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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

»ERRICHTUNG VERBRAUCHERMARKT KRAUSCHWITZ"
DER GEMEINDE KRAUSCHWITZ

1. PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Krauschwitz beschloss in seiner Sitzung am 26.11.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Errichtung Verbrauchermarkt Krauschwitz”.

Planungsziel ist die Entwicklung eines sonstigen Sondergebietes fiir groRflachigen Einzelhandel im Sinne
des § 11 BauNVO, damit die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes (Vollsortimenter) mit einer max. Ver-
kaufsflache von 1.600 m? realisiert werden kann.

Das Vorhaben soll der Verbesserung des aktuellen Angebotsdefizites der Gemeinden Krauschwitz, Gablenz,
WeilRkeisel und Bad Muskau dienen und die verbrauchernahe Grundversorgung wohnungsnah starken. Ver-
bunden ist hiermit auch eine Steigerung der Attraktivitdt der Gemeinde Krauschwitz als Wohn- und Leben-

sort.

Hintergrund der Planung

In den Gemeinden Krauschwitz, Gablenz, WeiRRkeiRel und Bad Muskau, einem landlich gepragten Grenzge-
biet, leben rund 10.000 Menschen, die verbrauchernah versorgt werden wollen. Die derzeitigen Versor-
gungsangebote beschranken sich lediglich auf Discountmarkte. Ein Vollsortimenter, der sich durch ein brei-
teres und tieferes Sortiment auszeichnet, ist nicht ansassig. Der nachstgelegene Vollsortimenter (Kaufland)
befindet sich am siidéstlichen Ortsausgang von Weillwasser und ist von den nordwestlich von WeiBwasser
gelegenen Kommunen nicht gut erreichbar.

Um die verbrauchernahe Versorgung aller betreffenden Gemeinden aufzuwerten bzw. zukunftsfahig absi-
chern zu kénnen, den Zeit- und Wegeaufwand fiir den Besuch eines Vollsortimenters zu reduzieren, die
verbrauchernahe Versorgung auch im Sinne des Ressourcenschutzes sowie vor dem Hintergrund des de-
mographischen Wandels zu verbessern, haben sich die Gemeinden mit dem Ziel zusammengeschlossen’,
einen Standort fiir einen Vollsortimenter zu entwickeln, der von allen vier Gemeinden aus bequem erreicht
werden kann. Keine der Gemeinden weist fiir sich genommen ein fir die Ansiedlung eines Vollsortimenters
ausreichend groRes Einwohner- und Kaufkraftpotenzial auf.

Der Vorhabenstandort in Krauschwitz wurde als einer aus allen Gemeinden gut erreichbaren Standort iden-
tifiziert.

Den Gemeinden war zum Zeitpunkt der Standortwahl bewusst, dass dieser lediglich eine teilintegrierte Lage
in der Ortschaft Krauschwitz aufweist, die Gemeinde Krauschwitz jedoch nicht als Grundzentrum ausgewie-

sen und damit auch keine bauplanungsrechtliche Ermachtigung auslosbar ist.

1 Ergebnis des Zusammenschlusses ist das Regionale Einzelhandels- und Zentrenkonzept — ,,Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in
den Gemeinden Krauschwitz, Bad Muskau, Gablenz und WeiRkeiRel“, welches durch die Gemeinde- und Stadtrate der Gemeinden be-
schlossen wurde
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Vor dem Hintergrund dieser stark vom Strukturwandel betroffenen landlichen Region ist jedoch die Bereit-
stellung attraktiver Nahversorgungsangebote erforderlich, um nicht nur Unternehmen und Arbeitsplatze in
die Region zu ziehen, sondern auch deren Attraktivitat als Wohnort zu erhéhen, um dartiber dem Bevolke-
rungsriickgang entgegenzuwirken.

Die Gemeinde Krauschwitz selbst ist im Regionalplan als Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion

Ill

»Strukturwandel” ausgewiesen. In der Begriindung hierzu heift es, dass in den Gemeinden mit besonderer
Gemeindefunktion ,,Strukturwandel” die Sicherung und Entwicklung dieser Funktion in mit Einklang stehen-
den Planungen und MaBnahmen Gber den Rahmen der Eigenentwicklung dieser Gemeinden hinaus zulassig
und erwiinscht ist. Dementsprechend wird durch die Gemeinde Krauschwitz das Ziel 2.2.1.6 des Landesent-

wicklungsplans Sachsen aus dem Jahr 2013 herangezogen.

Grundlagen der Planung

Grundlage fir die beabsichtigte Einzelhandelsentwicklung in den Gemeinden Krauschwitz, Gablenz, Weil3-
keiBel und Bad Muskau ist das durch die Gemeinden Krauschwitz, Gablenz, WeiRkeilel und Bad Muskau
beschlossene Regionale Einzelhandels- und Zentrenkonzept — ,Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung
in den Gemeinden Krauschwitz, Bad Muskau, Gablenz und WeiBkeilRel“ (Anlage 2 zur Begriindung, zusam-
mengefasste Inhalte siehe Pkt. 2.3 der Begriindung), welches zugleich das Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Krauschwitz aus dem 2017, welches im Zusammenhang mit der Errichtung des Netto-Marktes an
der Gorlitzer StralRe 1 durch die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) hinsichtlich der

Verlagerung und Erweiterung Netto in Krauschwitz erarbeitet wurde, ersetzt.

Die Auswirkungen der Planung, insbesondere fiir die Gemeinden selbst sowie fiir die benachbarten Ge-
meinden, wurden im Rahmen der Auswirkungsanalyse zu einem Ansiedlungsvorhaben - ,Die Bautzner
StraBe in Krauschwitz als Einzelhandelsstandort” (Anlage 3 zur Begriindung, zusammengefasste Inhalte

siehe Pkt. 2.4 der Begriindung) dargelegt.

folgende Planungsziele werden angestrebt

= Festsetzung des Plangebietes gem. § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als ,,sonstiges Sonderge-
biet” mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel” mit einer max. zuldssigen Verkaufsfla-
che von 1.600 m?, wobei der Non-Food-Anteil der Sortimente beschrankt wird

= Festlegung der Gberbaubaren Grundstiicksflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO,
um eine effektive Auslastung des Plangebietes zu erreichen und die Beeintrachtigungen fiir die
Schutzgiiter so gering wie moglich zu halten

= Festsetzungen zur Art, zum Umfang und zur Positionierung naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen (aufRerhalb des Bebauungsplangebietes)

= Festsetzungen der Art und des Umfangs der Verkehrsflachen

= Berlcksichtigung planungs- und umweltrelevanter Hinweise — u.a. Archadologie, Bodenschutz, Regen-

wasserrickhaltung

1.2 Standort und Beschreibung des Plangebietes

Das gesamte Bebauungsplangebiet des Bebauungsplanes , Errichtung Verbrauchermarkt Krauschwitz” um-

fasst eine Flache von ca. 1,05 ha und befindet sich im Nordwesten von Krauschwitz.
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Der Geltungsbereich schlieRt folgende Flurstiicke der Gemarkung Krauschwitz Flur 1 ein:

e 175/9 (Teilfliche), 183/8, 184/1, 185/7 (Teilfliche), 185/8 (Teilfliche), 185/9 (Teilflache) und
185/10 (Teilflache)

Das Gebiet selbst wird durch die B115 im Osten, der B156 im Siden sowie dem ,,Grinen Weg" im Nor-
den/Nordwesten begrenzt. An den Straen angrenzend ist Wohnbebauung in Gberwiegend aufgelockerter

Bauweise vorzufinden.

\

Al a
— /
\ £

Bad Muskau
'd
B115 (/
Gablenz - \\
© B115
Vorhabenstandort
@
B156 $123 Krauschwitz

WeiRwasser

Abbildung 1: Lage des Projektgebietes, Quelle Grafik: https://geoportal.sachsen.de
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Aktuelle Nutzung der Flachen

Die Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes werden aktuell extensiv als Griinland bewirtschaftet?. Im
Geoportal des Landkreises Gorlitz ist die Flache als Feldblock mit der Bezeichnung GL-210-90347 gelistet.

2. PLANUNGSERFORDERNIS UND VERFAHREN NACH DEM BAUGESETZBUCH

Es wird ein Bebauungsplan gemalR § 10 BauGB aufgestellt. Das Planungsgebot ist nach § 1 Abs. 3 BauGB
gegeben, da es sich um einen Standort im AuBenbereich handelt, bei dem zur Herbeifiihrung von Baurecht
eine verbindliche Bauleitplanung erforderlich ist.

Am 26.11.2024 fasste der Gemeinderat der Gemeinde Krauschwitz den Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Errichtung Verbrauchermarkt Krauschwitz”. Dieser wurde am 14.12.2024 im Amtsblatt der
Gemeinde (12/2024) bekannt gemacht.

Hierzu wurde folgender Geltungsbereich (Abb. 2) in der Anlage zum Aufstellungsbeschluss dargestellt:

% | “Errichiung Verbrauchoermankt Kros

e [ | -1;-\ ] . II'- I\]:i |: .I"-_ Aulstisungsbeschiugs 2um Babauur

P A L

Abbildung 2: Geltungsbereich zum Aufstellungsbeschluss

Hinweis zum Aufstellungsbeschluss

Im Aufstellungsbeschluss sowie in dessen Bekanntmachung im Amtsblatt wurde das Flurstiick 185/9 (Teil-
flache) der Gemarkung Krauschwitz Flur 1, welches sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet,
nicht benannt. Innerhalb des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses wird klargestellt, dass sich eine Teilfla-

che des Flurstiickes 185/9 der Gemarkung Krauschwitz Flur 1 innerhalb des Geltungsbereiches befindet.

2 Gemalk dem Geoportal des Freistaates Sachsens (Quelle: https://geoportal.sachsen.de/) handelt es sich um mesoph. Griinland, Fettwie-
sen und -weiden, Bergwiesen (extensiv)
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Ubersicht Bebauungsplanverfahren:

Aufstellungsbeschluss 26.11.2024
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 14.12.2024
Friihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs.1 BauGB 21.02.2025
Friihzeitige Blirgerbeteiligung nach § 3 Abs.1 BauGB 17.03.2025 - 17.04.2025

Behordenbeteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB

Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs.2 BauGB

Abwagungsbeschluss

Satzungsbeschluss

Tabelle 1: Ubersicht der Verfahrensschritte zum Bebauungsplan

Beriicksichtigung der Hinweise und Forderungen aus der friithzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR §
4 Abs 1 BauGB wurden Forderungen und Hinweise beziiglich raumordnerischer, umweltrelevanter und ver-
kehrstechnischer Belange mitgeteilt. Nicht allen hervorgebrachten Einwanden wird seitens der Gemeinde

gefolgt.

raumordnerischer Belange

U.a. die Landesdirektion Sachsen, der Regionale Planungsverband Oberlausitz -Niederschlesien, der Land-
kreis Gorlitz oder die IHK haben sich kritisch gegeniiber der Ansiedlung eines Vollsortimenters in der Ge-
meinde Krauschwitz geduBert, da die Planung unter Anwendung der im LEP Sachsen 2013 enthaltenen Ziele
und Grundsatze der Raumordnung zum Einzelhandel u.a. Verst6Re gegen das Konzentrationsgebot, das
Kongruenzgebot sowie das Integrationsgebot nach sich zieht.

Die Gemeinde Krauschwitz nimmt, auch stellvertretend fir die Gemeinden Gablenz, WeiRkeisel und Bad
Muskau, die Bedenken zur Kenntnis, kann der kritischen Argumentation jedoch nur in Teilen folgen.

Ziel der Planung ist der Wille der Gemeinden Krauschwitz, Gablenz, WeilRkeiBel und Bad Muskau (diese
Gemeinden haben das Einzelhandelskonzept erarbeiten lassen), das Versorgungsangebot unter Beriicksich-
tigung des demographischen und strukturellen Wandels in der Region zu verbessern, da keine der Gemein-
den im Einzugsgebiet fiir sich genommen ein fiir die Ansiedlung eines Vollsortimenters ausreichend groRes
Einwohner- und Kaufkraftpotenzial aufweist.

Dementsprechend wird an der Festsetzung eines Sondergebiets ,,groflachiger Einzelhandel”, trotz Atypik
des Vorhabens, als planerisches Mittel festgehalten, damit die Gemeinde die Art und GroRe (Verkaufsfla-
chenobergrenze) der Einzelhandelsnutzung auf dem Grundstlick steuern kann, um negative Auswirkungen
auf die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen zu minimieren bzw. zu un-

terbinden.
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umweltrelevante Belange

Das Umweltamt des Landkreises Gorlitz, der BUND LV Sachsen e.V., das Landesamt fiir StraBenbau und
Verkehr (LASuV) bzw. das Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) haben Forderungen
und Hinweise zu wasser-, naturschutz- und immissionsschutzrechtlichen Belangen hervorgebracht. Diese
werden weitestgehend bericksichtigt. U.a.

» wird fir das Uberplante gesetzlich geschiitzte Biotop ,magere Frischwiese” eine Ausnahmegeneh-
migung nach § 30 Abs. 4 BNatSchG gestellt (erfolgt vor Satzungsbeschluss)

» wird die Wiederherstellung der bertihrten Flache des gesetzlich geschitzten Biotops sowie erfor-
derliche KompensationsmaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs im gleichen Naturraum wie die
Eingriffsflache des Bebauungsplanes erfolgen

» werden Bdume, welche im Rahmen der ErschlieBung entfernt werden, entlang der Staatsstralle
im Flurstiick 175/8 der Gemarkung Krauschwitz 1 artgleich ersetzt

» wird ein Schallgutachten erarbeitet, dessen Ergebnisse in der Bebauungsplanung bericksichtigt
werden

» wird das Baugrundgutachten auf dessen Aussagen zur Versickerung von Niederschlagswasser ge-
prift

» werden die MaRnahmen zum Artenschutz iberarbeitet, da bei der Begehung der zukiinftigen
Baugebietsflache keine Reptilien dokumentiert wurden

verkehrstechnische Belange

Das LASuV, die StraRenverkehrsbehorde des Landkreises Gorlitz sowie die Polizeidirektion Gorlitz haben
Bedenken zur verkehrlichen Erschliefung des Vorhabenstandortes geduBert. Das LASuV sieht keine Beden-
ken, wenn die vorhandenen Beeintrachtigungen der Sichtfelder optimiert werden und keine Verschlechte-
rung der Sichtbedingungen (z.B. durch entsprechende die Sicht behindernde Bebauung, Anpflanzungen,
Stapeln, Zaunen und dergl. von mehr als 80 cm Gber Fahrbahnhdhe) eintritt. Die StraRenverkehrsbehdrde
des Landkreises Gorlitz bzw. die Polizeidirektion Gorlitz bewerten die geplante ErschlieBung als kritisch, was

auf die Ubersichtlichkeit am Standort bzw. auf die Anzahl der Unfille zuriickzufiihren ist.

Der Verkehrsplaner hat die Bedenken geprift und folgendes zur ErschlieBung angemerkt:

1. Die Moglichkeit von Unfallen und Konflikten ist bei verkehrlichen Verkniipfungspunkten ein allge-
meines Risiko. Der betrachtete Abschnitt der B 156 liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt (,,innerhalb
der OD-Grenzen“). Nach § 5 Abs. 4 des BFstrG heiBt es: ,Eine Ortsdurchfahrt ist der Teil einer Bun-
desstralle, der innerhalb der geschlossenen Ortslage liegt und auch der ErschlieBung der anliegen-
den Grundstiicke oder der mehrfachen Verkniipfung des Ortsstralennetzes dient.” Im Umkehr-
schluss hat die B 156 hier auch den ortlichen ErschlieBungserfordernissen zu dienen und sind die
allgemeinen verkehrlichen Risiken damit zu akzeptieren. Die Anordnung des vorgelagerten Links-
abbiegestreifens wird als sicherste Moglichkeit fiir die Anbindung der Zufahrt angesehen, dass all-
gemeine Risiko wurde an dieser Stelle also minimiert. Der Verzicht auf den Linksabbiegestreifen
wird nicht empfohlen, da dies uneindeutige und damit unsichere Verkehrsverhaltnisse zur Folge

hatte.
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2. Beziglich einer 2. Ausfahrt auf die B156 wurde darauf hingewiesen, dass die bestehenden Planun-
gen eine Ausfahrt auf die B 115 nur ca. 20 m von der Lichtsignalanlage entfernt zulassen wiirde.
Hier kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes und der Verkehrssicherheit im
Zusammenhang mit der Lichtsignalanlage auftreten. Dementsprechend kann diesem Vorschlag
nicht gefolgt werden. Eine Entflechtung des Verkehrs ist dartiber hinaus nicht erforderlich: Wie im
Verkehrsgutachten unter Kapitel 5.2 gezeigt, ist die Qualitat des Verkehrsablaufes an der geplanten

Zufahrt mit der besten Qualitatsstufe A (sehr guter Verkehrsablauf) bewertet.

Fazit:
» Durch die Bereitstellung eines Linksabbiegestreifens und mit dem Nachweis ausreichender Sicht-
verhaltnisse gemaRk den Anregungen des LASuV liegen keine sachlichen Griinde vor, die Lage der

Zufahrt an der geplanten Stelle zu dndern.

2.1 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan (LEP)
Krauschwitz i.d. O.L. wird im Landesentwicklungsplan (LEP) dem landlichen Raum zugeordnet. Entspre-
chend des LEP gelten folgende Ziele und Grundsatze (Ausziige), unter Beriicksichtigung der Gemeindefunk-

|II

tion” Strukturwandel” von Krauschwitz (gemaR der Darstellung in der 2. Gesamtfortschreibung des Regio-

nalplans), fiir die kommunale sowie standortbezogene Entwicklung:

G1.2.2

Der landliche Raum soll unter Berlicksichtigung seiner siedlungsstrukturellen Besonderheiten und seiner
Vielfalt als attraktiver Lebens-, Wirtschafts-, Kultur- und Naturraum weiterentwickelt und gestarkt werden.
Hierzu sollen:

o die Siedlungsstruktur des landlichen Raumes durch die funktionale Starkung seiner Zentralen Orte
gefestigt,

e die Erreichbarkeit der Zentralen Orte aus ihren Verflechtungsbereichen gesichert,

e die besonderen Herausforderungen des demografischen Wandels im landlichen Raum, insbeson-
dere im Hinblick auf die Sicherung der Daseinsvorsorge, sowohl durch Anpassung als auch durch
Gegenstrategien bewaltigt sowie staatliches, kommunales und privates Handeln starker miteinan-
der vernetzt werden.

G123
Zur Entwicklung des landlichen Raumes und seiner eigenstandigen Potenziale sollen insbesondere Planun-
gen und MaRnahmen unterstiitzt werden, die:

e die rdumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung, Starkung und zeitgemaRe Fortentwicklung ei-
ner vielfaltig strukturierten Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft und der damit verbundenen Ar-
beitsplatze schaffen,

o die Erwerbsgrundlagen fiir Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungen erweitern,

e zur Starkung der Funktionen als Freizeit- und Erholungsraum beitragen,

e die regionale Handlungsfahigkeit und Verantwortung starken und die Eigeninitiative und das lo-
kale Engagement der Bevolkerung beférdern.
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22.2.1.6

Eine Siedlungsentwicklung, die iber den aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung, aus den Anspri-
chen der ortlichen Bevolkerung an zeitgemafRe Wohnverhéltnisse sowie den Anspriichen ortsangemessener
Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht,
ist nur in den Zentralen Orten gemaR ihrer Einstufung und in den Gemeinden mit besonderer Gemeinde-
funktion zulassig.

22321

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und groRflichigen Einzelhan-
delsbetrieben sowie sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeichnenden groRflachigen Einzelhandelseinrich-
tungen vergleichbar sind, ist nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren zulissig.

22322
Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen ist
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren
zulassig.

22323

Bei liberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante
Sortimente von mehr als 800 m? ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRfl3-
chigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zuldssig. In den Zentralen Orten,
in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zulassig.

22324

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen soll
nicht dazu fuhren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich tber-
schreitet.

223.25

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflichigen Einzelhandelseinrichtungen
darf weder durch Lage, GroRe des Vorhabens oder Folgewirkungen das stadtebauliche Gefiige, die Funkti-
onsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentra-
len Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrachtigen.

G23.2.6
Bei der Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ausreichende Anbindung an den
OPNV gewidhrleistet werden.

223.2.7

Die Ziele Z2.3.2.1 bis Z2.3.2.5 und Grundsatz G 2.3.2.6 gelten entsprechend fiir die Ansiedlung, Erweiterung
oder wesentliche Anderung von nicht groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen in enger Nachbarschaft zu
einer oder mehreren bereits bestehenden Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie
groRflachige Einzelhandelseinrichtungen wirken.
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Zweite Gesamtfortschreibung (in Kraft getreten am 26.10.2023)

In den kartographischen Darstellungen der zweiten Gesamtfortschreibung des Regionalplans Oberlausitz-
Niederschlesien wird der Vorhabenstandort einem Gebiet mit aktiver Braunkohleférderung und -verarbei-
tung als pragende wirtschaftliche Basis (Erlduterungskarte , Teilrdume mit besonderen Herausforderungen
der weiteren Entwicklung®), einem sorbischen Siedlungsgebiet (Erlauterungskarte ,,Sorbisches Siedlungsge-
biet”) sowie einem Gebiet zur Erhaltung von Rdumen mit hoher/sehr hoher Bedeutung des Landschaftsbil-
des (Karte A4-1 , Integriertes Entwicklungskonzept”) zugeordnet.

Gemal dem Ziel Z 1.2.7 besitzt die Gemeinde Krauschwitz die besondere Gemeindefunktion ,Struktur-
wandel”.

Bezlglich der Einzelhandelsentwicklung wurde im Regionalplan (Zitat) folgendes festgehalten:

,Der LEP 2013 weist im Kapitel 2.3 Handel eine erhebliche Regelungsdichte durch liberwiegend abschlie-
fende Festlegungen (Ziele der Raumordnung) auf. Weitergehende raumordnerische Festlegungen zur Zu-
ldssigkeit/Unzuldssigkeit grofificichiger Einzelhandelseinrichtungen sind fiir die Planungsregion unter dieser
Rahmenbedingung nicht notwendig. Es wird an dieser Stelle darauf verwiesen, dass in Verbindung mit der
Festlegung von Versorgungs- und Siedlungskernen fiir Zentrale Orte im Regionalplan (vgl. Ziel 1.3.2) die Zu-
ldssigkeit der von den Zielen 2.3.2.1 und 2.3.2.2 des LEP 2013 angesprochenen Einzelhandelseinrichtungen
auf diese Ortsteile begrenzt wird.

Z3.3.1

Die Innenstédte und Stadtteilzentren des OZSV Bautzen-Gorlitz-Hoyerswerda und der Mittelzentren sind ent-
sprechend ihres zentralértlichen Verflechtungsbereiches mit den Instrumenten der Bauleitplanung und
Stadtentwicklung als Standorte des Einzelhandels und der Dienstleistungen auszubauen. Dabei ist auf die
Sicherung und Belebung des innenstadtnahen kleinteiligen Einzelhandels hinzuwirken.

G3.3.2

Durch die Zentralen Orte sollen zur Sicherung der zentralértlichen Funktion, einer geordneten stédtebauli-
chen Entwicklung und der verbrauchernahen Versorgung Einzelhandels- bzw. Nahversorgungskonzepte er-
arbeitet werden.”

2.2 Entwicklungen aus dem Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Im rechts-
kraftigen FNP der Gemeinde Krauschwitz i.d. O.L. vom 02.07.2005 wird das zukiinftige Baugebiet als Flache
fiir Landwirtschaft dargestellt.

Um die Entwicklungsabsichten der Gemeinde im Bereich des Vorhabenstandortes im Flachennutzungsplan
zu beriicksichtigen, wird der FNP im Parallelverfahren zur Bebauungsplanung gemaf} § 8 Abs. 3 BauGB ge-
andert. Der Beschluss hierzu wird in der Gemeinderatssitzung zum Entwurf- und Auslegungsbeschlusses
des Bebauungsplanes gefasst. Im zu andernden FNP der Gemeinde Krauschwitz wird das zukiinftige Bauge-

biet als ,Sonderbauflache” dargestellt.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Fléchennutzungsplan der Gemeinde Krauschwitz, Quelle: https://rapis.ipm-gis.de/client/

2.3 Regionales Einzelhandels- und Zentrenkonzept — ,,Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in den

Gemeinden Krauschwitz, Bad Muskau, Gablenz und WeiRkeiRel”

Um die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung fiir die Gemeinden Krauschwitz, Bad Muskau, Gablenz

und WeiltkeiRel aufzuzeigen wurde, unter Berlicksichtigung der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittel-

Vollsortimenters, ein Regionales Einzelhandels- und Zentrenkonzept durch das Unternehmen Dr. Lademann
& Partner erstellt (Stand: 04.11.2024).

Innerhalb des Konzeptes erfolgte die Analyse der / des:

Lage der Gemeinden und deren verkehrliche Erreichbarkeit

Prifung der Rahmenbedingungen und Bewertung der Versorgungslage

Betrachtung raumordnerischer Vorgaben

lokalen Nachfragesituation

Angebotssituation des értlichen Einzelhandels (Verkaufsflachen- und Branchenstruktur, Raum-
struktur des Einzelhandels, BetriebsgréRenstruktur, Umsatzsituation des értlichen Einzelhandels,
einzelhandelsrelevantes Planvorhaben)

Versorgungslage (Verkaufsflaichendichten im Untersuchungsraum, Bedeutung der Ortskerne im
ortlichen Einzelhandelsgefuige, 6rtliche Nahversorgungssituation, Zentralitdtsanalyse fiir den ortli-
chen Einzelhandel, zusammenfassende Starken- und Schwéachen-Analyse fiir den oértlichen Einzel-
handel)

Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Zentrenkonzeptes

kommunalspezifischen und verbundweiten Entwicklungsempfehlungen

Einordnung des Planvorhabens in das Einzelhandelskonzept
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Zusammengefasst wurde folgendes fiir die Entwicklung des Einzelhandels, unter Berlicksichtigung der An-

siedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters, herausgestellt:

Fiir den Einzelhandel mit Gitern des taglichen Bedarfs, der durch eine hohe Distanzempfindlichkeit
seitens der Verbraucher gekennzeichnet ist, ergibt sich aufgrund der moderaten Wettbewerbssi-
tuation die Chance, die ortlich vorhandene Nachfrage zu gewissen Teilen im Untersuchungsraum
selbst zu binden. Grundvoraussetzung hierfir ist jedoch ein attraktives und breiter aufgestelltes
Angebot in Wohnortnahe.

Hinsichtlich der Ermittlung des Expansionsrahmens fiir den 6rtlichen Einzelhandel wurde nur auf
die Nachfragebasis innerhalb des Untersuchungsraums (Kommunen Bad Muskau, Krauschwitz,
Gablenz und WeilRkeiRel) abgestellt, womit die hergeleiteten Entwicklungspotenziale auf lokal trag-
fahigen Annahmen fuRen.

Im abgegrenzten Marktgebiet leben aktuell insgesamt etwa 9.900 Personen, wovon die grofiten
Anteile auf die Stadt Bad Muskau (rd. 3.800 Einwohner) und die Gemeinde Krauschwitz (rd. 3.300
Einwohner) entfallen. Vor dem Hintergrund des prognostizierten Bevolkerungsriickgangs wird sich
die Bevodlkerungsplattform im Marktgebiet perspektivisch weiter verringern. Die Bevolkerungs-
rickgdnge kdnnen durch den erwartbaren Anstieg der Konsumausgaben auch nicht Giberkompen-
siert werden, weshalb das Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2030 auf rd. 65,3 Mio. € absinken wird.
Ferner ist der Anstieg der Pro-Kopf-Ausgabesatze zu gewissen Teilen inflationsgetrieben und ist
daher nicht mit erheblichen zusatzlichen Verkaufsflachenpotenzialen gleichzusetzen. Zudem wird
ein betrachtlicher Teil der Nachfrage in den Online-Handel (vor allem in den Nonfood-Segmenten)
abflieRen, der perspektivisch noch weiter zunehmen wird und die Entwicklungsperspektiven des
Uber den periodischen Bedarf hinausgehenden Einzelhandels zusatzlich einschrankt.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot im Untersuchungsraum rd. 5.800 gm. Auch
hier nehmen die Stadt Bad Muskau (rd. 3.100 gm) sowie die Gemeinde Krauschwitz (rd. 2.600 gm)
den maRgeblichen Anteil ein, wahrend die Gemeinden Gablenz und Weilkeilel (jeweils rd. 50 bis
100 gm) eine deutlich untergeordnete Rolle in der Angebotssituation spielen. Der Grof3teil des An-
gebots entfallt (funktionsgerecht) auf den kurzfristigen Bedarf (rd. 3.800 gm). Die Sortimente des
mittelfristigen (rd. 1.200 gm) und langfristigen Bedarfs (rd. 800 gm) werden in deutlich geringerem
Umfang vorgehalten.

Verkaufsflachendichte und Einzelhandelszentralitdt deuten aufgrund der Gberschaubaren Ange-
botsstrukturen gegenwartig auf signifikante Kaufkraftabflisse (iber alle Bedarfsbereiche hinweg an
Einkaufsalternativen auBerhalb des Untersuchungsraums hin. Nur bezogen auf den periodischen
Bedarf betragt die Einzelhandelszentralitat aktuell rd. 50 %. Knapp die Halfte der Kaufkraft im Un-
tersuchungsraum fiir Waren des periodischen Bedarfs flie3t an andere Standorte ab, woraus sich
eine quantitative als auch raumliche Versorgungsliicke ableiten lasst. Im aperiodischen Bedarf ist
diese noch wesentlich ausgepragter, ist aufgrund der fehlenden zentralortlichen Funktion aber
nicht zu beanstanden. Mit Blick auf die raumordnerische Zielsetzung, die Daseinsvorsorge im land-
lichen Raum zu sichern und fiir Chancengleichheit zu sorgen, sind die Versorgungsliicken vor allem
im periodischen Bedarf insbesondere vor dem Hintergrund des tiefgreifenden Strukturwandels der
Region zu beanstanden.

Unter qualitativen Gesichtspunkten lasst sich ein erhebliches Angebotsdefizit in der Nahversor-
gungsstruktur mit Blick auf einen vollsortimentierter Anbieter erkennen, da die strukturpragenden
Lebensmittelbetriebe (ab 400 gm Gesamtverkaufsflache) ausschlieBlich Lebensmitteldiscounter
sind. Zwar offerieren diese ein gewisses Grundangebot an Waren des kurzfristigen Bedarfs, aller-
dings wirkt sich die mangelnde Betriebstypenvielfalt restriktiv auf die Attraktivitdt der ortlichen
Handelsstrukturen aus. Die bestehenden qualitativen Angebotsdefizite begiinstigen u.a. die
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ohnehin schon durch die quantitativen Defizite induzierten Kaufkraftabfliisse zusatzlich und
schranken die Nahversorgungsqualitdt im Untersuchungsraum ein. Um einer qualifizierten ver-
brauchernahen Versorgungsstruktur mit moglichst geringem Wegeaufwand fir alle Bevolkerungs-
gruppen bezliglich des periodischen Bedarfs gerecht werden zu kdnnen, besteht somit noch ein
moderates Ausbaupotenzial im periodischen Bedarf.
Der ermittele Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel im Stadt- und Gemeindeverbund bis zum
Jahr 2030 bewegt sich zwischen rd. 1.600 und rd. 1.800 gm zusétzlicher Verkaufsflache (im perio-
dischen Bedarf bzw. fir die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Pflegearti-
kel, Tiernahrung). Diese Entwicklungsspielrdume sollten dafiir genutzt werden, quantitative bzw.
raumliche als auch qualitative Versorgungsliicken zu schlieBen, um damit die ortlichen Nahversor-
gungsstrukturen zu starken und nachhaltig zu sichern, und letztlich eine qualifizierte verbraucher-
nahe Versorgungsstruktur innerhalb des Untersuchungsraums gewahrleisten zu kénnen.
Raumlich gesehen, sind die verschiedenen Ortskernlagen sowie die weiteren ausgewiesenen Ein-
zelhandelslagen mit Relevanz fiir die Nahversorgung (Nahversorgungslagen, Sonderstandort zur
Grundversorgung) bei Ansiedlungs- und Modernisierungsvorhaben zu priorisieren, um deren Be-
deutung im ortlichen Einzelhandelsgeflige zu sichern bzw. zu erhéhen und eine (weitere) Zersplit-
terung der Versorgungsstruktur zu vermeiden. Infolge der beschrankten Flachenpotenziale in den
Ortskernen, fallt der Fokus fiir potenzielle Neuansiedlungen auf einen Standort in einer verkehrlich
von allen Kommunen aus gut zu erreichender Lage mit ausreichendem Flachenpotenzial flir einen
groRflachigen Einzelhandelsbetrieb (> 800 gqm Gesamtverkaufsflache).
Das kiinftige Standort- und Zentrenmodell sieht die beiden Ortskerne in Bad Muskau und
Krauschwitz als zentrale Versorgungsbereiche vor. An diesen stadtebaulich-integrierten und ver-
brauchernah gelegenen Standorten konzentriert sich ein GroRteil der zu sichernden (bzw. weiter-
zuentwickelnden) Einzelhandels- als auch Versorgungsstrukturen in Form von handelsergdanzenden
Komplementarnutzungen (u.a. Gastronomie, 6ffentl. und soz. Einrichtungen, Dienstleistungen, ge-
sundheitl. Einrichtungen).
Aufgrund der bereits vorhandenen Lebensmitteldiscounter bzw. derer Relevanz innerhalb der ort-
lichen Versorgungsstruktur werden die beiden Standortlagen an der Berliner Chaussee (Netto) und
an der Gablenzer StralRe (Penny) in Bad Muskau jeweils als Nahversorgungslage ausgewiesen. Hier
mangelt es jeweils an einem raumlich-funktionalen Bezug zum Bad Muskauer Ortskern, der eine
Zuordnung zu diesem nicht zuldsst. Andererseits erfiillen die starker verkehrsorientierten Stand-
orte die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich nicht, sodass auch die Ausweisung
als Nahversorgungszentrum nicht in Betracht kommen kann. Zwar sollte das dort bestehende An-
gebot gesichert werden, da den Standorten eine wichtige Funktion hinsichtlich der Grundversor-
gung der Bevolkerung zukommt. Ein signifikanter Angebotsausbau an diesen Standorten sollte in
Anbetracht der begrenzten Entwicklungspotenziale jedoch nicht forciert werden. Mal3volle Erwei-
terungen im Bestand bzw. der bereits ansdssigen Betriebe konnen unter sorgfaltiger Abwagung
jedoch sinnvoll sein. Darlber hinaus wird eine Freifliche an der Bautzener StraRRe (B 156) in der
Gemeinde Krauschwitz als Sonderstandort zur Grundversorgung ausgewiesen. Der im Untersu-
chungsraum zentral gelegene Standort ist von allen vier Kommunen gut zu erreichen, was vor dem
Hintergrund des Pkw als Hauptfortbewegungsmittel im landlichen Raum fiir den Einkauf von be-
deutender Relevanz ist, und bietet sich aufgrund des ausreichenden Flachenpotenzials zur Ansied-
lung von groRflachigem nahversorgungsrelevantem Einzelhandel an.
Die im Wesentlichen aus der Analyse der Versorgungslage abgeleiteten kommunalspezifischen
Handlungsempfehlungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
v Fiir die beiden Gemeinden Gablenz und WeiRkeiRel I4sst sich kein grundsitzlicher versor-
gungsstruktureller Handlungsbedarf ableiten. Beide Gemeinden sind bereits heute auf die
Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen der umliegenden Orte orientiert (Bad Muskau,
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Krauschwitz, WeiRwasser/O.L.). Aufgrund der jeweilig sehr geringen Einwohner- bzw.
Nachfrageplattform lassen sich auch keine signifikanten Einzelhandelsangebote in den bei-
den Gemeinden tragfahig etablieren. Vielmehr sind die Nahversorgungsangebote in Bad
Muskau und Krauschwitz zu sichern und moderat auszubauen, um dariiber auch die ver-
brauchernahe Versorgung in Gablenz und WeiRkeil3el zu sichern.

v Die Stadt Bad Muskau verfiigt (iber das derzeit gréRte nahversorgungsrelevante Verkaufs-
flachenangebot aller Kommunen und ist aus quantitativer Sicht bereits relativ gut versorgt.
Fiir die beiden Nahversorgungslagen Berliner Chaussee (Netto) und Gablenzer Stralle
(Penny) kénnte eine malRvolle Erweiterung im Bestand bzw. Modernisierung in Betracht
gezogen werden, um die Einzelhandelslagen auch kiinftig markt- und konkurrenzfahig ab-
sichern zu kénnen. Der ZVB Ortskern Bad Muskau verfligt gegenwartig tber ein verhaltnis-
maRig geringes Angebot im periodischen Bedarf, wodurch dessen Sogkraft und Versor-
gungsfunktion eingeschrankt wird. Infolge der begrenzten Flachenpotenziale im Ortskern
lassen sich jedoch strukturpragende bzw. gar groRflachige Formate/Betriebsformen kaum
realisieren. Die bestehenden Leerstandsflachen werden sich daher nur durch Kleinformate
(mit besonderem Fokus auf Touristen) aus den Segmenten Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleister und Handwerk nachnutzen lassen — je nach Lage, kommt u.U. auch ein Um-
bau in Wohnungen in Frage.

v"In der Gemeinde Krauschwitz besteht mit dem ZVB Ortskern Krauschwitz ein leistungsfi-
higer zentraler Versorgungsbereich, der einen groRflachigen Lebensmitteldiscounter bein-
haltet. Akuter Handlungsbedarf besteht somit nicht fiir den Krauschwitzer Ortskern. Mit
der Realisierung des geplanten Vollsortimenters an der Bautzner Stralle (Sonderstandort
zur Grundversorgung) wirde die Nahversorgungsstruktur innerhalb der Gemeinde bzw.
im gesamten Untersuchungsraum sowohl quantitativ als auch qualitativ erheblich ausge-
baut werden koénnen. Es kénnte sowohl dem identifizierten Angebotsdefizit im Hinblick
auf einen Vollsortimenter entgegengewirkt werden als auch eine Verbesserung der raum-
lichen Abdeckung der Nahversorgung erreicht werden. Das beschriebene Planvorhaben
fligt sich hinsichtlich seiner Dimensionierung zudem in den ermittelten Expansionsrahmen
ein. Es wiirde einen wesentlichen Beitrag zur Qualifizierung der verbrauchernahen Versor-
gung im landlichen Raum leisten, ohne raumordnerische Verwerfungen auszuldsen, da
auch kiinftig noch immer ein signifikanter Teil der Kaufkraft den umliegenden Zentralen
Orten zuflieBt. Letztendlich wird das Ansiedlungsvorhaben zu einer erheblichen Aufwer-
tung der lokalen Versorgungsstrukturen fiihren, was sich positiv auf die Wohn- und Auf-
enthaltsqualitdt der Region auswirkt, und damit einen Beitrag dazu leistet, der Einwohner-
abwanderung vor dem Hintergrund des laufenden Strukturwandels entgegenzutreten.

2.4 Auswirkungsanalyse zu einem Ansiedlungsvorhaben - ,Die Bautzner Strafle in Krauschwitz als Einzel-

handelsstandort”

Zur Bewertung der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit 1.600 m? Verkaufsfliche an der Bau-
tzner StralRe in Krauschwitz wurde durch das Unternehmen Dr. Lademann & Partner (Stand: 02.10.2024).
eine Auswirkungsanalyse erstellt.

Innerhalb der Auswirkungsanalyse wurden raumordnerische Aspekte, die verkehrliche Anbindung, die Vor-
habenkonzeption, die Rahmendaten des Makrostandortes, das Einzugsgebiet und dessen Nachfragepoten-
tial, die Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum sowie die Vorhabenwirkungen und dessen Bewertung
betrachtet.

Zusammenfassend wurde folgendes festgehalten:
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Krauschwitz ist seitens der Landes- und Regionalplanung keine zentral6rtliche Versorgungsfunktion
zugewiesen. Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Ortschaften ohne zentralértliche Funktion
grundsatzlich nicht zuldssig. Dem gegeniberstehend kénnen groRflachige Betriebe im Einzelfall
und unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen dennoch zulassig sein. Dies gilt allerdings nur,

|ll

wenn die ,,Vermutungsregel” des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt werden kann, welche davon aus-
geht, dass sich groRflachige Einzelhandelsbetriebe (Verkaufsflache > 800 gm) mehr als nur unwe-
sentlich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kénnen.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermittlung und Bewer-
tung der Auswirkungen des Vorhabens auf den bestehenden Einzelhandel im Untersuchungsraum
unter besonderer Berlicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen
Versorgung. Da das Vorhaben (iber die Aufstellung eines B-Plans erfolgen soll, sind fiir die Bewer-
tung des Vorhabens auch die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Sachsen bzw. der
Planungsregion Oberlausitz-Niederschlesien zu beriicksichtigen. PrifungsmaRstab war damit §§ 1
Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit dem LEP
Sachsen 2013 und der 2. Fortschreibung des Regionalplans Oberlausitz-Niederschlesien. Dabei war
im Rahmen eines , Atypik-Nachweises” zu untersuchen, ob eine atypische Fallkonstellation im Hin-
blick auf den § 11 Abs. 3 BauNVO vorliegt und das Vorhaben entsprechend auch in einer Gemeinde
ohne zentralortliche Funktion genehmigungsfahig ist bzw. sich einer Steuerung Ulber die Ziele der
Raumordnung entzieht.

Der Vorhabenstandort an der Bautzener StraRe ist im interkommunalen Einzelhandelskonzept als
»Sonderstandort zur Grundversorgung an der Bautzener StraRe” ausgewiesen und befindet sich im
westlichen Siedlungsgebiet von Krauschwitz in unmittelbarer Nahe zu den angrenzenden Kommu-
nen Gablenz im Westen und Bad Muskau im Nordosten. Gelegen im Kreuzungsbereich der beiden
Hauptverkehrsachsen B 115 und B 156 verzeichnet das Vorhabenareal eine sehr gute verkehrliche
Erreichbarkeit aus den umliegenden Kommunen. Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhaben-
markts (EDEKA-Verbrauchermarkt) erstreckt sich Gber weite Teile der Gemeinden Krauschwitz,
Gablenz und WeiRkeilRel sowie iber das Stadtgebiet von Bad Muskau und umfasst zudem die Kom-
mune Jamlitz-Klein Diben. Innerhalb dieses Bereichs leben gegenwartig knapp 10.000 Personen,
die ein nahversorgungsrelevantes Nachfragepotenzial von rd. 35,1 Mio. € vereinen. Aufgrund der
negativ prognostizierten Einwohnerentwicklung ist sowohl von einem leichten Riickgang der Be-
volkerungs- als auch der Nachfrageplattform auszugehen. Innerhalb des prospektiven Einzugsge-
biets wird aktuell auf einer Verkaufsflache von rd. 3.800 gm ein nahversorgungsrelevanter Umsatz
von rd. 17,4 Mio. € erwirtschaftet. Verkaufsflaichendichte und Einzelhandelszentralitat deuten da-
rauf hin, dass aktuell ein signifikanter Teil der Kaufkraft im periodischen Bedarf an Standorte au-
Rerhalb des prospektiven Einzugsgebiets abflielt, zumal es innerhalb des gesamten Einzugsgebie-
tes aktuell keinen Vollsortimenter gibt. Diese flieRen allen voran in das angrenzende Mittelzentrum
WeiRwasser/O.L. ab. MaRgeblich hierfiir sind die raumliche Nahe sowie die Nahversorgungsstruk-
tur bzw. das nahversorgungsrelevante Angebot im Mittelzentrum.

Im Rahmen der rekursiven Schwellenwertanalyse wurde eine Dimensionierung von bis zu 1.600 gm
Gesamtverkaufsflache flr den geplanten EDEKA-Markt als vertraglich ermittelt. Unter der An-
nahme eines Worst-Case-Ansatzes wiirde der Verbrauchermarkt kiinftig einen Umsatz von rd. 7,3
Mio. € generieren, wovon rd. 6,8 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich entfal-
len. Die Wirkungsprognose ergab dabei eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von rd. 10 %
innerhalb des Einzugsgebiets. Die hochsten Auswirkungen wurden mit rd. 14 % fiir den ZVB Orts-
kern in Krauschwitz (v.a. Netto-Lebensmitteldiscounter) berechnet. Die Umsatzriickgdange werden
damit zwar deutlich spirbar sein — eine Betriebsaufgabe von Netto ist jedoch dennoch unwahr-
scheinlich, da Netto aktuell Uber eine starke Marktposition verfiigt und zudem zeitgemaR und

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,ERRICHTUNG VERBRAUCHERMARKT KRAUSCHWITZ" Seite 18



RICHTER + KAUP

Ingenieure | Planer

leistungsstark aufgestellt ist. Dem gegenliberstehend verzeichnen die librigen Standortlagen im
Einzugsgebiet — allen voran die Einzelhandelslagen in Bad Muskau - allesamt Quoten unterhalb von
10 %. Beziglich der untersuchten Standortlagen direkt aulRerhalb des Einzugsgebiets berechnen
sich infolge der Umlenkung derzeit bestehender Kaufkraftzuflisse aus Krauschwitz etc. Gberschla-
gige Umsatzumverteilungsquoten zwischen 5 und 9 %, wobei mit rd. 9 % die héchsten Auswirkun-
gen fiir den Sonderstandort Sachsendamm bzw. den dort ansassigen Kaufland-Verbrauchermarkt
zu erwarten sind. Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten fiir die Gbrigen untersuchten Stand-
ortlagen fallen hingegen deutlich geringer aus und bewegen sich bei 5 bis 6 %.
Vorhabeninduzierte Betriebsaufgaben, in dessen Folge es zu einer Funktionsstérung der zentralen
Versorgungsbereiche und/oder der verbrauchernahen Versorgung kommen kénnte, sind in Bezug
auf die untersuchten Standortlagen sowohl innerhalb als auch auRerhalb des prospektiven Einzugs-
gebiets nicht zu erwarten. Unter Berlicksichtigung der dispersen Siedlungsstrukturen im Untersu-
chungsraum liegen mehrere wesentliche Anhaltspunkte dafiir vor, dass es sich bei dem Vorhaben
um eine atypische Fallgestaltung aufgrund einer besonderen stadtebaulichen Situation handelt
und die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt werden kann. Dafiir sprechen insbe-
sondere der Nahversorgungscharakter des Vorhabens zur Versorgung eines gegenwartig unterver-
sorgten Einzugsbereichs, die raumliche Lage in verkehrlich gilinstiger Erreichbarkeit mit wesentli-
chen Wohnanteilen sowie der Beitrag, den der Markt kiinftig fiir die Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung im gesamten Einzugsgebiet leisten wird. Dabei wird das Vorhaben v.a. einen we-
sentlichen Beitrag zur qualitativen Aufwertung der 6rtlichen Nahversorgungsstrukturen leisten und
diese nachhaltig absichern. Gleichwohl sich der Vorhabenstandort in verkehrlich sehr gut zu errei-
chender Lage an zwei Hauptverkehrsachsen (B 115 und B 156) in Krauschwitz befindet und der Pkw
als Hauptfortbewegungsmittel zum Einkauf von Gitern des taglichen Bedarfs im landlichen Raum
darstellt, dient das Vorhaben auch der Nahversorgung der umliegenden Wohnbereiche des west-
lichen Siedlungsgebiets von Krauschwitz sowie der Gemeinde Gablenz als auch Teilen des slidlichen
Siedlungsgebiets von Bad Muskau. So leben etwa 2.230 Personen im Nahbereich rund um den Vor-
habenstandort (2.500m-Isodistanz). Dartiber hinaus steht das Vorhaben im Einklang mit dem inter-
kommunalen Einzelhandelskonzept fiir die Kommunen Krauschwitz, Gablenz, WeilRkeiRel und Bad
Muskau aus dem Jahr 2024. Insgesamt kann somit festgehalten werden, dass ein bis zu 1.600 gm
grolRer EDEKA-Verbrauchermarkt vertraglich umsetzbar ware und unter Beachtung der atypischen
Fallkonstellation auch nicht im Konflikt zu den Zielen der Raumordnung stiinde.

2.5 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Fir die Belange des Umwelt- und Naturschutzes wird gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchge-

fuhrt. Es werden die erheblichen Umweltauswirkungen (vgl. auch Pkt. 4) ermittelt und in einem Umweltbe-

richt beschrieben und bewertet. Dabei werden die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB

untersucht.

Wesentliche Grundlagen fir die Angaben im Umweltbericht des Bebauungsplanes sind folgende Quellen:

Geoportal des Freistaats Sachsen: https://geoportal.sachsen.de

Geoportal des Landkreises Gorlitz: https://www.gis-lkgr.de

Geoportal des LfULG: https://Iuis.sachsen.de

Stellungnahme des Umweltamtes des Landkreises Gorlitz vom 20.3.2025 zum Vorentwurf des Be-
bauungsplanes

Schallimmissionsprognose (erstellt durch Akustik und Schallschutz Rosenheinrich — ASR)
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e Ergebnisse der Flachenbegehungen im Mai und Juni 2025 zur Erfassung potentiell vorkommender

Reptilien im Plangebiet (Richter+Kaup)

2.6 sonstige, bestehende Rechte im Plangebiet

StrafSenrecht - Baubeschréinkungsbereiche der B115 und B156

Bei der Errichtung baulicher Anlagen entlang der BundesfernstrafRen sind die Vorgaben des § 9 Bundesfern-
straBengesetz (FStrG) zu beachten.

Grunddienstbarkeiten

Fir das Flursttick 184/1 der Gemarkung Krauschwitz Flur 1 ist eine beschrénkt personliche Dienstbarkeit
(Wasserwirtschaftliche Anlage - Trinkwasserleitungen nebst Sonder- und Nebenanlagen) fiir den Wasser-
zweckverband ,Mittlere NeiRe-Schops” eingetragen.

3. SITUATION / STADTEBAULICHER PLANUNGSANSATZ / FESTSETZUNGSBEGRUNDUNG

3.1 Aktuelle Situation im Plangebiet

Die aktuelle Situation innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans kann wie folgt beschrieben
werden:

1. Ein GroRteil der Flache stellt eine homogene Griinlandflache (Abb. 4 Nr. 1) dar, welche extensiv
genutzt wird. Die Flache wird im Osten von der B115 (mit begleitender Baumreihe), im Stiden von
der B156 (mit begleitender Baumreihe) und im Norden vom Griinen Weg begrenzt.

2. Imsudlichen Bereich befindet sich eine Teilflache der B156 (Abb. 4 Nr. 2) mit angebautem Gehweg

und Bushaltestelle sowie eine Baumreihe (Abb. 4 Nr. 3).

\ | RN,
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Abbildung 4: Nutzungen innerhalb Projektgebietes, Quelle Luftbild: https://geoportal.sachsen.de
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3.2 Konzeptionelle Beschreibung und Planungsgrundsatze

Wie bereits in Pkt. 1.1 der Begriindung beschrieben, ist in der Gemeinde Krauschwitz die Ansiedlung eines
Vollsortimenters mit 1.600 m? Verkaufsflache zur Aufwertung bzw. Verbesserung der Nahversorgungsstruk-
tur der Gemeinden Krauschwitz, Bad Muskau, Gablenz und WeiRkeiRel sowie zur Steigerung der Attraktivi-
tat der Gemeinde Krauschwitz als Wohn- und Lebensort beabsichtigt.

Die Betrachtung des moglichen Standortes, des Bedarfs, der Realisierbarkeit der verkehrstechnischen An-
bindung an die B 156 sowie moglicher Auswirkungen auf benachbarte Versorgungszentren erfolgte im Rah-
men der Erarbeitung eines regionalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Gemeinden
Krauschwitz, Bad Muskau, Gablenz und WeiRkeilel, einer Auswirkungsanalyse zum Vorhaben sowie in ei-
nem Verkehrsgutachten, welche als Anlagen der Begriindung beigefiigt sind. Unter Beachtung der ermit-
telten Ergebnisse, welche im Kontext zu den gemeindlichen Entwicklungsabsichten stehen, erfolgte die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Errichtung Verbrauchermarkt Krauschwitz”. Entsprechend des Planvorha-
bens wird das Baugebiet als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,grol¥flachiger Einzelhandel”
gemald § 11 BauNVO festgesetzt, wobei die max. zuldssige Verkaufsflache begrenzt wird. Die Beschreibung
der geplanten verkehrstechnischen ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich in der Begriindung.

Die Betrachtung umweltrelevanter Belange sowie die Moglichkeiten der ErschlieBung erfolgt im Rahmen

des Bebauungsplanverfahrens.

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass die Errichtung eines Verbrauchermarktes im Bereich des Bau-
gebietes moglich ist, da:

v beriihrte raumordnerische Belange durch die Atypik des Planvorhabens nicht zutreffend und an-
wendbar sind,

v zur verkehrstechnischen ErschlieBung durch den StraRenbaulasttriger keine Einwande bestehen,
wenn dessen Hinweise berlicksichtigt werden,

v der schutzgutbezogene Eingriff in die Umwelt (u.a. Beanspruchung gesetzlich geschiitztes Biotop)
kompensiert wird,

v die ErschlieBung des Vorhabenstandortes gesichert ist,

Entsprechend den Ergebnissen zur Ermittlung des Eingriffs in die Umwelt sowie unter Berlicksichtigung der
Angaben der Medientrager zur ErschlieBung des Vorhabenstandortes ist:

» eine Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft nur auRerhalb des Bebauungsplangebie-
tes moglich — unberiihrte Griinflachen im Bebauungsplangebiet werden als Flachen zum Erhalt
festgesetzt,

» die Abwasserentsorgung im Bebauungsplangebiet nur dezentral moglich — es ist beispielsweise
eine Kleinklaranlage zu errichten, wobei das gereinigte Abwasser innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes zu versickern ist,

» das anfallende Regenwasser im Bebauungsplangebiet tUber Versickerungsanlagen zu versickern,

da Giberschiissiges Regenwasser nicht in die Vorflut abgeleitet werden kann,
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3.3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das ausgewiesene Gebiet dient der Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit max. 1.600 m? Verkaufsfla-
che einschlieBlich der erforderlichen Zuwegung zum Baugrundstiick. Dementsprechend wird als zuldssige
Art der baulichen Nutzung ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,groRRflachiger Einzelhan-
del”“ gemaR § 11 der BauNVO festgesetzt.

GemaR den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse zur Vertraglichkeit des Vorhabens wird die zuldssige Ge-
samtverkaufsfliche auf 1.600 m? begrenzt. Der Anteil der Non-Food-Sortimente, ohne Drogeriewaren,

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, darf hierbei maximal 10% der Gesamtverkaufsflache betragen.

3.3.2 Map der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung im Baugebiet wird durch die Festsetzung der zuldssigen Grundfldachenzahl
(GRZ), der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse sowie durch die zuldssige Gesamthohe der Gebaude (bauli-
chen Anlagen) bestimmt.

zuldssige Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) stellt gemall § 19 BauNVO den Anteil der Baugrundstiicksflache dar, die mit
Gebduden und baulichen Anlagen bebaut werden kann. Fiir das sonstige Sondergebiet wird eine GRZ von

0,8 festgelegt. Die verbleibende Flache ist als Griinflache anzulegen.

Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse / zuldssige Hohe der baulichen Anlagen (Gebiude)

Im Baugebiet wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf eins begrenzt. Die max. zuldssige Gesamt-
hohe der baulichen Anlagen darf max. 10,0 m betragen.

Unterer Bezugspunkt flr die maximal zuldassige Gesamthohe der baulichen Anlagen in mist der in der Plan-
zeichnung festgesetzte Hohenpunkt HP mit einer Hohe von 152,74 m. Die Hohenangabe des festgesetzten
Hohenpunktes erfolgt entsprechend dem Héhenreferenzsystem DHHN2016. Fiir technologische Aufbauten
sind auf max. 5 % der liberbaubaren Fliche des jeweiligen Grundstiickes Uberschreitungen der baulichen
Hohe zuladssig.

3.3.3 Bauweise und nicht iiberbaubare Grundstiicksflédche
Bauweise

Innerhalb des Plangebietes wird keine Bauweise festgesetzt.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme notwendiger Stellplatze und Zufahrten
gartnerisch als Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

— Entsprechend der festgesetzten GRZ von 0,8 sind im festgesetzten Baugebiet ca. 0,16 ha zweckma-
Rig zu begriinen.
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— Festgesetzt wird zudem, dass je 500 m? versiegelter Baugrundstiicksflache ein standortgerechter
Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 - 16 cm, gemessen in 1 m Héhe, der Pflanzliste 1 oder

2 anzupflanzen ist.

3.3.4 Stellplditze und Nebenanlagen

Stellplatze sind innerhalb des Baugebietes (sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groRflachi-
ger Einzelhandel”) zu errichten.

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind im gesamten Baugebiet (sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,,grol¥flachiger Einzelhandel”) unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben des Bundesfernstra-

Rengesetzes zuldssig.

3.3.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fléichen

Zur Sicherung der Fiihrung von Versorgungsleitungen im Plangebiet wird fir das Flurstiick 184/1 der Ge-
markung Krauschwitz Flur 1 ist eine beschrankt personliche Dienstbarkeit (Wasserwirtschaftliche Anlage -
Trinkwasserleitungen nebst Sonder- und Nebenanlagen) fir den Wasserzweckverband , Mittlere Neil3e-
Schops” festgesetzt.

3.3.6 dezentrale Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung
Innerhalb des Baugebietes ist:

» die gesamte anfallende Niederschlagsmenge auf dem jeweiligen Baugrundstiick mit geeigneten,
technischen Anlagen auf der eigenen Grundstiicksflache dezentral zurtickzuhalten

» die Versickerung muss innerhalb des Baugebietes bzw. in der Grunflache M1.2 erfolgen

» die Abwasserbeseitigung mit geeigneten, technischen Anlagen (Kleinklaranlage) zu realisieren
und das biologisch gereinigte Abwasser auf der eigenen Grundstiicksflache zur Versickerung zu

bringen,

3.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. SachsBO festgesetzt.
3.4.1 Dachgestaltung der baulichen Anlagen

Es sind im Plangebiet die Dachformen und Dachneigungen fiir die Gebaude entsprechend der Nutzungs-
schablone zulassig:

Baugebiet Dachform Dachneigung Farbe der Dachhaut

SO Satteldach, Pultdach, Flachdach 0°-30° keine Vorgaben

Tabelle 2: Dachgestaltung der Gebdude in den festgesetzten Industriegebieten

3.4.2 AufSere Gestaltung der Gebdude

Fassadenflachen sind zu 25 % mit Kletterpflanzen zu begriinen. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind
technische Anlagen und Gebaude, in welcher aufgrund der produktionsspezifischen Bedingungen oder aus
verfahrens- sowie prozesstechnischen Griinden eine Fassadenbegriinung nicht méglich ist.
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Werbeanlagen mit rhythmischer oder wechselnder Beleuchtung sind im gesamten Plangebiet unzulassig.
Von den Werbeanlagen ausgehende Blendwirkungen auf den Verkehr der B 156 sind auszuschlieBen. Auf
Pylonen sind auch die Lichtausstrahlung sowie Videowande (Videowalls) unzuldssig. Die Hohe der Pylone

darf max. 10 m betragen.

3.4.3 Gestaltung der Stellpléitze
Neu zu errichtende Stellplatze im Plangebiet sind mit einem wasserdurchldssigen Belag wie Rasenpflaster,
Rasengittersteine, Drainpflaster oder Schotterrasen zu versehen. Ausgenommen hiervon sind Stellplatze

flir Menschen mit Behinderungen.

— Ziel ist die Versickerung des gesamten, anfallenden Niederschlagswasser innerhalb des Plangebie-

tes.

3.4.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind Anlagen an oder auf der Grundstiicksgrenze, um ein Grundstiick ganz oder teilweise zu
umschliefen und es damit nach auBen abzugrenzen. Solche Einfriedungen sind im Plangebiet bis zu einer
Hohe von 2,0 m zuldssig. Entlang 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand von 50 cm einzuhal-
ten. Bei der Verwendung von Zaunen ist eine Bodenfreiheit von 20 cm einzuhalten, um Kleintieren eine
Passage zu ermoglichen.

3.4.5 Geléndegestaltung
Innerhalb der privaten Grundstiicksflachen sind Abgrabungen und Aufschiittungen zur Regulierung der Ge-
landehohen zulassig. Diese sind so zu gestalten, dass innerhalb der gemeinsamen Nachbarschaft eine ein-

vernehmliche Gelandehohe festgelegt wird.

3.4.6 Sichtfldchen
In den Sichtflachen des Zufahrtsbereiches des Einkaufsmarktes diirfen Nutzungen und Bepflanzungen die
Hohe von 0,8 m nicht Uberschreiten. Das gilt auch fiir die Einfriedungen, sofern diese vor den Sichtflachen

errichtet werden.

3.5 planungsrelevante Hinweise

3.5.1 Archdologie & Denkmale

Archédologie

GemaR der Darstellung im Geoportal des Landkreises Gorlitz befindet sich das Plangebiet z.T. in einem Ge-
biet, in dem arch&ologische Denkmale erfasst sind (siehe Abb. 5). Unter Beriicksichtigung des § 14 des Sach-
sischen Denkmalschutzgesetzes (SdchsDSchG) bedarf es der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer
Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist,
dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

Vor Baubeginn ist zwischen dem Archaologischen Landesamt und dem Vorhabentrager eine Vereinbarung
Uber Grabungsarbeiten und die Kostenbeteiligung verbindlich abzuschlieRen. Dabei wird der kiinftige Bau-
herr im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt (§ 14 Abs. 3 SachsDSchG).
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Abbildung 5: archdologische Denkmdler innerhalb Projektgebietes, Quelle Luftbild: https.//www.gis-lkgr.de

Denkmale

In der Umgebung des Vorhabens befinden sich Kulturdenkmale in Form von Einzeldenkmalen (siehe Abb.
6). Hierbei handelt sich um ein Wohnhaus mit Nebengebaude (Feldweg 1) sowie um einen Gasthof (Bau-
tzener StralRe 26).

Bei Umsetzung des Planvorhabens sind ggf. denkmalrechtliche Belange nach § 12 SachsDSchG zu ber{ick-

sichtigen.

Abbildung 6: Einzeldenkmdler in der Umgebung des Projektgebietes, Quelle Grafik: https.//denkmalliste.denkmalpflege.sachsen.de
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3.5.2 Bodenschutz

Der Kulturboden ist nach § 202 BauGB und DIN 18915 Teil 1-3 vor Baubeginn in seiner gesamten Machtig-
keit abzuschieben, zwischen zu lagern und nach Bauabschluss auf alle Vegetationsflachen in gleicher Starke
wieder aufzutragen.

Erdaushub ist getrennt in Oberboden (Kultur- oder Mutterboden) und Unterboden zu erfassen, zu lagern
und nach Méglichkeit einer Wiederverwendung zuzufiihren.

Eine Uberschiittung von Oberboden mit Erdaushub oder Fremdstoffen ist unzuldssig. Zwischenlager von
Boden sind in Form von trapezformigen Mieten bei einer Hohe von max. 2 m so anzulegen, dass Verdich-
tungen, Vernassungen und Erosionen vermieden werden.

Im Rahmen der BaumaRnahmen bzw. Tiefbauarbeiten bekannt gewordene oder vom Verpflichteten verur-
sachte schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten sind gemaR des Sachsischen Kreislaufwirtschafts-
und Bodenschutzgesetzes (SachsKrWBodSchG) dem Landratsamt des Landkreises Gorlitz (Untere Abfall-
und Bodenschutzbehorde) unverziiglich anzuzeigen. Ggf. anfallender kontaminierter Boden bzw. Bauschutt
ist/sind durch den/die Verpflichteten gemaR Bundesbodenschutzgesetz bzw. SachsKrWBodSchG fachge-
recht zu entsorgen.

Unbelasteter Bodenaushub ist im Bauvorhaben selbst bzw. bei anderweitigen MaRBnahmen im Sinne des
SachsKrWBodSchG einer Verwertung zuzufiihren. Alle weiteren verwertbaren Abfille sind entsprechend
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) ordnungsgemald und schadlos zu verwerten, d.h. getrennt zu er-
fassen und in den Stoffkreislauf (z.B. Bauschuttrecycling) zurtckzufiihren bzw. in zuldssigen Anlagen zu ver-
werten. Abfille, die nicht einer Verwertung zugefiihrt werden kdnnen, sind entsprechend des KrWG in einer
nach dem KrWG genehmigten Anlage gemeinwohlvertraglich zu entsorgen. In Abhangigkeit der Abfallart,

der Menge und der Entsorgungsart sind Nachweise unter Beachtung des KrWG zu fihren.

zu beachtender Hinweis

Am 01. August 2023 trat die Mantelverordnung (MantelV), die sowohl die Ersatzbaustoffverordnung (Er-
satzbaustoffV), die den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen im Tiefbau regelt, als auch die neue
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), die Deponieverordnung (DepV) und die Ge-

werbeabfallverordnung (GewAbfV) umfasst, in Kraft.

3.5.3 Versorgungsleitungen

Im nordlichen Bereich des Plangebietes (innerhalb der Flurstiicke 183/8 und 184/1 der Gemarkung
Krauschwitz Flur 1) sowie im Bereich des ,,Griinen Weges” verlaufen verschiedene Elektroleitungen sowie
eine Trinkwasserleitung.

Bei Bauarbeiten im Bereich des Leitungsbestandes sind die Abstandsregelungen des jeweiligen Versorgers
zu beachten. Werden Umverlegungen erforderlich, sind diese mit dem jeweiligen Versorger im Vorfeld ab-
zustimmen.

3.5.4 Barrierefreies Bauen

Bei allen Planungen und BaumaRBnahmen im 6ffentlichen Bereich ist die Barrierefreiheit zu beachten und
im Sinne der gleichberechtigten Teilhabe von Menschen mit den verschiedensten Behinderungen konse-
quent umzusetzen. Fiir Menschen- mit motorischen Einschrankungen, Personen mit Mobilitatshilfen und

Rollstiihlen, blinde und sehbehinderte Menschen, gehorlose und hérbehinderte Menschen sowie
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Menschen mit sonstigen Behinderungen missen offentlicher Verkehrs- und Freiraum, 6ffentlich zugangli-
che Gebaude und Wohnungen in der allgemein liblichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grund-
satzlich ohne fremde Hilfe zugédnglich und nutzbar sein.

Es gilt das Ubereinkommen der Vereinten Nationen iiber Rechte von Menschen mit Behinderungen, das
Grundgesetz, das Behindertengleichstellungsgesetz und das Sachsische Integrationsgesetz. Der vom Kreis-
tag des Landkreises Gorlitz im Februar 2010 beschlossene Rahmenplan , Integrierte Sozialplanung” enthélt
als ein Ziel Inklusion als durchgangiges Leitprinzip.

Die gesetzlichen Vorgaben und Planungsgrundlagen zum barrierefreien Planen und Bauen von 6&ffentli-
chem Verkehrs- und Freiraum (StralRen, Platze, Wege, 6ffentliche Verkehrs- und Griinanlagen sowie Spiel-
platze), von offentlich zuganglichen Gebauden (z.B. Gaststatte) und von Wohnungen sind in der Sachsi-
schen Bauordnung (SachsBO), der Verwaltungsvorschrift zur SdchsBO, dem StraRengesetz fiir den Freistaat
Sachsen sowie in den jeweils eingeflihrten Normen und Richtlinien verankert und entsprechend zu berick-
sichtigen.

Anmerkungen: Die DIN 18040 Teill (6ffentlich zugangliche Gebaude) und Teil 2 (Wohnungen) sind als Tech-
nische Baubestimmungen in die SachsBO eingefiihrt. Fir den &ffentlichen Verkehrs- und Freiraum ent-
spricht die DIN 18040-3: 2014-12 dem Stand der Technik.

Weiterhin sind unter anderem die DIN 32984: 2020-12 Bodenindikatoren im 6ffentlichen Verkehrsraum
und die DIN 32975: 2009-12 Gestaltung visueller Informationen im 6ffentlichen Raum zur barrierefreien
Nutzung zu beachten.

Bei allen Planungen und BaumaRnahmen im 6ffentlichen Bereich ist die Barrierefreiheit zu beachten und
im Sinne der gleichberechtigten Teilhabe von Menschen mit den verschiedensten Behinderungen konse-
quent umzusetzen. Fiir Menschen mit motorischen Einschrankungen, Personen mit Mobilitatshilfen und
Rollstiihlen, blinde und sehbehinderte Menschen, gehdrlose und hérbehinderte Menschen sowie Men-
schen mit sonstigen Behinderungen missen offentlicher Verkehrs- und Freiraum, 6ffentlich zugangliche
Gebdude und Wohnungen in der allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatz-
lich ohne fremde Hilfe zugdnglich und nutzbar sein.

Gultigkeit besitzt auch die Arbeitsstattenrichtlinie. Zu beachten ist das Recht von Menschen mit Behinde-

rungen zur Teilhabe am Arbeitsleben.

3.5.5 Geologische Untersuchungen

1. Werdenim Bebauungsplangebiet Untersuchungen mit geologischem Belang (z. B. Baugrundgutachten,
hydrogeologische Untersuchungen fiir Versickerungsanlagen) durchgefihrt, sind die Ergebnisse ge-
maRk § 15 (Geowissenschaftliche Landesaufnahme) des Sachsischen Kreislaufwirtschafts- und Boden-
schutzgesetzes (SachsKrWBodSchG) dem LfULG zur Verfiigung zu stellen.

2. Gemal dem Geologiedatengesetz (GeolDG) besteht die Pflicht zur Anzeige geologischer Untersuchun-
gen und zur Ubermittlung von Nachweisdaten an das LfULG (zustandige Beh&rde). Fiir Anzeigen von
Bohrungen und geophysikalischen Untersuchungen wird weiterhin das Online-Portal ELBA.SAX emp-
fohlen.

3. Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaus ist gemiR § 4 der Polizeiverordnung des Séchsi-
schen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Verkehr iber die Abwehr von Gefahren aus un-
terirdischen Hohlrdumen sowie Halden und Restlochern (Sachsische Hohlraumverordnung- Sachs-
HohlrVO) vom 28. Februar 2022 (SachsGVBI. S. 187) das Sachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.
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3.5.6 Vermessung

Im Geltungsbereich des Vorhabens befinden sich Grenz- und evtl. Vermessungspunkte mit deren Abmar-
kungen. Zum Schutz dieser Vermessungs- und Grenzmarken sind Eigentiimern, Behorden und Dritten im
besonderen Malle gesetzliche Pflichten auferlegt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass gemal § 6 Abs. 1 des Gesetzes (iber das amtliche Vermessungs-
wesen und das Liegenschaftskataster im Freistaat Sachsen Handlungen, welche die Erkennbarkeit oder Ver-
wendbarkeit beeintrachtigen kénnen, zu unterlassen sind. Bei Gefahr einer Verdnderung, Beschadigung
oder Entfernung von Vermessungs- oder Grenzmarken besteht gemaR § 6 Abs. 2 SachsVermKatG Siche-
rungspflicht fiir diese Marken.

Das unbefugte Einbringen, Verdandern, Entfernen oder das Beeintrdchtigen der Verwendbarkeit von Ver-
messungs- oder Grenzmarken ist eine Ordnungswidrigkeit und kann mit einer GeldbuRe von bis zu 25.000
Euro geahndet werden.

Grenzpunkte und Flurstlicksgrenzen kénnen untergehen und Abmarkungen kénnen wegfallen, wenn aus
mehreren, zusammenhangenden Flurstlicken eines Grundstlickes ein neues, flichenmaRig grolReres Flur-
stiick durch Verschmelzung gebildet wird. (Hinweis: Eintragungen im Grundbuch diirfen der Verschmelzung
nicht entgegenstehen. Die Zustimmung des Grundstiickseigentiimers ist erforderlich. Die Verschmelzung
ist kostenfrei.

Im Baugenehmigungsverfahren sollten die Bauherren darauf hingewiesen werden, dass bei einem Abriss,
einem Neubau oder einer wesentlichen Veranderung eines Gebdudes sowie einer veranderten Nutzung
eines Flurstiicks die Aufnahme des veranderten Zustandes in das Liegenschaftskataster auf eigene Kosten

zu veranlassen ist.

3.5.7 Abfallentsorgung

Bei der Planung sind zur ordnungsgemalien Entsorgung von Haus- und Sperrmiill sowie der Wertstoffe
nachfolgende Hinweise zu beachten:
1. Die Zuganglichkeil der Entsorgungsfahrzeuge ist zu gewahrleisten.

» Entsprechend den Forderungen der Berufsgenossenschaft "Sicherheitstechnische Anforderun-
gen an Strallen und Fahrwege fiir die Sammlung von Abfallen (BGI 5104)" ist im Begegnungs-
verkehr eine Breite von mindestens 4,75 m sicherzustellen und die Fahrzeugbreite bei Schlepp-
kurven entsprechend zu beriicksichtigen

» Ohne Begegnungsverkehr ist grundsatzlich eine Breite von mindestens 3,55 m zu beriicksichti-
gen. Diese Zahl ergibt sich aus der nach StVZO zuldssigen Fahrzeugbreite von 2,55 m und einem
seitlichen Sicherheitsabstand von je 0,5 m.

» Fahrbahnen missen grundsatzlich eine Durchfahrtshéhe von mindestens 4 m, zzgl. Sicher-
heitsabstand aufweisen, sodass dreiachsige Abfallfahrzeuge mit einer zuldssigen Gesamtmasse
von 28 t und einer Lange von 10 m diese gefahrlos befahren kénnen. Folgerungen fiir Erschlie-
Bungsanlagen: Eine Haftung durch Schaden von Entsorgungsfahrzeugen ist auszuschlieRen.

2. Ein Rickwartsfahren zur Entsorgung der Abfalle ist verboten (DGUV Regel 114-601).

» Entsprechend DGUV Vorschrift 43 ,Millbeseitigung” darf Abfall nur abgeholt werden, wenn
die Zufahrt zu den Abfallbehalterstandplatzen so angelegt ist, dass ein Riickwartsfahren nicht
erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes RickstoRen fiir den Ladevorgang notig ist. Bei
Sackgassen gilt ein grundsatzliches Fahrverbot, bzw. muss die Moglichkeit bestehen, am Ende
der Stralle zu wenden.

» Sollte eine Riickwaértsfahrt unvermeidbar sein, erfordert dies zusatzliche MaRR-nahmen, z.B.
muss beiderseits des Abfallsammelfahrzeuges ein Sicherheitsabstand zu ortsfesten
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Einrichtungen oder abgestellten Fahrzeugen von mind. 0,5 m (ber die gesamte Riickfahrstre-

cke, welche nicht langer als 150 m ist, gewahr-leistet sein.
Bei Bepflanzungen der StraRenrédnder ist eine Freihaltezone von 1 m Breite fur Fahrzeugiiber-
hénge zu beachten. Dies gilt auch fir sonstige Hindernisse und bauliche Einrichtungen wie Ver-
kehrsschilder, Schaltschranke, Lichtmasten etc.
Bei evtl. StraRensperrungen oder dauerhaften Schliefungen ist mit der zustandigen Entsorgungs-
firma Niederschlesische Entsorgungsgesellschaft mbH, Heinrich-Heine-StraRe 75 A, 02943 Weil3-
wasser/0.L., Tel. 03576 212900, rechtzeitig, jedoch mind. 14 Tage vor der MaRnahme, die Entsor-
gung betroffener Haushalte zu regeln. Es ist unbedingt dem Entsorger und dem Regiebetrieb Ab-
fallwirtschaft des Landkreises Gorlitz Beginn und Ende der BaumalBnahme und der gesperrten
StralRenabschnitte bekannt zu geben. Sollten im Zusammenhang mit dieser BaumaRnahme keine
regelnden Absprachen seitens des Bautragers mit den o.g. Entsorger bzw. dem Landkreis erfol-
gen, werden zusétzlich Entsorgungskosten auf den Bautrager umgelegt.
Bei Gewerbe:
Erzeuger und Besitzer von Abfallen zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen (gewerbliche
Abfalle) haben nach § 17 Abs. 1 Satz 2 KrWG diese Beseitigungsabfélle dem offentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager (OrE) zu Gberlassen, sofern sie diese nicht in eigenen Anlagen beseitigen. Besei-
tigungsabfille, die im Landkreis Gorlitz anfallen, sind dem Landkreis Gorlitz bzw. dem Regionalen
Abfallverband OL-NS anzudienen. Welche Abfallarten der Uberlassungs-pflicht an den 6rE unterlie-
gen und welchen Anlagen die tiberlassungspflichtigen Abfdlle anzudienen sind, regeln die Satzung
des Landkreises Gorlitz und die Verbandssatzung des Regionalen Abfallverbandes Oberlausitz-Nie-
derschlesien (RAVON).

Umwelthygiene

Folgende Hinweise sind aus umwelthygienischer Sicht bei der Umsetzung des Planvorhabens zu beriicksich-

tigen:
1.

Eine ausreichende Versorgung mit Trinkwasser, das den mikrobiologischen und chemischen Grenz-
und Richtwertanforderungen der Verordnung lber die Qualitat von Wasser fir den menschlichen
Gebrauch (TrinkwV 2001) vom 21.05.2001 in der jeweils aktuellen Fassung entspricht, ist zu si-
chern.

Eine hygienisch unbedenkliche Abwasser- und Abfallbeseitigung ist zu gewahrleisten.

Bei Bauflachen, die fir schutzbedirftige Nutzungen vorgesehen sind, muss gesichert sein, dass
keine die Gesundheit gefdhrdenden Kontaminationen von Boden und Untergrund (Altlasten) vor-
liegen.

Hinsichtlich des vorsorgenden Radonschutzes wird auf die Unterschreitung des Referenzwertes
von 300 Bg/m? (Strahlenschutzgesetz [StrISchG) verwiesen.

Entsprechend § 123 StrISchG sind bei Errichtung eines Gebdudes mit Aufenthaltsrdumen geeignete
Malnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich
zu erschweren.

Die schalltechnischen Orientierungswerte entsprechend der DIN 18005 sind einzuhalten.

Zur Senkung der Larmemission sollten verkehrstechnische und -organisatorische MalRnahmen Be-
ricksichtigung finden.

Bei der Gebadudeplanung sind eine ausreichende Tageslichtbeleuchtung und Besonnungsdauer in
Innenrdumen gemal DIN 5034 und DIN EN 17037 nachzuweisen.
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9. Esist zu beachten, dass bei geringem Abstand (< 10m) von groRRkronigen Bdumen zu Fenstern von
Wohn- und Aufenthaltsraumen ggf. Probleme hinsichtlich einer unzureichenden Tageslichtbe-
leuchtung auftreten kénnen.

10. Wegen des positiven Effektes auf das Mikroklima sind ausreichend Grinflachen innerhalb und im
Umfeld der Bauflache vorzusehen.

11. In Bezug auf den Klimawandel ist durch stadtebauliche MaBnahmen auf eine Reduzierung thermi-
scher Belastungen hinzuwirken z.B. urbane Durchgriinung, Einrichtung von groRziigigen Schatten-
platzen, Reduzierung des Versiegelungsgrades von offenen und 6ffentlichen Platzen, Freihalten
von Luftleitbahnen und Kaltluftentstehungsgebieten. Das Zentrum KlimaAnpassung bietet Infor-
mationen und Beratungen zu KlimaanpassungsmaBnahmen und Forderprogrammen unter
https://zentrum-klimaanpassung.de/ an.

12. Zur Minderung der allergenen Belastung sollte im 6ffentlichen Raum auf Neupflanzungen von
Baum- und Pflanzenarten mit hohem allergenen Potential, z.B. Birke, Erle, Esche, Hasel, verzichtet
werden.

3.5.9 Errichtung von Werbeanlagen

Folgende Hinweise sind bei der Errichtung von Werbeanlagen zu beriicksichtigen:

» Werbeanlagen sind ausreichend standsicher zur errichten bzw. fest an der Hausfassade zu befes-
tigen. Eine Gefahrdung des Verkehrs durch umherfliegende Teile ist auszuschliel3en.
» Die einschlagigen Beleuchtungsvorschriften sind einzuhalten.

3.5.10 Geotechnische Baubegleitung

Bei der Realisierung der Baumalinahme wird eine geotechnische Baubegleitung | Bauliberwachung gemaR
DIN EN 1997-1 (z. B. Uberpriifung der erkundeten Baugrundverhiltnisse, ggf. Optimierung erdbau-/griin-
dungstechnischer MaBnahmen) durch ein fachkundiges Ingenieur- | Planungsbiiro (Sachverstandige fur Ge-
otechnik) empfohlen.

3.5.11 Kampfmittel

Das Bauvorhaben liegt im ehemaligen Kampfgebiet. In der Ortslage Krauschwitz sind konkrete Kampfmit-
telfunde bzw. Laufgraben bekannt- tlw. nur ca. 230 Meter entfernt.

Das Auffinden von Kampfmitteln und Munition kann wahrend des gesamten Bauvorhabens nicht ausge-
schlossen werden. Es wird empfohlen, MaRnahmen der Gefahrenvorsorge (auf eigene Kosten) durch ein
gewerbliches Kampfmittelrdumungsunternehmen zu veranlassen.

Sollten bei der Bauausfiihrung Kampfmittel oder andere Gegenstande militarischer Herkunft gefunden wer-
den, so wird auf die Anzeigepflicht entsprechend der Kampfmittelverordnung vom 02.03.2009 verwiesen.
Es erfolgt in diesem Fall eine umgehende Berdumung. Anzeigen tGiber Kampfmittelfunde nimmt jede Polizei-
dienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst (Tel. 0351 8501-6700) direkt entgegen. Die Arbeiten
missen bis zur Klarung der Sachlage eingestellt werden.
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4. UMWELTSITUATION

4.1 Umweltbericht

Die Belange des Umweltschutzes innerhalb des Plangebietes werden im Umweltbericht nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB untersucht. Der notwendige Kompensationsbedarf hinsichtlich des Eingriffes in das Natur- und
Landschaftspotenzial wurde entsprechend den Handlungsempfehlungen zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen im Freistaat Sachsen (BRUNS) ermittelt. Mit Umsetzung der in den Pkt. 4.6 der Begriindung
beschriebenen MaRnahmen kann der Eingriff vermindert werden. Die Kompensation des ermittelten Ein-
griffs erfolgt auf einer Flache aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes im Gemeinde-
gebiet von Gablenz.

4.2 immissionsschutzrechtliche Belange
4.2.1 Lérm - Schallschutz

Fiir den Bebauungsplan wurde entsprechend der Empfehlung der unteren Immissionsschutzbehdrde des
Landkreises Gorlitz eine Schallimmissionsprognose (siehe Anlage 6) erarbeitet. Innerhalb des Gutachtens
wurden die Auswirkungen des Betriebes eines Verbrauchermarktes auf angrenzende Immissionsorte ermit-
telt und erforderliche SchutzmaBnahmen ermittelt. Die detaillierten Ergebnisse sind diesem zu entnehmen.
Da eine uneingeschrankte Nutzung im Bebauungsplangebiet aufgrund der ermittelten Schallpegel im Be-
reich der nachstliegenden schutzbeddrftigen Nutzungen (Immissionsorte) nicht moglich ist, sind folgende
Larmminderungsmalnahmen / schallschutztechnische Hinweise zu beachten3:

e Anlieferungen mittels 5 Lkw sind im Tageszeitraum zw. 6:00 Uhr und 22:00 Uhr statthaft. Die An-
und Abfahrten der Lkw erfolgen Uber die Ein- bzw. Ausfahrt von der Bautzener StraRRe aus.

e Essind keine Friihanlieferungen mittels Lkw sowie die dazugehdrigen Be- und Entladetatigkeiten
in der Nachtzeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr statthaft.

e Betriebszeiten des Marktes sind von 6 - 22 Uhr, Offnungszeiten von 7 - 22 Uhr zul3ssig.

e Das Aufnehmen oder Absetzen von Containern an der Anlieferung des EDEKA-Marktes im AufRen-
bereich ist lediglich im Tageszeitraum auRRerhalb der Ruhezeiten (Werktags zw. 7 — 20 Uhr) zulas-
sig.

e Die Fahrgassen des Parkplatzes sind zu asphaltieren.

e Die Einkaufwagen sind durch eine Einhausung (Box) gegentiber 10 01 - 10 02 abzuschirmen. Die
Offnungen aller Ekw-Boxen sind in Richtung Markt auszurichten.

o Diein Tabelle 6-7 angegebenen Schallleistungspegel von Ansaug- und Fortluftéffnungen haus-
technischer Anlagen, von Kaltwassersatzen, Gaskihlern oder Splitgerdten sind einzuhalten.

e Technische Anlagen und Gerate sind stets zu warten und bei Defekt auszutauschen, um erhéhte
Larmemissionen zu vermeiden.

Hinweise
» Die prognostizierten Werte in der Schallimmissionsprognose gelten nur in Verbindung mit einem
fachgerechten Betrieb der Anlage, d.h. einer sachgerechten Be- und Entladung der Lkw sowie ei-
ner stetigen Wartung aller technischen Anlagen und Gerate auf dem Betriebsgelande und unter
Umsetzung der hier zugrunde gelegten Annahmen, auf Grundlage des Planstandes.

3Die Hinweise wurden auch in den textlichen Festsetzungen Pkt. 4 ,Hinweise” unter Pkt. 4.7 ,Immissionsschutz” aufgenommen.
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> Soweit es im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu Anderungen im Entwurf oder zu Verande-
rungen einzelner haustechnischer Anlagen gegeniber der in Schallimmissionsprognose verwen-
deten Daten kommt, die zu signifikanten Anderungen der schalltechnischen Situation fiihren, ist
die Einhaltung der Anforderungen gemaR TA Larm durch eine Schallimmissionsprognose erneut

nachzuweisen.

4.2.2 Radonschutz

Das Plangebiet befindet sich nach bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, fiir das Radonkonzent-
rationen von ca. 36 kBg/m?3 in der Bodenluft vorliegen.

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121-132 StrISchG) und die novellierte Strahlenschutzverordnung (§§ 153-158
StriSchV) regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m?3
(Becquerel pro Kubikmeter Luft) fir die Gber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitats-konzentration in der
Luft in Aufenthaltsraumen und an Arbeitsplatzen in Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich geeignete MaR-
nahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschwe-
ren. Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderli-
chen MaRBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen MaR-
nahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fiihren, soll die Durchfiih-
rung von MalRnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese MaRnahme erforderlich und
zumutbar sind.

Da auch auBerhalb festgesetzter Radonvorsorgegebiete nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann,
dass aufgrund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Geb&dudes hinsichtlich eines Radonzutrit-
tes dennoch erhdhte Werte der Radonaktivitdtskonzentration in der Raumluft auftreten kénnen, empfiehlt
das Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie generell den vorsorgenden Schutz vor Radon.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte an die Radonbera-
tungsstelle des Freistaates Sachsen:

Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft-Radonberatungsstelle:

Dresdner StralRe 183, 09131 Chemnitz

Tel. 0371/ 46124-221

Fax 0371/ 46124-299

E-Mail: radonberatung@smekul.sachsen.de

Internet: www.smul.sachsen.de/bful

4.3 wasserrechtliche Belange

» Vor Errichtung erforderlicher Versickerungsanlagen ist bei der unteren Wasserbehérde des Land-
kreises Gorlitz der Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Grundwasserbe-
nutzung zu beantragen.

» Vor Errichtung erforderlicher Kleinkldranlagen ist bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises
Gorlitz der Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis fiir die Grundwasserbenutzung
sowie die Zulassung einer Grundstiicksklaranlage nach DIN EN 12566 Teil 3 zu beantragen.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,ERRICHTUNG VERBRAUCHERMARKT KRAUSCHWITZ" Seite 32



RICHTER + KAUP

Ingenieure | Planer

zu beachtende Hinweise bei Grundwasseranschnitt

Tiefbauarbeiten, die planungsseitig das Grundwasser anschneiden, sind spatestens einen Monat vorher der
unteren Wasserbehorde anzuzeigen (§ 49 Abs. 1 WHG i. V. m. § 41 Abs. 1 SachsWG). Bei einem unvorher-
gesehenen Grundwasseranschnitt sind die ErschlieBungsarbeiten einzustellen und die untere Wasserbe-
horde ist umgehend zu unterrichten (§ 49 Abs. 2 WHG i. V. m. § 41 Abs. 2 SachsWG).

zu beachtende Hinweise bei der Versickerung von gereinigtem Abwasser in den Untergrund

Erfolgt die Abwasserbeseitigung tber eine Kleinklaranlage, bedarf die Versickerung des gereinigten Abwas-
sers nach § 8 Abs. 1 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der unteren Wasserbehérde des Land-
kreises Gorlitz zu beantragen ist. Dem Formblatt sind neben der Hersteller- und Leistungserklarung fir die
Kleinklaranlage, ein Lageplan sowie ein standortgenauer Nachweis der schadlosen Versickerung geméaR DIN
4261-5:2012-10 beizufigen.

Fachliche Anforderungen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser in den Untergrund

Gemal den Stellungnahmen des Landesamtes fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) sowie des
Umweltamtes des Landkreises Gorlitz zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ist bei der Versickerung von
Niederschlagswasser in der Untergrund folgendes zu beachten:

» Freiheit von anthropogenen oder geogenen Stoffanreicherungen (z. B. Altlasten, schadliche Bo-
denverdnderungen) mit hohem Freisetzungspotenzial an Schadstoffen im hydraulischen Einfluss-
bereich,

» die fir die BaumaRnahmen im Vorhabengebiet verwendeten Baustoffe und Einbaumaterialien
dirfen keine wassergefahrdenden Stoffe enthalten, die lber das Sickerwasser in den oberen
Grundwasserleiter gelangen kénnen,

» Einhaltung der entwisserungstechnischen Grenzen der Durchlassigkeitsbeiwerte (1x-10® m/s < k¢
< 1x-10 m/s) des Untergrundes (Versickerungsfahigkeit),

» Einhaltung eines Mindestabstandes zwischen dem mittleren hochsten Grundwasserstand
(MHGW) und der Unterkante der Versickerung(-sanlage) von in der Regel 1 m zur Gewahrleistung
einer ausreichenden Machtigkeit des Sickerraumes (ungesattigte Zone) eines lateral ausreichend
ausgedehnten Grundwasserleiters bzw. -Geringleiters DIN 4049-3,

» Berucksichtigung sensibler Untergrundverhéltnisse bei der Planung von Versickerungsanlagen,
wie z.B. Bodensetzungen durch Subrosion und Bergbau, erosions- und setzungsflieRgefdhrdete
Bodenarten, Grundwasserniedrighaltung in Bereichen bergbaubedingten Grundwasseranstieges
sowie sensible Nutzungsbedingungen (z. B. 6ffentliche Trinkwasserversorgung),

» die Versickerung von nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser ist standortkonkret an
die hydrogeologischen Verhaltnisse anzupassen. Sollten Versickerungsanlagen erforderlich sein,
so sind diese nach MalRgabe des DWA Arbeitsblattes A 138 zu planen, zu bauen und zu betreiben.

4.4 Naturschutz
4.4.1 Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine festgesetzten Schutzgebiete. Das nachstliegende Schutzge-
biet ist das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Muskauer Parklandschaft und Neieaue”, dessen Entfernung
zur Plangebietsgrenze (Stdosten) ca. 30 m betragt (Lage siehe Abb. 7).
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Abbildung 7: Lage des Landschaftsschutzgebietes ,Muskauer Parklandschaft und Neifseaue, Quelle Grafik: https://www.gis-lkgr.de

4.4.2 gesetzlich geschiitztes Biotop

Innerhalb des Plangebietes befindet sich gemaR den Darstellungen des Geoportals des Freistaates Sachsen
(siehe Abb. 8) eine Teilfliche des gesetzlich geschitzten Biotops ,magere Frischwiese” mit der Biotop-ID
4454§10063. Hierbei handelt es sich um eine durch das LfULG erfasste Flache (Erfassungsdatum:
01.06.2023) in gutem Zustand.

Abbildung 8: Lage der mageren Frischwiese, Quelle Grafik: https.//www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida
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4.4.3 Artenschutz

Die von der Planung beriihrten Biotope stellen aufgrund ihrer Nutzung und Ausstattung Lebensraume fiir

die Fauna dar. Die Beurteilung moglicher Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Arten (Art-

gruppen) erfolgt im Bebauungsplan (siehe Umweltbericht) unter Verwendung der Tabellen ,,In Sachsen auf-

tretende Vogelarten Version 3.3 (Stand: 09.04.2024)“ und ,,Streng geschuitzte Tier- und Pflanzenarten (au-

Rer Vogel) in Sachsen, Version 2.0 (Bearbeitungsstand 12.05.2017)“ sowie der Ergebnisse der Flachenbege-

hung zur Uberpriifung des Vorkommens von Reptilien. Daneben werden die Lage und GréRe des Plange-

bietes sowie die innerhalb des Plangebietes vorkommenden Biotoptypen beriicksichtigt.

Zum Schutz wildlebender Tierarten und ihrer Lebensrdume ist mit Umsetzung der Bebauungsplanung im

Plangebiet folgendes zu berlicksichtigen:

>

Das Abschneiden oder auf Stock setzen von Baumen, Geblische, Hecken oder andere Gehdlze ist
in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September grundsatzlich verboten.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Avifauna sind alle BaumaRnahmen auBerhalb der
Brutzeit (01.09. bis 28.02.) durchzufiihren. Von der Regelung kann abgewichen werden, wenn vor
Baubeginn eine Kontrolle des Plangebietes und der angrenzenden Flachen stattgefunden hat und
eine Beeintrachtigung nachweislich ausgeschlossen werden kann. Das Protokoll ist bei der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Gorlitz einzureichen und die Zustimmung fiir den Baubeginn
wahrend der Fortpflanzungszeit einzuholen. Die BaumalRnahme ist wahrend der Fortpflanzungszeit
ohne Unterbrechung durchzufiihren. Bei Stillstandszeiten von mehr als 14 Tagen ist vor der erneu-
ten Aufnahme der Bauarbeiten nochmals eine vorherige Kontrolle durchzufiihren.

Alle MalRnahmen sind im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung zu begleiten und in Schrift und
Bild/Foto zu protokollieren. Die Protokolle sind der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises

Gorlitz regelmaRig und unaufgefordert vorzulegen.

4.4.4 Schutz von Bédumen vor Beschddigungen

Zum Schutz bestehender Baume ist mit Umsetzung der Bebauungsplanung im Plangebiet folgendes zu be-

ricksichtigen:

>
>

Es darf zu keinem Eingriff in den Wurzelraum bestehender Baume kommen

Wurzelschaden sind zu vermeiden. Sollten diese dennoch auftreten, sind die beschadigten Wur-
zeln baumpflegerisch zu behandeln.

Es ist darauf zu achten, dass es zu keiner Bodenverdichtung sowie Stoffeintragen im Wurzelbe-
reich der Béume kommt.

Im Wurzelbereich dirfen keine Materialien (u.a. Erdaushub) abgelagert oder technisches Gerat
aufgebaut/abgestellt werden. Ein Uberfahren des Wurzelbereiches mit KFZ oder anderem Gerit
ist zu unterlassen.

Wahrend der BaumaRnahme sind Baume (Stamm- und Kronenbereich) vor mechanischen Be-

schadigungen zu schiitzen.
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4.5 bodenschutzrechtliche Belange

Im Plangebiet sind aktuell keine Altstandorte bzw. Altlasten bekannt. Bei BaumaRnahmen sind die pla-

nungsrelevanten Hinweise des Pkt. 3.5.2 ,,Bodenschutz” zu beachten.

4.6 griinordnerische Festsetzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan dienen zur Sicherung unbeanspruchter Strukturen

sowie zur Reduzierung des Eingriffs in das Natur- und Landschaftspotenzial innerhalb des Bebauungsplan-

gebietes.

Mapnahmen zur Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt

1.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, ausgenommen die notwendigen Zuwegungen und
Stellplatze, sind als Griinflachen géartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Je 500 m? versiegelter Baugrundstiicksflache ist ein standortgerechter Laubbaum der Pflanzliste 1
oder 2 mit einem Stammumfang von 12 - 16 cm (gemessen in 1 m Hohe) und einer Stammhohe
von mindestens 1,80 m anzupflanzen und zu erhalten.

Fassadenflachen sind zu 25 % mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Mafinahmen zum Artenschutz

— Die erforderlichen MaRnahmen sind dem Pkt. 4.4.3 , Artenschutz” zu entnehmen.

Mapfnahmen bei erforderlichen Baumentnahmen

— Werden mit Umsetzung des Planvorhabens Baume im Teilbereich des betroffenen Flurstiickes

175/9 der Gemarkung Krauschwitz Flur 1 entnommen, sind diese innerhalb des Flurstiickes 175/8
der Gemarkung Krauschwitz 1 artgleich zu ersetzen. Der jeweilige Standort ist mit der Strallenmeis-
terei WeilRwasser abzustimmen. Zu verwenden sind gemal} den Angaben des Landesamtes fiir Stra-

RBenbau und Verkehr (LASuV) Hochstamme, Pflanzklasse: A, Stammumfang 12 - 14 cm.

Mafinahmen zur Herstellung von Griinstrukturen

1.

Im nordlichen Bereich des Bebauungsplangebietes ist innerhalb der MaBnahmenflache M1.2 eine
sonstige extensiv genutzte Frischwiese nach Errichtung der Versickerungsmulde herzustellen.
Hierzu ist eine standortgerechte Regionalsaatgutmischung ,,Magerrasen” einzusden. Die Wiesen-
flache ist zukiinftig 1 bis 2-malig im Jahr zu mahen. Der erste Schnittzeitpunkt ist ab Mitte Juni eines
jeden Jahres zuldssig. Der zweite Schnitt ist ab Mitte September zuldssig. Das Mahdgut ist beim
Schnitt von der Flache zu entfernen. Ein Mulchen der Flache sowie der Einsatz von Mineraldiingern

und Pestiziden ist unzulassig.

Mafinahmen zum Erhalt bestehender Griinstrukturen

2.

Erhalt ,,magere Frischwiese” im stidwestlichen Bereich des Bebauungsplangebietes
e Im sidwestlichen Bereich des Plangebietes (siehe Planzeichnung M1.1) befindet sich eine

Teilflache des gesetzlich geschiitzten Biotops ,,magere Frischwiese”.
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o DieFlacheistin ihrer Eigenart dauerhaft zu erhalten und darf weder erheblich beeintrach-
tigt noch zerstort werden.

e Die Wiesenflache ist zukiinftig weiterhin 1 bis 2-malig im Jahr zu mahen. Der erste Schnitt-
zeitpunkt ist ab Mitte Juni eines jeden Jahres zuldssig. Der zweite Schnitt ist ab Mitte Sep-
tember zuldssig. Das Mahdgut ist beim Schnitt von der Flache zu entfernen. Ein Mulchen

der Flache sowie der Einsatz von Mineraldiingern und Pestiziden ist unzuldssig.

3. Erhalt von Bdumen im stidlichen Randbereich des Plangebietes
e Die im offentlichen Verkehrsraum befindlichen Bdume (Winterlinden, 5 Stiick), welche

durch das Bauvorhaben unberiihrt bleiben, sind dauerhaft zu erhalten.

Kompensationsmafinahmen auflerhalb des Bebauungsplangebietes (MaSinahme M3)

Innerhalb der Eingriffsbilanzierung (Anlage zum Umweltbericht) zum Bebauungsplan wurde ein Kompensa-
tionsdefizit von 245.783 WE ermittelt. Dementsprechend muss die Kompensation auBerhalb des Bebau-
ungsplangebietes umgesetzt werden. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises
Gorlitz erfolgt die Wiederherstellung der beanspruchten Flachen des gesetzlich geschitzten Biotops ,, ma-
gere Frischwiese” sowie der Ausgleich des Kompensationsdefizites durch die Neuanlage einer ,,mageren
Frischwiese” innerhalb des Naturraumes D8 ,Spreewald und Lausitzer Becken- und Heideland”. Die beab-
sichtige Kompensationsflache (intensiv genutzter Acker, derzeit mit Mais bestellt) liegt innerhalb des Flur-
stiickes 174/36 der Gemarkung Gablenz Flur 9. Der Flacheneigentiimer sowie der Pachter stimmen der ge-
planten Nutzung zu. Der Flichenumfang der MaRnahme umfasst ca. 11.650 m?.

GemaR BRUNS wird die Neuanlage einer ,,mageren Frischwiese” auf einer derzeit intensiv genutzten Acker-
flache wie folgend bilanziert:

Bestandswert intensiv genutzter Acker
» 5 WE/m?

Planwert magere Frischwiese
» 27 WE/m?

Entsprechend der FlachengréRe von 11.650 m? sowie einer Gesamtaufwertung von 22 WE/m? kénnen fur
die Kompensationsflache 256.300 WE fiir die Kompensation angerechnet werden.

Somit verbleibt ein Kompensationstiberschuss von 10.517 WE.
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Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach § 30 Abs. 4 Bundes- Smm——
naturschutzgesetz (BNatSchG) fir den B-Plan "Errichtung Verbrauchermarkt
Krauschwitz" e

Lage des festgeleglen Standornes zur Entwickiung ener mageren Frischwiese fUr de
beanspruchte Flache im Bebauungsplangebiet *Emichtung Verbrauchermark! Krauschwitz”

= o P eS— — ™1
l

Sy Wints L4 D3

Abbildung 9: Lage der Mafsnahmenfldche M3 innerhalb des Flurstiickes 174/36 der Gemarkung Gablenz Flur 9 zur Wiederherstellung des

gesetzlich geschiitzten Biotops ,magere Frischwiese”, Quelle Grafik: https://geoportal.sachsen.de/

Verwendung von Pflanzenmaterial

Bei der Verwendung des Pflanzenmaterials ist gemald § 40 Abs. 1 Satz 4 Nr. 4 BNatSchG darauf zu achten,
dass ausschlieBlich gebietseigene Gehdlze des Vorkommensgebietes , Mittel- und Ostdeutsches Tief- und
Higelland" zulassig sind. Sollte dies in begriindeten Fallen nicht moglich sein, bedarf das Ausbringen von
Pflanzen in der freien Natur, deren Art in dem betreffenden Gebiet in freier Natur nicht oder seit mehr als
100 Jahren nicht mehr vorkommt, nach § 40 Abs. 1 BNatSchG einer Genehmigung der unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreises Gorlitz.

5. ERSCHLIERUNG

5.1 Verkehr

Die zukinftige VerkehrserschlieBung des Bebauungsplangebietes ist Gber eine Zufahrt an der B156 im Su-
den des Plangebietes beabsichtigt. Hierzu wurde in einem Verkehrsgutachten (siehe Anlage 4 zur Begriin-
dung), erarbeitet durch das Ing.-Biiro K. Langenbach Dresden GmbH, ermittelt, ob die geplante Marktzu-
fahrt unter Beachtung der Aspekte

o Notwendigkeit eines Linksabbiegestreifens von der B 156 zur Marktzufahrt,

e  Verkehrsqualitat an der Marktzufahrt,

e Nutzungseinschrankungen an der Zufahrt bei bestehenden und zu erwartenden Riick-

staus vom LSA-Knotenpunkt,

e Empfehlung zur Anordnung der Zufahrt unter Prifung der Sichtverhaltnisse,
verkehrsvertraglich angeordnet werden kann.
Zur Ermittlung der verkehrlichen Grundlagen fiir die Untersuchung der genannten Aspekte wurde eine Kno-
tenstromerhebung am benachbarten LSA-Knotenpunkt durchgefiihrt. Daneben erfolgte eine Prognose der
kiinftigen Entwicklung der Verkehrsbelastungen sowie eine Abschatzung des resultierenden

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,ERRICHTUNG VERBRAUCHERMARKT KRAUSCHWITZ" Seite 38



RICHTER + KAUP

Ingenieure | Planer

Verkehrsaufkommens der geplanten Zufahrt des Verbrauchermarktes. Die detaillierten Ergebnisse sind
dem Verkehrsgutachten zu entnehmen.

Unter Beachtung der Ergebnisse wurde folgendes fiir die Anordnung der Zufahrt und BegleitmaRBnahmen
vorgeschlagen (Zitat):
,Aus den értlichen Gegebenheiten und den ermittelten verkehrlichen Rahmenbedingungen wird im vorlie-
genden Kapitel der ideale Standort der Zufahrt bestimmt und es werden bauliche bzw. verkehrsorganisato-
rische BegleitmafSnahmen als Vorschlag zur Umsetzung abgeleitet. Fiir die Lagebestimmung der Zufahrt
sind zweij Aspekte gegeneinander abzuwdgen:

e  Maximierung der verbleibenden Staurdume an der LSA vs.

e Sicherstellung giinstiger Anfahrsichtverhdltnisse im Zusammenhang mit der Bushaltestelle west-

lich der kiinftigen Zufahrt.

Als Randbedingung der Betrachtung wird vorausgesetzt, dass die Zufahrt nicht weiter als bis zum westlichen
Rand des vom Vorhabentrdger gesicherten Grundstiickes vom Knotenpunkt abgeriickt werden kann (vgl.
Abbildung 1).

Sicherstellung der Sichtverhdltnisse:

Nach den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstrafSen gewdhrleistet eine Schenkelléinge der Anfahrsichtweite
von 70 m die sichere Einfahrt in eine libergeordnete StrafSe mit zuldssiger Hochstgeschwindigkeit von 50
km/h.

Als Sichthindernis in Richtung Westen sind hierbei haltende Busse an der vorhandenen Bushaltestelle zu
beriicksichtigen. Da Gelenkbusse zum Einsatz kommen, ist entsprechend ein 18 m - Gelenkbus als Sichthin-
dernis anzunehmen. Wie in der nachfolgenden Abbildung verdeutlicht wird, fiihrt die unverdnderte Beibe-
haltung der Haltestellenlage dazu, dass die Zufahrt relativ weit im Osten angeordnet werden muss, um aus-
reichende Sichtverhdiltnisse sicherzustellen. Die verfiigbare Aufstellléinge des Linksabbiegestreifens verkiirzt
sich dadurch von bestehenden 50 m auf ca. 35 m. Diese Lénge wird grundsdtzlich als noch vertretbar einge-
schdtzt, weil die 95 %-Stauldnge nur ca. 30 m betrdigt. Es ist jedoch zu berlicksichtigen, dass es aufgrund des
ldngeren Staus im Geradeaus-/Rechtsabbiegestreifen zu gelegentlichen Zuflussbehinderungen in den Links-
abbiegestreifen kommen kann.

Maximierung der Riickstauldnge durch Verschiebung Busbucht:

Die verbleibende Riickstauldnge im Linksabbiegestreifen kann unter Wahrung der Sichtweiten aus der Zu-
fahrt maximiert werden, wenn die Lage der Haltestelle (bzw. die Warteposition der Busse) nach Westen
verschoben wird. Da die vorhandene Haltestelle noch nicht barrierefrei ausgebildet ist, kénnte diese Maf3-
nahme relativ wirtschaftlich, im Zuge des ohnehin notwendigen Umbaus, vollzogen werden. Die Verschie-
bung kann dabei iiber eine Verkiirzung der sehr grof3ziigigen Verziehungsldnge am Ende der Busbucht er-
reicht werden. Unter Gewdhrleistung einer verbleibenden Verziehungslédnge von ca. 20 m am Ende der Bus-
haltestelle (entsprechend Regelmayf3 bei Busbuchten, nach RASt, Bild 92) kann die Warteposition der Busse
um ca. 15 m nach Westen verlagert werden. Fiir die Zufahrt ergibt sich damit, unter Beriicksichtigung der
resultierenden Sichtverhdltnisse, eine Lage im Abstand von ca. 60 m zur Haltelinie des benachbarten LSA-
Knotenpunktes (vgl. Abbildung 8).

Weitere Mafinahmen:

Auf Basis der im vorliegenden Gutachten angestellten Uberlegungen wird weiterhin folgendes vorgeschla-
gen:
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e Aufgrund der ausreichenden Fahrbahnbreite kann in Richtung des Marktes ein Linksabbiegestrei-
fen vorgesehen werden. Dieser wird offen eingeleitet und mit einer Aufstelllénge von 10 m bemes-
sen (vgl. RASt, Kapitel 6.3.4).

e Umden Linksabbiegestreifen zum Markt vom Linksabbiegestreifen am LSA-Knotenpunkt zu tren-
nen, wird die Markierung einer Sperrflciche empfohlen. Die exakte Geometrie wdre anhand der
Betrachtung von Schleppkurven im Zuge weiterer Planungen zu konkretisieren.

e Der Linksabbiegestreifen am LSA-Knotenpunkt wird mit kurzer Verziehung von 10 m Lénge einge-
leitet (entsprechend RASt, Kapitel 6.3). Die verbleibende Aufstelllinge des Fahrstreifens wird ca.
45 m betragen (15 m mehr als die notwendige 95 %-Stauldnge).

Bushaltestelle auf der Fahrbahn/ Fahrbahnrandhaltestelle:
Eine Ausbildung der Bushaltestelle als Fahrbahnrandhaltestelle ist unter den gegebenen verkehrlichen Ver-

hdltnissen (Verkehrsstdrke Kfz-Verkehr und Taktfrequenz Busverkehr) grundsdtzlich méglich (vgl. RASt, Ta-
belle 41). Aufgrund der Sichtverhdltnisse wdre die Lage der Haltestelle entsprechend der obigen Abbildung
beizubehalten. Das in diesem Falle unerwiinschte Uberholen von Bussen wdre durch den Einbau einer Mit-
telinsel oder entsprechende Markierung zu unterbinden. Ein Riickstau durch wartende Kfz bis zuriick zum
Knotenpunkt (Entfernung ca. 100 m) wdre nicht zu erwarten. Verkehrliche Vorteile gegeniiber der in Abbil-
dung 8 dargestellten Ausbildung der Bushaltestelle werden nicht gesehen. Die (wenn auch vertretbare) Be-
hinderung des Kfz-Verkehrs durch haltende Busse stellt sich bei Halt auf der Fahrbahn als Nachteil heraus.
Die Herstellung einer Fahrbahnrandhaltestelle wird deshalb nicht empfohlen.”

Verziehungsldnge 25 m

(Zielwert RASt, Kap. 6.1.4.3 fur an-

gebaute HauptverkehrsstraBen = 20 m
\

Verschiebung der Haltepositionji
um ca. 10 bis 15 nach Westen
(Anpassung Bordlinie),
Verbesserung Anfahrsicht
umca.25m

Halteposition
18 m - Gelenkbus

offene Einléitung |
+ Aufstelllinge 10'm
, (n. RASt, Kap. 6.3.4)
Schieppkurve
18 m - Gelenkb

freizuhaltendes
Sichtfeld
(Schenkelldnge 70 m)

Abbildung 10: Konzept mit Lagevorschlag Zufahrt, Quelle Grafik: Verkehrsgutachten (Stand: 03. Januar 2023), Ing.-Biiro K. Langenbach Dres-
den GmbH
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Hinweise des LASuV* bei der Gestaltung der Zufahrt:
» Die Gestaltung der Ausfahrt mit der Verlequng der Bushaltestelle ist dem LASuV im Detail zur Ab-

stimmung vorzulegen.
» Im Anbindebereich an die Bundesstraf3e B 156 sind bei der Planung/Durchfiihrung der Bauarbeiten
folgende Auflagen zu beachten:

e Das Einvernehmen mit der zusténdigen StrafSenverkehrsbehérde ist herzustellen.

e Die bestehende Anbindung ist dahingehend zu (iberpriifen, inwieweit die méglicherweise
vorhandene Beeintrdchtigung der Sichtfelder optimiert werden kann (z.B. Versetzen der
Bepflanzung).

e FEiner Verschlechterung der Sichtbedingungen (z.B. durch entsprechende die Sicht behin-
dernde Bebauung, Anpflanzungen, Stapeln, Zdunen und dergl. von mehr als 80 cm liber
Fahrbahnhéhe) ist entgegen zu wirken.

e Die Entwdsserung bzw. Entwdsserungsanlagen des StrafSengrundstiickes diirfen nicht be-
eintrdchtigt werden.

e Die Breite der befahrbaren Fliche auf dem StrafSengrundstiick ist so zu wéhlen, dass beim
Ein- und Ausfahren die jeweilige Gegenfahrspur nicht benutzt werden muss und das Ban-
kett/die Fahrbahnkante nicht beschddigt werden.

e Fin aus dem Grundstiick ausfahrendes/im Einfahrtsbereich stehendes Fahrzeug darf das
zeitgleich einbiegende Fahrzeug nicht behindern.

e Die Befestigung der Zufahrt auf dem Grundstiick der B 156 hat in Abstimmung mit dem
Landkreis Gorlitz, Strafsenmeisterei Weifswasser, Tel. 03581-663 55 85 bituminds oder
gleichwertig zu erfolgen

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) - Busverkehr

Der Vorhabenstandort ist an den OPNV angebunden. Im Plangebiet selbst (direkt an der B156 / Bautzner
StraRe gelegen) befindet sich die Haltestelle , Krauschwitz Gasthaus Zur Linde” (Steig 02), welche durch den
ZVON in Richtung WeiRwasser bzw. Kromlau bedient wird. In unmittelbarer Ndhe (direkt an der S123 /

Geschwister-Scholl-StraRe gelegen) befindet sich zudem die Haltestelle , Krauschwitz Gasthaus Zur Linde
(Steig 01), welche durch den ZVON in Richtung Bad Muskau bedient wird.

Hinweise des Landkreises Gorlitz, Amt fur Infrastruktur und Mobilitdt, SG StraRenverkehrsbehdrde zum

Umbau der Haltestelle "Gasthaus Zur Linde"

Im Zuge des erforderlichen Umbaus der Haltestelle "Gasthaus Zur Linde" ist es sinnvoll, die Haltestelle bar-
rierefrei auszubauen. Dabei soll auf Mindestlangen, Anfahrbarkeit der Steige und paralleles, spaltfreies Hal-
ten der Busse, sowie richtlinien- und empfehlungskonforme Planung auf dem aktuellen Stand der Vorschrif-
ten geachtet werden.

Ferner sollten in Bezug auf das Haltestellen (schilder) Projekt des ZVON, auch an betroffenen Haltestellen
bzw. Steigen bereits die Fundamente fir neue, einheitliche und grofRere Schilder eingebaut werden. Die
Details zu den Fundamenten, zum Standort und den weiteren Rahmenbedingungen sind in enger Abstim-
mung mit der Gemeinde, den Verkehrsunternehmen und vci festzulegen. Die zu verbauenden Bodenhiilsen
nebst Einbaulehre sollen bitte rechtzeitig vor Baubeginn bei den Verkehrsunternehmen erfragt werden.

4gemdpf der SN des LASuV vom 17.3.2025 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
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5.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

5.2.1 Bestandsauskunft

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden am 3.1.2025 sowie am 15.1.2025 Leitungsaus-
kiinfte Uber das bundesweite Informationssystem fur Leitungsrecherchen — BIL (https://bil-leitungsaus-
kunft.de), der Plattform fiir Infrastrukturauskunft - PIA (https://lai.gddb.de), der Plattform der Deutschen
Telekom (https://trassenauskunftkabel.telekom.de) sowie der Plattform Leico (https://www.lei-
tungscheck-online.de) eingeholt.

Entsprechend der vorliegenden Auskiinfte ist folgender Medienbestand im Bereich des Bebauungsplange-
bietes bekannt:

Telekom
e entlang der 6stlichen Grenze des Bebauungsplangebietes (Grenze Flurstiick 183/8 der Gemar-
kung Krauschwitz Flur 1) verlduft eine Leitung der Telekom, welche vermutlich auBer Betrieb ist
R F‘._,.-"'

Abbildung 11: Leitungsbestand Telekommunikation im angefragten Bereich der Bestandsauskunft, Quelle Grafik: Bestandsauskunft Telekom
(Stand: 03. Januar 2025)

Kommunale Versorgungsgesellschaft Lausitz mbH (KVL)

e im nordlichen Bereich des Bebauungsplangebietes (innerhalb der Flurstiicke 183/8 und 184/1 der
Gemarkung Krauschwitz Flur 1) verlauft eine Trinkwasserleitung DN 80 (Asbestzementrohrlei-
tung)

e Schmutzwasserleitungen befinden sich nicht im Plangebiet - die ndchstliegende Schmutzwasser-
leitung (DN 200) verlduft innerhalb der S 123 (Geschwister-Scholl-Strale), siidostlich des Plange-

bietes gelegen
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Abbildung 12: Leitungsbestand Trinkwasser im angefragten Bereich der Bestandsauskunft (Blatt 2), Quelle Grafik: Bestandsauskunft KVL
(Stand: 09. Januar 2025)

Mitnetz
e im nordlichen Bereich des Bebauungsplangebietes (innerhalb der Flurstiicke 183/8 und 184/1 der
Gemarkung Krauschwitz Flur 1) verlaufen bzw. tangieren mehrere Nieder- bzw. Mittelspannungs-
kabel der Mitnetz Strom
e Gasleitungen der Mitnetz Gas befinden sich nicht im Plangebiet

Abbildung 13: Leitungsbestand Mitnetz Strom im angefragten Bereich der Bestandsauskunft (Blatt 6), Quelle Grafik: Bestandsauskunft Mit-
netz Strom (Stand: 15. Januar 2025)
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Abbildung 14: Leitungsbestand Mitnetz Strom im angefragten Bereich der Bestandsauskunft (Blatt 7), Quelle Grafik: Bestandsauskunft Mit-
netz Strom (Stand: 15. Januar 2025)

5.2.2 geplante ErschliefSung

Trinkwasser

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ist Gber den bestehenden Leitungsbestand, welcher im Be-
reich des ,,Griinen Weges“ verlauft, beabsichtigt. Aufgrund des baulichen Zustandes ist die Ertlichtigung der
Leitung erforderlich. Der Umfang der baulichen MaRBnahmen sowie der zukiinftige Bedarf von Trinkwasser
im Bebauungsplangebiet wird im Rahmen der ErschlieBungskonzeption mit dem Versorger abgestimmt.

Hinweis der Kommunalen Versorgungsgesellschaft Lausitz mbH

Im vorgelagerten Trinkwassernetz sind technologische Anpassungen durch die Kommunale Versorgungsge-
sellschaft Lausitz mbH durchzufiihren. Dazu ist die rechtzeitige Angabe eines Zeitfensters fir die Realisie-
rung der o0.g. BaumalRnahme wichtig.

Schmutzwasser

Die Grundstiicke im Bereich des Bebauungsplangebietes sind derzeit nicht erschlossen und liegen in einem
Gebiet, fiir das eine dezentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen ist.

Dementsprechend ist anfallendes Schmutzwasser zukinftig tiber eine Kleinklaranlage (KKA) oder eine ab-
flusslose Grube (aG) zu beseitigen, dessen Kapazitat sich am zukiinftigen Trinkwasserverbrauch orientiert.
Bei der Errichtung der KKA ist zu beachten, dass das behandelte Abwasser nur Gber eine Versickerung in
das Grundwasser beseitigt werden kann, da keine natirliche Vorflut zur Ableitung besteht.

Fiir den ordnungsgemalen Betrieb gelten die Betriebsbestimmungen der Kleinklaranlagenverordnung.

alternative Schmutzwasserentsorgung

In Abstimmung mit dem Versorger wird geklart, ob eine Schmutzwasserbeseitigung in das bestehende Lei-
tungsnetz, innerhalb der Geschwister-Scholl-StraBRe (S 123) verlaufend, technisch moglich ist.
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Regenwasser

Da keine natdrliche Vorflut zur Ableitung von anfallendem Regenwasser besteht, ist das gesamte anfallende
Regenwasser innerhalb des Bebauungsplangebietes zur Versickerung zu bringen.

Zur Beurteilung des Baugrundes und dessen Eigenschaften, insbesondere zur Planung einer etwaigen Ver-
sickerungsanlage, wurde durch die Firma Geomole GmbH ein Baugrundgutachten mit abfalltechnischer
Erstbewertung fiir den Neubau eines Lebensmittelmarktes 02957 Krauschwitz, Bautzener StraRRe durchge-
fahrt (siehe Anlage 5).

Im Rahmen der Untersuchungen (Bohrungen wurden am 18.04.2023 durchgefiihrt) wurde festgehalten,
dass die Tagesgrundwassermessstiande zwischen 0,25 m und 1,4 m unter GOK (149,71 m NHN im Mittel)
betrugen. In und nach niederschlagsreichen Perioden muss mit einem Anstieg der Wasserstande gerechnet
werden. Das Mal} dieses Anstiegs ist im Wesentlichen von den lokalen hydrogeologischen und hydrologi-
schen Randbedingungen abhangig und lasst sich anhand der stichprobenartigen Wasserstandsmessungen
in den Bohrlochern nicht abschlieRend beurteilen. Gleichwohl ist zu beachten, dass im Jahresverlauf zwi-
schen Dezember und April mit den héchsten Grundwasserstanden zu rechnen ist.

Der Bemessungswasserstand (BWS) wurde unter Beriicksichtigung lblicher Schwankungen im Hinblick auf
den Untersuchungszeitpunkt und dem mittleren gemessenen Grundwasserstand auf 149,80 m NHN festge-
legt.

GemaR Arbeitsblatt DWA-A 138 - Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser - kommen fiir Versickerungsanlagen nur Lockergesteine in Frage, deren hydraulische Leitfa-
higkeit im Bereich von kf =1 * 10-3 m/s bis 1 * 10-6 m/s liegt. Humose und bindige Deckschichten sowie
anthropogene Auffillungen sind zur Regenwasserversickerung nach DWA-A 138 nicht geeignet.

Zwischen der Unterkante der Versickerungsanlage und dem MHGW (Mittelwert der Jahreshéchstwerte des
beobachteten Grundwasserstands) bzw. einer undurchlassigen Schicht muss ein Sickerraum von mindes-
tens 1 m zur Verfligung stehen.

GemaR der aktuellen ErschlieBungskonzeption ist nordlich des geplanten Marktes eine Versickerungsmulde
geplant. Sudlich des geplanten Marktes ist eine Regenriickhaltung durch eine Rigole geplant. Anfallendes
Niederschlagswasser wird zunachst in die Riickhaltung geflihrt und anschlieBend gedrosselt in die nérdliche
Versickerungsmulde abgefiihrt. Die Unterkante der Versickerungsmulde muss bei min. 150,8 m NHN liegen,
damit ein Sickerraum von min. 1m zum BWS/MHGW vorhanden ist. Das Geldnde ist nach Abtrag des
Oberbodens entsprechend mit versickerungsfahigem Material anzuschiitten. Die Hoéhe der umliegenden
Grundstiicke darf dabei nicht tiefer liegen als die Mulde, damit es nicht zu einer Verndssung am Rand der
kiinstlichen Anschiittung kommt. Ein ausreichender Abstand zu Grundstiicksgrenzen ist einzuhalten. Im Be-
reich der geplanten Versickerungsmulde wurde der Baugrund als versickerungsfahig eingestuft. Aufgrund
des fehlenden Regenwasserkanals in der Bautzener StraBe muss das anfallende Regenwasser auf dem
Grundstlick verbleiben.

Hinweis des LASuV zur Entwdsserung

Die Entwdisserung der kommunalen Verkehrsflidchen darf nicht in die StrafSenentwdisserungsanlagen erfol-

gen.

Loschwasser

Nach dem § 3 des Sachsischen Gesetz Uber den Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz
(SachsBRKG) sind die Stadte und Gemeinden Aufgabentrager fiir den ortlichen Brandschutz und stellen eine
ausreichende Loschwasserversorgung entsprechend den ortlichen Verhaltnissen sicher.
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Im Grundschutz muss entsprechend dem Planvorhaben (Errichtung eines Verbrauchermarktes) eine Losch-
wassermenge von mindestens 96 m3/h fiir die Dauer von 2 Stunden bereitgestellt werden. Die erforderliche
Loschwassermenge ist Uber unterirdische Loschwasserzisternen, oberirdische Loschwassertanks bzw. alter-
nativ Uber einen Loschwasserbrunnen zu gewahrleisten. Ggf. ist zudem die Errichtung eines Léschwasser-
teiches innerhalb des Vorhabenstandortes moglich. Dieser muss dann die doppelte Gesamtmenge (348 m3)
beinhalten. An der Léschwasserentnahmestelle ist eine Bewegungsflache mit einer entsprechenden Zufahrt
nach Richtlinie ber Flachen fir die Feuerwehr zu errichten. Die Zufahrten fir die Feuerwehr sowie die
Bewegungsflachen sind nach DIN 14090 zu gewahrleisten.

Hinweis

Sollte im Radius von 300 m eine weitere Ldschwasserentnahmestelle Giber mindestens 24 m3/ h vorhanden
sein, kann diese mit angerechnet werden. Die restliche Menge muss liber die die neu zu errichtende Losch-
wasserentnahmestelle ganzjahrig sichergestellt werden.

Strom

Die geplante Erschliefung des Bebauungsplangebietes ist Giber den Leitungsbestand von Mitnetz Strom be-
absichtigt. Die Angabe der erforderlichen Kapazitat erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Hierbei
werden auch die konkreten Anschlussbedingungen mit der Mitnetz Strom abgestimmt.

Hinweise der Mitnetz

Fir den erforderlichen Bedarf an Elektroenergie, Festanschluss und Baustrom, ist eine ,Anmeldung zum
Netzanschluss (Strom) / Anschlussianderung (ANA)“, eine Liegenschaftskarte und ein Lageplan der Grund-
stiicke im Malstab 1:500 mit eingepasstem Gebaude durch eine berechtigte Elektrofirma einzureichen.
Anhand der verbindlichen Leistungsangaben wird die technische Ausfiihrungsform erarbeitet. Der Antrag-
steller erhalt dann ein entsprechendes Angebot. Weitere Informationen zum Thema Hausanschluss finden

Sie unter: https://www.mitnetz-strom.de/netzanschluss/netzanschluss.

Um eine elektrotechnische ErschlieBung vorzubereiten, ist eine Beauftragung durch den ErschlieBungstra-
ger erforderlich. Der Auftrag mit aussagekraftigen Planunterlagen und fachlich fundierten Informationen
zum bendétigten Leistungsbedarf ist an Netzkunden-Bezug@mitnetz-strom.de zu senden.

Auf den gemaR BauGB § 9 Absatz 1 Ziffern 12, 13 und 21 im B-Plan festgeschriebenen Flachen diirfen Bau-

werke nicht errichtet, die Versorgungsanlagen durch Baume, Straucher sowie Arbeiten jeglicher Art nicht
gefdhrdet und Bau-, Betrieb- und Instandhaltungsarbeiten (einschl. der Arbeitsfahrzeuge) nicht behindert
werden.

Bauliche Veranderungen und PflanzmaRBnahmen sind bei der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH
separat zur Stellungnahme einzureichen.

Sollten lagebedingt Anderungen der Leitungen/Anlagen notwendig werden, so richtet sich die Kostentra-
gung nach den bestehenden Vertragen bzw. sonstigen Regelungen. Ein entsprechender Auftrag ist durch
den Verursacher der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH, Annahofer Graben 1-3 in 03099 Kolk-

witz, vorzugsweise an Leistungskunden@mitnetz-strom.de zu erteilen.
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Telekommunikation
Die geplante ErschlieRung des Bebauungsplangebietes ist liber den Leitungsbestand der Telekom maoglich.

Hinweise der Telekom

Wird ein Telekommunikationsanschluss bendétigt, ist der Bauherrenservice der Telekom, Tel. 0800 33

01903, online: https://www.telekom.de/hilfe/bauherren zu kontaktieren.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der Telekommunikationslinien vermieden
werden. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfiih-
rung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH informieren. Tiefbaufirmen,
Versorgungsbetriebe und Behérden kdnnen die Planauskiinfte jederzeit und kostenlos liber die Internetan-

wendung “Trassenauskunft Kabel” unter https://trassenauskunftkabel.telekom.de beziehen. Vorausset-

zung dazu ist der Abschluss eines Nutzungsvertrages.

Die Aufgrabungsanzeigen (Schachtscheine) werden nur in Ausnahmefallen manuell bearbeitet. Hierbei
kann es jedoch zu verlangerten Bearbeitungszeiten kommen.

Fir diese Falle die Unterlagen bitte schriftlich an:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Ost, PTI 11 Auftragssteuerung

Riesaer Str. 5, 01129 Dresden

senden.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.

Gas
Innerhalb des Bebauungsplangebietes befinden sich keine Gasversorgungsanlagen.

6. FLACHENBILANZ

Nutzungen Planung

sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,,groBflachiger Einzelhandel” ~7.970 m?*

*bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 sind 6.376 m? versiegelte Fliche méglich

offentliche Verkehrsflachen (mit integrierten Baumen) ~1.389 m?
private Griinflichen ~1.169 m?
Summe ~10.528 m?

Tabelle 3: Fldchenbilanz innerhalb des Bebauungsplangebietes
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