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Beratungsgegenstand:

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 04.02.2025, Beschluss-Nr. 02-22/2025 wurde das Verfah-
ren zur Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Klipphausen* eingeleitet.
Durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes soll auf dem Flurstiick 596/1 Gemarkung Klipphau-
sen die festgesetzte Nutzungsart ,,Sondergebiet Handel* in ,,Gewerbegebiet™ gedndert werden.
Diese Anderung ist erforderlich, um die auf der Fliche gegenwiirtig ausgeiibte und nur befristet
genehmigte gewerbliche Tatigkeit weiterhin zu ermoglichen.

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Klipphausen* umfasst
eine Flache von ca. 20.000 m?. Der Bebauungsplan soll entsprechend § 13 BauGB im vereinfach-
ten Verfahren aufgestellt werden.

Das Planungsbiiro Schubert hat in Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung den Entwurf der
7. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Klipphausen® in der Fassung vom 21.07.2025
erarbeitet. Dieser liegt nun zur Beratung und Beschlussfassung vor (siche Anlage).

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Klipphausen billigt den Entwurf der 7. Anderung des Bebau-
ungsplans ,,Gewerbepark Klipphausen* einschlieBlich der Begriindung in der vorliegenden
Fassung vom 21.07.2025.

2. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Klipphausen* wird gemif
§ 3 Abs. 2 BauGB zur Beteiligung der Offentlichkeit im Internet verdffentlicht. Die Behdrden
und Trager offentlicher Belange werden iiber die Veroffentlichung unterrichtet und gemal § 4
Abs. 2 BauGB um Stellungnahme gebeten.
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B-Plan ,Gewerbepark Klipphausen®, 7. Anderung
Teil B: Textliche Festsetzungen Entwurf i.d.F. vom 21.07.2025

GEMEINDE KLIPPHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN
~GEWERBEPARK KLIPPHAUSEN“, 7. ANDERUNG

ENTWUREF i.d.F. vom 21. Juli 2025

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3785), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (Sachs-
GVBI. S. 186); zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI. S. 169).

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten raumlichen Geltungsbereiches der 7. Ande-
rung des Bebauungsplans werden die zeichnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,Gewerbepark Klipphausen® durch die zeichnerischen Festsetzungen der 7. An-
derung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Klipphausen® vollstandig ersetzt.

B Die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbepark Klipphausen®
werden fir den in der Planzeichnung festgesetzten raumlichen Geltungsbereiches der 7. Ande-
rung durch die textlichen Festsetzungen der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark
Klipphausen® vollstandig ersetzt.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

11 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 8 und 9 BauNVO und § 9 Abs. 2 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR Planzeichnung festgesetzt als
Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO

111 Ausschluss von allgemein zulassigen Nutzungen (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
Nicht zugelassen sind im Baugebiet GE Einzelhandelsbetriebe sowie Anlagen der Abstands-
klassen | bis IV der Abstandsliste zum RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 2.4.1998 — MBI. NW. 1998 S. 744 — und Anlagen mit &hnlichem Emissi-
onsverhalten.
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B-Plan ,Gewerbepark Klipphausen®, 7. Anderung
Teil B: Textliche Festsetzungen Entwurf i.d.F. vom 21.07.2025

1.2
1.21

1.2.2

1.3

1.4

1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.5.4

Ausnahmsweise sind im Baugebiet GE zulassig: Betriebe des Brennstoffhandels, des Fahr-
zeughandels und des Handels mit Maschinen und Geraten als untergeordneter Teil eines
Produktions-, Wartungs- oder Planungsbetriebes.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO)

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl (§§ 19 und 20 BauNVO)
Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl werden als Héchstmald entsprechend
den Eintragungen in der Nutzungsschablone in der Planzeichnung Teil A festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird gemaf Planeintrag in m Uber der
Hoéhenlage des Baugrundstiicks von 269,5 m 4. NHN im Héhenbezugssystem DHHN2016
festgesetzt.

Ausgenommen von der Héhenbeschrankung sind untergeordnete technische Anlagen wie An-
tennen, Masten, Klima- und Abluftgerate oder Schornsteine.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze und Zufahrten bis zu 40%
der Flachen zulassig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als Befestigungsart fur Stellplatze auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur
teilwasserdurchlassige Belage zulassig. Bei Pflasterungen muss ein Fugenanteil von 15%
vorhanden sein.

Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzung von Laubbaumen auf privaten Stellplatzen

Stellplatze auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit je einer Pflanzflache von
mindestens 1,5 m Breite je 6 Stellplatzen zu gliedern und mit mindestens 1 Baum je 6 Stell-
platze sowie 3 Straucher / m? Pflanzflache zu bepflanzen.

Anpflanzungen auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen
Die Flachen zwischen den Grundstiicksgrenzen und den zurlickgesetzten Einfriedungen sind
mit standortgerechten, heimischen Strauchern zu bepflanzen (3 Straucher / m? Pflanzflache).

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind auler den freizuhaltenden Sichtdreiecken
zu mindestens 30 %, maximal 50% mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Pflanzgebot fiir Verkehrsbegleitgriin
Einzelbaumpflanzung laut Planeintrag, Baumabstand 10 m, bei Parkspur 12-14 m.

MindestgroRe der zu verwendenden Pflanzen (Pflanzqualititen)
Fir die Pflanzgebote 1.5.1 bis 1.5.3 sind mindestens folgende Pflanzqualitaten zu verwenden:

e Baume: Hochstamm, 3 x v., StU 12 - 14 cm, mit Ballen, fachgerechte Verankerung
e Straucher:2 x v.
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B-Plan ,Gewerbepark Klipphausen®, 7. Anderung
Teil B: Textliche Festsetzungen Entwurf i.d.F. vom 21.07.2025

1.5.5

2.2

2.3

3.2

3.3

3.4

Zeitlicher Ablauf der MaBnahmen

Die PflanzmafRnahmen sind in der ersten Vegetationsperiode nach Baubeginn durchzufiihren.
Bei einer abschnittsweisen Realisierung des Bauvorhabens ist jeweils der anteilige Kompen-
sationsbedarf zu ermitteln und umzusetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Abs..4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1
SachsBO)

Gebaudefassaden tdber 1000 m? Fassadenflache sind durch geeignete gestalterische Mittel
vertikal und horizontal zu gliedern oder zu begrinen.

Die zulassige Dachneigung betragt 0° bis 35°.

Zulassigkeit von Werbeanlagen (§ 9 Abs..4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 SachsBO)
Werbeanlagen sind auRerhalb der Baugrenzen unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie von Einfriedun-
gen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 SachsBO)

Die nicht Gberbaubaren und nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht als
Stellplatze oder Zufahrten genutzt werden, zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind 1,0 m von der Grundstlicks-
grenze zuriickzunehmen und dirfen eine Héhe von 2,0 m nicht Giberschreiten.

Im Bereich von Sichtdreiecken ist die Héhe von Einfriedungen auf max. 0,8 m zu begrenzen.

Hinweise
Abwasserbehandlung
Die kommunale Abwassersatzung vom 20.12.2023 ist zu beachten.

Versorgungsleitungen

Bei Geholzanpflanzungen ist auf die Mindestabstande gegenlber den Versorgungsleitungen
zu achten. Bei Unterschreitung sind MedienschutzmalRnahmen vorzusehen.

Anlagensicherheit / Storfallvorsorge

Die Zulassigkeit einer konkreten Ansiedlung von Betrieben, die der Stdrfall-Verordnung unter-
liegen, istim durchzufuhrenden Genehmigungsverfahren nach BImSchG zu prifen, da gemaf
Art. 13 Abs. 2 Seveso-llI-Richtlinie und § 50 BImSchG im vorliegenden Anderungsbereich des
B-Plans insbesondere zu den benachbarten wichtigen Verkehrswegen (insbesondere Bunde-
sautobahn A 4) ein angemessener Abstand zu wahren ist.

Grenz- und Vermessungsmarken

Grenz- und Vermessungsmarken sind gemal § 7 SdchsVermG besonders geschuitzt.
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B-Plan ,Gewerbepark Klipphausen®, 7. Anderung
Teil C: Begrindung zum Entwurf i.d.F. vom 21.07.2025

GEMEINDE KLIPPHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN
~GEWERBEPARK KLIPPHAUSEN“, 7. ANDERUNG

TEIL C: BEGRUNDUNG zum Entwurf i.d.F. vom 21. Juli 2025
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B-Plan ,Gewerbepark Klipphausen®, 7. Anderung
Teil C: Begrindung zum Entwurf i.d.F. vom 21.07.2025

1 Einleitung

1.1  Ziel der Plandnderung, Stadtebauliches Erfordernis

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbepark Klipphausen" soll auf dem Flurstiick 596/1
Gemarkung Klipphausen die im B-Plan festgesetzte Nutzungsart ,Sondergebiet Handel" in ,Gewerbe-
gebiet" gedndert werden. Das stadtebauliche Erfordernis ergibt sich aus dem bestehenden Interesse
an gewerblichen Ansiedlungsflachen auRerhalb des Einzelhandels auf einer bisher als Sondergebiet
~grof¥flachiger Einzelhandel” festgesetzten Flache.

Fir das Grundstick wurde 2020 eine befristete Nutzungsanderung des ehemaligen Fachmarktzentrums
in eine Montagehalle mit Sozialbereich und Lager durch den benachbarten Gewebebetrieb beantragt.
Der Technische Ausschuss stimmte am 21.07.2020 der beantragten Nutzungsanderung zu. Die Bau-
genehmigung und die Befreiung von der im B-Plan festgesetzten Nutzungsart erteilte das Landratsamt
am 09.04.2021 befristet flr 4 Jahre. Eine darliber hinaus gehende Nutzung entsprechend der gegen-
wartig ausgelibten gewerblichen Tétigkeit ist nach Auffassung des LRA nur nach Anderung der Nut-
zungsart im B-Plan mdglich.

Unabhangig vom konkreten Anlass ist die Gemeinde Klipphausen bestrebt, den im Gemeindegebiet
ansassigen Unternehmen Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten und dafir vor allem bereits bestehende
Bauflachen zu nutzen. Gleichzeitig erfolgt durch die Riicknahme des Sondergebietes fur grol3flachigen
Einzelhandel auf Flurstick 596/1 Gemarkung Klipphausen eine weitere Anpassung der kommunalen
Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung.

Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB zur 7. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbe-
park Klipphausen® wurde vom Gemeinderat Klipphausen am 04.02.2025 gefasst.

1.2 Bestehende planungsrechtliche Situation

Der 1992 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Gewerbepark Klipphausen® wurde mehrfach geandert. Ak-
tuell sind fir den raumlichen Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans die Festsetzungen
der 4. Anderung, in Kraft getreten am 01.10.2010, maRgeblich, da die nachfolgende 5. und. 6. Anderung
des Bebauungsplans jeweils nur andere Teilflachen des Gesamtbebauungsplans umfassten.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist der
Anderungsbereich der vorliegenden 7. An-
derung als Sondergebiet flr grofl¥flachigen
: Einzelhandel gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO
; festgesetzt mit maximal zweigeschossigen
Baukorpern mit 0 bis 35° Dachneigung, ei-
ner Grundflachenzahl von 0,6 und einer Ge-
- schossflachenzahl von 0,9.

CE e s = Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans

pe-35 " ' wurde im Jahr 2009 fiir das noérdlich angren-
' zende Flurstick 596/7 Gemarkung Klipp-
| hausen bereits ein analoges Anderungsver-
fahren durchgefiihrt. Das Verfahren zur 3.
' Teilanderung wurde jedoch nicht abge-
schlossen, sondern in die nachfolgende 4.
* Anderung integriert.

Abbildung 1: Auszug rechtswirksamer B-Plan ,Gewerbepark Klipphausen®,
4. Anderung mit rot umrandetem rdumlichem Geltungsbereich der 7. Anderung
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B-Plan ,Gewerbepark Klipphausen®, 7. Anderung
Teil C: Begrindung zum Entwurf i.d.F. vom 21.07.2025

2  Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB

Werden durch die Anderung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht beriihrt, kann die Ge-

meinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genann-
ten Schutzguter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Die Grundziige der Planung werden nicht berlhrt, da sich der Anderungsbereich innerhalb des Gewer-
beparks Klipphausen befindet und somit bereits grundsatzlich fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehen
ist. Die bisherige Festsetzung als sonstiges Sondergebiet war darin begriindet, dass grof3flachige Ein-
zelhandelseinrichtungen als besondere Form der gewerblichen Nutzung wegen ihrer potenziell nicht
nur unwesentlichen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ur-
sprungsbebauungsplans nicht in Gewerbegebieten zuldssig waren, eine Ansiedlung jedoch damals vor-
gesehen war.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,
wird durch die Plananderung nicht vorbereitet oder begriindet. Die aktuelle gewerbliche Nutzung der
Flache entspricht bereits dem Planungsziel.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzglter (Erhaltungsziele der Natura 2000 — Gebiete), da die Flache innerhalb des Ge-
werbeparks liegt und abwasserseitig erschlossen ist. Der Abstand zum nachstgelegene Natura 2000-
Gebiet betragt tiber 2.000 m.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes zu beachten sind. Die Zulassigkeit einer konkreten Ansiedlung von Betrieben, die der Storfall-Ver-
ordnung unterliegen, ware im durchzufiihrenden Genehmigungsverfahren nach BImSchG zu priifen, da
gemaR Art. 13 Abs. 2 Seveso-llI-Richtlinie und § 50 BImSchG im vorliegenden Anderungsbereich des
B-Plans insbesondere zu den benachbarten wichtigen Verkehrswegen (insbesondere Bundesautobahn
A 4) ein angemessener Abstand zu wahren ist.

Somit sind die Voraussetzungen fur die Durchflhrung eines vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB
erfiillt. Entsprechend § 13 Abs. 2 BauGB kann dabei sowohl von der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit, der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange als auch von der Umweltprifung
abgesehen werden.
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3 Ubergeordnete planerische Vorgaben

3.1 Landes- und Regionalplanung

Fir die kommunale Bauleitplanung besteht gemalt § 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 zentral6rtliche 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 fir Siedlungs-
und Verkehrszwecke in allen Teilrdumen Sachsens vermindert werden.

Den genannten Zielen und Grundsétzen wird mit der 7. Anderung des Bebauungsplans Rech-
nung getragen, da die Anderung der Bedarfsdeckung im Gewerbegebiet anséssiger Unterneh-
men dient und durch die Nachnutzung des vorhandenen Gebdudes und der befestigten Freifla-
chen die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungszwecke vermieden wird.

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 fir unwirksam erklart. Die Urteile sind rechtskraftig.

Die 7. Anderung des Bebauungsplans beriihrt keine in der 2. Gesamtfortschreibung des Regi-
onalplans enthaltenen Festlegungen.

3.2 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Klipphausen ist die Plangebietsflache als Teil der

gewerblichen Bauflache dargestellt.
o \ il .

N/ Die 7. Anderung des Bebauungsplans

R /| Gewerbepark Klipphausen“ wird damit
/i gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-

chennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 2: Auszug aus dem wirksamen Fléchen-
I *Gewerbopark Kipphausen® nutzungsplan der Gemeinde Klipphausen mit rot
inkl. 1-4. Anderung .. , ,
umrandetem réumlichem Geltungsbereich der 7.
Anderung
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4  Ortliche Gegebenheiten

4.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Klipphausen“ befindet sich inner-
halb des bestehenden Gewerbeparks Klipphausen nordwestlich des Kreuzungsbereiches Dresdener
Stralle / Schwabacher Stral3e.

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:
im Osten von der Schwabacher Stral3e,

im Siiden von der Dresdener Stral3e,

im Westen vom gewerblich genutzten Grundstiick Dresdener Strale 2,

im Norden vom gewerblich genutzten Grundstiick Schwabacher Stralle 7.

Der raumliche Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 596/1 Ge-
markung Klipphausen und hat eine Flache von ca. 2,0 ha.

4.2 Bestandsbeschreibung des Plangebietes
Das Plangebiet ist mit dem Gebaude Schwabacher Stralle 1 bis 5 bebaut. Die Gebaudegrundflache
betréagt ca. 8.700 m? und eine Héhe von ca. 5,5 m iiber Gelénde!.

Zwischen dem Gebaude und der Schwabacher Stralle sind auf einer Flache von ca. 5.600 m? Pkw-
Stellplatze angeordnet. Auf einem Teil der Stellplatze befindet sich derzeit ein als Lagerflache genutztes
Zelt von 15 m x 35 m Grundflache, welches eine befristete Baugenehmigung bis 26.06.2025 hat, deren
Verlangerung um ein weiteres Jahr beantragt wurde.

Die Flache zwischen dem Gebaude bzw. den Stellplatzen und der Dresdner Stralle ist mit Gehdlzen
eingegrunt, westlich und nérdlich des Gebaudes existieren Umfahrungen. Die Anlieferbereiche an der
westlichen Gebadudeseite sind durch begriinte Flachen gegliedert.

5 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption beinhaltet die Anpassung der zulassigen Nutzungsart und des zulassi-
gen NutzungsmaRes im Anderungsbereich an die westlich und nérdlich angrenzenden Baugebietsfla-
chen GE, um eine zusammenhangende gewerbliche Entwicklung zu ermoglichen und bei zukinftigen
Einzelvorhaben einheitliche Rechtsvorgaben zu haben.

6  ErschlieBungskonzeption
Bezuglich der ErschlieBungskonzeption ergeben sich keine Anderungen gegeniiber dem rechtskréfti-
gen Bebauungsplan.

7 Grunordnerische Konzeption
Bezliglich der griinordnerischen Konzeption ergeben sich ebenfalls keine Anderungen gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan.

1 Geoportal Sachsen, Héhendifferenz DOM und DGM, aufgerufen am 15.07.2025
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8 Begriindung der gednderten planerischen Festsetzungen

8.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Planungsziel als Gewerbegebiet festgesetzt. Der
Ausschluss bzw. der Ausnahmevorbehalt fiir bestimmte Nutzungsarten entspricht den in den benach-
barten Baugebieten GE geltenden Regelungen der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark
Klipphausen®.

8.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird entsprechend den in den benachbarten Baugebieten GE gelten-
den Regelungen der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Klipphausen* angepasst.

Zusatzlich wird die Festsetzung der erforderlichen Bezugspunkte fiir die Héhe baulicher Anlagen prazi-
siert. Die festgesetzte Hohe entspricht der Hohenlage des Baugrundstiicks im Anderungsbereich?.

8.3 Pflanzgebot fiir Verkehrsbegleitgriin

Das im Anderungsbereich festgesetzte Pflanzgebot fiir die straRenbegleitende Baumreihe wurde aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen, jedoch um zwei Einzelbaume reduziert, da an dieser
Stelle bereits im Bestand eine Grundstiickszufahrt von der Dresdner Stralle angelegt ist, die fir die
Errichtung einer Ladestation fur E-Autos mit zwei Stellplatzen genutzt werden soll. Die Gemeinde Klipp-
hausen hat den Sachverhalt bereits verkehrstechnisch prufen lassen und zugestimmt.

8.4 Pflanzenauswahllisten und Pflanzqualitaten

Im Zuge der 7. Anderung des Bebauungsplans auf die Vorgabe von bestimmten Gehdlzarten verzichtet,
da es sich bei den Baugrundstiicken um Flachen im Siedlungsbereich handelt, die hinsichtlich Stress-
resistenz besondere Anforderungen an die Pflanzen stellen. Um die stadtebaulichen Ziele des Bebau-
ungsplans zu erreichen ist eine Vorgabe bestimmter Arten nicht erforderlich, sondern kann der nachfol-
genden Freianlagenplanung Uberlassen werden, zumal auch die bisherigen Pflanzenauswabhllisten
nichtheimische Arten enthielten.

Mit der Reduzierung der Mindestpflanzqualitdten gegenuber den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans (kleinere Stammumfange fir Baume, Verzicht auf Mindesthdhen fir Straucher) wer-
den die Anwuchs-Chancen fir die Geholze verbessert und damit der Anpassung an die Folgen des
Klimawandels Rechnung getragen.

8.5 Ubrige Festsetzungen

Alle weiteren Festsetzungen bleiben gegeniiber den fiir den Anderungsbereich bisher geltenden Rege-
lungen der rechtskréftigen 4. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Klipphausen® unveréandert.
Sie wurden, soweit sie den Anderungsbereich betreffen, in die 7. Anderung des Bebauungsplans (iber-
nommen.

9 Hinweise
Die bisher gegebenen Hinweise zum Bebauungsplan Gewerbepark Klipphausen wurden, soweit sie den
Anderungsbereich betreffen, ebenfalls in die 7. Anderung des Bebauungsplans tibernommen.

10 Flachenbilanz

Grole des Plangebietes: ca. 2,0 ha
davon:

GE — Gewerbegebiet ca. 2,0 ha

2 Ebd.
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11 Wesentliche Auswirkungen der Anderungen des Bebauungsplans

Die Anderung der Art der baulichen Nutzung auf Flst. 596/1 hat keine Auswirkungen auf festgesetzte
MafRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft sowie die Erschliefung des Plangebietes. Es han-
delt sich um ein bereits erschlossenes und bebautes Baugrundstiick. Hingegen werden die Vorausset-
zungen fur die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Gemeinde Klipphausen verbessert.

Die Reduzierung des Pflanzgebotes fur die stralRenbegleitende Baumreihe um zwei Einzelbdume wirkt
sich nicht wesentlich auf die urspriingliche Planungskonzeption aus, da in diesem Abschnitt parallel zur
Dresdner Stralle umfangreicher Gehdlzbestand auf dem Baugrundstiick vorhanden ist, der zur Durch-
grinung des Gewerbeparks und zur Verbesserung des Lokalklimas beitragt.

Zusétzliche Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten, da trotz der Anderung der Grund-
flachenzahl von bisher 0,6 auf 0,7 durch die zulassige Uberschreitung der zulassigen Grundflache ge-
maRk § 19 Abs. 4 und 5 BauGB das derzeit insgesamt Uberbaubare Mal} unverandert bleibt.

Die Festsetzung einer maximal zuldssigen H6éhe baulicher Anlagen von 12,0 m anstelle der bisherigen
Zweigeschossigkeit in Verbindung mit der Geschossflachenzahl von 0,9 hat ebenfalls keine nachteiligen
Auswirkungen, da sie der maximal zuldssigen Hoéhe baulicher Anlagen aller benachbarten Baugrund-
stucks (auch sudlich der Dresdner Strale bzw. 6stlich der Schwabacher Stral3e) entspricht.
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