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1 Ortliche Situation

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Groée von ca. 0,93 ha und beinhaltet die Flursticke 2/10, 1/25 und
1/43 der Gemarkung WeilRwasser Flur 13.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
— im Norden und Suden durch Waldflachen
— im Westen durch die Bauflachen der StraRenmeisterei

— im Osten durch einen Wohnstandort.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt tiber die 6ffentliche Stralle ,Drachenbergweg“, welcher von
der B156 (Muskauer Str.) abzweigt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich anhand der Grenzen des Flurstucks, auf

dem die Zielstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umgesetzt werden soll.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung, Stadtebauliche Ziele

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung ergeben sich aus dem Planungsziel der Errichtung
eines Gewerbestandortes der Lausitz Energy Systems Go GmbH (LES) mit Forschung und

Entwicklung.

Aufgrund der Lage im AulRenbereich sollen die planungsrechtlichen Grundlagen durch die Auf-
stellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geschaffen. Durch die Ausweisung des
Standortes als Gewerbeflache im Flachennutzungsplan der Stadt WeilRwasser/O.L. wurde be-
reits hier die Vorbereitung fur eine geordnete, rechtssichere stadtebauliche Entwicklung ge-

troffen.

Die LES ist ein junges Startup Unternehmen aus Weillwasser. Es wird ein Energiespeicher
entwickelt, der Uberschissige Photovoltaikenergie aus den sonnenreichen Jahreszeiten ver-
lustarm und in grolRer Menge speichert. Diese Energie wird im Winter in Form von Warme
bereitgestellt. Ziel der LES ist es, preiswertes und gleichzeitig vollstandig emissionsfreies Hei-

zen zu ermdglichen.
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In der LES arbeitet ein kleines Team hochqualifizierter Ingenieure und Techniker, die aktuell
die Forschung und Entwicklung vorantreiben. Sie verfligen Uber langjahrige Erfahrung in der

Hochtechnologie, Produktion und Forschung.

Die Ideen zu diesem neuartigen Speicher sind in Weillwasser/O.L. entstanden. Daraufhin
wurde im Oktober 2020 das Startup Unternehmen in WeiRwasser/O.L. gegrindet. Nach einem
Pitch vor dem Beirat von WirlLive&Technology wurde die Férderwurdigkeit fur ein Forschungs-
vorhaben bescheinigt. Die LES war damit einer der vier Gewinner in einem Auswahlverfahren
an dem 14 Bewerber teilgenommen hatten. Im aktuellen Vorhaben tritt die LES als Projektko-

ordinator in Kooperation mit der Hochschule Zittau Gorlitz auf.

Aufgrund der Ergebnisse der bisherigen Forschungs- und Entwicklungsarbeiten wird davon
ausgegangen, dass in absehbarer Zeit ein Produkt mit hohem Potential entwickelt werden
kann. Um dieses Ziel zu erreichen, soll auf dem Flurstick 2/10,der Gemarkung Weillwasser
Flur 13 der Firmensitz der LES mit dem Fokus auf Forschung und Entwicklung aktueller und
zukunftiger Technologien und Produkte sowie die Verwaltung angesiedelt werden. Die zukunf-
tig am Gewerbestandort vorgesehenen Nutzungen werden in Kapitel 4.1 Nutzung des Bau-

grundstlckes erlautert.
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2 Ausgangssituation

2.1 Einbindung in vorhandene Siedlungsstrukturen sowie Bebauung und Nut-

zung im Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der GrolRen Kreisstadt Weillwasser /O.L.

Die Flache des Flurstlicks 2/10 Gemarkung Weillwasser Flur 13 liegt seit Beendigung friiherer

gewerblicher Nutzung (SERO-Annahmestelle) brach. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet

sich im Westen die StralRenmeisterei WeilRwasser/O.L. Im Osten grenzen die baulichen Anla-

gen mit Wohnnutzung an den Vorhabenstandort. Im Norden und Suden des Plangebietes be-

finden sich Waldflachen mit Stillgewassern (Gablenzer Restseen).

s BB L Y )
/ g . \‘ Dr/ache-nbergweg
‘%4 : StraRen- Plangebiet _ :
‘/i T Sy meisterei
4 - -
Grolde Kreisstadt //// - oo f_.‘-.-‘;r.;;;w_@*.u_"
WeiRwasser/O.L. i //// N T,k Pl
ANy
L\alle Staatshetrieh ée-:l:a;5|1::-1“at-:.'J\d‘,"e'\.w‘essk': Sachsen (GaoSN), 2020 o - B . ,—/ i ‘4 f

Abbildung 1: Lage des Plangebietes im ndheren Umfeld

(Quelle: www.gis-lkgr.de, bearb. IBOS)
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2.2 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die 6ffentliche StralRe ,Drachenbergweg” erschlossen.

09/01/2023

Abbildung 2: Blick auf 6ffentliche ErschlieBungsstralle Drachenbergweqg

und Strallenmeisterei

Die Ver- und Entsorgungsleitungen fur Trinkwasser und Strom sind in den StralRenverkehrs-

flachen vorhanden (siehe Darstellung Planzeichnung).

2.3 Natur, Landschaft, Umwelt

2.3.1 Schutzgebiete, Biotope
Im Plangebiet befinden keine Schutzgebiete oder geschlitzten Biotope.
Im Norden und Suden grenzen Waldflachen an das Plangebiet. Innerhalb der nérdlichen Wald-

flachen befinden sich die unter Punkt 2.1 erwahnten Gablenzer Restseen, welche gemaf Aus-
weisungen des Geoportals Sachsen geschutzte Biotope (Status ungeprift) mit dem Biotoptyp
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Lnatlrliche oder naturnahe Bereiche stehender Binnengewasser einschlie3lich ihrer Ufer und
der dazugehorigen uferbegleitenden natirlichen oder naturnahen Vegetation® darstellen.

Das Landschaftsschutzgebiet Kromlau-Gablenzer Restseengebiet sowie das FFH-Gebiet
Muskauer Faltenbogen befinden sich in weiterer Entfernung westlich der Muskauer Stral3e in

ca. 300 m Entfernung.

Eine vertiefte Betrachtung von Natur, Landschaft und Umwelt einschliefl3lich der Belange des

Artenschutzes wird in der Begrundung Teil I, Umweltbericht, vorgenommen.

2.3.2 Forstliche Belange

Im Norden des Plangebietes befinden Waldflachen an. Im Suden des Geltungsbereiches des

B-Planes und daran angrenzend befinden sich ebenfalls Waldflachen.

Zur Gewahrleistung der Mdglichkeit zur Umsetzung des geplanten Vorhabens mit der Errich-
tung der unter Punkt 4.1 genannten baulichen Anlagen je nach Fortschritt der Forschung und
Entwicklung ist die Ausweisung eines Baugebietes mit den in Teil A - Planzeichnung darge-
stellten Baugrenzen erforderlich. Die Einhaltung des gesetzlichen Waldabstandes von mind.
30 m wirde die bebaubare Flache auf eine flir das geplante Vorhaben unzureichende Flache
verkleinern. Zunachst wurde in vorliegender Planung die Herstellung des Waldabstandes

durch Umwandlung der Waldflachen angestrebt.

Mit Stellungnahme des Kreisforstamtes zum Entwurf des B-Planes vom 17.08.2023 wurde

folgendes mitgeteilt:

,Dies [eine Waldumwandlung] ist zwar in Ausnahmeféllen méglich, kann jedoch aufgrund des
Vorhandenseins von gesetzlichem Bodenschutzwald geméal3 § 29 Abs. 1 SdchsWaldG in den
angrenzenden Waldbestdnden in diesem Fall wegen der Gefahr von Hangrutschungen nicht

gestattet werden.

Somit besteht zur Abwendung von Gefahren durch Windwurf nur die Méglichkeit einer Wald-
randgestaltung anstelle der in den Planungsunterlagen [Entwurf vom 15.06.23] eingezeichne-

ten Waldumwandlung.

Eine solche Waldrandgestaltung sieht die Entnahme des Baumbestandes 1. Ordnung vor, die

durch Waldbdume und Waldstréducher 2. Ordnung durch Pflanzung ersetzt werden (siehe
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Anlage 3: ,Merkblatt zu gebietsheimischen Baum- und Straucharten im Landkreis Goérlitz*“->
Straucharten). Die Flachen behalten somit die Waldeigenschaft bei, vermindern die Gefdhr-
dung durch Windwurf oder Windbruch jedoch erheblich.

Die Tiefe der Waldrandgestaltung orientiert sich an der maximal zu erwartenden Bestandes-
héhe der Waldbdume 1. Ordnung und wurde von der unteren Forstbehérde auf 20 Meter in
Norden und 25 Meter im Siiden festgesetzt. Die Werte ergeben sich aus den jeweiligen Stand-

ortbedingungen und der daraus resultierenden Wiichsigkeit.“

Fur den Uberbaubaren Bereich (Baugrenze) wurde in den textlichen Festsetzungen als Bedin-
gung fUr die Zulassigkeit einer Bebauung innerhalb dieser Baugrenze die Herstellung von Fla-
chen fur Waldrandgestaltung in der Tiefe von 25 im Stiden und 20 m im Norden verbindlich

festgesetzt (siehe auch Kapitel 4.1.4).

Sobald der Abstand (im Norden 20 m, im Siiden 25 m) zur seitens des Forstamtes festgestell-
ten Waldgrenze (siehe Abbildung 3) durch Errichtung von baulichen Anlagen unterschritten
wird, ist die Waldrandgestaltung nach Vorgaben der textlichen Festsetzungen in der Tiefe vor-
zunehmen, dass in jedem Falle der geforderte Abstand von 20 m bzw. 25 m zum Waldbaumbe-

stand 1. Ordnung eingehalten wird.

Die im Suden liegende Waldflache auf dem Flurstiick 1/25 und 1/43 (ehemals Teilstick Flur-
stlick 1/29) befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Aus diesem Grund konnte dieser

Bereich in den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen B-Planes integriert werden.

Die im Norden des Plangebiets liegenden Flachen fur Waldrandgestaltung konnten nicht in
den Geltungsbereich einbezogen werden, da der Vorhabentrager nicht Eigentimer dieser Fla-
che ist. Wird die Waldrandgestaltung aufgrund einer Verfligbarkeit der Flache (Gestattungs-
oder Pacht-, Kaufvertrag) mdglich, gilt die in Teil A — Planzeichnung dargestellt Baugrenze.
Sollte im Norden des Plangebietes die Umsetzung der Waldrandgestaltung in der erforderli-
chen Tiefe (siehe Teil A — Planzeichnung) jedoch nicht durchflihrbar sein, ist die Baugrenze
so weit nach Siden zu verschieben, dass in jedem Falle ein Abstand von 20 m bis zum Wald-

rand gemal Darstellung in Abbildung 3 (Waldflachenabgrenzung) eingehalten wird
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Abbildung 3: Waldflachenabgrenzung

Quelle: Kreisforstamt (Stellungnahme vom 17.08.2023), M ca. 1:500
Gemarkung WeilRwasser Flur 13 Wald nach § 2 SachsWaldG (grin eingefarbt)

2.4 Vorbelastungen und Baugrund

Das Plangebiet wurde bis zum Ende der DDR als SERO-Annahmestelle genutzt. Aus diesem
Grund sind die Flachen des Plangebiets (mit Ausnahme der sidlichen Waldflache) nahezu
vollstandig (ca. 90 %) mit Betonplatten versiegelt. Des Weiteren befinden sich stark verfallene

Gebaude, teilweise unterkellert, innerhalb des Plangebietes.

Aus der damaligen Nutzung sind Mullablagerungen wie Glas, Schrott u. &. auf der Flache vor-
handen. Diese gaben jedoch keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen schadlicher Bodenveran-
derungen / Altlasten, weshalb der Standort aus dem SALKA geldscht.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden seitens des Umweltamtes, Belange Abfall,
Altlasten und Bodenschutz, keine Einwande zur Planung geaul3ert.
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Abbildung 4: Blick auf Gebaudebestand der ehemaligen SERO-Annahmestelle

und private Verkehrsflache

Abbildung 5: versiegelte Flachen innerhalb des Plangebietes
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Das Plangebiet befindet sich

— in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwartig liegen uns auch keine Anhalts-

punkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor,

— aulderhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und nach unseren Erkenntnissen in
einer als unauffallig beziglich der zu erwartenden durchschnittlichen Radonaktivitatskon-

zentration in der Bodenluft charakterisierten geologischen Einheit.
Seitens des LfULG bestehen dementsprechend zum Vorhaben keine Bedenken. Jedoch sind

im Rahmen weiterer Planungen zur Bebauung die nachfolgenden Anforderungen zum Radon-

schutz zu beachten (siehe Kap. 4.6.5).

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Ubergeordnete Planungen
3.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP 2013)

Die Stadt Weillwasser / O.L. stellt gemaR Landesentwicklungsplan ein Mittelzentrum dar und
gehort zu den Raumen mit besonderem Handlungsbedarf (grenznahes Gebiet und Berg-

baufolgelandschaft).

Fir Mittelzentren wurde in Z.1.3.7 des LEP folgendes formuliert:
Die Mittelzentren sind als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versorgungszentren,

insbesondere zur Stabilisierung des ldndlichen Raumes, zu sichern und zu stérken.

Punkt 6.3 nennt Grundsatze und Ziele des Erziehungs- und Bildungswesens sowie der Wis-
senschaft. G 6.3.11 lautet:

Die Universitdten, Fachhochschulen, staatlichen Studienakademien und aul8eruniversitdren
Forschungseinrichtungen sollen miteinander sowie mit forschenden und produzierenden Un-

ternehmen, insbesondere der regionalen Wirtschaft, kooperieren.

Vorliegende Planung verbindet das Ziel der wirtschaftlichen Starkung der Mittelzentren mit
dem Grundsatz 6.3.11, nach welchem Fachhochschulen mit forschenden und produzierenden
Unternehmen, insbesondere der regionalen Wirtschaft, kooperieren sollen. Der gemal vorlie-
gender Planung entstehende Gewerbestandort mit Schwerpunkt Forschung und Entwicklung

wird eng mit der Hochschule Zittau/Goérlitz kooperieren und damit einen wichtigen Beitrag zur
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einer langfristigen Starkung der Region v. a. auf dem Gebiet der Entwicklung innovativer Tech-

niken leisten (siehe auch Punkt 1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung).

Punkt 2.3 nennt Grundsatze und Ziele der Wirtschaftsentwicklung. In Punkt 2.3.1 wird folgen-
der Grundsatz G 2.3.1.1 genannt:

Die rdumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fiir eine nachfrageorientierte Entwick-
lung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen geschaffen werden und zur Ansiedlung
neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Industrie- und

Gewerbebetriebe beitragen.

In der Begriindung zu G 2.3.1.1 heifl3t es:

Zur Stérkung der Wirtschaftskraft des Freistaates Sachsen miissen die Regionen die Mbéglich-
keit erhalten, ihr vorhandenes wirtschaftliches Potenzial durch Neuansiedlungen und Neugrtin-
dungen von Betrieben zu entwickeln. Dies gilt vor allem fiir Gebiete, die auf Grund ihrer ein-
seitigen wirtschaftlichen Ausrichtung besonders vom Strukturwandel betroffen sind. Dabei
kommt der Nutzung von Brachen sowie der Verdichtung/Auslastung bereits vorhandener be-
ziehungsweise baurechtlich genehmigter Industrie- und Gewerbegebiete eine besondere Be-
deutung zu. Sofern diese Gebiete am Markt seit langerem keine Nachfrage mehr erzielen, ist

auch ein Riickbau oder eine Nutzungsénderung in Erwégung zu ziehen.

Durch vorliegende Planung kann ein brachliegender Gewerbestandort wieder aktiviert und far
ein modernes, regional verankertes, Unternehmen neu strukturiert und genutzt werden. Auf-
grund der Darstellung des Plangebietes im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache (siehe
Punkt 3.1.4 FNP) besteht seitens der Stadt WeiRwasser/O.L. die stadtebauliche Absicht, die

Flache zuklnftig weiterhin als solche zu nutzen.

Mit SN der LDS im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vom 24.05.2023 wurden keine Erfor-
dernisse entgegengehalten. Es wurde in der Begrindung dargelegt, dass die geplante Nach-
nutzung einer Brachflache insbesondere dem Ziel 2.2.1.7 LEP 2013 entspricht, nach dem
brachliegende Bauflachen zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zu-
zufihren sind, wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine
siedlungsklimatische Funktion zukommt. Weiterhin steht die Aufstellung des Bebauungspla-
nes in Ubereinstimmung mit Grundsatz 2.2.1.1 LEP 2013 zur Verminderung der Neuinan-
spruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke sowie Grundsatz 2.3.1.1
LEP zur Schaffung der rdumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen zur Ansiedlung

neuer sowie zur Erhaltung und Erweiterung bestehender Gewerbebetriebe.
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3.1.2 Regionalplan Oberlausitz- Niederschlesien (Zweite Gesamtfortschreibung 2023)

Das Plangebiet liegt gemal Raumnutzungskarte am Rande eines Vorranggebietes (VRG) Kul-
turlandschaftsschutz. Bei der Entscheidung Uber die Zulassigkeit dieser Planung sind die
Uberortlichen Belange des Schutzes des Landschaftsbildes zu beachten. Dies beinhaltet, dass
die Art und Weise der Nutzung (z. B. Hohe einer baulichen Anlage, Flachengrdlle, Versiege-
lung) dem Schutzgut des Kulturlandschaftsschutzes angepasst sein sollte.

Die Planung sieht eine Nachnutzung einer brachliegenden Gewerbeflache in unmittelbarer
Nachbarschaft der Strallenmeisterei vor.

Seitens des Regionale Planungsverbandes Oberlausitz-Niederschlesien wird mit SN vom
17.5.2023 folgendes mitgeteilt: ,Durch die festgesetzten privaten Griinflichen im Norden des
Plangebietes und landschaftspflegerische Ausgleichsmallnahmen (Gestaltung und Anlage
von Bdumen bzw. Strduchern) zur optischen Abschirmung dienen, sind die Vorgaben aus dem
0. g. VRG hinreichend beachtet.”

Unter Punkt 3.2 Gewerbliche Wirtschaft wird folgendes Ziel Z 3.2.1 genannt:

In der Planungsregion sind die rdumlichen Standortvoraussetzungen fiir die Ansiedlung von
regional und Uberregional bedeutsamen innovativen Gewerbe- und Industriebetrieben sowie
attraktiven Dienstleistungen zu schaffen. Dazu ist die wirtschafsnahe Infrastruktur bedarfsge-
recht, insbesondere in den Zentralen Orten und in den Gemeinden mit besonderer Gemein-

defunktion ,Gewerbe*” auszubauen.

Dazu heil’t es weiter:

Die Stadte des Oberzentralen Stadteverbundes und die Mittelzentren sind relativ gleichméaRig
liber die Region verteilt und bieten geringe Pendelentfernungen fiir die Arbeitnehmer in den
Verfechtungsbereichen. Die ausgewogene punktaxiale Verteilung der Zentralen Orte und der
Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion ,Gewerbe* bietet gleichwertige Entwicklungs-
voraussetzungen fiir alle Teile der Region — auch fiir die grenznahen und die Braunkohlen-

bergbaufolgegebiete.

Fir die Stadt WeilRwasser wurde keine spezielle Gemeindefunktion ausgewiesen. Als Mittel-
zentrum hat sie jedoch in der Region mit Grenznahe und im Braunkohlenbergbaufolgegebiet

eine wichtige Funktion zur wirtschaftlichen Starkung der Region.
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Vorliegende Planung ermdglicht die Ansiedlung eines, insbesondere aufgrund der angestreb-
ten Forschung und Entwicklung zu energetischen Speichersystemen, innovativen Gewerbe-

betriebes, welches regional und ggf. Gberregional bedeutsam ist.

Des Weiteren wird seitens des Regionale Planungsverbandes Oberlausitz-Niederschlesien
wird mit SN vom 17.5.2023 folgendes mitgeteilt:

Die Planung trégt zur Umsetzung von raumordnerischen Festlegungen des LEP Sachsen
2013 bei. Zu nennen sind konkret Ziel 1.3.7, wonach WeiBwasser/O.L. als Mittelzentrum fest-
gelegt ist: ,Die Mittelzentren sind als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versor-
gungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des l&ndlichen Raumes, zu sichern und zu stér-
ken*,

Insbesondere greift auch Grundsatz 2.3.1.1, wonach ,die rédumlichen und infrastrukturellen
Voraussetzungen fiir eine nachfrageorientierte Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewer-
bestandorte geschaffen werden sollen und zur Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erwei-

terung oder Umstrukturierung bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe beitragen.

3.1.3 Regionales Energie- und Klimaschutzkonzept fiir die Planungsregion Oberlau-
sitz-Niederschlesien (2012)

Das 2012 erstellte Regionale Energie- und Klimaschutzkonzept diente als Grundlage, die
energie- und klimapolitischen Ziele Sachsens (Reduktion der Treibhausgase und Erhéhung
des Anteils Erneuerbarer Energien) fir das Jahr 2020 in der Region zu erreichen. Eine aktua-
lisiertes Konzept liegt derzeit noch nicht vor, die Zielstellungen sind jedoch aufgrund der allge-

meinen Ziele zum Klimaschutz nach wie vor aktuell.

Ziel des Vorhabenstragers ist die Entwicklung eines Energiespeichers, der Uberschissige
Photovoltaikenergie aus den sonnenreichen Jahreszeiten verlustarm und in gro3er Menge
speichert. Diese Energie wird im Winter in Form von Warme bereitgestellt. Ziel der LES ist es,

preiswertes und gleichzeitig vollstandig emissionsfreies Heizen zu ermdoglichen.

Aufgrund dieser Zielstellung hat das Vorhaben eine hohe Bedeutung flr die energie- und kli-
mapolitischen Ziele in Verbindung mit dem Ausbau der Erneuerbaren Energien und einer an-

gestrebten Reduzierung des CO2-Ausstof3es.
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3.1.4 Fldachennutzungsplan

Die GroRRe Kreisstadt Weillwasser/O.L. verfiigt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan
(Datum der Bekanntmachung:16.06.2006). Die Flache des Plangebietes wurde als Gewerbli-

che Bauflache dargestellt.
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16 Gewerbliche Bauflichen - §1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO

Abbildung 6: Darstellung des Plangebietes im FNP

Quelle: Grofie Kreisstadt Weillwasser/O.L., Stadtplanung/Liegenschaften
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3.2 Verfahren

Der Stadtrat der Grofien Kreisstadt WeilRwasser/O.L. hat am 28.02.2023 die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "F&E Gewerbestandort Drachenbergweg" beschlos-

sen.

Fur das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird das regulare Verfahren nach
§ 2 BauGB mit friihzeitiger und férmlicher Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden an-
gewendet. Im Rahmen des Verfahrens wird gemal} § 2 Absatz 4 BauGB eine Umweltprufung

durchgefluhrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Da es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nach § 12 BauGB handelt, ist vor Satzungsbeschluss zwischen der Stadt WeilRwasser/O.L.

und dem Vorhabentrager ein Durchfihrungsvertrag zu schlieen.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
(Darstellung einer Gewerblichen Bauflache im FNP) und bedarf somit keiner Genehmigung

durch die hohere Verwaltungsbehorde.

3.3 Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung der Planung wird ein wichtiger Beitrag zur Energiewende durch die Ent-

wicklung von Speichersystemen von Erneuerbaren Energien geleistet.

Ein brachliegender Gewerbestandort wird reaktiviert und einer innovativen Nutzung zugefihrt.
Im Zuge der Nachnutzung kommt es zu einer Beraumung des auf der Flache abgelagerten
Muills sowie zu Entsiegelung von Teilflachen, so dass sich daraus positive Auswirkungen auf

die Umwelt ergeben.

Eine umfassende Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgen in Kapitel 5 sowie ausfihrlich

in Begrindung Teil Il, Umweltbericht.
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4 Planinhalt

4.1 Nutzung des Baugrundstiicks

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund dessen, dass der vorliegende Planung als Vorhaben- und ErschlieBungsplan als
Vorhabenbezogener B-Plan gemal § 12 BauGB aufgestellt wird, ist die Gemeinde bei der
Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhabens nicht zwingend an die Festsetzungen nach § 9
BauGB und nach der BauNVO gebunden. Es ist die Festsetzung eines konkreten Vorhabens

maoglich.

Fur das Vorhaben ,F&E Gewerbestandort Drachenbergweg“ wurde die Art der baulichen Nut-
zung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Baugebiet mit der Zweckbestimmung
Gewerbestandort fir Forschung und Entwicklung (F&E) festgesetzt, innerhalb dessen die un-

ten genannten Nutzungen umgesetzt werden.

Aufgrund der Zielstellung des Vorhabens ergibt sich die Errichtung verschiedener baulicher
Anlagen mit den entsprechenden vorhabenbezogenen Nutzungen. Neben der nétigen Ansied-
lung von Verwaltung sowie Buros fur die Ingenieure, sind passende Laborgebdude fur die
Durchfihrung von Experimenten erforderlich. Aulierdem muissen Versuchsgebaude mit ver-
schiedensten Nutzungsszenarien aufgestellt und betrieben werden, um das Langzeitverhalten
unserer Technologien erfassen und optimieren zu kénnen. Idealerweise wurden die Funktio-
nen soweit wie moglich kombiniert werden. So z. B. wéare es der Ansatz des Vorhabentragers,
das erste Gebaude fir Personal, Verwaltung und Buiros gleich komplett nur mit der eigenen
Technologie auszustatten und die Produktentwicklung daran voranzutreiben. Ziel ist es, ein
moglichst energieautarkes Firmen-, Forschungs- und Entwicklungsumfeld zu schaffen. AuRer-
dem soll ein attraktiver Standort entwickelt werden, um ggf. spatere Partner und Kunden die

Technologie nahe zu bringen.

Folgende Bebauung ist als maximale Variante geplant:
— Gebaude fur Personal, Verwaltung, Biros
— Experimental-Gebaude EFH

— Experimental-Gebaude mehrerer (bis zu 4) (Wohn-)Nutzungseinheiten, die der Erflllung

des Betriebszwecks (Forschung und Entwicklung) dienen

— Forschungs- & Test- Halle/Gebaude
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— Garage/Werkstatt mit Stellplatz fur z.B. Radlader, Fahrzeuge, Anhanger und Fahrrader
— Sozialgebaude (Sport, Meetings Vortrage, Kiiche)

— Stellplatze fur kleinere und/oder temporare experimentelle Einheiten (z.B. Container, Ge-

baude, Solaranlagen)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durch-

fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Das Gebaude fur Personal, Verwaltung und Biros wird als Grundlage fur die Forschung und
Entwicklung gesehen. Die weiteren Ausbaustufen erfolgen bei positiver Entwicklung des Pro-
jekts. Diese sollen ausdrticklich zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht festgelegt werden, sondern

werden entsprechend dem Forschungs- und Entwicklungsfortschritt definiert.

Das geplante Experimentalgebdude mit bis zu vier (Wohn-)Nutzungseinheiten dient aus-
schliellich dem Betriebszweck des Standortes mit dem Ziel der Forschung und Entwicklung
von Energie-Speichersystemen, dessen Anwendung unter realen Anwendungsbedingungen

getestet werden sollen.

Die gesetzlichen Vorgaben und Planungsgrundlagen zum barrierefreien Planen und Bauen

werden durch den Vorhabentrager bei der Objektplanung beachtet und umgesetzt.

4.1.2 Immissionsschutz

Das Vorhaben beinhaltet eine gewerbliche Nutzung fur Forschung und Entwicklung (F&E) ins-
besondere von Energiespeichersystemen. Es wurde im Rahmen des VuE-Planes als Vorha-
benbezogener Bebauungsplan ein zweckgebundenes Baugebiet (Baugebiet mit Zweckbe-
stimmung Gewerbestandort fir Forschung und Entwicklung (F&E) festgesetzt und keine Fest-

setzung eines GE-Gebietes gem. § 8 BauNVO getroffen (siehe auch Punkt 4.1.1).

Fur dieses vorhabenbezogene Baugebiet mit Zweckbestimmung Gewerbestandort flr For-
schung und Entwicklung (F&E) wurde ein schallimmissionsschutzrechtliche Schutzgrad gleich

einem Mischgebiet verbindlich festgesetzt.

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass sowohl fiir die im Vorhabengebiet geplante

betriebsgebundene (Wohn-)nutzung im Experimentalgebaude, welche der Erflillung des
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Vorhabenzieles (Forschung und Entwicklung von Energiespeichersystemen) dient, als auch
auf dem angrenzenden Grundstiick mit Wohnbebauung keine erheblichen negativen Auswir-

kungen entstehen und gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind.

Seitens des Umweltamtes, SG Untere Immissionsschutzbehérde, bestehen gegen die Pla-
nung bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken.

4.1.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde durch Angabe der Grundflachenzahl von 0,8 als

Hochstwert festgesetzt.

Die max. Gebaudehdéhe betragt 14,0 m. Der untere Hohenbezugspunkt betragt 138,5 m
DHHN2016 (+/- 0,2m).

Im Rahmen dieser Festsetzungen ist die Errichtung der unter Punkt 4.1.1 genannten geplanten

baulichen Anlagen vorgesehen.

Aufgrund der Besonderheit des Vorhabens einer gewerblichen Ansiedlung mit dem Schwer-
punkt der Forschung und Entwicklung eines Energiespeichersystems ist eine Flexibilitat in der
konkreten Ausgestaltung der baulichen Anlagen je nach Forschungs- und Entwicklungsfort-
schritt erforderlich. Die bebaubare Grundflache sowie die festgesetzte Héhe der baulichen An-

lagen bestimmen jedoch das maximale Mal} der zukunftigen baulichen Nutzung.

4.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb der Gewerblichen Bauflache wurde durch Bau-

grenzen dargestellt.

Innerhalb dieser Grenzen ist die Errichtung aller unter Punkt 4.1 genannten Nutzungen vorge-

sehen. Die Gebaude werden als Einzelhauser errichtet.

Im Westlichen Plangebiet befindet sich an der Grundstiicksgrenze zu Flurstick 2/11 Gemar-

kung Weillwasser Flur 13 (StraRenmeisterei) das Gebaude einer ehemaligen Trafostation im
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Bestand. Um eine Nachnutzung des Gebaudes mit geanderter Funktion zu erméglich, wurde

dies in die Baugrenze als Grenzbebauung einbezogen.

Aufgrund der an das Baufeld angrenzenden Waldflachen wurde die zur Umsetzung des Vor-
habens erforderliche Baugrenze bedingt festgesetzt. Bedingung fir die Bebauung bis zu die-
ser Grenze ist die Durchfuhrung einer Waldrandgestaltung nach den in den textlichen Festset-

zungen genannten Vorgaben.

Sobald der Abstand (im Norden 20 m, im Stden 25 m) zur seitens des Forstamtes festgestell-
ten Waldgrenze (siehe Abbildung 3) durch Errichtung von baulichen Anlagen unterschritten
wird, ist die Waldrandgestaltung nach Vorgaben der textlichen Festsetzungen in der Tiefe vor-
zunehmen, dass in jedem Falle der geforderte Abstand von 20 m bzw. 25 m zum Waldbaum-

bestand 1. Ordnung eingehalten wird. (siehe auch Kapitel 2.3.2 Forstliche Belange).

4.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zum Schutz des Plangebietes vor unbefugtem Betreten und Fremdeinwirkungen ist eine Ein-

friedung bis zu einer Hohe von 2,00 m Hohe zulassig.

Die Einfriedung muss flr Kleintiere passierbar sein (durchschnittiche Héhe der Zaununter-

kante von 15 cm), um eine Zerschneidung von Populationen zu vermeiden.

4.3 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Plangebietes ist Gber den Anschluss des Geltungs-
bereiches des Plangebietes an die vorhandene offentliche Stralle ,Drachenbergweg“ gesi-

chert.
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1385 (A

Abbildung 7: gesicherte ErschlieBung des Plangebietes Uber die 6ffentliche StralRe

,Drachenbergweqg”

Auch die sich bereits zum jetzigen Zeitpunkt im Norden des Plangebietes befindliche Verkehrs-
flache (aktuell in offentlicher Widmung) bleibt als solche im Bestand als Verkehrsflache beste-

hen (siehe Teil A - Planzeichnung).
Im Falle einer Privatisierung der Verkehrsflache sind zur Sicherung der Erreichbarkeit und
Versorgung der 6stlich vom Plangebiet gelegenen Flursticke 2/12 und 2/13 mit Wohnnutzung

sind entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte einzuraumen.

Aufgrund der Umsetzung des Vorhabens wird mit keiner erheblichen Erhdhung des Verkehrs-

aufkommens auf dem ,Drachenbergweg* gerechnet.

Das Plangebiet ist auf der Muskauer Strafe an den OPNV angebunden.
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Abbildung 8: Anbindung des Plangebietes an den OPNV
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4.4 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen fur Trinkwasser und Strom sind in den StralRenverkehrs-
flachen vorhanden (siehe Darstellung Planzeichnung).
Der Anschluss den Plangebietes ist privatrechtlich zwischen Bauherrn und Medientragern zu

klaren und erfolgt auf der Grundlage der Anschlussbedingungen des Betreibers.

Hinweis der Stadtwerke WeilRwasser/O.L.:

Seit dem 01.07.2023 sind Anfragen zu Anlagen der Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung
an die Kommunale Versorgungsgesellschaft Lausitz mbh (KVL). SchulstraBe 6, 02943 Weil3-
wasser, info@kv-lausitz.de, Tel. 03576/ 559980 zu richten.

Die Abwasserentsorgung wird Uber eine dezentrale Anlage gesichert. Es ist die Errichtung
einer vollbiologischen Kleinklaranlage geplant.

Parallel zum B-Plan-Verfahren wurde durch den Vorhabentrager ein Antrag auf Erteilung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis und Zulassung einer Kleinklaranlage (KKA) bei der Unteren Was-
serbehorde des Landkreises Gorlitz beantragt. Zu der geplanten Kleinklaranlage liegt inzwi-
schen eine wasserrechtliche Erlaubnis vom 14.06.2023 fiir die Einleitung von biologisch ge-
klartem Abwasser aus einer Pflanzenklaranlage Typ: Burg | der Umweltgestaltung Frank Hil-
debrand (Z-55.4-91) fur bis zu 27 WE Uber eine Sickermulde in das Grundwasser vor. Die
Lage der Kleinklaranlage wurde nachrichtlich entsprechend der erteilten wasserrechtlichen Er-

laubnis in Teil A — Planzeichnung tbernommen.

Das abflielende Regenwasser wird vorzugsweise wie im derzeitigen Istzustand breitflachig
versickern. Des Weiteren ist die Errichtung einer Zisterne von ca. 50 m? geplant. Die Versicke-
rung vom Zisterneniberlauf erfolgt breitflachig tGber der vorhanden belebten Bodenzone auf
dem eigenen Grundstiick. Die Flachen fir die breitflachige Versickerung liegen aufRerhalb der
vormals als SERO-Annahmestelle genutzten gewerblichen Flache. Die breitflachige Versicke-

rung wird weiterhin wie im aktuellen Zustand, auf den sudlich liegenden Waldflachen erfolgen.

Die geplante schadlose Versickerung des Niederschlagwassers bedarf bei Einhaltung der
Anforderungen der Erlaubnisfreiheits-Verordnung (Fassung vom 12.09.2001) keiner Erlaub-

nis der Unteren Wasserbehorde.
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Die Léschwasserversorgung fir das geplante Vorhaben sollte mit 96m3/h tber 2h erméglicht
werden. Es stehen folgende Hydranten zur Verfiigung: Drachenbergweg (680 I/min 40,8 m3/h
bei 3 bar; 46 m3/h bei 2 bar aufterhalb DVGWArbeitsblatt).

Hydran®

Abbildung 9: Lage Hydrant (nachrichtliche Ubernahme SV WeilRwasser)

Des Weiteren steht fir die Loschwasserentnahme der Hydrant-Muskauer Straflte (790 I/min
47,4 m3/h bei 3 bar; 64 m3/h bei 2 bar au3erhalb DVGW Arbeitsblatt) zur Verfliigung.

Die Loschwasserversorgung mit 88,20m3/h mittels der 2 Hydranten wird seitens der Feuerwehr
(Stellungnahme vom 27.07.2023) als noch gewahrleistet betrachtet wird. Eine genauere An-
gabe Uber den tatsachlichen Loschwasserbedarfs kann durch die spatere Art und Nutzung mit

Einreichung des Bauantrages noch beeinflusst werden.
Des Weiteren ist folgendes zu beachten:

~Sofern im Baugenehmigungsverfahren andere Festlequngen aufgrund der Art der Nutzung
und | oder Besonderheiten (Bsp.: Ausgestaltung 2. Rettungsweg) getroffen werden, kénnen
doch noch Flachen fiir die Feuerwehr gefordert werden, insbesondere bei den zu erwartenden
Gebdudehbhen von bis zu 14 m. Das gleiche trifft auf Einfriedungen zu, welche derzeit mit
einer H6he von bis zu 2 m angegeben in. Je nach Art und Nutzung der Gebdude und weiteren
Ausfiihrungen im Baugenehmigungsverfahren kann ein gewaltfreier Zugang fiir die Feuerwehr
gefordert werden. Diese Fldchen miissen dann den Anforderungen der Richtlinie (iber Fldchen
fur die Feuerwehr gentigen. Diese Richtlinie wurde in die Technischen Baubestimmungen des
Freistaates aufgenommen. Lichte Breiten und Héhen, Kurvenradien und Befestigung der Fahr-
wege missen den Anforderungen gentigen. Die Einhaltung vorgenannter Forderungen ist nur
beim Vorhandensein von Gebduden mit Aufenthaltsréumen oder besonderer Art der Nutzung
im Sinne der Sachsischen Bauordnung erforderlich.” (StIN SV WeiBwasser, Feuerwehr
27.07.2023)
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Die Abfallentsorgung wird Uber die 6ffentlich-rechtliche Abfallentsorgung sichergestellt. Die
Abfalle werden an der 6ffentlichen Strale ,Drachenbergweg® zur Abholung bereitgestellt.
Ein Rickwartsfahren der Entsorgungsfahrzeuge ist aufgrund der Nutzungsméglichkeit der vor-

handenen Verkehrsflachen nicht erforderlich.

4.5 Grunordnerische Festsetzungen

Die Grunordnerischen Festsetzung beinhalten die landschaftsgerechte Gestaltung und dauer-
hafte Pflege der ausgewiesenen privaten Grunflachen sowie der nicht Gberbaubaren Grund-

stucksflachen.

Wie unter Punkt 2.4 bereits beschrieben, ist der als Baugebiet mit Zweckbestimmung ,Gewer-
bestandort flr Forschung und Entwicklung“ gekennzeichnete Teil des Plangebietes aufgrund
der friheren Nutzung als SERO-Annahmestelle stark anthropogenen tberpragt (Versiegelung
ca. 90 %). Der Biotoptyp dieser Flachen wird als ,Gewerbegebiet und gewerbliche Sondernut-
zung“ (11.02.200, Biotopwert 1) eingestuft. Da bei Umsetzung der Planung der dkologische
Gesamtwert des Gebietes unverandert bleibt und ein Defizit von null Werteinheiten zu erwar-
ten ist, kann auf die Festsetzung von Kompensationsmaflnahmen verzichtet werden.

Auch die Verkehrsflachen behalten ihren bisherigen Biotoptyp und -wert (11.04.000 unversie-
gelte Verkehrsflache).

Da der Standort seit Nutzungsaufgabe brach liegt, hat sich teilweise ein Baumbestand vorwie-
gend aus Pioniergehdlzen (Birken, Pappeln und Kiefern) entwickelt. Aufgrund des versiegelten
Untergrundes ist bei einem Grof3teil der Baume keine ausreichende Standfestigkeit gegeben.
Es wird jedoch angestrebt, einen Teil der Baume im Plangebiet zu erhalten und / oder durch
Strauchpflanzungen zu ersetzen bzw. zu erganzen. Im Norden des Plangebietes wurde daflr
eine private Grunflachen ausgewiesen. Bei der Neuanpflanzung sollen gebietsheimische
Baum- und Straucharten gemaf Merkblatt des Landkreises Goérlitz verwendet werden. Des
Weiteren ist bei Anpflanzungen ein Ausbreiten von nicht heimischen Arten zu vermeiden (§ 40
BNatSchG).

Des Weiteren ist der teilweise Erhalt / Erganzung des Baumbestandes im ausgewiesen Bau-
gebiet vorgesehen. Da fir das Plangebiet eine max. Grundflachenzahl von 0,8 vorgesehen ist,

werden die nicht bebaubaren Flachen entsiegelt und als Grinflache gestaltet.
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Auf den Waldflachen (auf Flurstiicken 1/25 und 1/43), welche aufgrund der forstlichen Belange
(Waldabstand) in den Geltungsbereich aufgenommen wurden, werden bei Umsetzung des

Vorhabens Mallnahmen zur Waldrandgestaltung vorgenommen (siehe Kapitel 2.3.2 und 4.1.4.

Die Flachen bleiben in ihrer Eigenschaft Waldflachen, erhalten jedoch die Funktion eines 6ko-
logisch wertvollen Okotons eines gestuften Waldrandes, welcher zur Strukturvielfalt des Ge-
bietes beitragt. Es erfolgt die Entnahme Baume 1. Ordnung aus dem vorhandenen Nadel-
Laub-Mischforst (Biotoptyp 01.09.000, Biotopwert 19 WE). Sie werden durch Waldbdume und
Waldstraucher 2. Ordnung ersetzt, so dass die Waldeigenschaft dauerhaft gesichert bleibt. Die
Baumwurzeln und -stimpfe der enthommenen Baume erster Ordnung verbleiben zum Schutz
von Hangrutschungen (Wald mit gesetzlicher Bodenschutzfunktion gem. § 29 Abs. 1 Sachs-
WaldG) im Boden.

Aus diesen genannten Grinden kommt es auf dieser Flache zu keiner Biotopwertverschlech-
terung sondern Aufwertung der Flache. Die umgestaltet Flache ist zukiinftig dem Biotoptyp
01.10.200 (gestufter, strukturreicher Waldrand, Planungswert 22 WE) zuzuordnen.

Eine Festsetzung von Kompensationsmalinahmen ist aus o. g. Griinden nicht erforderlich.

Bei der Umgestaltung des Waldrandes kann jedoch das Eintreten der artenschutzrechtlichen

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden.

Aus diesen Grunden wurden folgende im Zusammenhang mit der Festsetzung der bedingten

Zulassigkeit der Baugrenzen folgende VermeidungsmalRnahmen festgesetzt:

1. V1: Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG sind die umzugestaltenden Waldflachen hinsichtlich geschitzter Arten
zeitnah vor MaRnahmenbeginn durch einen Fachgutachter zu kontrollieren. Bei einem po-
sitiven Nachweis das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-

men.

— V2: Baumfallungen sind nur aufRerhalb der Fortpflanzungszeit, in der Zeit vom 1. Oktober
bis 28./29. Februar, zulassig. Werden Baumfallungen aus zwingenden und begriindeten
Fallen in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September erforderlich, ist das weitere Vorgehen mit

der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.
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4.6 Planungsrelevante Hinweise

4.6.1 Hinweise der Telekom

Eine Uberbauung der Anlage ist nicht gestattet, der Zugang zu der Telekommunikationsanla-
ge sowie der unterbrechungsfreie Betrieb muss auch wéhrend der gesamten Baumalinahme

gewéhrleistet sein.

Bezliglich einer potenziellen Versorgung weisen wir auf die Mitwirkungspflicht des Wegebau-
lasttrdgers/ ErschlieBungstrdgers geméan §146 (2) Telekommunikationsgesetz (TKG) hin. Im
Rahmen von ganz oder teilweise aus 6ffentlichen Mitteln finanzierten Bauarbeiten fiir die Be-
reitstellung von Verkehrsdiensten, deren anfénglich geplante Dauer acht Wochen (iberschrei-
tet, ist sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen (Leerrohre) bedarfsge-
recht mitverlegt werden, um den Betrieb eines digitalen Hochgeschwindigkeitsnetzes durch
private Betreiber &ffentlicher Telekommunikationsnetze zu erméglichen. Im Rahmen der Er-
schlieBung von Gewerbegebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Infra-struk-

turen mitverlegt werden.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralBenbau und den BaumalBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so

friih wie méglich, mindestens sechs Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Ver-
sorgung des Gewerbegebiets durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer ko-

ordinierten ErschlieBung méglich ist. Wir beantragen daher folgendes sicherzustellen:

— dass auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Fléache entsprechend § 9 (1) Ziffer 21 BauGB ein-

gerdumt wird;

— dass zur Herstellung der Hauszufiihrungen der ErschlieBungstréger verpflichtet wird, vom
Jeweils dinglich Berechtigten (Grundstiickseigentiimer) den Grundstiicksnutzungsvertrag

einzufordern und der Telekom Deutschland GmbH auszuhéndigen;

— dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumal3nahmen fiir StraBenbau und

Leitungsbau durch den ErschlieBungstréger erfolgt.
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Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschédigungen der Telekommunikations-
linien vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden (iber die
zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom in-
formieren. Tiefbaufirmen, Versorgungsbetriebe und Behdrden kénnen die Planauskiinfte je-
derzeit und kostenlos liber die Internetanwendung , Trassenauskunft Kabel” unter <https://tras-
senauskunftkabel.telekom.de> beziehen. Voraussetzung dazu ist der Abschluss eines Nut-
zungsvertrages. Die Aufgrabungsanzeigen (Schachtscheine) werden nur in Ausnahmeféllen

manuell bearbeitet. Hierbei kann es jedoch zu verldngerten Bearbeitungszeiten kommen.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.

4.6.2 Hinweise der GDMcom GmbH

Im angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen
der/s oben genannten Anlagenbetreiber/s.

Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens Baumal3nahmen vorgesehen sind, hat durch den Bauaus-
flihrenden rechtzeitig - also mindestens 6 Wochen vor Baubeginn - eine erneute Anfrage zu

erfolgen.

4.6.3 Hinweise Bergbau

Sachsisches Oberbergamt:

Das Bauvorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem in der Vergangenheit umfangreiche
bergbauliche Arbeiten durchgefiihrt wurden. Im unmittelbaren des Planungsgebietes wurde
Braun-kohle im Tage- und Tiefbau abgebaut. Der Abbau erfolgte durch die Grube ,Caroline 11"
und nachfolgend durch das Braunkohlen-werk ,Frieden Ost" im Bereich der siidlich und nérd-
lichen befindlichen ,.Mulden 1 + 2“im Muskauer Faltenbogen.

Der Bergbau verursacht bis in die heutige Zeit nachteilige Einwirkungen auf die Tagesoberfla-
che (Tagebriiche, Senkungen usw.). Die Einwirkungsbereiche aus dem Zubruchgehen der al-
ten Grubenbaue erstrecken sich bis in das Planungsgebiet. so dass kiinftig zumindest die siid-
liche Hélfte davon betroffen sein kann.Insbesondere im siidlichen Teil des Vorhabens sind die

Bruchtrichter bzw. Senkungen in den aktuellen Reliefkarten deutlich zu erkennen.
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Das Gebiet ist als stark altbergbaubeeinflusst zu bewerten. Veradnderte Last- und Schwin-
gungseintragungen in den Untergrund, Anderung des Grundwasserstandes u.a. kbnnen geo-
dynamische Prozesse aktivieren, welche unter Umsténden zu nachteiligen Einwirkungen auf

Tagesoberflache fiihren kénnen.

Es wird deshalb empfohlen. fiir konkrete BaumalBnahmen entsprechend dem § 7 der Séchs-
HohlrVO objektbezogene bergbehérdliche Mitteilungen beim Oberbergamt einzuholen.
(Die Mitteilung wurde durch den Vorhabentrager bereits angefordert um am 9.1.23 durch das

Sachsische Oberbergamt erteilt.)

Abhéngig von Lage. Art und Weise bzw. dem Umfang von konkreten Bauwerken sollten bau-
technische Malinahmen angedacht werden, welche in der Lage sind, bergbaubedingte Bo-

denbewegungen schadlos aufzunehmen.

Falls im Rahmen des Vorhabens Spuren alten Bergbaues angetroffen bzw. mégliche berg-
baubedingte Schadensereignisse bemerkt werden. so ist gemal3 § 4 SdchsHohlrVO das Séch-

sische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

LfULG:

Eine grobe lageméBige Abgrenzung der Hohlraumgebiete kann im Internet unter der URL

www.bergbau.sachsen.de/8159.html erfolgen.

4.6.4 Hinweise Geologie / Baugrund (LfULG)

Sofern keine ausreichenden Kenntnisse zum Baugrund vorliegen, wird im Vorfeld von Bau-
malinahmen die Durchfiihrung von orts- und vorhabenkonkreten Baugrunduntersuchungen
nach DIN EN 1997 und DIN 4020 empfohlen. Der geotechnische Bericht dazu sollte u. a. Aus-
sagen zur Baugrundschichtung, zu den Grundwasserverhéltnissen sowie die Ausweisung von
Homogenbereichen (einschlielllich Eigenschaften und Kennwerten) hinsichtlich der gewéhiten
Bauverfahrensweisen (z. B. Erdarbeiten) enthalten. Zudem sollten die geplanten MalRnahmen
nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie zugeordnet werden, die den notwendigen
Umfang an Erkundungsmal3nahmen und an zu erbringenden Nachweisen eingrenzt. Falls sich
bautechnische Vorgaben &ndern oder auch die angetroffenen geologischen Verhéltnisse von
den erkundeten abweichen, sollte eine Uberpriifung und ggf. Anpassung der jeweiligen Bau-

grunduntersuchung erfolgen.
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Bei der Herstellung von Leitungsgrdben und Baugruben sind u. a. die DIN 4123 (Ausschach-
tungen, Griindungen und Unterfangungen im Bereich bestehender Gebdude) und DIN 4124
(Baugruben und Grédben - Béschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten) zu beachten. Die Ver-

dichtungsanforderungen fiir Leitungsgrédben im StralRenkérper sind einzuhalten.

Bei der Herstellung von Verkehrswegen nach RStO 12, ist das Plangebiet der Frosteinwir-
kungszone Il zuzuordnen.

Geologische Informationen in Form von Schichtenverzeichnissen von Bodenaufschliissen
kénnen bei Interesse unter der URL www.geologie.sachsen.de recherchiert, und sofern geeig-
net, in Baugrunduntersuchungen integriert werden. Zur Ubergabe der Schichtenverzeichnisse
senden Sie bitte eine E-Mail - Anfrage an bohrarchiv.lfulg@smul.sachsen.de.

In Auswertung des Geodatenarchivs des LFULG liegen im weiteren Umfeld des Plan-
gebietes Bodenaufschliisse vor.

Weitere, z. T. interaktive Geodaten, wie geologische, geophysikalische, ingenieurgeolo-
gische, hydrogeologische und rohstoffgeologische Karten stehen lhnen ebenfalls unter

der URL www.geologie.sachsen.de sowie im Geoportal Sachsenatlas unter www.geo-

portal.sachsen.de zur Verfiigung.

4.6.5 Hinweise zu Barrierefreiheit (SG Beauftragte fiir die Belange von Menschen mit
Behinderungen)

Die gesetzlichen Vorgaben und Planungsgrundlagen zum barrierefreien Planen und Bauen
von 6ffentlichen Verkehrs- und Freiraum (Stral3en, Plitze, Wege, éffentliche Verkehrs- und
Griinanlagen sowie Spielplétze), von éffentlich zugénglichen Gebduden und von Wohnungen
sind in der Sé&chsischen Bauordnung (SdchsBO), der Verwaltungsvorschrift zur SdchsBO,
dem Stralengesetz fiir den Freistaat Sachsen sowie in den jeweils eingefiihrten Normen und
Richtlinien verankert und entsprechend zu berticksichtigen.

Anmerkungen: Die DIN 18040 Teil1 (6ffentlich zugéngliche Geb&ude) und Teil 2 (Wohnungen)
sind als Technische Baubestimmungen in die SdchsBO eingefiihrt. Fiir den éffentlichen Ver-
kehrs- und Freiraum entspricht die DIN 18040-3: 2014-12 dem Stand der Technik.

Gliltigkeit besitzt auch die Arbeitsstéttenrichtlinie.
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4.6.6 Hinweise zum Radonschutz

Mit SN des LfULG und des Gesundheitsamtes wurde auf die Beachtung des Radonschutzes

hingewiesen:

Wer ein Gebédude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspldtzen errichtet, hat grundsétzlich ge-
eignete MalBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern
oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik erforderlichen Mal3nahmen zum Feuchteschutz eingehalten wer-

den.

Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfliigung Gebiete nach § 121 Abs. 1
Satz 1 Strahlenschutzgesetz festgelegt. Flir diese sogenannten Radonvorsorgegebiete wird
erwartet, dass die liber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft in
einer betréchtlichen Zahl von Geb&uden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspléatzen den Re-
ferenzwert von 300 Bq/m? (berschreitet. In diesen Gebieten sind besondere Anforderungen
an den Schutz vor Radon zu erfiillen. Die Allgemeinverfligung sowie alle weiterfiihrenden In-

formationen sind unter www.radon.sachsen.de nachzulesen.

Aber auch aul3erhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit aus-
geschlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Ge-
béudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhbhte Werte der Radonaktivitdtskonzent-
ration in der Raumluft auftreten kénnen. Daher empfehlen wir generell dem vorsorgenden

Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

In der Broschiire ,RadonschutzmalBnahmen - Planungshilfe fiir Neu- und Bestandsbauten®
(https.//publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126) sind die Mdglichkeiten zum Radonschutz

praxisnah erldutert. Diese Broschiire kénnen Sie kostenlos herunterladen.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte

an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:

Staatliche Betriebsgesellschaft fiir Umwelt und Landwirtschaft - Radonberatungsstelle:
Dresdner Stralle 183, 09131 Chemnitz

Telefon: (0371) 46124-221

Telefax: (0371) 46124-299
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E-Mail: radonberatung@smekul.sachsen.de

Internet: www.smul.sachsen.de/bful

https://www.bful.sachsen.de/radonberatungsstelle.html|

Beratung werktags per Telefon oder E-Mail; zusétzlich besteht die Mdglichkeit einer Vereinba-

rung individueller persénlicher Beratungstermine.

4.6.7 Hinweise zur Lage im ehemaligen Kampfgebiet

Das Ordnungsamt des Landkreises Gorlitz, SG Allg. Ordnungsrecht gibt folgende Hinweise:

Das Bauvorhaben liegt im ehemaligen Kampfgebiet. Dieses ist somit Schwerpunkt der ver-
mutlich Munitionsverseuchten Geldndeteile.

Im Bauvorhaben wurde in ca. 200m Entfernung bereits ein Fundort dokumentiert.

Die Auskunft stiitzt sich auf das aktuelle von der Landespolizeidirektion Zentrale Dienste Sach-

sen, Kampfmittelbeseitigungsdienst, zur Verfiigung gestellte Kartenmaterial.

Das Auffinden von Kampfmitteln und Munition kann wéhrend des gesamten Bauvorhabens
nicht ausgeschlossen werden.
Es steht dem Bauherrn frei, eine vorsorgliche Bodenuntersuchung durch eine fachkundige

Firma auf seine Kosten durchfiihren zu lassen.

Bei den Erdarbeiten muss mit Vorsicht vorgegangen werden, und es ist auf eventuelle Fremd-
kdrper zu achten. Sollte Kriegsgerét gefunden werden oder der Verdacht darauf bestehen, ist
die Fundstelle abzusichern und unverzliiglich die Ortspolizeibehérde bzw. das zustédndige Po-
lizeirevier zu informieren. Die Arbeiten miissen bis zur Kldrung der Sachlage eingestellt wer-

den.

4.6.8 Hinweise des Regiebetriebes Abfallwirtschaft

Bei evtl. Strallensperrungen oder dauerhaften SchlieBungen ist mit der zusténdigen Entsor-
gungsfirma Niederschlesische Entsorgungsgesellschaft mbH, Heinrich-Heine-Stralle 75A ,
02943 WeiRwasser, Tel. 03576 212900 rechtzeitig, jedoch mindestens 14 Tage vor der Mal3-
nahme, die Entsorgung betroffener Haushalte zu regeln. Es ist unbedingt dem Entsorger und

dem Regiebetrieb Abfallwirtschaft des Landkreises Gorlitz Beginn und Ende der
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Baumalinahme und der gesperrten StraBenabschnitte bekannt zu geben. Sollten im Zusam-
menhang mit dieser BaumalRnahme keine regelnden Absprachen seitens des Bautrdgers mit
den o. g.

Entsorger bzw. dem Landkreis erfolgen, werden zusétzlich Entsorgungskosten auf den Bau-

trdger umgelegt.

Erzeuger und Besitzer von Abféllen zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen (gewerb-
liche Abfélle) haben nach § 17 Abs. 1 Satz 2 KrWG diese Beseitigungsabfélle dem oéffentlich-
rechtlichen Entsorgungstréager (6rE) zu lberlassen, sofern sie diese nicht in eigenen Anlagen
beseitigen. Beseitigungsabfille, die im Landkreis Goérlitz anfallen, sind dem Landkreis Gorlitz
bzw. dem Regionalen Abfallverband Oberlausitz-Niederschlesien anzudienen. Welche Abfall-
arten der Uberlassungspflicht an den 6rE unterliegen und welchen Anlagen die tiberlassungs-
pflichtigen Abfélle anzudienen sind, regeln die Satzung des Landkreises Gérlitz und die Ver-

bandssatzung des Regionalen Abfallverbandes Oberlausitz-Niederschlesien (RAVON).



@ D @ @ Seite 34

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,F&E Gewerbestandort Drachenbergweg*
Begriindung zur Satzung, Planfassung 15.06.2023 mit Anderungen vom 26.10.2023

5 Belange gemaR § 1 Abs. 6 BauGB

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung der Bauleitplane insbesondere folgende Be-

lange zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Si-

cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

— Zur Sicherstellung der gesunden Arbeitsverhaltnisse sind vom Vorhabentrager gesetzliche

Vorgaben einzuhalten.

— Aufgrund der Zielstellung des Vorhabens der Errichtung eines gewerblichen Standortes mit
Schwerpunkt Forschung und Entwicklung energetischer Speichersysteme, welche in
Wohngebauden genutzt werden kdnnen und auch im Plangebiet getestet werden sollen, ist
von einer Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse auszugehen. Auch eine Beeintrachtigung
angrenzender Wohnnutzung ist aufgrund der Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten.

— Fir das Vorhabengebiet wurden schallimmissionsschutzrechtliche Schutzgrad gleich ei-
nem Mischgebiet verbindlich festgesetzt.

— Das Aufstellen von Luft-Warmepumpen, welche tieffrequente Gerausche verursachen

konnten, ist nicht geplant.

2. die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kin-
dern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbil-
dung weiter Kreise der Bevélkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens so-

wie die Bevdlkerungsentwicklung,

— von der Planung unberthrt.

3. die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bedlirfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkun-
gen auf Frauen und Ménner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Frei-

zeit und Erholung,

— von der Planung unberuhrt.
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4.

o

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-

steile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

von der Planung unberuhrt.

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltens-
werten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebauli-

cher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

von der Planung unbertihrt.

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des Offentlichen Rechts festgestellten

Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge,

von Planung unberlhrt.

die Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege, insbesondere

die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-

kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

Aufgrund der friheren Nutzung als SERO-Annahmestelle ist der Uberwiegende Teil des
Plangebietes stark anthropogenen Uberpragt und ist zu ca. 90 % versiegelt. Es kommt zu

keiner Anderung des Biotoptyps (siehe Punkt 4.5 und Umweltbericht).

Durch die Berdumung des Grundstiicks von abgelagertem Mdll, sind positive Auswirkun-

gen auf das Plangebiet zu erwarten.

Die vorgesehene Teilentsiegelung nicht bebaubarer Flachen (mind. 20 %) wirkt sich v. a.
auf das Schutzgut Boden positiv aus. Durch die Wiederherstellung der natirlichen Boden-
funktion sind ebenfalls positive Auswirkungen auf die Schutzglter Wasser sowie auf die

Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.

Eine ausfuhrliche Betrachtung der Auswirkungen der Planung auf die jeweiligen Schutz-

guter einschlieBlich der Belange des Artenschutzes wird im Umweltbericht vorgenommen.
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b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-

desnaturschutzgesetzes,

von Planung unberuhrt.

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-

vblkerung insgesamt,

von Planung unberuhrt.

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgliter,

von Planung unberlhrt.

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-

)]

waéassern,

Durch das geplante Vorhaben werden keine erheblichen Emissionen erwartet.
Die Abfallentsorgung wird Uber die 6ffentlich-rechtliche Abfallentsorgung sichergestellt.

Bei Umsetzung des Vorhabens werden die momentan auf der Flache abgelagerten Abfalle
sachgerecht entsorgt und es erfolgt ein Entsorgungsnachweis gem. Nachweisverordnung
(NachwV).

Fur den sachgerechten Umgang mit Abwassern ist die Errichtung einer vollbiologischen

Kleinklaranlage geplant.

die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-

gie,

Planungsziel ist die Erforschung von Energiespeichersystemen. Damit dient das Vorhaben
mafgeblich der Ermoglichung einer sparsamen und effizienten Nutzung von Energie aus

Erneuerbaren Energiequellen (PV-Anlagen).

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plédnen, insbesondere des

Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,
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— von Planung unberuhrt.

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Européischen Union festgelegten Immissions-

grenzwerte nicht (iberschritten werden,

von Planung unberihrt.

~

) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den

Buchstaben a bis d,

Wie unter Punkt 7 a) beschrieben werden positive Wechselwirkungen zwischen den
Schutzglitern Boden, Wasser und Tieren, Pflanzen und biologischer Vielfalt aufgrund der

geplanten Berdumung der Flachen sowie der Entsiegelung von Teilflachen erwartet.

J) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchsta-

ben a bis d und i,

von Planung unberihrt.

8. die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen

Versorgung der Bevélkerung,

— Die Ansiedlung des Gewerblichen Standortes mit Forschung und Entwicklung tragt zur
Starkung der Wirtschaft bei. Es bleiben vorhandene Arbeitsplatze der Lausitz Energy Sys-
tems GmbH (LES) erhalten und es kdnnen bei Weiterentwicklung des Vorhabens neue
Arbeitsplatze geschaffen werden. Das Ziel der Entwicklung eines Energiespeichers tragt
ebenfalls zur Starkung der Wirtschaft bei, da langfristig Erneuerbare Energien effizienter

genutzt werden und die Nutzung dieser Energietrager weiter ausgebaut werden kann.
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b) der Land- und Forstwirtschaft,

— Belange der Forstwirtschaft sind durch die Planung berthrt. Die Forstbehérde wird am

Verfahren beteiligt und die Belange bericksichtigt (siehe Kapitel 2.3.2).

¢) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen,

— Die Planung tragt zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen bei (siehe
auch Punkt 8a).

d) des Post- und Telekommunikationswesens,

— von Planung unberuhrt.

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliel3lich der Versorgungssi-

cherheit,

— Das Ziel der Entwicklung eines Speichersystems flir Energie, welche mittels PV-Anlagen

erzeugt wird, tragt wesentlich zur Versorgungssicherheit bei.

P}

der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

von Planung unberihrt.

9. die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitét der Bevélkerung, ein-
schlielllich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr

ausgerichteten stédtebaulichen Entwicklung,

von Planung unberuhrt.

10. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung

von Militérliegenschaften,

— von Planung unberihrt.
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11. die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungs-

konzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stédtebaulichen Planung,

— Durch die Stadt WeiRwasser/O.L. wurde das Plangebiet bereits im Flachennutzungsplan
als Gewerbeflache ausgewiesen. Durch den am 28.2.23 gefassten Aufstellungsbeschluss
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die beabsichtigte stadtebauliche Planung

konkretisiert.

12. die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbe-

sondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschéaden,

— von Planung unberuhrt.

13. die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung.

— von Planung unberihrt.

14. die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifldchen

— Fur das Plangebiet wurde entsprechend des Orientierungswertes der BauNVO fur Gewer-
beflachen eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Des Weiteren wurden private Grin-
flachen festgesetzt. Durch diese Festsetzungen wird eine flr die vorgesehen Nutzung des
Gewerbestandortes mit Forschung und Entwicklung ausreichende Versorgung mit Grin-

flachen sichergestellit.



