanzliste 3 zu 
bepflanzen. Bei Baumpflanzungen an Verkehrsflächen ist ein durchwurzelbarer Erdraum von min-
destens 12 m³ pro gepflanzten Baum vorzusehen.  

Zusätzliche Anpflanzung von Ziergehölzen der gärtnerischen Gestaltung auf privaten Grundstücks-
flächen ist über die genannten Pflanzvorschriften hinaus zulässig. 

Aus dem Artenschutzbericht übernommen wird die Festsetzung, dass als Ausgleich für den Verlust 
von Lebensraum für freibrütende Vogelarten (vgl. 1.3.5.5) im Bereich der Wohnbebauung randlich 
einreihige Hecken aus Arten der Pflanzliste 2 anzulegen sind. Diese sollen mind. 1,5 breit, mind. 
1,6 m hoch und dicht in einem Pflanzabstand von wenigstens 30 cm und höchstens 50 cm stehen. 
Der Anteil von Beeren tragenden Sträuchern soll mindestens 40 % betragen.   

2.5.4 Artenschutz 

Folgende, in der Speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung vom 30.11.2023 (Schulz UmweltPla-
nung) ermittelten, begründeten und vorgeschlagenen Vermeidungs- und Ersatzmaßnahmen wer-
den in den Bebauungsplan wegen ihrer hohen Relevanz für den Artenschutz als Festsetzungen 
übernommen:  

2.5.4.1 Bautabuzone Rote Waldameisennest 
Entsprechend der Ausführungen unter 1.3.5.5 zum Schutzstatus und zur Ausbreitung der Roten 
Waldameise wird ein Schutzbereich festgesetzt. Im Bereich dieses in der Planzeichnung festge-
setzten Schutzbereiches, mindestens aber innerhalb eines 5-m-Radius um das Nest der Roten 
Waldameise inklusive Weide dürfen keine Arbeiten durchgeführt werden, die Nest oder Baum be-
schädigen. Der Tabubereich ist sichtbar abzugrenzen. 

Damit wird gesichert, dass dar, dass es bezüglich des Nestbereiches keine Beeinträchtigungen, 
Veränderungen in der Bauphase und nach Fertigstellung des Bauvorhabens gibt. Die Mauer bleibt 
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erhalten und umfangreiche Instandsetzungen werden zumindest im festgesetzten Bereich ausge-
schlossen.  

Es wird darauf verwiesen, dass durch diese Festsetzung lediglich die betroffenen Flächen inner-
halb des Plangebietes in Bezug auf die geplanten Baumaßnahmen und die Folgenutzungen gesi-
chert werden können. Der allgemein bestehende naturschutzrechtliche Schutzstatus wird davon 
nicht berührt und gilt, vor allem auch auf allen weiteren Stellen im Umfeld des Planungsgebietes.  

2.5.4.2 Ersatznistkästen 
Als Ausgleich für den Verlust von Brutstätten für Vögel gemäß den Ausführungen in der Speziellen 
artenschutzrechtlichen Prüfung sind an zu erhaltenden Bäumen im Plangebiet in südöstlicher Aus-
richtung und in 3-4 m Höhe sechs Halbhöhlenbrüterkästen, geeignet für Meisenvögel anzubringen. 
Die Kästen sind mind. 15 Jahre zu erhalten und regelmäßig zu prüfen (1x im Jahr nach der Brutsai-
son),  

2.6 Immissionsschutz [11.1, 11.2] 

2.6.1 Areal des Lebensmittelmarktes [11.1] 

2.6.1.1 Ergebnisse der Schallimmissionsprognose (Anlage 5)  
Für den auf dem Areal Dresdner Straße 12-18 geplante Neubau eines großflächigen SB-Lebens-
mittelmarktes wurde durch die Akustik Bureau Dresden GmbH eine Schallimmissionsprognose 
zum Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA-Lärm erarbeitet. Für den Standort 
wurden, ausgehend vom Nutzungsregime und unter Berücksichtigung der geometrischen und me-
teorologischen Bedingungen, die Geräuschimmissionen an der nächstgelegenen schutzwürdigen 
Bebauung berechnet. Im Ergebnis der Untersuchungen wurden Lärmschutzmaßnahmen bestimmt, 
die als Festsetzungen in den Bebauungsplan übernommen wurden. 

Die Schallimmissionsprognose für die geplante Nutzung kommt zu dem Schluss, dass die Beurtei-
lungspegel an den Immissionsorten IO2 bis IO8 die Immissionsrichtwerte für ein „Allgemeines 
Wohngebiet" im Tagzeitraum gerade einhalten oder unterschreiten. Am Immissionsort IO1 (Dresd-
ner Straße 20) wird der Immissionsrichtwert für eine Gemengelage von 60 dB(A) gerade noch ein-
gehalten. Eine relevante Vorbelastung durch andere gewerbliche Anlagen an den betrachteten Im-
missionspunkten liegt nicht vor. 

Bei Belieferung im Nachtzeitraum werden die Immissionsrichtwerte an fast allen Immissionsorten 
überschritten. Maßgeblich sind hier die Emissionen der LKW-Fahrt und der Verladetätigkeiten; 
Parkverkehr ist nicht vorgesehen. Die nächtlichen Teilbeurteilungspegel der Rückkühler und Wär-
mepumpen halten die Immissionsrichtwerte unter der Maßgabe von Schallschutzmaßnahmen je-
doch an allen Immissionsorten ein. 

Kurzzeitige Geräuschspitzen liegen im Tagzeitraum mindestens 7 dB unter den dafür zulässigen 
Werten. Im Nachtzeitraum übersteigen die kurzzeitigen Geräuschspitzen der Lkw-Fahrt und der 
Verladetätigkeiten die zulässigen Werte an den Immissionsorten IO1 bis IO6 und IO8 (Dresdner 
und Breithauptstraße, Erzweg). 

Für die Rückkühler und Wärmepumpen auf dem Dach der Verladezone darf aufgrund der Nähe zu 
den Immissionsorten IO6 Erzweg 3 und IO7 Jungestraße 7 ein resultierender Gesamt-Schallleis-
tungspegel aller vier Aggregate von maximal 72 dB(A) im Nachtzeitraum nicht überschritten wer-
den. Für die Wärmepumpen sind mit hoher Sicherheit hierfür Schallhauben notwendig. Alternativ 
wäre außerdem eine Aufstellung der Wärmepumpen über Boden an der Westfassade der Lidl-Fili-
ale zu bedenken, um die Lärmkonzentration der kältetechnischen Anlagen am Immissionsort IO6 
Erzweg 3 zu entschärfen. Auch in diesem Fall wäre jedoch eine zusätzliche schallmindernde Ein-
hausung erforderlich, aufgrund der Nähe zu den geplanten Neubauten auf der Jungestraße. Ein 
niedrigerer Schallleistungspegel der Rückkühler im Nachtzeitraum lässt sich erfahrungsgemäß 
auch durch einen reduzierten Betriebszustand erreichen. 
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2.6.1.2 Zuordnung Immissionsort 1 (IO 1) 
Das Baufeld Dresdner Straße 12-18 wurde in der Vergangenheit bereits gewerblich genutzt, z.B. in 
Form einer Gärtnerei, einer Tankstelle, eines Imbisses (aktuell noch in Nutzung) und einer 
KfzWerkstatt. Das Gesamtareal und dessen Umgebung entsprach daher mit seiner sowohl ge-
werblichen als auch wohnlichen Nutzung im nördlichen Teil einer gemischten Baufläche. Die Ge-
bäude der früheren Nutzungen sind zum großen Teil in ruinösem Zustand noch vorhanden. Durch 
die nun geplante Lidl-Filiale wird eine gewerbliche Nutzung an gleicher Stelle wieder aufgenom-
men. Darüber hinaus sind in der unmittelbaren Nachbarschaft der Wohnbebauungen diverse wei-
tere (meist lärmarme) Gewerbe ansässig.  

Das Gesamtareal weist aus schallgutachterlicher Sicht zumindest im nördlichen Bereich nicht den 
Charakter eines „Allgemeinen Wohngebietes" auf und es wird eingeschätzt, dass eine „Gemenge-
lage" im Sinne des Punkte 6.7 der TA Lärm vorliegt. Insbesondere für die unmittelbar angrenzen-
den Wohngebäude lässt sich eine Anwendung höherer Immissionsrichtwerte (Zwischenwerte ge-
mäß Punkt 6.7 der TA Lärm) sachlich begründen. In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzu-
weise, dass die Wohnbebauung unmittelbar an der Dresdner Straße (Bundesstraße 173) stark 
durch Verkehrslärm belastet ist, und die Orientierungswerte der DIN 18005-1 für „Allgemeine 
Wohngebiete" deutlich überschritten sind. Bei Zuordnung eines erhöhten Immissionsrichtwertes 
von 60 dB(A) im Sinne der Gemengelage wird das Vorhaben aus lärmtechnischer Sicht als geneh-
migungsfähig eingeschätzt.  

2.6.1.3 Festsetzung schalltechnischer Maßnahmen 
Aus der Schallimmissionsprognose werden zurzeit folgende schalltechnische Maßnahmen als 
Festsetzungen in den Bebauungsplan übernommen: 

- Im an die Wohnbebauung Erzweg angrenzenden Bereich des Lebensmittelmarktes (zeichne-
risch festgesetzte Fläche für Lärmschutzmaßnahmen I1, die den Rampenbereich bis zur 
Grundstücksgrenze umfasst) sind Schallschutzmaßnahmen umzusetzen: 

- Die Anlieferbereiche sind als Innenrampe mit Torrandabdichtung auszuführen, damit die 
Verladetätigkeiten im Tagzeitraum nicht zu Richtwertüberschreitungen am Immissionsort 
Erzweg 3 (Nordfassade) führen. 

- Für die Rückkühler und Wärmepumpen auf dem Dach der Verladezone wird aufgrund der 
Nähe zu den Immissionsorten Erzweg 3 und Jungestraße 7 ein resultierender Gesamt-
Schallleistungspegel aller vier Aggregate von maximal 72 dB(A) im Nachtzeitraum festge-
setzt. Bezogen auf die aktuelle Planungssituation sind hierfür schallmindernde Maßnah-
men, z.B. der Einsatz von Schallhauben oder andere Einhausungen der Außengeräte er-
forderlich. 

- Die Öffnungszeiten des SB-Lebensmittelmarktes sind auf den Zeitraum 7:00 Uhr bis 21:00 
Uhr zu beschränken.  

- Lkw-Warenanlieferungen sind im Tageszeitraum 6:00 bis 22:00 Uhr zulässig. Im Nachtzeit-
raum von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr sind keine Lkw-Warenanlieferungen zulässig. 

2.6.2 Bereich der Wohnbebauung [11.2] 

Für die an der Jungestraße geplante Wohnbebauung wurde durch die Akustik Bureau Dresden 
GmbH eine schalltechnische Untersuchung zum Außenlärmpegel zur Bemessung erarbeitet.  

Die schalltechnischen Orientierungswerte werden sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum an 
einem Großteil der Fassaden der geplanten Wohngebäude im B-Plan-Gebiet teils deutlich über-
schritten. Am Nordende der Westfassade von Haus I (kritischster Bereich, in dem beim derzeitigen 
Planungsstand Fenster vorgesehen sind) betragen die zu erwartenden Überschreitungen 13 dB im 
Tagzeitraum sowie 16 dB nachts.  

Als „Maßgebliche Außenlärmpegel“ La ergeben sich an den mit Fenstern geplanten Fassaden der 
beiden Wohngebäude \Verte zwischen 60 ... 74 dB(A). Zumindest an Fassaden mit 
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Außenlärmpegeln über 64 dB(A) ist damit zu rechnen, dass der Einbau von Fenstern mit Standard-
Isolierverglasungen nicht mehr zum Erreichen der Schallschutzziele nach den anerkannten Regeln 
der Technik genügt. Diese wurden dB-genau als Festsetzungen in den Bebauungsplan übernom-
men.  
Abbildung 2 Festgesetzte maßgebliche Außenlärmpegel [11.2] und Legende 

  
Von den Festsetzungen soll abgewichen werden können, sofern schalltechnische Untersuchungen 
im weiteren Bauplanungs- und Genehmigungsprozess niedrigere Werte für Beurteilungspegel oder 
„Maßgebliche Außenlärmpegel“ nachweisen. 

− La = 77 dB(A) an der Nordfassade von Haus I, 
− La = 74 dB(A) am nördlichen Drittel der Westfassade von Haus I, 
− La = 71 dB(A) am mittleren Drittel der Westfassade von Haus I, 
− La = 68 dB(A) am südlichen Drittel der Westfassade von Haus I, 
− La = 60 dB(A) an der Südfassade von Haus I, 
− La = 73 dB(A) am nördlichen Drittel der Ostfassade von Haus I, 
− La = 69 dB(A) am mittleren Drittel der Ostfassade von Haus I, 
− La = 67 dB(A) am südlichen Drittel der Ostfassade von Haus I, 
− La = 63 dB(A) an der Nordfassade und gesamten Westfassade von Haus II, 
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− La = 61 dB(A) am nördlichen Drittel der Ostfassade von Haus II, 
− La = 60 dB(A) am mittleren und südlichen Drittel der Ostfassade von Haus II. 

 
Entsprechend einem Hinweis in der zugehörigen Norm ist bei Verkehrslärmpegeln über 45 dB(A) 
„selbst bei nur teilweise geöffneten Fenstern ungestörter Schlaf häufig nicht mehr möglich“. Es wird 
daher festgesetzt, dass in für zum Schlafen genutzten Räumen (Schlaf-. Kinder und Gästezimmer) 
an diesen Fassaden der Einbau (schallgedämpfter) Belüftungseinrichtungen (z.B. Fensterfalzlüfter) 
vorzusehen ist (vgl. Gutachten).  

 

2.7 Brandschutz 

2.7.1 Löschwasserbedarf [10] 

Der Brandschutz ist gemäß den gesetzlichen Bestimmungen eine Aufgabe der Städte und Ge-
meinden. Für die Löschwasserbereitstellung steht nach Prüfung aller anderen Entnahmemöglich-
keiten auch das Trinkwassernetz entsprechend der Leistungsfähigkeit und der Versorgungssitua-
tion zur Verfügung. Aus dem öffentlichen Trinkwassernetz kann ein Grundschutz erfolgen.  

Weitere Erkenntnisse ergeben sich im Laufe des Planverfahrens. 

2.7.2 Zugänglichkeit und Flächen für die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge 

Die notwendigen Zufahrten, Zugänge für die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge auf die Grundstü-
cke sind aus Sicht der Bebauungsplanung gesichert, da ausreichend Möglichkeit gegeben ist, von 
den randlichen öffentlichen Verkehrsflächen der Dresdner Straße (Lebensmittelmarkt) und der Jun-
gestraße (Wohnbebauung) direkt auf die Grundstücke zu gelangen.  

Die bauliche und technische Ausformung der Flächen und Zufahrten auf den Grundstücken sind 
bei Umsetzung des Vorhabens nach den anerkannten Regeln der Technik zu planen und herzu-
stellen. 

2.8 Kennzeichnungen 

2.8.1 Altlasten [2.1, 2.2, 5.1, 13] 

Die sich im Planungsgebiet befindliche Altlastenverdachtsfläche und die sanierte Altlast:  

- Altlastenverdacht Nr. 77200514 (Kfz-Werkstatt ELAN Dresdner Straße) 
- „sanierte Altlasten Nr. 77200482 (Tankstelle Dresdner Straße 12“)  

wurden im Bebauungsplan gekennzeichnet. 

Sollten im Rahmen der weiteren Planung oder bei der Ausführung der Baumaßnahmen schädliche 
Bodenveränderungen i. S. von § 2 Abs. 3 bis 7 BBodSchG (Bundesbodenschutzgesetz) bekannt 
oder verursacht werden, so ist dies gemäß SächsKrWBodSchG unverzüglich der unteren Abfall- 
und Bodenschutzbehörde mitzuteilen.  
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2.9 Nachrichtliche Übernahme von Festsetzungen nach anderen Vorschriften 
und von Denkmalen (§ 9 Abs. 6 BauGB), informelle Plandarstellungen 

2.9.1 Denkmalschutz [2.1, 2.2, 13] 

2.9.1.1 Hochbauliche Denkmale  
Im Plangebiet befinden sich keine hochbaulichen Denkmale. Das Vorhabengebiet grenzt an der 
Dresdner Straße an die Einzeldenkmale Dresdner Straße 20-24. Gegenüber auf der Nordseite der 
Dresdner Straße erstreckt sich der denkmalgeschützte Donatsfriedhof. 

2.9.1.2 Bodendenkmale 
Im Plangebiet sind Bodendenkmale vermerkt. Der mit Nr. D-36080-04, Siedlungsspuren Neuzeit 
registrierte Archäologische Relevanzbereich umfasst Baugrundstücke am nördlichen Gebietsrand.  

2.10 Hinweise 

In den Bebauungsplan wurden folgende Hinweise übernommen, die sich auf andere gesetzliche 
Bestimmungen bzw. Fachgutachten oder nicht planungsrelevante Stellungnahmen der Träger öf-
fentlicher beziehen, die für den Umgang Dritter mit dem Bebauungsplan von Belang sein könnten:  

2.10.1 Schutz von Grenz- und Vermessungsmarken 

Gemäß § 6 Sächsischen Vermessungs- und Katastergesetzes (SächsVermKatG) sind Grenz- und 
Vermessungsmarken besonders geschützt. Insbesondere dürfen diese nicht entfernt oder verän-
dert werden. Gefährdete Grenzmarken sind durch einen Öffentlich bestellten Vermessungsingeni-
eur (ÖbV) zu sichern. 

2.10.2 Bodenschutz und Abfall 

Bei baulichen Arbeiten bekanntwerdende Altlasten bzw. selbst verursachte schädliche Bodenver-
änderungen sind gemäß SächsKrWBodSchG unverzüglich dem Landratsamt Mittelsachsen, untere 
Abfall- und Bodenschutzbehörde, mitzuteilen und die Arbeiten bis zur Feststellung der Kontamina-
tion und Festlegung der erforderlichen Maßnahmen einzustellen.  

Die Grundsätze des Bodenschutzes wie die Forderungen nach einem schonenden und sparsamen 
Umgang mit dem Schutzgut Boden sowie des Schutzes des Bodens vor Verunreinigungen, unnöti-
gen Versiegelungen und sonstigen schädigenden Beeinträchtigungen sind bei den weiteren Pla-
nungen und bei der Umsetzung der einzelnen Vorhaben zwingend zu beachten. 

Bei Abriss von Gebäuden und der Entsiegelung von Flächen muss eine Prüfung der abzubrechen-
den Materialien (Deklarationsanalyse) erfolgen und ein Entsorgungskonzept sowie eine baubeglei-
tende Abrissdokumentation erarbeitet werden. 

2.10.3 Bodenplanungsgebiet 

Das Plangebiet liegt nach der Verordnung zum Bodenplanungsgebiet Freiberg (\/OBPG FG) § 8 
Abs. 1 VO BPG FG für Parkflächen innerhalb des Teilgebietes 2, für Kinderspielflächen innerhalb 
des Teilgebietes 4 und für Wohngebiete innerhalb der Teilfläche 3. Die Maßnahmen entsprechend 
§ 2 Nr. 23 VO BPG FG sind zu beachten. In Bezug auf die Verlagerung und Verwertung von Bo-
denmaterial sind die Vorgaben des Abschnitts 5 VO BPG FG einzuhalten. Das Plangebiet ist 
hierzu der Teilfläche 3 zugeordnet. 

Um den Wirkungspfad Boden – Mensch wirkungsvoll zu unterbrechen, werden für das geplante 
Wohngebiet die Maßnahmen der Stufe 2 laut der Verordnung zum Bodenplanungsgebiet Freiberg 
empfohlen. 
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2.10.4 Altbergbau 

Entsprechend den Ausführungen in 1.3.4.5 wird auf den Verdacht von Altbergbaurisiken in nicht 
risskundigen oberflächennahen Hohlräumen bzw. Grubenbauen als Folge des Abbaus des queren-
den Erzganges „Christian Stehender" sowie darauf, dass bergbauliche Hohlräume in größeren Tie-
fen keinen Einfluss auf die Erdoberfläche haben, hingewiesen und daher eine Begleitung von Bau-
vorhaben bzw. Gründungs- arbeiten durch einen Fachkundigen empfohlen wird. 

2.10.5 Grünordnerische Hinweise [7.1] 

Bauplanerisch festgesetzt werden Sachverhalte mit bodenrechtlicher Relevanz. Planerische Aus-
sagen der Grünordnungsplanung ohne diese Relevanz werden als grünordnerische Hinweise über-
nommen.  

Festgesetzte Pflanzmaßnahmen sind spätestens in der Vegetationsperiode nach Baufertigstellung 
vorzunehmen und eine dreijährige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege durchzuführen.  

Alle Begrünungen und Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Eventuelle 
Pflanzausfälle sind unverzüglich zu ersetzen. 

Bei Anpflanzungen von Bäumen und Sträuchern ist zu unterirdischen Leitungen i.d.R. ein seitlicher 
Abstand von mind. 2,5 m einzuhalten. Sollten Mindestabstände im Einzelfall nicht einhaltbar sein, 
so ist in Abstimmung mit dem jeweiligen Ver- und Entsorgungsträger ggf. ein Schutz der Leitungen 
zu vereinbaren.  

Es wird auf den Schutz während der Bauphase hingewiesen: Bäume sind bei Durchführung von 
Baumaßnahmen im Kronenbereich wirksam zu schützen. Zufahrten und andere erschließungs-
technische Maßnahmen haben so zu erfolgen, dass angrenzende zu erhaltende Bäume mit ihrem 
Wurzel- und Kronenbereich nicht gefährdet werden. Bei Tiefbauarbeiten ist ein ausreichender Ab-
stand von 1,5 m um die Kronen einzuhalten. 

Für größere Glasflächen sind in gefährdeten Bereichen geeignete Maßnahmen zu treffen, um Kolli-
sionen mit Vögeln zu vermeiden. 

Unter Hinweisen werden die Pflanzenvorschlagslisten der Grünordnungsplanung in verkürzter 
Form, ohne lateinische Artenbezeichnungen, aufgeführt. Zur genauen Artenauswahl ist die Grün-
ordnungsplanung hinzuzuziehen: 

-  Pflanzliste 1: Bäume  

Feldahorn, Säulenhainbuche, Kugelförmige Blumenesche, Hopfenbuche, Schmale Pyramidenei-
che, Schwedische Mehlbeere, Erle, Blumen-Esche;  

- Pflanzliste 2: Sträucher  

Schwarzer Holunder, Blutroter Hartriegel, Pfaffenhütchen, Gewöhnliche Hasel, Zweigriffeliger 
Weißdorn, Traubenkirsche, Purgier-Kreuzdorn, Gemeiner Schneeball, Rote Heckenkirsche, Trau-
benholunder, Schwarze Heckenkirsche, Hundsrose;  

- Pflanzliste 3: Bodendecker  

Immergrün, Lavendel, Blauschwingel, Fingerstrauch, Lampenputzergras, Fetthenne 

2.10.6 Hinweise zum Artenschutz [7.2] 

Ein Teil der in der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung aufgeführten Vermeidungsmaßnah-
men wird als Hinweise zum Artenschutz aufgenommen: 

2.10.6.1 Ökologische Baubegleitung  
Gehölzfällungen sind nach § 39 Abs. 5 BNatSchG nur im Zeitraum von Oktober bis Februar zuläs-
sig. Fällungen außerhalb dieses Zeitraumes sind mit der Unteren Naturschutzbehörde 
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abzustimmen sowie durch eine fachkundige Person im Rahmen der ökologischen Baubegleitung 
zu begleiten, um Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG ausschließen zu können.  

Der Standort der Ersatzbrutmöglichkeiten an Gebäuden ist durch eine ökologische Baubegleitung 
festzulegen. Vor Abriss der Altgebäude sind diese auf Tierbesatz durch die ökologische Baubeglei-
tung zu prüfen. Bei Fund sind Maßnahmen mit der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen.   

2.10.6.2 Beschränkung von Bautätigkeiten 
Bautätigkeiten sind von April bis September sind auf eine Zeit frühestens 1 Stunde nach Sonnen-
aufgang bis 1 Stunde vor Sonnenuntergang zu beschränken, um bauzeitliche Beeinträchtigungen 
durch Lärm, Licht und Erschütterungen während der Dämmerung zu vermeiden.  

2.11 Flächenbilanz 

m² in % zum 
übergeordneten 

Wert
Gesamtgebiet 10.429 100,0%

davon Baufläche 10.420 99,9%
davon für Grundstück mit Lebensmittelmarkt 7.638 73,3%

davon  Baufeld 2.977 39,0%
davon  für Stellplätze und 
Erschließungsanlagen 3.397 44,5%
davon für Maßnahmeflächen M1 911 11,9%
davon für Maßnahmeflächen M2 128 1,7%

davon für Grundstücke mit Wohngebäuden 2.782 26,7%
davon  Baufeld* 1.935 69,6%
davon  bebaubar* 1.113 40,0%
davon  für Garagen und Stellplätze** 346 12,4%
davon für Maßnahmeflächen M1 256 9,2%
davon für Maßnahmeflächen M2** 536 19,3%

davon 9 0,1%
davon öffentliche Verkehrsfläche 9 100,0%

*, ** Flächenüberschneidungen

Straßenverkehrsfläche 
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