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1 Ziel der Planaufstellung, Stadtebauliches Erfordernis

Gemall § 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstlicke im Gemeindegebiet nach Mafltigabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. Gemaf § 1
Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Belange der Wirt-
schaft einschlie3lich ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung sowie die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu bertcksichtigen.
Gleichzeitig ist gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung zu achten.

Grundsatzlich besteht eine groRe Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen in der Gemeinde Klipphau-
sen. Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde eine Bedarfsermittlung
fur Gewerbeflachen mit dem Ergebnis durchgeflihrt, dass die Gemeinde Klipphausen aufgrund der Aus-
lastung in bestehenden Gewerbegebieten nur noch Restflachen anbieten kann. Diese Einschatzung
wurde aktuell bereits im Rahmen der 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Klipphau-
sen Uberprift. Mit Stand 31.08.2021 wurde nachgewiesen, dass die ca. 150 ha vorhandenen gewerbli-
chen Bauflachen im Gemeindegebiet vollstdndig ausgelastet sind, da sich auch bisher unbebaute Par-
zellen als Reserveflache im Eigentum ansassiger Betriebe befinden und nicht fur Ansiedlungen Dritter
zur Verfugung stehen. Aussagen zur Erwerbstéatigkeit im Gemeindegebiet sowie eine gemeindeuber-
greifende Standortpriifung erganzen die Bedarfsbegriindung der 4. FNP-Anderung und gelten gleicher-
maRen fir die 6. FNP-Anderung, die im Zusammenhang mit der 5. Anderung des Bebauungsplans
~.Gewerbepark Klipphausen® durchgefihrt wird.

Die seit Aufstellung des Flachennutzungsplans erfolgte positive wirtschaftliche Entwicklung erfordert
jedoch nunmehr im Jahr 2021 ein planerisches Handeln der Gemeinde Klipphausen, um fiir die Siche-
rung vorhandener und Schaffung weiterer Arbeitsplatze Vorsorge zu tragen, so dass mit der 4. Ande-
rung des Flachennutzungsplans parallel zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Ul-
lendorf / Réhrsdorf* bereits ein erster Schritt in dieser Richtung eingeleitet wurde. Sowohl der Umfang
der Bauflachenausweisung am Standort Réhrsdorf von ca. 2,0 ha als auch die bestehenden Einschran-
kungen durch schutzbedlrftige Wohnbebauung in der Nachbarschaft, die auf ca. 1/3 der gewerblichen
Bauflache nur die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes zulassen, sind jedoch nicht
geeignet, um den bestehenden Gewerbeflachenbedarf der Gemeinde Klipphausen insgesamt zu de-
cken. Neben dem Unternehmen Séachsische Haustechnik GmbH, das seit 2014 die Flachenentwicklung
fur seine Standorterweiterung am Unternehmenssitz Klipphausen benétigt, gibt es aktuelle umfangrei-
che weitere Nachfragen sowohl bei der Gemeinde Klipphausen als auch bei der Wirtschaftsforderung
des Landkreises MeilRen, die weder auf den bestehenden Gewerbeflachen noch am neuen Gewerbe-
standort ehemaliger Bahnhof Ullendorf/R6hrsdorf bedient werden kénnen.

Fir die Bedienung dieser Nachfragen kommt aus Sicht der Gemeinde Klipphausen nur die Erweiterung
des seit den 1990er Jahren etablierten Gewerbeparks Klipphausen in Betracht, da dieses eine beson-
dere Standortgunst durch die Nahe der Bundesautobahn A 4 aufweist.

Aus diesem Grund wurde bereits im Jahr 2016 fur die damals beabsichtigte Erweiterung der im Gewer-
begebiet anséssigen Sachsischen Haustechnik GmbH in Vorbereitung der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Gewerbepark Klipphausen® ein Zielabweichungsverfahren bei der Landesdirektion Sachsen
durchgefiihrt und die Zielabweichung von der regionalplanerischen Ausweisung ,Vorranggebiet Land-
wirtschaft“ des Regionalplans Oberes Elbtal / Osterzgebirge 2009 fiir eine Flache von 14,3 ha zugelas-
senl.

1 Landesdirektion Sachsen, Zulassungsbescheid Zielabweichung vom 01.02.2016
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Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Klipphausen wurde im Zusammenhang mit
dem Zielabweichungsverfahren fir die Firmenerweiterung der Sachsischen Haustechnik GmbH nur
diese Erweiterungsflache in unmittelbarem Anschluss an den Gewerbepark Klipphausen dargestellt.
Auf weitere planerische Neuausweisungen von gewerblichen Bauflachen im Flachennutzungsplan im
Sinne einer Angebotsplanung wurde damals verzichtet, da keine geeigneten Standorte ohne konkurrie-
rende Flachennutzung verfligbar waren.

Aufgrund des bestehenden Anbauverbotes an die Staatsstralte S 177 miissen die neu zu entwickelnden
Gewerbeflachen Uber die vorhandenen Ferngastrassen hinweg an die bestehende innere ErschlieRung
des Gewerbeparks Klipphausen angebunden werden. Eine neue Erschlielungsstrafle oder Grund-
stlickszufahrten von der S 177 sind unzulassig. Aufgrund dieses erhdhten ErschlieRungsaufwandes
wurde die mit der Zielabweichung vorbereitete Plananderung bisher nicht weiterverfolgt. Mit dem In-
krafttreten der 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplans Oberes Elbtal / Osterzgebirge 2020 wurde
jedoch die Vorrangausweisung Landwirtschaft flir den gesamten Bereich zwischen bestehendem Ge-
werbepark, Staatsstralle S 177, Autobahn BAB 4 und Ortslage Sora zurlickgenommen, um der Ge-
meinde Klipphausen an dieser Stelle die Mdglichkeit fiir die Aufstellung kommunaler Bauleitplanungen
zu geben.

Unter angemessener Berlcksichtigung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange besteht das
stadtebauliche Ziel der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Klipphausen*
darin, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die perspektivische Eigenentwicklung von Gewer-
bebetrieben unter Sicherung der verkehrlichen und technischen Erschlieung sowie der damit verbun-
denen Umweltbelange zu schaffen.

Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB zur 5. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe-
park Klipphausen“ wurde vom Gemeinderat Klipphausen bereits am 05.08.2014 gefasst.

2  Ubergeordnete planerische Vorgaben

21 Landes- und Regionalplanung

Fir die kommunale Bauleitplanung besteht gemaf § 1 Abs. 4 BauGB eine Anpassungspflicht an die
Ziele der Raumordnung. Diese sind im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) 2013 und im Regional-
plan Oberes Elbtal / Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung (RP) 2020 verankert.

Der Gemeinde Klipphausen ist weder im Landesentwicklungsplan noch im Regionalplan Oberes Elb-
tal/Osterzgebirge eine zentralortliche Funktion oder eine besondere Gemeindefunktion zugewiesen
worden. Entsprechend Ziel 2.2.1.6 LEP 2013 hat sich die kiinftige gewerbliche Siedlungsentwicklung
der Gemeinde dementsprechend grundsatzlich an der Eigenentwicklung, die sich aus den Anspriichen
ortsangemessener Gewerbebetriebe ergibt, zu orientieren.

Entsprechend Grundsatz 2.2.1.1 LEP 2013 soll die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fur Siedlungs-
und Verkehrszwecke in allen Teilrdumen Sachsens vermindert werden. Bei Kompensationsmalfinah-
men soll vorrangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden.

Die 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplans Oberes Elbtal/Osterzgebirge ist am 17.09.2020 wirk-
sam geworden. Mit Urteil vom 11.05.2023 hat das OVG Bautzen (Az. 1 C 72/20) die Zweite Gesamt-
fortschreibung des Regionalplans Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2020 vom 24.06.2019 in der Fassung
des Beschlusses der Verbandsversammlung vom 30.06.2020 insoweit fur unwirksam erklart, als Kapitel
5.1.1. der Satzung Vorrang- und Eignungsgebiet fir Windenergienutzung ausweist. Mit den Normen-
kontrollurteilen des OVG Bautzen vom 23.11.2023 (OVG 1 C 74/21, OVG 1 C 75/21 und OVG 1 C
76/21) wurden die Kapitel 4 — Freiraumentwicklung und 5.2 — Wasserversorgung des Regionalplans
2020 far unwirksam erklart. Die Urteile sind rechtskraftig.

Seite 4



B-Plan ,Gewerbepark Klipphausen®, 5. Anderung .
Teil C-1: Begriindung zur Satzung i.d.F. vom 25.09.2023 mit red. And. vom 30.08.2024

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrt keine in der Raumnutzungskarte der 2. Gesamtfort-
schreibung des Regionalplans enthaltenen Festlegungen. Sidlich benachbart befindet sich ein Vor-
ranggebiet Trasse Ausbau Stralenverkehr (BAB 4).

Seitens des Regionalen Planungsverbandes wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur 5. An-
derung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Klipphausen® mitgeteilt, dass die Erweiterung des beste-
henden Gewerbeparks nicht in Konflikt zu regionalplanerischen Festlegungen steht2.
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Abbildung 1: Auszug Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschrelbung 2020, Raumnutzungskarte

2.2 Anpassung der kommunalen Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung

Mit dem Inkrafttreten der 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplans Oberes Elbtal / Osterzgebirge
2020 wurde die Vorrangausweisung Landwirtschaft fir den gesamten Bereich zwischen bestehendem
Gewerbepark, Staatsstral’e S 177, Autobahn BAB 4 und Ortslage Sora zuriickgenommen, um der Ge-
meinde Klipphausen an dieser Stelle die Méglichkeit flr die Aufstellung kommunaler Bauleitplanungen
zu geben.

Teile des Geltungsbereiches der vorliegenden Bebauungsplanénderung sind im Regionalplan Oberes
Elbtal/Osterzgebirge als Vorbehaltsgebiet Schutz vorhandener Wald festgelegt. Fir diese Flachen ist
im Bebauungsplan eine Festsetzung als Flache fur Wald vorgesehen.

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung wurde die GréRe der beabsichtigten Erweiterung des Gewer-
beparks gegeniiber dem Vorentwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans deutlich reduziert, um der
Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung hinsichtlich der zulassigen Eigenentwicklung in Ge-
meinden ohne zentral6rtliche Funktion gerecht zu werden.

Fir nachfrageorientierte Entwicklung sollen gemafl Grundsatz 2.3.1.1 LEP 2013 in den Gemeinden
bedarfsgerecht gewerbliche Bauflachen zur Sicherung der Eigenentwicklung zur Verfligung gestellt wer-
den. Diesem Grundsatz wird mit der vorliegenden Plananderung Rechnung getragen, da der Gemeinde
Klipphausen aktuell Anfragen ortsansassiger Unternehmen nach gewerblichen Bauflachen in folgen-
dem Umfang vorliegen:

2 Regionaler Planungsverband Oberlausitz-Niederschlesien, Stellungnahme vom 19.07.2022
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Branche Anfrage Typ Flache

Handel (Sanitar-, Heiz-, Klima und Lufttech- | 25.05.21 Erweiterung 12 ha

nik, Glterkraftverkehr) 16.05.23 bestatigt

Anlagenbau (Installation hochreiner Versor- | 08.06.21 Erweiterung 18,2 ha

gungsanlagen) 28.02.23 bestétigt

Hallen fiir Handel und Dienstleistungsfirmen | 31.01.22 Erweiterung 5ha

Produktion von Blechteilen 09.07.21 Erweiterung 3 ha

Oberflachenbehandlung Mindlich am 15.02.22 | Standortwechsel und | (3 ha)
Erweiterung

Handel- und Dienstleistung flir Lebensmittel | Mindlich am 24.09.21 | Standortwechsel und | (3 ha)
Erweiterung

Gesamtflachenbedarf 38,2ha+6ha

Diesen Bedarfen stehen entsprechend der nachfolgenden Auflistung aktuell keine Flachenpotenziale

zur Verflgung.

Gewerbestandorte Gemeinde Klipphausen - Freie Fldchen (Stand 31.08.2021)

Derzeit sind im Gebiet der Gemeinde Klipphausen ca. 150 ha gewerbliche Bauflachen vorhanden.
Daruber hinaus sind gewerbliche Unternehmen auch innerhalb der gemischten Bauflachen zulassig,
sofern von diesen keine storenden Emissionen ausgehen.

Die Gewerbegebiete der Gemeinde Klipphausen sind gemaR der nachfolgenden Ubersicht derzeit voll-
standig ausgelastet, da auch bisher unbebaute Parzellen als Reserveflache im Eigentum ansassiger
Betriebe sind und nicht fur Ansiedlungen Dritter zur Verfigung stehen.

Gewerbestandort Groitzsch, Rothschénberger Stralle

- keine freien Flachen

Gewerbegebiet Klipphausen (siehe Lageplan)

Freie GroRe Eigentiimer geplante Nutzung tatsachlich freie/ver-
Fléche ca. fiigbare Flache
1 10.000 m? privat Erweiterungsflache fiir Nachfolger der 0m?2
Eickhoff Wind Power GmbH
2 22.000 m2 privat Erweiterungsflache fiir Nachfolger der 0m?2
Eickhoff Wind Power GmbH
3 16.500 m? privat Erweiterungsflache fir Ostec GmbH 0m?
4 25.000 m? privat gekauft und entwickelt von TLC Gebaude | 0 m?
und Fertigtechnik GmbH
5 7.000 m2 privat Erweiterungsflache thoenes Dichtungs- 0m?2
technik GmbH
6 5.000 m? privat Erweiterungsflache thoenes Dichtungs- 0 m?
technik GmbH
7 20.000 m? privat Erweiterungsflache Freischlader FF Lo- 0m?2
gistic GmbH, 2 neue Hallen bereits in Be-
trieb
8 8.000 m? privat Baugenehmigung fiir Tankstelle mit Lkw- | 0 m?
Stellplatzen liegt vor fiir HP Finfte Ver-
mdgensverwaltungs GmbH & Co. KG
gesamt 113.500 m? 0m?
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Abb. 1: Priifung Fldchenpotenziale Gewerbepark Klipphausen

02.09.2021

Seite 7



B-Plan ,Gewerbepark Klipphausen®, 5. Anderung

Teil C-1: Begriindung zur Satzung i.d.F. vom 25.09.2023 mit red. And. vom 30.08.2024

Gewerbestandort Munzig, HauptstralRe (siehe Lageplan)

Flache GroRe Eigentiimer geplante Nutzung tatsachlich freie/ver-
ca. fiighare Flache
1 5.000 m? privat Neubau Lagerhalle Bituwell, Bauvorbe- | 0 m?
scheid liegt vor
gesamt 5.000 m? 0m?

Gewerbeflache Munzig, Hauptstralle

LR e " ] i Mafsstab 112 000
i 25 0 25 50 ey 100 n
= ]

8700 388900 388000

Abb. 2: Priifung Fldchenpotenziale Gewerbestandort Munzig

Gewerbestandort Reichenbach, Reichenbacher Stralle / Kirchweg
- keine freien Flachen

Gewerbestandort Riemsdorf, Ullendorfer StraRe
- keine freien Flachen
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Gewerbegebiet Rohrsdorf (siehe Lageplan)

Flache GroRe Eigentiimer geplante Nutzung tatséchlich freielver-
ca. fiigbare Fliche
1 6.000 m? privat Entwicklung einer Waschesortieranlage | 0 m?
in der Projektierung
2 12.000 m? privat Neubau Lagerhalle Fa. Hauptvogel, Bau- | 0 m?

genehmigung liegt vor

gesamt 18.000 m? 0m?

Gewerbegebiet Rohrsdorf

Mafistab 1 : 3 000
25 i} 25 50 75 100m
== 0 = e e —— —

394500 05000

Abb. 3: Priifung Fldchenpotenziale Gewerbegebiet Réhrsdorf

Gewerbestandort Roitzschen, Talstrale
- keine freien Flachen

Gewerbestandort Sonitz, Miltitzer StraRe
- keine freien Flachen
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Gewerbestandort Sora, Dorfstrae
- keine freien Flachen

zur Satzung i.d.F. vom 25.09.2023 mit red. And. vom 30.08.2024

Gewerbestandort Tanneberg, Wilsdruffer StraBe (siehe Lageplan)

Flache GroRe Eigentiimer geplante Nutzung tatsachlich freie/ver-
ca. fiigbare Fliche
1 1.000 m? privat Lager- und Produktionshalle fiir Tischle- | 0 m?
rei, Baugenehmigung liegt vor
2 1.500 m? privat / Gemeinde | Verkehrsflache 0m?
3 2.500 m? privat Grinanlage, Verkehrsflache 0m?
gesamt 5.000 m? 0m?

Fliiche 3
ca’2.500 m*.

388700 38580

== 1

Gewerbestandort Tanneberg

Malistab 1 : 2 000
0 28 50 75 100n

300

Abb. 4: Priifung Fldchenpotenziale Gewerbefldchen Tanneberg

Gewerbestandort Ullendorf, Taubenheimer Strae

- keine freien Flachen,

- Eigentimer strebt nur Vermietung des vorhandenen Gebaudebestands an
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Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplans wurde dariiber hinaus ein Teil der Flache in Flache fiir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gedndert, um mdg-
liche Konflikte mit der zwischenzeitlich errichteten benachbarten Oberschule zu vermeiden.

e !
j?ff—_x\ - [IP!ru b

-.__
= "Musternzusziediung
UIIHltI Glp

I DR

Bild. 5: Auszug 2. Anderung Flachennutzungsplan

Standortpriifung fiir Erweiterungsméglichkeiten

Durch die vorhandene dichte Bebauung in den gewachsenen Ortslagen sind die Entwicklungsmoglich-
keiten fur die Erweiterung bestehender und die Ansiedlung neuer Betriebe begrenzt. Insbesondere die
Verlagerung vorhandener Gewerbebetriebe aus den gewachsenen Ortslagen mit Expansionsmdglich-
keiten und damit die Schaffung neuer Arbeitsplatze erfordern die Ausweisung neuer Gewerbeflachen.
Die entsprechenden Gewerbestandorte im Randbereich der Ortslagen (z.B. Groitzsch Rothschénberger
Stralte, Munzig Hauptstralle; Roitzschen TalstraRe, Riemsdorf Ullendorfer Stralle) sind als Ausweich-
standorte nicht geeignet, da diese nahezu vollstandig ausgelastet sind (vgl. Tabelle 1). AuRerdem sind
fur grof¥flachige Erweiterungen und Ansiedlungen in den gewachsenen Ortslagen insbesondere unter
Berticksichtigung schutzbedurftiger Nutzungen in der Nachbarschaft (v.a. Wohnen) keine Erweiterungs-
potenziale fir Flachen des produzierenden Gewerbes vorhanden. Eine Nachnutzung innerértlicher
Brachflachen kommt aus Grinden des Larmschutzes benachbarter Nutzungen nicht in Betracht, da
neben dem Gewerbelarm mit verstarktem Transportaufkommen zu rechnen ware.

Der Erweiterungsbedarf kann daher nur Uber die Ausweisung neuer Gewerbeflachen gedeckt werden.
Solche neuen Baugebiete sollen in Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festgesetzt werden. Aufgrund des von Gewerbegebieten ausgehenden Stérpotenzials kann die Anbin-
dung nur an stérungsunempfindliche Teile der Ortslagen (i.d.R. vorhandene Gewerbestandorte) an-
schlielen.

Die Entwicklungsmdglichkeiten flr die Erweiterung bestehender und die Ansiedlung neuer Betriebe im
Gemeindegebiet sind begrenzt, vor allem wegen konkurrierender Nutzungsinteressen mit der Landwirt-
schaft im Gemeindegebiet. Weite Teile des Gemeindegebietes von Klipphausen (ca. 80% der Gesamt-
flache, insg. 8.890 ha) werden intensiv ackerbaulich genutzt. Diese sind aufgrund der hochwertigen
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Bdden im Regionalplan tberwiegend als Vorranggebiet Landwirtschaft ausgewiesen. Im Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Klipphausen 2015 wurden daher gemal der friihzeitigen Abstimmung mit dem
Landkreis Meif3en, dem Regionalen Planungsverband und der Raumordnungsbehdrde nur am Standort
Klipphausen Erweiterungsflachen fiir gewerbliche Nutzung im FNP dargestellit.

Die seit Aufstellung des Flachennutzungsplans erfolgte positive wirtschaftliche Entwicklung erfordert
jedoch nunmehr im Jahr 2021 ein planerisches Handeln der Gemeinde Klipphausen, um fiir die Siche-
rung vorhandener und Schaffung weiterer Arbeitsplatze Vorsorge zu tragen, so dass mit der 4. Ande-
rung des Flachennutzungsplans parallel zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Ul-
lendorf / Réhrsdorf* bereits ein erster Schritt in dieser Richtung eingeleitet wurde. Sowohl der Umfang
der Bauflachenausweisung am Standort Ullendorf / Réhrsdorf von ca. 2,0 ha als auch die bestehenden
Einschrankungen durch schutzbedirftige Wohnbebauung in der Nachbarschaft, die auf ca. 1/3 der ge-
werblichen Bauflache nur die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes zulassen, sind je-
doch nicht geeignet, um den bestehenden Gewerbeflachenbedarf der Gemeinde Klipphausen insge-
samt zu decken. Neben dem Unternehmen Sachsische Haustechnik GmbH, das seit 2014 die Flachen-
entwicklung fir seine Standorterweiterung am Unternehmenssitz Klipphausen benétigt, gibt es aktuelle
umfangreiche weitere Nachfragen sowohl bei der Gemeinde Klipphausen als auch bei der Wirtschafts-
forderung des Landkreises Meif3en, die weder auf den bestehenden Gewerbeflachen noch am neuen
Gewerbestandort ehemaliger Bahnhof Ullendorf/Réhrsdorf bedient werden kénnen.

Fir die Bedienung dieser Nachfragen kommt aus Sicht der Gemeinde Klipphausen nur die Erweiterung
des seit den 1990er Jahren etablierten Gewerbeparks Klipphausen in Betracht, da dieses eine beson-
dere Standortgunst durch die Nahe der Bundesautobahn A 4 aufweist. Der Standort Klipphausen befin-
det sich in unmittelbarer Nahe zur Stadt Dresden und liegt durch die Autobahnanbindungen logistisch
vorteilhaft fur alle gewerblichen Nutzungen mit hohem Transportaufkommen. Die Erweiterung des be-
stehenden Gewerbegebietes Klipphausen stellt daher eine sinnvolle Erganzung dar, da der Standort
bereits technisch und verkehrlich erschlossen ist.

Antrag auf Zielabweichung )
Im Rahmen der TOB-Beteiligung zur Entwurfsfassung der 6. Anderung des Flachennutzungsplans

wurde seitens der Landesdirektion Sachsen, Referat 34 Raumordnung ein Zielkonflikt mit dem Ziel
2.2.1.6 LEP 2013 festgestellt (Stellungnahme vom 07.02.2023).

Im Ergebnis der Abwagung wurde der zweite Entwurf der 6. Anderung des Flachennutzungsplans mit
einem reduzierten Flachenumgriff fir die Erweiterung des Gewerbeparks Klipphausen am 25.07.2023
gebilligt und eine erneute Beteiligung durchgefiihrt. Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Gewer-
bepark Klipphausen“ wird die bedarfsgerechte Bereitstellung gewerblicher Bauflachen zur Sicherung
der Eigenentwicklung vorbereitet, da der gewerblichen Bauflachenausweisung von insgesamt 35 ha
gewerblichen Bauflachen ein aktueller Bedarf ortsansassiger Unternehmen von 38 bis 44 ha gegen-
Ubersteht.

Trotz der Reduzierung der gewerblichen Bauflachen wurde mit der Stellungnahme der LDS vom 5.
September 2023 erneut ein Zielkonflikt zu Ziel 2.2.1.6 des LEP festgestellt.

Auf Basis des § 20 Abs. 4 SachsLPIG stellte die Gemeinde Klipphausen daraufhin mit Schreiben vom
20.09.2023 einen Antrag auf Zielabweichung an das Landratsamt Meilen, entsprechende Unterlagen
wurden mit Schreiben vom 17.11.2023 nachgereicht. Hierzu wurde mit Schreiben vom 05. Januar 2024
das Einvernehmen der Landesdirektion Sachsen gemaR § 20 Abs. 4 Satz 1 erteilt. Dabei wurde fol-
gende raumordnerische Bewertung vorgenommen:

,von Zielen der Raumordnung kann geméal3 § 6 Abs. 2 S. 1 ROG abgewichen werden, wenn

die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der
Planung nicht beriihrt werden.
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Fiir die Beurteilung der Vertretbarkeit der Zielabweichung kommt es darauf an, ob die Planbar-
keit unter den raumordnerischen Rahmenbedingungen gegeben wére. ,,Die Abweichung nach
§ 6 Abs. 2 ROG ist raumordnerisch vertretbar, soweit das Vorhaben im Hinblick auf den Zweck
der Zielfestlegung anhand der konkreten Situation planbar gewesen wére, wenn der Weg der
Planung statt der Abweichung beschritten worden wére*“ (BVerwG, Beschluss vom 12. Juli 2018
—-7B15/17 -, Rn 13).

Im vorliegenden Fall hatte mit der regionalplanerischen Festlegung ,,besondere Gemeindefunk-
tion Gewerbe* fiir Klipphausen raumordnerische Rahmenbedingungen geschaffen werden kén-
nen, die eine im Vergleich zur gegenwértigen Situation dynamischere Gewerbefldchenentwick-
lung in der Gemeinde erméglichen und die funktionale Arbeitsteilung in der Region planerisch
unterstiitzen wiirden.

Aus Sicht der Raumordnungsbehdrde wére die Festlegung der besondere Gemeinde-funktion
Gewerbe im Fall Klipphausens aufgrund der bereits in der Gemeinde ansédssigen und regional
bedeutsamen Gewerbebetriebe berechtigt gewesen. Dies fiihrt zu der Einschétzung, dass die
Planbarkeit des Vorhabens unter den raumordnerischen Rahmenbedingungen gegeben waére.
Die Zielabweichung ist damit vertretbar.

Ob eine Abweichung die Grundziige der Planung beriihrt oder von minderem Gewicht ist, be-
urteilt sich nach dem im Plan zum Ausdruck gebrachten planerischen Wollen. Bezogen auf die-
ses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass
die dem Plan zu Grunde gelegte Planungskonzeption (,Grundgeriist) in beachtlicher Weise
beeintréchtigt wird.

Im vorliegenden Fall ist aus Sicht der Raumordnungsbehdrde nicht zu erkennen, wie durch die
Zulassung einer Abweichung vom Ziel Z 2.2.1.6 LEP im konkreten Einzelfall die Planungskon-
zeption als Ganzes beeintréachtigt werden kénnte. Die Grundziige der Planung werden durch
beantragte Zielabweichung folglich nicht bertihrt.

Insgesamt ergibt die Priifung deshalb, dass eine Abweichung vom Ziel Z 2.2.1.6 LEP zum einen
raumordnerisch vertretbar ist und zum anderen die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Dem
§ 20 Abs. 4 S. 3 S&chsLPIG, demzufolge Abweichungen nach Satz 1 und 2 nur zuldssig sind,
wenn sie unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar sind, wird folglich entsprochen.”

Die Abstimmung mit den benachbarten Stadten Nossen und Wilsdruff, sowie Mei3en und Dresden fand
gemal § 4a Abs. 3 BauGB bzw. § 2 Abs. 2 BauGB statt. Von allen vier Stadten wurden keine Bedenken,
insbesondere bezogen auf die Absichten der Stadte Wilsdruff und Nossen zur Entwicklung eigener Ge-
werbeflachen, gedullert.

Aufgrund von Rechtsunsicherheiten zwischen ROGANndG und § 20 Abs. 4 S&chsLPIG wurde das Ver-
fahren am 6. Februar 2024 ruhend gestellt. Nach erneuter Beschlussfassung durch den Sachsischen
Landtag und Inkrafttreten des durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12.06.2024 geanderten § 20 Abs. 4
SachsLPIG wurde das Verfahren wieder aufgenommen und am 24.06.2024 der Antrag auf Einverneh-
men der Rechtsaufsichtsbehdrde (Rechts- und Kommunalamt des Landkreises Meilden) gestellt.

Dieses Einvernehmen ist Voraussetzung fiir die Anwendung des § 20 Abs. 4 Satz 2 SachsLPIG. Mit

Schreiben vom 22.08.2024 wurde das Einvernehmen durch das Rechts- und Kommunalamt des Land-
kreises Meil3en erteilt.
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2.3  Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Klipphausen ist die Plangebietsflache nur teilweise
als gewerbliche Bauflache, im Ubrigen als Flache fiir Landwirtschaft bzw. als Flache fiir Wald darge-
stellt.

Im Parallelverfahren zur 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Klipphausen® wird der Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Klipphausen geéndert (6. Anderung), um die gewerbliche Entwicklung
im Zusammenhang mit der Erweiterung des Gewerbeparks Klipphausen planungsrechtlich zu sichern.

R i - - e e _ . - .
! DT, DTHIGK, & & e BacheanGeuH) 212 T 4f 5 Anderungsbereich -,

-

Abbildung 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Klipphausen (oben) sowie der Genehmigungs-
fassung zur 6. Anderung des Fléchennutzungsplans (unten)

i, b !
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3 Ortliche Gegebenheiten

3.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Klipphausen“ befindet sich am
sudlichen Rand des Gemeindeterritoriums der Gemeinde Klipphausen direkt westlich angrenzend an
den bestehenden Gewerbepark zwischen der Staatsstrale S 177 (Silberstrale) und der Bundesautob-
ahn A 4.

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

¢ im Nordosten von der aktuellen Ausbaugrenze des Vorhabens ,S 177 Meilten — Wilsdruff, Ab-
schnitt 3“ der S 177 / Silberstralle

e im Sudosten von der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Gewerbepark Klipphausen® (einschlieRlich dessen 1.- 4. sowie 6. Anderung)

e im Suden von der Bundesautobahn BAB 4 bzw. der Gemarkungsgrenze zwischen den Gemar-
kungen Sora der Gemeinde Klipphausen und Birkenhain der Stadt Wilsdruff

e im Westen von landwirtschaftlichen Nutzflachen der Gemarkung Sora.

Die genaue Abgrenzung ist auf der Planzeichnung ersichtlich und berlcksichtigt das o.g. StralRenbau-
vorhaben S 177 einschlieRlich eines 5 m breiten Baufeldes parallel zur Aufienkante der Verkehrsanlage.
Damit wird eine Uberschneidung beider Vorhaben und ein spaterer Eingriff in Kompensationsflachen
des Bebauungsplans durch das Stralienbauvorhaben vermieden.

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Klipphausen Gemarkung Sora
volisténdig teilweise teilweise
198/a 210/2 1/35
198/b 210/4 2512
198/d 210/5 39/4
198/e 210/6 39/5
198/h 210/9

198 210/10

198/1 210/11

198/3 210/12

198/5 216

198/7 220/2

198/9 362/20

198/11 362/23

198/13 588/1

198/15 591/2

203/7 592/2

209/2 594/6

220/5 595/11

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet Klipphausen umfasst eine
Gesamtflache von ca. 53,4 ha.

3.2 Geldndetopografie

Das Plangebiet steigt von seiner nérdlichen Grenze an der S 177 nahe Sora von ca. 255 m . NHN
sukzessive nach Siden zum Krahenhiibel nahe der Autobahn auf ca. 310 m 4. NHN an. Wahrend die
durchschnittliche Hangneigung im nérdlichen Teil der Flache (von der S 177 bis etwa in Héhe nordwest-
liche Kurve der Dresdner Straflte) mit ca. 2% noch relativ gering ist, weisen die Flachen im sudlichen
Teil eine durchschnittliche Hangneigung von 5 % auf, bevor sie in den Plateaubereich des Krahenhubels
Ubergehen.
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Entsprechend dieser nordexponierten Hanglage gehort das Plangebiet nahezu vollstandig zum Ein-
zugsgebiet des Soraer Bachs, wobei das Regenwasser tberwiegend breitflachig abfliet, lediglich im
Sudwesten und im Norden des Plangebietes sind leichte Gelandemulden ausgepragt, auch diese je-
doch ohne stéandige Wasserfiihrung. Der historisch hier vorhandene Gewasserlauf wurde vermutlich im
Zuge der Flachenmelioration verandert (im Messtischblatt vor 1945 ist das FlieRgewasser verzeichnet,
in der TK 25 der DDR Ausgabe Staat nicht mehr).

3.3 Bestandsbeschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt direkt westlich an den bestehenden Gewerbepark Klipphausen an und umfasst
im Sudosten den ca. 6 ha grol’en Waldbestand am Krahenhibel, ansonsten ausschlie3lich intensiv
genutzte Ackerflachen. Gehdlzbestand ist lediglich im Stden randlich entlang der Gemarkungsgrenze,
im Sudosten am Feldweg zwischen Wald und Autobahn und im Norden in Form von einigen wenigen
Stralkenbaumen an der S 177 vorhanden.

Die Umgebung des Plangebietes wird im Norden, Westen und Siiden von landwirtschaftlicher Nutzung
zwischen den Ortslagen Sora, Lampersorf, Lotzen und Birkenhain dominiert, die Ackerflachen sind le-
diglich durch den gehdlzbestandenen Feldweg zwischen Sora und Birkenhain gegliedert. Der Abstand
zur nachstgelegenen Bebauung in Sora betragt lediglich knapp 100 m, die brigen Ortslagen liegen
mindestens 500 m vom Plangebiet entfernt.

3.4 Vorhandene Nutzungsbeschrankungen

Staatsstralle S177

Das Plangebiet liegt aul’erhalb von Ortsdurchfahrten. Gegenliber der Staatsstral’e S 177 besteht daher
ein Anbauverbot fir Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von 20 m zum auf3eren Rand der befes-
tigten Fahrbahn (§ 24 Abs. 1 Sachsisches Strallengesetz).

Gemal § 24 Abs. 2 Sachsisches Stralengesetz bediirfen dariiber hinaus Bauvorhaben der Zustim-
mung des StralBenbaulasttragers, wenn bauliche Anlagen langs der Staatsstralte in einer Entfernung
bis zu 40 Meter, gemessen vom aufteren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert
oder anders genutzt werden sollen. Das betrifft auch anzeigepflichtige Vorhaben.

Des Weiteren sind alle baulichen MaRnahmen unzuldssig, fir die eine Erschliefung auRerhalb der Orts-
durchfahrt notwendig ist.

Die Verbote gelten nicht, wenn das Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebauungsplanes im Sinne
des Baugesetzbuches entspricht, der mindestens die Begrenzung der Verkehrsflachen sowie die an
diesen gelegenen lberbaubaren Grundstiicksflachen enthalt und unter Mitwirkung der Stralenbaube-
hdérde zustande gekommen ist.

Die StralRenbaubehdrde wurde daher frihzeitig in das Planverfahren einbezogen. Die Errichtung eines
zusatzlichen Knotenpunktes zur 6ffentlichen Erschlielung der Erweiterung des Gewerbegebietes wurde
jedoch ebenso wie die Anbindung von direkten Grundstiickszufahrten an die S 177 aus Grinden der
Verkehrssicherheit abgelehnt. Neue Knotenpunkte bzw. neue Grundstlickszufahrten zur S 177 dirfen
nicht angelegt werden.

Bundesautobahn BAB 4

Langs der Bundesautobahnen dirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 Meter, gemes-
sen vom aulleren befestigten Rand der Fahrbahn, nicht errichtet werden, § 9 Abs. 1 FStrG. Hochbauten
meinen im fernstralenrechtlichen Sinne alle baulichen Anlagen, welche sich ganz oder teilweise Uber
der Erdgleiche befinden (wie z. B. Beleuchtungsanlagen, Trafostationen etc.). Gemals § 9 Abs. 1 S. 2
FStrG gilt § 9 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 FStrG entsprechend fiir Abgrabungen und Aufschittungen gréReren
Umfanges. Jegliche Hochbauten, auch Nebenanlagen als solche, sind innerhalb der 40 m Anbauver-
botszone gemaf § 9 Abs. 1 FStrG nicht zulassig.
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Gemal § 9 Abs. 2 FStrG bedirfen bauliche Anlagen der Zustimmung des FernstralRen-Bundesamtes,
wenn sie langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und langs der Bundesstra-
Ren aulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahr-
ten bis zu 40 Meter, gemessen vom aulieren befestigten Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich gean-
dert oder anders genutzt werden. Gemaf § 9 Abs. 2 i. V. m. Abs. 5 FStrG bedurfen bauliche Anlagen,
die langs der Bundesautobahn in einer Entfernung bis zu 100 Meter, gemessen vom dufleren Rand der
befestigten Fahrbahn, errichtet, /erheblich gedndert oder/ anders genutzt werden sollen und keiner Bau-
genehmigung oder Genehmigung nach anderen Vorschriften bedirfen, der Genehmigung des Fern-
stralRen-Bundesamtes.

Das Landesamt fur Stralenbau und Verkehr ist als Stralenverkehrsbehdrde fir Bundesautobahnen zur
Einschatzung der Verkehrsgefahrdung und Ablenkung zustandig sowie auch zur Entscheidung Uber die
Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach § 46 Abs. 2 StVO i. V. m. § 5 SachsStVZustG. Eine Zu-
stimmung bzw. Genehmigung des Fernstrallen-Bundesamtes in einem etwaigen (Bau-)Genehmigungs-
verfahren zu geplanten Vorhaben kann nur erfolgen, wenn keine Belange des § 9 Abs. 3 FStrG entge-
genstehen, insbesondere keine Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs flr die
Verkehrsteilnehmer der BAB 4 besteht.

Zustandige Strallenverkehrsbehoérden fir StaatsstralRen sind die Landkreise und kreisfreien Stadte.

StralRenbauvorhaben

Nérdlich angrenzend an den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans plant das Landes-
amt fur Stralenbau und Verkehr gegenwartig das Vorhaben ,S 177 MeiRen — Wilsdruff, Abschnitt 3°.
Derzeit wird durch das Landesamt fir StraRenbau und Verkehr die Planfeststellungsunterlage erarbei-
tet. Mit dem Antrag auf Planfeststellung bei der Landesdirektion Sachsen kann aber nicht vor Ende 2023
gerechnet werden.

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans beriicksichtigt den aktuellen Planstand (07/2022).

Leitungstrassen
Durch das Plangebiet verlaufen mehrere Ferngasleitungen:

e Ferngasleitung EUGAL Strang 1 DN 1400, mittig im Schutzstreifen von 12,0 m, Netzbetreiber
GASCADE

e Ferngasleitung OPAL DN 1400, mittig im Schutzstreifen von 10,0 m, Netzbetreiber OPAL Gastrans-
port GmbH& Co. KG

e LWL Kabel, mittig im Schutzstreifen von 1,0 m, Netzbetreiber WINGAS GmbH

e Ferngasleitung ONTRAS Nr. 09 DN 800, mittig im Schutzstreifen von 10,0 m, Netzbetreiber ONT-
RAS Gastransport GmbH

e Ferngasleitung ONTRAS Nr. 209 DN 600, mittig im Schutzstreifen von 8,0 m, Netzbetreiber ONT-
RAS Gastransport GmbH

e LWL Kabel, mittig im Schutzstreifen von 1,0 m, Netzbetreiber GasLINE GmbH & Co KG

e LWL Kabel, LWL Kabel, mittig im Schutzstreifen von 1,0 m, Netzbetreiber GLH Auffanggesellschaft
fur Telekommunikation mbH

Aus der Lage der Leitungen, der Schutzstreifenbreiten sowie den erforderlichen Mindestiiberdeckungs-
mafen und Mindestabstanden fir Bauwerke und Bepflanzungen ergeben sich Einschrankungen fiir die
Nutzung der Leitungskorridore.

AuRerdem quert die kommunale Trinkwasserleitung vom Hochbehalter Sora zum Gewerbepark Klipp-

hausen dessen Erweiterungsbereich. Um Baufreiheit zu schaffen, muss diese Trinkwasserleitung im
Zuge der PlangebietserschlieBung in die 6ffentlichen Griin- oder Verkehrsflachen verlegt werden.
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Wald

Wald darf entsprechend § 8 Sachsisches Waldgesetz nur mit Genehmigung der Forstbehérde auf Dauer
in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Bauliche Anlagen mit Feuerstatten missen von Wal-
dern, Mooren und Heiden mindestens 30 Meter entfernt sein; die gleiche Entfernung ist mit Gebauden
von Waldern sowie mit Waldern von Gebauden einzuhalten.

Die im Plangebiet liegende Waldflache besitzt folgende Waldfunktionen:
- Larmschutzfunktion
- Anlagenschutzfunktion.

Soraer Dorfbach

Im Westen tangiert das Plangebiet den verrohrten Oberlauf des Soraer Dorfbachs. Eine Uberbauung
des Gewassers ist grundsatzlich ausgeschlossen. Im Zusammenhang mit einer Offenlegung ist ein Ge-
wasserrandstreifen von 10 m zu beachten.

Eine Gewasseroffenlegung, ggf. in Verbindung mit einer Umverlegung bedarf eines Gewasserausbau-
verfahrens nach § 68 WHG vor Aufstellung eines Bebauungsplans. Dieser Sachverhalt wird bei der
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches berlicksichtigt, indem sowohl der verrohrte Gewasser-
lauf selbst als auch der spatere Gewéasserrandstreifen im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungs-
plans nicht Gberplant werden.

4 Stadtebauliche Konzeption
Die stadtebauliche Konzeption sieht die nochmalige Erweiterung des Gewerbeparks Klipphausen in
westliche Richtung vor.

Grol¥flachige Industrie- und Gewerbegebiete in der Region sind rar und die bestehenden Gewerbefla-
chen im Gemeindegebiet sind vollstédndig vermarktet (vgl. Punkt 3.2 und Begriindung zur parallelen 6.
Anderung des Flachennutzungsplans Gemeinde Klipphausen). Das Gebiet soll daher vor allem mittel-
standischen Betrieben eine Umsiedelungs- und Erweiterungsmdglichkeit bieten. Damit kdnnten auch
landliche Siedlungsstrukturen in anderen Ortsteilen entlastet werden.

Gemal den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung hat die Gemeinde Klipphausen lediglich die
Méglichkeit, Bauflachen fur die kommunale Eigenentwicklung zu erschlie3en, da sie keine zentralortli-
chen Funktionen erfiillt. Da allerdings auch spatere Entwicklungen bei der ErschlieRung des Standortes
wegen der vorhandenen Nutzungsbeschrankungen und der Gelandetopografie bereits mitberiicksichtigt
werden mussen, umfasste der Vorentwurf zum Bebauungsplan die gesamte dem Aufstellungsbeschluss
zugrunde liegende Flache.

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung wurde die Gréf3e der beabsichtigten Erweiterung des Gewer-
beparks gegeniiber dem Vorentwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans deutlich reduziert, um der
Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung hinsichtlich der zulassigen Eigenentwicklung in Ge-
meinden ohne zentralortliche Funktion gerecht zu werden. Die 5. Anderung des Bebauungsplans stellt
damit den ersten Bauabschnitt der Gesamtkonzeption dar.

Unter Berucksichtigung der Anforderungen an den Klimaschutz werden bereits auf der Ebene des Be-
bauungsplans alle Festsetzungsméglichkeiten, die der Festsetzungskatalog des § 9 BauGB erdffnet,
genutzt. Dies betrifft in erster Linie die Reduzierung des Regenwasserabflussbeiwertes durch eine Be-
grenzung der Flachenversiegelung und Vorschriften zur Dachbegriinung sowie die Ausstattung der Ge-
baude mit Photovoltaikanlagen.
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5 ErschlieBungskonzeption
5.1 VerkehrserschlieBung

Motorisierter Verkehr

Da weder die Errichtung eines neuen Knotenpunktes zur 6ffentlichen Erschlie3ung der Erweiterung des
Gewerbeparks Klipphausen noch eine direkte Anbindung der Baugrundstiicke an die S 177 mit Grund-
stlickszufahrten aus Griinden der Verkehrssicherheit und wegen der Lage auRerhalb der Ortsdurchfahrt
zulassig ist, muss die ErschlieBung des Plangebietes der 5. Anderung des Bebauungsplans iiber das
bestehende oOffentliche StralRennetz des Gewerbeparks erfolgen. Hierfiir stehen die Dresdner Stralle
an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze und die Eickhoffstrale im Nordosten des Plangebietes zur
Verfiigung. Die Lage der neuen PlanstralRen ergibt sich aus diesen beiden Anbindepunkten und der
Lage der Gastrassen (rechtwinklige Querung oder Parallelfihrung der Planstraen).

Der Querschnitt der 6ffentlichen ErschlieRung betrégt im Erweiterungsbereich 18 m. Die Regelbreite
der festgesetzten Verkehrsflache setzt sich wie folgt zusammen:

Gehweg (Radverkehr frei) 3,0m
Langsparkstreifen, Strallenbegleitgrin 25m
Fahrbahn, Begegnungsfall Lkw / Lkw, einseitiger Fahrradschutzstreifen 7,0m
Bankett 1,0m
Mulde fir Retention / Ableitung Oberflachenwasser, Ausgleichspflanzungen 45m
Schutzstreifen 0,5m

Abschnittsweise entfallen Mulde und Parkstreifen, womit ein reduzierter Querschnitt von 10,15 m Breite
dargestellt wird. Dies wird fur die Verlangerung der Eickhoffstralle vorgesehen, sowie fir die Anbindung
an die Dresdener Stralle:

Gehweg (Radverkehr frei) 3,0m
Fahrbahn, Begegnungsfall Lkw / Lkw, einseitiger Fahrradschutzstreifen 7,0m
Stralkenbegrenzungsbord 0,15 m

Die Knotenpunktbereiche sind im Erweiterungsgebiet fir den Begegnungsfall Lkw/Lkw ausgelegt; in
den Anbindebereichen an das bestehende Gewerbegebiet orientiert sich deren Dimensionierung am
Bestand.

Die Haltesichtweite von 22 m (bei 30 km/h nach RASt 06) wird im Plangebiet uneingeschrankt einge-
halten. Eine Anfahrsicht von 30 m (bei 30 km/h nach RASt 06) wird an den Knotenpunkten gewahrleistet.
Bei der Bepflanzung mit Baumen sind mindestens 1 m Abstand zur Fahrbahnkante gemaR RASt 06
einzuhalten. Bereiche der Sichtdreiecke missen von Sichthindernissen freigehalten werden.

OPNV

Die Bushaltestelle ,Gewerbepark® befindet sich an der Dresdner Stral3e im 6stlichen Teil des bestehen-
den Gewerbegebietes.

Im Rahmen der Vorplanung wurde die Anordnung einer neuen Bushaltestelle im geplanten Erweite-
rungsgebiet untersucht. Seitens des Landkreises wird zundchst kein Bedarf fur die Errichtung einer
zusatzlichen Bushaltestelle gesehen; jedoch wurde die flichenmafige Anordnung einer Haltestelle im
Erweiterungsgebiet nach Vorgabe der Gemeinde untersucht.

Die Dimensionierung der Verkehrsflachen erlaubt einen spateren Betrieb mit Linienbusverkehr. Fir die
(nachtragliche) Errichtung einer Bushaltestelle kann auf der Seite der Parkbuchten ein Haltestellenkap
errichtet werden. Der Standort der Bushaltestelle sollte auf einer méglichst geraden Strecke mit guten
Sichtbeziehungen angeordnet werden.

FulRganger- und Radverkehr

Seiten des Landesamtes fur StralRenbau und Verkehr laufen derzeit Planungen zum Ausbau der S 177
inklusive Anbau eines einseitigen Zweirichtungsradweges auferhalb der Ortsdurchfahrten auf der ést-
lichen Stralenseite. Im Bereich der Einmindungen zum Gewerbepark (Am Bahndamm, Dresdner
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StralRe) sind Querungshilfen fur FuRganger und Radfahrer iber die S 177 vorgesehen. Damit wird der
Gewerbepark perspektivisch an das lberortliche Radwegnetz angebunden.

Entlang der HaupterschlieBungsstralen des Gewerbeparks werden strallenbegleitende Geh- und
Radwege vorgesehen. Die Fihrung des fuBlaufigen Verkehrs wird Uber einseitigen Gewherg
gewabhrleistet.

Eine ausschlieBliche Fiihrung des Radverkehrs auf der Fahrbahn kann aufgrund des hohen zu erwar-
tenden Schwerverkehrsanteils gem. RASt 06 nicht in Frage kommen. Gewahlt wurde daher eine ge-
mischte Fihrungsform mit einseitigem Schutzstreifen und einseitigen Gehweg (Radverkehr frei). Dabei
wird, abhangig vom teilweise sehr starken Langsgefalle der Strale, bergauf der Radverkehr auf dem
Gehweg geflihrt und bergab auf dem Schutzstreifen. Eine Benutzungspflicht wird nicht angeordnet.

Ruhender Verkehr

Stellplatze fir den ruhenden Verkehr sind nach Mafigabe der Sachsischen Bauordnung auf den Bau-
grundstiicken einzuordnen. Zusatzlich werden analog der bestehenden HaupterschlieRung im Gewer-
bepark o6ffentliche Stellplatze entlang der Fahrbahn bereitgestellt. Speziell fur das Parken von Lkw wer-
den einige, lange Parkbuchten mit verstarkter Befestigung nach RStO12 vorgesehen.

Zufahrt RRB
Die Zufahrt zum geplanten Regenriickhaltebecken wird Gber eine neu zu errichtende Zufahrtstralle
gesichert. Die Anbindung erfolgt tber die Dorfstral3e.

StraRenentwadsserung

Die StraRenentwasserung erfolgt grundsatzlich breitflachig Gber ein Muldensystem mit kombiniertem
Kanal, wobei die breiten begriinten Mulden hauptsachlich der zusatzlichen Retention und Verdunstung
des Niederschlagswassers dient. Gleichzeitig kann im Hochwasserfall der Wasserabfluss im Gebiet
Uber die Mulden gefiihrt werden. Aufgrund der teilweise starken Langsneigung der Trassen werden die
Mulden mit befestigten Querriegeln in einem Abstand von 10 bis 50 m versehen. Die einzelnen Mulden-
abschnitte kbnnen so um maximal 20 cm eingestaut werden. Die Ableitung des gesammelten Wassers
aus der Mulde erfolgt Giber Ablaufschachte.

Im Bereich des reduzierten Querschnittes erfolgt die Entwasserung Uber eine Bordrinne mit StralRenab-
laufen.

Mullentsorgung
Das Plangebiet wird Uber das 6ffentliche StralRennetz an die zentrale Millentsorgung angeschlossen.

5.2 Ver-und Entsorgung

Medienseitig ist das Plangebiet derzeit nicht erschlossen. Nachfolgend wird das bereits mit den Versor-
gungstragern vorabgestimmte Konzept zur ErschlieBung der Erweiterung des Gewerbegebietes darge-
legt. Es wird davon ausgegangen, dass der Bedarf an Ver- und Entsorgungskapazitaten durch die Er-
weiterung des Gewerbeparks Klipphausen perspektivisch um ca. 50% der vorhandenen Bedarfe steigt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde um Hinweise zu stand-
ortkonkreten Rahmenbedingungen der zukinftigen Versorgungsmaoglichkeiten gebeten.

Versorgung mit Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Hochbehalter Sora. Von dort verlauft eine Bestandstrink-
wasserleitung in Richtung des bestehenden Gewerbegebietes. Diese quert den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Um Baufreiheit zu schaffen ist vorgesehen, diese Leitung abschnittsweise umzuver-
legen. Die Versorgung der Baufelder erfolgt tiber Trinkwasserleitungen in den Planstral3en bzw. den mit
Leitungsrechten zu sichernden Korridoren.
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Versorgung mit Elektroenergie

Das Baugebiet ist durch Neuverlegung von Kabeln in den festgesetzten Verkehrsflachen zu erschlie-
Ren. Die Anbindung erfolgt Gber die Dresdner Strafte und die EickhoffstraRe. Im Bereich der Stellplatze.
Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans ist die Versorgung mit Elektroenergie fir Lademoglich-
keiten von Elektrofahrzeugen (PKW/Fahrrad/etc.) vorgesehen.

StralRenbeleuchtung
Entlang der neuen Planstral’en ist im Rahmen der BaugebietserschlieRung eine StralRenbeleuchtung
(Anordnung hinter dem befestigten Gehweg) vorgesehen.

Telekommunikation

Das Baugebiet wird durch die Verlegung einer Leerrohrtrasse fiir den Ausbau der Telekommunikati-
onsinfrastruktur vorbereitet. Anschlussmadglichkeiten liegen in der Dresdner Stra3e und der Eickhoff-
stralle vor.

Léschwasserversorgung

Da die Leistungsfahigkeit des Trinkwassernetzes nicht ausreicht, um die Trink- und Ldschwasserver-
sorgung im Falle eines Brandes gleichzeitig aufrecht zu erhalten sind mehrere Léschwasserzisternen-
standorte im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans vorgesehen. Die geplanten Zister-
nen fassen jeweils eine LOschwassermenge von 200 m3. Neben diesen Zisternenstandorten ist jeweils
eine Bewegungsflache fir die Feuerwehr freizuhalten.

Fir Nutzungen, deren Léschwasserbedarf (iber die Grundversorgung hinausgeht, muss vom Eigentu-
mer selbstandig die zusatzlich erforderliche Loschwassermenge sichergestellt werden.

Zusatzlich, jedoch ohne Sicherstellung der Entnahmemaoglichkeit der vorgeschriebenen Léschwasser-
menge werden aller ca. 120 m Hydranten entlang der Planstral’en vorgesehen, welche neben den Zis-
ternen als zusatzliche Bezugsmaglichkeit fir Loschwasser genutzt werden kénnen.

Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird im Trennsystem entlang der PlanstraRen gesammelt und durch eine neu zu
errichtende Abwasserpumpstation in der Nahe der Retentionsbodenfilteranlage iber eine neu zu errich-
tende Abwasserdruckleitung zum Abwasserpumpwerk Saubachtal transportiert. Ab dort wird es von der
Stadtentwasserung Dresden weiter behandelt.

Regenwasser
FUr das Baugebiet liegt eine Baugrunduntersuchung vor. Aus dieser geht hervor, dass im gesamten

Planungsgebiet durch den vorhandenen L6Blehm mit einer Durchlassigkeit von < 107 m/s keine Versi-
ckerung mdglich ist.

Das Oberflachenwasser wird deshalb gefasst und einer zentralen Reinigungs- und Rickhalteanlage
zugefiihrt. Dies umfasst alle Flachen im Bebauungsplangebiet mit Ausnahme des Baufeldes GI3 sowie
die StralBenanschlisse der Eickhoffstralle und der Dresdner Stralte, welche aufgrund der topografi-
schen Lage und der kleinen Flache an die Entwasserung des bestehenden Gewerbegebietes ange-
schlossen werden. Die Entwasserung des Bestandsgebietes wird durch den Anschluss des bestehen-
des Baufeldes Eickhoff entlastet. Die Beckenanlage behandelt ebenfalls das auf den Gewerbegebiets-
flachen anfallende Oberflachenwasser, welches auf den einzelnen Baugrundstiicken nur vorgereinigt
werden muss, wenn eine besondere Verschmutzung des Wassers aufgrund z.B. der Tatigkeit des Ge-
werbetreibenden auftritt.

Als zentrale Behandlungsanlage ist eine Retentionsbodenfilteranlage geplant, welche das Wasser
durch Versickerung Uber die belebte Bodenzone und eine Filterschicht reinigt. Die Vorreinigung des
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Oberflachenwassers erfolgt mit zwei Geschiebeschachten. Danach wird das Wasser mit Sickerleitun-
gen erneut gefasst und zum Vorfluter transportiert. Zusatzlich wird entsprechend der von der unteren
Wasserbehorde festgelegten maximalen Einleitmenge eine Rickhaltung und Drosselung in der Becken-
anlage vorgesehen. Die Drosselung erfolgt bis zum 10-jahrigen Regenereignis auf den 1-jahrigen na-
turlichen Abfluss von 2,0 I/(s*ha). Bei starkeren Regenereignissen, welche nicht direkt iber die vorhan-
denen Ablaufe und Leitungen abgeleitet werden kénnen, missen die Gewerbetreibenden das zusatzli-
che Wasser schadlos auf eigenen Flachen (Bsp. temporarer, unschadlicher Einstau von Parkplatzfla-
chen) zuriickhalten. Das Becken nimmt mit Zwischenspeicherung und Ausgleich iber die Mulden nur
das zusatzliche Wasser der Verkehrsflachen auf (bis zum 100-jahrigen Regenereignis). Dafiir wurde
von der unteren Wasserbehdrde fur das Plangebiet die Abflussmenge auf 4,5 I/(s*ha) festgesetzt. Die
festgesetzte Abflussmenge stellt die Einhaltung des Verschlechterungsverbotes allein fiir das Plange-
biet sicher. Weitere geplante Einleitungen im Einzugsgebiet des Soraer Dorfbaches sind gesondert zu
betrachten. Benachbarte Vorhaben werden dadurch nicht beeintrachtigt.

6  Grunordnerische Konzeption

Die grinordnerische Konzeption strebt eine landschaftsbildeingepasste Gestaltung des Plangebietes
an, welche gleichzeitig Aspekte des Artenschutzes, des Klimaschutzes und des Niederschlagswasser-
managements zu berlcksichtigen hat. Um dies zu gewahrleisten, werden unter anderem ein hoher
Durchgriinungsgrad und eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung tber Pflanzgebote und Mafinah-
men festgesetzt.

Durch die Anpflanzung von Baumen und Strauchern entlang der Plangebietsgrenzen, entlang der Er-
schlieBungsstralten und auf den Freiflachen der Grundstiicke, die Begriinung der Verbundgastrassen
sowie ein Mindestanteil an Dachbegriinung bei grol¥flachigen Gebaudekomplexen soll die naturnahe
Regenwasserbewirtschaftung unterstiitzt und dem Klimawandel entgegengewirkt werden, da die Vege-
tation als Wasserspeicher fungiert, damit Verdunstungskihle und auf’erdem Schatten spendet. Dane-
ben sind Gehdlzbestande und groRflachige Griinflachen sowohl am Rand als auch innerhalb des Ge-
bietes landschaftsbildwirksam.

An allen zur freien Landschaft gerichteten R&ndern des Plangebietes werden MalRnahmenflachen und
Pflanzgebote festgesetzt. Diese beinhalten vor allem die Entwicklung von Baum- und Strauchhecken
und sollen mit einem durchgangigen Geholzgirtel und weiterer extensiv bewirtschafteter Flachen Puf-
ferflachen und Sichtschutz zu den angrenzenden Ortslagen und Landschaftsbereichen sowie die best-
mogliche Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum schaffen.

Parallel dazu dienen die am Westrand angeordneten extensiv mit Gehdlzen, Hecken und Saumen be-
grunten Malinahmenflachen als Ersatz fir verloren gehende Hecken- und Saumstrukturen am Rand
des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die Waldflache an der Autobahn mit ihrer Larm- und Anlagenschutzfunktion, ihrer positiven Wirkung fur
das Klima und als Lebensraum fir Tiere wird ebenso wie der wertvolle Altgehoélzbestand und die Baum-
reihen im Slden des Plangebietes erhalten und teilweise erganzt. Der nach Westen vorgelagerte Wald-
abstandsbereich bis zum gehdlzbestandenen Wirtschaftsweg wird naturschutzfachlich als Puffer zum
Waldbestand durch Aufforstung einer Waldflache aufgewertet.

Um das Gewerbegebiet durchlassig fur Tiere und hierbei vor allem fir strukturgebundene Fledermause
zu gestalten, werden Griinachsen aus Geblschstrukturen und Baumreihen vorgesehen, welche in
Nord-Sud-Ausrichtung den Altbaumstreifen entlang der S177 mit dem Waldbestand im Stidosten des
Plangebietes verbinden.

Da die grinordnerische Konzeption keinen vollstdndigen Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe inner-

halb des rdumlichen Geltungsbereiches leisten kann, wird zusatzlich auf MaRnahmen an anderer Stelle
im Gemeindegebiet sowie auf OkokontomaRnahmen im gleichen Naturraum zurlickgegriffen.
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7 Begriindung der planerischen Festsetzungen
Die planerischen Festsetzungen ergeben sich unmittelbar aus der stadtebaulichen, griinordnerischen
und ErschlieBungskonzeption.

7.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Planungsziel, bedarfsgerecht vor allem mittel-
standischen Betrieben in der Gemeinde Klipphausen Erweiterungs- und Entwicklungsmdglichkeiten zu
geben, als Gewerbe- bzw. Industriegebiet festgesetzt.

Da im Vordergrund die Umsiedelungs- und Erweiterungsmdglichkeit fir Unternehmen mit einem mdég-
lichst hochwertigen Branchenmix steht, besteht aus stéddtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht ein Bedarf
zur Steuerung der gewerblichen Nutzungen im Gebiet durch den Ausschluss von flachenintensiven
Nutzungen, die den o.g. Standortvorteil nicht benétigen oder aufgrund ihrer Struktur dem Planungsziel
entgegenstehen (LebensmittelgroRhandelsbetriebe, Freiflachen-Photovoltaikanlagen). Zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche in den umliegenden Stadten sowie der innerdrtlichen Nahversorgungs-
lagen werden aulRerdem samtliche Einzelhandelsbetriebe (sowohl grof¥flachig als auch nicht grof3fla-
chig) mit Ausnahme untergeordneter Werksverkaufseinrichtungen ansassiger Unternehmen ausge-
schlossen.

Da der Gewerbepark Klipphausen auf3erhalb der gewachsenen Ortslagen liegt, werden Anlagen fir
soziale, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die als Treffpunkt auch eine soziale Funktion
in den Dorfern haben und bei externer Lage zu zusatzlichem Verkehrsaufkommen fihren, im Gewerbe-
gebiet ausgeschlossen. Zudem stehen sie dem Ziel, dar Flachenbevorratung fir mittelstandische Be-
triebe v.a. des produzierenden Gewerbes ebenso entgegen wie die ebenfalls ausgeschlossenen Ver-
gnligungsstatten. Um innerhalb des Gewerbeparks selbst kein zusatzliches Larmkonfliktpotenzial zu
schaffen, werden aufierdem Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen.

Zur Konfliktvermeidung mit der nachstgelegenen Wohnbebauung der Ortslage Sora ist die Gliederung
der Erweiterungsflache des Gewerbeparks hinsichtlich der Emissionseigenschaften der Betriebe und
Anlagen erforderlich (Emissionskontingentierung). Die zulassige Storungsintensitat nimmt grundsatzlich
dabei von Stden nach Norden ab. Grundlage der festgesetzten Gliederung der Baugebiete hinsichtlich
ihrer Emissionseigenschaften bildet die zur 5. Anderung des Bebauungsplans erstellte Schallimmissi-
onsprognoses.

Eine Kontingentierung wurde jedoch nur fir Bauflachen vorgenommen, die zusatzlich geschaffen wer-
den. Im westlichen Teil des Plangebietes der 5. Anderung wurden infolge der notwendigen StraRentras-
sierung geometrische Anpassungen vorhandener Baugrundstiicke vorgenommen, wobei aber kein
selbsténdiger Nutzer diese Teilflachen erwerben kann. Diese Anpassungsflachen werden daher den
bisher nicht mit Emissionskontingenten belegten Baugebieten des rechtskraftigen Bebauungsplans zu-
geordnet.

Unabhéangig vom Larmemissionsverhalten kénnten sich im Industriegebiet auch Betriebe erweitern, die
der Storfall-Verordnung unterliegen. GemaR Art. 13 Abs. 2 Seveso-llI-Richtlinie und § 50 BImSchG ist
mit derartigen Anlagen fur die folgenden schutzbedurftigen Nutzungen ein angemessener Abstand zu
wahren:

*+  Wohngebiete

» Offentlich genutzte Gebaude und Gebiete,

» wichtige Verkehrswege

» Freizeitgebiete

+ wertvolle bzw. besonders empfindliche Naturschutzgebiete

3 IDU IT+Umwelt GmbH, 28.08.2023: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Gewerbepark Klipphausen 5. Anderung
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MaRgeblich fir die 5. Anderung des Bebauungsplans Gewerbepark Klipphausen ist diesbeziiglich die
Nahe zur Bundesautobahn BAB 4, der Abstand liegt deutlich unter dem Wert der niedrigsten Abstands-
klasse von 200 m#4. Die Zulassigkeit einer konkreten Betriebsansiedlung ist dann als Ausnahmetatbe-
stand in dem durchzufihrenden Genehmigungsverfahren nach BImSchG zu prifen.

Die Berlcksichtigung angemessener Abstande soll dazu beitragen, die von schweren Unfallen in Be-
triebsbereichen hervorgerufenen Auswirkungen auf benachbarte schutzbedirftige Gebiete so weit wie
mdglich zu vermeiden.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Baumassenzahl und die zulas-
sige Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Da die Hohe einen grofien Einfluss auf das Landschaftsbild hat, wird sie im Norden und Westen des
Plangebietes analog dem Nutzungsmalf’ im benachbarten Baufeld des bestehenden Gewerbeparks auf
15 m begrenzt und steigt nach Siden hin auf 25 m an. Damit riicken die héheren Baukdrper weitest-
maoglich von der Ortslage Sora ab.

Unternehmen, die fir ihren Produktionsprozess zusatzlich hdhere bauliche Anlagen benétigen, sollen
dementsprechend auch im hinsichtlich des Landschaftsbildes vorbelasteten autobahnnahen Bereich
des Plangebietes angesiedelt werden.

Zur eindeutigen Beurteilung ist stets die Bezugshoéhe fir die festgesetzten Héhen festzulegen. Aufgrund
des grol¥flachigen Baugebietes mit der stark nach Norden abfallenden Gelandetopographie wird im vor-
liegenden Fall hierfir die in der Planzeichnung festgesetzte Hohenlage des Baugebietes im Hohenbe-
zugssystem DHHN2016 bestimmt. Diese entspricht der vorhandenen Gelandeoberkante ohne Gelan-
deregulierung. Damit wird gewahrleistet, dass die Héhenentwicklung grundsatzlich der natirlichen Ge-
landeneigung folgt. Da die Uberdeckung der Ferngasleitungen nicht wesentlich verandert werden darf,
wird die Hohenlage der neuen Planstralen im Prinzip der jetzigen Gelandeoberflache entsprechen.
Gelandeangleichungen zur Schaffung von einheitlichen Produktionsebenen kdnnen nur innerhalb der
Baugrundsticke erfolgen.

Der Bebauungsplan kann gemal § 16 Abs. 6 BauNVO nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen
von dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung vorsehen, im vorliegenden Bebauungsplan betrifft
dies Ausnahmen von der H6henbeschrankung. Um nicht flichendeckend gréRRere Baukorper allgemein
zuzulassen, wurden die Ausnahmen auf bestimmte Anlagen mit jeweils begrenzter Grundflache be-
schrankt. Von der Begrenzung der Grundflache sind jedoch Anlagen fir die Erzeugung von Solarener-
gie ausgenommen, da diese flachendeckend auf den Gebaudedachern installiert werden sollen, um
einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Allerdings kann nicht ausgeschlossen werden, dass technologiebedingt im Einzelfall auch héhere An-
lagen bendtigt werden. Um den damit verbundenen Eingriff in das Landschaftsbild und vor allem die
Sichtbereiche der Ortslagen zu minimieren, soll
1. keine allgemeine Festsetzung grofierer zulassiger Hohen baulicher Anlagen erfolgen, sondern
die Uberschreitung der allgemein zuldssigen Baukorperhdhen nur im Ausnahmefall zuldssig
sein, wenn dies technologiebedingt erforderlich ist und der zuséatzliche Eingriff in das Land-
schaftsbild im Zuge der Ausnahmegenehmigung ausgeglichen wird,

4 KAS 18 - Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbediirftigen Gebie-
ten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG der Kommission fiir Anlagensicherheit beim Bundesministerium
fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit, 2. Giberarbeitete Fassung vom November 2010.
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2. dies nur im (am weitesten von Sora entfernten) siidostlichen Baufeld des Industriegebietes
Gl4 vor dem Wald an der BAB 4 zulassig sein,

3. die Anzahl (auf eine) und die Grundflache der baulichen Anlagen beschrankt werden und

4. sichergestellt sein, dass keine Uberschreitung der festgesetzten GRZ stattfindet.

Mit der bedingten Festsetzung wird klargestellt, dass eine derartige Baukdrperhdhe nur aus konkreten
vorhabenbedingten Technologieanforderungen umgesetzt werden darf, d.h. z.B. kein Birohochhaus
maoglich ist. Auflerdem wird die Ausnahmeregelung auf max. 10 % der Flache des slidéstlichen Baufel-
des beschrankt (zulassige Grundflache des Baukdrpers: 2.700 m?, GrélRe des Baufeldes: ca. 27.000
m?). Im Fall der Anwendung dieser Ausnahmeregelung sind zusatzliche Eingriffe in das Landschaftsbild
zu erwarten, die zusatzlich zum ermittelten Eingriff aufgrund der sonstigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans auszugleichen sind. Deren Umfang ist einzelfallabhangig, der notwendige Kompensations-
umfang ist daher im Rahmen des Bauantrages unter Anwendung der Naturschutz-Ausgleichsverord-
nung zu ermitteln und zu erbringen. Da eine Ausgleichsabgabe letztendlich immer moglich ist, kann die
Festsetzung bei Vorliegen der im B-Plan festgesetzten bestimmten Umstande gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB auch vollzogen werden. Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass die Ausnahme nur einzel-
fallbezogen erteilt werden kann, wird das Verschieben auf die Vollzugsebene als vertretbar erachtet.

Grundflachenzahl / Baumassenzahl BMZ

Um eine optimale Ausnutzung der Baugrundstlicke zu ermdglichen, wird die Grundflachenzahl mit 0,8
und die Baumassenzahl mit 8,0 in den Baugebieten GE bzw. 10,0 in den Baugebieten Gl festgesetzt.
Wesentlicher Faktor des effizienten Umgangs mit Flache ist die bauliche Dichte. Grundsatzlich sollte
daher das Mal} der baulichen Nutzung an die baurechtlich zulassige Maximalgrenze gehen.

Um den hohen Anforderungen hinsichtlich der Regenentwasserung gerecht zu werden, wird jedoch eine
ausnahmsweise Uberschreitung der maximal zulassigen Uberbauung von 80% nicht zugelassen. Au-
Rerdem werden bereits bei Ausschépfung von 30% der maximal zuléssigen Uberbauung besondere
Gestaltungsanforderungen an Freiflachen und Dacher gestellt, die zur Reduzierung des Abflussbeiwer-
tes von Niederschlagswasser beitragen und der Aufheizung der versiegelten Flachen entgegenwirken
(vgl. Punkt 7.10).

7.3  Uberbaubare Grundstiicksflache

Um eine mdglichst grolRe Bandbreite an Gewerbebetrieben auch in unterschiedlichen GréRen entwi-
ckeln zu kénnen, sind die tGberbaubaren Flachen nur durch den gesetzlichen Waldabstand, die Anbau-
verbotszonen entlang des klassifizierten Stralennetzes und der Ferngasleitungen sowie die bauge-
bietsinternen ErschlieBungstrassen beschrankt. Damit lassen sich im Plangebiet GrundstiicksgréRen
von bis zu ca. 10 ha Flache anbieten, um Interessenten in dieser GréRenordnung bedienen zu kénnen.
Mit Ausnahme des nérdlichsten Baugebietes ist eine weitere flexible Unterteilung der Bauflachen auf-
grund der StraRenfihrung parallel zur Ferngastrasse problemlos mdglich.

Flachenbefestigungen, nicht iberdachte Stellplatze, grundstiicksbezogene Anlagen fiir die Rickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser sowie Gelandeangleichungen sind auch auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache zuldssig und durfen dort zur optimalen Ausnutzung der Baugrundsti-
cke auch realisiert werden.

Neben der Festsetzung iberbaubarer Grundstlicksflachen im Erweiterungsbereich des Gewerbeparks
ergab sich die Notwendigkeit von Anpassungen der Baugrenzen im Bereich der Anbindung an die Dres-

dner Stralde (s.u., Verkehrsflachen).

Von Bebauung freizuhaltende Flachen fiir Sichtdreiecke sind innerhalb der Baugrundstiicke nicht erfor-
derlich, da diese vollstéandig innerhalb der Verkehrsflachen liegen.

Seite 25



B-Plan ,Gewerbepark Klipphausen®, 5. Anderung .
Teil C-1: Begrundung zur Satzung i.d.F. vom 25.09.2023 mit red. And. vom 30.08.2024

7.4 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Dimensionierung der Verkehrsanlagen berticksichtigt die ErschlieBungskonzeption (vgl. Punkt 6.1).
Um in der spateren Umsetzung einen gewissen Spielraum zu haben, ist die beschrieben Gliederung
des Straflenraums nicht festgesetzt.

Da das Baugebiet Gl 3 der Erweiterung des bestehenden Firmenstandortes Dresdner Stral3e 14 dient,
erfolgt dessen Erschlieffung tiber den vorhandenen StralRenbestand der Dresdner Strafte. Das siidlich
davon gelegene Baugebiet Gl 4 bendtigt jedoch eine Strallenanbindung von der neuen parallel zur
Gasleitungstrasse verlaufenden Planstral’e Uber die Ferngasleitungstrasse, da der vorhandene Wirt-
schaftsweg in Fortsetzung der Dresdner Stral3e hierflr ungeeignet ist. Um flexibel auf die Bedlrfnisse
der Unternehmen reagieren zu kdnnen ist erganzend zur Planzeichnung textlich festgesetzt, dass diese
Anbindung hinsichtlich der Lage variabel ist.

Die offentliche ErschlieRung der Gewerbegebietserweiterung erfolgt liber das vorhandene Stralkennetz
des bestehenden Gewerbeparks in Verlangerung der EickhoffstralRe bzw. der Dresdner StralRe, wobei
fur letztgenannte Anbindung eine Anpassung der Stralentrassierung an vorhandene Baugenehmigun-
gen notwendig war.

Lediglich die Wartungszufahrt zur Flache fir die zentrale Regenriickhaltung im Norden des Plangebie-
tes, die gemal dieser Funktion als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt ist, muss
von Norden erfolgen, da der Flachenbedarf fur die Anbindung von Stiden erheblich grof3er und im Ver-
haltnis zur Frequentierung unverhaltnismalig ware. Da die Schaffung einer neuen Zufahrt von der
Staatsstralle S 177 unzulassig ist, bindet diese Zufahrt auf den Teil der DorfstralRe Sora auf, der zu den
Betriebsstandorten Dorfstralle 5 bis 51 Sora fihrt.

7.5 Versorgungsflachen, Flachen fiir die Abwasserbeseitigung und die Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser

Gemal dem Regenwasserbewirtschaftungskonzept wird in der Planzeichnung eine Flache fiir die Riick-
haltung von Niederschlagswasser nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt, da hier trotz der geplanten
Ausflihrung als begriintes Erdbecken die technischen Anlagen im Vordergrund stehen. Die Lage der
Flache ergibt sich aus der Gelandetopografie (Einordnung der Regenwasserriickhaltung am niedrigsten
Gelandepunkt des Plangebietes), die GroRe aus der vorliegenden Vorplanung zur ErschlieBung (vgl.
ErschlieRungskonzeption, Punkt 6.2).

Neben der zentralen Anlage zur Regenriickhaltung kénnen auf der Flache weitere Ver- und Entsor-
gungsanlagen untergebracht werden (Loschwasserzisterne, Schmutzwasserpumpstation).

Wahrend die Anlagen fiir die Abwasserbeseitigung an die Gelandetopografie gebunden sind, ist fir die
Ldschwasserversorgung der 300 m-Ldschradius um Entnahmestellen bereits durch Festsetzung aus-
reichender Flachen im Plangebiet zu sichern. Diese Flachen sind im erforderlichen Abstand in unmittel-
barem Anschluss an die ErschlieSungsstralRen festgesetzt.

7.6  Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder techni-
sche MaBnahmen getroffen werden miissen, die der Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschaden einschlieBlich Schaden durch Starkregen dienen, sowie die Art die-
ser MaBnahmen

Gemal den Abstimmungen mit der unteren Wasserbehdérde im Rahmen der Vorplanung zur Erschlie-

Bung wird das zentrale Regenriickhaltebecken fiir ein 10-jahriges Regenereignis dimensioniert, dessen

Drosselabfluss in den Sorabach eingeleitet wird. Um in einem dariiberhinausgehenden Starkregenfall

Hochwasserschaden an der unterliegenden Bebauung zu vermeiden, sind zusatzliche Vorkehrungen

auf den Baugrundstiicken zu treffen. Da die Lage der grundstiicksbezogenen Regenriickhalteeinrich-

tungen in den Baugebieten variabel ist, erfolgt nur eine textliche Festsetzung. Fir das Baufeld GI3 sowie
die Stralenanschlisse der Eickhoffstrale und der Dresdner Strale gelten die Anforderungen aus dem
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geltenden Bebauungsplan ,Gewerbepark | Klipphausen® , 4. Anderung, vom 26.11.2009, da deren Ab-
flussmengen in das bestehende Gewerbegebiet geleitet werden sollen. Im Sinne des Status Quo wird
daflir die Entwasserung der Fa. Eickhoff aus dem bestehenden Gewerbegebiet in das Erweiterungsge-
biet umgebunden.

7.7 Flachen, die mit einem Leitungsrecht zu belasten sind

Die das Plangebiet querenden Ferngasleitungen werden entsprechend den Anforderungen der jeweili-
gen Netzbetreiber bei der Planaufstellung berlicksichtigt. AuRerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sind
die Trassen einschlieBlich ihrer Schutzstreifen als Flachen, die mit einem Leitungsrecht zu belasten
sind, festgesetzt. Gemal den vorangegangenen Abstimmungen mit den Netzbetreibern der Ferngas-
leitungen sind nicht lGberdachte Stellplatze und betriebliche Fahr- und Logistikflachen im Bereich der
Schutzstreifen der Ferngasleitungen mdglich, wenn die entsprechenden Auflagen und Hinweise der
Netzbetreiber beachtet werden (vgl. Planteil B, Punkt 3.7.1). Stellplatze sowie betriebliche Fahrwege
und Logistikflachen sind daher vorrangig auf3erhalb der/des Schutzstreifen/s anzuordnen.

Daruber hinaus sind am Rand mehrerer Baugebietsflachen Leitungsrechte fir die ortlichen Versor-
gungstrager festgesetzt, da aus technischen Griinden die Verlegung von Leitungen nicht auf die Plan-
stral’e beschrankt werden kann und eine Mitnutzung der Ferngastrassen unzulassig ist.

7.8  Offentliche Griinflichen

Gemal dem bisherigen grinordnerischen Konzept des Bebauungsplans Gewerbepark Klipphausen
werden die Schutzstreifen der Ferngasleitungen (auf3erhalb des Baugebietes Gl 4) und des gréften
Teils der Randeingrinung der Erweiterungsflache des Gewerbeparks als offentliche Griinflachen fest-
gesetzt. Diese Flachen Ubernehmen verschiedene Funktionen fir das gesamte Baugebiet und sind da-
her mit Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft tber-
lagert.

7.9 Waldflache / AufforstungsmafRnahme

Zum Schutz der Waldfunktionen der vorhandenen Bestandswaldflache wird diese in der 5. Anderung
des Bebauungsplans als Waldflache festgesetzt. Zur Starkung und Vernetzung der Gehdlzbiotope und
zur Minimierung der Auswirkungen v. a. auf Kleinklima, Luft und Landschaftsbild wird die sidwestlich
daran angrenzende MafRnahmeflache zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft standortgerecht
mit einem Laubmischwald aufgeforstet.

7.10 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Aufgrund der allgemeinen aktuellen Anforderungen an den Umweltschutz sind die griinordnerischen

Festsetzungen des Bebauungsplans von besonderer Bedeutung. Unterschieden wird dabei in boden-,

wasser- und klimaschutzbezogene Regelungen, artenschutzbezogenen Regelungen, Flachen und

Maflnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz von Eingriffen sowie in Pflanzgebote innerhalb des Bau-

gebietes.

Boden-, wasser- und klimaschutzbezogene Regelungen

Das Bauvorhaben hat durch die umfangreiche Bodeninanspruchnahme und geplante flachige Versie-
gelung eine besondere Bodenrelevanz. Die vorhabenbedingte Beeintrachtigung bzw. Veranderung des
Bodenwasserhaushalts ergibt sich aus dem vollstandigen Verlust an Wasserspeichervermdgen des Bo-
dens im Bereich von zukinftig vollversiegelten Flachen. Eine mdglichst bodenschonende und flachen-
sparende ErschlieBung und Bebauung, versickerungsfahige Untergriinde, Dachbegriinungen und ein
nachhaltiges Bodenmanagement zum Schutz des Oberbodens sichern einen nachhaltigen Umgang mit
dem Schutzgut Boden.

Um die Auswirkungen des Gebietes auf den Wasserhaushalt des Areals zu reduzieren und dem Klima-
schutz Rechnung zu tragen sind ab einem Uberbauungsgrad von 30 % wasserdurchlassige Befestigun-
gen von Freiflachen oder die Dachbegriinung von Gebauden vorzusehen. Das heil’t, bis zu einem
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Uberbauungsgrad von 30 % (Gesamtumfang der baulichen Anlagen, d.h. Geb&ude, Stellplatze,
Lagerflachen etc.) ist eine Uberbauung mit Vollversiegelung ohne Einschréankungen zuldssig. Die
restlichen 70% des Baugrundstiicks waren dann ja nicht bebaut und damit automatisch Griin. Bei einem
Uberbauungsgrad von 31 % sind dann mindestens 1 % usw. und beim maximalen Uberbauungsgrad
von 80 % (GRZ + zuladssige Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) dann 50 % der
Gesamtgrundstiicksflache mit wasserdurchlassigen Oberflachen zu befestigen oder als Griindach
auszubilden.

Dadurch werden am Beispiel eines Baugrundstiicks von 1 ha GroéR3e folgende Konstellationen erreicht:

Grundsttick 10.000m?
Uberbaubare Grundstiicksfliche maximal 10.000 m? x GRZ 0,6 zzgl. zuldssige Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis
max. GRZ 0,8 = 8.000 m?

davon
bei GRZ 0,3: Halle / Hof / Stellplatze etc. bis 3.000 m?
>> 3.000 m? Vollversiegelung fiir bauliche Anlagen zuldssig + 7.000 m? unbebaute Grundstiicksfliche mit Bepflanzung / Rasen

bei GRZ 0,6: Halle / Hof / Stellplétze 6.000m?
>> 3.000m? Vollversiegelung fiir bauliche Anlagen zuléssig + 1.500 m? Dachbegriinung + 1.500 m? Stellplétze mit Okopflaster +
+ 4.000 m? unbebaute Grundstiicksfldche

bei GRZ 0,8: Halle / Hof / Stellpldtze 8.000m?
>> 3.000m? Vollversiegelung fiir bauliche Anlagen zuléssig + 2.500 m? Dachbegriinung + 2.500 m? Stellplétze mit Okopflaster +
2.000 m? unbebaute Grundstticksflache

Wenn ein Gebaude 50% des Baugrundstiicks in Anspruch nimmt, muss mindestens 40% der
Dachflache als Griindach ausgebildet werden, da die tbrigen 60 % der Dachflache eines derartigen
Gebaudes bereits einem Uberbauungsgrad des Grundstticks von 30 % entsprechen. Zusétzlich missen
alle befestigten Freiflachen teilversiegelt und in wasserdurchlassiger Bauweise ausgefihrt werden, an-
sonsten ist der Anteil der begriinten Dachflache am Gebaude zu erhéhen.

Damit wird erreicht, dass entweder eine weniger kompakte Bebauung entsteht oder bei Auslastung der
maximal moglichen Uberbauung entsprechende MaRnahmen ausgleichend v.a. auf den Wasser-,
Klima- und Biotophaushalt wirken. Die konkrete flachenbezogene Festsetzung kann dariber hinaus bei
der Bemessung der Regenrickhaltung berticksichtigt werden (im Gegensatz zu freiwilliger*
Dachbegriinung).

AuRerdem sind an den nérdlichen, d.h. topografisch am niedrigsten gelegenen Randern der einzelnen
Baugebiete Flachen fir Nebenanlagen zur grundstiicksbezogenen Ruckhaltung (und ggf. Versickerung)
von Regenwasser festgesetzt. Damit wird ein Mindestmaly an Flachen fiir das grundstiicksbezogene
Regenwassermanagement an der Grenze zum Unterlieger vorgehalten, wobei dies die Errichtung von
weiteren grundstlcksbezogenen Anlagen zur Regenwasserrickhaltung an anderer Stelle nicht aus-
schlief3t.

Die Festsetzung zur Herstellung des Regenriickhaltebeckens mit Retentionsbodenfilter bzw. in Kombi-
nation mit einer Anlage vergleichbarer Reinigungsleistung sichert eine zentrale und ausreichende Vor-
behandlung des in den Sorabach abzuleitenden Niederschlagswassers aus dem Plangebiet. Dies er-
folgt insbesondere im Hinblick auf den allgemeinen Gewasserschutz und den Schutz vor Beeintrachti-
gungen von Natura 2000-Gebieten und deren Erhaltungsziele.

Um die Moglichkeit auszuschopfen, die erforderliche zentrale Niederschlagswasserriickhaltung mit der
Schaffung klimatisch ausgleichend wirkender und versickerungsfahiger Flachen zu verbinden und die
Versiegelung zu minimieren, wurde die Ausbildung des Regenriickhaltebeckens als offenes, begriintes
Becken festgesetzt.
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Mit der Festsetzung der extensiven Begriinung und Begrenzung der einzuzaunenden Flachen der nicht
bebauten Flachen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser soll die Qualitat der Begriinung als klima-
tischer Ausgleichsraum, als Retentionsflache und als Lebensraum fir Tiere erhéht werden.

Artenschutzbezogene Regelungen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geschutzter Tierarten sind die artenschutzrechtlichen Mal3-
nahmen gemaR der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung® fiir das Plangebiet umzusetzen. Im We-
sentlichen handelt es sich dabei um MalRnahmen zur Vermeidung von bauzeitlichen und anlagebeding-
ten Beeintrachtigungen.

Die in und am Rand der offenen Feldflur des Plangebietes briitenden Vogelarten (Boden- und Gehdlz-
bruter) sind unmittelbar vom baubedingten Verlust der Brutplatze betroffen. Zur Verhinderung der Zer-
storung von aktuell besetzten Nestern und darin befindlichen Eiern sowie der Tétung von Jungtieren
wird der zulassige Zeitraum fir die Baufeldberaumung einschlie3lich der Rodung von Gehdlzen auf die
Zeiten aulerhalb der Brutzeit europaischer Vogelarten beschrankt. Die Baufeldberaumung darf dem-
nach nur zwischen 01.10. und 28.02. erfolgen.

Uber die Festsetzung zum Aufhdngen von Nistkasten fir Meisen und Stare im Siiden des Plangebietes
wird der artenschutzrechtlich erforderliche Ausgleich von potenziell beeintrachtigten Lebensraumen der
Arten gewabhrleistet. Die Festsetzung beinhaltet eine Spezifikation der Lage und Art der aufzuhangen-
den Kasten, da ohne die Sicherstellung der Funktionalitdt und Dauerhaftigkeit der Ersatzniststatten das
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht ausge-
schlossen werden kann.

Weitere artenschutzbezogene Regelungen erfolgen Uber Festsetzungen von Flachen fir Malnahmen
zum Ausgleich und Ersatz, Festsetzungen zum Erhalt von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Uber die Umsetzung von MalRnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten bzw. ver-
traglich gesicherten Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches der 5. Anderung des Bebauungsplans
Gewerbepark Klipphausen.

Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz von Eingriffen
Die festgesetzten Flachen und MalRnahmen basieren auf dem griinordnerischen Konzept (vgl. Punkt 6)
und dienen der Kompensation der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft innerhalb des Plangebietes in Verbindung mit den erforderlichen MalRnahmen des Arten-
schutzes. Neben einer Verbesserung des Biotopwerts erfiillen die MalRnahmen wesentliche Funktionen
far
¢ Landschaftsbild, Luft und Klima, Tiere (Laubwaldanpflanzung, Malinahme M 1)
e Landschaftsbild und Artenschutz (Lebensraum und Verbundstruktur fir Tierarten) (Extensive
Begrinung M 2, M 3, M 4)
e Retentionsfunktion (Niederschlagswasserriickhaltung und -speicherung), Bodenschutzfunktion
(alle Maflnahmenflachen).

Die Gehdlzpflanzungen auf Malinahmenflache 2b dienen der Sicherung der Durchlassigkeit des Ge-
werbegebietes flir Fledermause. Die Pflanzung erfolgt ausschlie3lich durch Straucher, der entspre-
chende Schutzabstand zu den Gasleitungen von 5 m kann eingehalten werden.

Auf MalRnahmenflache 3a ist der Standort von Baumen innerhalb der Heckenpflanzung mindestens 2 m
von der Mallnahmengrenze festgesetzt. So wird ein Mindestabstand von 12 m zur Fahrbahnkante der
S 177 gewahrleistet.

5 Kastner, T., icarus umweltplanung: spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Bebauungsplan Gewerbepark Klipphausen, 5. An-
derung, Uberarbeiteter und ergénzter Endbericht. Dresden, 30.08.2023
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Die Festsetzung zum Zeitpunkt der Malinahmendurchflihrung hat zum Ziel, die schnellstmogliche Wirk-
samkeit der vorgesehenen Maflinahmen zu erreichen. Da die Malknahmenflachen nicht bauzeitlich be-
ansprucht werden, kann die Durchflihrung der MaRnahmen mit Beginn der Umsetzung des Bebauungs-
plans erfolgen.

Minimierung von Lichtemissionen im AuBenbereich
Die Festsetzung dient zur Minimierung der mit zulassigen Vorhaben der 5. Anderung des Bebauungs-
planes verbundenen Lichtemissionen.

Mit einer gerichteten Beleuchtung, Verwendung eines Beleuchtungsmittels mit hohem Anteil ,warmen*
(langwelligen) Lichtes und einer Einschrankung von Beleuchtungszeit und -starke kann die Abstrahlung
von Licht in den umgebenden Landschaftsraum sowie auf Bereiche, die zum Schutz von Tieren nicht
beleuchtet werden sollen, minimiert werden. Dies wirkt der Lichtverschmutzung, also der stérenden
Aufhellung des Nachthimmels entgegen und minimiert visuelle Stérungen auf Wohngebiete und Tier-
Lebensraume.

7.11 Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit den Pflanzgeboten innerhalb der Baugebiete und Bindungen fir die Erhaltung von Gehdlzen und
Einzelbdumen wird in erster Linie das Ziel verfolgt, das Gewerbegebiet landschaftlich bestmoglich ein-
zubinden, klimatisch wirksame Strukturen einzubringen und wertvolle Gehdlzbestande als Lebensraum
und Verbundstrukturen fur Tierarten zu erhalten und zu schaffen.

Eine Festsetzung der Flachen mit Pflanzgeboten innerhalb der Baugebiete als private Grinflache erfolgt
nicht, da diese Flachen nichtiiberbaubarer Teil des Baugrundstiicks sind. Andernfalls wiirde die Bebau-
barkeit zusatzlich eingeschrankt, denn nur das Baugrundstiick kann bei der Ermittlung der zulassigen
Grundsticksflache zugrunde gelegt werden.

Die Lage der Pflanzgebote Pfg 1 und Pfg 5 (5a, 5b, 5c, 5d) ist in der Planzeichnung festgesetzt. Die
Pflanzgebote Pfg 2 bis Pfg 4 lassen sich raumlich nicht vorgeben, so dass hier ausschlieRlich eine
textliche Festsetzung erfolgt.

7.12 MaBnahmen zum Klimaschutz

Neben den o.g. grinordnerischen Malinahmen, die bereits teilweise eine erhebliche Klimarelevanz be-
sitzen (u. a. Anpflanzung von Wald, Dachbegriinung, Gehdlzpflanzungen) werden Vorgaben zur Aus-
stattung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen getroffen, um mit der Erzeugung erneuerbarer Energien
innerhalb des Plangebietes einen weiteren wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

7.13 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen dienen in erster Linie der Vermeidung erheblicher
nachteiliger Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Mit dem einzuhaltenden Abstand zwischen stralenseitiger Grundstiickseinfriedung und Verkehrsflache
wird eine Schneeablageflache fir den Winterdienst gesichert, ohne dass hierfur der Strafdenraum ver-
breitert werden muss. Um der Kommune die Unterhaltspflicht fir solche Streifen zu ersparen, werden
die Baugrundstuicke bis an die Hinterkante Bord verkauft. Der Kaufer bekommt eine entsprechende
Auflage, den an die Stral’e angrenzenden Streifen (1 m) von Zaun und Bebauung freizuhalten.
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8 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen sind keine rechtsverbindlichen Festsetzungen, sondern Hinweise auf Besonderhei-
ten, deren Kenntnis flr das Verstandnis des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen wie auch fiir
die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben notwendig ist. Bauherren und Baugenehmigungsbe-
hérden sollen frihzeitig auf Probleme hingewiesen werden, die im Rahmen der konkreten Vorhaben-
planung zu berlicksichtigen sind. Dariiber hinaus haben Kennzeichnungen eine Warnfunktion, da auf
potenziell gefahrdende Einwirkungen hingewiesen wird.

Kennzeichnungen unterliegen als solche nicht der Abwagung.

9 Hinweise
Die fiir die Bauausflihrung relevanten Hinweise bezliglich
e Stralenrecht
e Abwasserbehandlung
e Denkmalschutz / Archaologie
e Bodenschutz
¢ Anlagensicherheit / Storfallvorsorge
¢ empfohlenen Baugrunduntersuchungen / Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht
o Auflagen / Hinweise fir MaBnahmen im Bereich der Ferngas- und Versorgungsleitungen
e Besonderer Schutz von Grenz- und Vermessungsmarken
e AuBRenanlagenplan
e Verwendung von gebietsheimischem Saat- und Pflanzgut
wurden in den Bebauungsplan zur Bauherreninformation tibernommen.

Des Weiteren sind Hinweise zu weiteren Kompensationsmaf3nahmen aufRerhalb des Plangebietes auf-
genommen, die nach § 1a Abs. 3 BauGB auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen umgesetzt
werden sowie zu vertraglich gesicherten OkokontomaRnahmen, die im gleichen Naturraum bereits um-
gesetzt sind.

Die Hinweise besitzen keinen Festsetzungscharakter. Sie sollten Bestandteil eines jeden Genehmi-
gungsverfahrens sein und im Sinne einer Selbstbindung auch fiir gemeindliche Aufgaben bericksichtigt

werden.

AuRerdem wird auf die Verfligbarkeit von DIN-Normen hingewiesen, da diese der Offentlichkeit nicht
frei zuganglich sind.

10 Flachenbilanz

Grole des Plangebietes: ca. 53,4 ha
davon:
Gl — Industriegebiet ca. 21,5 ha
GE — Gewerbegebiet ca. 11,2 ha
Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 3,3 ha
Versorgungsflachen und Flache fir die Rickhaltung von Regenwasser ca. 2,0ha
Offentliche Grinflache ca. 8,3ha
Flache fir Wald inkl. MaBnahmeflache M1 (Aufforstungsflache) ca. 7,1ha

11  Wesentliche Auswirkungen der Planung

11.1 Priifung der UVP-Pflicht / Umweltprifung im Rahmen der Bauleitplanung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung gewerblicher Bauflachen im Umfang
von insgesamt ca. 32,7 ha vorgesehen. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
betragt damit innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans insgesamt 32,7 ha x GRZ
0,8 = 26,2 ha.
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Gemal Anlage 1 Nr. 18.5 und 18.7 UVPG ist fiir den Bau einer Industriezone bzw. eines Stadtebaupro-
jektes fir sonstige bauliche Anlagen fir die im bisherigen Aufienbereich im Sinne des § 35 des Bauge-
setzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Absatz
2 der Baunutzungsverordnung von 10 ha oder mehr eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich.

Aufierdem soll eine Flache von ca. 2,1 ha aufgeforstet werden. Erstaufforstungen von 2 ha bis unter 20 ha
Wald bediirfen geman Anlage 1 Nr. 17.1.3 UVPG einer standortbezogenen Vorprifung.

GemaRB § 50 Abs.1 UVPG entféllt jedoch eine nach UVPG vorgeschriebene Umweltvertrédglich-
keitspriifung einschlieBlich der Vorpriifung, wenn fiir den Bebauungsplan eine Umweltpriifung
nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt wird.

11.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Gemal § 2a BauGB ist im vorliegenden Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren und
ein Umweltbericht zu erstellen. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wis-
sensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans in angemessener Weise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen auf die Schutzguter
e Menschen einschlieBlich der menschlichen Gesundheit
e Natur und Landschaft
e Kultur- und Sachgdter

dargestellt und bewertet.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde um AuRerung zum erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung gebeten.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung (Teil C-2).

11.3 Auswirkungen auf den Wald

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Klipphausen“ wird keine Waldflache mit
anderen Nutzungen Uberplant. Der gesetzliche Waldabstand zu Gebauden bzw. baulichen Anlagen mit
Feuerstatten wird durch die Festsetzung einer MaRnahmenflache fir Natur und Landschaft vor dem
westlichen Waldrand gewahrleistet.

11.4 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen vor, wenn die ordnungsgemafe stadttechni-
sche ErschlieBung des Plangebietes nicht gewahrleistet ist. Das gilt vor allem dann, wenn Anlagen der
technischen oder Verkehrsinfrastruktur fehlen oder unzureichend dimensioniert sind.

Das Plangebiet muss medientechnisch neu erschlossen werden. Im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans wurden die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungstrager um Aussage zu den verfligbaren
Kapazitaten ihrer Anlagen gebeten. Parallel zur Erstellung Bebauungsplanentwurfes wurde auf der
Grundlage umfangreicher Fachgutachten die Vorplanung fiir die Ingenieurbauwerke zur medientechni-
schen GewerbegebietserschlieBung und Regenwasserbewirtschaftung durchgefiihrt und mit den Fach-
behdrden und Versorgungstragern abgestimmt.

Die das Plangebiet querenden Ferngasleitungen werden entsprechend den Anforderungen der jeweili-
gen Netzbetreiber bei der Planaufstellung bericksichtigt.
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11.5 Auswirkungen auf den StraBRenverkehr

Auswirkungen auf den Stralenverkehr betreffen sowohl den flieienden als auch den ruhenden Verkehr.
Sie sind anzunehmen, wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen durch den vom Vorhaben ausgehen-
den zusatzlichen Verkehr Uberlastet beziehungsweise ihrer bestimmungsmaRigen Nutzung entzogen
werden oder wenn Verkehrsbehinderungen auftreten.

Eine ordnungsgemale verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist durch die Anbindungen Uber die
Eickhoffstrae und die Dresdner Stral3e an die Staatsstralle S 177 sichergestellt.

Parallel zur Erstellung Bebauungsplanentwurfes wurde die Vorplanung fur Verkehrsanlagen zur Gewer-
begebietserschliefung durchgefiihrt und mit Behdrden und betroffenen Stralenbaulasttragern abge-
stimmt.

Fir den ruhenden Verkehr sind in Anwendung der Sachsischen Bauordnung ausreichend Stellplatze
auf den Baugrundstiicken herzustellen.

11.6 Auswirkungen auf die Landwirtschaft
Durch die Plananderung werden 41,7 ha landwirtschaftliche Nutzflachen entzogen.

Im Rahmen der Abwagung der zur frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurde die
Inanspruchnahme von landwirtschaftliche Nutzflachen gegenlber der Vorentwurfsfassung von ur-
springlich 67,5 ha damit um ca. 40 % reduziert.

Bei einem Anteil von ca. 8.860 ha landwirtschaftlicher Nutzflachen (Quelle: Gemeindestatistik des StalLa
Sachsen, 31.12.2021) am Gemeindegebiet betragt der Verlust durch die Gewerbeflachenentwicklung
weniger als 0,5 %. Dieser Verlust wird zugunsten der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung der Ge-
meinde aulerhalb des landwirtschaftlichen Produktionssektors dennoch als vertretbar angesehen, da
neben der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte auch andere Wirtschaftszweige (nicht zuletzt der
Verarbeitung landwirtschaftlicher Produkte) fiir die wirtschaftliche Entwicklung und Stabilitat notwendig
sind.

Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass auch an anderer Stelle im Gemeindegebiet Béden mit sehr
hoher Bodenfruchtbarkeit betroffen waren, wird aber grundséatzlich aufgrund des Standortvorteils an der
BAB 4 und der S 177 der geplanten Erweiterung westlich angrenzend an das bestehende Gewerbege-
bietes Klipphausen der Vorzug gegeben. Mit der Riicknahme der Vorrangausweisung fir Landwirtschaft
hat bereits auf regionalplanerischer Ebene eine Abwagung zum Sachverhalt Ernahrungssicherung statt-
gefunden.

11.7 Auswirkungen auf die Wirtschaft und die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Klipphausen® werden die Voraussetzungen fir
die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Gemeinde Klipphausen verbessert und die Schaffung zusatz-
licher Arbeitsplatze vorbereitet. Derzeit sind im Gewerbepark Klipphausen ca. 3.000 Arbeitsplatze vor-
handen. Mit der Erweiterung des Gewerbeparks wird perspektivisch eine Zunahme um weitere 1.500
Arbeitsplatze erwartet.

Von der Flacheninanspruchnahme sind 3 Landwirtschaftsbetriebe betroffen. Alle 3 Betriebe wurden
frihzeitig in das Verfahren einbezogen und haben entweder als Eigentliimer in einem Optionsvertrag
dem Verkauf der Flache an die Gemeinde zugestimmt bzw. als Bewirtschafter gegentiber der Gemeinde
Klipphausen bestatigt, dass der Entzug der landwirtschaftlichen Nutzflachen nicht zur Existenzgefahr-
dung der Betriebe fihrt.
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11.8 Auswirkungen auf raumordnerische Belange

Fir die kommunale Bauleitplanung besteht gemaf § 1 Abs. 4 BauGB eine Anpassungspflicht an die
Ziele der Raumordnung. Diese sind im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) 2013 und im Regional-
plan Oberes Elbtal / Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung (RP) 2020 verankert.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Klipphausen® wird die bedarfsgerechte Bereit-
stellung gewerblicher Bauflachen zur Sicherung der Eigenentwicklung vorbereitet.

Der regionale Planungsverband hat in seiner Stellungnahme vom 19.07.2022 mitgeteilt, dass kein Kon-
flikt zu regionalplanerischen Festlegungen besteht.
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