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B-Plan Nr. XLII ,Forschungseinrichtung Energieumwandlung“ Begriindung
in der Fassung vom 12.09.2023 mit Anderungen vom 28.11.2023

1 Planvorhaben
1.1 Verfahren

Im vorliegenden Verfahren geht es um die Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. XLII
»Forschungseinrichtung Energieumwandlung® in der GroRen Kreisstadt Zittau.

Wesentliche Rechtsgrundlagen fiir die Inhalte des Planes sind das Baugesetzbuch
(BauGB) sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses geltenden Fassung.

Das BauGB gibt den Ablauf des Aufstellungsverfahrens vor, in dem insbesondere die be-
troffenen Behorden, Trager der 6ffentlichen Belange (T6B), Nachbargemeinden sowie die
Offentlichkeit eingebunden wurden.

Der Stadtrat als zustdndiges Gremium hat am 30.09.2021 den Aufstellungsbeschluss ge-
fasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 10.01.2021 im ,Zittauer Stadtanzeiger®, der flir gesetz-
lich vorgeschriebene Bekanntmachungen der Stadt festgelegt ist, ortsiiblich bekanntge-
macht worden.

Urspriinglich war es gem. Aufstellungsbeschluss vorgesehen, Baurecht auf der Grundlage
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 12 BauGB (VBP) zu schaffen.

Da aber nicht sichergestellt ist, dass das Gesamtvorhaben innerhalb einer angemessenen
Zeitspanne realisiert werden kann und da fiir eine Forschungseinrichtung flexible Rege-
lungen zukunftsweisend sind, wird auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzich-
tet. Es wird ein Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Das heil3t, dieser Bebauungsplan
gilt unabhéngig von einem konkreten Vorhabentrager.

Der Bebauungsplan wird im ,beschleunigten Verfahren® als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung auf der Grundlage des § 13a BauGB aufgestellt.

Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor.

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den, wenn folgende Voraussetzungen erfillt sind

— der Bebauungsplan muss MaRnahmen der Innenentwicklung zum Ziel haben,

— die zulassige Grundflache (GR) 20.000 m2 darf nicht Gberschritten werden,

— die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen, darf nicht begrindet werden,

— Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder SPA-Gebie-
ten durfen nicht vorliegen,

— Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG sind
nicht zu beachten.

Das Plangebiet ist von allen Seiten von Bebauung umgeben. Die Brachflache soll entwi-
ckelt werden (Plan der Innenentwicklung).

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 1,58 ha, also weniger als 20.000 m2.
Davon sind 1,43 ha Baugebietsflache und 0,15 ha Verkehrsflache.

Bei einer festgesetzten GRZ von 0,8 ergibt sich eine maximale GR fiuir das SO-Gebiet von
11.440 m2 und fir die Verkehrsflache von 1400 m2. Selbst wenn man die Verkehrsflache
zusatzlich und vollstandig einkalkuliert, ergibt sich eine Uberbaute Flache von 12.840mz,

Die Grenze von 20.000 m2 wird nicht erreicht.

Vom Vorhabentrager ,Deutsches Institut fur Luft- und Raumfahrt® e.V. (DLR) wurde ge-
pruft, ob eine UVP-Pflicht besteht. Im Ergebnis wurde Folgendes festgestellt:

Auf Basis der vorliegenden Informationen ist aktuell keine BImSchG-Genehmi-
gungsrelevanz zu erkennen, da weder Anlagen, noch Anlagenteile im abschlie-
Renden Anhang 1 der 4. BImSchV genannt sind und die Mengen an Gasen nicht
in die N&he der Mengenschwellen (mehrere 1.000 kg) von Anhang 2 4.BImSchV
sowie Anhang | 12. BImSchV kommen. Fir Dampferzeugung gelten unter An-
wendung der Ziffern 1.1 sowie 1.2.2.1 des Anhangs 1 4.BImSchV die Leistungs-
grenzen von 10 MW bzw. 50 MW (eine Detailbetrachtung ist hier tberflissig).
Die Anwendung der Ausnahme fiir Forschungsanlagen gem. 81 Abs. 6 4. BIm-
SchV ist im vorliegenden Fall deshalb nicht notwendig.
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B-Plan Nr. XLII ,Forschungseinrichtung Energieumwandlung“ Begriindung
in der Fassung vom 12.09.2023 mit Anderungen vom 28.11.2023

Der Geltungsbereich betrifft keine européaischen Schutzgebiete.

Es bestehen durch die zulassigen Vorhaben keine Gefahren von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des BImSchG.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB liegen dem-
nach vor. Es gelten die Verfahrenserleichterungen des § 13 BauGB.

Bei einem Verfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB ist keine formelle Umweltpru-
fung erforderlich. Auch ist kein Umweltbericht zu erstellen.

Unabhangig davon ist aber zu prifen, ob der Bebauungsplan ohne Einbul3en fir das Vor-
haben MafRnahmen zur Vermeidung oder Minderung von Beeintrdchtigungen der Umwelt
(einschlieRlich des Artenschutzes) festsetzen kann.

1.2 Plangebiet

Der Geltungsbereich liegt in integrierter stadtebaulicher Lage stdlich des historischen
Stadtkerns nahe der Hochschule Zittau/Gorlitz. Er betrifft die Flurstlicke 872/15 (teilweise),
872/17 sowie Teile des Flurstiicks 872/19 in der Gemarkung Zittau.
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Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1,58 ha.

1.3 Anlass / Ziel und Zweck

Das Deutsche Institut fir Luft- und Raumfahrt e. V. (DLR) ist an die Stadt Zittau mit der
Bitte herangetreten, im Stadtgebiet auf dem Flurstiick 872/15 die Ansiedlung einer For-
schungseinrichtung zu erméglichen, die sich mit Energieumwandlungsprozessen beschaf-
tigt.

Vom DLR wurde ein entsprechendes Entwicklungskonzept als Grundlage fiur die Planung
vorgelegt. Im Plangebiet soll in einem ersten Bauabschnitt (1. BA) ein Burogebaude in
Kombination mit der Versuchsanlage ZiRA (incl. Dampferzeuger) errichtet werden. Die
Freiflachen sollen entsprechend gestaltet werden. Zu einem spéteren Zeitpunkt kénnen
weitere Anlagen hinzukommen (2. BA).

Das Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Forschungseinrichtung®.

Die Realisierung des Planvorhabens kann einen wesentlichen Beitrag dafir leisten,

— die lokale Wirtschaft, insbesondere den Mittelstand, zu starken und zu fordern,
—  Arbeitsplatze zu erhalten, zu sichern bzw. zu schaffen.

Die Planungsziele entsprechen den Interessen der Stadt hinsichtlich einer geordneten
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Damit erfolgen die Verwirklichung des Vorha-
bens und damit die vorliegende Planung im Einklang mit dem Gemeinwohl und somit im
offentlichen Interesse.
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B-Plan Nr. XLII ,Forschungseinrichtung Energieumwandlung“ Begriindung
in der Fassung vom 12.09.2023 mit Anderungen vom 28.11.2023

Da es sich um eine Bauliicke handelt, ist der MaR3stab fiir die Bebauung nicht im Sinne
des § 34 BauGB aus der Umgebung ableitbar, sondern im Sinne einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung ist fuir die Verwirklichung der Planungsziele die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Das Vorhaben soll zeitnah realisiert werden. Es besteht aktuell Handlungsbedarf fur das
Schaffen von Baurecht.

Beplant werden neben dem Flurstiick, auf welchem die Forschungseinrichtung errichtet
werden soll, auch die notwendige Zufahrt bis zur 6ffentlichen Straf3e.

2 Planerische Grundlagen

2.1 Raumordnung / Landesplanung

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den vom Tréger der Raumordnung abschlie-
Rend abgewogenen und damit verbindlichen Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Einer Abwagung auf einer nachgeordneten Planungsstufe sind sie nicht
zuganglich.

Die fur den Freistaat Sachsen zu beachtenden Ziele sind aktuell

— im Landesentwicklungsplan Sachsen vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 582),
verbindlich seit 31. August 2013 (LEP 2013),

— in der zweite Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberlausitz-Nieder-
schlesien, in Kraft getreten mit der 6ffentlichen Bekanntmachung im Amtlichen
Anzeiger Nr. 43 des Séchsischen Amtsblattes vom 26.10.2023),

festgehalten.

Die zusténdigen Planungsstellen wurden zum Entwurf in der Fassung vom Juni 2023 be-
teiligt. Es liegen entsprechende Stellungnahmen vor.

Fur die vorliegende Planung ist demnach das Ziel Z 1.3.7 des LEP 2023 malRgeblich. Da-
nach ist Zittau als Mittelzentrum festgelegt. Das Ziel ist wie folgt formuliert.

Die Mittelzentren sind als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versorgungszen-
tren, insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raumes, zu sichern und zu starken.

Fur die vorliegende Planung ist auch das Ziel Z 2.2.1.7 des LEP 20213 mal3geblich. Die-
ses Ziel hat folgenden Wortlaut.

sBrachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-, Militar-
und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu be-
planen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufuhren, wenn die Marktfahig-
keit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zu-
kommt. Durch eine vorrangige Altlastenbehandlung auf Industriebrachen ist deren Wie-
dernutzbarmachung zu beschleunigen. Nicht revitalisierbare Brachen sollen rekultiviert
oder renaturiert werden.“

Der Bebauungsplan mobilisiert eine entsprechende Brachflache. Der fir die Forschungs-
einrichtung vorgesehene Standort in stadtebaulich integrierter Lage steht in Ubereinstim-
mung mit Ziel 2.2.1.7 des Landesentwicklungsplanes 2013 zur vorrangigen Nachnutzung
von Brachflachen und tragt zur Verminderung der Neuinanspruchnahme von unbelasteten
Freiflachen fur Siedlungszwecke im Sinne von Grundsatz 2.2.1.1 des Landesentwick-
lungsplanes 2013 bei.

Die Planung steht nicht im Widerspruch mit Zielen der Raumordnung.

Die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind bei der Planung an-
gemessen zu bericksichtigen. Sie sind, anders als die Ziele, Gegenstand der stadtebau-
lichen Abwéagung.

Die aktuell zu bertcksichtigen Grundsatze der Raumordnung sind auch den oben zitierten
Rechtsgrundlagen zu den Zielen der Raumordnung zu entnehmen.

Im vorliegenden Fall sind mit Blick auf die vorliegende Planung folgende Grundsatze zu
bertcksichtigen: G 2.2.1.1, G 6.3.11 und G 6.3.12.
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B-Plan Nr. XLII ,Forschungseinrichtung Energieumwandlung“ Begriindung
in der Fassung vom 12.09.2023 mit Anderungen vom 28.11.2023

Der Grundsatz G 2.2.1.1 ist wie folgt formuliert. Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen
fur Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in allen Teilrdumen Sachsens vermindert werden.
Bei der Neuinanspruchnahme von Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei
Kompensationsmaflinahmen vorrangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden.

Fir das Planvorhaben ist der Grundsatz G 6.3.11 des LEP 2013 maf3geblich, wonach ,die
aulderuniversitéaren Forschungseinrichtungen [...] mit forschenden und produzierenden
Unternehmen, insbesondere der regionalen Wirtschaft, koordinieren sollen®.

GemalR Grundsatz 6.3.12 des LEP 2013 soll die Neueinrichtung von Forschungseinrich-
tungen an Standorten erfolgen, an denen eine enge Kooperation mit der Wirtschaft oder
mit Universitaten und Fachhochschulen gewéhrleistet werden kann.

Durch die in Zittau anséssige Hochschule und deren Profil steht eine entsprechende Ko-
operation in Aussicht.

Der raumliche Geltungsbereich des vorgelegten Bebauungsplanes liegt auf3erhalb von
kartographischen Festlegungen des Regionalplanes.

Das Projekt, fur welches der Bebauungsplan die Grundlagen schafft, entspricht diesen
Grundsatzen.

Weitere einschréankende Nutzungsbedingungen oder konkurrierende Nutzungsanspriiche
sind fir die Uberplante Flache nicht bekannt.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung, wie in Aufstellung befindliche Ziele, Ergebnisse
férmlicher landesplanerischer Verfahren (wie Raumordnungsverfahren), u. dgl. sind aktu-
ell nicht bekannt.

2.2 Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB allgemein aus dem Fléachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Fur die Stadt besteht ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan in der Fassung vom
17.11.2005. Die vorliegenden und die laufenden Berichtigungen des Flachennutzungs-
plans aus 2006 und 2018 betreffen nicht den Bereich des hier gegenstandlichen Bebau-
ungsplanes.

Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fur den Bebauungsplan rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ist der Bereich des Geltungsbereiches als
—  Teil eines Sondergebietes ,Schulen / Hochschulen®

dargestellt. Im Umfeld finden sich folgende Darstellungen
—  Wohnbaufléachen,
—  Gemeinbedarfsflachen.

In diesen vorgegebenen Kontext fiigt sich das SO-Gebiet ,Forschungseinrichtung® ein.

Im vorliegenden Fall ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.3 Sonstige Planungen und Vorgaben

Im Rahmen einer Bauleitplanung sind weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen
zu beachten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die zustandigen
Fachbehotrde im Rahmen der kommunalen Planung nicht Gberwunden werden kdénnen.

Das betrifft auch verbindliche Planfeststellungen fiir Vorhaben von Uberértlicher Bedeu-
tung, bauliche MafZnahmen des Bundes und der Lander oder privilegierte Fachplanungen.

Die fur das Plangebiet zu beachtenden Bindungen auf der Grundlage des Umweltrechts
werden im entsprechenden Fachbeitrag (siehe Anlage) ausfiihrlich erlautert.

Der ,besondere Artenschutz® (nach nationalem und europdischem Recht) ist ein eigen-
standiges Instrument des Naturschutzes fir die Zulassung von konkreten Vorhaben.

Bei der erforderlichen ,speziellen artenschutzrechtlichen Prifung“ geht es darum, im Sinne
einer Prognose zu prifen, ob die Planung wegen untberwindlicher artenschutzrechtlicher
Hindernisse evil. nicht realisierbar sein wird oder ob mit einem ,Hineinplanen in die Befrei-
ungslage” die Durchfihrbarkeit gegeben sein kann.

Die gem. Bebauungsplan zulassigen Vorhaben werden zum Zeitpunkt der Vorhabenreali-
sierung mit grof3er Sicherheit Arten betreffen, die unter den besonderen Schutz des § 44
BNatSchG fallen.
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B-Plan Nr. XLII ,Forschungseinrichtung Energieumwandlung® Begriindung
in der Fassung vom 12.09.2023 mit Anderungen vom 28.11.2023

Aus ,Umweltsicht* sind Gber den ,besonderen Artenschutz® hinaus nach gegenwartigem
Kenntnisstand keine bindenden Vorgaben (wie Schutzgebiete, geschitzte Biotope 0. &.)
zu beachten.

Das Vorhabengebiet befindet sich au3erhalb von rechtlich festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebieten (TWSG).

Neben den bindenden Vorgaben sind weitere Planungen und Belange, die den Geltungs-
bereich betreffen, im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen.

Informelle Planungen und Konzepte der Stadt oder sonstige Planungen bzw. Vorhaben,
die das Planvorhaben berlhren, sind mit Ausnahme des ,Gebietsbezogenen Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes (SEKO) der Grof3en Kreisstadt Zittau — Stadtzentrum (Fas-
sung 2011 und Fortschreibung 2012) nicht vorhanden.

Das (SEKO) gibt fiir den Standort folgende Ziele vor, die mit der vorliegenden Planaufstel-
lung umgesetzt werden:

—  Weitere Sanierung / Starkung des Stadtzentrums / Innenstadt,

—  Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung,

—  Erhalt von Einzeldenkmalen und der gewachsenen stédtebaulichen Struktur
einschlief3lich der Ringbebauung (innen und aulRen).

Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden nach aktuellen Kenntnissen
durch die Planungsabsicht nicht beruhrt.

2.4 Stadtebauliche Randbedingungen

2.4.1 Standort
Im Plangebiet ist das Geléanderelief leicht geneigt. Markante Strukturelemente (hier Bo-
schungen) sind im Sudwesten und Westen vorhanden. Das Gelédnde liegt dort um 1 m
bzw. 2 m hoher, als auf dem Grof3teil des Grundstiicks. Die Hohen im Geltungsbereich
bewegen sich zwischen 234,2 m und 235 m.

© Geo SN, dl-de/by-2-0

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt, einschlieRlich der Vorbelastungen und Kon-
flikte, ist unter Beachtung der Planaufgabe und der Standortbedingungen im Umweltbei-
trag (siehe Anlage) abgehandelt und bewertet.

Auf ausfuhrliche Ausfiihrungen zum Umweltzustand wird deshalb an dieser Stelle verzich-
tet. Es wird nachfolgend nur eine kurze Zusammenfassung gegeben.

Der Ist-Zustand von Natur und Landschaft ist durch folgende Bedingungen gekennzeich-
net

—  Lebensraum, gepragt durch: Brachflachen in Form von Gehdlz- bzw. Offenfla-
chen, zwei Einzelgebaude,

—  Ortsbild, gepragt durch: Brachflachen und eine umgebende heterogene mo-
derne Bebauung.

A
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B-Plan Nr. XLII ,Forschungseinrichtung Energieumwandlung“ Begriindung
in der Fassung vom 12.09.2023 mit Anderungen vom 28.11.2023

Der Standort befindet sich im Bereich eiszeitlicher Auenterrassen. Als Bodensubstrate fin-
den sich Ldss- bzw. Aulehm.

Der Grundwasserflurabstand liegt bei ca. 3 m unter Gelénde. Er befindet sich damit in re-
lativ geringer Tiefe.

Die den oberen quartaren Grundwasserleiter tberlagernden Sedimente sind Grundwas-
serstauer. Insofern ist das Grundwasser am Standort gegen den vertikalen Eintrag von
Schadstoffen gut geschutzt.

Aufgrund der Lithologie der Uberlagernden Deckschichten ist das Auftreten gespannter
Grundwasserverhaltnisse nicht auszuschlie3en.

Fur das Planungsgebiet bestehen folgende Versickerungsverhaltnisse.

Die am Standort oberflachlich verbreiteten weichselkaltzeitlichen L6Re und LoRlehme
(eQW) sowie die untergeordnet auftretenden holozénen Auelehme (IfQHo) erreichen kf-
Werte zwischen ca. 10-7 und 10-9 m/s. Sie sind daher fir eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser nach Mal3gabe der DWA A 138 nicht geeignet.

Erhebliche Vorbelastungen der Umwelt (insbesondere des Bodens durch Altlasten oder
eine erhebliche Versieglung) sind nicht zu erkennen. Lediglich die oberste Schicht der
Auffillung weist Kontaminationen auf.

Unzuldssige dauerhafte Belastungen durch Verkehrslarm sind nicht vorhanden.

Zusammenfassend kann insbesondere wegen der fehlenden Nutzung von einer Funkti-
onsauspragung der Naturgiter von allgemeiner Bedeutung gesprochen werden.

2.4.2 ErschlieBung — Verkehr

Das Plangebiet kann unter Beachtung der Planungsziele als verkehrlich ausreichend er-
schlossen eingestuft werden.

Unmittelbar 6stlich angrenzend verlauft die 6ffentlich gewidmete ,Hochwaldstralle®, die
Uber einen vorhandenen Weg, der im Geltungsbereich liegt, mit dem zu entwickelnden
Baugrundstiick verbunden ist. Die Anbindung an die Hochwaldstraf3e ist nicht dffentlich
gewidmet. Es bestehen Wegerechte fiir die bestehende StraRenbreite fir die angeschlos-
senen Teilflachen im Nordwesten.

Im Norden grenzt die Friedrich-Schneider-Stral3e punktuell an das Plangebiet.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich kénnen tber diese beiden Verbindungen an das re-
gionale bzw. Uberregionale offentliche StralRennetz angebunden werden.

Der Bereich ist fur Radfahrer und Fuldganger aus dem Umfeld relativ gut erreichbar. Eine
spezielle Infrastruktur fir den nicht-motorisierten Verkehr ist im Plangebiet bzw. seinem
relevanten Umfeld nicht vorhanden.

Eine Anbindung des Bereiches an den Offentlichen Personennahverkehr ist {iber mehrere
bestehende Stadt- Regionalbuslinien gegeben.

Die Haltestelle "Sternwarte" (an der Mensa) befindet sich 200 m zu Ful3 vom geplanten
Objekt.

Im Umfeld des Plangebietes bzw. im Gebiet selbst sind Anlagen der stadttechnischen
Infrastruktur der Medien

—  Strom, Trinkwasser, Abwasser, Gas und Fernmeldekabel
vorhanden.

Der unmittelbare Geltungsbereich selbst ist, mit Blick auf das geplante Vorhaben, stadt-
technisch nicht hinreichend erschlossen.

Die notwendigen Medien werden aus dem Umfeld an das Grundstiick herangefiihrt.

2.4.3 Nutzung

Fur die Planung sind die im Gebiet und in seinem Umfeld bestehenden Nutzungen von
Bedeutung.

Im maRgeblichen Umfeld des Plangebietes sind folgende vorhanden

—  Wohngrundstiicke,
— und Hochschuleinrichtungen (Forschungshalle der Hochschule Mensa).
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Im Plangebiet selbst besteht keine bzw. nur eine punktuelle bauliche Nutzung in Form von
ungenutzten eingeschossigen Bauten.

Der Grof3teil des Geltungsbereiches ist unbebaut und ebenfalls nicht mehr in Nutzung.
Urspriinglich dienten die Flachen fur Sport und Freizeitaktivitaten.

2.4.4 Hochwassergefahr - Hochwasserschutz

Zum Thema Hochwassergefahr — Hochwasserschutz liegen Stellungnahmen der zustan-
digen Stellen (Landestalsperrenverwaltung und untere Wasserbehdrde) vor, die im Rah-
men der Beteiligung der Trager offentliche Belange vorgebracht wurden.

Ein Uberschwemmungsgebiet ist nicht festgesetzt.

Das Planungsgebiet liegt nach Angaben der untere Wasserbehdrde anteilig im Uber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet HQ 500. Das bedeutet, die betroffene Flache kann bei
Extremereignissen, welche Uber ein 100jahriges Hochwasser hinausgehen, von Uberflu-
tung betroffen sein.

Von Seiten des Wasserrechtes ist die betroffene Flache als Uberschwemmungsgefahrde-
tes Gebiet nach § 75 Abs. 1 Pkt. 2 SachsWG eingeordnet, welches jedoch noch nicht 6f-
fentlich bekannt gemacht ist.

In Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten sind entsprechend dem Risiko angepasste
planerische und bautechnische Malinahmen zu ergreifen, um Schaden durch eindringen-
des Wasser so weit wie moglich zu verhindern. Insbesondere sind bautechnische Malf3-
nahmen vorzunehmen, um den Eintrag wassergefahrdender Stoffe bei Uberschwemmun-
gen zu verhindern. Eine hochwasserangepasste Bauweise insgesamt ist geboten.

Auskinfte bezlglich zu erwartender Wassersténde im Extremereignisfall kdnnen bei der
Landestalsperrenverwaltung (Betrieb Spree-Neil3e) eingeholt werden.

2.45 sonstige Planungsbedingungen

Das Bauvorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem in der Vergangenheit bergbau-
liche Arbeiten durchgefuhrt wurden. Im unmittelbaren Bereich des Plangebietes sind je-
doch nach den bekannten Unterlagen keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen vorhan-
den, die Bergschaden oder andere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.

Im Planbereich treten aufgrund einer Beeinflussung des Grundwasserstandes durch die
Wasserhaltung des polnischen Tagebaus Turéw groRraumige, flachenhaft gleichmafige
Bodenbewegungen auf. Die aktuellen Senkungen betragen an verschiedenen Hohenfest-
punkten, in einer Entfernung von rund 200 m bis 400 m zum Planbereich, etwa 6 bis 8 mm
pro Jahr.

Die Gesamtsenkungen seit 2001 liegen bei diesen Hohenfestpunkten zwischen 140 mm
und 80 mm. Auf die Dimensionen von Gebauden bezogen ist- auch vor dem Hintergrund
der vermuteten Ursache fiir die Senkungen - von gleichférmigen Bodenbewegungen aus-
zugehen, die in vergleichbarer GréR3e auch fir die Zukunft zu erwarten sind.

Ebenso kénnen fir die Zukunft gegenlaufige Bodenhebungen nicht ausgeschlossen wer-
den, die voraussichtlich in gleicher Weise gleichférmig ablaufen werden, erfahrungsge-
maf aber nur einen Teil des Senkungsmal3es erreichen.

Im Rahmen der nachfolgenden Planungsschritte zur Bebauung bestehen Anforderungen
zum Radonschutz.

Das Plangebiet befindet sich
— in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwartig liegen auch keine An-
haltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor,
— auBerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes
— in einer als unauffallig beziglich der zu erwartenden durchschnittlichen Rado-
naktivitatskonzentration in der Bodenluft charakterisierten geologischen Ein-
heit.

Das Bauvorhaben liegt in einem ehemaligen Kampfgebiet. In der Ortslage Zittau Sud sind
mehrere konkrete Kampfmittelfunde bekannt (Kreuzung HochwaldstraRe/ Kulzufer). Das
Auffinden von Kampfmitteln und Munition kann wahrend des gesamten Bauvorhabens
nicht ausgeschlossen werden.
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3 Planungskonzept

Nachfolgend wird das Konzept, welches dem Bebauungsplan zugrunde liegt, kurz zusam-
mengefasst.

Der Fachplan fur die Freiflachen des 1. Bauabschnittes (1. BA) ist Grundlage fir die Fest-
setzungen des Bebauungsplans.

e
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Gebaudeplanung: Heinle Wischer Partnerschaft freier Architekten mbB
Freianlagen: AlZ Bauplanungsgesellschaft mbH

Das Plangebiet wird zukinftig zum grofRen Teil baulich genutzt werden. Im Sidwesten
bleiben in der Nachbarschaft zu den Wohngrundstiicken allerdings Grunflachen erhalten.

Im 1. BA sollen eine Versuchshalle und ein damit unmittelbar verbundenes Blirogebaude
errichtet werden. Angrenzend an die Anlieferzone ist ein Kesselhaus (Dampferzeuger)
vorgesehen.

Auf dem Grundstiick werden, neben Griinflachen, die erforderlichen Stellplatze eingeord-
net. Davon soll ein Teil Giberdacht bzw. in einer Garage untergebracht werden.

Angrenzend im Nordwesten wird eine Reserveflache fir einen 2. Bauabschnitt (2. BA) vor-
gehalten.

Die Gebaude (ohne technische Anlagen) sind mit einer Héhe von 13,2 m geplant, die sich
weitgehend an die der Wohngebéaude in der Schrammstralle anpasst.

Die verkehrliche ErschlieBung wird vollstandig Uber die bestehende StralRenanbindung
(PlanstralRe A) an die ,HochwaldstralRe®, die teilweise etwas verbreitert werden muss und
zusatzlich Uber eine Verbindung zur ,Friedrich-Schneider-Stralte“ gesichert.

Die Erreichbarkeit der angrenzenden Grundstiicke wird weiterhin gewéhrleistet.

Auf dem Grundstiick wird der bestehende Weg weiter genutzt und ertlichtigt. Er endet in
einem Wendeplatz, der gleichzeitig der Anlieferung sowie der ErschlielBung des 1.BA und
des 2. BA dient.
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Fur das Vorhaben sind nach gegenwartigem Kenntnisstand Anlagen fur die stadttechni-
sche ErschlieRung neu zu errichten.

Dabei geht es um Anlagen fir

—  Trinkwasser,

- Gas,

—  Fernwarme,
Strom (Mittel- und Niederspannung),
—  Telekommunikation.

Mit Ausnahme der Telekommunikationsanlagen sind die Stadtwerke Zittau Betreiber der
Versorgungsnetze.

Auch sind Anlagen fir die zentrale Abwasserableitung erforderlich.

Die Anschlusspunkte der Medien befinden sich in der Regel aufRerhalb des Geltungsbe-
reiches.

Auf Grund der bestehenden Bodenverhaltnisse kann das anfallende Niederschlagswasser
(leider) nicht bzw. nur eingeschrankt vor Ort zur Versickerung gebracht werden.

Vorbehaltlich noch ausstehender vertraglicher Vereinbarungen zwischen dem DLR und
dem Eigentimer soll das Entwasserungssystem der Mensa genutzt werden, um das Nie-
derschlagswasser abzuleiten. Um dieses bestehende System nicht zu Uberlasten, wird
das Wasser nur gedrosselt in das bestehende Netzt eingeleitet.

Fur die erforderliche Drosselung wird eine Regenwasserzwischenspeicherung in Form ei-
nes unterirdischen Bauwerks im Bereich der geplanten Parkplétze errichtet.

Fur das Projekt werden bisher ungenutzte innerdrtliche Brachflachen in Anspruch genom-
men.

Im Gebiet sind teilweise wertvollen Strukturen und Lebensrdume (hier: Gehdlzbestande)
zu bericksichtigen. Im Interesse der Umwelt werden diese soweit wie moéglich erhalten.

Die Intensitat der baulichen Nutzung im Plangebiet wird sich gegentiber dem Bestand er-
hdhen. Es verbleibt auf dem Baugrundstlick aber ein Anteil an Griinflachen von mindes-
tens 20%. Davon wird ein relativ gro3er Anteil als Gehdlzflache erhalten oder neu ange-
legt.

Gemal § 1 WHG sind Gewasser durch eine nachhaltige Bewirtschaftung als Bestandteil
des Naturhaushaltes und als Lebensgrundlage fir Menschen und Lebensraum fur Pflan-
zen und Tiere zu schitzen. Anfallendes Niederschlagswasser sollte deshalb vorrangig
versickert werden.

Das ist im vorliegenden Fall wegen der gegebenen Bodenverhéltnisse nur in begrenztem
Umfang moglich. Das Niederschlagswasser, was nicht auf dem Grundstiick gehalten wer-
den kann, muss abgeleitet werden.

Zur Unterstiitzung der Versickerung und zur Verringerung der abzuleitenden Nieder-
schlagswassermenge sollen Mdglichkeiten zur Reduzierung des Versieglungsgrades be-
festigter Flachen genutzt werden. Alternativ kdnnen auch Moglichkeiten zur Ruckhaltung
und Nutzbarmachung des Niederschlagswassers eingesetzt werden, um den Abfluss zur
verringern.

Im Interesse des Gewasserschutzes muss eine Niederschlagswasserbehandlungsanlage
gemal DWA-A 102 in das Entwasserungssystem integriert werden.
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4 Rechtsverbindliche Festsetzungen
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Planzeichnung

4.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fir die geplante Nutzung neu
vorgesehenen Flachen. Einbezogen werden darliber hinaus

— die vorhandenen bzw. geplanten Verkehrsflachen,
—  Flachen fur naturschutzrechtlich erforderliche Vermeidungs- und Minderungs-
mafnahmen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

— Im Nordosten durch das Grundstiick der Hochschule Zittau/Gorlitz (Flurstiick
872/15 tw.) sowie die Flurstucke 872/12, 873, 872/b, 872/14, 872/20 (Mensa)
und die F.-Schneider-Strale,

— im Siudosten durch die HochwaldstraRe sowie das Flurstiick 872/19 (tw.),

— im Sidwesten durch das Flurstiick 871/5 (Wohngrundstiick) sowie die Flurstii-
cke 875/9 und 875/10,

— im Nordwesten durch das Flurstiick 875/1 und 872/13,

jeweils in der Gemarkung Zittau.

Im erforderlichen Umfang wird die Geltungsbereichsgrenze, soweit sie nicht an eine Flur-
stiicksgrenze oder an Grenzpunkte gebunden ist, vermafit bzw. durch Koordinaten klar
bestimmt.

4.2 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieSung des Baugrundstiicks im Plangebiet wird tUber private Stra-
Renverkehrsflachen (PV) gewahrleistet.

Die beiden Strange der Privatstra3e werden mit Planstrae A und Planstral3e B bezeich-
net.

Die private Straf3e schlief3t im Siidosten an die ,Hochwaldstral’e“ und im Nordosten an die
.Friedrich-Schneider-Strafle” an. Diese beiden Stral3en sind 6ffentlich gewidmet.

Die Abgrenzung der Verkehrsflache im Bebauungsplan umfasst nicht nur die Fahrbahn,
sondern auch Gehwege, Stral3enbegleitgriin u. dgl.

Die Planstral3e A ist materiell als solche bereits vorhanden. Die Grenze der Planstral’e A
wird, gemessen am Ist-Zustand teilweise neu bestimmt. Sie wird so dimensioniert, dass
die Fahrbahn fir den Begegnungsfall LKW/LKW verbreitert und dass neben der Fahrbahn
teilweise auch ein Gehweg angelegt werden kann. Der westliche Abschnitt der Planstral3e,
der verandert wird, wird mit einer Breite von 5,5 m fur die Fahrbahn und 1,8 m fiir den
Gehweg festgesetzt. Im Siudosten erreicht die bestehende Fahrbahn eine Breite von 6m.

Die Planstral’e B wird insgesamt mit einer Breite von 6,0 m festgesetzt. Sie ersetzt einen
in diesem Bereich bereits vorhandenen Weg.
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4.3 Sondergebiet

Konkretes Ziel der Planung ist es, eine auf Warmeprozesse orientierte Forschungseinrich-
tung des Deutschen Instituts fur Luft- und Raumfahrt e. V. (DLR) am Standort zuzulassen.

Entsprechend wird der gesamte Bereich des Baugebietes als Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung Forschungseinrichtung festgesetzt.

Fur Sondergebiete muss die plangebende Gemeinde die Zweckbestimmung selbst festle-
gen.

Die Kurzbezeichnung ,Forschungseinrichtung® in der Planzeichenerklarung ist in diesem
Fall als Definition der Zweckbestimmung nicht hinreichend prézise. Die Zweckbestimmung
wird auf Grund der planerischen Ziele deshalb durch Text prazisiert.

1. Das Sondergebiet ,,Forschungseinrichtung“ dient vorwiegend der Er-
forschung und Entwicklung von COz-armen Warmeprozessen fur die Indust-
rie, soweit diese Nutzung das Wohnen nicht wesentlich stért. (8§89 Abs. 1
Nr.1i.V.m. § 11 BauNVO)

Geforscht werden soll an Méglichkeiten der CO2 armen Bereitstellung von Warme fir in-
dustrielle Prozesse (z. B. mittels Hochtemperatur-Warmepumpen). Es sollen Prototypen
fur entsprechende Losungen entwickelt werden.

Der Begriff ,vorwiegend“ schliel3t den Hauptzweck erganzende Nutzungen nicht grund-
satzlich aus. So kdnnen in diesem Zusammenhang z. B. Weiterbildung und Lehre ange-
bunden werden.

Der zulassige Storgrad wird auf das Niveau eines Mischgebietes begrenzt. So flgt sich
die Einrichtung in das Umfeld ein. Dauerhafte Stdrungen oder erhebliche Belastigungen
im Umfeld sind damit ausgeschlossen.

Um die Vertraglichkeit der geplanten Nutzung mit dem Umfeld zu prifen, wurde eine
»Schalltechnische Untersuchung® durchgefiihrt (siehe Anlage).

Die Untersuchung ermittelt Emissionskontingente Lex fur die Teilflachen des B-Planes
bzw. fUr Richtungssektoren Zusatzkontingente Lek zus. .

Mit Hilfe dieser Berechnungsergebnisse ist es mdglich, zukinftig die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Nutzungsanderungen oder Erweiterungen der Betriebe bzw. Neuansied-
lungen gewerblicher Anlagen aus immissionsschutzrechtlicher und baurechtlicher Sicht
auf Basis von Festsetzungen im Bebauungsplan zu prifen.

In der Untersuchung wird Folgendes empfohlen.

»Eine Festsetzung der im Abschnitt 5 (der schalltechnische Untersuchung) ermittelten Ge-
rauschkontingente ... erscheint aus schalltechnischer Sicht nicht zwingend erforderlich,
um letztendlich fur kiinftige gewerbliche Nutzungen die Anforderungen der TA Larm zu
erfullen.

Aufgrund der vorhandenen Gebietsnutzungen der umliegenden Wohnbebauungen mit
ausschlieB3lich Allgemeinem Wohngebiet (WA) wurden entsprechend geringe Gerausch-
kontingente ermittelt und damit ggf. die Anforderungen Uberdimensioniert.

Daher wird vorgeschlagen, auf diese Festsetzungen ggf. zu verzichten und im Bebauungs-
plan auf das kiunftige Genehmigungsverfahren der Vorhaben (Betriebe und Anlagen) mit
dem Nachweis eines schalltechnischen Gutachtens gemaf} TA Larm zu verweisen.*

Dieser Empfehlung wird gefolgt, zumal die zustandige Behorde das Begrenzen der zulas-
sigen Stérungen auf das Niveau eines MI-Gebietes befiirwortet.

Bei Sondergebieten hat der Planungstrager auch die konkret zuldssigen Nutzungen zu
bestimmen.

2. Im Sondergebiet sind Blirogebaude, Versuchshallen, sonstige Gebaude
sowie bauliche Anlagen, Einrichtungen und Raume, die der Zweckbestim-
mung dienen, allgemein zulassig. Als Ausnahme kdnnen auch Wohnungen
im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugelassen werden. (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1
und § 11 BauNVO)

Seite 13



B-Plan Nr. XLII ,Forschungseinrichtung Energieumwandlung“ Begriindung
in der Fassung vom 12.09.2023 mit Anderungen vom 28.11.2023

Die Forschungseinrichtung soll im Wesentlichen eine Versuchshalle und einen Birotrakt
sowie die notwendigen Nebenanlagen umfassen.

In der Halle sollen z. B. Versuchsanlagen, Lagerbereiche, Leitwarten, Werkstatten, La-
bore, Technikraume u. dgl. untergebracht werden.

Der Biurotrakt beherbergt dagegen insbesondere Biros, Versorgungs-, Aufenthalts- und
Sozialrdume, Versammlungs-, Konferenz- und Lehrrdume, Lager und Archivrdume sowie
Bereiche fir die technische Versorgung.

Zusatzlich ist ein separates Gebaude fir einen Dampferzeuger in einem Kesselhaus vor-
gesehen.

Zu beachten ist, dass fur Dampfkesselanlagen gegebenenfalls eine Genehmigungspflicht
gem. § 18 Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV) besteht.

In einem zweiten Bauabschnitt sind weitere entsprechende Nutzungen bzw. bauliche An-
lagen zulassig.

Als Ausnahme sollen — ahnlich wie Betriebsleiter, bzw. Hausmeisterwohnungen in GE-
Gebieten — Wohnungen z. B. fiir Gastwissenschatftler, -Techniker o. dgl. méglich sein.

Die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen in den verschie-
denen Baugebietskategorien ist in § 14 Abs. 1 BauNVO geregelt. Solche sind im Plange-
biet auch ohne eine spezielle Festsetzung allgemein zulassig. Das betrifft auch Anlagen
fur die Nutzung von Sonnenenergie.

4.4 MaR der Nutzung

4.4.1 Von baulichen Anlagen uiberdeckte Flache

Die ,zuldssige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache* wird im vorliegenden Bebau-
ungsplan durch das Festsetzen der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Damit wird das
Verhaltnis zwischen der durch bauliche Anlagen tberdeckten Flache und der Gesamtfla-
che des jeweiligen Baugrundstiicks festgesetzt.

Im vorliegenden Fall ist es erforderlich, die notwendige Bebauung auf dem verfligbaren
Grundstick incl. eines 2. Bauabschnittes zu konzentrieren und gleichzeitig einen Teil der
Grinflachen zu erhalten.

Die maximal zuléssige GRZ wird deshalb fir alle drei Teilflachen des Sondergebietes als
Ganzes mit GRZ 0,8 zeichnerisch festgesetzt. Die Zahl entspricht dem Orientierungswert
des § 17 BauNVO flr Sondergebiete.

Mit dieser Regelung wird es mdglich, den Standort in der Zukunft Giber den 1. BA hinaus
zu entwickeln.

442 Hohenmale

Fur das SO-Gebiet werden auf den Teilflachen (TF) unterschiedliche Héhen festgesetzt
und es gelten unterschiedliche Hohenbeziige. Zur TF 2 gehért auch die Flache stdoéstlich
der Planstral3e B.

Innerhalb der Teilflachen TF 1 und TF 3 werden nur bauliche Anlagen mit einer Héhe von
maximal 15 m (OK max 15,0 m) zugelassen. Diese H6hendimension ergibt sich, mit einem
gewissen Spielraum nach oben, auf Grund der vorliegenden Objektplanung. Maf3geblich
ist die Oberkante der Gebaude.

Nicht angerechnet werden technische Aufbauten, wie Schornsteine, Luftungs- oder Ab-
gasanlagen, mit einer geringen Flache, unabhéngig von der Héhendimension.

Die Festsetzung der maximalen Héhe bezieht sich auf die oberste Kante der jeweiligen
,baulichen Anlagen” (wie Attika, First, Fahrstuhlschacht, Treppenhaus o. dgl.).

Es ist aber nicht ausgeschlossen, dass die Gebaude durch einzelne relativ kleinflachige
Bauteile Uberragt werden miissen. Das soll, wenn andere Belange nicht entgegenstehen,
durch eine entsprechende Ausnahmeregelung ermdglicht werden.

3. Die Festsetzung zur maximalen Hohe der baulichen Anlagen (OK max)
in den Teilflachen TF 1 und TF 3 gilt nicht fir technische Aufbauten auf Ge-
bauden. Ein Uberschreiten der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen um bis
zu 3,5 m kann als Ausnahme fiir Gebaudeteile, deren Grundflache kleiner als
25 m2 ist, zugelassen werden. (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. m.§ 16 Abs. 6
BauNVO)
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Es wird auch klargestellt, dass die Festsetzung der Héhendimension nicht fur die o. a.
technischen Aufbauten gilt.

Die Begrenzung der maximalen Grundflache (25 m?) erfolgt mit Blick auf die Grol3e eines
Treppenhauses. Die Grélenordnung der Hoheniberschreitung von 3,5 m entspricht rund
der Hohe eines Vollgeschosses im Blrotrakt.

An diesem Malfistab orientiert sich auch die maximale Hohe baulicher Anlagen von 3,5 m
in der Teilflache 2 fir die hier ausnahmsweise zulassigen Nebenanlagen.

Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach § 18 Abs. 1 BauNVO
auch die Bestimmung des unteren Bezugspunktes (HB) unerlésslich.

Im vorliegenden Fall wird auf die in der jeweiligen Teilflache bestehende Gelandehthe
abgestellt, da diese im Zuge der Planverwirklichung nicht abgeéndert werden soll.

Der Hohenbezug wird fur die Teilflache TF 1 mit HB = 235,2 m festgesetzt. Der fiir die
TF 2 liegt bei HB = 235,3 m und fiir die TF 2 bei HB = 236,8 m

Mafgeblich ist das Hohenbezugssystem DHHN 2016.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Grundlage ist die vorhandene Vorhabenplanung fur den 1. BA (Teilflache TF 1). Zusétzlich
wird eine Uberbaubare Fléache fir einen 2. BA (Teilflache TF 3) festgelegt. In der TF 2 sind
keine Hauptgebaude vorgesehen.

4.6 Flache fur Stellplatze und Garagen

Fur die angrenzenden Nachbargrundstiicke ist eine Konzentration von Stellplatzen auf dem
Vorhabengrundstick von Bedeutung. In den Bebauungsplan wird die in der vorliegenden
Freiflachenplanung vorgesehene Flache fur Stellplatze und Garagen deshalb lagemafig
Ubernommen.

Das schlie3t Stellplatze und Garagen an anderen Stellen im Sondergebiet jedoch nicht
aus.

Auf der Parkplatzflache sollen auch andere Nebennutzungen (z. B. Fahrradabstellflachen,
Carports, Ladestromséulen, Regenrickhalte- oder Reinigungsanlagen, Pumpanlagen,
Trafos u. &.) nicht ausgeschlossen werden.

4. Als Ausnahme kénnen auf der festgesetzten ,,Fléache fiir Stellplatze und
Garagen“ auch sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zuge-
lassen werden. (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

4.7 Grunordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis so genannte ,grinordnerische” Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
zunehmen, ergibt sich aus den Forderungen des 8§ 1a Abs. 3 BauGB sowie den stadte-
baulichen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der plangebenden Gemeinde.

5. Im Baugebiet ist eine Befestigung von nicht Gberdachten PKW-Stell-
platzflachen und sonstigen Flachen, die nicht regelmaRig mit Kraftfahrzeu-
gen befahren werden, nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulés-
sig. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Diese Regelung zielt auf die Minimierung der Versieglung der Stellplatze ab, um Versicke-
rung zu erméglichen, was bei leichten Niederschlagen mdglich ist.

Die Festsetzung bezieht sich nicht auf die Bewegungsflachen auf den Stellplatzanlagen.
Auch sind die inneren Verkehrsflachen davon nicht bertihrt, auf denen eine Art ,Stral3en-
verkehr* stattfindet.

Zugunsten der Natur sind weitere Vermeidungs- und Minderungsmafl3nahmen vorgese-
hen.

Im Siden soll ein Teil des Gehodlzbestandes erhalten bleiben. Damit reduzieren sich ins-
besondere die Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter Boden, Pflanzen und Tiere sowie
Orts- und Landschaftsbild.

6. Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.2.2 der PlanZV gekennzeichneten
Flache ist der flachige Geholzbestand zu erhalten. (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
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Die entsprechenden Flachen werden als Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Gehdlzen festgesetzt.

Daneben werden auf der Grundlage einer entsprechenden Priifung einige einzelnste-
hende wertvolle Baume als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Als Minderungsmafinahme sollen auf dem Grundstuck die bestehenden Gehélzstrukturen
durch zusatzliche erganzt werden. Die entsprechenden Flachen werden als Flache zum
Anpflanzen von Gehdlzen festgesetzt.

7. Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.2.1 der PlanZV gekennzeichneten
Flache ist eine flachige Gehdlzpflanzung herzustellen. Es sind mindestens
finf gebietsheimische standortgerechte Straucharten gem. Pflanzliste in ei-
nem Pflanzabstand von 1,5 x1,5m zu verwenden. In die Pflanzflache ist je
angefangene 50 m2 dieser Flache ein Baum gem. Pflanzliste zu pflanzen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Pflanzliste ist Teil der Planzeichnung.

Auf den entsprechenden Flachen sind teilweise bereits einzelne Gehdlze vorhanden. Bei
der Festsetzung geht es auch um das Schaffen bzw. Verstarken eines abschirmenden
dichten Geholzriegels gegenlber der angrenzenden Wohnbebauung.

4.8 Niederschlagsentwasserung

Der Durchlassigkeitsbeiwert des anstehenden Baugrundes liegt au3erhalb des fur eine
Versickerung geeigneten Bereiches.

Da eine vollsténdige Versickerung der anfallenden Niederschlagswassers auf Grund der
Bodenverhéltnisse nicht mdglich ist, wird das Niederschlagswasser aus dem Gebiet zu
grof3en abgeleitet.

Das ist zu grof3en Teilen auf Grund der begrenzten Aufnahmekapazitdten der Abwasser-
anlagen und im Sinne des Hochwasserschutzes nur gedrosselt mit maximal 100 Liter je
Sekunde und nach einer Vorreinigung des Niederschlagswassers mdoglich.

Es wurde rechnerisch nachgewiesen, dass durch die zusatzliche Einleitung dieser Menge
die Bestandskanéle nicht Gberlastet werden. Deren vergleichsweise hohe Leistungsféhig-
keit resultiert aus dem Umstand, dass vormals drei Studentenwohnheime und deren Frei-
anlagen angeschlossen waren, die jetzt nicht mehr bestehen.

Die Einhaltung der maximalen Einleitmenge wird durch eine Drossel gewéhrleistet, deren
maximale Durchflussmenge auf 100 I/s begrenzt ist. Da der Abfluss vom Standort beim
Bemessungsregen grol3er ist, wird ein auf den Drosselabfluss dimensioniertes Rickhalte-
bauwerk vorgeschaltet.

Oberirdische Rickhaltungen werden aus Platzgriinden nicht realisiert werden kdnnen. Es
missen somit unterirdische Rickhaltebecken zum Einsatz kommen, die wegen des be-
grenzten Bauraums unter den Pkw-Stellplatzen eingeordnet werden.

Vor Einleitung in das Rickhaltebauwerk ist eine Vorbehandlung des Niederschlagswas-
sers erforderlich (Sedimentation).

8. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es keiner
Nutzung zugefihrt wird, Gber eine Vorbehandlung (Sedimentation) gedros-
selt mit einer Kapazitat von maximal 100 I/s Gber das bestehende Trennsys-
tem DN 500 aus dem Gebiet abzuleiten. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Regelung dient letztlich dem Gewasserschutz, da das Niederschlagswasser uber die
bestehende Kanalisation in die Mandau eingeleitet wird.

4.9 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Bei der Standortentwicklung sollen die Mdglichkeiten genutzt werden, den CO2-AusstoR3
zu minimieren. Dabei geht es um die Nutzung der Sonnenenergie im Interesse des Klima-
schutzes.

Dazu erfolgt folgende Festsetzung.
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9. Im Plangebiet sind die Dachflachen der Gebaude und baulichen Anla-
gen, soweit sie nicht durch sonstige technische Anlagen beansprucht wer-
den, mit Photovoltaikmodulen oder Solarwarmekollektoren zur Nutzung der
anfallenden Strahlungsenergie auszustatten. (§ 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB)

Diese Forderung betrifft neben den Hauptgebauden auch die Dacher von Nebengebauden
und Garagen.

Als ,nutzbar“ werden alle Flachen angesehen, die z. B. nicht fiir sonstige technische An-
lagen bendtigt werden.

4.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der bestehende Weg, der ausgehend von der Hochwaldstral3e in Richtung Nordwesten
verlauft (Planstral3e A incl. Verlangerung), wird auch von den Nutzern (im Plan als Anlieger
bezeichnet) des nicht im Geltungsbereich gelegenen Teil des Flurstiicks 272/15 genutzt.

Das bestehende Geh-, Fahr und Leitungsrecht bleibt bestehen und wird als solches in den
Bebauungsplan Glbernommen.

10. Die in der Planzeichnung als ,,Flache mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht” festgesetzten Flachen werden mit einem entsprechenden Recht
zu Gunsten des mit ,,Anlieger* bezeichneten benachbarten Grundstiicks be-
lastet. (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Nachrichtliche Ubernahmen — sind Ergebnisse oder Festsetzungen von anderen Pla-
nungsverfahren.

Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet

Im Plangebiet kann gem. Hochwassergefahrenkarte die in der nachfolgenden Abbildung
blau hinterlegte Teilflache beim Versagen der Schutzeinrichtungen von Hochwasserereig-
nissen betroffen sein.

Vorbehaltlich der Priifung durch die Bauaufsichtsbehérde wird ein Teilbereich des Plan-
gebiets von Seiten der Unteren Wasserbehorde als Gberschwemmungsgeféhrdetes Ge-
biet nach 8 75 Abs. 1 Pkt. 2 S4&chsWG eingeordnet, welches jedoch noch nicht 6ffentlich
bekannt gemacht ist.

It

Quelle: Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen

Laut 8 75 Abs. 5 SachsWG sind in Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten nach
8§ 75 Abs. 1 Pkt. 2 SachsWG dem Risiko angepasste planerische und bautechni-
sche MalRnahmen zu ergreifen, um Schéaden durch eindringendes Wasser so weit
wie mdglich zu verhindern. Insbesondere sind bautechnische Mal3nahmen vorzu-
nehmen, um den Eintrag wassergefahrdender Stoffe bei Uberschwemmungen zu
verhindern. Eine hochwasserangepasste Bauweise insgesamt ist geboten.
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Nachfolgend werden weitere Hinweise gegeben, die im Rahmen der konkreten Vorhaben-
planung und -realisierung zu beachten sind.

Hinweise zum Artenschutz

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung VerstdlRe gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG abzuwenden sind u. U. gegebenenfalls MaRhahmen zum Schutz von Arten er-
forderlich, die durch konkrete Vorhaben betroffen sind. Solche MalRnahmen sind im Um-
weltfachbeitrag benannt.

In diesem Zusammenhang ist das ,Artenschutzfachliche Kompensationskonzept zum
Ruckbau zweier Geb&ude hinsichtlich des Neubaus einer Forschungseinrichtung des DLR
in Zittau“ vom 11.09.2023 (ChiroPlan — Biro fir Fledermauskunde) durch zukiinftige Vor-
habentrager zu beachten.

Das betrifft insbesondere den Fall, wenn die zulassigen Vorhaben nicht zeitnah mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes realisiert werden.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung Glbernommen, um arten-
schutzrechtliche Konflikte auszuschlieRen.

Realisierungen von Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass unter
die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintréachtigt werden
und dass Vorhaben fachkundig durch eine 6kologische Baubegleitung Giberwacht
werden, um arten- und biotopschutzrechtliche Konflikte auszuschlie3en.

Darunter fallen neben der eigentlichen BaumalRnahme auch MaRnahmen zur Bauvorbe-
reitung wie Baufeldfreimachung, Geholzbeseitigung, Gebaudeabbruch o. 8. auf den Fla-
chen im Plangebiet bzw. im Umfeld i. S. v. § 29 BauGB.

Die untere Naturschutzbehdérde wird bei Vorhaben von der zustdndigen Genehmigungs-
behotrde beteiligt bzw. ist bei genehmigungsfreien Vorhaben direkt vom Vorhabentrager
zu beteiligen.

Natirliche Radioaktivitat

Im Plangebiet sind nachteilige Auswirkungen von Radon nicht auszuschliel3en.

Es wird auf die einschlagigen Regelungen zum vorsorgenden Radonschutz ver-
wiesen, die im Rahmen der nachfolgenden Planungsebene zu beachten sind.

Im Rahmen der weiterer Planungen zur Bebauung sind die nachfolgenden Anforderungen
zum Radonschutz zu beachten.

Das Strahlenschutzgesetz (88 121 - 132 StrISchG) und die novellierte Strahlenschutzver-
ordnung (88 153 - 158 StrlSchV) regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon.
Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m?3 (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fir die Uber
das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in Aufenthaltsraumen
und an Arbeitsplatzen in Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich
geeignete MaRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu ver-
hindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaBnahmen zum Feuchteschutz
eingehalten werden.

Bergbau

Das Planvorhaben liegt sowohl in einem groRraumigen Gebiet (gesamte Stadt Zittau), in
dem in der Vergangenheit bergbauliche Arbeiten durchgefuhrt wurden, als auch in einem
Gebiet aktuell groRraumiger Bodensenkungen durch die Grundwasserabsenkung durch
den Tagebau Turéw, worauf auf der Planzeichnung hingewiesen wird.

Im Rahmen der Vorhabenplanung ist zu beachten, dass das Plangebiet in einem
Altbergbaugebiet liegt.

Im Planbereich treten aufgrund einer Beeinflussung des Grundwasserstandes
gro3raumige, flachenhaft gleichmaRige Bodenbewegungen auf.

Im unmittelbaren Bereich des Plangebietes sind jedoch nach den bekannten Unterlagen
keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen vorhanden, die Bergschaden oder andere nach-
teilige Einwirkungen erwarten lassen.

Da das Bauvorhaben in einem alten Bergbaugebiet liegt, ist das Vorhandensein
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nichtrisskundiger Grubenbaue in Tagesoberflachennahe nicht véllig auszuschlieRen. Es
wird deshalb empfohlen, alle Baugruben auf das Vorhandensein von Spuren alten Berg-
baues tUberprifen zu lassen.

Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemaf § 4 der Polizeiverordnung
des Sachsischen Staatsministeriums flur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr Gber die Abwehr
von Gefahren aus unterirdischen Hohlrdumen sowie Halden und Restléchern (Sachsische
Hohlraumverordnung - SachsHohlrVO) vom 28. Februar 2022 (SachsGVBI. S. 187) das
Sachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

Kampfmittel

Das Auffinden von Kampfmitteln und Munition kann wéhrend des gesamten Bauvorhabens
nicht ausgeschlossen werden. Es wird empfohlen, Ma3nahmen der Gefahrenvorsorge
(auf eigene Kosten) durch ein gewerbliches KampfmittelrAumungsunternehmen zu veran-
lassen.

Sollten bei der Bauausfiihrung Kampfmittel oder andere Gegenstande militarischer Her-
kunft gefunden werden, so wird auf die Anzeigepflicht entsprechend der Kampfmittelver-
ordnung vom 02.03.2009 verwiesen. Es erfolgt in diesem Fall eine umgehende Berédu-
mung. Anzeigen Uber Kampfmittelfunde nimmt jede Polizeidienststelle oder der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst direkt entgegen. Die Arbeiten missen bis zur Klarung der Sachlage
eingestellt werden.

Boden- und Grundwasserschutz

Die geologisch-hydrogeologischen Standortverhaltnisse in Verbindung mit den hydrologi-
schen Randbedingungen sind als nicht guinstig fur eine Wiederverwertung von Z1-Material
charakterisiert. In diesem Zusammenhang wird auf die entsprechenden Regelungen der
am 01.08.2023 mit der Mantelverordnung (MantelV) in Kraft getretene novellierte Bundes-
bodenschutzverordnung (BBodSchV) hingewiesen.

Die fur die Baumaflnahmen im Vorhabengebiet verwendeten Baustoffe und Einbaumate-
rialien durfen keine wassergefahrdenden Stoffe enthalten, die Uiber das Sickerwasser in
den oberen Grundwasserleiter gelangen kénnen.

Sollte im Zusammenhang mit dem Betrieb der Forschungseinrichtung ein Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen vorgesehen sein, so sind diesbeziglich die Vor-gaben und
Anzeigepflichten der AwSV zu beachten.

Sollte der Abtrag der belasteten Auffullungen vorgesehen sein, so hat dies im gegebenen
Fall so zu erfolgen, dass dadurch jegliche Beeintrachtigungen von Oberflachengewéassern
und dem Grundwasser ausgeschlossen sind.

Schallschutz

Zur Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswertes der DIN 18005 Teil 1 an den
angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen, wurde der zulassige Storgrad auf das Ni-
veau von einem Mischgebiet (MI) begrenzt. Sollte die geplante gréRere Parkflache auf der
TF 2 nicht nach Stral3engesetz 6ffentlich gewidmet werden und in der Nachtzeit (22.00 —
06.00 Uhr) nutzbar sein, ist gem. Parkplatzlarmstudie vom August 2007, ein Mindestab-
stand zwischen schutzwirdiger Bebauung und Rand des Parkplatzes von 15 m im Ml und
28 m im allgemeinen Wohngebiet (WA) erforderlich.

Wegerecht

Es bedarf hinsichtlich des Wegerechts einer vertraglichen Ausgestaltung des Rechtes zwi-
schen der Stadt Zittau und den/ dem (zukinftigen) Berechtigten, solange das Flurstiick-
Nr. 872/19 noch im Eigentum der Stadt Zittau ist.

Schutz von Vermessungseinrichtungen

Im Geltungsbereich befinden sich Grenz- und evtl. Vermessungsmarken. Vorsorglich wird
darauf hingewiesen, dass gemaf § 6 Abs. 1 des SachsVermKatG Handlungen, welche
die Erkennbarkeit oder Verwendbarkeit von Grenz- und Vermessungsmarken beeintrach-
tigen kénnen, zu unterlassen sind. Bei Gefahr einer Veranderung, Beschadigung oder Ent-
fernung von Grenz- und Vermessungsmarken besteht gemaf § 6 Abs. 2 SachsVermKatG
Sicherungspflicht fiir diese Marken, welche bei einem Offentlich bestellten Vermessungs-
ingenieur auf seine Kosten zu veranlassen sind.
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6 Anhang

6.1 Bilanzen

6.1.1 Flachenbilanz

Bestand Planung Bilanz

Flachenkategorie Flache Flache Flache
Anteil * Anteil

(ha) (ha) (ha)
Grunbrache 1,41 89,24% 0 0,00% -1,41
Sondergebiet SO 0,00% | 1,43 90,51% 1,43
private Verkehrsflache 0,17 10,76% | 0,15 9,49% | -0,02
Summe 1,58 1,58 0,00
6.1.2 Bilanz Grundflachen

In der nachfolgenden Tabelle sind, bezogen auf die geplanten Teilflachen, die bestehende
und die geplante maximal zulassige Uberbauung der Grundstiicksflache gegeniiberge-
stellt. Aufgefiihrt sind jeweils die Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO (gerun-
det in ha) sowie der sich ergebende Uberbauungsgrad.

Bestand Planung Bilanz
Flachenkategorie Uber-bau- . liber-
d Uberbaute lLJJrl?e;bau Uberbaute | Uberbau- |baute
Flache (ha) 9 Flache (ha) ungs-grad |Flache
grad
(ha)
Grinbrache 0,06 4% -0,06
Sondergebiet SO 1,14 1,14
private Verkehrsflachen 0,14 80% 0,12 80% -0,02
Summe 0,20 1,26 1,07

6.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017

Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung vom 18. De-

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542)

BauGB
(BGBI. | S. 3634)
BauNVO
PlanzV
zember 1990
(BGBI. 1991 1 S. 58)
BNatSchG
SachsBO

Stand 21.11.2023

Sachsische Bauordnung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 11. Mai
2016 (SachsGVBI. S. 186),

zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 BGBI. | Nr. 221)

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802)

zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 8. Dezember 2022
(BGBI. I S. 2240

zuletzt geandert durch Artikel 24 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2022
(SachsGVBI. S. 705)
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Anlagen

- Umweltbeitrag
- Geotechnisches Gutachten

- Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen des Bebauungsplans XLII ,For-
schungseinrichtung Energieumwandlung® der Grof3en Kreisstadt Zittau
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