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1 Einleitung

1.1 Planungsanlass, Stadtebauliches Erfordernis

Gemal § 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke im Gemeindegebiet nach Malkgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. GemaR § 1
Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Gleichzeitig besteht fur die kommunale Bauleitpla-
nung gemal § 1 Abs. 4 BauGB eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung. Diese sind im
Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) 2013 und im Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge, 2.
Gesamtfortschreibung (RP) 2020 verankert (vgl. Punkt 2.1 und 2.2.).

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Belange der Wirt-
schaft einschlief3lich ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung sowie die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu beriicksichtigen.
Gleichzeitig ist gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung zu achten.

Zur Schaffung der bendtigten gewerblichen Bauflachen hat die Gemeinde Klipphausen parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Ullendorf / Réhrsdorf das Verfah-
ren zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt, welche am 30. Juni 2022 in Kraft getreten
ist. Damit werden bedarfsgerecht gewerbliche Bauflachen zur Sicherung der Eigenentwicklung zur Ver-
figung gestellt. Seitens der Landesdirektion Sachsen wurde im Rahmen der Stellungnahme vom
24.01.2022 zum Entwurf der 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Klipphausen mit-
geteilt, dass die Neuausweisung von ca. 2 ha gewerblicher Bauflache mit den Erfordernissen der Raum-
ordnung insoweit vereinbar ist.

Gleichzeitig wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan auch eine Nachnutzung der bestehenden Ge-
baude und Freiflachen im Bereich des ehemaligen Bahnhofs vorbereitet, die zwischenzeitlich als Inte-
rimsstandort der evangelischen Oberschule Klipphausen genutzt wurden. Mit Fertigstellung des Schul-
neubaus in Ullendorf ergab sich das stadtebauliche Erfordernis einer planerischen Regelung der Nach-
nutzung des Standortes.

Im Siedlungsgefige der Gemeinde Klipphausen stellt sich der Standort ehemaliger Bahnhof Réhrsdorf
/' Ullendorf nicht nur fur eine rein gewerbliche Nutzung, sondern auch fir die Erganzung von Grundver-
sorgungseinrichtungen als sinnvoll dar. Im Flachennutzungsplan wurden unter Beachtung der Vertei-
lung der Infrastruktureinrichtungen, der rdumlichen Lage v.a. unmittelbar benachbarter Ortsteile mit
deutlichen Synergieeffekten sowie der Ubergeordneten Planungsvorgaben zwar die Siedlungskerne
Klipphausen / Sachsdorf, Taubenheim, Naustadt / Scharfenberg, Burkhardtswalde und Miltitz als Ent-
wicklungsschwerpunkte festgelegt, jedoch ergab sich bisher keine absehbare Entwicklung im Hinblick
auf die Grundversorgung, z.B. mit Waren des taglichen Bedarfs. Eine Blindelung von Einrichtungen im
Bereich des Gewerbegebietes Réhrsdorf wirde aufgrund dessen zentraler Lage im Gemeindegebiet
und am Knotenpunkt mehrerer OPNV-Linien der Verbesserung der Versorgung im gesamten Gemein-
degebiet dienen.

1.2 Ziele der Planung

Unter angemessener Berticksichtigung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange besteht das
stadtebauliche Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes darin, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine Nachnutzung der Gebdude der ehemaligen Interimsunterkunft der evangelischen Ober-
schule Klipphausen und die Ausweisung von Gewerbeflachen fir die Erweiterung und Neuansiedlung
von Unternehmen zu schaffen. AuRerdem beabsichtigt die Gemeinde Klipphausen, am Standort ehe-
maliger Bahnhof Réhrsdorf / Ullendorf zusatzliche Grundversorgungseinrichtungen zu biindeln.

Der Aufstellungsbeschluss gemafl § 2 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet ehemaliger
Bahnhof Ullendorf / Réhrsdorf‘ wurde vom Gemeinderat Klipphausen am 03.11.2020 gefasst.
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1.3  Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Klipphausen hat in seiner offentlichen Sitzung am 03.11.2020 den Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Ullendorf / Réhrsdorf*
gefasst.

Friihzeitige Beteiligung zur Vorentwurfsfassung

Der Gemeinderat der Gemeinde Klipphausen hat in seiner Sitzung am 06.04.2021 die Durchflhrung
der friihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof
Ullendorf/Réhrsdorf beschlossen. Diese wurde im Zeitraum vom 07. Mai 2021 bis einschlieRlich 05.
Juni 2021 durchgefiihrt.

Beteiligung zur Entwurfsfassung

Mit Beschluss vom 05.04.2022 hat der Gemeinderat der Gemeinde Klipphausen in 6ffentlicher Sitzung
den Entwurf des Bebauungsplanes " Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Ullendorf / Réhrsdorf* in der
Fassung vom 03.03.2022 gebilligt und zur Offenlage bestimmt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB fand im Zeitraum vom 09. Mai 2022 bis 08.
Juni 2022 statt. Die Nachbargemeinden, Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 27. April 2022 beteiligt.

Beteiligung zur geanderten Entwurfsfassung
Zur ErschlieBung der geplanten gewerblichen Bauflachen ist ein Ausbau der nérdlich angrenzenden
KreisstralRe K 8032 erforderlich.

Das Baurecht fiir KreisstralRenausbau soll Gber planfeststellungsersetzenden B-Plan hergestellt wer-
den. Erforderlich fir diese Zulassungsvariante ist das Einvernehmen des zustandigen Baulasttragers.

Der planfeststellungsersetzende Bebauungsplan muss das zuzulassende Vorhaben hinreichend konk-
ret darstellen. Das muss analog den Anforderungen des Planfeststellungsverfahrens erfolgen. Eine mit
dem Feststellungsentwurf vergleichbare Plandarstellung zum Ausbau der Kreisstralle lag zur o0.g. Ent-
wurfsfassung noch nicht vor und musste vor FortfiUhrung des Bebauungsplanverfahrens zunachst erar-
beitet werden.

Die nunmehr vorliegende Unterlage ,Entwurf und Genehmigungsplanung zur ErschlieBung Gewerbe-
gebiet ehemaliger Bahnhof Réhrsdorf/Ullendorf Gemeinde Klipphausen® des Ingenieurbiiro Frank vom
22.08.2025 erfiillt diese Anforderungen.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans wurden im Rahmen der 2. Entwurfsfassung an
die Fachplanung angepasst. Die Fachplanung ist im weiteren Verfahren Anlage zum Bebauungsplan.

Dariiber hinaus wurde im Rahmen der ErschlieBungsplanung ein Regenentwasserungskonzept erar-
beitet. Dies wird durch die Festsetzung einer Flache fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser be-
ricksichtigt.

Aufgrund der gegeniiber dem Zeitpunkt der Verfahrenseinleitung geanderten Ansiedlungsinteressen
sowie des Bedarfs an zusatzlichen Lkw-Stellplatzen durch den Wegfall des Truckerparkplatzes wurde

der Umfang der geplanten Bauflachenausweisungen reduziert.

Aufgrund der zwischenzeitlich nicht mehr verfligbaren externen Kompensationsflache auf Flurstick
139/1 Gemarkung Taubenheim wurde au3erdem das Kompensationskonzept geandert.

Die Anderung des Planentwurfes macht eine nochmalige Beteiligung nach BauGB erforderlich.
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2 Ubergeordnete planerische Vorgaben

2.1 Landes- und Regionalplanung

Fir die kommunale Bauleitplanung besteht gemal § 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.

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 fiir unwirksam erklart, als Kapitel
5.1.1. der Satzung Vorrang- und Eignungsgebiet flir 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.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrt folgende in der Raumnutzungskarte der 2. Gesamt-
fortschreibung des Regionalplans enthaltenen Festlegungen:

- Vorranggebiet Landwirtschaft westlich der S 177 / suidlich der K 8032

- Vorranggebiet verkehrliche Nachnutzung der ehemaligen Bahntrasse.

007
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Abb. 1: Auszug Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 2020, Raumnutzungskarte

Aus diesem Grund wurde frihzeitig eine Abstimmung mit dem Regionalen Planungsverband Oberes
Elbtal / Osterzgebirge durchgefihrt. Dabei wurde klargestellt, dass aufgrund der kleinmalstablichen
Darstellung der Raumnutzungskarte (Maf3stab 1 : 100.000) eine Unscharfe von 100 — 150 m dem nach-
folgenden Konkretisierungsspielraum der Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung zur Verfiigung
steht, ohne dass dabei den Zielen der Raumordnung widersprochen wird. Unabhangig davon ist die
Vorrangfestlegung Vorranggebiet Landwirtschaft zwischenzeitlich aufgrund des o.g. Urteils unwirksam
geworden.

Notwendig ist aber die Freihaltung der ehemaligen Bahntrasse fiir eine verkehrliche Nachnutzung. Dem

wird im Bebauungsplan Rechnung getragen durch die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg® bzw. einer von Bebauung freizuhaltenden Flache.
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2.2 Flachennutzungsplan
In der seit 30. Juni 2022 rechtswirksamen 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Klipp-
hausen ist die Plangebietsflache als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan wird damit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 2: Auszug aus der 4. Anderung Flachennutzungsplan der Gemeinde Klipphausen

3 Ortliche Gegebenheiten

3.1 Lage des rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Ullendorf / Réhrsdorf* be-
findet sich im Zentrum des Gemeindeterritoriums der Gemeinde Klipphausen direkt an der Silberstralle.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

e im Osten von der S 177 / Silberstral3e

e im Norden von der K 8032

e im Suden und Westen von landwirtschaftlichen Nutzflachen der Gemarkung Ullendorf.
Die genaue Abgrenzung ist auf der Planzeichnung ersichtlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 40/11, 40/13, 40/14, 41/6, 100/13
sowie Teile der Flursticke 40/6, 40/9, 40/12, 94/3, 100/12 und 100/14 Gemarkung Ullendorf mit einer
Gesamtflache von ca. 2,0 ha.

3.2 Gelandetopografie

Das Plangebiet liegt in einer nahezu ebenen Plateaulage unweit einer flachen Gelandekuppe, die die
Wasserscheide zwischen den Einzugsgebieten von zwei Teilabschnitten der Kleinen Triebisch, des
Kesselbachs, des Gauernitzbachs und des Regenbachs bildet. Das Plangebiet ist mit Hohenunterschie-
den von ca. 1 m nur leicht von Westen nach Osten geneigt.

3.3 Bestandsbeschreibung des Plangebietes

Der im Abstand von bis zu ca. 50 m stralennah an der S 177 gelegene Teil des Plangebietes umfasst
das Geldnde des ehemaligen Bahnhofs Réhrsdorf / Ullendorf und wird im nérdlichen Bereich durch
einen Truckerparkplatz mit Imbissangebot genutzt, welcher eine direkte Ein- und Ausfahrt zur Staats-
stral3e besitzt.

Sudlich davon wurden 2016/2017 durch den Landkreis Meif3en zwei Baracken als Gemeinschaftsunter-
kunft fir Asylsuchende errichtet, die allerdings nie hier flr genutzt wurden. Stattdessen beherbergten
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die Gebaude als Interimsstandort von 2019 bis 2021 die neu gegriindete evangelische Oberschule
Klipphausen, deren Schulgebaude in Ullendorf damals noch im Bau war. Fiir die Oberschule wurde eine
EinbahnstraBe mit Einfahrt von der Kreisstralte und Ausfahrt auf die Staatsstralle angelegt.

Zwischen Truckerparkplatz und Zufahrt Schule sowie nérdlich der Zufahrt zum Imbiss sind Gehélzbe-
stdnde vorhanden. Nach Westen schlieen sich intensiv genutzte Ackerflachen an.

Die Kreisstrafle K 8032 im Norden des Plangebietes wird von einem Radweg sowie einer jungen Baum-
reihe gesaumt. Der Radweg liegt auf der nérdlichen Stralenseite. Jenseits der Kreisstralte erstrecken
sich ebenfalls grof3flachige Ackerschlage.

Jenseits der das Plangebiet im Osten begrenzenden Staatsstralle S 177 befindet sich das Gewerbege-
biet Réhrsdorf.

3.4 Vorhandene Nutzungsbeschrankungen

StralRenrecht

Das Plangebiet liegt aufRerhalb von Ortsdurchfahrten. Gegenuber der Staatsstrale S 177 und der Kreis-
strale K 8032 besteht daher ein Anbauverbot flir Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von 20 m
zum auleren Rand der befestigten Fahrbahn (§ 24 Abs. 1 Sachsisches Strallengesetz).

Gemal § 24 Abs. 2 Sachsisches Strallengesetz bedirfen dartiber hinaus Bauvorhaben der Zustim-
mung des Stral’enbaulasttragers, wenn bauliche Anlagen langs der Kreisstralle in einer Entfernung bis
zu 40 Meter, gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder
anders genutzt werden sollen. Das betrifft auch anzeigepflichtige Vorhaben.

Des Weiteren sind alle baulichen Maf3nahmen unzulassig, fur die eine ErschlieBung aufierhalb der Orts-
durchfahrt notwendig sind.

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 uberbaubaren Grundstlicksflachen enthalt und unter Mitwirkung der StralRenbaube-
hérde zustande gekommen ist. Die Strallenbaubehdrde wurde daher friihzeitig in das Planverfahren
einbezogen.

Leitungstrassen
Parallel zur S 177 liegen auf deren westlicher Seite neben den Trassen zur MedienerschlieRung des

Interimsstandortes der evangelischen Oberschule auch eine Gashochdruckleitung, eine Trinkwasser-
leitung der Wasserversorgung Brockwitz-Rédern sowie ein Glasfaserkabel, die einschlieflich ihrer
Schutzabstande zu beachten sind.

Die Gas-Hochdruckleitung liegt mittig in einem Schutzstreifen von 3 m. Diese Schutzstreifen missen
unbedingt eingehalten werden. Im Schutzstreifen dirfen keine baulichen MalRhahmen vorgenommen
werden, die den Leitungsbestand beeintrachtigen oder gefadhrden. Fir die Arbeiten im Schutzstreifen
und fiir das Uberfahren ist eine Einweisung erforderlich. Ein Termin fiir die Ortsbegehung ist bitte unter
der Rufnummer +49 351 5630 — 51240 zu vereinbaren

Fir die vorhandenen Gas-Hochdruckleitungen wird auf folgendes hingewiesen:

1. Keine Erdabtragungen bzw. Aufschiittungen Gber der Gashochdruckleitung.

2. Armaturen und Leitungszubeh6r missen grundsatzlich auRerhalb des Fahrbahnbereiches verbleiben.

3. Bauzeitliche Uberfahrungen der Gashochdruckleitung sind vor Ort mit SachsenNetze HS.HD GmbH,
nachfolgend SachsenNetze GmbH, abzustimmen. Sie sind so vor-zusehen, dass jeweils eine annahernd
rechtwinklige Kreuzung entsteht. Leitungstberfahrungen in Langsrichtung sind grundsétzlich zu vermei-
den. Wende-/Rangierbereiche sowie Ausweich-buchten sind auf3erhalb des Schutzstreifens anzuordnen.
Vor Beginn der Arbeiten ist durch den unten genannten zustandigen Betreiber, im Bereich der Uberfahrten
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der betroffenen Anlagen die Tiefenlage festzustellen und geeignete Sicherungsmaflinahmen festzulegen.
Das Uberfahren ungesicherter/unbefestigter Leitungsabschnitte mit schweren Baufahrzeugen ist ohne zu-
satzliche Schutzmaflnahmen (z.B. Aufschotterung, Auslegen lastverteilender Stahl-/Betonplatten) unzu-
Iassig. Zur Feststellung der 6rtlichen Lage und Tiefe sind bei Bedarf Suchschachtungen durchzufiihren.
Dazu ist es notwendig, dass die bauausfiihrende Firma gesonderte Leitungsauskiinfte einholt.

Baum- und Straucher Anpflanzungen haben aufRerhalb des Schutzstreifens zu erfolgen.

Sollte dies nicht mdglich sein oder kritischen Baumarten, nach derzeitigem Kenntnisstand Ahorn (Spitz-,
Bergahorn), Goétterbaum, Rosskastanie, Pappel (Schwarz-, Silberpappel), Platane oder Blauzeder, ge-
pflanzt werden sollen, stimmen Sie bitte im Vorfeld geeignete Malnahmen zum Schutz der Gasleitungen
mit SachsenNetze GmbH ab.

Anpflanzungen zur Aufforstung sind AufRerhalb des HDL-Schutzstreifens vorzunehmen.

Der Schutzstreifen der Anlage ist von Bewuchs (Straucher und gréer) freizuhalten. Die Bepflanzung hat
so zu erfolgen, dass folgende lichte Mindestabstande nicht unterschritten werden:

Flachwurzelnde Straucher und Hecken auf3erhalb des Schutzstreifens jedoch nicht ndher als 2,5 m
kleinkronige Bdume im Abstand von — 5 m

tiefwurzelnde Baume und Hecken im Abstand von — 5 m

groRRkronige Baume im Abstand von — 10 m

Mit den Pflanzarbeiten darf erst nach Kennzeichnung des Schutzstreifens bzw. des Mindestabstandes
durch SachsenNetze GmbH begonnen werden.

Der Grundstlickseigentiimer/der Pachter/das mit der Pflanzung beauftragte Unternehmen ist auf diese
Regelungen hinzuweisen.

Niveauanderungen des Gelandes im Schutzstreifen der Gashochdruckleitung sind unzulassig.

Nach Beendigung der BaumaRnahme hat eine Abnahme (durch SachsenNetze GmbH) am offenen Gra-
ben zu erfolgen.

Nach Beendigung der PflanzmafRnahme hat eine Abnahme durch SachsenNetze GmbH zu erfol-gen.
Sofern sich vor Ort weitere Malnahmen zum Schutz der Gashochdruckleitung ergeben, sind diese eigen-
verantwortlich von SachsenNetze GmbH festzulegen, schriftlich zu fixieren und zu Lasten des Bauherrn
umzusetzen.

Der Schutzstreifen ist jederzeit ohne Einschrankungen begehbar, befahrbar und sichtfrei zu halten.
Jegliche Planungen und (Bau-) MalRnahmen im Bereich der Anlagen sind rechtzeitig mit der Sachsen-
Netze GmbH abzustimmen, damit die 6ffentliche Sicherheit und die Versorgungsaufgaben nicht beein-
trachtigt oder gefahrdet werden.

Der Beginn jeglicher Arbeiten im direkten und mittelbaren Anlagenbereich erfordert grundsatzlich eine
Einweisung durch den zustandigen Betreiber SachsenNetze GmbH. Die Genehmigung fiir Schacht- und
sonstige Arbeiten im Leitungsbereich wird grundséatzlich erst im Zusammenhang mit der 6rtlichen Einwei-
sung erteilt.

Kreuzungen sind grundsatzlich rechtwinklig und als Unterkreuzung mit einem lichten Mindestabstand von
0,3 m auszufiihren. Leitungsknickpunkte sind auBerhalb vom Schutzstreifen einzuordnen.

Bei einer Uberkreuzung der Gashochdruckleitung ist ebenfalls ein lichter Mindestabstand von 0,3 m ein-
zuhalten. Dabei ist die geplante Leitung im Kreuzungsbereich zusétzlich in einem Stahlschutzrohr oder in
der Festigkeit gleichwertigem Schutzrohr zu verlegen; die Schutzrohrlange muss mindestens 6 m betra-
gen.

Der jeweils angegebene lichte Mindestabstand von 0,3 m bei Unter-/Uberkreuzung gilt fiir eine Ausfiihrung
in offener Bauweise! Die Anwendung grabenloser Verfahren (z.B. Durchpressung oder Spulbohrung er-
fordert besondere Abstimmungen, die zu einer Erhéhung bis 2,0 m fihren kénnen.

Im Schutzstreifen sind Arbeiten wie Tiefbau, Frasen oder Rammen nur durchzufiihren, wenn an der Ar-
beitsstelle die Leitung sichtbar freigelegt wurde.

Bei Arbeiten im Bereich des Schutzstreifens wird durch den Betreiber immer eine Aufsicht gestellt. Die
Aufsicht ist hinsichtlich der Einhaltung der Arbeitssicherheit weisungsbefugt und kann auch die Arbeiten
einstellen lassen.

Parallel verlaufende Leitungen sind grundsatzlich auRerhalb vorhandener Schutzstreifen zu verlegen; eine
Uberschneidung mit dem neu hinzukommenden Schutzstreifen ist zu vermeiden. Diese Auflage ist bei
Ausfiihrung in geschlossener Bauweise von besonderer Bedeutung.

Bei Einsatz von Verdichtungsgeraten ist die Sicherheit der Gashochdruckleitung zu gewahrleisten.

Die SachsenNetze GmbH ist an der weiteren Planung zu beteiligen.

Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden oder der Arbeits-raum die
dargestellten Zustimmungsgrenzen Uberschreiten, so ist es notwendig die Sachsen-Netze GmbH am wei-
teren Verfahren zu beteiligen.

Der Bauherr/der Planer/das bauausfiihrende Unternehmen ist auf diese Regelungen und Auflagen hinzu-
weisen.
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27. Langsborde Uber der Gas-Hochdruckleitung sind nicht zulassig.

28. StralRenbaumaRnahmen im unmittelbaren Bereich von Gas-Hochdruckleitungen sind so durch-zufiihren,
dass Beschadigungen der Leitung einschlieRlich deren Umhullung nicht entstehen dirfen. Um die Fehl-
stellenfreiheit der Leitungsumhiillung nach der Stralenbaumafinahme zu gewahr-leisten, ist vor Beginn
der BaumaRnahme der Ist-Zustand der Umhillungsqualitat der Gas-Hochdruckleitung durch KKS-Mes-
sungen zu ermitteln. Noch wahrend des Stralenbaues und damit vor Beginn des Bitumen-Deckenver-
schlusses ist eine erneute KKS-Messung im Baubereich als Vergleichsmessung durchzufihren. Ermittelte
Beschadigungen an der Leitungsumhiillung im Zuge der Bautatigkeit sind umgehend zu beseitigen. Die
Umhillungsfehlstellenfreiheit der Gas-Hochdruckleitung ist Voraussetzung fiir die Freigabe des
Deckenschlusses, der durch die SachsenNetze GmbH erteilt wird.

Vorranggebiet verkehrliche Nachnutzung Bahntrasse

Seitens des Regionalen Planungsverbandes wurde zum Vorentwurf des Bebauungsplans der Hinweis
gegeben, dass der Verlauf des Vorranggebietes ,verkehrliche Nachnutzung Bahntrasse® (siehe Punkt
4.1, im Geltungsbereich des Bebauungsplans unmittelbar benachbart zur S 177) von Bebauung und
Bepflanzungen freizuhalten ist.

4 Stadtebauliche Konzeption

Am Gewerbegebiet Rohrsdorf sollen auf der westlichen Seite der Staatsstralle S 177 weitere Gewer-
beflachen ausgewiesen und eine Nachnutzung der Gebaude der Interimsunterkunft der evangelischen
Oberschule Klipphausen ermdglicht werden.

Aufgrund des im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Réhrsdorf” festgesetzten Mischgebie-
tes auf der gegenilberliegenden StralRenseite der S 177 und des nérdlich gelegenen Einzelwohngebau-
des Wilsdruffer Chaussee 50 ist in einem Streifen von ca. 50 m entlang der S 177 eine Einschrankung
der Nutzungsmaglichkeiten hinsichtlich des Emissionsverhaltens erforderlich.

Fir die Nachnutzung des derzeitigen Interimsstandortes der evangelischen Oberschule kommen neben
kleinteiligen, mischgebietstypischen gewerblichen Nutzungen auch die Mithutzung als Landarztpraxis
in Betracht, da die Raumlichkeiten hierfur geeignet sind, der Gemeinde Klipphausen tatsachlich zur
Verfugung stehen und im Gemeindegebiet hierfur insgesamt noch ein erheblicher Bedarf besteht. Mit
der Lage im Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Réhrsdorf/Ullendorf ist die Erreichbarkeit fur die Bir-
ger der Gemeinde Klipphausen besonders gtinstig, da der Standort im Zentrum des Gemeindegebietes
liegt und direkt Uber das klassifizierte Strallennetz erschlossen ist. Aus diesem Grund soll die geman
§ 8 BauNVO nur ausnahmsweise zulassige Nutzung des Baugebietes fir gesundheitliche Zwecke all-
gemein zugelassen werden.

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an den Festsetzungen des bestehenden Gewerbege-
bietes Réhrsdorf auf der gegenuberliegenden Strallenseite.

Die Geometrie der Baugebiete und die Lage der Baufenster wird ma3geblich von den unter Punkt 3.4
aufgefiihrten Nutzungsbeschrankungen und den Flachenbedarfen der Verkehrsuntersuchung inklusive
Radwegfihrung (vgl. Punkt 6.1) bestimmt.

Als Ersatz fiur den wegfallenden Truckerparkplatz wird — da der Bedarf auch langfristig gesehen wird -
eine Parkplatzflache im Stidwesten des Plangebietes als 6ffentlicher Parkplatz festgesetzt. Diese soll
gleichzeitig als Standort fiir das unterirdische Regenrtickhaltebecken dienen. Mit der Doppelnutzung
wird eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme der freien Landschaft vermieden.
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5 ErschlieBungskonzeption

5.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Kreisstralle K 8032 und im Osten an die Staatstralte S 177
jeweils auferhalb der Ortsdurchfahrten an. Daraus ergeben sich Beschrankungen nach Straltenrecht
(vgl. Punkt 3.4). Die Erschliefung der Baugrundstiicke des Gewerbegebietes muss von einer neuen
kommunalen ErschlieBungsstralie erfolgen.

Im Rahmen einer zum Bebauungsplan erstellten Verkehrsuntersuchung! wurden diese Anbindungs-
punkte der neuen Planstralle an die K 8032 und die S 177 hinsichtlich moglicher ErschlieRungsvarian-
ten zur Aufnahme zuséatzlicher vorhabenbedingter Verkehre untersucht und bewertet. Dabei wurden
MaRnahmen fir eine verkehrssichere und leistungsfahige Abwicklung des vorhabenbedingten Ver-
kehrsaufkommens und zur Gestaltung der Verkehrsanlagen abgeleitet, wobei das vorrangige Ziel darin
bestand, notwendige bauliche Mallnahmen im Zuge der S 177 und der K 8032 zu vermeiden bzw. auf
ein absolutes Mindestmal zu reduzieren.

Einen weiteren Bearbeitungsschwerpunkt der Verkehrsuntersuchung stellte die Erarbeitung und Bewer-
tung moglicher Strecken- und Fiihrungsformen des Radverkehrs im Bereich des B-Plan-Gebietes (Orts-
lage Roéhrsdorf) dar. Diese wurden hinsichtlich geeigneter Kriterien, wie bspw. der Verkehrssicherheit
oder der Verkehrsqualitat fir Radfahrende, bewertet und im Ergebnis eine Vorzugsvariante empfohlen.
In diesem Zusammenhang mussten folgende Radwegplanungen sowie vorhandene Anlagen im Umfeld
des Knotenpunktes K 8032/S 177 und deren Kompatibilitat berticksichtigt werden:
e vorhandener Radweg nérdlich der K 8032 zwischen der S 177 und Taubenheim,
¢ Radwegplanung durch den Landkreis Mei3en an der K 8032 zwischen Naustadt und der S 177,
e Radwegplanung entlang der S 177 zwischen Ortseingang Ullendorf und der K 8032 (sldl. Ast)
durch die LISt GmbH und
e Radwegplanung entlang der S 177 sudlich des Ortsausgang Réhrsdorf im Zuge der Planung ,S
177 MeilRen — Wilsdruff, Abschnitt 3“ (LASuV Meif3en).

Motorisierter Verkehr

Die Hauptzu- und Abfahrt zum/vom Gewerbegebiet erfolgt Giber die K 8032. Gleichzeitig wird die beste-
hende Einmindung an der S 177 als zweite Ein-/Ausfahrt — jedoch nur fur Pkw - zum/vom Gewerbege-
biet genutzt. Hierbei wird das Linksabbiegen von der S177 kommend in Richtung Gewerbegebiet stra-
Renverkehrsrechtlich untersagt. Sollten zusatzliche Malhahmen zur Durchsetzung dieser stral3enver-
kehrsrechtlichen Anordnung erforderlich werden, sind ggf. aufragende Elemente (z.B. Sichtzeichen (,Bi-
schofsmitzen®)) in den StralRenquerschnitt der S 177 einzuordnen. Fir LKW’s besteht zur S 177 ein
generelles Ein- und Ausfahrtverbot.

Die vorhandene Anbindung an die K 8032 wirde damit in westliche Richtung verschoben, womit sich
eine VergroRRerung der Knotenpunktabstande ergibt und ein groRes, unzerschnittenes Baufenster im
nordlichen Teil des Gewerbegebietes angeboten werden kann.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrsuntersuchung wurden auf der Grundlage der im September 2021
durchgefiihrte Verkehrserhebung am Knotenpunkt S 177 / K 8032 und der darauf basierenden Ermitt-
lung der zu erwartenden Verkehrsbelastungen einschlief3lich des vorhabenbedingten Verkehrsaufkom-
mens infolge des geplanten Gewerbegebietes insgesamt drei Erschliefungsvarianten untersucht.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit, eines insgesamt reduzierten Bauaufwandes und der Leistungsfa-
higkeit wird gutachterlicherseits folgende ErschlieBungsvariante empfohlen:

An der EinmiUndung zum geplanten Gewerbegebiet im Zuge der K 8032 werden alle mdglichen Abbie-
gestrdme zugelassen. In diesem Zusammenhang ist die Einordnung eines Linksabbiegestreifens im

1T vKT GmbH, 10.02.2022: Verkehrsuntersuchung zum B-Plan ,Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Rohrsdorf/Ullendorf*

Seite 9



B-Plan ,Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Ullendorf / Réhrsdorf*
Teil C-1: Begriindung zur Satzung i.d.F. vom 26.08.2025 mit red. And. vom 17.11.2025

Zuge der K 8032 erforderlich. AuBerdem wird ein Verschieben der Ortstafel entlang der K 8032 in Rich-
tung Westen und die Einordnung einer Mittelinsel mit Fahrstreifenversatz empfohlen. Die geschwindig-
keitsdampfende Wirkung der Mittelinsel wirkt sich positiv auf die Verkehrssicherheit des entstehenden
Knotenpunktes aus. An der zweiten Einmiindung zum geplanten Gewerbegebiet im Zuge der S 177 ist
das Linksabbiegen in das Gewerbegebiet aus Richtung Stiiden kommend nicht moéglich, alle weiteren
Fahrbeziehungen sind fur Pkw zugelassen. Fir LKW’s besteht zur S 177 ein generelles Ein- und Aus-
fahrtverbot.

Entsprechend des malRRgeblichen Begegnungsverkehrs Lkw/Lkw im Gewerbegebiet ist eine Fahrbahn-
breite von 6,50 m vorgesehen. Die weiteren konkreten Parameter sind der Fachplanung zu entnehmen?.

Das Baurecht fir den KreisstralRenausbau soll iber den vorliegenden planfeststellungsersetzenden Be-
bauungsplan hergestellt werden. Erforderlich fiir diese Zulassungsvariante ist das Einvernehmen des
zustandigen Baulasttragers. Der planfeststellungsersetzende Bebauungsplan muss daher das zuzulas-
sende Vorhaben hinreichend konkret darstellen. Das muss analog den Anforderungen des Planfeststel-
lungsverfahrens erfolgen. Die dem Bebauungsplan beigefligte Unterlage ,Entwurf und Genehmigungs-
planung zur ErschlieBung Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Réhrsdorf/Ullendorf Gemeinde Klipp-
hausen® des Ingenieurbiro Frank vom 22.08.2025 erfullt diese Anforderungen.

Ruhender Verkehr
Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind nach Mafligabe der Sachsischen Bauordnung auf den Bau-
grundstiicken einzuordnen.

Da die Flachen im Nordosten des Plangebietes um den bestehenden Imbiss jedoch bereits gegenwartig
von Lkw-Fahrern als Parkplatz genutzt werden und die Imbissnutzung aufgrund des entsprechenden
Bedarfs auch beibehalten werden wird, wird im Slidwesten des Plangebietes eine neue 6ffentliche Park-
platzflache geschaffen.

OPNV

In H6he der Einmiindung ,Alte Strafe” befindet sich beidseitig der S 177 die Bushaltestelle ,BHG" am
Fahrbahnrand. Die Haltestelle ,BHG" wird derzeit durch die Regionalbuslinie 428 bedient, welche durch
die Verkehrsgesellschaft MeiRen mbH betrieben wird. Auch zukinftig bleiben beide Standorte der Hal-
testellen bestehen. Die Fahrgastwarteflache ist Bestandteil einer Mischflache mit dem geplanten ge-
meinsamen Geh- und Radweg (s.u.) und einer Breite von 3,50 m. In Rucklage des gemeinsamen Geh-
und Radweges ist zuklnftig an beiden Haltestellenstandorten ein Fahrgastunterstand einzuordnen.

Fuflgénger- und Radverkehr

Seiten des Landesamtes fiur StralRenbau und Verkehr laufen derzeit Planungen zum Ausbau der S 177
sudlich Roéhrsdorf inklusive Anbau eines einseitigen Zweirichtungsradweges auf der 0Ostlichen
StralRenseite auflerhalb der Ortsdurchfahrt Roéhrsdorf. Im Bereich des sudlichen Ortseingangs
Roéhrsdorf soll eine Querungshilfe eingeordnet werden, um den von Norden kommenden Radverkehr
aulerorts auf den Zweirichtungsradweg zu fihren.

Innerhalb der Ortsdurchfahrten ordnet die Verkehrsbehoérde in der Regel keine Zweirichtungsradwege
an. Das heifdt, dass zwischen dem Ortseingang Réhrsdorf und dem KP S 177/K 8032 der Radfahrer in
Richtung Meifl3en oder Taubenheim auf der Fahrbahn gefiihrt werden muss. Dies wirde aber auch einen
Teil des Schilerradverkehres zum neuen Schulstandort Ullendorf aus Richtung Wilsdruff kommend be-
treffen. Deshalb sollte eine Radverkehrsanlage fiir das fehlende Zwischenstiick zwischen sidlichem
Ortsausgang Rohrsdorf und vorhandenem Radweg an der K 8032 in die Gewerbegebietsplanung auf-
genommen werden.

2 Ingenieurbiiro Frank, 22.08.2025: Entwurf und Genehmigungsplanung zur ErschlieBung Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof
Rohrsdorf/Ullendorf Gemeinde Klipphausen
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Im Ergebnis der vorliegenden Verkehrsuntersuchung wird als Vorzugsvariante ein stralenbegleitender
Geh- und Radweg mit Zweirichtungsradverkehr dstlich der S 177 empfohlen. Damit verbunden ist eine
Verlegung der Ein- und Ausfahrt zum Landmaxx sowie die zukinftig ausschlieBlich rickwartige Er-
schlieBung der Flurstiicke 239/2 und 240/3 (ber die ,Alte Strale“. In diesem Zusammenhang soll die
Breite der Verkehrsanlage die Begegnung von Radfahrenden mit ausreichendem Abstand erlauben.
Kann jedoch eine Verlegung der Ein- und Ausfahrt zum Landmaxx nicht realisiert werden stellt die Va-
riante mit innerdrtlich in Fahrtrichtung jeweils rechts ausgewiesenen stralRenbegleitenden Radverkehrs-
anlagen im Einrichtungsverkehr eine alternative Losung dar. Die Alternativiésung fuhrt damit im Osten
durch den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Entlang der inneren ErschlieBungsstrale wird zwischen dem geplanten Parkplatz und der S 177 ein-
seitig ein 2 m breiter Gehweg angeordnet. Dieser ermoglicht den geschiitzten Zugang fir FuRganger
von der Bushaltestelle an der Staatsstralte S 177 zu den Baracken bzw. von diesen zum Parkplatz.

5.2 Ver-und Entsorgung

Trinkwasser, Elektroenergie, Gas, Telekommunikation, Breitband, Schmutzwasser, Mullentsorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektroenergie, Telekommunikationsleitungen und Gas sowie die Ent-
sorgung von Hausmiill ist fiir das Plangebiet gesichert. Die bestehenden Anlagen sind so dimensioniert,
dass die Erweiterungsflachen angeschlossen werden kénnen.

Das gleiche gilt fir die Schmutzwasserentsorgung. Die bestehenden Baracken sind Uiber Schacht S3
mit Querung der Staatsstralle S 177 an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation des Gewerbege-
bietes/der Ortschaft Réhrsdorf angeschlossen. Die Schmutzwasserreinigung erfolgt in der Klaranlage
Dresden.

Die Dimensionierung und die technische Ausstattung der Erschliefungsanlagen sind der Fachplanung
zu entnehmen3.

Die Wertstoff- und Restmiillentsorgung erfolgt Uber die neue Haupterschliefung des Gewerbegebietes.
Das Gewerbegebiet wird mit Breitbandanschliissen erschlossen.

Léschwasser

Der Léschwasserbedarf kann laut Angaben der Gemeinde Klipphausen tUber den Dauerstau Léschwas-
servolumen von 360 m® im bestehenden Regenriickhaltebecken Gewerbegebiet Rohrsdorf gedeckt
werden.

Regenwasser
Derzeit existiert im Plangebiet lediglich die Regenwasserriickhaltung der Schulgebaude in Form einer

Zisterne nordlich des Gebaudebestandes. Aufgrund der kaum versickerungsfahigen Béden des Stan-
dortes ist eine gedrosselte Ableitung in die Vorflut erforderlich.

Das B-Plan-Gebiet befindet sich an einer Gelandekuppe, die nach Norden (Richtung Ullendorf) und
nach Suden (Richtung Sora) Uber vorhandene Strallengraben entwassert. Eine mogliche Entwasserung
nach Osten (Richtung Réhrsdorf) wurde bei der Planung zum Gewerbegebiet Réhrsdorf ausgeschlos-
sen, da sowohl die Kandle als auch das Regenriickhaltebecken im Gewerbegebiet Réhrsdorf (RRB 1)
hydraulisch ausgelastet sind und die zusatzliche Ableitung bzw. Rickhaltung von Regenwasser nicht
erlauben.

Die Festlegung zur zukiinftigen Entwasserung des geplanten Gewerbegebietes ist abhangig von den
zur Verfliigung stehenden Entwasserungsanlagen bzw. Einleitméglichkeiten in vorhandene Gewasser.

3 Ingenieurbiiro Frank, 22.08.2025: Entwurf und Genehmigungsplanung zur ErschlieBung Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof
Rohrsdorf/Ullendorf Gemeinde Klipphausen
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Seitens der Fachplanung wurden bereits im Vorfeld drei Varianten ermittelt, von denen Variante 3 —
Entwasserung in Richtung Sora — die Vorzugsvariante darstellt und in den Vorentwurf des Bebauungs-
planes eingeflossen ist (Schreiben Ingenieurbiiro Frank GmbH an das LRA Meil3en, untere Wasserbe-
horde, vom 08.02.2021). Zur 2. Entwurfsfassung des Bebauungsplans wurde die Regenentwasserung
als Teil der Entwurfs- und Genehmigungsplanung zur Erschliefung des Gewerbegebietes ehemaliger
Bahnhof Ullendorf / Réhrsdorf fortgeschrieben?. Die Fachplanung liegt als Anlage dem Bebauungsplan
bei.

Die Regenentwasserung des B-Plan-Gebietes erfolgt in drei Teilen:

1. Weiternutzung der bestehenden Regenentwasserung fiir die zwei Baracken und den davor lie-
genden Strallenabschnitt der inneren ErschlieBungsstral’e (Regenwasser wird tber eine nérd-
lich der Baracken gelegene bestehende Regenrickhalteanlage gedrosselt zur Regenwasser-
kanalisation des Gewerbegebietes Rohrsdorf abgeleitet).

2. Die StralRenentwasserung des nord-sidlich verlaufenden Abschnittes der inneren Erschlie-
Rungsstralle im Westen des B-Plan-Gebietes erfolgt mittels einseitiger Querneigung oberir-
disch Uber einen Bankettstreifen in die geplante Grinflache mit Baumen.

3. Das Regenwasser der Gewerbe- und restlichen Strallenflache der inneren ErschlieRungsstralie
wird Uber Regenwasserkanale einem unterirdischen Regenrickhaltebecken mit vorgeschalte-
ter Sedimentationsanlage zugeleitet. Der Drosselabfluss des Regenriickhaltebeckens wird tUber
eine in Richtung Suden verlaufende Drosselleitung in den Hetzebach eingeleitet.

Die maximale Einleitungsmenge fir Regenwasser in den Hetzebach aus dem B-Plan-Gebiet und dem
geplanten Ausbau der Staatsstralte S 177 wurde durch die untere Wasserbehorde des Landkreises
Meilken mit 15 I/s vorgegeben.
Aus den Flachenanteilen Gewerbegebiet/Staatsstralle S 177 ergeben sich folgende mogliche Drossel-
abflisse aus den geplanten Regenriickhaltebecken (RRB) Gewerbegebiet und Staatsstralle S 177:

- RRB Gewerbegebiet: 8,7 I/s

- RRB StaatsstralRe S 177: 6,3 I/s

Zukunftig ist geplant, den Drosselabfluss des RRB Gewerbegebiet in das spater errichtete RRB Staats-
stralle S 177 einzuleiten, damit dort die Drossel mit einem Drosselabfluss von 15 I/s betrieben werden
kann. Damit ist die Forderung des Landesamtes fir StraRenbau und Verkehr (LASuV) nach einem
Drosselabfluss > 10 I/s Rechnung getragen.

Das RRB Gewerbegebiet wird im Stdosten des Plangebietes als unterirdisches Bauwerk unter den hier
geplanten Parkplatzen angeordnet. Die Dimensionierung und die technische Ausstattung zur Regen-
wasserbehandlung sind der Fachplanung zu enthehmen.

Der Drosselabfluss wird in stdlicher Richtung in einer Drosselleitung zum Hetzebach abgeleitet. Die im
Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Grinflache wird im Bereich des Leitungsverlaufs bis 2,5 m Ab-
stand zur Leitungsachse von der MalRnahme zur Heckenpflanzung ausgenommen.

AuRerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird der Verlauf der Drosselleitung
zum Hetzebach dinglich gesichert.

6 Griinordnerische Konzeption
Die grinordnerische Konzeption fir den Geltungsbereich besteht aus folgenden Komponenten:
e Baugebietseingrinung mittels mehrreihiger Feldhecke nach Sidwesten und Siden zur freien
Landschaft (MalRnahme M1)
e Anpflanzung einer Baumreihe auf 6ffentlicher Griinflache als Abgrenzung zur freien Landschaft
nach Westen (Pflanzgebot 1)

4 Ebd.
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e Gliederung der Stellplatze aufRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baumpflan-
zungen zur Verschattung und Strukturierung innerhalb des Gewerbegebietes (Pflanzgebot 2)

e Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit mindestens 30 %, maximal 50%
Baumen und Strauchern in einer Pflanzdichte von mind. 0,5 St/m? (Pflanzgebot 3).

Da die griinordnerische Konzeption keinen vollstandigen Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe inner-
halb des raumlichen Geltungsbereiches leisten kann, werden Okopunkte aus dem Uberschuss der 5.
Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Klipphauen® in Anspruch genommen.

Auf die Festsetzung zum Erhalt der vorhandenen Gehdlzbestande wird zugunsten einer bestmdglichen
Ausnutzung des neuen Gewerbegebietes verzichtet, da damit die ohnehin begrenzte Mdglichkeit der
Bauflachenausweisung weiter eingeschrankt werden wirde.

7 Begriundung der planerischen Festsetzungen
Die planerischen Festsetzungen ergeben sich unmittelbar aus der stadtebaulichen, grinordnerischen
und ErschlieBungskonzeption.

7.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Planungsziel, klein- und mittelstdndische Be-
triebe anzusiedeln bzw. an anderer Stelle im Gemeindegebiet ansassigen Unternehmen Erweiterungs-
moglichkeiten zu geben, als Gewerbegebiet festgesetzt. Zudem soll eine Erganzung von Grundversor-
gungseinrichtungen z.B. mit Waren des taglichen Bedarfs méglich sein.

Dabei wird von der stadtebaulichen Méglichkeit der Gliederung von Baugebieten gemal® § 1 Abs. 4
Baunutzungsverordnung Gebrauch gemacht, um Konflikte mit der benachbarten Wohnbebauung inner-
halb eines im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rdhrsdorf* festgesetzten Mischgebietes (Alte Stralle 1,
1a, 2, 2a, 2b, 3, 3a und 3b) sowie des nordlich gelegenen Einzelwohngrundstiicks Wilsdruffer Chaussee
50 zu vermeiden.

Wahrend der westliche Teil des Plangebietes als ,uneingeschranktes Gewerbegebiet” zur Verfiigung
steht, ist ein Streifen von ca. 50 m Breite entlang der S 177 als ,eingeschranktes Gewerbegebiet* fest-
gesetzt, in welchem nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig sind. Mit der Festsetzung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes wird die Hauptnutzung des durch § 8 BauNVO vorgeformten
Gebietstyps (Gewerbegebiet) nicht ausgeschlossen, sondern einer differenzierenden Regelung unter-
worfen. Im festgesetzten Baugebiet GE/e des Bebauungsplans sind grundsatzlich alle in einem Gewer-
begebiet allgemein und ausnahmsweise zulassigen Arten der baulichen Nutzung zuldssig, sofern vom
konkreten Vorhaben keine wesentlichen Stérungen fir die in der Umgebungsbebauung vorhandene
Wohnnutzung ausgehen. In der Regel handelt es sich um Vorhaben, die auch in einem Mischgebiet
zuldssig waren. Hierzu zahlen insbesondere Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe, die die Ge-
meinde Klipphausen zur Starkung der Grundversorgung in den bestehenden Gebduden ansiedeln
modchte. Da aullerdem die Ansiedlung einer Landarztpraxis auf den der Gemeinde zur Verfliigung ste-
henden Flachen beabsichtigt ist, wird die Ansiedlung von im Regelfall in Gewerbegebieten nur aus-
nahmsweise zulassigen Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke durch den Bebauungsplan allgemein fur
zulassig erklart.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Nutzungsmal} wird zur Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild hinsichtlich der Héhe be-
schrankt und entspricht den zuldssigen Gebaudehbéhen im benachbarten Gewerbegebiet Réhrsdorf.

Die Bezugspunkte fir die festgesetzten Baukérperhdhen sind gemafl BauGB eindeutig zu bestimmen.

Hierfur gewahlt wurde die geplante Hohe der ErschlieBungsstralle an dem in der Planzeichnung fest-
gesetzten Punkt. Dessen Hohe von 263,60 m (. NHN im Héhenbezugssystem DHHN2016 wurde der
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Fachplanung® entnommen und entspricht dariiber hinaus dem in der bisherigen Entwurfsfassung fest-
gesetzten Gelandebezugshdhe von 263,60 m 4. NHN an den Eckpunkten der Bestandsgebdude (Ba-
racken).

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 wird flr die angestrebte Nutzung als ausreichend erachtet,
da eine Uberschreitung durch Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie sonstige Nebenanlagen
gemal § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig ist.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Lage der uberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt sich aus der Lage der Bestandsgebaude, dem
ErschlieBungskonzept fir die innere ErschlieBung sowie den zu beachtenden Nutzungsbeschrankun-
gen durch die Anbauverbotszonen entlang des angrenzenden klassifizierten Stralennetzes und dem
vorhandenen umfangreichen Leitungsbestand verschiedener Versorgungstrager. Aulerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflache ist daher lediglich die Anlage von Stellplatzen und deren Zufahrten zulas-
sig, da diese weder dem Strallengesetz entgegenstehen noch die Zuganglichkeit der Leitungstrassen
dauerhaft beschranken.

7.4 Verkehrsflachen, Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
Die Festsetzungen zur VerkehrserschlieBung gliedern sich je nach Nutzerkreis in 6ffentliche Verkehrs-
flachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Die Dimensionierung der Verkehrsanlagen berucksichtigt die ErschlieBungskonzeption (vgl. Punkt 5.1)
sowie die vorliegenden Fachplanungen. Neben der inneren ErschlieRung ist der Ausbaubereich der
nordlich angrenzenden Kreisstrale im Bebauungsplan als Verkehrsflache festgesetzt, da das Baurecht
fur den Anbau der erforderlichen Linksabbiegespur iber den Bebauungsplan hergestellt werden muss
(planfeststellungsersetzender Bebauungsplan).

Wegen des Anbauverbotes an klassifizierten Stralen auRerhalb der Ortsdurchfahrten sind entlang die-
ser bis einschlief3lich der Einmindungsradien Ein- und Ausfahrtverbote festgesetzt. Grundstiickszufahr-
ten sind ausschlief3lich von der inneren ErschlieBungsstralle zulassig.

Wahrend die Vorzugsvariante der perspektivischen Radwegfihrung entlang der S 177 gemal Ver-
kehrsplanung den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht berihrt, die diese auf der Ostseite der
S 177 liegt, muss fUr die Alternativvariante (Einrichtungsverkehr beidseits der S 177) entlang der dstli-
chen Plangebietsgrenze mit dem Bebauungsplan der notwendige Fldchenbedarf gesichert werden. Dies
erfolgt durch Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Geh- /Radweg“. Damit
wird auch dem Vorranggebiet ,verkehrliche Nachnutzung der ehemaligen Bahntrasse“ des Regional-
plans Oberes Elbtal / Osterzgebirge 2020 Rechnung getragen. Die Flache entlang der S 177, die flr die
Herstellung eines stralenbegleitenden Geh- und Radweges vorgesehen ist, wird aufgrund ihrer zwin-
genden Erforderlichkeit im Zusammenhang mit dem tberdrtlichen Radwegenetz konkret als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg* festgesetzt.

Der geplante o6ffentliche Parkplatz wird geman seiner Zweckbestimmung als solcher im Bebauungsplan
festgesetzt. Die Dimensionierung berlcksichtigt die Nutzung durch Lastzlge (verlagerter Trucker-Park-
platz).

7.5 Flachen fur die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Gemal dem Regenwasserbewirtschaftungskonzept (vgl. Punkt 5.2) wird in im Stiden des Plangebietes
in Uberlagerung mit der Parkplatzflache eine Flache fir die unterirdische Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt.

5 Ingenieurbiiro Frank, 22.08.2025: Entwurf und Genehmigungsplanung zur ErschlieBung Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof
Rohrsdorf/Ullendorf Gemeinde Klipphausen
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7.6  Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Aufgrund der Nutzungsbeschrankungen innerhalb der Anbauverbotszone entlang der S 177 wird eine
Umverlegung des hier vorhandenen Leitungsbestandes (v.a. Gashochdruckleitung, Trinkwasserleitung
DN 200, Glasfaserkabel) nicht zwingend fiir erforderlich erachtet. Gemaf den Anforderungen der zu-
stdndigen Versorgungsunternehmen wird der vorhandene Leitungsbestand einschliellich dessen
Schutzstreifen daher als mit Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt.

7.7  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-

und grundwasserschutzbezogene Regelungen, artenschutzbezogenen Regelungen, biotopschutzbezo-

genen Regelungen, Flachen und Maflnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz von Eingriffen sowie in

Pflanzgebote innerhalb des Baugebietes.

bodenschutzbezogene Regelungen
Die bodenschitzende Begrenzung der Versiegelung bei oberirdischen Stellplatzflachen sowie die Vor-

schriften zu BodenschutzmalRnahmen entsprechen dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden.

Artenschutzbezogene Regelungen
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geschitzter Tierarten sind artenschutzrechtliche Mainahmen
umzusetzen.

Flichen und MaBnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz von Eingriffen

Die festgesetzten Flachen und MaRnahmen basieren auf der griinordnerischen Konzeption (vgl. Punkt
7) und dienen der Kompensation der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft. Neben einer Verbesserung des Biotopwerts erfiillen die MaRnahmen wesentliche Funktio-
nen fir Landschaftsbild, Boden, Luft und Klima.

7.8 Pflanzgebote / Erhaltung von Einzelbdumen
Mit den Pflanzgeboten wird in erster Linie das Ziel verfolgt, das Gewerbegebiet landschaftlich bestmog-
lich einzubinden.

7.9 MaRnahmen zum Klimaschutz

Neben den o.g. griinordnerischen MaRnahmen, die bereits eine Klimarelevanz besitzen (v.a. Gehdlz-
pflanzungen im Plangebiet) werden Vorgaben zur Ausstattung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen
getroffen, um mit der Erzeugung erneuerbarer Energien innerhalb des Plangebietes einen weiteren we-
sentlichen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

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

8 Hinweise

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

Die Hinweise zur Archdologie begrinden sich durch die archdologische Relevanz des Vorhabenareals,
welche archdologische Kulturdenkmale aus dem nahen Umfeld belegen, die nach § 2 SachsDschG
Gegenstand des Denkmalschutzes sind (bronzezeitliches Graberfeld [D-60980-02], bronzezeitliche
Siedlung [D-60630-04]).
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Gegenwartig liegen dem Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie keine Anhaltspunkte tGber
radiologisch relevante Hinterlassenschaften fiir dieses Plangebiet vor. Jedoch sind im Rahmen weiterer
Planungen zur Bebauung die gesetzlichen Anforderungen gemag Strahlenschutzgesetz und Strahlen-
schutzverordnung zum Radonschutz zu beachten. Das Plangebiet befindet sich auerhalb eines fest-
gelegten Radonvorsorgegebietes und nach derzeitigen Erkenntnissen in einer als unauffallig beztglich
der zu erwartenden durchschnittlichen Radonkonzentration in der Bodenluft charakterisierten geologi-
schen Einheit. Der Gesetzgeber schreibt neben den grundsatzlichen Mallnahmen zum Radonschutz,
welcher durch eine fachgerechte Ausfihrung der MaRnahmen hinsichtlich des Feuchteschutzes nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik als ausreichend angesehen wird, keine zusatzlichen
Anforderungen an den Radonschutz vor.

Fir die Planung von Neubauten und von ErschlieBungsbauwerken wird der Bauherrschaft eine stand-
ortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN
1997-2 empfohlen. Sofern Bohrungen niedergebracht werden, besteht Bohranzeige- und Bohrergeb-
nismitteilungspflicht gegentber dem Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie. Ergebnisse
geologischer Untersuchungen, die von der 6ffentlichen Hand in Auftrag gegeben werden, bzw. dieser
vorliegen, sollen ebenfalls an das Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie tbergeben wer-
den.

9 Flachenbilanz

GroRe des Plangebietes (raumlicher Geltungsbereich) ca. 19.715 m?
davon:
Gewerbegebiet / Eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 12.390 m?
Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 5.860 m?
Grinflachen ca. 1.465m?
davon MaRnahmeflédche M 1 ca. 800 m?

10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

10.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Bauleitplanverfahren eine Umweltprtfung durchzufiihren und ein Um-
weltbericht zu erstellen. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissens-
stand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessener Weise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde um AuRRerung zum erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung gebeten.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

10.2 Auswirkungen auf raumordnerische Belange

Fir die kommunale Bauleitplanung besteht gemal § 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 Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Ullendorf / Réhrsdorf*
wird die bedarfsgerechte Bereitstellung gewerblicher Bauflachen zur Sicherung der Eigenentwicklung
vorbereitet. Der Umfang der Bauflachenausweisung am Standort Réhrsdorf betragt ca. 2,0 ha und damit
ca.1,5 % der im Gemeindegebiet insgesamt vorhandenen Gewerbeflachen. Der Bebauungsplan wird
aullerdem gemalR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit der Radverkehrsflihrung am 6stlichen Rand des Gewerbegebietes wird die im Regionalplan eben-
falls vorgegebene Freihaltung der ehemaligen Bahntrasse fur eine verkehrliche Nachnutzung ausge-

formt.
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10.3 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen vor, wenn die ordnungsgemale stadttechni-
sche Erschlielung des Vorhabens nicht gewahrleistet ist. Das gilt vor allem dann, wenn Anlagen der
technischen Infrastruktur fehlen oder unzureichend dimensioniert sind.

Mit der in Punkt 5.2 beschriebenen ErschlieRungskonzeption werden die Belange der Ver- und Entsor-
gung ausreichend berilcksichtigt. Durch die geplante gewerbliche Bauflache verlaufen mehrere Haupt-
versorgungsleitungen mittig in Schutzstreifen, die nicht Gberbaut oder mit GroRgeholzen bepflanzt wer-
den dirfen. Dem vorhandenen Leitungsbestand wird durch die Festsetzung von Flachen, die mit Lei-
tungsrechten zugunsten der jeweiligen Versorgungstrager zu belasten sind, Rechnung getragen. Eine
nachteilige Auswirkung auf die Versorgungsleitung kann daher ausgeschlossen werden.

Die Versorgung sowie die Schmutzwasserentsorgung sind fiir den neuen Gewerbestandort gesichert.
Die Medien liegen in den angrenzenden Flachen an. Fir die Regenwasserriickhaltung stehen im Plan-
gebiet ausreichend Flachen zur Verfiigung, so dass die Herstellung der erforderlichen Anlagen im Zuge
der Umsetzung des Bebauungsplans gewahrleistet ist.

Mit der im Gebiet moéglichen Erganzung von Grundversorgungseinrichtungen wird auRerdem die kom-
munale Versorgungsinfrastruktur gestarkt.

10.4 Auswirkungen auf den Verkehr

Voraussetzung einer Zustimmung der Strallenbaulasttrager der angrenzenden klassifizierten Stral3en
zum Bebauungsplan ist, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf diesen Straf3en nicht beeintrachtigt werden. Dartber hinaus durfen Ausbauabsichten
nicht behindert werden.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das angrenzende StralRennetz wurde ein Verkehrsgutachten er-
stellt, dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan eingeflossen sind.

Eine ordnungsgemalie verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist durch die geplante Anbindung an
die S 177 und die K 8032 sichergestellt. Die OPNV-Anbindung des Standortes ist gegeben. Der Bebau-
ungsplan berucksichtigt dartiber hinaus die Uberdrtliche Radverkehrsfihrung.

10.5 Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden in einer Tiefe von ca. 75 m hinter den vorhandenen baulich genutz-
ten Flachen zusatzlich landwirtschaftliche Nutzflachen entzogen. Nach Einschatzung der Unteren Land-
wirtschaftsbehdrde ist der Verlust von ca. 0,95 ha Ackerland fir den betroffenen Landwirtschaftsbetrieb
nach derzeitigen Erkenntnissen nicht existenzbedrohlich, aber dennoch mit Einkommensverlusten ver-
bunden.

Jede Flacheninanspruchnahme sowie alle weiteren von der Baumalinahme berihrten landwirtschaftli-
chen Belange sollten rechtzeitig mit dem Bewirtschafter abgestimmt werden, damit unnétige Aufwen-
dungen und Kosten fir Bestellung und Pflege bzw. Ertragsausfalle und andere Bewirtschaftungser-
schwernisse sowie agrarstrukturelle Nachteile vermieden werden.

10.6 Auswirkungen auf wirtschaftliche Belange

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet ehemaliger Bahnhof Ullendorf / Réhrsdorf*
werden gewerbliche Bauflachen im Umfang von ca. 1,25 ha geschaffen. Dies dient der Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen im Gemeindegebiet.
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