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Gesetzliche Grundlagen - Verordnungen

Fur den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Am Dreilandereck Zittau Ost” gelten nachfolgend be-
schriebene Gesetze und Verordnungen:

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) gedndert worden ist.

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI.1S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr.
176) geandert worden ist.

+ Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) gedndert worden ist.

+ Sdchsische Bauordnung (SachsBO) vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Mdrz 2024 (SachsGVBI. S. 169) geandert worden ist.

+ Sdchsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das zu-
letzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S. 705) gedandert wor-
den ist.

* Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetztes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1S. 1802, 1808).

* Raumordnungsgesetzt (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist.

* Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI.1S.1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225) gedndert worden ist.

* Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mdrz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

* Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBI. 1 S. 2598,
2716)

+ Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) vom 11. Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 706), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12. Juni 2024 (SachsGVBI. S. 522) gedandert worden ist.

+ Sdchsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) vom 3. Marz 1993 (SachsGVBI. S. 229), das
zuletzt durch Artikel 23 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S. 705) gedndert
worden ist

+ Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Mdrz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 13 des Gesetzes vom 8. Mai 2024
(BGBI. 2024 I Nr. 151) gedndert worden ist.

+ Sdchsische Anlagenverordnung vom 18. April 2000 (SachsGVBI. S. 223), die zuletzt durch Arti-
kel 13 des Gesetzes vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503) geandert worden ist.

* Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. IS. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 409) gedndert worden ist.

+ Sdchsisches Wassergesetz vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 19. Juni 2024 (SachsGVBI. S. 636) gedandert worden ist.



Sonstige Grundlagen des Bebauungsplanes und Projektvorbereitung

Machbarkeitsstudie ,Entwicklung eines Industrie- und Gewerbegebietes in Zittau Ost”, IB Mel-
lon, Leipzig, 23.06.2023

InSEK Stadt Zittau, Stadtentwicklungsgesellschaft, Februar 2024

Umweltbericht

Bebauungsplan Nr. XXVII ,Regelung des Einzelhandels im Stadtgebiet von Zittau mit Orts-

teil Pethau” in der Fassung vom 15.11.2011 mit redaktionellen Anderungen vom 12.03.2012,
02.10.2012 und 10.02.2015 sowie Anderungen vom 27.01.2023 und redaktionellen Anderun-
gen vom 08.05.2023 (Ortssatzung).
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1. Umweltbericht zum Bebauungsplan
Zittau Ost

1.1 Einleitung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist nach geltendem Baurecht auf der Grundlage einer Umwelt-
prifung ein Umweltbericht (§ 2a BauGB) zu erstellen. Der Umweltbericht enthdlt Angaben zu den
Schutzgitern und zu den umweltrelevanten Belangen, die von der Planung beriihrt werden. Basie-
rend auf der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft so-
wie andere Schutzgiter geprift und Aussagen zur Vermeidung bzw. zur Minimierung behandelt.

1.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Am Dreilandereck —Zittau Ost” ist die
Bereitstellung von Flachen fir eine zuklinftige gewerbliche Nutzung. Dabei will die Stadt das zu-
kiinftige Gewerbegebiet als nachhaltiges Gewerbegebiet ausweisen, wobei die Nutzung klima-
neutraler Energie eine wesentliche Rolle spielt. Deshalb sollen im Bebauungsplan vorrangig auf
den bisherigen AuBenbereichsflachen, Sondergebiete fiir Photovoltaikanlagen, ausgewiesen wer-
den.

Weiter ist es Ziel, die vorhandenen Gehdlzbestande und Griinflachen, soweit als moglich, zu be-
wahren, um eine zukunftsorientierte Stadtentwicklung anzusteuern.

1.1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) gibt die inhaltlichen Anforderungen fiir den Regionalplan
Oberlausitz-Niederschlesien vor. Im LEP 2013 sind umweltrelevante Festlegungen und Abwa-
gungsdirektiven flir den Regionalplan zu folgenden Handlungsfeldern formuliert:

+ Ziele und Grundsatze zur Freiraumsicherung (Kulturlandschaftsschutz, Arten- und Biotop-
schutz, Grund-, Oberflachen- und Hochwasserschutz, Bodenschutz, Altlasten, Siedlungsklima,
Land- und Forstwirtschaft, Rohstoffabbau)

+ Fachliche Grundlagen fiir die zeichnerische Festlegung von Freiraumfunktionen (z. B. Gebiets-
kulisse flr die Sicherung eines gro3raumig lGibergreifenden Biotopverbundes und von Béden
mit speziellem Schutzbedarf)

+ Fachliche Grundlagen fir die zeichnerische Festlegung von Freiraumnutzungen (z. B. Klassifi-
zierung der Vorkommen von Steine- und Erden-Rohstoffen)

+ Ziele und Grundsatze zur raumstrukturellen Entwicklung (z. B. Zentrale Orte) bzw. zur Sied-
lungs- und Wirtschaftsentwicklung (z. B. Siedlungswesen, gewerbliche Wirtschaft und Handel,
Tourismus und Erholung)
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+ Ziele und Grundsatze zur technischen Infrastruktur im Bereich Verkehr, Energieversorgung
(einschlieBlich erneuerbarer Energien), Wasserversorgung und Telekommunikation.

Der Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien dient als verbindlicher Raumordnungsplan fir die
Landkreise Bautzen und Gorlitz und strebt eine nachhaltige raumliche Entwicklung an. Er inte-
griert sowohl 6konomische als auch 6kologische und soziale Ziele, um die Region als Lebens-,
Wirtschafts- und Kulturraum im Dreilandereck Deutschland-Polen-Tschechien zu starken.

Ziele des Regionalplans im Kontext des Umweltberichts:

22133

In grenznahen Gebieten sollen lagebedingte Nachteile gezielt abgebaut werden. Dies umfasst
insbesondere die SchlieBung infrastruktureller Liicken, die Verbesserung der grenziiberschreiten-
den Verkehrsinfrastruktur sowie die Nutzung bestehender Entwicklungspotenziale. Ziel ist es, die
regionale Wettbewerbsfahigkeit zu starken und den grenziiberschreitenden Austausch zu inten-
sivieren.

G2222

Die Entwicklung der Stadte muss das historische Siedlungsgeflige wahren und gleichzeitig eine
zukunftsorientierte Nutzung urbaner Raume ermdéglichen. Innenstadte sollen als multifunktio-
nale Zentren flir Wohnen, Gewerbe, Handel, Infrastruktur und Daseinsvorsorge gestarkt werden.
Hierbei ist der Vorrang einer energieeffizienten, integrierten Siedlungs- und Verkehrsflachen-
entwicklung sicherzustellen. Brachen missen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden, wobei
gesundheitliche Belange und stadtebauliche Bedarfe gleichermal3en zu beriicksichtigen sind. Der
Stadtumbau umfasst dabei MalBnahmen zur Erhaltung, Aufwertung, Umnutzung, zum Neubau
und bedarfsorientierten Riickbau.

G23.1.1

Fur eine bedarfsorientierte Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen
geeignete raumliche und infrastrukturelle Voraussetzungen geschaffen werden. Ziel ist es, die
Ansiedlung neuer Betriebe sowie die Erhaltung, Erweiterung und Umstrukturierung bestehender
Unternehmen zu férdern, um eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung sicherzustellen.

G23.1.2

Gemeinden sind aufgerufen, bedarfsgerecht gewerbliche Bauflachen bereitzustellen, um ihre
Eigenentwicklung zu sichern. Darliber hinaus sollen interkommunale Zusammenarbeit und lan-
derlibergreifende Planungen entlang von Entwicklungsachsen verstarkt werden, um eine res-
sourcenschonende und koordinierte Flachenvorsorge zu gewahrleisten.

2221.7

Brachliegende Bauflachen, darunter Gewerbe-, Industrie-, Militér- und Verkehrsbrachen, sind bei
entsprechender Marktfahigkeit einer baulichen Nutzung zuzufiihren, sofern keine siedlungskli-
matischen Funktionen entgegenstehen. Dieser Ansatz dient der Wiederbelebung ungenutzter
Flachen und der Minimierung des Flachenverbrauchs.

Z51.1

Die Nutzung erneuerbarer Energien soll flichensparend, effizient und umweltvertraglich ausge-
baut werden. Gleichzeitig ist die regionale Energieinfrastruktur zu optimieren, wobei die beson-
deren Potenziale und Kreislaufe der Region einzubeziehen sind.
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Z51.14

Sanierungsbediirftige FlieBgewasser sind prioritar hinsichtlich ihrer Gewasserstruktur und stoff-
lichen Belastungen zu sanieren. Ziel ist es, verrohrte, kanalisierte oder naturfern ausgebaute Ab-
schnitte zu renaturieren und die Durchgdngigkeit wiederherzustellen. Verrohrungen sollen, wo
moglich, gedffnet werden, um 6kologische Funktionen und Lebensrdume zu verbessern.

G534

Das bestehende Netz wertvoller Biotope ist zu erhalten und auszubauen. Zur Starkung des Bio-
topverbunds sollen insbesondere landschaftstypische Geholzbestande, naturnahe Gewasser, un-
zerschnittene Waldgebiete, Hecken, extensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen sowie Streu-
obstwiesen und andere dkologisch wertvolle Lebensrdume gesichert oder wiederhergestellt
werden. Dies tragt zur Biodiversitit und langfristigen Okosystemstabilitit bei.

Der Umweltbericht zum Gewerbegebiet ,Am Dreilandereck — Zittau Ost” berticksichtigt die im
Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien formulierten Ziele in umfassender Weise. Durch die
strategische Ausrichtung der Planung werden nicht nur wirtschaftliche Vorteile durch die Ansied-
lung neuer Betriebe und die Nutzung internationaler Vernetzungsmaoglichkeiten erzielt, sondern
auch 6kologische Belange angemessen adressiert.

Die Revitalisierung brachliegender Flachen und der Einsatz erneuerbarer Energien férdern eine
nachhaltige Flachennutzung und tragen zur Optimierung der Energieversorgung bei. Die geplan-
ten RenaturierungsmafBnahmen und die Erhaltung wertvoller Biotopstrukturen gewahrleisten
den Schutz der 6kologischen Funktionen des Gebiets.

Insgesamt unterstitzt das Vorhaben sowohl die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region als
auch die Ziele des Regionalplans, insbesondere die nachhaltige Nutzung von Ressourcen und die
Forderung einer umweltgerechten Infrastruktur. Mit diesen MaBnahmen wird das Gewerbegebiet
zu einem Vorbildprojekt fiir eine ausgewogene und zukunftsorientierte Regionalentwicklung.

Es sind folgende weitere Rechtsgrundlagen fiir die Umweltplanung in der jeweils zum Zeitpunkt
der Auslegung giltigen Form zu beachten:

* Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverord-
nung — BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. 1 S. 258, 896), die zuletzt durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. I S. 95) gedndert worden ist

+ Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI.
2024 | Nr. 225) gedndert worden ist

+ Sdchsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das zu-
letzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S. 705) gedndert wor-
den ist.

* Grundschutzverordnung Sachsen fiir Vogelschutzgebiete vom 26. November 2012 (SachsABI.
S.1513)

+ Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) - Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai
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1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

« Verordnung der Landesdirektion Sachsen zur Bestimmung von Gebieten von gemeinschaft-
licher Bedeutung (FFH-Grundschutz-Verordnung Sachsen) vom 21.12.2011.

+ Sachsische Anlagenverordnung vom 18. April 2000, SachsGVBI. S. 223, zuletzt gedndert durch
Artikel 13 des Gesetzes vom 12. Juli 2013, SachsGVBI. S. 503)

« Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vom 18. April 2017
(BGBI. 1S.905), die durch Artikel 256 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) gedn-
dert worden ist

1.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlie8lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Bewertung des Ausgangszustands wird maf3geblich davon bestimmt, welche Bedeutung den
jeweiligen Schutzgutern zukommt. Die Bedeutung des jeweiligen Schutzguts ldsst sich anhand
der wesentlichen wertbestimmenden Merkmale und Auspragungen in die Kategorien einteilen:

gering - mittel - hoch

1.2.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Das Plangebiet liegt im Bereich einer regional bedeutsamen Vogelzugachse gemal des Regional-
plans Oberlausitz-Niederschlesien. Dies weist auf die besondere Bedeutung des Gebiets fir zie-
hende Vogelarten hin (z.B. der Weif3storch).

Sudlich des Vorhabengebiets grenzt ein geschiitztes Biotop, klassifiziert als ,sonstige extensiv ge-
nutzte Frischwiese”, am Ufer der Mandau und Neil3e. Das geplante Gewerbegebiet wird jedoch
keinen Einfluss auf dieses Biotop haben.

Die zentrale Artendatenbank Sachsen liefert Informationen zu potenziellen Artenvorkommen in-
nerhalb und auBBerhalb des Plangebietes. Diese Daten sind jedoch nicht ausreichend, um vollstan-
dige Aussagen Uber die Auswirkungen von Eingriffen auf die Arten und deren Bestdande zu treffen.
Erganzende Felduntersuchungen sind ggf. erforderlich, um die gelieferten Daten zu validieren und
eine verlassliche Grundlage fiir die Bewertung zu schaffen.

Im Gebiet wurden Sichtungen des Weil3storchs sowie des Hauhechel-Blaulings und der Europai-
schen Hornisse dokumentiert. Ein jahrlich besetztes Storchennest befindet sich am benachbarten
historischen Schlachthof. Die geplanten Photovoltaikanlagen auf der angrenzenden Schlachthof-
wiese (ca. 50 Meter entfernt) wird voraussichtlich zu einer Verkleinerung des Nahrungshabitats des
Weil3storchs fuihren.

Um Storungen wahrend der Brutzeit zu vermeiden, wird ein Bauverbot fiir die PV-Freiflachenanla-
gen von Anfang April bis Anfang August festgelegt. Ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten gemall § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG kann somit fir den
Weil3storch ausgeschlossen werden.
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Abb.01  Storchennest auf Schornstein des historischen Zittauer Schlachthofes mit Wei3stérchen (Aufnahme vom 07.05.2024)

Y Bitterling rzschwanziger Blauling
Flussbarbe unkler Wiesenknopf - | Wiesenknopffiachen
‘ Ameisen bléuling Sichtung streng

| geschutzter Arten

Abb.02  Arten nach zentraler Artendatenbank Sachsen
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Durch die kleinsdugerfreundliche Einzdunung der PV-Freiflaichenanlagen die Schaffung einer zu-
satzlichen Barriere vermieden.

Optische Effekte wie Lichtreflexe, insbesondere bei niedrigem Sonnenstand und einem Einfalls-
winkel unter 40°, Spiegelungen und die Bildung von polarisiertem Licht, das von Insekten als Was-
seroberflaiche wahrgenommen werden kann, kdnnen zwar auftreten. Untersuchungen zeigen
jedoch, dass storende Blendwirkungen kaum zu erwarten sind, weshalb das Kollisionsrisiko fiir
Voégel mit den Solarmodulen als gering einzuschatzen ist. Blendwirkungen sind zudem aufgrund
der sich standig verandernden Sonnenposition sowohl zeitlich als auch 6rtlich stark begrenzt."

Abb.03  Ubersicht Baugebiete B-Plan

In den geplanten Misch- und Gewerbegebieten sind unterschiedliche Auswirkungen auf das
Schutzqut ,Arten und Lebensrdume” zu erwarten:

* GE 1 und GE 8: Aufgrund der friiheren Nutzung als Festplatz (GE 1) und am Grenziibergang an
der Chopinstral3e (GE 8) sind diese Flachen grél3tenteils versiegelt oder teilversiegelt. Eine Teil-
entsiegelung in diesen Bereichen, verbunden mit einer Erhohung des Griinflachenanteils, kann
zu einer Steigerung der Artenvielfalt fihren.

* GE 3 bis GE 5: Hier befinden sich parkahnliche Griinflachen mit Einzelbaumen und Baumgrup-
pen sowie Kompensationsflachen, die nach dem Riickbau ehemaliger Gewerbe- und Wohnfla-
chen geschaffen wurden. Trotz des geplanten Neubaus von Gewerbeeinheiten wird aufgrund
der 6kologischen Wertigkeit nur eine mittlere Beeintrachtigung der Arten und Lebensraume
zu erwarten sein.

* GE7:Diese Flache umfasst derzeit Kleingarten und Garagen mit teilversiegelten bis versiegelten

1 Umweltvertragliche Standortsteuerung von Solar-Freiflaichenanlagen - Abschlussbericht, Umwelt Bundesamt, 2022, S. 56-57
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Flachen. Kleingdrten kénnen je nach Gestaltung eine hohe Artenvielfalt aufweisen, die durch
den Bau einer Gewerbeeinheit voraussichtlich verloren gehen wird.

« Ml 1: Die zukiinftig bebaubare Flache ist grof3tenteils durch eine gewerblich genutzte Lagerfla-
che belegt. Die vorhandenen Strukturen, wie Steinschittungen und Totholz, haben zwar eine
gewisse okologische Bedeutung, aufgrund der betrieblichen Nutzung ist ihr Wert jedoch als
gering einzuschatzen.

+ MI 3: Auf dem Geldande befinden sich leerstehende Gebaude, die ggf. Lebensraum fiir verschie-
denen Arten bieten kdnnen. Ein Grof3teil der Flache ist verbracht.

+  GE2, GE 6, SO 3 und MI 2: In diesen Bereichen sind aufgrund der bestehenden Nutzung keine
nennenswerten Veranderungen zu erwarten.

Zusatzlich kann zum Schutz der nachtaktiven Fauna Leuchtmittel im AuBenbereich so verwendet
werden, dass Uber Lichtfarben und Orientierung dem Artenschutz geholfen ist und keine Blend-
effekte aufweisen wird.

Auswirkungen

Das Vorhaben fihrt bei den Gewerbegebieten zu einer Umwandlung von bestehenden Griinfla-
chen in Bauflachen. Aufgrund der geringen 6kologischen Wertigkeit der Freiflachen im GE 1 bis GE
4 und des Vorhandenseins naheliegender Ersatz-Lebensraume im Umfeld werden die Auswirkun-
gen auf die Artenvielfalt als untergeordnet eingeschatzt. Durch MalBnahmen wie Teilentsiegelun-
gen, kleinsaugerfreundliche Einzaunung und die Schaffung neuer hochwertiger Griinflaichen im
nahen Umfeld kann das Habitatpotenzial in bestimmten Bereichen durchaus verbessert werden.
Ein signifikanter Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten ist nicht zu erwar-
ten.

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs fir Naturhaushalt in Bezug auf das Schutzgut Arten
und Lebensraume als mittel eingestuft.

1.2.2 Schutzgut Boden und Flache

Die Bodenkarte von Sachsen zeigt, dass der Boden im Planungsgebiet ausschlieBlich aus Auen-
lehm mit einer zu erwartenden Machtigkeit von 2 m besteht und tber fluviatilem holozénem Kies
und Sand liegt.

Aufgrund der vorhandenen Flusskiese ist am Standort grundsatzlich eine erwartbare Versicke-
rungsleistung zu erwarten,? jedoch wird dies durch die Schicht aus Auenlehm deutlich reduziert.

Die geplanten Modultische fiir Freiflachenphotovoltaikanlagen sollen mit Ramm- oder Schraub-
fundamente sowie stellenweiser notwendiger Verwendung von Punktfundamenten im Boden ver-
ankert werden.

In besiedelten Gebieten ist davon auszugehen, dass anthropogen gepragte Auffillmassen an der
Oberflache vorhanden sind. Diese enthalten hdufig Bauschutt- oder andere Abfallbestandteile und
weisen oft unzureichende Lagerungsdichten auf. Besonders betroffen sind Flachen, auf denen Ge-
bauderliickbaumalBnahmen durchgefiihrt wurden.

2 MBS Entwicklung eines Industrie- und Gewerbegebietes in Zittau Ost, 2023, S. 23
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Die natlrliche Bodenfruchtbarkeit im Untersuchungsgebiet wird als hoch bis sehr hoch einge-
schatzt, wahrend die Filter- und Pufferfahigkeit des Bodens als mittel bis hoch bewertet wird.?
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Abb.04  Geologische Karte (Geoportal - Sachsenatlas)

Gemal einer vorlaufigen Baugrunduntersuchung besteht an den untersuchten Stellen nach einer
organoleptischen Einschatzung des entnommenen Bodens kein konkreter Verdacht auf Kontami-
nation. Es ist jedoch zu beachten, dass im Planungsraum registrierte Altlastenvorkommen vorhan-
densind.*

Die vorhandenen Angaben basieren auf lediglich vier Aufschlusspunkten® in einem weitlaufigen
Planungsgebiet und bieten daher nur einen groben Uberblick tiber die geologischen Verhiltnisse
im Untersuchungsgebiet. Daraus lassen sich nur grundlegende Aussagen ableiten. Fir die detail-
lierte Planung der einzelnen Bauvorhaben sind zusatzliche Baugrunduntersuchungen an den spe-
zifischen Gebdudestandorten sowie an den Stral3en- und Medientrassen erforderlich.

Um allgemein den Flachenverbrauch sowie die Versiegelung im Gebiet zu minimieren, ist fur alle
Baugebiete die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgelegt.

3 MBS Entwicklung eines Industrie- und Gewerbegebietes in Zittau Ost, 2023, S. 30
4 MBS Entwicklung eines Industrie- und Gewerbegebietes in Zittau Ost, 2023, S. 31
5 MBS Entwicklung eines Industrie- und Gewerbegebietes in Zittau Ost, 2023, Anhang 5 Baugrunderkundung
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Auswirkungen

Das geplante Vorhaben im Gewerbegebiet Zittau Ost hat sowohl direkte als auch indirekte Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden und Flache. Diese betreffen insbesondere die Flachennutzung,
den Bodenaufbau und die Bodenfunktionalitat.

Durch den Bebauungsplan werden bestehende, bereits bebaute oder ehemals genutzte Flachen
weiterhin fur bauliche Zwecke freigehalten. Der Bebauungsplan verandert dabei lediglich Art und
MaR der Nutzung, insbesondere durch eine erhéhte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6. Dies flihrt
zu einem erhdhten Versiegelungsgrad und einer damit einhergehenden Reduktion der Versicke-
rungsleistung. Dennoch bleibt der Eingriff auf bereits anthropogen gepragte Flachen beschrankt,
sodass die Auswirkungen auf nattirliche Bodenfunktionen moderat ausfallen.

Unbebaute Flachen dirfen teilweise fur die Installation von Photovoltaikanlagen (PVA) genutzt
werden. Die Verankerung dieser Anlagen erfolgt mit minimal-invasiven Methoden, wie Ramm-
oder Schraubfundamenten.

In Bereichen mit Altlastenvorkommen besteht ein Risiko, dass durch Bauarbeiten Schadstoffe frei-
gesetzt werden kdnnten. Die bisherigen Untersuchungen geben keinen konkreten Verdacht auf
Kontamination, liefern aber aufgrund der begrenzten Aufschlusspunkte nur eine eingeschrankte
Datenbasis. Fir die detaillierte Bauplanung sind daher weitergehende Baugrunduntersuchungen
erforderlich, um maogliche Risiken friihzeitig zu identifizieren und geeignete Schutzmal3nahmen
zu ergreifen.

Der Eingriff konzentriert sich auf bereits genutzte oder stark anthropogen Uberpragte Flachen,
wahrend unbebaute Bereiche nur selektiv und mit geringem Stdrpotenzial genutzt werden. Durch
die festgelegte GRZ und die geplante Nutzung schonender Bauweisen werden die Auswirkungen
auf Boden und Flache minimiert.

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs fir Naturhaushalt in Bezug auf das Schutzgut Boden
als mittel eingestuft.

1.2.3 Schutzgut Wasser
Die Baugebiete beriihren weder ein Trinkwasser- noch ein Heilquellenschutzgebiet und liegen
auch nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Allerdings liegen sie iberwiegend

im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich.

Oberflachengewasser

Im Zentrum des Gebietes befindet sich der Hospitalmihlgraben in Hohe der Mandaumiindung,
die dort in die NeiBe fliel3t. Sudlich an der Grenze des Geltungsbereiches miindet ebenfalls die
Mandau in die Neif3e. Im Gebiet befinden sich keine nennenswerten Stillgewasser.
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Grundwasser

Der Raum entlang der Lausitzer Neif3e von Zittau bis Steinbach gehort zu den Gebieten mit einer
geringen Grundwasserneubildungsrate.®

Aufgrund der geringen Durchldssigkeit der vor Ort befindlichen Auelehmschichten, ist eine hohe
(gunstige) Grundwassergeschutztheit gegeben.

Angesichts der Nahe zum benachbarten Braunkohletagebau (Polen), kdnnte eine ortliche Beein-
flussung des Grundwassers stattfinden. Ein hydrologisches Gutachten von Krupp (2020) kommt
jedoch zu dem Schluss, dass die Simpfungsmalinahmen des Tagebaus durch eine um 1997 zwi-
schen dem Tagebau und der Neif3e errichtete Dichtwand praktisch keine Auswirkungen mehr auf
den quartaren (oberflachennahen) Grundwasserleiter haben.’

Nach dem Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien ist der Grundwasserflurabstand entlang der
Deichlinie der Lausitzer Neil3e geringer als 2 m einzuschatzen. Somit ist das Gebiet entlang des
Flusses grundsatzlich als grundwasserabhangiges Gebiet zu behandeln.? Beim Eingriff in den Was-
serhaushalt miissen die bestehenden Okosysteme, die vom Grundwasser abhingig sind, beson-
ders sorgfaltig behandelt und geschiitzt werden. Die vom Ingenieurbiro IFG ermittelten Grund-
wasserstande werden als etwa mittlere Grundwasserstande eingeschatzt. Daraus geht hervor, dass
im Untersuchungsgebiet aufgrund der relativen Nahe zu den Vorflutern Mandau und Lausitzer
Neil3e mit erheblichen Schwankungen der freien Grundwasserspiegel zwischen mittleren und ho-
hen Wasserstanden (MW und HW) von etwa 1,7 bis 1,9 m zu rechnen ist. Zusatzlich kann es saison-
bedingt oder bei Hochwasser zu gespanntem Grundwasser und insgesamt héheren Grundwasser-
standen kommen.?

Die geplante Erh6hung des Versiegelungsgrades aufgrund der beabsichtigten baulichen Nutzung
der Flachen als Gewerbegebiet wird sich auf das Grundwasser auswirken. Dabei sind insbesondere
folgende Aspekte zu beachten:

* Verringerung der Grundwasserneubildungsrate
+ Verlust von Flachen fiir die Wasserspeicherung
+ Reduzierung der Infiltrationsleistung

* Anstieg des Oberflaichenwasserabflusses

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen miissen die Verordnung tiber Anlagen zum Um-
gang mit wassergefdhrdenden Stoffen sowie die Sachsische Anlagenverordnung beachtet wer-
den.

Niederschlagswasser

Mit den zunehmenden Extremwetterereignissen infolge des Klimawandels steigt das Risiko fur
Starkregenfille und Uberschwemmungen. Diese Verinderungen stellen eine erhebliche Gefahr fiir
Baugebiete dar, insbesondere wenn die natirlichen Versickerungsfahigkeiten des Bodens einge-
schrankt sind. Im betreffenden Gebiet erschwert eine schwer wasserdurchlassige Auelehmschicht
im Boden die naturliche Versickerung von Niederschlagswasser erheblich. Dies kann zu Oberfla-

6 Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien, Umweltbericht 2023, 5.56

7 Krupp 2020, S. 44ff

8 Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien, Umweltbericht 2023, S.74

9 Machbarkeitsstudie Gewerbegebiet Zittau-Ost Baugrunduntersuchung, IFG Ingenieurbtiro fiir Geotechnik GmbH, 16.12.2022, S. 9
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chenabfliissen fiihren, die das Risiko von Uberflutungen erhéhen und die Stabilitat von Bauwerken
gefahrden.

Aufgrund der geplanten Erh6hung des Versiegelungsgrades im Plangebiet ist eine Ableitung des
Uberschissigen Niederschlagswassers notwendig. Ob eine vor Ort erfolgende Versickerung mog-
lich ist und welche technischen Anlagen dazu erforderlich sind, muss im weiteren Verfahren von
Bauvorhaben gepriift werden. Fiir das anfallende Niederschlagswasser auf dem Betriebsgelanden
der Gewerbeeinheit 4 werden Retentionsbereiche geschaffen. Durch die Pflanzung eines Stiel-
eichen- und Hainbuchenwaldes frischer Standorte wird zusatzlich neben der groBen Flache eine
zusatzliche Verdunstungsleistung bewerkstelligt. Zusatzlich wird der Retentionsraum Uber eine
Wiese zwischen dem Hospitalmuhlgraben und dem Viadukt erweitert.

Die Versickerung von Oberflachenwasser kann nur in nicht kontaminierten Bereichen stattfinden.

Hochwassergefahrdung

In ihrer Stellungnahme vom 22. Oktober 2024 hat die Landestalsperrenverwaltung Sachsen (LTV)
die Hochwassergefahrdung fiir den Bemessungsfall eines hundertjahrigen Hochwassers (HQ 100)
im Bereich der geplanten Erweiterung des Gewerbegebiets ,Am Dreilandereck - Zittau Ost” unter-
sucht. Grundlage der Analyse war ein aktualisiertes, zweidimensionales hydrodynamisch-nume-
risches Modell (2D-HN), das die Hochwassergefahrenkarten (HWGK) und Hochwasserrisikokarten
(HWRK) fiir den Bereich zwischen der Briickenstral3e, dem Neil3eviadukt, der Neil3e und der Cho-
pinstrae umfasst.

Die Untersuchung identifiziert fir den Bemessungsfall eines hundertjahrigen Hochwassers
(HQ 100) drei wesentliche Ursachen fiir mégliche Uberflutungen:

Zulauf und Auslass des Hospitalmiihlgrabens (1 und 2)

Derzeit fehlt ein Hochwasserabwehrplan. Weder die Ausleitung des Grabens aus der Mandau, noch
sein Auslass in die Nei3e konnen im Hochwasserfall geschlossen werden, wodurch aus den Fliissen
relevante Wassermengen ins Plangebiet strémen.

Uberstrémung des Deiches am NeiBeviadukt (3)

Am NeiBeviadukt wurde eine geringfiigige Uberstromung des Deiches festgestellt, verursacht
durch den Aufstau hinter den Pfeilern des Viadukts. Die abgeflossene Wassermenge wurde jedoch
als duBerst gering und daher vernachldssigbar bewertet.

Uberstromung des Deiches im Bereich ,An der Neum{ihle” (4)

Bei extremen Hochwasserereignissen stromt Wasser tiber den Deich und flie3t auf die Griinflachen
zwischen der Klaranlage und der Stra8e ,An der Neumihle”. Da diese Bereiche keine relevanten
Bauflachen betreffen, ist die Auswirkung derzeit als unkritisch einzustufen.

Die LTV empfiehlt, den Zulauf und Auslass des Hospitalmihlgrabens mit Verschlussvorrichtungen
auszustatten, um die Hochwassergefahr in diesem Bereich effektiv zu reduzieren.

Zur Verhinderung der Deichiiberstromung An der Neumdihle hat die LTV ihrerseits eine Sanie-
rungsplanung angeschoben.
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Abb.05  Ubersicht der tiberfluteten Flichen bei HQ (100) mit Nummerierungen der zu untersuchenden Stellen sowie Visualisierung der Stro-

mungsrichtung (blaue FlieBpfeile), Landestalsperrenverwaltung Sachsen (LTV)

Abgesehen von den uberflutungsgefahrdeten Gebieten liegen nahezu alle Gbrigen Flachen inner-
halb eines hochwassergeschiitzten Bereichs. Dennoch besteht im Falle eines Versagens der Hoch-
wasserschutzanlagen das Risiko, dass auch diese Bauflachen Giberflutet werden. Aus diesem Grund
wurde im gesamten Geltungsbereich eine hochwasserangepasste Bauweise verbindlich festge-
legt.
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Abb.06  Gefdhrdung bei HQ 100 (Landesamt fiir Geobasisinformation Sachsen 2024)

Auswirkungen

Das geplante Gewerbegebiet ,Am Dreilandereck - Zittau Ost” hat verschiedene Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutz- und
Heilquellenschutzgebieten sowie festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Die Sondergebiete
SO 1 und SO 2 liegen dagegen im Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) (siehe Grafiken).

Die Uibrigen Baugebiete befinden sich auBerhalb des Uberflutungsbereichs eines HQ(100)-Ereig-
nisses. Eine Ausnahme bildet das Gewerbegebiet GE 5, in dem kleine Teile der Flache bei einem
HQ(100) Uberflutet werden kénnten. Allerdings besteht auch in den Baugebieten auBerhalb des
HQ100 eine Hochwassergefahr im Falle des Versagens einer Hochwasserschutzanlage (lber-
schwemmungsgefahrdeter Bereich). Lediglich die GE 7 und GE 8 liegen vollstandig aul3erhalb ge-
setzlicher Hochwassergefahrengebiete.

Im Zentrum des Plangebietes liegt der Hospitalmihlgraben, der in die NeiBe mindet. Sudlich
grenzt die Miindung der Mandau in die Neif3e an. Durch die geplante Erhohung des Versiegelungs-
grades wird der Oberflachenabfluss steigen, wahrend die Infiltrationsleistung und die Grundwas-
serneubildungsrate abnehmen. Aufgrund der schwer wasserdurchldssigen Auelehmschichten im
Boden ist die natirliche Versickerung bereits eingeschrankt, was das Risiko von Oberflachenab-
flissen und damit verbundenen Uberflutungen erhéht. Zur Minimierung dieser Effekte werden
Retentionsflachen zwischen dem Hospitalmihlgraben und dem NeiBeviadukt eingeplant. Zudem
sollen zusatzliche Verdunstungsleistungen durch die Pflanzung eines Stieleichen- und Hainbu-
chenwaldes erreicht werden.

Der Grundwasserhaushalt im Gebiet ist aufgrund geringer Neubildungsraten und der hohen
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Grundwassergeschutztheit der Auelehmschichten grundsatzlich robust. Allerdings ist der Grund-
wasserflurabstand entlang der Neif3e gering, weshalb das Gebiet als grundwasserabhdngig einzu-
stufen ist. Schwankungen des Grundwasserspiegels sind dennoch mdglich, insbesondere durch
saisonale Einflisse oder Hochwasserereignisse.

Die Hochwassergefdhrdung wurde durch ein aktualisiertes hydrodynamisch-numerisches Modell
bewertet. Die Landestalsperrenverwaltung Sachsen empfiehlt, insbesondere den Zulauf und Aus-
lass des Hospitalmiihlgrabens mit Verschlussvorrichtungen auszustatten, um Uberflutungen zu re-
duzieren. Mit der Umsetzung dieser Malinahmen kann das Hochwasserrisiko im Gebiet minimiert
werden.

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs fir Naturhaushalt in Bezug auf das Schutzgut Wasser
als mittel eingestuft.

1.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Die klimatischen Bedingungen zeichnen sich durch ein kiihlgemaRigtes Klima aus, das kiihle Win-
ter und warme Sommer mit einer Jahresdurchschnittstemperatur von 8,6 °C aufweist. Die Jahres-
niederschlagssumme belduft sich auf etwa 631 mm'®, wobei alle zwolf Monate als humid gelten."
Die Klimaklassifikation nach Koppen und Geiger fiir diese Region lautet Cfb.

Die langgezogene Talfldche der Neifle dient als Bahn zum Luftaustausch tberértlich und lokal.

Die siedlungsklimatisch relevanten Freiflachen, insbesondere offene Gebiete in der Ndhe von Sied-
lungen, spielen eine wichtige Rolle bei der Kaltluftproduktion und fiir den Luftaustausch. Dazu
gehoren vorwiegend unbewaldete und weitgehend unbebaute Flachen wie Wiesen und Weiden.
Abhangig von der Topografie und der Abwesenheit von Hindernissen entsteht aus diesen Flachen
ein topografisch abzuleitender Kaltluftabfluss, gegebenenfalls Kaltluftsammelgebiet oder Kaltluft-
stau. Infolge von Temperaturunterschieden zwischen Wald, Freiflachen und Siedlungen kommt es
zu einem horizontalen Austausch bodennaher Luftschichten. Besonders wahrend windschwacher
und austauscharmer Wetterlagen gewinnen diese Flachen fir den Luftaustausch in den Siedlun-
gen eine besondere Bedeutung. Eine effektive Durchliiftung in Bodennahe ist nicht nur fir die
Luftqualitat, sondern auch fir das Bioklima von Vorteil und fiihrt zu einer geringeren Belastung
von Warme und Schadstoffen in Siedlungsbereichen.

Diese Funktion wird vor allem im Bereich des Nei3etales von Zittau bis Gorlitz erfullt'.

In der Machbarkeitsstudie™ wird auf die oben beschriebene Wirkung von Frei- und Griinflachen
hingewiesen. Dies gilt vor allem auch fir die Grinflaichen zwischen dem Neif3eviadukt und der
Chopinstralle.

Bei den Sonderbauflachen ist festzustellen, dass die bodennahen Luftschichten durch Hohenbe-
schrankung der Modulaufbringung nicht zu wesentlichen Verdnderungen der Austauschverhalt-
nisse fliihren wird. Die Kontaktbereiche zur bodennahen Luftschicht gewahrleisten weiterhin Aus-

tauschprozesse die keine signifikanten Veranderungen der Frisch- und Kaltluftaustauschbahnen
10 https://www.landwirtschaft.sachsen.de/wetter09/asp/inhalt.asp?seite=mw_NN050&wert=NN050, Eibau, 12.12.2024
11 Europdéisches Zentrum fir mittelfristige Wettervorhersage 2023

12 Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien, Umweltbericht 2023, S.60
13 MBS Entwicklung eines Industrie- und Gewerbegebietes in Zittau Ost, 2023, S. 10
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mit sich bringen.

Ein Teil dieser Flachen werden mit einer Photovoltaiknutzung belegt. Aufgrund der Sonnenein-
strahlung kdénnen die Temperaturen auf der Oberflache der Module zwar bis zu 60°C erreichen,
jedoch weist das Mikroklima unterhalb den Paneelen in der Regel nur geringe Unterschiede zu den
klimatischen Bedingungen der unbebauten Umgebung auf.™

Aufgrund der Abstande zwischen den Modulreihen und der dadurch resultierenden minimalen
tatsachlichen Flachenversiegelung, ist eine flachige Versickerung von Niederschlag zumindest teil-
weise gewahrleistet. Durch die von den Modulen hervorgerufene zusatzliche Beschattung ist je-
doch eine minimal geringere Verdunstungsleistung gegeben. Die (ibergeordneten Luftaustausch-
prozesse sind davon nicht beeinflusst.

Mit der Briickenstrafl3e sowie den Flissen Mandau und Neife sind Korridore zum Austausch von
Frischluft im Gebiet weiterhin im vollen Umfang gegeben.

Die geplante Umwidmung des bisherigen Wohngebietes in ein Gewerbegebiet verandert die
funktionalen Gegebenheiten fiir den Luftaustausch nicht und ist an der bisherigen Tiefe der Be-
bauung orientiert.

Aufgrund der zu erwartenden hoheren Versiegelung sowie Gebaudedichte, sind Temperaturstei-
gerungen im Gebiet nicht auszuschliel3en. Jedoch wird generell mit einer GRZ von 0,6 sowie mit
der Pflanzung neuer Grinstrukturen Vorsorge getroffen um einer nachteiligen Entwicklung ent-
gegenwirken zu kdnnen.

Auswirkungen

Aufgrund der im Gebiet befindlichen Griinstrukturen und Vorhandensein von Luftkorridoren tiber
die BriickenstraBe sowie den Fliissen Mandau und Neil3e, wird ein Luftaustausch im Gewerbege-
biet sowie eine nachtliche Frisch- und Kaltluftproduktion weiterhin gewahrleistet sein. Eine subs-
tanzielle Veranderung des Mikroklimas durch Freiflichen-PV-Anlagen ist nicht zu erwarten.

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs fiir den Naturhaushalt in Bezug auf das Schutzgut
Klima und Luft als mittel eingestuft.

1.2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Qualitat des Landschaftsbildes im Geltungsbereich kann insgesamt als durchschnittlich be-
wertet werden. Der Riickbau von Wohn- und Gewerbebauten, sowie verstreute Nutzungen im
Plangebiet, haben ein uneinheitliches Ortsbild gebracht. Die Flachen entlang der Ufer der Man-
dau und Neil3e weisen eine besonders hohe Qualitat auf. Zudem eréffnen sich aus verschiedenen
Perspektiven, wie z.B. dem NeiBBeviadukt identitatsstiftende Blickbeziehungen. Parallel zur Neil3e
verlauft ein ausgebauter Radweg, der Teil des regionalen Oder-Nei3e-Fernradweges ist. Besonders
reizvoll ist der Bereich am Neieviadukt selbst, sowie an der Miindung der Mandau in die Neil3e.
Diese Bereiche werden durch entsprechend gro3e Abstdande der gewerblichen Bebauung sowie
durch gezielte Pufferpflanzungen erhalten und aufgewertet.

14 Umweltvertragliche Standortsteuerung von Solar-Freiflichenanlagen — Abschlussbericht, Umwelt Bundesamt, 2022, S. 56
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Abb.07  Bestehendes Landschaftsbild

Nordlich des Viadukts befinden sich, neben der Zittauer Klaranlage, ilberwiegend brachliegende
Griunflachen mit Feldgehdlzen, die sich zum Teil waldartig entwickeln konnten. Hier sind Flachen
fur Freiflachenphotovoltaikanlagen vorgesehen. Die visuelle Wirkung solcher Anlagen wird durch
ihre strenge geometrische Anordnung und die H6he der Module gepragt. Auf den bisher unbe-
bauten Flichen werden diese Anlagen eine technische Uberpragung des Landschaftsbildes bewir-
ken. Der visuelle Effekt wird jedoch aufgrund des relativ flachen Reliefs und geplanter Sichtschutz-
malinahmen als gering eingeschatzt.
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il

Abb.08  Radweg am Neif3eviadukt

Abb.09  Zittauer Mandau-Hochufer mit Fahrradweg

Das geplante Gewerbegebiet und die Solaranlagen bringen eine Veranderung des Gesamteindru-
ckes mit sich. Die Umwidmung der bisherigen Wohnnutzung zu Gewerbe kann bei konsequentem
Einsatz von griingestalterischen MaBBnahmen durchaus eine bessere Einordnung in das Stadtgef-
ge erreicht werden.

Der reizvolle Landschaftsausschnitt beidseitig des Neil3e-Viaduktes ist ein Wert, der als Leitlinie bei
der Umsetzung in jedem Fall Beachtung finden soll.
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Auswirkungen

Das geplante Vorhaben wird zu einer deutlichen Verdnderung des Landschaftsbildes fuhren, ins-
besondere durch die Errichtung neuer Gewerbeeinheiten auf derzeit mit Wohngebauden bebau-
ten Flachen. Dennoch werden MaBhahmen der Griingestaltung, sowie der Erhalt landschaftlich
wertvoller Bereiche dazu beitragen, die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu mini-
mieren.

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs fir Naturhaushalt in Bezug auf das Schutzgut Land-
schaftsbild als gering eingestuft.

Abb.10  NeiBeviadukt

Abb.11  Mindung Mandau in die Neil3e
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1.2.6 Schutzgut Mensch (Wohnen, Gesundheit, Freizeit und Erholung)

Immissionen und Klima

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Hauptlarmquellen der StraBenverkehr auf dem
Martin-Wehnert-Platz, der BriickenstraBe und der Chopinstral3e, sowie die Lairmimmissionen des
zuklnftigen Gewerbegebiets zu nennen. Eine schalltechnische Untersuchung zur Nutzungsver-
traglichkeit wurde bisher noch nicht durchgefiihrt. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fiir die Gewerbegebiete GE 1 - GE 8
sowohl tagstber als auch nachts eingehalten werden kénnen.

Die Luftqualitat unterliegt natirlichen Schwankungen und wird maf3geblich von den aktuellen
Witterungsbedingungen beeinflusst. Lokale Emissionen sowie der Ferntransport von Luftschad-
stoffen tragen wesentlich zur Luftbelastung bei. Besonders betroffen sind stadtische Gebiete so-
wie Regionen entlang der Hauptverkehrsachsen. Mit der Griindung des neuen Gewerbegebiets ist
eine Zunahme des 6rtlichen Verkehrsaufkommens zu erwarten, was zu einer héheren Schadstoff-
belastung fliihren wird. Allerdings wird davon ausgegangen, dass der PM10-Tagesgrenzwert und
der NO2-Jahresmittelwert nicht Gberschritten werden.

Wohnen und Gesundheit

Entlang der BriickenstraBe befinden sich eine Kindertagesstatte, Kleingartenanlagen sowie meh-
rere Gebaude, die als Wohngebaude ausgewiesen sind. Die nachstliegende Wohnbebauung au-
Berhalb des Geltungsbereichs befindet sich in etwa 130 Metern Entfernung zu einer geplanten
Gewerbeeinheit. Um die Auswirkungen auf die nahegelegene Kindertagesstatte zur Gewerbe-
einheit 5 zu minimieren, wurden ein gréBerer Abstand und Sichtschutzmalinahmen vorgesehen.
Trotz dieser Vorkehrungen ist mit einer Zunahme von Larm- und Staubimmissionen durch den Bau
und Betrieb der Gewerbegebiete zu rechnen. Die Erheblichkeit der Zunahme von StraBenverkehr
im Plangebiet wird derzeit von der Stadt Zittau untersucht. Eine Prognose ist diesbeziiglich noch
nicht moglich.

Barrierefreiheit und Mobilitat

Fur eine barrierefreie Gestaltung des Gewerbegebiets werden MaBnahmen zur Gewahrleistung
der Zuganglichkeit umgesetzt. Auf den Betriebsgeldnden wird eine Mindestanzahl an Behinder-
tenparkplatzen sowie eine barrierefreie ErschlieBung zu den einzelnen Gebdaudezugangen vorge-
schrieben. Gehwege miissen an den schmalsten Stellen eine Mindestbreite von 1,5 Metern aufwei-
sen, wahrend Nebenwege mindestens 0,9 Meter breit sein sollen. Um die Mobilitat zu férdern, sind
Uberdachte Fahrradstellplatze und bedarfsgerechte Ladestationen vorgesehen.

Lichtimmissionen

Es werden auch allgemeine Vorschriften fir Leuchtmittel im AuBenbereich im Gebiet festgesetzt.
Dabei sollen Leuchtmittel so gestaltet sein, dass eine allgemeine Lichtverschmutzung minimiert
sowie Blendwirkungen ausgeschlossen werden.

iF ideenFinden GmbH Seite 23



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan - Umweltbericht
Nr. XLVl Gewerbegebiet Am Dreildndereck - Zittau Ost

Klima
Durch die erhdhte Flachenversiegelung im Gewerbegebiet ist mit einer starkeren Erwarmung des

Mikroklimas zu rechnen. Um diesem Effekt entgegenzuwirken, sind verschiedene griingestalteri-
sche MalBnahmen geplant, und die Festlegung einer geringeren GRZ.

Freizeit und Erholung

Die zentrale Lage des Gebiets nahe dem Stadtpark (Weinaupark) und dem sidlich verlaufenden
Oder-Neil3e-Radweg unterstreicht dessen lokale Bedeutung fiir die Naherholung sowie fiir touris-
tische Zwecke. Mit der geplanten Umwandlung in ein Gewerbegebiet wird sich die Nutzung der
Freizeit- und Erholungsflachen im Bereich Zittau-Ost maf3geblich verandern.

Einige Erholungsflaichen werden zukiinftig nicht mehr erforderlich sein, da die entsprechenden
Wohngebaude entfernt werden. Dazu gehdéren die Skateranlage, die in den Westpark verlagert
wird, sowie die Spielplatze am Plattenweg und westlich des Hospitalmiihlgrabens.

Gleichzeitig gibt es Freizeitnutzungen, die durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt werden.
Dazu zahlen die Pumptrack-Strecke neben der Skateranlage sowie die zentral im Gebiet gelege-
nen Vereinshduser (z.B. Karateclub).

Jedoch existieren Erholungsbereiche, die unabhdngig von den Wohngebduden bestehen, durch
den Bebauungsplan aber beeintrachtigt werden.

+ Die Kleingartenanlage an der Briickenstral3e, die aufgrund des erhéhten Immissionsaufkom-
mens und baulicher Verdnderung des neuen Gewerbegebietes betroffen ist.

+ Die Kleingartenanlage am Nei3eviadukt und Kleingartenanlage neben dem ehemaligen
Zittauer Schlachthof, die aufgrund der Planung und des Bedeutungswandels durch den Riick-
gang der Wohnnutzung sowie dem demografischen Wandel betroffen sein kann.

+ Die Schmalspurbahn und der Fu3-/Fahrradweg entlang der Mandau und Neil3e, deren Umfeld
klinftig durch ein gewerblich geprdgtes Landschaftsbild verandert wird.

Insgesamt wird durch die Ausweisung des Gewerbegebiets ,Am Dreildandereck” die Attraktivitat
temporadrer Freizeitangebote im Freien reduziert, da diese durch die benachbarte Gewerbenut-

zung verdrangt und in ihrer Nutzung eingeschrankt werden.

Auswirkungen

Das geplante Vorhaben wird zu einer Steigerung von Larm- und Schadstoffimmissionen im Gebiet
fuhren, die jedoch durch geplante Abstands- und Sichtschutzmalinahmen kompensiert werden
konnen. Die Freizeit- und Erholungsfunktion des Gebiets wird durch das Auflassen und den Riick-
bau bisheriger Freizeiteinrichtungen deutlich eingeschrankt. Das Mikroklima wird durch die er-
hohte Flachenversiegelung eher negativ beeinflusst. Geplante Festsetzungen fiir Griingestaltung
und Baumpflanzungen werden zur Minderung dieser Auswirkungen beitragen. Die Barrierefrei-
heit und Mobilitdat im Gebiet werden durch spezifische Vorgaben der ErschlieBung und Ausstat-
tung der Gewerbeeinheiten sichergestellt.

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs fur Naturhaushalt in Bezug auf das Schutzgut Mensch
als gering eingestuft.
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1.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Im Gebiet liegen drei Baudenkmaler, dazu gehort das ehemalige Schiitzenhaus mit Pavillon aus
dem 18. Jahrhundert, die Promenade an der Mandau (Ende 19. Jahrhundert) sowie das zentral
gelegene Neil3eviadukt aus der Mitte des 19. Jahrhunderts. Die nachfolgende Plangrafik ,Abb.12
Denkmaler in- und unmittelbarer Nahe zum Gewerbegebiet” auf Seite 25 zeigt denkmalrele-
vante Objekte im Umfeld. Dazu gehoren die Zittauer Schmalspurbahn mit Bahnhof (Ende 19. bis
Anfang 20. Jahrhundert), Teile des alten Schlachthofes (Ende des 19. bis Anfang des 20. Jahrhun-
derts), Posthaltereigebaude (Mitte 19. Jahrhundert), ein ehemaliges Hospital (Kloster) mit St. Ja-
kobs Kirche (14. bis 18 Jahrhundert), die Mandau-Kaserne (Mitte 19. Jahrhundert) sowie eine Stra-
Benbriicke GUber der Mandau aus der 1. Halfte des 20. Jahrhunderts.

Auf der Stidseite der Mandau befindet sich das alte Elektrizitatswerk (heute Stadtwerke und Stand-
ort Hochschule Zittau/Goérlitz) sowie Wohnhauser aus dem Anfang des 20. Jahrhunderts.

&
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Abb.12  Denkmaéler in- und unmittelbarer Ndhe zum Gewerbegebiet

Auswirkung

Insgesamt wird die Erheblichkeit des Eingriffs in Bezug auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
als gering eingestuft.
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1.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die Ausstattung mit Griinflachen und der Bestand an Gehdlzen steuert wesentlich auch die Eig-
nung von Teilflachen fir Naherholung, Freizeit und Tourismus. Denkmalqualitdaten tragen dazu
bei, identitatsstiftend zu wirken.

1.2.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Die Einstufungen der Wirkung auf die Schutzguiter mit der Einstufung als

hoch - mittel oder gering
zeigt in etwa den Wirkungsgrad des geplanten Vorhabens an. Es wird zweifellos nachteilige Um-
weltauswirkungen geben, die jedoch bei konsequenter Sicherung und Entwicklung von Natur und
Landschaft gut in Einklang zu bringen sind mit Anforderungen an die Lebensqualitdt und die Qua-
litat der entstehenden Arbeitsumfelder.

Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte ]
Schutzgut . . . Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Arten und Lebensriume hoch mittel mittel mittel
Boden mittel gering mittel mittel
Wasser gering mittel mittel mittel
Klima/Luft hoch mittel mittel mittel
Landschaftsbild gering mittel gering gering
Mensch gering gering gering gering
Kultur- und Sachgiiter gering gering gering gering
Gesamt mittlere Erheblichkeit

Abb.13  Umweltauswirkungen - Schutzgtiter

1.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung mit der Umsetzung der Planung

Durch die Umsetzung der Planung wird der zentrale Bereich des Vorhabenstandortes umfassend
umgestaltet. Dabei sind unvermeidliche negative Umweltauswirkungen zu erwarten, die vor allem
die Schutzguter Boden, Wasser, Flora und Fauna sowie den Menschen betreffen. Besonders bedeu-
tend sind der Verlust von Gehdlz- und Offenlandflachen, die Verringerung der Grundwasserneu-
bildung und die mégliche Zunahme von Larmemissionen.

Mit der Realisierung des Planvorhabens stellt die Stadt Zittau jedoch einen wichtigen Wirtschafts-
standort, fir gewerbliche und industrielle Unternehmen, her. Damit wird die Grundlage zur Schaf-
fung neuer Arbeitsplatze in der Stadt gelegt.
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1.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung des Riickbaus der Wohnbl6cke bleiben diese bestehen und auch bewohnt,
wobei auch das Wohnumfeld weiter gepflegt werden miusste.

Dies ist grundsatzlich nicht als nachteilig zu bezeichnen, jedoch widerspricht dieses Szenario den
stadtischen Entwicklungszielen.

Altlasten und stérende Einfliisse werden bei Nicht-Durchfiihrung voraussichtlich eher nicht besei-
tigt und bleiben weiter als Aufgabe im Gebiet liegen.

Wesentlich ist die Chance der Stadt Zittau, durch die Umnutzung den Wirtschaftsstandort voran-
zubringen und eine stadtebauliche Neuordnung langfristig zu verfolgen.

1.5 Geplante MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen

Die Ausweisung von dauerhaft von Bebauung freizuhaltenden Griinflachen sichert die wesentli-
chen Qualitaten des Plangebietes fiir die 6rtliche Bevélkerung. Durch eine mafBvolle Uberbauung
einer GRZ von 0,6 der Gewerbegebiete wird tibermalligem Flachenverbrauch und hoher Versiege-
lung entgegengewirkt.

Der integrierte Grinordnungsplan umfasst mit den jeweiligen Festsetzungen die Voraussetzung

zur Qualitatssicherung und zur Verringerung nachteiliger Wirkungen, wie z.B. ibermaRige Erwar-
mung und tragt Sorge fiir eine weiterhin verfligbare Lebensqualitat.

1.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung des Eingriffs

Schutzqut Arten und Lebensrdume

+ Stabilisierung vorhandener Griinziige, Sicherung von Gehdlz- und Biotopflachen

* Ausweisung von Riickzugsgebieten fir den Artenschutz (besonders geeignete Griinflichen)

+ Stehenlassen eines Altgrasstreifens zwischen den PV-Flachen, PflegemalBnahmen (Mahd, Wei-
de)

* Bauverbot fir PV-Anlagen wahrend der Brutzeit (April bis August)

+ Kleinsaugerfreundliche Einzaunung der PV-Anlagen sowie der Gewerbeeinheiten

+ Malvolle Verwendung von Leuchtmitteln im AuBenbereich zum Schutz nachtaktiver Spezies

Schutzgut Boden und Fldache

* Beim Bau von PV-Modulen kann die Verwendung von Ramm- bzw. Schraubfundamenten
dazu beitragen, die Eingriffe gering zu halten und die Beanspruchung der Flachen reversibel
zu halten

+ Festlegung einer GRZ von 0,6 fir Gewerbe- und Mischgebiete zur Minimierung des Flachen-
verbrauchs und der Versiegelung
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+ Berlicksichtigung der Bodenverhaltnisse bei Grindung und Entwdsserung, z.B. beim Einsatz
von Geogittern und Bodenaustausch zur Stabilisierung

Schutzgut Wasser

* Ausweisen von Retentionsraumen

* Versickerung des Niederschlagswasser in Versickerungsmulden und Rigolen

+ Verwendung von durchldssigen Beldgen

* MalBnahmen zur Abflihrung von Stau- und Sickerwassern

+ Sammeln und Nutzen des anfallenden Regenwassers

*  Hochwasserangepasste Bauweise zur Kontrolle und Vermeidung méglicher
Hochwasserschaden

+ Teilweise Renaturierung des Hospitalmuhlgrabens

Schutzqgut Klima und Luft

+ Forderung des Einsatzes umweltvertraglicher Materialien und Baustoffe im gesamten Bauge-
biet

+ Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,6 zur Begrenzung der Versiegelung

+ Gezielter Ausbau von Griinstrukturen

Schutzqut Landschaftsbild

+ Erhalt und Ausbau der groBraumigen Freiflachen stdlich des NeiBeviaduktes

+ Pflanzung von Auwaldflachen

+  Verwendung durchldssiger Belage mit Griinanteilen (z.B. Rasengitter, Fugenpflaster)

* Erhalt der visuellen Prasenz des Nei3eviadukts durch Einhaltung von Abstanden

+ Ruckbau leerstehender Bausubstanz, sowie unternutzter Garagenhéfe und langjahriger Leer-
stande

+ Erhalt und Verbesserung der Erlebbarkeit der Flusslandschaft, insbesondere auch der Miin-
dung der Mandau in die Neil3e, durch Verbreiterung der Griinflaichen in dem Bereich

Schutzgut Mensch (Wohnen, Gesundheit, Freizeit und Erholunqg)

+ Ausreichender Abstand und SichtschutzmaBnahmen zur Minimierung der Auswirkungen auf
nahegelegene Kindertagesstatte und Wohngebiete

« Vorgaben zur Barrierefreiheit: Mindestanzahl an Behindertenparkplatzen, barrierefreie Geh-
wege

+  Uberdachte Fahrradstellplatze und Ladestationen

+  MaBnahmen gegen Erwdrmung im Arbeitsumfeld Geringe GRZ, bei Uberschreitung Dachbe-
grinung

Schutzqut Kultur- und Sachqgiiter

+ Einhaltung von Abstandsflachen zum Nei8eviadukt
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1.5.1.1 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Ortstermine, Fotodokumentation des Bestandes und Kartierungen, Luftbildauswertung
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Abb.14  Ausgleichsraume - Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

1.5.1.2 Auswahlen geeigneter Flachen fir den Ausgleich

Fur den Bedarf an Ersatz- und Ausgleichsflachen sind im Plan verschiedene Griinflachen verzeich-
net, M1 - M10, die einen gemeinsamen Schwerpunkt haben, namlich den zentralen Landschafts-
bestandteil entlang der Mandau und beidseitig des Neif3e-Viaduktes nachhaltig zu starken. Dazu
sind unterschiedliche MalBnahmenvorschlage gemacht, die in den bezeichnenden Teilrdumen auf-
grund des Flachendargebotes umsetzbar sind.

Um dem besonderen Aspekt des flachenhaften Erhalts von Grinflaichen und Gehdlzen mit waldar-
tiger Auspragung Rechnung zu tragen, ist die textliche Festsetzung vorgenommen, fiir jedes Bau-
vorhaben innerhalb der beschriebenen Baugebiete einen qualifizierten Freiflachengestaltungs-
plan zu fordern, um je Bauvorhaben eine nachvollziehbare Darstellung von Ausgangslage des
Bestandes und darauf resultierender Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen zur Grundlage zu haben.
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Abb.15  MaBnahmen zur Kompensation und Griinordnung

M1 Gezielte ArtenschutzmalBnahmen sowie natiirliche Sukzession der Flache
Installation von 10 Fledermauskéasten und Uberfiihrung des Gehdlzbestands in natiirliche Sukzes-
sion. Pflege nur entlang Gebaude und Verkehrswege.

M2 Entwicklung von Auwaldbestanden und Herstellung von wechselfeuchten Standorten
Entsiegelung der Flache, Pflanzung von Stieleichen (80 % der Flache) und weiteren Hartholzaue-
Arten (20 % der Flache) in unregelmaBigen Abstanden. Nachpflanzung nach drei Jahren, minimale
bis gar keiner Pflege.

M3 Sichtschutz: Flachige Feldgehdlzpflanzung
Anlage einer fuinfreihigen Feldhecke mit einem Baumanteil von 3 %. Abstand zwischen Pflanzen
1,5 Meter. Verwendung heimischer Arten (siehe Pflanzliste).

M4 Naturnaher Gewadsserausbau des Hospitalmuhlgrabens

Ersetzen von Betonplatten am Hospitalmuiihlgraben durch ingenieurbiologische Uferbefestigung.
Pflanzung von Baumen entlang der Boschungsliicken, abschnittsweise Mahd, Belassen von Tot-
holz.

M5 Entwicklung von wechselfeuchten extensiv genutzten Griinlandflachen
Ein- bis dreischlrige Mahd mit Altgrasstreifen auf 15 % der Fldche. Dingung und Pestizideinsatz
verboten. Gewasserverbindungen durch Bodenmodellierung oder Verrohrung.
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M6 Schaffung von Sukzessionsflaichen des Auenstandorts

Entsiegelung, Pflanzung von Stieleichen (Anteil 80 %) und weiteren Hartholzaue-Arten (Anteil
20 %) auf den freien Flachen (nicht bereits bewaldeten) im 5-Meter-Abstand. Minimale Pflege au-
Ber Sicherungsschnitten.

M7 Entwicklung von Rohrichtbestianden
Bodenabtrag auf 40 % der Flache, Einsaat mit Schilf, dreijahrige Schilfmahd. Erhalt eines Flachen-
mosaiks aus Geho6lzen und offenen Bereichen.

M8 Sichtschutz PVA SO 2: Flachige Feldgehdlzpflanzung
100 Meter lange flinfreihige Feldhecke, Abstand zwischen Pflanzen 1,5 Meter, Baumanteil 3 %, Ver-
wendung heimischer Arten.

M9 Sichtschutz PVA SO 1: Pflanzung von Hecken
Einreihige Sichtschutzhecke entlang markierter Flachen, Straucher im 1,5-Meter-Abstand. Ersatz-
pflanzung nach zwei Jahren.

M10 Extensivierung von Griinland

Auf den Flachen SO 1 und SO 2 ist eine jahrliche maximal zweischiirige Mahd mit vollstandiger
Abfuhr des Mahguts durchzufiihren. Diingung und der Einsatz von Pestiziden sind untersagt. Auf
15 % der zu bewirtschaftenden Flache ist jahrlich ein Altgrasstreifen stehenzulassen.

1.5.2 Eingriffsbilanz

Ausgleich und Ersatz - Eingriffsregelung - Kompensation

Zur Ermittlung der Ausgleichs- und Ersatzbedarfe sind fir die Baugebiete, wie im nachfolgenden
Planen dargestellt, folgende Grundlagen zur Verfligung:

o Luftbild
« Ortliche Strukturkartierungen
o Fotodokumentation

Bei den Uberlegungen zur Bilanzierung wurden alle Bereiche beriicksichtigt. Ein Ausgleich ist je-
doch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans, d.h.
gemadl § 34 BauGB zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB). Laut § 18 Abs. 2 BNatSchG findet
die Eingriffs-Ausgleichs-Regelung der §§ 14-17 BNatSchG auf Vorhaben im Innenbereich nach §
34 BauGB keine Anwendung.

Daher umfasst die Bilanzierung lediglich die im Au3enbereich gelegenen Baugebiete (GE 7, SO 1,
SO 2 und die Verbindungsstral3e) sowie den Ersatz von Kompensationsmalinahmen innerhalb
des Gebiets (GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5) die im bisherigen planungsrechtlichen Innenbereich in
der Vergangenheit umgesetzt wurden, weil zu diesem Zeitpunkt geplant war, das Wohngebiet
Zittau-Ost nach dem Ruickbau nicht neu zu bebauen.
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o GE 7 NeiBe-Viadukt/ Brickenstralle:
Die derzeitige Kleingartenanlage mit einem Garagenhof, etwa halftig mit Bauten und Ver-
kehrsflachen besetzt.

« Verbindungsstral3e (Brickenstral3e zu Chopinstral3e)
Uberwiegend auf der Fliche des bereits bestehenden Plattenweges, Ruderalflachen allge-
mein mit teilweisen Verlust von Baumbestand.

o SO 1PV Schlachthofwiese
Schotterrohbodenflache (ehem. Volleyball), Kleingarten mit unterschiedlichen Geholzantei-
len; Schlachthofwiese, Ruderalflachen allgemein mit untergeordnetem Gehdlzanteil.

o SO 2 PVKldranlage
Landschaftsrasen mit wenig Kleingehdlzen

o Ersatz von KompensationsmafBhahmen
Ausschliellich Landschaftsrasen

Grine Brucke
Neif3e-Viadukt

Abb.16  Grlnstrukturen und Baufelder
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Abb.17  Eingriffserheblichkeit und voraussichtliche Verluste von Geholzbestanden

In den nachfolgenden Tabellen der Flacheninanspruchnahme der jeweiligen Plangebiete wird die
Gegenuberstellung von durch den Bebauungsplan erzeugten Baurechten und ohne den Bebau-
ungsplan bestehenden Baurechten (iberwiegend gemaR § 34 BauGB) und daraus resultieren-
dem Ausgleichsbedarf abgebildet.

Daraus resultiert ein rechnerischer Ausgleichsbedarf fir das gesamte Plangebiet in Anlehnung an
die ,Uberarbeitung der Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen

im Freistaat Sachsen: Grundlagen fir die Anlagen der geplanten Sachsischen Kompensationsver-
ordnung”, 2017, TU Dresden, Prof. Dr.-Ing. Catrin Schmidt et al. und Froehlich & Sporbeck, Plauen.
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Bilanzierung - Ausgleichsflachen nach Plangebieten
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Die Ubersichtstabellen der relevanten Gebiete zeigen in der Summe einen Ausgleichsbedarf, der durch die ebenfalls dargestellten Manahmen
in verschiedenen Teilraumen vollstandig ausgeglichen werden kénnen und sogar weit Gbertroffen wird. Es ist festzustellen, dass das Flachenma-
nagement innerhalb des Plangbietes von Bauflachen der daraus resultierenden Ausgleichs- und Ersatzanspriichen hergestellt werden kann.

Die empfohlenen, gelb markierten Malinahmen (M2, M3, M8, M9 sowie die Pflanzung von StraBenbaumen) sind besonders geeignet, um neben
der Erflllung des rechnerischen Mindestausgleichs eine visuelle und klimatische Aufwertung des Naturraums der Flussaue sowie des Gewerbe-
gebiets zu erzielen. Diese MaBnahmen tragen mal3geblich zur Erlebbarkeit der natiirlichen Umgebung bei, schaffen gezielten Sichtschutz an
relevanten Stellen und férdern den Erhalt sowie die Weiterentwicklung bestehender Griin- und Gro3griinstrukturen, wodurch auch dessen wind-
leitende Funktion optimiert wird. Darliber hinaus unterstiitzen sie die Starkung und den Ausbau des Griinraumverbunds. Zudem tragen sie zur
Erhaltung und Verbesserung von Griinflachen mit Riickhaltefunktion bei.

Insgesamt gewahrleisten diese MaBhahmen, dass das Gewerbegebiet als nachhaltiges Wirtschaftsareal wahrgenommen wird und nach auf3en
hin ein hohes 6kologisches Engagement signalisiert. Gleichzeitig wird die Biotopwertqualitat in ausgewahlten Bereichen verbessert.

Zusatzlich kénnen die Gbrigen MalBnahmen dazu beitragen, die Ziele der Griinflachenentwicklung im Gebiet sowie in der Stadt weiter zu unter-

stiitzen. Sie bieten zudem Potenzial als KompensationsmalBnahmen fiir zukiinftige Projekte. Eine Anpassung der MaBnahmen oder die Anrech-
nung Uberschissiger Wertpunkte ist dabei im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde und der Stadt Zittau zu klaren.
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1.5.2.1 Zusammenfassung der Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen

Die flichenhafte Bereitstellung und Sicherung von 6ffentlichen und privaten Griinflachen ist fir
das Gesamtkonzept der Griinordnung und der Eingriffsregelung wesentliches Ordnungsinstru-
ment. Die im Plan bezeichneten Flachen kdnnen alle anfallenden Ausgleichsbedarfe aufgenom-
men werden. Die Ersatzpflicht bei Beseitigung von Gehoélzen wird quantitativ und qualitativ durch
die Dokumentation in Freiflaichengestaltungsplanen nachvollziehbar geliefert und raumlich kon-
kret zugeordnet.
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Abb.18  Pflanzliste
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1.6 Planungsalternativen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanvorentwurfes wurden verschiedene Varianten der Flachen-
disposition untersucht.

Fiir den Bereich zwischen Schiitzenhaus und GE 4/ GE 5 wird von einer grof3flaichigen Beanspru-
chung zur Bereitstellung eines Gewerbegebietes alternativlos ausgegangen, um dem Planungsziel
entsprechen zu kdnnen.

In den planerischen Voruberlegungen, die die Stadt Zittau Uber eine Machbarkeitsstudie unter-
sucht hat, sind mehrere Standorte (insgesamt zehn) fir Photovoltaikanlagen als kleine, mittlere
und groBere Sonderbauflachen vorgeschlagen worden. Aus Gesprachen mit dem Betreiber der
Klaranlage (SOWAG) wurde hingegen eine Integration einer grof3flachigen PV-Anlage durchaus als
vorstellbar klassifiziert.

Dieser Aspekt hat dazu gefiihrt, dass im Fortgang der Aufstellung des Plankonzeptes eine Kon-
zentration auf zwei grof3flachige sonstige Sonderbaugebiete bevorzugt werden, gegeniber einer
Streuung von zehn kleinen und mittleren Teilflachen im Bereich von wertvollen Landschaftsab-
schnitten.

Verschiedene Subvarianten wurden im Vorfeld der Planung dazu gegeniibergestellt.

Abb.19  B-Plan ,Zittau Ost” Planungsvariante

Unterschiede zu aktueller Version:

e Bessere Einsicht bei SO1 zum Viadukt/ Schmalspurbahn - leicht abweichender Abstand von PV 1 zum Viadukt hin
e Grunflache und Flache zur Erweiterung des Artenschutzes in Teilbereich 8

e Aufteilung von GE 7 und GE 8

e Flachen fur MaBnahmen zum Schutz und Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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1.7 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf
Schwierigkeiten und Kenntnisllicken

Die Anwendung von Kompensationsmalinahmen fiir Photovoltaikanlagen wird in der Praxis noch
zum Teil unterschiedlich gehandhabt. Mit den vorgesehenen Abstanden zwischen den Modulrei-
hen, die Ausbildung der nicht Giberbaubaren Rander und die voraussichtlich héhere Lage der Mo-
dultische Gber dem Gelandeniveau wird als vorteilhaft im Sinne der Eingriffsregelung eingestuft.

Ausgegangen wird von einer zu optimierenden Hochwassersicherheit im Gebiet, durch Instand-
halten der bestehenden Deichanlagen entlang der Neil3e und der Mandau mit der Einbringung
von technischer Sicherung bei Hochwasserereignissen (Riickstauklappen und Pumpwerke).

Die Berechnung der Riickhalteerfordernisse, die aus dem Binnenbereich der Stadt Zittau Giber den
Hospitalmuihlgraben resultieren, sind derzeitig noch nicht hydrologisch untersucht.

Fur das erwartbare Verkehrsaufkommen der neu entstehenden Gewerbegebiete gibt es noch kei-
ne Prognosen fiir die Belastung der Briickenstral3e und die Anschlussfahigkeit an das Gberortliche
Straennetz Uber die B99 und die B178. Hier lasst die Stadt Zittau zur Zeit eine Verkehrsprognose
erstellen. Ob der Bedarf fir eine untergeordnete Verbindung zur Chopinstral3e entlang der Klar-
anlage bedarfsgerecht ist, kann derzeit nicht abschlieBend festgestellt werden. Ein optionaler Ver-
bindungskorridor unter Einbindung des vorhandenen schmalen Plattenweges ist eingetragen.
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2. Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. XLVII ,Gewerbegebiet Am Dreildndereck - Zittau Ost”
beschreibt die Umweltauswirkungen und geplanten MaBnahmen im Rahmen der Entwicklung
eines nachhaltigen Gewerbegebiets. Ziel des Plans ist es, neue Flachen fiir gewerbliche Nutzun-
gen bereitzustellen, insbesondere fir klimaneutrale Energieprojekte wie Photovoltaikanlagen,
und gleichzeitig bestehende Grinflaichen soweit moglich zu bewahren.

Das Plangebiet umfasst mehrere Schutzguter, deren Zustand und mdégliche Auswirkungen be-
wertet wurden. Fir das Schutzgut ,Arten und Lebensraume” zeigt die Analyse eine moderate
Bedeutung fiir einige geschiitzte Arten wie den Weil3storch. Um Eingriffe zu minimieren, werden
MaRnahmen wie Bauverbote wahrend der Brutzeiten sowie die Schaffung hochwertigerer Grin-
flachen umgesetzt. Eine Beeintrachtigung geschitzter Arten wird so weitgehend ausgeschlossen.

Der Boden des Gebiets besteht tiberwiegend aus Auenlehm mit maBiger Versickerungsfahigkeit.
Eingriffe werden durch schonende Bauweisen wie Schraubfundamente und eine Begrenzung der
Versiegelung auf ein Minimum reduziert. Dennoch wird der geplante Gewerbebetrieb zu einer
Erh6hung der Versiegelung fuhren, die jedoch durch Kompensationsmalinahmen wie Begri-
nung ausgeglichen werden soll.

Fur das Schutzgut Wasser stellt der Bericht fest, dass das Plangebiet teilweise in einem Uber-
schwemmungsgefahrdeten Bereich liegt. MaBnahmen wie die Schaffung von Retentionsflaichen
und hochwasserangepasste Bauweisen sollen Uberschwemmungsrisiken minimieren. Die Ndhe
zum Grundwasser erfordert zudem besondere VorsichtsmaBnahmen, um die Wasserschutzfunk-
tionen zu erhalten. Die geplanten Photovoltaikanlagen werden keinen signifikanten Einfluss auf
den Wasserhaushalt haben.

Das Schutzgut Klima und Luft wird durch die Gewerbeentwicklung nur moderat beeinflusst. Trotz
der erhohten Bebauungsdichte bleibt der Luftaustausch durch vorhandene Griinstrukturen und
Frischluftkorridore erhalten. Die geplante Begriinung und Mal3nahmen zur Energieeffizienz sol-
len potenziellen negativen Effekten entgegenwirken.

Fur das Landschaftsbild wird eine moderate Beeintrachtigung erwartet, da die geplanten Ge-
werbebauten eine technische Uberpriagung mit sich bringen. Dennoch tragen MaRnahmen wie
Pufferpflanzungen und die gezielte Gestaltung der Bebauung dazu bei, die visuelle Qualitat des
Gebiets zu wahren und teilweise zu verbessern.

Zusammenfassend bewertet der Umweltbericht die Eingriffe in die Schutzguter als moderat und
sieht umfassende MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Kompensation negativer Aus-
wirkungen vor. Das geplante Gewerbegebiet wird als nachhaltiges Entwicklungsprojekt positio-

niert, das wirtschaftliche und 6kologische Ziele in Einklang bringt.
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