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1.  Veranlassung/Planungsziel

Die Stadt Ebersbach-Neugersdorf hat bereits im Januar 2019 einen Beschluss gefasst, eine
1. Anderung des rechtsverbindlich vorliegenden Bebauungsplanes ,Mittlere HauptstraRe®
aus dem Jahr 1998 vorzunehmen.

Zum damaligen Zeitpunkt lag eine Studie zur kinftigen stadtebaulichen Entwicklung fir die
Flurstiicke 351/2, 351/3 und 351/4 [Grundstliicke R.-Breitscheid-Strafle 2 in Neugersdorf]
vom September 2018 vor.

Das Ziel der Anderung des rechtsverbindlich vorliegenden Bebauungsplanes war der
geplante Neubau von 2 Verkaufseinrichtungen fir Waren des taglichen Bedarfes mit grof3-
flachigen Verkaufsflachen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan aus dem Jahr 1998 ist die aktuell beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung und die Herstellung des notwendigen Baurechts nicht moglich,
so dass fur die Umsetzung der wesentlich geanderten Planungsziele die planungsrechtlichen
Voraussetzungen mit Hilfe einer entsprechenden Uberplanung hergestellt werden miissen.
Bereits mit dem rechtswirksamen Bebauungsplan ,Mittlere Hauptstrale® wird das
Planungsziel ,Zusammenfihrung der vorhandenen Einkaufsabschnitte im Stadtgebiet in
diesem Bereich (Stadtzentrum)“ verfolgt. Die urspriingliche planerische Zielstellung

entspricht somit der des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Als geeignetes Planungsinstrument hat sich dazu die Aufstellung eines Bebauungsplanes
der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB herausgestellt, bei dem eine Anderung der
planungsrechtlichen Festsetzungen nicht fir den gesamten Geltungsbereich des rechts-
wirksamen Bebauungsplanes erforderlich ist.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das Planverfahren nach § 13a BauGB wurden durch
eine interne allgemeine Vorprufung des Einzelfalls Gber die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung untersucht. Im Ergebnis dieser Vorprifung, die als Anlage 5
der Begriindung beigefligt ist, konnte klargestellt werden, dass die geplanten Vorhaben im
Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keiner UVP-Pflicht unterliegen. Damit ist
keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich und der vorhabenbezogene Bebauungsplan
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Mit Hilfe eines eigenstandigen Planverfahrens wird der rechtswirksam vorliegende
Bebauungsplan flir den Geltungsbereich der geplanten neuen Marktansiedlung

entsprechend geandert.
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Das Planungsziel des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1998 war in erster Linie die
Schaffung eines Stadtzentrums, welches die teilweise vorhandenen Einkaufspassagen
entlang der Hauptstralie im Stadtgebiet in optimaler Form verbindet und zusammenfiihrt. Die
damals bestehenden 6ffentlichen Einrichtungen enthielten bereits eine Zentrumsfunktion und
parallel dazu sollten Moglichkeiten der Wohnnutzung und gewerblichen Nutzung in
unterschiedlichster Form geregelt werden.

Ziel der stadtebaulichen Neuordnung war die Erhéhung der Attraktivitat des Gebietes und
diesem Zusammenhang waren auch Ldsungsansatze fir den ruhenden und flieRenden
Verkehr aufgezeigt worden.

An der grundsatzlichen Zielstellung der Erhéhung der Attraktivitdt des Stadtzentrums von

Neugersdorf wird weiterhin festgehalten.

Unabhangig davon ist die Weiterentwicklung der Wohnfunktion nicht mehr als vorrangige
Aufgabe der stadtebaulichen Planung in diesem Bereich zu sehen.

Die aktuellen Entwicklungen haben gezeigt, dass insbesondere neue Flachen fiir allgemeine
Wohngebiete im unmittelbaren Stadtzentrum nicht mehr benétigt werden.

Mittlerweile haben sich auch eine Reihe von Randbedingungen wie z. B. beim aktuellen
klassifizierten StralRennetz im Vergleich zu 1998 ergeben.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der malgebenden Zielstellung der
stadtebaulichen Entwicklung des Stadtzentrums Rechnung getragen und fir diesen

Teilbereich dementsprechend eine planerische Korrektur vorgenommen.

Fir die Stadt Ebersbach-Neugersdorf wurde etwa zeitgleich ein neues Einzelhandels- und
Zentrenkonzept erarbeitet. Dieses Einzelhandelskonzept liegt mittlerweile mit Stand vom 27.
Februar 2020 vor und ist als Grundlage fir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels durch
die Stadt Ebersbach-Neugersdorf beschlossen worden.

Zur Prazisierung der mit dem vorliegenden Bebauungsplan festgeschriebenen
stadtebaulichen Entwicklung ist mit Datum vom 22.06.2020 eine gutachterliche
Stellungnahme zur stadtebaulich vertraglichen Einbindung des Einzelhandelsvorhabens in
der R.-Breitscheid-Stralte 2 gemal den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Ebersbach-Neugersdorf erarbeitet worden.

Mit Hilfe dieser erganzenden Untersuchung durch die BBE Handelsberatung GmbH wird

noch einmal klargestellt, dass mit dem geplanten Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen
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auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung in Ebersbach-Neugersdorf sowie

im weiteren Nahbereich verbunden sind.

Der Stadtrat der Stadt Ebersbach-Neugersdorf hat in seiner offentlichen Sitzung am
27.02.2020 den Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Bebauungsplan-Verfahrens
.Neugersdorf R.-Breitscheid-Stralle/Hauptstrale“ gefasst.

Gleichzeitig wurde beschlossen, dass das Planverfahren als Plan der Innenentwicklung nach
den Vorschriften des § 13a BauGB aufgestellt werden soll.

Flr die Umsetzung des Planes ist mit der EDEKA Nordbayern Bau- und Objektgesellschaft
mbH als Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag gemall § 11 BauGB abgeschlossen
worden, in dem vereinbart wurde, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12
BauGB aufzustellen.

Das bedeutet, dass der vorliegende Bebauungsplan von seinem Rechtscharakter her als
Satzung Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan erlassen wird und dazu vor
Satzungsbeschluss  ein  entsprechender  Durchfuhrungsvertrag  zwischen  dem

Vorhabentrager und der Stadt Ebersbach-Neugersdorf abgeschlossen wird.

Da die Stadt Ebersbach-Neugersdorf flir den Teil von Neugersdorf tUber einen verbindlich
vorliegenden Teilflachennutzungsplan verflgt, entfallt das Genehmigungsverfahren fur den
Bebauungsplan [Teilflachennutzungsplan wirksam seit 01.03.2005].

Der verbindlich vorliegende Teilflachennutzungsplan, der fir den Geltungsbereich eine
andere Darstellung beinhaltet, ist im Wege der Berichtigung anzupassen, d.h., fir den
Planbereich ist auch im Flachennutzungsplan die Darstellung als Sondergebiet Handel

vorzunehmen.

Im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung der Planunterlagen mit dem Planungsstand vom Juli
2020 und der formlichen Beteiligung gemalt § 4 Abs. 2 BauGB ist mit Datum vom
29.03.2021 ein Abwagungsbeschluss gefasst worden, bei dem die im Planverfahren
vorgebrachten Bedenken, Anregungen und Hinweise dazu gefuhrt haben, den vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan noch einmal zu dndern.

Die Anderungen in den Planunterlagen begriinden die Erforderlichkeit einer erneuten
offentlichen Auslegung und einer erneuten formlichen Beteiligung gemalR § 4a Abs. 2
BauGB.
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2. Verfahrensrechtliche/planungsrechtliche Erlauterungen

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches um einen Plan der Innenentwicklung, bei dem die Bestimmungen des §
13 a BauGB zur Anwendung kommen.

Das bedeutet, dass der vorliegende Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach den
Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens (§ 13 BauGB) aufgestellt werden kann. Im

konkret vorliegenden Fall gilt deshalb folgendes:

- Auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wird verzichtet.
Die Offentlichkeit muss sich gemaR § 13 a, Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB (ber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung
informieren und innerhalb einer Frist von mindestens 2 Wochen vor der férmlichen
Beteiligung zur Planung &uRern konnen. Diese AuBerungsmoglichkeit gibt es im
Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes in der Frist von einem
Monat.

- Die Erforderlichkeit eines Ausgleiches im Sinne der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz entfallt bei der Fallkonstellation des § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB.

- Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB sowie einer zusammenfassenden
Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

3. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtzentrum von Neugersdorf zwischen Rudolf-Breitscheid-
Stralde, HauptstralRe (Kreisstrale K 8668) und Dr. Robert-Koch-Stralle.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalt die Flursticke 349, 351/3, 351/4 und
Teile der Flurstiicke 350 und 351/2 der Gemarkung Neugersdorf mit einer Gesamtflache des
Plangebietes von ca. 1,62 ha.

Die GroRRe des Plangebietes beschrankt sich tatsachlich allein auf die Flachen, fur die aus
planungsrechtlicher Sicht planerischer Regelungsbedarf besteht.

Insofern bestand auch nicht die Notwendigkeit, angrenzende Teile von Verkehrsflachen in

den Geltungsbereich einzubeziehen.
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Flachenbilanz:

Geltungsbereich 16.286 m? 100 %
Sondergebiet (Bruttobauflache) 14.601 m? 89,65 %
Strassenverkehrsflachen 1.548 m? 9,51 %
FulRweg 137 m? 0,84 %

Ubersichtsplan zur Lage des Plangebietes
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4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Vorhabenbeschreibung

Die Markte von ALDI im Spreequellcenter und EDEKA an der Hauptstralle erfillen aufgrund
des veralteten Zustandes der Immobilien nicht mehr die Voraussetzungen fur eine mittel-
und langfristige Betreibung der beiden Markte in Ebersbach-Neugersdorf.

Aus diesem Grund mdchten sowohl ALDI als auch EDEKA die bisherigen Markte schlie3en
und am Standort Rudolf-Breitscheid-Strale im Ortsteil Neugersdorf neue Markte errichten,
die den Anforderungen der Zukunft gerecht werden.

Dieses gemeinsame Projekt von ALDI und EDEKA war bereits integraler Bestandteil bei der
Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Ebersbach-Neugersdorf
und pragte malgeblich die Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Neugersdorf, Hauptstrale.

Als Vorhabentrager fir den gesamten Standort tritt dabei die EDEKA Nordbayern Bau- und
Objektgesellschaft mbH auf.

Im Plangebiet soll im Norden ein neuer EDEKA-Markt als Vollsortimenter mit einer max.
Verkaufsflache von 2.050 m? errichtet werden. Im Suden des Plangebietes ein ALDI-Markt
mit max. 1.085 m? Verkaufsflache. Zwischen beiden Markten werden zum grof3en Teil die
dafur erforderlichen Stellflachen fur den ruhenden Verkehr untergebracht.

Das im Siden des Plangebietes befindliche Gebaude auf dem Flurstick 351/2 und die
vorhandenen Parkplatze auf den Flursticken 351/3 und 351/4 werden teilweise
zurtickgebaut. Ebenfalls wird der Biergarten zurtickgebaut. Im Bestand erhalten bleiben das

Eiscafe und das Restaurant an der Rudolf-Breitscheid-Stral3e.

Im folgenden Ubersichtsplan [Quelle: Nitzsche & Nowak Bauforscher und Architekten] ist das

bauliche Konzept mit Planungsstand vom 03.03.2021 dargestellt.
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4.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die mit dem Rechtsplan getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen, die zur Sicherung
der stadtebaulichen Ordnung notwendig waren, orientieren sich in erster Linie an den
funktionellen Erfordernissen der beiden geplanten neuen Markte.

Zur Umsetzung der Planungsziele wird als zulassige Nutzungsart ein Sondergebiet Handel
gemal § 11 Absatz 3 BauNVO festgesetzt.

Fir beide Baufelder wird die max. Verkaufsflache als Hochstmal getrennt festgeschrieben.
Die zulassige Grundflachenzahl betragt fur die festgesetzte Nutzungsart max. 0,8.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die jeweils zuldssige maximale Verkaufsflache
als Kriterium fur die Art der Nutzung festgesetzt. Auch wenn sich daraus die
Geschossflache ,ableiten” lasst, da im Durchfuhrungsvertrag das Vorhaben konkret
beschrieben wird, wird zusatzlich als Maly der baulichen Nutzung ,ein Vollgeschoss®
festgesetzt. DarUber hinaus wird die konkrete Grundflache Bestandteil der

Baugenehmigung, so dass die Einhaltung jederzeit Uberprufbar ist.

Bei der Festsetzung der Gebaudehohe erfolgte eine Orientierung am vorhandenen
Hoéhenbezugssystem NHN.

Unter Bericksichtigung, dass die reale Gebaudehdhe von ca. 8,00 m nicht Uberschritten
wird, wurde fir beide Baufelder eine getrennte max. Gebaudehéhe von 423,00 m Gber NHN
bzw. 422,00 m Gber NHN festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Eintragung von zwei Baufenstern flr die
Errichtung des Marktes festgelegt.

Die Flachen fir Stellplatze werden durch Umgrenzung des dafiir vorgesehenen Bereiches
als Uberlagernde Festsetzung dargestellt.

Zusatzlich zur Gebietsfestsetzung werden im Plangebiet StralRenverkehrsflachen,
FuBwegflachen und die notwendigen Ein- und Ausfahrtbereiche fir Besucher und

Anliegerfahrzeuge ausgewiesen.

Alle Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden
grundsatzlich entsprechend den Bedirfnissen eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
getroffen, zu deren Durchfihrung mit dem Vorhabentrager ein entsprechender

Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen wird.
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Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit identisch mit dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB.

Ein gesonderter Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird dazu nicht ausgearbeitet.

Mit dem Erlass der Satzung Uber den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird fur diesen Geltungsbereich der rechtsverbindlich vorliegende Bebauungsplan ,Mittlere

HauptstralRe“ entsprechend geandert.

Hinweise Landesamt fur Archaologie

Das Landesamt fur Archdologie ist vom exakten Baubeginn (Erschlieungs-, Abbruch-,
Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) mindestens drei Wochen vorher zu informieren.
Die Baubeginnsanzeige soll die ausfuhrenden Firmen, Telefonnummer und den
verantwortlichen Bauleiter nennen.

Das Landesamt flir Archaologie weist darauf hin, dass das Vorhaben in einem
archaologischen Relevanzbereich liegt (mittelalterlicher Ortskern [D-57440-01]). Im Zuge der
Erdarbeiten kdénnen sich archdologische Untersuchungen ergeben. Bauverzégerungen
sind dadurch nicht auszuschlieRen. Den mit den Untersuchungen beauftragten
Mitarbeitern ist uneingeschrankter Zugang zu den Baustellen und jede mogliche
Unterstlitzung zu gewahren. Die bauausflihrenden Firmen sind bereits in der Ausschreibung

davon zu informieren.
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4.3 Immissionsschutz

Die Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sind als wesentlicher Belang bei der Aufstellung von Bebauungsplanen geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berucksichtigen.

Im Rahmen der Bauleitplanung besteht flr die planende Gemeinde gemafl § 50 Bundes-
immissionsschutzgesetz (BImSchG) die Generalforderung, die auch im § 1 Abs. 5 BauGB
ihren Niederschlag findet, die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzwirdige Gebiete so

weit wie mdglich vermieden werden.

Insbesondere unter Berlicksichtigung der Erfordernisse der Wirtschaftlichkeit ist es deshalb
anzustreben, die einzelnen Nutzungen nach immissionsschutzrechtlichen Anforderungen so
anzuordnen, dass besondere MalRhahmen zum Schutz vor Immissionen oder zur
Beschrankung von Immissionen nicht getroffen werden miussen, also Einschrankungen von
vornherein vermieden werden koénnen. Dabei sind die in den einschlagigen technischen
Regelwerken enthaltenen Richtwerte bzw. Orientierungswerte von Bedeutung (im konkreten
Fall DIN 18005/TA-Larm).

Das wirksamste Mittel zur Vermeidung von Konflikten im Immissionsschutz ist ohne Zweifel
die Einhaltung ausreichender Abstidnde zwischen emittierender Nutzung und stdérungs-

empfindlicher Nutzung.

Im Auftrag des Vorhabentragers wurde deshalb eine entsprechende Schallimmissions-
prognose zum geplanten Neubau des EDEKA- und ALDI-Marktes erstellt [Gutachten vom
01.07.2020 — SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH].

Mit der nochmaligen Anderung des Bebauungsplanes wurde eine aktualisierte Schall-
immissionsprognose [Gutachten vom 15.03.2021 — SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH]
erstellt. Im Ergebnis beider Gutachten wird festgestellt, dass die zutreffenden
Immissionsrichtwerte an den benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen im Tages- und

Nachtzeitraum eingehalten bzw. unterschritten werden.
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Der Gutachter geht deshalb davon aus, dass vom Planvorhaben des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligung
oder erhebliche Belastigungen durch Gerausche in der Nachbarschaft verursacht werden
und nennt dazu Bedingungen, die im Rahmen des Vollzuges des Bauleitplanes bzw. des
bauordnungsrechtlichen Verfahrens einzuhalten sind.

Als wichtigste Bedingung wird dabei festgelegt, dass Warenanlieferungen und Entladungen
zur Nachtzeit 22.00 — 06.00 Uhr nicht zulassig sind. Alle weiteren Bedingungen betreffen
den technischen Aufbau und die Ausstattung der Markte.

Es kann also davon ausgegangen werden, dass der Nachweis der Einhaltung der
Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten, der im Baugenehmigungsverfahren

vorzulegen ist, erbracht werden kann.

Aufgrund des nunmehr vorliegenden Verkehrs- und ErschlieBungskonzeptes des
Ingenieurbiros K. Langenbach Dresden GmbH vom 14. Dezember 2020, Lageplane
aktualisiert 03/2021 und des darin vorgesehenen Neu- bzw. Ausbaus der Bleichenstralie als
Straltenverbindung zwischen der Dr.-Robert-Koch-Stralle und der Hauptstralte wird eine
Schalltechnische Untersuchung als Erganzung zur Schallimmissionsprognose vom 1. Juli
2020 bzw. 15.03.2021 durchgefuhrt. Damit sollen die erforderlichen Nachweise zum Schutz
der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche erbracht
werden. Die Schalltechnische Untersuchung vom 28.02.2021 wird als Anlage der
Begrundung beigeflgt.

Im Ergebnis dieser Untersuchung wird festgestellt, dass mit dem geplanten Neu- und

Ausbau der BleichenstralRe keine LarmschutzmalRnahmen erforderlich werden.

5. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes soll gemall Bebauungskonzept Uber die
Rudolf-Breitscheid-StralRe, die Bleichenstral’e und die bereits bestehende Parkplatzzufahrt
nordlich der Sparkasse (Zufahrt nur fir Pkw), die auf die HauptstraRe miindet, erfolgen.
Dementsprechend sind in den Festsetzungen des Bebauungsplanes finf Ein- und Ausfahrt-
bereiche dargestellt worden.

So werden insbesondere die bestehenden Zufahrten im Bereich der Rudolf-Breitscheid-

Stralde grundsatzlich weiter genutzt werden.
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Im Rahmen der Herstellung der komplexen verkehrlichen und technischen Erschlielung sind
die notwendigen Regelungen fur den Ausbau der Bleichenstralle im Durchfuhrungsvertrag
zu vereinbaren.

Vom Vorhabentrager wurde im Hinblick auf die im Durchfiihrungsvertrag zu treffenden
Vereinbarungen zur ErschlieBung sowie aufgrund der Forderung der Ortlichen
StraBenverkehrsbehdrde ein Verkehrs- und ErschlieBungskonzept in Auftrag gegeben. Im
Ergebnis dieses Konzeptes vom 14. Dezember 2020 ist es erforderlich, die bereits im
rechtswirksamen Bebauungsplan ,Mittlere HauptstralRe® festgesetzte Verkehrsflache fur die
sogen. Verlangerung der Bleichenstrale (derzeit HauptstraRe) bis zur Dr.-Robert-Koch-
Stralde einzubeziehen. Die betroffenen Grundstiicke (Flurstiick 349 und 350) befinden sich

im Eigentum der Stadt Ebersbach-Neugersdorf.

Da die auf dem Flurstick 350 festgesetzte Verkehrsflache hinsichtlich ihrer Geometrie
geandert werden muss, ist es erforderlich den Geltungsbereich des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend zu erweitern.

Die vom Ordnungs- und Strallenverkehrsamt geforderten Aussagen zur stral’enbaulichen
Erschliefung, zu Sichtdreiecken und zur Beschrankung fiir Verkehrsarten sind Gegenstand
des Verkehrs- und ErschlieBungskonzeptes. Es wird als Anlage der Begrindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigeflgt.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, zu dessen Bestandteilen zwingend ein Durchflihrungsvertrag gehért. Die
Stadt Ebersbach-Neugersdorf hat daher von der Médglichkeit Gebrauch gemacht, die
Einzelheiten der verkehrlichen ErschlieRung in diesem Vertrag zu regeln. Damit kdbnnen im
Zuge der Erarbeitung der Ausfihrungsunterlagen die Einzelheiten der straflenbaulichen
Gestaltung abgestimmt und in Bezug auf die Anbindung an die KreisstralRe die
Stellungnahme des Hoch- und Tiefbauamtes des Landkreises und der Polizeidirektion

Goarlitz eingeholt werden.

Es versteht sich von selbst, dass die geplanten Zu- und Abfahrtsbereiche nach den gultigen
strallenbaulichen Vorschriften und Richtlinien zu gestalten sind. Der Nachweis der
gesicherten (verkehrlichen) Erschliefung durch den Vorhabentrager ist Bestandteil des

nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens.

Die technische Ver- und Entsorgung des Standortes ist Uber das vorhandene

ErschlieBungsnetz in Neugersdorf fur sémtliche Medien als gesichert zu betrachten.
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Nach Angaben der Sudoberlausitzer Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungs-
gesellschaft Zittau (SOWAG), ist sowohl fir die Trinkwasserversorgung als auch die

Entwasserung der Anschluss grundsatzlich maglich.

Der Eigenbetrieb Abwasser ,Spreequellen® der Stadt Ebersbach-Neugersdorf hat die
SOWAG mbH Zittau mit der Betriebsfiihrung der Abwasseranlagen beauftragt.

Entsprechend Stellungnahme der SOWAG mbH Zittau vom 3. September 2020 kann die
Schmutzwasserentsorgung Uber das vorhandene Kanalnetz erfolgen; die Anbindung an den

vorhandenen Regenwasserkanal sei nur bedingt moglich.

Vorerst sei daher von einer nahezu vollstdndigen Ruckhaltung des anfallenden
Regenwassers auf dem Grundstick auszugehen.

Dies entspricht der Forderung des Umweltamtes, wonach eine Mehreinleitmenge bedingt
durch die zusatzliche Versiegelung in den o&ffentlichen RW-Kanal nicht gestattet ist. Eine
Versickerung ist It. Baugrundgutachten nicht méglich.

Daher wurde als Grundlage zur Bemessung fir die RW-RUckhaltung durch die
bauplanconcept Planungs- und Ingenieurgesellschaft mbH am 5. November 2020 eine
Flachenbilanz aufgestellt und das erforderliche Rickstauvolumen ermittelt. Dieses Volumen
kénnte bspw. von einer abgedichteten Fullkdrperrigole aufgenommen werden, die unter der
Stellplatzanlage platziert werden koénnte. Im Ergebnis kann die geforderte Riickhaltung

vollstandig auf dem Vorhabengrundstlck erfolgen.

Zum Leitungsbestand der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen wurden dem
Vorhabentrager entsprechende Bestandsplane Ubergeben. Das Baugebiet selbst ist bisher
noch nicht erschlossen. Eine Neuverlegung von Trinkwasserleitungen sowie Schmutz- und

Regenwasserkanalen ist durch den Vorhabentrager zu realisieren.

Bezuglich der Dimensionierung und Trassenwahl ist eine entsprechende Abstimmung mit
der Investitionsabteilung der SOWAG erforderlich.

Bei allen geplanten Leitungsverlegungen sind die entsprechenden Mindestabstédnde
einzuhalten.

Die technischen Einzelheiten sind im Rahmen der Projektbearbeitung abzustimmen.

Die Schmutzwasserentsorgung kann nach dem Bau eines Anschlusskanals Uber das

vorhandene Kanalnetz abgedeckt werden.
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Gemal Feuerldsch- und Hydrantenrichtlinie des Zweckverbandes ,Oberlausitz
Wasserversorgung® und der SOWAG mbH Zittau ist die SOWAG mbH nicht zur
Bereitstellung von Léschwasser verpflichtet.

Fir die Loschwasserversorgung gelten die landesgesetzlichen Regelungen.

Unabhangig davon gewahrleistet der Zweckverband die Bereitstellung von Léschwasser im
Rahmen der gegebenen Kapazitat.

Angaben Uber die zur Verfliigung stehenden Wassermengen sind bei Bedarf zur Berechnung

bei der SOWAG mbH gesondert zu beantragen.

Die Anschlussantrdge an das Trink- und Abwassernetz sind mit Angabe der Bedarfswerte
rechtzeitig vor Baubeginn zu stellen.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, zu dessen Bestandteilen zwingend ein Durchflihrungsvertrag gehért. Die
Stadt Ebersbach-Neugersdorf hat daher von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, die
Einzelheiten der ErschlieBung in diesem Vertrag zu regeln. Damit kdnnen im Zuge der
Erarbeitung der Ausflihrungsunterlagen die Einzelheiten fir die ErschlieBung mit den
zustandigen Stellen abgestimmt und die erforderlichen Antrage gestellt werden sowie im
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren der Nachweis der gesicherten ErschlieRung

durch den Vorhabentrager erbracht werden.

Die Versorgung mit Elektroenergie und Gas ist nach Angaben der enso Netz GmbH,
Regionalbereich Gorlitz, grundsatzlich moglich.

Dem Vorhabentrdger wurden entsprechende Bestandsplane des Leitungsbestandes
Ubergeben. Gleichzeitig mit allgemeinen Hinweisen zur Bauausfihrung. Fir die
auszufihrenden Arbeiten muss durch den Vorhabentrager spatestens 12 Wochen vor
Baubeginn eine entsprechende Beantragung bei der enso Netz GmbH erfolgen, um eine
Vereinbarung zur Kostentragung und Realisierung abschlief3en zu kénnen.

Als Elt-Anschlusspunkt ist die vorhandene Trafostation auf dem Flurstlick 353 an der Grenze

zum Flurstiick 351/4 angegeben worden.

Die Stadtwerke Oberland GmbH hat dem Vorhabentrdger einen Bestandsplan der
Fernwarmeleitung im Bereich des Plangebietes Ubergeben. Diese Trassen wurden als

Bestandsangaben in die Planzeichnung aufgenommen.
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Far die Umsetzung der geplanten Bauvorhaben ist eine Umverlegung der Fernwarmeleitung
auf den entsprechenden Grundstiicksbereichen notwendig, wofir ein Budget von 100.000 €
einzuplanen ist. Dieses Budget unterstellt die Wiederherstellung der beanspruchten Flachen

und die Stilllegung und den Verbleib der alten Rohrleitungen an Ort und Stelle.
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