Stadt Ebersbach-Neugersdorf

Bebauungsplan GoethestraBe — Unterer Kirchweg, OT Ebersbach/Sa.
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1 Beschreibung des Plangebiets

1.1 Abgrenzung
Gemarkung:  Ebersbach

Flurstiicke: 1160/2,1171/1,1172/4,1172/5, 1172/6, 1193/1, 1199, 1200 vollstandig;

1156, 2019/3, 2019/38 teilweise (Teilbereich der Verkehrsflache HauptstraRe / B96 so-
wie Einmindungsbereich Unterer Kirchweg )

1161, 1171/2 teilweise (Teilbereich Verkehrsfliche Unterer Kirchweg und Teilbereich
Parkplatzflache Volksbank)

Das Plangebiet wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch den Verlauf der Oberspree und den geplanten Einmindungsbereich des Unte-
ren Kirchweges in die Hauptstralie,
Im Westen und Nordwesten: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 1160/2 sowie die Ver-

kehrsflache des Unteren Kirchweges incl. des geplanten stralenbegleitenden Gehweges in einer
Breite von 1,50 m auf den Flurstiicken 1161 und 1171/2,

Im Stden: durch den Verlauf des Unteren Kirchweges (FuBRweg) und der GoethestralRe

Im Osten und Nordosten: durch die Grenzen der privaten Flurstiicke 1172/5 und 1193 (Grund-
stiick vorhandener Einkaufsmarkt)
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Abb.1: Abgrenzung des Geltungsbereichs

1.2 Lage, Gro3e, Topografie

Lage: siedlungsintegrierte Lage stidlich der Hauptverkehrsachse (Hauptstrafe), ca. in der
Ortsmitte gelegen
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Grolle: GesamtgroRe des Plangebietes: 13.193 m?

Topografie: leicht hangig (natirliches Geldnde fallt in Richtung Nordwesten),
Hohenunterschied gesamt ca. 5m;
dominierend ist der ebene groRflachige Parkplatz mit steilen Randbdschungen auf der

Nordseite in Richtung Spree und Unterer Kirchweg

Abb.2: Einordnung in die Siedlungsstruktur

13 Eigentum
Kommunaleigentum: VerkehrserschlieBungsflachen Unterer Kirchweg; Flst. 1171/2 und 1172/6

(AnliegerstraBe und o6ffentlicher Geh- und Radweg)
Privateigentum: alle anderen Flachen, verschiedene Eigentliimer

1.4 Bebauung und Nutzung
Aktuelle Nutzung im Plangebiet:

Das Plangebiet wird im Westen durch die ErschlieRungsstraRe Unterer Kirchweg begrenzt. Ostlich des
Unteren Kirchwegs ist das Gebiet durch groRflachigen Einzelhandel gepragt und beinhaltet nérdlich ein
ungenutztes Wohngrundstiick sowie Griinflachen entlang der Oberspree.

Die vorhandene Einzelhandelsflache befindet sich mit 10.696 m? auf den Flurstiicken 1172/4, 1172/5
und 1193/1. Sie nimmt einen Anteil von ca. 81% des Gesamtgebietes ein und ist zu Gber 90% Uberbaut
und versiegelt. Ein Teil der Nutzflachen steht aktuell leer bzw. es ist die zeitnahe Aufgabe der Nutzung
durch den derzeitigen Betreiber angezeigt.

Angrenzende Nutzungen:

Nordlich, dstlich und stidlich grenzt an das Plangebiet Wohnbebauung an. Siidlich ist diese als Ge-
schosswohnungsbau (4-geschossig) strukturiert, sonst Gberwiegt kleinteilige 2-geschossige Siedlungsbe-
bauung. Entlang der nordlich verlaufenden HauptstraRe ist die Wohnnutzung mit erganzenden Nutzun-
gen (Ladengeschifte, Dienstleistungen, Handwerk / Kleingewerbe) durchmischt.
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Westlich des Plangebietes befinden sich gemischte Nutzungen (u.a. Wohn- und Geschaftsgebaude, ein
Betriebsparkplatz sowie ein mindergenutztes Scheunengebaude).

1.5  ErschlieBung

Verkehr:

Die VerkehrserschlieBung des Standortes erfolgt von Stiden lber die anliegende Goethestralle, von Nor-
den Uber die HauptstralRe sowie den beide verbindenden Unteren Kirchweg. Der Einkaufsmarkt ist far
Kunden (iber die Zufahrten von der GoethestraRe und vom Unteren Kirchweg erschlossen. Die Anliefe-
rung erfolgt von der Goethestralie. Die Zufahrt von Norden ist aufgrund des Briickenbauwerks Gber die
Oberspree auf eine Tonnage von max. 5t begrenzt und ermaoglicht somit nur die Zufahrt fir Pkw.

Flachen des ruhenden Verkehrs sind im Bereich des Einkaufsmarktes (ca. 120 Stellplatze) vorhanden.

Der Standort besitzt eine gute Anbindung an den OPNV (Busverkehr). Die beiden Bushaltestellen ,Spree-
Eck” und ,Am Sonneberg” sind in jeweils ca. 300 — 350m Entfernung fulllaufig gut erreichbar.

Aufgrund der Lage zu angrenzenden Wohngebieten spielt die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes
eine wichtige Rolle. Uber straRenbegleitende Gehwege entlang der HauptstraRe im Norden und der
GoethestralRe im Siiden ist das Plangebiet fuBldufig angebunden. Der durch das Gebiet verlaufende 6f-
fentliche Geh- und Radweg am Unteren Kirchweg verbindet dariiber hinaus den Bereich der Bahnhof-
stralle Uber die Parkanlage am Spree-Eck mit dem Einkaufsmarkt und fiihrt weiter bis in die nordostlich
angrenzende WeberstraRe.

Medien:

Aufgrund der bisherigen Nutzung ist die medienseitige Ver- und Entsorgung im Bereich der bebauten
Grundstiicke gegeben. Die Medientrassen verlaufen im Wesentlichen im Bereich der vorhandenen 6f-
fentlichen Verkehrsflachen.

1.6 Immissionen, Altlasten, Bodenschutz

Das Gebiet ist vorgepragt durch Larm- und Staubimmissionen aus dem Durchgangsverkehr (Hauptstral3e
im Norden in ca. 35m Entfernung) sowie aus dem Kundenverkehr des vorhandenen Einkaufsmarktes
(Zufahrten, groRflachiger Parkplatz).

Im Plangebiet sind derzeit keine im SALKA registrierten Altablagerungen und Altstandorte bekannt. Soll-
ten im Rahmen der weiteren Planungen und BaumaRnahmen Altlastenverdachtsflachen oder schadliche
Bodenveranderungen bekannt bzw. verursacht werden, so ist dies gem. § 10 Abs. 2 SachsABG unverziig-
lich der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde (LRA Gorlitz, Umweltamt) anzuzeigen.

Bei allen Erdarbeiten sind die gesetzlichen Vorschriften und Grundsétze (u.a. BBodSchG, DIN 18300) zu
beachten. Insbesondere

= sind Eingriffe in die Bodenfunktionen auf das unbedingt erforderliche Mal} zu begrenzen,

= ist Oberboden selektiv zu gewinnen, vorschriftsgemal zu lagern und wieder nutzbar zu machen,

= st eine Beseitigung von unbelastetem Erdaushub unzulassig,

= sind Verunreinigungen von Béden oder Bodenmieten mit Abfallen oder Schadstoffen zu vermei-
den.
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1.7 Denkmalschutz, Archaologie

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Kulturdenkmale. Das Vorhaben befindet sich jedoch im
Umgebungsschutzbereich der Kulturdenkmale WeberstralRe 1, August-Bebel-Stralle 2, 4, 6, 10 sowie 12
sowie im archdologischen Relevanzbereich der Ortschaft.

Hinsichtlich des Umgebungsschutzes ist die Gestaltung der Fassadenflachen im Vorfeld der Planung mit
der Denkmalbehorde abzustimmen. Ausfiihrende Firmen sind vor Grabungsarbeiten auf die Melde-
pflicht von Bodenfunden gemal § 20 Sachs DSchG hinzuweisen. Das Landesamt fiir Archdologie ist min-
destens 3 Wochen vor Beginnn von Bodeneingriffen tiefer 0,3 m zu informieren.

1.8 Griinflachen, Wasserflachen

Die Gesamtflache des Plangebietes weist eine geringe Strukturierung mit GroRgriin auf. Im Bereich des
Einkaufsmarktes ist ein sehr geringer Griinflachenanteil (unter 10% der Flache) gegeben. Eine Struktu-
rierung der Verkehrsflaichen mit GroRgriin ist nicht erfolgt. Begleitend zum Geh- und Radweg am Unte-
ren Kirchweg sind im nérdlichen Bereich Baumpflanzungen vorhanden.

Die nordliche Plangebietsgrenze ist durch den Verlauf der Oberspree gefasst, welche westlich des Stan-
dortes in die Spree miindet (,,Spree-Eck”). Die Oberspree ist im Nahbereich des Plangebiets als 2-3 m
breiter naturfern ausgebauter Graben ohne gliedernde Ufervegetation ausgefiihrt und in StraRennahe
zum Teil verrohrt. Sie tritt als landschaftsraumliches Element wenig in Erscheinung.

Innerhalb des Plangebietes sind keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete vorhanden. Das Plange-
biet liegt auRerhalb rechtlich festgesetzter bzw. kiinftig auszuweisender Trinkwasserschutzgebiete.

2 Anlass, Ziele und Zweck der Planung

2.1  Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der seit 1993 bestehende Einkaufsmarkt am Unteren Kirchweg in Ebersbach-Neugersdorf im Ortsteil
Ebersbach/Sa. ist ein fester Bestandteil der Nahversorgung im OT Ebersbach/Sa.. Bausubstanz, Grund-
rissstruktur und Verkaufsflaichenkonzept entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen. Durch
den Eigentliimer ist im Rahmen der Modernisierung des Nutzungskonzeptes und der Anpassung an
Markterfordernisse die Erneuerung und Erweiterung der Standortbebauung beabsichtigt. Zusatzlich zu
den aktuell vorhandenen Einzelhandelsbranchen Nahrungs- und Genussmittel und Textilien soll ein Dro-
geriemarkt eingeordnet werden. Mit der geplanten Erweiterung wird insgesamt eine Verkaufsflache von
ca. 3.250 m? erreicht.

Dem Standort kommt derzeit insbesondere eine Bedeutung fiir die verbrauchernahe Versorgung der
stdlich und 6stlich angrenzenden, durch Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhausbebauung ge-
pragten Wohngebiete von Ebersbach/Sa. zu.

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Direkt angrenzend ist Wohn- und Mischbe-

bauung vorhanden. Zur eindeutigen Regelung und langfristigen Sicherung der stadtebaulichen Entwick-
lung des Standortes ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Festsetzung des Einkaufsmarktes
als Sondergebiet Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich.

2.2 Ziele und Zweck der Planung

Planungsziel, Planungszweck




Stadt Ebersbach-Neugersdorf Begriindung Entwurf April 2018 mit redaktionellen Anderungen Juni 2018

Bebauungsplan “ GoethestralRe — Unterer Kirchweg “

Der Stadtrat der Stadt Ebersbach-Neugersdorf beschloss in seiner Sitzung am 16.11.2015 die Aufstellung
des Bebauungsplanes , Goethestralle — Unterer Kirchweg®“. Die Planung soll folgenden Zielen dienen:

= Dauerhafte Erhaltung und Profilierung des Nahversorgungsstandortes am Unteren Kirchweg

= Sicherstellung der Nahversorgung fir die stidlich und 6stlich angrenzenden Wohngebiete durch
einen modernen, fuBlaufig und mit Kfz und damit fir alle Altersgruppen gut erreichbaren grol3-
flachigen Einzelhandel

= Sicherung der Qualitat des Einzelhandels am bestehenden Standort durch ein optimiertes Ver-
kaufsflachenkonzept

Zweck der Planung ist die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Schaffung
rechtsverbindlicher Festsetzungen unter Berlicksichtigung der 6ffentlichen und privaten Interessen.

3 Rechtliche Grundlagen, Planverfahren

Die aktuell bestimmenden rechtlichen Grundlagen der Bebauungsplanung sind in den Hinweisen zu den
textlichen Festsetzungen benannt.

Das Plangebiet befindet sich planungsrechtlich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
nach § 34 BauGB (Innenbereich). Zur eindeutigen Regelung und langfristigen Sicherung des Planungs-
rechtes fur den Standort wird ein Bebauungsplan aufgestellt.

Dieser wird gemal § 13a BauGB als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt. Begriindung:

= Es handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

= Die zuldssige Grundfliche betrdgt weniger als 20.000 m?2. Diese ergibt sich aus der GroRe der
Baugebietsflachen und der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) als HéchstmalR. Zudem
ergibt sich diese Feststellung aus der GesamtgroRe des Plangebietes von unter 20.000 m?2.

= Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Notwendigkeit der Beachtung von Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen schwerer Unfalle nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz
(Storfallbetriebe). Entsprechend der Anwendung des § 13a BauGB wird von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und der Erstellung des Umweltberichtes nach § 2a abgesehen.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungspldanen der Innenentwicklung mit einer zuldssigen
Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Der Nachweis eines Aus-
gleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft mittels Eingriffs-Ausgleichsbilanz ist somit nicht erforder-
lich.



Stadt Ebersbach-Neugersdorf Begriindung Entwurf April 2018 mit redaktionellen Anderungen Juni 2018

Bebauungsplan “ GoethestralRe — Unterer Kirchweg “

Des Weiteren wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit soll im Auslegungsverfahren gemaR § 3 Abs. 2
BauGB erfolgen.

4 Planerische Grundlagen
4.1 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Laut Landesentwicklungsplan Sachsen ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gltern
des kurzfristigen Bedarfs in Grundzentren zulassig. Der Stadt Ebersbach-Neugersdorf kommt gemal
Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien die Funktion eines Grundzentrums zu.

4.2  Flachennutzungsplan (FNP)

Aufgrund des Vorhandenseins eines gliltigen FNP gilt fiir den Bebauungsplan der Grundsatz der Entwick-
lung aus dem FNP. Der FNP befindet sich derzeit in Uberarbeitung (Beteiligung der Behérden zum Ent-
wurf 26.04.2016). Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt daher im Parallelverfahren nach § 8 Abs.
3 BauGB. Der Bebauungsplan ist daher fir Teile, die nicht aus dem wirksamen FNP entwickelt werden,
genehmigungspflichtig. Diese Genehmigungspflicht entfallt nur, wenn der gedanderte FNP vor dem Be-
bauungsplan Rechtswirksamkeit erreicht.

Im rechtswirksamen FNP (genehmigt am 03.05.2007) und deckungsgleich im 1. Entwurf zur Uberarbei-
tung (2016) ist der Bereich des Einkaufsmarktes mit ca. 1.2 ha als Sonderbauflache dargestellt und mit
»Einzelhandel” bezeichnet. Die Flache nordlich des vorhandenen Einkaufsmarktes ist als Wohnbaufla-
che dargestelit.

Die Darstellungen im wirksamen FNP sind nicht parzellenscharf. Die dort dargestellte Sonderbauflache
umfasst ungefahr die Flache der im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiete SO1 bis SO3. Die Ent-
wicklungsabsicht des Bebauungsplanes stimmt demnach mit den Darstellungen des FNP Uberein.
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Abb3.: Auszug aus dem 1.Entwurf zur Anderung des FNP

4.3 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (INSEK)

Im INSEK (Stand 2013) der Stadt Ebersbach-Neugersdorf ist das Plangebiet als Standort fiir den grof3fla-
chigen Einzelhandel dargestellt.

Das landschaftsplanerische Konzept des INSEK weist fiir den Bereich die besondere Bedeutung von
Malnahmen zur Niederschlagsriickhaltung aus. In diesem Zusammenhang werden allgemeine Entwick-
lungsvorschlage zum Ausgleich wirtschaftlicher Interessen und der Belange des Naturhaushaltes be-
nannt, u.a. die Reduzierung der Neuversiegelung, die Schaffung von Regenwasser-
Versickerungsbereichen und die Férderung von Dach- und Fassadenbegriinung.

4.4. Auswirkungsanalyse zur Umstrukturierung des Nahversorgungsstandortes

Die Einordnung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (iber 1.200 m? Geschossflache) ist gemaR § 11 Abs.
3 BauNVO in der Regel mit stadtebaulichen Auswirkungen, z.B. auf die Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich oder auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in der Kommune, verbunden.
Aus diesem Grund wurde in Vorbereitung der Planung eine Auswirkungsanalyse zur Neugestaltung und
Erweiterung des Standortes erstellt (BBE Handelsberatung GmbH Erfurt, Anlage 1). Die Analyse unter-
sucht auRerdem die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Grundsitzen und Zielen des Landesent-
wicklungsplanes.

Grundlage der Analyse ist der Betrieb eines Lebensmittelsupermarktes und eines Drogeriemarktes mit
einer Gesamtverkaufsflache von ca. 2.500 m2.

Die Stadt Ebersbach-Neugersdorf verfiigt Gber kein Einzelhandels- und Zentrenkonzept; ausgewiesene
Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) sind somit nicht vorhanden. Ein faktisch vorhandener ZVB wurde
mit dem sog. Innenstadtbereich im Bereich der BahnhofstraBe OT Ebersbach/Sa. festgestellt und in die

8
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Analyse einbezogen (Anlage 1, Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Lebensmittelmark-
tes in Ebersbach-Neugersdorf).

Die Auswirkungsanalyse kommt zu folgenden wesentlichen Schlussfolgerungen:

= Fir die langfristige Sicherung des Standortes als Nahversorgungszentrum besteht erheblicher
Investitions- und Revitalisierungsbedarf

= Der Standort ist stadtebaulich integriert, verbrauchernah und wichtiger Baustein der wohnort-
nahen Versorgung (27% der Bevolkerung von Ebersbach/Sa. wohnen bis 800 m entfernt im fuR-
laufig erreichbaren Nahbereich), wobei sich der Einzugsbereich auch auf angrenzende Orte er-
streckt

= Der Standort ist durch Handelsnutzung seit 1993 vorgepragt; seine Umstrukturierung bedeutet
somit keine grundsatzliche Anderung des rdumlichen Angebotsgefiiges im Einzugsbereich

= Nach Ansiedlung der vorgesehenen Handelsbetriebe verbleiben im Grundzentrum Ebersbach-
Neugersdorf geniigend weitere Nachfragepotentiale in den betreffenden Branchen

=  Prognostizierte Umsatzverluste liegen fiir alle vorhandenen Lebensmittel- und Textilanbieter
unterhalb der Abwagungsschwellenwerte, so dass keine Abschmelzung des bestehenden Ange-
botes zu erwarten ist

= Durch den neu hinzutretenden Drogeriemarkt ausgel6ste Umsatzverluste gehen vor allem zu
Lasten des bestehenden Rossmann-Marktes in Neugersdorf. Aufgrund des hohen Nachfragepo-
tentials besteht jedoch eine standortsichernde Basis fiir zwei Drogeriemarkte. Die vergleichbare
Standortqualitat (u.a. jeweils integrierte Lage in einer Handelsagglomeration, hohes Kundenpo-
tential im Nahbereich, keine autokundenorientierte Lage, bereits langfristig etablierte Handels-
lagen, immobilienseitige Voraussetzungen durch Neubau) schafft zudem fir beide Drogerie-
markte annahernd gleiche Wettbewerbsbedingungen, so dass eine langfristige Koexistenz bei-
der Standorte moglich ist. Eine Beeintrdchtigung der Funktionalitat Zentraler Versorgungsbe-
reiche sowie negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sind
auszuschlieRen

= Negative Auswirkungen auf Orte im Uberdrtlichen Einzugsgebiet sind auszuschlieflen

= Das Vorhaben ist mit den relevanten Zielen der Landesplanung vereinbar (Konzentrationsgebot,
Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot)

Damit sind die in § 11 Abs. 3 BauNVO benannten Auswirkungen bei Ausfiihrung des Vorhabens nicht zu
vermuten und die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen der Landesplanung ist gegeben.

5 Beschreibung der Bauleitplanung

5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Die Funktionalitat und Einkaufsattraktivitat des vorhandenen Nahversorgungsstandortes ist aufgrund
der bereits 1993 entstandenen baulichen Voraussetzungen nicht mehr gegeben. Damit ist der Standort
in seiner jetzigen Form und im Rahmen der vorhandenen Baulichkeiten nicht zukunftsfahig. Diese Fest-
stellung wird sowohl durch die Auswirkungsanalyse als auch durch die Aussagen von Tragern offentli-
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cher Belange (Industrie- und Handelskammer Dresden) gestiitzt. Die Auswirkungsanalyse fihrt weiter
aus, dass der Standort aufgrund seines engen raumlichen Bezuges zu umliegenden Wohnquartieren
einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung leistet, wobei rund 27% der Einwohner von
Ebersbach im Nahbereich (fuRldufig erreichbar) des Standortes wohnen. Eine Modernisierung und Revi-
talisierung des Standortes ist daher im Sinne der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung erforder-
lich.

Ein zukunftsfahiges Konzept fiir den Gesamtstandort muss u.a. auch demografischen Trends, wie der
zunehmenden Uberalterung der Bevélkerung, Rechnung tragen. ZeitgemaRe und somit wettbewerbsfa-
hige Konzepte setzen bei grundsatzlich gleichbleibendem Sortiment und Angebot veranderte Grund-
rissstrukturen (z.B. verbesserte Aufenthalts- und Nutzungsqualitat durch barrierefreie Gestaltung, gro-
Rere Bewegungs- und Aufenthaltsflachen, verringerte Regalh6hen etc.) voraus. Damit ist ein erhdéhter
Bedarf an Gesamtnutzflachen gegeniiber dem Bestand verbunden (siehe hierzu auch Anlage 1 - Auswir-
kungsanalyse, Abschnitt 6.2.1 Umsatzprognose Lebensmittel, Seite 32, letzter Absatz).

Der vorhandene Einkaufsmarkt soll daher durch Ersatzneubauten an aktuelle Nutzungsanforderungen
angepasst werden. Es sind drei Einzelbaukorper vorgesehen, welche einen Lebensmittel-Supermarkt
sowie einen Drogerie- und einen Textilmarkt aufnehmen sollen.

Damit verbunden ist eine flaichenmaBige Erweiterung nach Norden durch Einbeziehung von Teilen der
Flursticke 1199, 1200, 1172/6 und 1171/1 (derzeitige Nutzung als Wohngrundstlick und Grinflache).
Daraus ergibt sich eine Erh6hung der Baugebietsflache des Einkaufsmarktes um ca. 850 m? (d.h. von ca.
10.700 m? auf 11.550 m?2). Die Verkaufsflache erhdht sich von derzeit ca. 2.900 (teilweise leer stehend)
auf 3.250 m2,

An der Einmiindung des Unteren Kirchweges von der HauptstraRe soll eine Gemeinschafts-Werbe-
anlage fir die geplanten Markte in Form eines Standpylons (schlanker Pfeiler mit im oberen Teil fest
angebrachten Werbeelementen) errichtet werden.

Das Vorhaben soll iberwiegend durch Revitalisierung bereits bebauter und erschlossener Flachen reali-
siert werden. Aus der geplanten Erweiterung der Baugebietsflache des Einkaufszentrums nach Norden
ergibt sich eine Neuversiegelung von insgesamt ca. 300 m?2. Dies entspricht einer Erh6hung des Anteils
versiegelter Flachen im Gesamtgebiet um ca. 2,3% (siehe hierzu auch Versiegelungsbilanz - Anlage Nr. 4
zum Bebauungsplan). Aufgrund der Lage in der Talaue der Oberen Spree ist in Abh&dngigkeit von der
Wasserflihrung des Vorfluters zumindest tempordr mit erhohten Grundwasserstanden zu rechnen. Zur
ndheren Qualifizierung der ortlichen Baugrundverhaltnisse wird vor Baubeginn eine standortkonkrete
Baugrunduntersuchung empfohlen.

5.2  Verkehrskonzept

Das bisherige Konzept der ErschlieBung tber den Unteren Kirchweg mit Zufahrt von der Hauptstrale
und GoethestraRe bleibt bestehen. Zum Erfordernis des Ausbaus der HauptstralRe (B 96) im Knoten-
punktbereich zum Unteren Kirchweg wurde eine Vereinfachte Verkehrsabschatzung durchgefihrt (Anla-
ge 5). Dieser liegen die Ergebnisse der Strallenverkehrszahlung 2015 als Datenbasis zu Grunde. In die-
sem Zeitraum wurde die Strecke teilweise als Umleitungsstrecke genutzt, so dass die Datenbasis ein
erhohtes Verkehrsaufkommen gegeniiber dem Normalverkehr ausweist. Auf dieser Grundlage wurde
eingeschatzt, dass die vom Vorhaben ausgehende Verkehrsbelastung keine Notwendigkeit einer separa-
ten Linksabbiegespur begriindet. In der daraufhin mit dem Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr
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Sachsen geflihrten Abstimmung vom 18. Januar 2018 wurde diese Einschatzung bestatigt. Damit ist da-
von auszugehen, dass die ErschlieBung in Form der vorhandenen Anbindung an die libergeordnete Stra-
Re (HauptstraBe / B 96) gesichert ist.

Die Einmiindung von der HauptstraRRe in den Unteren Kirchweg wird nach Abbruch des Wohngebaudes
auf Flst. 1199 verbreitert, verkehrsgerecht neu gestaltet und als Hauptzufahrt fiir den Kundenverkehr
optimiert. Die Tonnagebegrenzung auf maximal 5t und somit auf ausschlieBliche Nutzung durch Pkw-
Verkehr bleibt bestehen.

Die Anlieferung der Markte, insbesondere des Lebensmittelmarktes im Osten des Plangebiets, ist wie
bisher (iber die Zufahrt von der Goethestralle vorgesehen. Hierfiir wird die vorhandene Anlieferzone im
Osten des Gebiets weiterhin genutzt. Die beiden kleineren Markte werden durch kleinere Fahrzeuge
(unter 7,5t) unter Mitbenutzung der Fahrgassen im Stellplatzbereich beliefert.

Die notwendige Erweiterung des Stellplatzangebotes erfolgt durch Optimierung der Stellplatzanordnung
sowie durch die flichenmaRige Erweiterung nach Norden. Dadurch stehen zwischen 140 und 150 Stell-
platze zur Verfiigung. Bei Ansatz der maximal zuldssigen Nutzflache von 3.250 m? entspricht dies 1 Stell-
platz je 22 — 23 m? Verkaufsnutzfliche. Damit wird die Mindestrichtzahl der Verwaltungsvorschrift zur
Sichsischen Bauordnung, Ziffer 49.1.2 (1 Stellplatz je 10-20 m? Verkaufsnutzflache) leicht unterschritten.
Durch die vorwiegende Ausrichtung auf die Nahversorgung anliegender Wohngebiete, die gute fuBlaufi-
ge Erreichbarkeit und qualifizierte OPNV-Anbindung spricht das Nahversorgungszentrum auch nicht
motorisierte Kunden an. Das Stellplatzangebot fiir Pkw kann somit als ausreichend gewertet werden,
was auch die bisherige Auslastung der vorhandenen Stellplatzflachen zeigt.

Der offentliche Geh- und Radweg wird am Unteren Kirchweg zukiinftig straBenbegleitend gefiihrt. Damit
wird die ErschlieRung des Gebietes flir den FuRganger- und Radverkehr optimiert. Im nordlichen Bereich
wird der Geh- und Radweg im Zusammenhang mit der Gebietserweiterung auf Flst. 1172/6 und 1171/1
in nordliche Richtung verlegt. Fahrradabstellpldtze werden entsprechend der Richtzahlen (1 Stellplatz je
150 m? Verkaufsnutzfliche) in notwendiger Anzahl im Bereich des Einkaufsmarktes hergestellt.

5.3  Ver- und Entsorgungskonzept

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung erfolgt durch die Anbindung an vorhandene Medientrassen
innerhalb des Plangebietes.

Sollten auf Grund der Neuerrichtung der Gebaude, baulichen Anlagen und der Stellplatzerweiterung
aktuelle und weiter zu nutzende Leitungsbestande lGberbaut oder beeintrachtigt werden, so sind diese
Leitungen innerhalb des Plangebietes umzuverlegen.

Die Moglichkeiten zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser sind aufgrund des bereits
vorhandenen hohen Uberbauungs- und Versiegelungsgrades und des weiterhin hohen Flichenbedarfs
im Gebiet begrenzt. Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist bei geeigneten Untergrund-
und Standortverhéltnissen dennoch moglichst vollstandig und breitflachig liber die belebte Bodenzone
zu versickern. Flr die Gebdudeentwdasserung kommt ein Versickerungssystem mit Muldenrigolen und
Rohrrigolen zum Einsatz.

Die Loschwasserversorgung ist analog den Bestandsverhaltnissen durch die Mdéglichkeit der Enthahme
aus bestehenden Hydranten bzw. aus dem Oberflachengewasser (Spree) sichergestellt.
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5.4 Eigentumskonzept

Die im Zuge der Erweiterung des Marktgelandes nach Norden notwendige Verlegung des 6ffentlichen
Geh- und Radweges sowie die Verbreiterung des Unteren Kirchweges im Bereich der Einfahrt von der
Hauptstralle machen die Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse in diesem Bereich erforderlich. Vor-
zugsweise soll diese durch den Tausch von 6ffentlicher und privater Grundstiicksflache erfolgen. Die
offentlichen Verkehrsflachen verbleiben somit in 6ffentlichem Eigentum.

Hinsichtlich vorhandener Grenz- und Vermessungspunkte wird auf die gesetzlichen Pflichten laut Sachs-
VermKatG hingewiesen. Insbesondere ist zu sichern, dass Grenz- und Vermessungspunkte bzw. deren
Erkennbarkeit nicht verdandert bzw. beeintrachtigt werden.

Die Aufnahme baulicher Verdanderungen in das Liegenschaftskataster ist nach deren Abschluss durch
den Grundstiickseigentiimer auf eigene Kosten zu veranlassen.

5.5 Immissionsschutzkonzept

Aufgrund der Nahe des Einkaufszentrums zu schutzwirdiger Wohnbebauung wurde eine Larmimmissi-

onsprognose durchgefiuhrt (GWJ Ingenieurgesellschaft flir Bauphysik GbR Cottbus, Anlage 2). In diesem

Gutachten wird die zu erwartende Larmausbreitung aus dem Betrieb des Marktes in angrenzende Nut-

zungen festgestellt, mit den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen verglichen und entsprechende
Schlussfolgerungen fiir die Planung abgeleitet.

Als relevante Larmquellen wurden der Pkw-Kundenverkehr, die Nutzung der Einkaufswagenanlage, die
Warenanlieferung sowie die Liftungs-, Klima- und Kaltetechnik der zu errichtenden Gebaude ermittelt.
Zusammengefasst wird folgendes festgestellt:

= Durch das Vorhaben entsteht zusatzlicher Fahrverkehr auf den angrenzenden StralRen, welcher
jedoch nicht zu relevanten Larm-Mehrbelastungen gegentliber dem Bestand fiihrt

= Betriebsbedingt ist mit den geplanten langeren Offnungszeiten des Lebensmittel- und des Dro-
geriemarktes (8-22 Uhr) eine Anderung gegeniiber dem Bestand (8-20 Uhr) zu beachten

= Die Berechnung weist nach, dass der geplante Betrieb der Einkaufsmarkte die Immissionsricht-
werte nach TA Larm einhalt

= Gerauschspitzen aus Be- und Entladevorgangen sowie dem Parkverkehr (insbes. durch Zuschla-
gen der Kofferraumklappe) liegen fiir den Nachtzeitraum (22-6 Uhr) oberhalb der zulassigen
Immissionsrichtwerte

Die Planung setzt hier keine grundsatzliche Anderung zum Bestand fest. Der entsprechende Bereich ist
bereits jetzt jederzeit 6ffentlich zuganglich und befahrbar, auch zur Nachtzeit, so dass die beschriebenen
Uberschreitungen der Spitzenpegel im Bestand bereits auftreten kénnen.

Die Anderung besteht in einer verlangerten Offnungszeit des geplanten Lebensmittelmarktes (statt bis
20.00 Uhr abends jetzt bis 22.00 Uhr), womit sich die Wahrscheinlichkeit von eintretenden Uberschrei-
tungen des Spitzenpegels erhoht.

Ein wirksamer Ausschluss lGiber Festsetzungen im B-Plan ist nicht moglich, da die 6ffentliche Zuganglich-
keit des Platzes erhalten werden soll und das Betreiberkonzept keine Abweichung von den vorgesehe-
nen Offnungszeiten zulasst.
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Die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte durch Gerduschspitzen im Nachtzeitraum kann daher nur
durch folgende MaRnahmen vermeiden werden:

= Verbot der Nachtanlieferung der Markte
= Verbot der Nachtnutzung der Stellplatze fiir abfahrende Pkw

Die Umsetzung dieser Mallnahmen wird durch Regelung in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen
der Stadt Ebersbach-Neugersdorf und den Betreibern der Verkausfeinrichtungen umgesetzt.

Des Weiteren ist im Ergebnis der Lirmimmissionsprognose die Begrenzung der Schallleistungspegel fiir
Laftungs- und Klimatechnik sowie die Verflissigeranlagen des Lebensmittelmarktes und der Metzgerei-
abteilung im Lebensmittelmarkt festzusetzen. AuRerdem dirfen nur larmarme Einkaufswagen fir den
Betrieb der Markte eingesetzt werden.

5.6 Griinordnerisches Konzept

Vorhandener Baum- und Gehoélzbestand im Plangebiet wird dauerhaft erhalten oder durch Neupflan-
zungen ersetzt. Innerhalb der Baugebiete sind zur Gliederung weitere Baumpflanzungen vorgesehen.

Entsprechend der Grundsatze des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) sind fur das Gebiet
Maflnahmen zur Niederschlagsriickhaltung wichtig. U.a. ist daher zwischen dem neu errichteten Geh-
und Radweg und der Oberspree die Anlage von wechselfeuchtem Griinland vorgesehen. Damit soll auch
der Uferbereich der Oberspree 6kologisch aufgewertet werden.

6 Planinhalt und Festsetzungen

6.1  Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (zeichnerische und textliche Festsetzungen) : Sondergebiet

IM

Der Bereich des Sondergebietes ,Einzelhandel” ist bereits seit 1993 durch Handelsnutzungen gepragt.
Die GroRflichigkeit ist mit der vorhandenen Verkaufsfliche von ca. 2.900 m? ebenfalls bereits gegeben.
Sowohl der Bestand als auch die geplante Nutzung erfordern die Festsetzung eines Sondergebietes ,Ein-

zelhandel” gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO.

Die mit positivem Ergebnis durchgefiihrte Auswirkungsanalyse (Anlage 1, siehe hierzu auch die Ausfiih-
rungen unter 4.4.) basiert auf der Annahme der geplanten Handelsbranchen und Verkaufsflachendi-
mensionierungen gemaRk Angaben des Projekttragers. Das Auftreten von Auswirkungen gemaR § 11 Abs.
3 BauNVO ist nur bei Einhaltung dieser Projektdaten auszuschlieRen, was deren Festsetzung erfordert.

Absicht des Planungstragers ist die planungsrechtliche Sicherung der Ansiedlung eines grof¥flachigen
Lebensmittelmarktes sowie zweier weiterer Markte mit eigenstandigen Warenangeboten und Verkaufs-
flachen jeweils unterhalb des Schwellenwertes fiir groRflachigen Einzelhandel. Die beiden nicht gro3fla-
chigen Markte sollen durch ihre eigenstandigen Angebote weiterer Branchen des Einzelhandels zur Si-
cherung der Qualitat und Attraktivitat des Nahversorgungsstandortes beitragen. Die vorgesehenen
Markte sollen in Form von drei raumlich voneinander getrennten Baukorpern entstehen. In Konkretisie-
rung der Nutzungsart werden die jeweils zuldssigen Einzelhandelsbranchen und Verkaufsflachen in drei
voneinander getrennten Baufenstern festgesetzt. Damit sollen die in der Auswirkungsanalyse (Anlage 1)
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untersuchten Zusammenhange, insbesondere die Voraussetzungen fiir die Nichtverletzung der Gebote
der Landesplanung, planerisch gesichert werden.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Plangebiet miissen der verbrauchernahen Versorgung die-
nen (Vereinbarkeit mit den Grundsatzen der Landesplanung). Deshalb ist hinsichtlich des Handels mit
Gutern des nicht kurzfristigen Bedarfs durch Festsetzungen zu sichern, dass im Gebiet keine groRflachi-
ge Handelseinrichtung fiir diese Sortimente entsteht. D.h. auch unter Betrachtung moglicher Randsor-
timente des Lebensmittelmarktes darf der Schwellenwert einer méglichen GroRflachigkeit von 800 m?
Verkaufsflache flr Giter des nicht kurzfristigen Bedarfs im Gesamtgebiet nicht iberschritten werden.

Daher erfolgt im Sondergebiet SO 2 eine Begrenzung des Anteils an Non-Food II-Sortimenten auf 10%
der Gesamtverkaufsflache des grof3flachigen Lebensmittelmarktes. Zu diesen Sortimenten gehoéren u.a.
Textilien, Schuhe, Lederwaren, Haushaltswaren, Camping-/ Garten- und Sportartikel, Elektrogeréte,
Spielwaren, Schreibwaren, Biicher, Zeitschriften, Farben, Mobel u.a., welche zu den Verbrauchsgiitern
des nicht kurzfristigen Bedarfs gehoren. (siehe hierzu auch Anlage 1 - Auswirkungsanalyse, Differenzie-
rung Non-Food-Sortimente, Seite 62).Laut geltender Rechtsprechung ist die Festsetzung einer betriebs-
unabhéangigen Verkaufsflaichenobergrenze nicht zuldssig. Daher wird je Baugebiet jeweils nur eine Ein-
richtung mit einer definierten Verkaufsflaichenobergrenze zugelassen:

= |Im Sondergebiet SO 1 eine grol¥flachige Einzelhandelseinrichtung ausschliefllich fir Giter des
kurzfristigen Bedarfs (Drogerie) bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 700 m?,

= Im Sondergebiet SO 2 eine grol¥flachige Einzelhandelseinrichtung ausschlieBlich fiir Guter des
kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittelvollsortimenter) bis zu einer Verkaufsflache von 1.800 m?,

= |m Sondergebiet SO 3 eine Einzelhandelseinrichtung fiir Gliter des nicht kurzfristigen Bedarfs
bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von max. 600 m?2.

Damit wird das Ziel einer Konkretisierung der zuldssigen Nutzungsart hinsichtlich ihrer stadtebaulichen
Auswirkungen verfolgt und nicht eine pauschale Gesamtverkaufsflache fiir die Sondergebiete festgesetzt
(sh. auch Urteil BVerwG 4 CN 3.07 vom 03.04.2008 / 18).

Gebiude und Raume fiir Freie Berufe, z.B. der Gesundheit dienende Berufsgruppen wie Arzte oder Phy-
siotherapeuten, sowie ausnahmsweise der Betrieb von Gastronomieeinrichtungen erganzen die Han-
delsnutzung sowie erhéhen die Attraktivitat des Nahversorgungsstandortes und sollen zuldssig sein.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten ist auszuschlieRen, weil sie mit dem Charakter des Gebietes als
Nahversorgungszentrum nicht vereinbar ist.

MaR der baulichen Nutzung (zeichnerische und textliche Festsetzungen)

Mit Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal wird begrenzt, wie viel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache Giberbaut werden kann. Die Obergrenze von 0,8 (Son-
dergebiet) entspricht den MaRgaben von § 17 BauNVO.

Die Festsetzung als eingeschossige Gebaude fir den Lebensmittelmarkt und das nérdliche Gebaude
stellt auf die Nutzungsbesonderheiten und die allgemein (ibliche Einordnung dieser Einrichtungen im
unmittelbaren Sicht- und Bewegungsbereich von Kunden ab. Fiir das siidliche Gebdude wird aufgrund
der speziellen Hohenverhiltnisse am Standort und dem Ubergang zu der sich anschlieRenden mehrge-
schossigen Wohnbebauung eine mogliche Zweigeschossigkeit festgesetzt. Die maximale Firsthohe der
baulichen Anlagen im Bereich des festgesetzten Sondergebietes wird auf 8,50 m in den Baufeldern SO 1
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und SO2 bzw. 9,20 m im Baufeld SO 3 beschrankt, wobei als Bezugspunkt die durchschnittliche Gelan-
dehdhe innerhalb des jeweiligen Baufeldes gilt. Diese Hohenfestsetzung erméglicht fiir das Baufeld SO 3
eine Zweigeschossigkeit in sdulenloser Bauweise. Eine Uberschreitung um weitere max. 50 cm gilt dabei
als tolerierbar.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (zeichnerische und textliche Festsetzungen)

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Sondergebiet durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt.
Diese dirfen durch Gebaude und Gebaudeteile nicht oder nur geringfligig liberschritten werden. Ein-
hausungen fiir Einkaufswagenabstellpladtze sollen auch innerhalb der Parkstellflachen zuldssig sein. Sons-
tige Nebenanlagen sollen im Sinne eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig sein.

Verkehrsfldchen (zeichnerische Festsetzungen)

Die festgesetzte Verkehrsflache dient der Sicherung der 6ffentlichen ErschlieRung innerhalb des Plange-
bietes. Fiir die Anlieferung des Lebensmittelmarktes von der GoethestraRRe wird der notwendige Ein-
und Ausfahrtbereich zeichnerisch festgesetzt. Von der Anliegerstralle ,Unterer Kirchweg” ist die Zufahrt
zu den Parkstellplatzen ohne Einschrankung zulassig.

Die Festsetzung als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Fuls- und Radweg” dient der Siche-
rung der durchgangigen 6ffentlichen FuRgangerverbindung entlang des Unteren Kirchweges mit Anbin-
dung an die WeberstraBe und der Mdoglichkeit der Nutzung dieser Verbindung durch Radfahrer. Haupt-
versorgungs- und Abwasserleitungen, Leitungsrechte (zeichnerische Festsetzungen)

Die Hauptversorgungsleitungen verlaufen teilweise im Bereich geplanter privater Bauflachen. Dadurch
wird eine Verlegung dieser Medien erforderlich. Diese MaRnahme sollte mit der Verlegung des Geh- und
Radweges kombiniert werden.

Sofern 6ffentliche Hauptversorgungleitungen nicht im Bereich 6ffentlicher Grundstiicke verlaufen, ist
ihre Sicherung durch Leitungsrechte erforderlich. Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter 5.3 (Ver-
und Entsorgungskonzept).

Grunordnerische Festsetzungen (zeichnerische und textliche Festsetzungen)

Durch die geplanten griinordnerischen MaBnahmen erfolgt eine rdumliche Gliederung zwischen dem
Sondergebiet und den angrenzenden Bestandsgebieten. (M 1, M 3 und M 4) und eine Erhaltung des
Uferrandstreifens, eine funktionsgerechte Gestaltung und Wahrung der Regenriickhaltefunktion (M2).

Der Grundsatz der vorzugsweisen Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Aufbauweisen fur Stell-
platze dient der Reduzierung des Aufkommens an Niederschlagswasser.

Stellplatze (textliche Festsetzungen)

Die mogliche Anordnung der Stellplatze im Gebiet soll nicht rdaumlich auf einen bestimmten Bereich
eingegrenzt werden. Damit ist die optimale Ausnutzung von Flachenreserven zur Herstellung von Stell-
platzen moglich. Zum Stellplatzbedarf siehe auch die Ausfiihrungen unter 5.2. (Verkehrskonzept).

Flache mit besonderem Nutzungszweck (zeichnerische und textliche Festsetzungen)
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Die Festsetzung einer Gemeinschaftswerbeanlage in Nahe der Haupterschliefungsachse dient der bes-
seren Sichtbarkeit und Wirksamkeit der AuBenwerbung des Gebiets. Gleichzeitig soll damit ein geordne-
tes Erscheinungsbild der AuRenwerbung — im Gegensatz zu mehreren Einzelwerbeanlagen innerhalb des
Gebiets — erreicht werden. Durch entsprechende Einordnung des Pylons ist zu sichern, dass die Sicht-
verhaltnisse flir den Fahrzeugverkehr im Einmindungsbereich nicht beeintrachtigt werden.

Vorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (zeich-

nerische und textliche Festsetzungen)

Die Notwendigkeit entsprechender Festsetzungen resultiert aus den Ergebnissen der Larmimmissions-
prognose (Anlage 2; siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter 5.5 - Immissionsschutzkonzept).

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegriinung dienen der Einhaltung von Mindestanforderungen
an die gestalterische Einfigung der gewerblichen Marktbebauung in die Umgebungsbebauung durch
angepasste Material- und Farbwahl sowie die Vermeidung grofRer ungegliederter Fassadenabschnitte.

Teile der Sondergebiete SO 1 und SO 2 befinden sich im Umgebungsschutzbereich der Kulturdenkmale
Ebersbach, WeberstralRe 1 und Ebersbach, August-Bebel-Strafle 10-12. Die Ausfiihrung von Dachern
und Fassadenflachen hinsichtlich ihrer Gestaltung und Farbgebung darf das Erscheinungsbild dieser Kul-
turdenkmale nicht beeintrachtigen. Zur Sicherung dieser Forderung ist die entsprechende Bauplanung
mit den Denkmalbehérden abzustimmen und denkmalpflegerisch zu bestéatigen.

Werbeanlagen

Im Sinne eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes sollen sich Werbeanlagen und Werbe-
elemente den Gebduden unterordnen. Damit wird der Charakter als Nahversorgungszentrum unterstri-
chen. Um einen fernwirksamen Werbetrager realisieren zu kénnen, wurde im Einmiindungsbereich von
der HauptstraRe eine entsprechende Festsetzung getroffen (Flache mit besonderem Nutzungszweck).
Die Festsetzungen zur Gestaltung und Anordnung beleuchteter und beweglicher Werbetrager dienen
dem Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor Beldstigungen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Festsetzung zur Nutzung unbebauter Flachen als Grinflachen entspricht § 8 der Sachsischen Bau-
ordnung. Auf den unbebauten Flachen sind nach MaRgabe der textlichen Festsetzungen Pflanzmal3-
nahmen zu realisieren, um ein Mindestmalf$ an Griinstrukturen zur Gliederung des Gebietes zu sichern.

7 Kosten und Finanzierung

Zwischen der Stadt Ebersbach-Neugersdorf und dem Eigentiimer des Einkaufsmarktes wurde ein stad-
tebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB zur Ubernahme der Planungskosten geschlossen. Weitere Kosten
entstehen durch die Bauleitplanung nicht.
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8 Flachenbilanz

Die Flachenbilanz soll eine Ubersicht tiber die in Anspruch genommenen Flichen im Plangebiet darstel-
len.

Gr6RBe Planungsgebiet 13.193,3 m?
Sondergebiet (Gebiete fiir Einkaufszentren und groRflachige Handelsbetriebe) 10.771,7 m?
max. Uberbaubarer Flachenanteil 0,8 8.617,36 m?
| Grunflachen 1.342,8 m? |
| Verkehrsflachen 1.078,8 m? |

9 Ubersicht der Anlagen

Anlage 1 Auswirkungsanalyse ,,Umstrukturierung des Nahversorgungsstandortes Unterer
Kirchweg in Ebersbach-Neugersdorf” (Verfasser: BBE Handelsberatung GmbH, Biiro Er-
furt, erstellt am 24.02.2017)

Anlage 2 Larmimmissionsprognose — Gewerbeldrm (Verfasser: GWJ Ingenieurgesellschaft flr
Bauphysik GbR, Cottbus erstellt am 03.03.2017)

Anlage 3 Merkblatt zu gebietsheimischen Baum- und Straucharten im Landkreis Gorlitz
(Verfasser Umweltamt Landkreis Gorlitz)

Anlage 4: Bilanz Flachenversieglung zum Bebauungsplan

Anlage 5: Vereinfachte Verkehrsabschitzung zum Bebauungsplan (Verfasser: IVAS Ingenieurbiiro
fur Verkehrsanlagen und -systeme Dresden, erstellt am 15.11.2017)
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