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1 Einführung 

Am 5. Mai 2022 hat der Freiberger Stadtrat die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 

V 30 „LIDL-Markt Dresdner Straße“ beschlossen (Beschluss Nr. 1-27/2022). Dieser umfasst die Flurstü-

cke 1845, 1846, 1846a, 1847 und 1848/2 der Gemarkung Freiberg. Der Geltungsbereich hat eine Ge-

samtgröße von ca. 1 ha.  

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sondergebietes Handel gemäß § 11 Absatz 3 

BauNVO für die Errichtung eines großflächigen Lebensmittelmarktes sowie die Errichtung von Wohn-

bebauung entlang der Jungestraße in Verbindung mit dem Gebäude des Lebensmittelmarktes. 

 

Im Rahmen von Bebauungsplanverfahren ist gemäß § 2a BauGB ein Umweltbericht als selbstständiger 

Teil der Begründung zum Bebauungsplan zu erstellen. Mit dem vorliegenden Umweltbericht werden 

die voraussichtlich durch das Vorhaben eintretenden Umweltauswirkungen beschrieben und bewer-

tet. 

  

1.1 Beschreibung des Plangebietes 

Das Grundstück des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat eine Größe von ca. 1 ha. In der Fort-

schreibung des Flächennutzungsplans der Stadt Freiberg /4/ ist der überwiegende Teil als Mischgebiet 

(nach § 6 BauNVO) und ein kleiner Teil im Süden als allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO) aus-

gewiesen. Die Fläche befindet sich im Innenbereich. Es handelt sich überwiegend um eine vorbelastete 

Fläche mit mehreren baufälligen Gebäuden und Sukzessionsvegetation. Im Norden wird das Plangebiet 

durch die Dresdner Straße begrenzt, im Westen durch die Jungestraße. Im Norden befindet sich der 

Donatsfriedhof, östlich, südlich und westlich des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung. Auf ei-

nem Teil des Plangebietes im Norden befindet sich ein Imbiss (Rostbratwurstgrill), welcher aktuell noch 

betrieben wird. 

 

1.2 Ziele aus übergeordneten Fachplanungen 

1.2.1 Landesentwicklungsplan 

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2013) /2/ stellt das fachübergreifende Gesamtkonzept zur räumli-

chen Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen auf der Grundlage einer Bewertung des Zu-

standes von Natur und Landschaft sowie der Raumentwicklung dar. Er hat die Aufgabe, die Nutzungs-

ansprüche an den Raum zu koordinieren und auf sozial ausgewogene sowie ökologisch und ökono-

misch funktionsfähige Raum- und Siedlungsstrukturen hinzuwirken. Der Landesentwicklungsplan über-

nimmt zugleich die Funktion des Landschaftsprogramms nach dem Sächsischen Gesetz über Natur-

schutz und Landschaftspflege (SächsNatSchG). Zusätzlich weist er in der Regel den Auftrag der zeich-

nerischen Festlegungen von Zielen und Grundsätzen zu Gebietsbezeichnungen, insbesondere im Frei-

raumbereich, aber auch im besiedelten Bereich, der Regionalplanung zu. 
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Der LEP 2013 trifft in Bezug auf das Plangebiet u.a. folgende Aussagen: 

• Nach Karte 1 des LEP (Raumstruktur) liegt das Plangebiet im Mittelzentrum Freiberg an einer 

überregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse. 

• Nach Karte 3 (Räume mit besonderem Handlungsbedarf) befindet sich das Plangebiet im 

grenznahen Gebiet zur Tschechischen Republik und im Gebiet des Altbergbaus. 

• Nach Karte 6 (Landschaftsgliederung) befindet sich das Plangebiet in der Landschaftseinheit 

Unteres Osterzgebirge. 

 

1.2.2 Regionalplan Chemnitz – Erzgebirge 

In der Fortschreibung des Regionalplans Chemnitz – Erzgebirge aus dem Jahr 2008 /3/ sind die Grunds-

ätze der Raumordnung nach § 2 Raumordnungsgesetz sowie die Ziele und Grundsätze der Raumord-

nung des LEPs Sachsens, regionsspezifisch räumlich und sachlich ausgeformt. Der Regionalplan stellt 

somit den verbindlichen Rahmen für die räumliche Ordnung und Entwicklung der Region Chemnitz – 

Erzgebirge, insbesondere in den Bereichen der Ökologie, der Wirtschaft, der Siedlung und der Infra-

struktur sowie der regionsweit bedeutsamen Festlegungen, dar. 

 

In Bezug auf das Plangebiet trifft der Regionalplan folgende Aussagen: 

• Nach Karte 1 (Raumstruktur) befindet sich das Plangebiet im Mittelzentrum Freiberg an einer 

überregionalen Verbindungsachse mit Verbindungs- und Entwicklungsfunktion. 

• Nach Karte 3 (Tourismus und Erholung) befindet sich das Plangebiet im landesweiten 

Schwerpunkt des Städtetourismus und im Entwicklungsgebiet Tourismus und Erholung.  

• Nach Karte 5.1 (Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderungen - Natur-

haushalt) befindet sich das Plangebiet in einem Gebiet mit hoher geologisch bedingter 

Grundwassergefährdung. 

• Nach Karte 5.2 (Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderungen - Kultur-

landschaft) liegt das Plangebiet in der historischen Kulturlandschaft der Altbergbaulandschaft 

(Erz).  

• Nach Karte 10 (Gebiete mit unterirdischen Hohlräumen) liegt das Plangebiet in einem Hohl-

raumgebiet entsprechend § 2 SächsHohlrVO. 

 

Zusätzlich werden im Textteil des Regionalplans folgende Ziele und Grundsätze konkretisiert: 

„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 Räu-

men Freiberg […] ist auf die Beseitigung bergbaubedingter Folgeschäden hinzuwirken.“  
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1.2.3 Flächennutzungsplan 

Der Flächennutzungsplan der Stadt Freiberg, wirksam nach der 1. Änderung vom 01. November 2000, 

befindet sich aktuell in der Fortschreibung /4/. Im Vorentwurf mit Stand Mai 2019 wird ein Teil des 

Plangebietes als Mischgebiet und ein Teil als Wohngebiet ausgezeichnet.  

Folgende weitere Aussagen mit Bezug zum Plangebiet können dem Flächennutzungsplan entnommen 

werden: 

• Nach der Fachkarte „wertgebende faunistische Funktionsbeziehungen“ befindet sich das Plan-

gebiet an einer Verkehrsachse mit Lebensraumzerschneidender Wirkungen. Hiermit ist die 

Straße B 173 (Dresdner Straße) gemeint. Diese stellt neben der B 101 die wichtigste Verkehrs-

verbindung im Gebiet in und um Freiberg dar. 

• In der Fachkarte „Biotoptypen und Realnutzung“ wird das Plangebiet als Kleingartenanlage 

dargestellt. Dies ist aktuell nicht der Fall und auch ist diese Art der Nutzung aus der Vergan-

genheit nicht bekannt. Bekannt ist die ehemalige Nutzung als Tankstelle bzw. Kfz-Werkstatt im 

Osten des Plangebietes sowie als ehemaliger Standort einer Gärtnerei im Westen des Plange-

bietes. 

• In der Fachkarte „Biotoptypenbewertung“ wird das Plangebiet als geringwertige und stark 

anthropogen veränderte Fläche gekennzeichnet.  

• Nach der Fachkarte „Boden und Bodenpotenziale“ befindet sich im Bereich des Plangebietes 

möglicher weise ein archäologisches Bodendenkmal (Nr. D-36080-04, Siedlungsspuren Neu-

zeit). 

• Nach der Fachkarte „Bodenplanungsgebiet und Altlasten“ befinden sich im Plangebiet zwei 

Altlastenverdachte und eine sanierte Altlast: sanierte Altlasten Nr. 77200482 (Tankstelle Dres-

dner Straße 12), Altlastenverdacht Nr. 77200514 (Kfz-Werkstatt ELAN Dresdner Straße), Alt-

lastenverdacht Nr. 77200487 (Tankstelle Dresdner Straße 12). 

• Nach der Fachkarte  „Klima und klimapotenziale“ ist im Plangebiet mit einer erhöhten Emission 

durch Straßenverkehr zu rechnen. Darüber hinaus befindet sich das Plangebiet im Stadt-Klima-

top. 

• Die Fachkarte „Landschaftsbild“ bewertet die Landschaftsbildqualität des Plangebiets mit mit-

tel. Das Plangebiet befindet sich im verdichteten Siedlungsbereich und besitzt Vorbelastungen 

durch Lärmemissionen (Straßenverkehr). 

 

1.3 Fachgesetzliche Vorgaben 

Insbesondere die folgenden umweltrechtlichen Vorgaben sind für die Bebauungsplanung von beson-

derer Bedeutung: 

 

Sparsamer und schonender Umgang mit Boden und Fläche 

§ 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) führt aus, dass „[…] mit Grund und Boden sparsam und schonend 

umgegangen werden soll; dabei sind zur Verringerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen 
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durch Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdichtung und andere Maßnahmen auf das not-

wendige Maß zu begrenzen“. § 1 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) führt weiterhin aus, 

dass „[…] die nachhaltige Funktion des Bodens zu sicher oder wiederherzustellen ist. Hierzu sind schäd-

liche Bodenveränderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewäs-

serverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu tref-

fen. 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“. 

 

Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft 

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil 

des Naturhaushaltes in ihrer natürlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schützen. Ihre 

Lebensräume sowie die sonstigen Lebensbedingungen sind zu pflegen, zu entwickeln und wiederher-

zustellen. § 18 Abs. 1 BNatSchG führt weiterhin aus: „Sind bei der Aufstellung, Änderung, Ergänzung 

oder Aufhebung von Bauleitplänen […] Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist über die Ver-

meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB 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. 

 

Artenschutz 

Nach § 44 Abs. 1 des BNatSchG ist es verboten: 

„1. wildlebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu 

töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

2. wildlebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten während der Fort-

pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderzeiten erheblich zu stören; eine er-

hebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Störung der Erhaltungszustand der lokalen Popula-

tion einer Art verschlechtert, 

3. Fortpflanzungs- und Ruhestätten der wildlebenden Tiere der besonders geschützten Arten aus der 

Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur 

zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören.“ 

 

Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz 

Die §§ 20 bis 30 sowie 32 BNatSchG bzw. §§ 13 bis 23 SächsNatSchG weisen bestimmte Teile von Natur 

und Landschaft als Schutzgebiete aus. Die Erklärung der jeweiligen Schutzgebiete liegt den Ländern. 

Sie bilden die rechtliche Grundlage für Schutzzwecke, Verbote und Gebote sowie die Pflege und Ent-

wicklung eines Schutzgebietes.    
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Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen 

Nach der Artikel 13 Abs. 2 der Richtlinie 2012/18/EU des Europäischen Parlamentes und des Rates gilt 

wie folgt: „Damit Wohngebiete, öffentlich genutzte Gebiete und die Umwelt, einschließlich unter dem 

Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvoller bzw. besonders empfindlicher Gebiete, besser 

vor den Gefahren schwerer Unfälle geschützt werden können, müssen die Mitgliedstaaten in ihren Po-

litiken zur Flächennutzungsplanung oder anderen einschlägigen Politiken dafür sorgen, dass zwischen 

diesen Gebieten und Betrieben, die solche Gefahren bergen, angemessene Abstände eingehalten wer-

den und dass bei bestehenden Betrieben gegebenenfalls ergänzende technische Maßnahmen durchge-

führt werden, damit die Gefährdung von Personen bzw. der Umwelt auf einem annehmbaren Niveau 

bleibt“. 

 

2 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes 

2.1 Schutzgut Mensch 

Das Plangebiet hat in seinem aktuellen Zustand keinen besonderen Wert für das Schutzgut Mensch. Es 

bestehen zahlreiche Vorbelastungen, u.a. durch die vergangene Nutzung. In der Vergangenheit wurde 

ein Teil des Plangebietes als Kfz-Werkstatt bzw. Tankstelle genutzt. In diesem Bereich und auch im 

restlichen Plangebiet finden sich großflächige Versiegelungen und eingefallene Gebäude. Ein Großteil 

der versiegelten und unversiegelten Flächen ist mit Sukzessionsvegetation überwachsen, teilweise 

sehr undurchdringlich und von Menschen nicht ohne weiteres begehbar. Eine Erholungsnutzung kann 

für den Menschen also ausgeschlossen werden. Auch rein optisch wirkt sich das Plangebiet negativ auf 

das Ortsbild aus. Menschen, die in den umliegenden Wohnhäusern leben, blicken auf die eingefallenen 

Gebäude.  

Weitere Vorbelastungen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch bestehen durch die stark befahrene 

Straße B 173 (Dresdner Straße) im Norden. Für diese Straße liegt eine Lärmkartierung vor /12/. Fol-

gende Schallpegel ausgehend von der Straße können für das Plangebiet entnommen werden: 

Tabelle 1:  Schallpegel mit Wirkung auf das Plangebiet ausgehend von der B 173 (Dresdner Straße) gemäß Lärmkartierung 
des Jahres 2022 /12/ 

Entfernung zur B 173 ganzer Tag (24 h) Nacht (22 bis 6 Uhr) 

bis ca. 10 m 70 bis 74 dB(A) 60 bis 64 dB(A) 

bis ca. 30 m 65 bis 69 dB(A) 55 bis 59 dB(A) 

bis ca. 60 m 60 bis 64 dB(A) 50 bis 54 dB(A) 

bis ca. 90 m 55 bis 59 dB(A) 45 bis 49 dB(A) 

Neben den vorstehend beschriebenen Vorbelastungen wurde eine Statusuntersuchung zu den Altlas-

tenverdachten und sanierten Altlasten durchgeführt und die Gefährdung des Schutzgutes Mensch 

über die Pfade Boden sowie Boden – Sickerwasser – Grundwasser bewertet. Aus dem Gutachten geht 

hervor, dass eine Gefährdung des Schutzgutes Mensch über den Pfad Boden nicht anzunehmen ist, da 

kein unmittelbarer Schadstoffkontakt aufgrund der Versiegelungen im Plangebiet stattfinden kann. 

Auch über den Pfad Boden – Sicherwasser – Grundwasser ist eine Gefährdung nicht anzunehmen, da 

sich keine Trinkwassergewinnungsanlagen im direkten Abstrom des Standortes befinden. /1/ 
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2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen 

Schutzgebiete 

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete nach Sächsischem Naturschutzgesetzt. 

Das zum Plangebiet nächstgelegene Schutzgebiet ist das FFH-Gebietes „Oberes Freiberger Muldetale“, 

das sich rund 1,5 km östlich des Plangebietes befindet. Eine Betroffenheit des kohärenten Netzes Na-

tura 2000 ist durch die Entfernung nicht gegeben. /10/ 

 

Gesetzlich geschützte Biotope 

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 21 SächsNatSchG geschützte Biotope. 

/10/ 

 

 (Flächen)Naturdenkmale 

Flächennaturdenkmale bzw. Einzeldenkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. /10/  

 

Wald 

Im Plangebiet befindet sich kein Wald gemäß Sächsischem Waldgesetzt. /10/ 

 

Fauna 

Im Zusammenhang mit dem Planverfahren wurden im Jahr 2023 Arterfassungen durchgeführt. Fol-

gende Untersuchungen wurden durch die untere Naturschutzbehörde gefordert /8/: 

- Brutvögel: Erfassung nach Südbeck et.al. /9/ mit besonderer Berücksichtigung der gebäudebe-

wohnenden Arten; Kartierung des Quartierpotenzials im vorhandenen Baumbestand und an den 

Gebäuden. 

- Zauneidechse, Glattnatter: mindestens 5 Begehungen zwischen Mitte April und Ende Juli sowie 

ein Termin zwischen Mitte September und Mitte Oktober (Zeitraum der optimalen Nachweis-

barkeit von Schlüpflingen) bei geeigneten Witterungsbedingungen (windstill, kein Regen und 

nicht unmittelbar nach Regen, ab 15 °C Lufttemperatur) von 07:30 bis 11:00 Uhr; Durchführung 

von Sichtbeobachtungen und sog. Raschelkontakte mit Anzahl und genauem Fundort; Berück-

sichtigung von Worst-Case-Betrachtung hinsichtlich der zu erwartenden Populationsdichte bei 

der Ableitung von CEF- und Vermeidungsmaßnahmen; Kartierung in Anlehnung an Schneeweis 

al. /16/. 

- Fledermäuse: Prüfung Habitatnutzung der Gehölz- und Gebäudebestände; Dokumentation der 

Dichte der vorhandenen potentiellen Quartierstruktruen (u.a. Spaltenquartiere) zur Herleitung 

eines geeigneten Worst-Case-Szenarios; alternativ Erfassung durch 6 Detektorbegehungen zwi-

schen Mai und September und eine Begutachtung des vorhandenen Baumbestandes ODER min-

destens 5 Detektorbegehungen auf mindestens 5 Transsekten im Zeitraum von Mai bis Juli bei 

geeigneten Witterungsbedingungen (Wind ≤ 6m/s, Temperatur ≥ 10°C) im Zeitraum zwischen 1 

h nach Sonnenuntergang und 1 h vor Sonnenuntergang; alternativ Erfassung ggf. über Batcorder 

auf 5 Transsekten mit 3-maliger Wiederholung bei einer Standzeit von jeweils 5 Tagen möglich. 
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Die Ergebnisse werden in einer separaten Unterlage, der „Artenschutzrechtlichen Prüfung“, ausführ-

lich beschrieben und im weiteren Verlauf des B-Planverfahrens berücksichtigt /6/. Bestandteil der Un-

terlage ist auch ein Auszug aus der MultiBase-Artdatenbank /7/. Dieser listet besonders bzw. streng 

geschützte Arten als innerhalb des Plangebietes sowie in einem Umkreis von 500 m darum vorkom-

mend auf. 

Nachfolgend werden die wichtigsten Arten, deren Vorkommen im Plangebiet nachgewiesen oder des-

sen Umkreis bereits bekannt ist, aufgelistet.  

 

Tabelle 2: Im Plangebiet sowie im Umkreis von 500 m darum vorkommende besonders und streng geschützte 
Arten gemäß Kartierungsergebnisse Stand Oktober 2023 sowie gemäß Auszug aus der MultiBase-Art-
datenbank /7//6/ 

Name Schutzstatus 

deutsch wissenschaftlich BNatSchG Rote Liste Sachsen 

Brutvogelarten mit hervorgehobener artenschutzrechtlicher Bedeutung 

Dohle Coloeus monedula besonders geschützt 3  (gefährdet) 

Rauchschwalbe Hirundo rustica besonders geschützt 3  (gefährdet) 

Häufige Brutvogelarten 

Boden-, frei- höhlen-/ halbhöhlen-/ nischenbrü-

tende Arten (u.a. Amsel, Blaumeise, Kohlmeise, 

Elster, Straßentaube, Zilpzalp, Eichelhäher, Mauer-

segler, Hausrotschwanz, Haussperling, Stieglitz, 

Birkenzeisig, Erlenzeisig, Ringeltaube, Türken-

taube) 

besonders geschützt i.d.R. u (ungefährdet) 

Reptilien 

Zauneidechse Lacerta agilis streng geschützt 3 (gefährdet) 

Säugetiere 

Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus streng geschützt V (Vorwarnliste) 

Insekten 

Rote Waldameise Formica rufa besonders geschützt V (Vorwarnliste) 

 

Biotop- und Nutzungstypen 

Am 27. Februar 2023 und am 17. März 2023 fanden Geländebegehungen zur Erfassung der Biotop- 

und Nutzungstypen im Plangebiet statt. Zusätzlich wurde die Biotoptypen- und Landnutzungskartie-

rung des Freistaates Sachsen /11/ ausgewertet. Die Ergebnisse werden in der Karte 1 „Grünordneri-

sche Bestandsbewertung“ zum Grünordnungsplan /5/ dokumentiert. Die folgende Tabelle listet die 

kartierten Biotope auf und beschreibt sie kurz: 

 

Tabelle 3: Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Plangebietes 

Code Biotop-/Nutzungstyp Sachsen  Beschreibung 

02.02.410 Baumreihen 2 Stück zu je 4 Bäumen, mittig im Plangebiet, 

Spitz-Ahorn 
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02.02.430 Einzelbäume 26 markante Einzelbäume über das Plangebiet 

verteilt, vorwiegend Spitz-Ahorn, aber auch 

Berg-Ahorn, Weide, Kastanie, Linde, Birke 

Code Biotop-/Nutzungstyp Sachsen Beschreibung 

02.02.530 Sonstige flächige Gehölzpflanzung mit über-

wiegend gebietsheimischen Baumarten (in un-

terschiedlichen Sukzessionsstadien) 

Gehölze in verschiedenen Entwicklungssta-

dien, teilweise sehr dicht 

09.07.130 Schotterrasen Hinter dem Bratwurstgrill sowie vor der Gara-

genanlage 

 

 

 

 

09.07.400 Sonstige Natursteinmauer Teilweise Einfriedung des westlichen Plange-

biets mit ca. 50 cm hoher Mauer, zum Teil ver-

fugt; > 2 m hohe Stützmauer im Südosten, ver-

fugt 

11.02.500 Brachfläche von Industrie und Gewerbe inkl. 

Gebäude 

Ehem. Tankstelle bzw. Kfz-Werkstatt; 3 verfal-

lene Gebäude inkl. versiegelte Flächen und Zu-

wegungen; Baustoffablagerungen (Abbruch-

material); versiegelte Fläche z.T. bereits mit 

humoser Auflage; Pioniervegetation 

11.04.200 Parkplatz (teilversiegelt) Parkplatz aus Beton-Fugenpflaster am Brat-

wurstgrill; Pkw-Stellplätze aus Rasengitterstei-

nen an der Jungestraße 

11.04.300 Garagenanlage An der südlichen Plangebietsgrenze; stark ver-

fallen und mit Altablagerungen (Kfz-Teile etc.) 

11.06.110 Einzelne Gebäude Im Norden als Bratwurstgrill in Betrieb; süd-

westlich vom Bratwurstgrill ein verfallenes, 

zweistöckiges Gebäude 

 

Von den 26 Einzelbäumen sind 20 Stück nach der Baumschutzsatzung der Stadt Freiberg /17/ ge-

schützt. 

Geschützte Biotope nach §30 BNatSchG bzw. § 21 SächsNatSchG konnten im Rahmen der Bestands-

aufnahme innerhalb des Plangebietes nicht festgestellt werden.  

  

2.3 Schutzgut Boden 

Im Bereich des Plangebietes stehen natürlicher Weise Braunerden aus sandig-lehmiger Fließerde an 

/12/. Der Boden innerhalb des Plangebietes ist jedoch stark anthropogen überprägt. In der Vergangen-

heit wurde der östliche Bereich als Tankstelle bzw. Kfz-Werkstatt genutzt, im Süden befindet sich ein 

Garagenhof, im Westen ein einzelnes Haus sowie eine Parkfläche und im Norden befindet sich ein 
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Imbiss inkl. Parkfläche. Im Zentrum des Plangebietes befindet sich gemäß Baugrundgutachten kleinflä-

chig anstehender Boden /1/. Laut Flächennutzungsplan befand sich in diesem Bereich eine Kleingar-

tenanlage /4/. Es  ist also davon auszugehen, dass auch hier keine natürlichen, sondern anthropogen 

überprägte bzw. gärtnerisch genutzte Böden vorhanden sind. 

Im Zuge des Vorhabens wurde ein Baugrundgutachten erarbeitet, in welchem die Kontaminationssitu-

ation des Bodens geprüft wurde. Dabei wurde festgestellt, dass in den Bereichen des Plangebietes, in 

denen sich anthropogene Auffüllungen befinden (v.a. Südosten), nur geringfügig Schadstoffbelastun-

gen, die auf die gewerbliche Vornutzung zurückzuführen sind, nachgewiesen wurden. Geogen bedingt 

weisen die Auffüllungen und anstehenden Böden im Plangebiet jedoch flächendeckend erhöhte bis 

stark erhöhte Schwermetallgehalte auf. Der unterlagernde Bodenhorizont wurde als organoleptisch 

unauffällig eingestuft. Zusammenfassend wird beschrieben, dass am Standort weder schädliche Bo-

denveränderungen durch die Vornutzung noch durch die Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-

gesetztes vorhanden sind und lediglich die geogene Belastung durch Schwermetalle bei der weiteren 

Planung berücksichtigt werden müssen. /1/ 

Des Weiteren befindet sich die Stadt Freiberg in einem ausgewiesenen Radonvorsorgegebiet. /12/ 

Für den Neubau von Gebäuden in belasteten Gebieten muss das Strahlenschutzgesetz in Verbindung 

mit der Strahlenschutzverordnung Beachtung finden. 

 

Altlasten 

In der Fortschreibung des Flächennutzungsplanes sind innerhalb des Plangebietes zwei Altlastenver-

dachte und eine sanierte Altlast gekennzeichnet: sanierte Altlasten Nr. 77200482 (Tankstelle Dresdner 

Straße 12), Altlastenverdacht Nr. 77200514 (Kfz-Werkstatt ELAN Dresdner Straße), Altlastenverdacht 

Nr. 77200487 (Tankstelle Dresdner Straße 12). /4/ 

Wie vorstehend erläutern werden die Altlasten, gemäß Baugrundgutachten, nicht als schädliche Bo-

denveränderung eingestuft /1/. 

 

2.4 Schutzgut Fläche 

Durch die lange Nutzungsgeschichte des Plangebietes stehen nahezu 100 % anthropogen überprägte 

Flächen an. Davon konnten im Zuge der Geländebegehungen etwa 47 % als vollversiegelt und 53 % als 

mit Sukzessionsvegetation überwachsen identifiziert werden. Teilweise wurde unter der humosen Auf-

lage im Bereich der Sukzessionsvegetation auch stark verdichteter, teilweise versiegelter Boden nach-

gewiesen. 

 

2.5 Schutzgut Wasser 

Grundwasser 

Teileinzugsgebiet des Grundwasserkörpers (Obere Freiberger Mulde) ist der Münzbach. Vor Ort versi-

ckerndes Wasser gelangt vermutlich über das Grundwasser dahin. Gemäß Baugrundgutachten wurde 

der Grundwasserspiegel bei der Beprobung bis 5,20 m unter Geländeoberkante nicht angeschnitten; 
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vor Ort steht das Grundwasser etwa 10 m unter der örtlichen Höhe an /1/. Grundsätzlich wird die 

Durchlässigkeit des metamorphen, silikatischen Kluftgrundwasserleiters mit sehr gering (> 1E-9 bis 1E-

7 m/s) eingestuft /12/.  

 

Oberflächengewässer 

Der Geltungsbereich weist keine Oberflächengewässer auf. Das nächstgelegene Oberflächengewässer 

befindet sich rund 300 m süd-südwestlich vom Plangebiet entfernt (Münzbach). 

 

Wasserkörper gemäß Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) 

Oberflächenwasserkörper gemäß WRRL befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes.  

Der anstehende Grundwasserkörper Obere Freiberger Mulde (DESN_FM-1) wird der Flussgebietsein-

heit Elbe zugeordnet. Es besteht eine Trinkwassernutzung und es befinden sich 10 wasserabhängige 

FFH- sowie Vogelschutzgebiete im Einzugsgebiet des Grundwasserkörpers. Hauptbelastungsquellen 

stellen diffuse Quellen aus dem Bergbau sowie die anthropogene, historische Belastungen dar. Der 

mengenmäßige Zustand wird als „gut“ eingestuft, der chemische Zustand als „schlecht“ durch die Ver-

schmutzung mit Schadstoffen (v.a. Überschreitung von Schwellenwerten durch Schwermetalle). Die Be-

wirtschaftungsziele gemäß WRRL sollen nach 2027 erreicht sein (guter chemischer Zustand). Als zur 

Zielerreichung erforderliche Maßnahme wird die Reduzierung der auswaschungsbedingten Nährstoffe-

inträge aus der Landwirtschaft (LAWA-Code 41) und konzeptionelle Maßnahmen sowie vertiefende Un-

tersuchungen und Kontrollen (LAWA-Code 508) beschrieben. /13/ 

 

2.6 Schutzgut Klima und Luft 

Das Plangebiet liegt im feuchten unteren Bergland der Freiberger und Oederaner Hochflächen. Die Jah-

resniederschlagssumme beträgt rund 750 mm bis 900 mm, die durchschnittliche Jahrestemperatur 

rund +6,5 °C bis +7,2 °C. Die Hauptwindrichtungen sind Südwest-, West und Nordwestwinde. /18/ 

 

Bioklima 

Bioklimatisch befindet sich das Plangebiet im Freiberger Stadt-Klimatop /4/. Aufgrund der innerstädti-

schen Lage mit überwiegend versiegelten Flächen, welche zur Überwärmung beitragen, besteht klein-

klimatisch eine Vorbelastung hinsichtlich des Bioklimas. Die Sukzessionsvegetation im Plangebiet kann 

einen Beitrag zum Temperaturausgleich liefern.  

 

Luftimmissionen 

Über die lufthygienischen Bedingungen liegen keine aktuellen Angaben vor. Es ist jedoch von einer Vor-

belastung durch den starken Straßenverkehr über die B 173 in Norden auszugehen /4/.   
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2.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild 

Im Flächennutzungsplan wird das Landschaftsbild des Plangebietes als „mittel“ bewertet /4/. Es befin-

det sich im verdichteten Siedlungsbereich und besitzt Vorbelastungen durch Lärmemissionen aufgrund 

des Straßenverkehrs. 

 

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Innerhalb des Plangebietes befindet sich möglicher weise ein archäologisches Bodendenkmal (Nr. D-

36080-04, Siedlungsspuren Neuzeit) /4/. Weitere Kultur- und Sachgüter sind nicht bekannt. 

 

3 Beschreibung des Vorhabens 

3.1 Größe des Vorhabens 

Die Grundflächenzahl (GRZ) wird im Bereich des Wohngebietes voraussichtlich mit 0,4 und im Bereich 

des Mischgebietes voraussichtlich mit 0,8 festgesetzt. Das Plangebiet besitzt eine Größe von ca. 1 ha. 

Bei einer Ausreizung der GRZ für Wohn- und Mischgebiet können schätzungsweise bis zu 7.000 m² der 

Fläche überbaut werden. Das entspricht etwa 70 % der gesamten Plangebietsfläche. 

 

3.2 Abrissarbeiten 

Auf dem Grundstück befinden sich noch sechs ungenutzte und überwiegend baufällige Gebäude sowie 

das Gebäude des Rostbratwurstgrills, welcher in Betrieb ist. Alle Gebäude werden im Zuge der Umset-

zung des Bebauungsplanes abgerissen bzw. zurückgebaut. 

 

3.3 Beseitigung von Vegetation 

Nahezu das gesamte Plangebiet, teilweise sogar die Gebäude, wird von Sukzessionsvegetation über-

wachsen. Auch befinden sich mehrere markante Einzelbäume auf dem Grundstück. Im Zuge der Grün-

ordnungsplanung wird geprüft, ob ein Teil der Gehölze im Bereich des geplanten allgemeinen Wohn-

gebietes erhalten werden kann. Es wird angestrebt, dass mind. sechs markante Einzelbäume erhalten 

werden können. Im Bereich des Mischgebietes wird angestrebt, dass zwei mehrstämmige Einzelbäume 

an der südlichen Plangebietsgrenze erhalten werden (Weide, Spitz-Ahorn) und eine Linde. Die übrige 

Sukzessionsvegetation (u.a. Brombeere, geringfügiger Gehölzaufwuchs) wurde bereits entfernt, was 

bei der zweiten Geländebegehung am 17. März 2023 festgestellt wurde. 

 

3.4 Geplante Neubebauung 

Im Westen des Plangebietes ist der Neubau von Wohngebäuden in Zeilenbebauung für etwa 56 bis 37 

Einwohner vorgesehen. Um die Gebäude herum entstehen Grünflächen und ggf. Parkflächen. 
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Der überwiegende, östliche Teil des Plangebietes ist für die Errichtung eines Lebensmittelmarktes vor-

gesehen. Der Lebensmittelmarkt selbst soll eine voraussichtliche Grundfläche von ca. 2.387 m² haben. 

Um den Markt herum wird eine großflächige Parkfläche errichtet. In den Randbereichen des Mischge-

bietes sollen Grünflächen mit dichten Gehölzpflanzungen angelegt werden. 

 

4 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes 

4.1 Entwicklung bei Durchführung der Planung 

4.1.1 Schutzgut Mensch 

Im Plangebiet sollen ein Lebensmittelmarkt (Mischgebiet) sowie Wohnbebauung für etwa 56 bis 75 

Einwohnern entstehen. Dies trägt in erster Linie positiv zur Entwicklung des Gebietes im Hinblick auf 

das Schutzgut Mensch bei. In Bezug auf Störungen durch Lärm können sich jedoch Beeinträchtigungen 

ergeben. 

Auch im Umfeld des Plangebietes befindet sich überwiegend Wohnbebauung. Wohnbebauung zählt 

gemäß DIN 4109 /19/ zu den schutzbedürftigen Einrichtungen. Gemäß TA Lärm gelten in Mischgebie-

ten und in Wohngebieten folgende Immissionsrichtwerte: 

 

Tabelle 4: Immissionsrichtwerte gemäß TA Lärm 

 Außerhalb von Gebäuden Innerhalb von Gebäuden 

Tag (6 - 22 Uhr) Nacht (22 - 6 Uhr) Tag (6 - 22 Uhr) Nacht (22 - 6 Uhr) 

Mischgebiete 60 dB(A) 45 dB(A) 
35 dB(A) 25 dB(A) 

allgem. Wohngebiet 55 dB(A) 40 dB(A) 

kurzzeitige  

Geräuschspitzen 

die o.g. Richt-

werte dürfen um 

nicht mehr als 30 

dB(A) überschrit-

ten werden 

die o.g. Richt-

werte dürfen um 

nicht mehr als 20 

dB(A) überschrit-

ten werden 

die o.g. Richtwerte dürfen um nicht 

mehr als 10 dB(A) überschritten werden 

 

Wie in Tabelle 1 (Kapitel 2.1 Schutzgut Mensch) dargestellt, werden die Immissionsrichtwerte außer-

halb von Gebäuden nahezu im gesamten Plangebiet am Tag und in der Nacht bereits jetzt durch den 

Straßenlärm ausgehend von der B 173 (Dresdner Straße) überschritten. Mit der Planung des Misch- 

und des Wohngebietes ist eine Zunahme des Kraftverkehrs durch Kunden und Lieferanten des Lebens-

mittelmarktes sowie durch die Bewohner der künftigen Wohngebäude verbunden. Hierbei kann es v.a. 

am Tag zu einer Erhöhung der Immissionswerte kommen, welche bereits jetzt überschritten werden.  

An den geplanten Wohngebäuden ergeben sich in der Prognose Werte zwischen 60 und 74 dB(A) und 

überschreiten somit die zulässigen Werte bei Tag und Nacht./22/   

Es wurde ein Gutachten über den tatsächlichen Schadstoffgehalt des Bodens im Untersuchungsgebiet 

Dresdner Straße 12 und 18 in Freiberg von der Firma Sakosta durchgeführt /1/. Die Ergebnisse zeigen, 

dass der Boden in einem erheblichen Umfang durch Schwermetalle belastet ist. Insbesondere sind die 



Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 030  
„LIDL-Markt Dresdner Straße“ in Freiberg 

Vorentwurf Umweltbericht 

 

SCHULZ UMWELTPLANUNG, 11/2023 

15 

Werte für Arsen, Cadmium, Blei und Zink stark erhöht, sodass die Grenzwerte für Wohngebiete deut-

lich überschritten werden. Geogenbedingt liegt zusätzlich eine mögliche Radonbelastung vor. Als Kon-

taktschutz zu Schwermetallen des Wirkungspfades Boden-Mensch sind Maßnahmen der Stufe 2 (s. 

Tabelle 5), laut dem Bodenplanungsgebiet „Raum Freiberg“ gemäß Verordnung der Landesdirektion 

Chemnitz vom 10. Mai 2011, durchzuführen /23/. Für den Neubau von Gebäuden in Radonvorsorge-

gebieten sind bauliche Radonschutzmaßnahmen festzusetzen. Die konkreten Maßnahmen werden im 

Laufe des Verfahrens aufgeführt.  

 

Tabelle 5: Einstufung des Plangebietes innerhalb des Bodenplanungsgebietes „Raum Freiberg“/23/ 

 Karte 1.6. 
„Verlagerung von Bodenma-
terial“ 

Karte 6.2.6/6.1.6 
„Boden – Mensch“ 
 

Karte 6.3.6 
„Pflanzen-Boden-
Mensch“ 

Teilfläche 3 3 (W) / 4 (KS) 2 

Gefahrenverdacht Hohe Gehalte anzutreffen Hinreichend bestätigt 
Überschreitung der Beur-
teilungswerte 

Nicht vollständig ausge-
räumt 

Maßnahmenstufe  2 2 1 

Maßnahmen 
Kinderspielflächen 
(KS) 

• Bodenversiegelung 

• Bodenüberdeckung (Auf-
trag 35 cm Bodenmaterial) 

• Bodenaustausch (35 cm 
Bodenmaterial) 

• Bodenversiegelung 

• Bodenüberdeckung 
(Auftrag 35 cm Boden-
material) 

• Bodenaustausch (35 cm 
Bodenmaterial) 

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

Maßnahmen 
Wohngebiete (W) 

• Bodenversiegelung 

• Bodenüberdeckung (Auf-
trag 10 cm Bodenmaterial, 
bei Nutzgärten 50 cm) 

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

• Handlungs- und Nut-
zungseinschränkungen 
(Auflagen) 

• Bodenversiegelung 

• Bodenüberdeckung 
(Auftrag 10 cm Boden-
material, bei Nutzgär-
ten 50 cm) 

• Bodenaustausch (10 cm 
Bodenmaterial, bei 
Nutzgärten 50 cm) 

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

 

Mit entsprechenden Maßnahmen können erhebliche Beeinträchtigungen vermieden werden.  

 

4.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen 

Die Planung sieht eine großflächige Neubebauung (Wohngebäude, Lebensmittelmarkt) und eine Ver-

siegelung der Flächen (Parkplätze) vor. Im Zuge dessen müssen ungenutzte Gebäude abgerissen, Ge-

hölze gerodet und Sukzessionsvegetation entfernt werden. Ob diese Strukturen Lebensstätten ge-

schützter Arten darstellen, wurde in einem separaten Artenschutzgutachten geprüft. Hierfür fanden 

im Jahr 2023 Arterfassungen im Plangebiet statt.  

Im Plangebiet kommen sowohl Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie aus der Artengruppe der Säu-

getiere als auch europäische Vogelarten vor. Neben diesen wurde eine besonders geschützte Amei-

senart nachgewiesen. 
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Durch die Planung erfolgt eine Versiegelung oder Befestigung von Bodenoberflächen. Dabei gehen die 

erfassten Strukturen als Lebensraum von Tieren und Pflanzen verloren. Abgase von Baufahrzeugen 

und Baumaschinen können temporär zu einer erhöhten Luftschadstoffbelastung oder zu Staubimmis-

sionen führen. Während der Bautätigkeiten kann es zu Erschütterungen kommen. Diese können eine 

vergrämende Wirkung auf bodenbewohnende Tierarten haben. Baubedingt sind Tötungen von Tieren 

nicht auszuschließen. Dies betrifft besonders freibrütende Vogelarten oder im bzw. auf dem Boden 

lebende, wenig mobile, nicht fliegende Tierarten. Gehölzentfernungen während der Brutzeit einheimi-

scher Vogelarten können zur Verletzung bzw. Tötung von Jungtieren führen oder die Zerstörung von 

im Nest liegenden Eiern zur Folge haben. Im weiteren Verlauf der Planung sind v.a. bei der Gestaltung 

der Außenanlagen zu berücksichtigen. Durch den Neubau der Gebäude und der Nebenanlagen sowie 

Verkehrsflächen werden Flächen anlagebedingt dauerhaft versiegelt. Diese gehen daher als Lebens-

raum sowie als Nahrungshabitat für Vögel, Fledermäuse und weitere geschützte Tierarten verloren. 

Gleichzeitig wird durch die Anlage von Gehölzen als Hecken- und Gebüschpflanzungen neuer Lebens-

raum bzw. Habitate geschaffen.    

Eine Gefahr für die vorkommenden Vogelarten stellen größere Glasflächen an Gebäuden dar, da Glas 

in der Natur normalerweise nicht vorkommt. Daher kann es zu Kollisionen kommen, die für die Vögel 

häufig tödlich sind. Mit entsprechenden Maßnahmen können Kollisionen vermieden werden. 

 

4.1.3 Schutzgut Boden 

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden besteht eine starke Vorbelastung durch die langjährige Nutzungs-

geschichte des Plangebietes. Es stehen keine wertvollen, natürlichen Böden an. Somit wird trotz des 

möglichen Bebauungsgrades von bis zu 70 % nicht von einer erheblichen Beeinträchtigung des Schutz-

gutes durch das geplante Wohn- und Mischgebiet ausgegangen. 

 

4.1.4 Schutzgut Fläche 

Derzeit sind etwa 47 % des Plangebietes vollständig oder teilweise versiegelt. Die maximal überbau-

bare Fläche im Bereich des Mischgebietes beträgt voraussichtlich 80 % (GRZ 0,8), im Bereich des allge-

meinen Wohngebietes voraussichtlich 40 % (GRZ 0,4). Das Plangebiet besitzt eine Größe von ca. 1 ha. 

Bei einer Ausreizung der GRZ für Wohn- und Mischgebiet können schätzungsweise bis zu 7.000 m² der 

Fläche überbaut werden. Das entspricht etwa 70 % der gesamten Plangebietsfläche. Demzufolge wer-

den rund 23 % mehr Fläche als im Ausgangszustand versiegelt. Aufgrund der langjährigen Nutzungsge-

schichte besteht jedoch eine starke Vorbelastung im Hinblick auf das Schutzgut Fläche. Auch unter der 

Sukzessionsvegetation wurden bei den Geländebegehungen teilweise stark verdichtete bzw. versie-

gelte Flächen nachgewiesen. Seiner natürlichen Funktion, bspw. als Versickerungsfläche für Nieder-

schlagswasser, kommt die Fläche somit aktuell nur im geringen Maß nach. Es kann daher gesagt wer-

den, dass die Entwicklung des Standortes nicht grundsätzlich als negativ bewertet wird, sondern dass 

mit der Planung die Notwendigkeiten des Neubaus von Wohnungen und von Versorgungseinrichtun-

gen unter Berücksichtigung von Freihaltung unbelasteter Flächen, welche bspw. der Landwirtschaft 

und dem Naturschutz dienen, erfüllt werden. 
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4.1.5 Schutzgut Wasser 

Das Plangebiet weist bereits jetzt einen hohen Versiegelungsgrad auf, wodurch eine Versickerung von 

Niederschlagswasser nur begrenzt stattfindet. Die schlechte Versickerungsfähigkeit am Standort wird 

durch die Untersuchungen dazu bestätigt /21/.  

Künftig ist auch eine hohe Versiegelung der Fläche vorgesehen. Aktuell wird daher davon ausgegangen, 

dass das am Standort anfallende Niederschlagswasser zum Teil zurückgehalten und schrittweis in das 

Leitungsnetz eingeleitet wird. Ebenso soll Schmutzwasser, welches durch die gewerbliche Nutzung und 

durch die Wohnnutzung anfällt, in das anliegende Leitungsnetz eingeleitet werden. Teile des anfallen-

den Niederschlagswassers sollen der Brauchwassernutzung zugeführt werden, sodass z.B. im Bereich 

des Lebensmittelmarktes das Wasser zur Kühlung von Geräten verwendet werden kann.  

 

4.1.6 Schutzgut Klima und Luft 

Kleinklimatisch sowie im Hinblick auf lufthygienische Bedingungen existiert eine Vorbelastung durch 

die bestehende hohe Flächenversiegelung und durch die angrenzende B 173 (Dresdner Straße). Mit der 

Planung gehen zusätzliche Versiegelung, die Errichtung neuer baulicher Anlagen sowie die Beseitigung 

von Vegetationsstrukturen, welche temperaturausgleichend wirken, einher. Gleichzeitig sind neue An-

pflanzungen von Gehölzen sowie die Nutzung einer PV-Anlage geplant, welche Maßnahmen zur Ver-

besserung des Klimas darstellen. Im Verlauf des Verfahrens werden weitere Maßnahmen zur Verbes-

serung des Kleinklimas wie z.B. durch eine Begrünung der Fassade konkretisiert. Mit dem jetzigen Pla-

nungsstand kann eine Beeinträchtigung der Schutzgüter Klima und Luft nicht vollständig ausgeschlos-

sen werden.  

 

4.1.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild 

Aktuell wird das Landschaftsbild des Plangebietes als „mittel“ bewertet. Die Ablagerungen sowie die 

baufälligen Gebäude wirken sich stark negativ auf das Ortsbild aus. Durch die Beseitigung der Ablage-

rungen und Gebäude sowie durch die Neuordnung des Gebietes erfolgt daher eine Aufwertung im Hin-

blick auf das Landschafts- und Ortsbild.  

 

4.1.8 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Innerhalb des Plangebietes befindet sich möglicherweise ein archäologisches Bodendenkmal (Nr. D-

36080-04, Siedlungsspuren Neuzeit) /4/. Beim Auftreten archäologischer Funde ist entsprechend § 20 

SächsDSchG zu verfahren.  

 

4.2 Entwicklung bei Nicht-Durchführung der Planung 

Im Falle der Nichtdurchführung der Planung ist damit zu rechnen, dass sich an den bisherigen Nut-

zungsarten des Plangebietes im Wesentlichen nichts ändert. Die Fläche wird der Sukzession überlas-

sen. Die Gebäude werden voraussichtlich weiter verfallen.  
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5 Prüfung alternativer Planungsmöglichkeiten 

Mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Freiberg /20/ liegt ein Planungsinstrument vor, in dem ver-

schiedene Flächen auf ihre Eignung als potenzielle Nahversorgungsstandorte geprüft wurden. Berück-

sichtigt wurde dabei auch die allgemeine Versorgungsstruktur in den Stadtteilen unter dem besonde-

ren Gesichtspunkt der wohnortsnahen, fußläufig erreichbaren Versorgung, v.a. für wenig mobile Be-

völkerungsgruppen. Dabei wird der Standort an der Dresdner Straße, welcher auch Bestandteil des 

hier bearbeiteten vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, als günstig für die Versorgungsentwicklung 

des Freiberger Ostens eingestuft. Die Nahversorgung des durch Wohnbebauung geprägten Stadtge-

bietes kann so verbessert werden. Die Nutzung der durch Lärm und Altablagerungen vorbelasteten 

Brachfläche wird unter Anbetracht der Freihaltung von unbelasteten Flächen, welche der Landwirt-

schaft oder dem Naturschutz bzw. der stadtnahen Erholung dienen sollen, positiv gewertet. Weitere, 

weniger günstig gelegene und wesentlich kleinere Brachflächen im städtischen Zusammenhang im Os-

ten Freibergs konnten am Kreisverkehr an den Straßen Eherne Schlange, Silberhofstraße und Berthels-

dorferstraße gegenüber eines EDEKA-Lebensmittelmarktes ermittelt werden. Die zusätzlich zum Le-

bensmittelmarkt erfolgende Ausweisung eines senioren- bzw. behindertengerechten und barriere-

freien Wohngebietes im Plangebiet ist in Bezug auf die aktuelle barrierefreie Wohnungssituation in 

Freiberg zu begrüßen. 

 

6 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 

erheblicher nachteiliger Umweltwirkungen 

Der Verursacher der Veränderungen ist nach §15 BNatSchG dazu verpflichtet, vermeidbare Beeinträch-

tigungen zu unterlassen sowie vermeidbare Beeinträchtigungen auszugleichen oder zu kompensieren 

(Verursacherprinzip). 

 

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen sind: 

− der Schutz der Bevölkerung vor schädlichen Umweltwirkungen, wie z.B. Lärmimmissionen, 

− die Bodenversiegelung und -verdichtung so gering wie möglich zu halten, 

− die Durchgrünung des Wohn- und des Mischgebietes zu gewährleisten  

− die artenschutzrechtlichen Belange sicher zu stellen. 

 

6.1 Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 

Schutzgut Mensch 

Schallschutz: Besonders schutzbedürftige Räume wie Schlaf- und Kinderzimmer sollten an den lärmab-

gewandten Gebäudeseiten angeordnet werden. Die Außenbauteile schutzbedürftiger Räume sollten 

mit einer entsprechend hohen Schalldämmung aufgeführt werden. Dies umfasst den Einsatz von 
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Schallschutzfenstern und erforderlichenfalls den Einbau schallgedämmter Lüftungseinrichtungen in 

Schlafräumen.  

Schwermetalle: 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 „Raum Freiberg“ empfohlen. 

Strahlenschutz: Beim Neubau von Gebäuden sind Baumaßnahmen zum Schutz vor Radon durchzufüh-

ren.  

 

Schutzgut Boden 

Bodenschutz: Die Wiederverwendung der auszubauenden Bodenmaterialien am Ort ist auf der Grund-

lage der Technischen Regeln der LAGA so weit als möglich anzustreben. Bodenaushub ist getrennt nach 

Bodenart zu erfassen, zwischenzulagern und einer Wiederverwendung möglichst am Ort zuzuführen. 

Überschüssiger Bodenaushub ist vorrangig einer Verwertung zuzuführen. Schädliche Bodenverände-

rungen sind abzuwehren sowie Gerätschaften entsprechend der Bodenbelastung zu wählen. Baube-

triebliche Bodenbelastungen z.B. durch Verdichtungen sind auf das notwendige Ausmaß zu beschrän-

ken und nach Abschluss der Baumaßnahmen zu beseitigen.  

 

Schutzgut Klima/Luft 

Lokalklima: Durchgrünung des Wohn- und Mischgebietes.   

 

Schutzgut Wasser 

Alle nicht überbaubaren Flächen sollen mit Rasen oder anderweitig gärtnerisch begrünt werden. Dies 

betrifft auch bereits versiegelte Flächen, Zufahrten sind hiervon ausgenommen.  

 

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt 

Das Nest der Roten Waldameise ist vor Beschädigung zu schützen. 

Auswirkungen auf Natur und Landschaft können durch folgende grünordnerische Maßnahmen bzw. 

Festsetzungen minimiert bzw. ausgeglichen werden: 

− Beschränkung der Bodenversiegelung auf ein Minimum und Einsatz von wasserdurchlässigen 

Oberflächenbefestigungen 

− Erhaltung von Bestandsbäumen 

− Neupflanzungen unter Verwendung standortgerechter Gehölzarten. 

 

Weiterhin wird die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen durch Maßnahmen gewähr-

leistet. Allgemeine Maßnahmen zur Vermeidung oder Minimierung von Beeinträchtigung geschützter 

Arten sind: 

− Schaffung von Ersatzhabitaten für Halbhöhlenbrüter (Nistkästen) 
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− Einschränkung der Zeiten für die Baufeldfreimachung und Vegetationsbeseitigungen / Gehölz-

fällungen auf den Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar 

− Einschränkung der Bautätigkeit auf die Tageszeit, v.a. in den Sommermonaten 

− Einsatz einer Ökologischen Baubegleitung zum Schutz von Arten im Zuge der Bauarbeiten. 

 

7 Zusätzliche Angaben 

7.1 Technische Verfahren bei der Umweltprüfung 

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Grünordnungsplan /5/ er-

stellt. Dieser greift auf eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung als fachliche Grundlage zurück. Eine 

Untersuchung geschützter Tier- und Pflanzenarten gemäß § 44 BNatSchG wurde durchgeführt (s. Ar-

tenschutzrechtliche Prüfung /6/). 

 

7.2 Hinweise zur Durchführung der Umweltüberwachung 

Auf der Grundlage des Artikels 10 der Plan-UP-Richtlinie 2001 sind die erwarteten erheblichen Um-

weltauswirkungen formalisiert zu überwachen. Nach § 4c (1) BauGB überwachen die Gemeinden die 

aufgrund der Durchführung der Bauleitpläne entstehenden „erheblichen Umweltauswirkungen, […] 

um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und in der Lage 

zu sein, geeignete Maßnahmen zur Abhilfe zu ergreifen“. 

 

Folgende Überwachungsmaßnahmen werden in diesem Fall für sinnvoll erachtet: 

• Überprüfung der festgesetzten Art und des festgesetzten Maßes der baulichen Nutzung 

• Überprüfung der Durchführung der festgesetzten grünordnerischen Maßnahmen 

• Überprüfung der Durchführung der artenschutzrechtlichen Maßnahmen. 

 

8 Allgemein verständliche Zusammenfassung 
Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die 

Schutzgüter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Fläche, Wasser, Klima und Luft, Landschafts- und 

Ortsbild sowie Kultur- und Sachgüter. Zudem erfolgen Angaben zur Berücksichtigung dieser Auswir-

kungen in den grünordnerischen und den sonstigen umweltbezogenen Festsetzungen und Hinweisen. 

Die umweltfachliche Beurteilung erfolgt auf der Grundlage von Geländebegehungen im Februar und 

März 2023. 

Eine Revitalisierung der Brachfläche und die Beseitigung von Altablagerung sind grundsätzlich zu be-

grüßen, da es sich bei dem Plangebiet um einen im Hinblick auf v.a. Altlasten vorbelasteten Standort 

handelt. Beeinträchtigungen von geschützten Arten aufgrund der Nichtnutzung und der ausgeprägten 

Sukzessionsvegetation können jedoch zum jetzigen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen werden.  
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Aktuell kann festgehalten werden, dass durch die festgesetzten umweltbezogenen und grünordneri-

schen Maßnahmen eine Minimierung von Umweltwirkungen auf die Mehrheit der Schutzgüter mög-

lich ist. Die naturschutzrechtliche Kompensation kann jedoch nicht vollständig innerhalb des Plange-

bietes erfolgen, weshalb externe Maßnahmen gefunden werden sollen. 
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