B -I. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1
1.1

1.2

(gem. § 9 Abs. 1 BauGB)
Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum® (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von grof3flachigem Einzelhandel mit nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment sowie auf nachgeordnetem Flachenanteil der Unterbringung von grof3flachigem
Einzelhandel mit anderen Hauptsortimenten.

Sondergebiet 1 (SO 1):
Grol¥flachiger Lebensmittelmarkt mit max. 2.300 m? Verkaufsflache, davon mindestens 90% nahversor-
gungsrelevante Sortimente, gemal der unter Nr. 1.2 aufgefiihrten Sortimentsliste.

Sondergebiet 2 (SO 2):

Grof¥flachiger Einzelhandel fir Mobel und Einrichtungsgegenstiande mit max. 950 m? Verkaufsflache
und 100 m? AuBRenverkaufsflache, davon zentrenrelevante Sortimente ausschliellich aus der Sorti-
mentsgruppe "Einrichtungszubehor (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien, Haushaltsgegenstande”,
gemal der unter Nr. 1.2 aufgefiihrten Sortimentsliste.

Sondergebiet 3 (SO 3):
Grol¥flachiger Lebensmittelmarkt mit max. 1.050 m? Verkaufsflache, davon mindestens 90% nahversor-
gungsrelevante Sortimente, gemal der unter Nr. 1.2 aufgefiihrten Sortimentsliste.

Zentrenrelevante Sortimente

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente bestimmen sich nach der ortspezifischen Sorti-
mentsliste "Hoyerswerdaer Liste" gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hoyers-
werda aus dem Jahr 2025.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

¢ Nahrungsmittel, Getranke und Tabak (WZ-
Nr. 47.11)

Facheinzelhandel mit Nahrungsmittel (WZ-
Nr. 47.2)

Lebensmittel, Getrdanke .

o  Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflege-
artikel (WZ-Nr. 47.75)
Drogerie, Wasch- und Reinigungsmittel, Kos-

; e  Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reini-
metik

gungsmittel, Birstenwaren (aus WZ-Nr.
47.78.9)

e  Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr.

Zeitungen / Zeitschriften

47.62.1)

Blumen

e  Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Apotheken

e Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

zentrenrelevante Sortimente

Medizinische und orthopadische Artikel

e Medizinische und orthopadische Artikel
(WZ-Nr. 47.74.0)

Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe, Antiqua-
riat

e Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3)

e Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr.
47.79.1)

e Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

o Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
e  Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro-
haushaltwaren

e  Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr.
47.43)

e Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ-Nr.
47.63.0)
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2.2
2.21

2.2.2

223

224

3.1
3.2

3.3

e  Computer, Computerteile, periphere Einhei-
ten, Software (WZ-Nr. 47.41)

e  Telekommunikationsgerate (WZ- Nr. 47.42)

e  Elektrische Haushaltgerate und elektroni-
sche Erzeugnisse ohne Elektrogrof3gerate
(aus WZ-Nr. 47.54)

e Augenoptik (WZ-Nr. 47.78.1)
Foto, Optik e Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr.
47.78.2)

e Haushalttextilien, Kurzwaren, Handarbeiten,
Meterware fiir Bekleidung und Wasche ohne
Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr.

47.51)
Einrichtungszubehér (ohne Mébel), Haus-und | ¢ Haushaltgegenstande ohne Bedarfsartikel
Heimtextilien, Haushaltgegenstinde Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)

e Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
(WZ-Nr. 47.59.2)

e Heimtextilien ohne Teppiche / Teppichbdden
(aus WZ-Nr. 47.53)

e  Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr.
Musikalienhandel 47.59.3)

e  Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (WZ-Nr.
Uhren, Schmuck 47.77.0)

e Spielwaren und Bastelbedarf (WZ- Nr.
47.65)

Spielwaren, Bastelbedarf, Sportartikel e  Sportartikel ohne Campingartikel, Sport- und

Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

e Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér (aus
Fahrrader und Zubehor W2Z- Nr. 47.64.1)

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl
Fir die Sondergebiete SO 1 bis SO 3 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Gebaudehohe

Die Hohe baulicher Anlagen innerhalb der Sondergebiete SO 1 bis SO 3 wird Uber die Festsetzung der
maximalen Gebaudehdhe in Metern geregelt. Die Gesamthohe ist den Eintragungen der Planzeichnung
zu entnehmen.

Die maximale Gebaudehdhe bezieht sich auf das héchste das Stadtbild noch mitpragende Bauteil
(Flachdach - Attika, geneigtes Dach - First).

Bezugspunkt ist der nachstgelegene Héhenbezugspunkt mit einer Héhe von 117,36 Uber NHN, der sich
Ostlich der Geltungsbereichsgrenze befindet.

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten nicht fiir technische Aufbauten wie z.B. Schorn-
steine, Luftungsrohre, Antennen, PV-Anlagen.

Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 und Abs. 4, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Ein-
gangsliberdachung, Gebaudetechnik, Sonnenschutzelemente bis zu einer Tiefe von 1,5 m zugelassen
werden, sofern der Anteil des vortretenden Gebaudeteils 40 % der Breite der jeweiligen Auflenwand
nicht Uberschreitet.

Stellplatze und Nebenanlagen sind auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der fest-
gesetzten Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.
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Griinordnerische Festsetzungen

4.1  Anzupflanzende Baume (Grundstiicke / 6ffentliche Parkplaitze)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Bei privaten Stellplatzanlagen ist je 10 angefangenen Stellplatzen mind. ein standortgerechter, einhei-
mischer Laubbaum innerhalb der festgesetzten Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
Stellplatze anzupflanzen. Es sind Baume der Artenliste 2 unter 4.3 Pflanzlisten zu verwenden.
4.2 Flachen mit Bindung fiir Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Innerhalb der festgesetzten Flache mit Bindung fir Erhaltung von Baumen und Strauchern ist der vor-
handene Bestand (Biotoptyp 62500 Baumreihe und 64200 Baumgruppe) zu sichern. Die Bdume und
Straucher sind durch den Grundstiickseigentimer dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.
4.3 Pflanzlisten
Artenliste 1 - Standortgerechte, einheimische Strauchgeholze:
Hainbuche Carpinus betulus
Hasel Corylus avellana
Bibemellrose Rosa pimpln ellifolia
Roter Hartriegel Comus sanguinea
Traubenkirsche Prunus padus
Hundsrose Alpen Rosa canina
Johannisbeere Ribes alpinem
zweigriffeliger Weilkdorn Crataegus laevigata
eingriffeliger WeiRdorn  Crataegus monogyna
Artenliste 2 - GroB- und kleinkronige Baume im Bereich der Verkehrsflachen/Stellplitze:
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Esche Fraxinius excelsior
Spitzahorn Acer platanoides
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Hangebirke Betula pendula
Eberesche Sorbus aucuparia
Holzapfel Malus sylvestris
Walnuss Juglans regia
Holzbirne Pyrus pyraster
Vogelkirsche Prunus avium
4.4 Zeitraum
Pflanzungen sind spatestens in der auf den Abschluss der Baumalinahme folgenden Pflanzperiode
durch die jeweilige Vorhabentragerin durchzufihren.
5 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
In den Sondergebieten SO 1 bis SO 3 sind ausschlie3lich die im Vorhaben- und Erschliefungsplan
(VEP) dargestellten Vorhaben und Nutzungen zulassig. Die Einzelheiten der Betriebsfiihrung, insbeson-
dere Anlieferungs-, Betriebs- und Offnungszeiten, werden im Durchfiihrungsvertrag geméaR § 12 Abs. 1
BauGB verbindlich geregelt und sind von der Vorhabentragerin einzuhalten.
6 Flachen fir MaBnahmen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
6.1 SPE-Flachen 1 - Schaffung von Ersatzlebensraumen fiir die Zauneidechse
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6.2

6.3

6.4
6.4.1

6.4.2

6.5

Innerhalb der SPE-Flache 1 sind die bereits auf den Flachen durchgefiihrten Malinahmen zur Anlage
von Lebensraumen fir die Zauneidechse dauerhaft zu erhalten und folgende PflegemalRnahmen durch-
zuftihren:

Pflege der Ersatzlebensrdume der Zauneidechse

Haufwerke sind alle 2 bis 3 Jahre von der aufkommenden Vegetation, wie z.B. Brombeere, manuell frei-
zulegen. Spatestens aller 3 Jahre sind MalBnahmen zum Erhalt und zur Pflege der Haufwerke zu reali-
sieren.

Auf den sonstigen Flachen erfolgt die Pflege alle 1 bis 2 Jahre unter der Verwendung von Balkenma-
hern. Die Mahd ist in den Wintermonaten zwischen November und Februar des Folgejahres.

Das Schnittgut ist von der Flache zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen. Der Rhythmus der Pfle-
gearbeiten richtet sich nach der Wiichsigkeit des Standortes. Spatestens aller 2 Jahre sind Die Pflege-
malnahmen zu realisieren.

SPE-Flachen 2 — Liickenschluss durch natiirliche Sukzession
Innerhalb der SPE-Flachen 2 ist ein Liickenschluss des vorhandenen Gehdlzbestandes durch natirli-
che Sukzession durchzufihren.

Es sind PflegemaRnahmen zum gezielten Riickschnitt nach dem Einstellen eines entsprechendem Ge-
holzaufwuchses 2x jahrlich durchzufiihren und mind. die drei darauffolgenden Jahre umzusetzen.

SPE-Flache 3 — extensiver Streuobstwiese
Innerhalb der SPE-Flache 3 ist eine Pflanzung von 12 Obstgehdlzen (Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche)
vorzunehmen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

SPE-Flache 4 — Blithwiese und Heckenstruktur im Siidosten

Auf der SPE-Flache 4 ist entlang der stidostlichen Grenze eine Heckenpflanzung aus verschiedenen
Straucharten der Artenliste 1 der Pflanzlisten unter 4.3 durchzufiihren. Diese ist mit einer Breite von
mind. 3 m anzulegen. Die Straucher werden in einem Abstand von 1 m innerhalb der Reihe gepflanzt.
Zwischen den Reihen wird ein Pflanzabstand von 1,5 m vorgesehen. Die Pflanzscheiben sind mit Rin-
denmulch auszustatten.

Die Hecken sind spatestens in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung der angrenzenden Stell-
platze zu pflanzen.

Die extensiv genutzte Blihwiese ist mit einer jahrlich 1 bis 2 schirigen Mahd mit Abtransport des Mahd-
gutes dauerhaft zu pflegen.

Im Bereich auflerhalb der Heckenpflanzung ist Anlage einer extensiv genutzten Blihwiese durchzufih-
ren. Dazu ist die Einsaat einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft unter Beachtung
standorttypischer Segetalvegetation zu nutzen.

Mahd, Dingung, Kalkung und die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln auf dieser Flache sind unzu-
I&ssig. Eine Bodenbearbeitung ist fur mindestens 2 Jahre auszusetzen.

Umsetzungszeitraum
Die Umsetzung der MaRhahmen hat spatestens in der auf den Abschluss der Baumalinahme folgenden
Pflanzperiode durch die jeweilige Vorhabentragerin zu erfolgen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1
11
2

Dachgestaltung
Thermische und elektrische Solaranlagen sind auf den Dachern zulassig.
Wahl geeigneter Beleuchtungsmittel

Insgesamt ist die Beleuchtung der Gebaude, Wege und Platze auf ein Minimum zu reduzieren. Geeig-

net sind vor allem LED-Lampen, die im Vergleich zu Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV) oder Me-

tallhalogen- und Quecksilberdampflampen eine geringere Anziehung nachtaktiver Insekten verursachen
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(SCHMID et al. 2008, HUEMER et al. 2010, 2011). Bei der Verwendung von Leuchtstoffréhren sind sol-
che mit dem Farbton ,warmweil3“ zu nutzen. Die Lichtquellen sind geschlossen und abgeschirmt auf
den zu beleuchtenden Bereich gebtindelt zu errichten.

Il Hinweise

1

3.1

3.2

3.3

3.4

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umge-
hend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst di-
rekt zu benachrichtigen.

Denkmalschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten im Plangebiet ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht wer-
den, sind diese gemaf § 20 Abs. 1 Sachsischen Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG) auch in gerin-
gen Mengen meldepflichtig und sind unverziglich einer Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat

Baustelleneinrichtung

Der Eingriff in die Flache und die Ausdehnung der Baustelle sind auf das absolut notwendige Maf3 zu
reduzieren. Die Baustelleneinrichtung sollte grundsatzlich so wenig wie mdglich Lagerflachen und Fahr-
wege vorsehen. Beim Anlegen von Baugruben und allen anfallenden Arbeiten sollten Fallen fiir Klein-
tiere, Reptilien und Végel vermieden werden.

Bauzeitenregelung
Unter Beachtung des § 39 Abs. 5 BNatSchG sind Gehdlzrodungen und die Baufeldfreimachung nur im
Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar mdglich.

Baubegleitung Artenschutz

Sollte eine Baufeldfreimachung auRerhalb des Zeitraumes von Anfang Oktober bis Ende Februar erfol-
gen, so ist vor der Baufeldfreimachung eine Kontrolle auf Besatz mit geschutzten Tierarten, insbeson-
dere Brutvogelarten, durchzufiihren. Vor jeglichen Abriss- und Fallarbeiten ist eine generelle Kontrolle
auf Besatz mit geschutzten Tierarten durchzufuihren und freizugeben.

Erfolgt ein aktueller Brutnachweis europaischer Vogelarten, ist der Bereich von den Arbeiten auszuspa-
ren, bis die Brut beendet ist und die Tiere das Nest verlassen haben. Bei Besatz mit Fledermausen sind
die Arbeiten auszusetzen, bis die Tiere die Fortpflanzungs- und Ruhestatten verlassen haben. Ist dies
nicht moglich, sind geeignete SchutzmafRnahmen in Absprache mit dem Fachgutachter und der Unteren
Naturschutzbehdrde vorzusehen.

Verminderung des Kollisionsrisikos an Glasflachen

Es wird empfohlen generell auf Spiegelfassaden und Glas mit hohem Reflexionsgrad (AuRenreflexions-
grad >15%) in Nachbarschaft zu Baumen und Strauchern zu verzichten. Zudem sind an Gebauden mit
grofRen Glasflachen geeignete Mallnahmen zur Verhinderung des Vogelschlags zu ergreifen. Als grol3e
Glasflachen sind Einzelglasflachen und Flachen mit zusammenhangenden, auch unterteilten Glasfla-
chen mit einer GroRe >1,5 m? sowie Fensterbander mit einer Hohe von >1 m einzustufen.

Externe KompensationsmaRnahmen
Innerhalb des Durchfiihrungsvertrages werden Regelungen zu extern gelegenen Kompensationsmalf3-
nahmen festgelegt.

Entwasserung

Uber 157,7 I/s hinausgehende Niederschlagsabfliisse sind auf dem Grundstiick zuriickzuhalten und ge-
drosselt abzuleiten; eine Versickerung kommt nur in Betracht, soweit sie wasserrechtlich zulassig und
von der zustandigen Wasserbehorde genehmigt ist. Weiterflihrende Regelungen trifft der Durchflih-
rungsvertrag.

IV Rechtliche Grundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.
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Baunutzungsverordnung (BauNVO): Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der zum Satzungsbeschluss gtiltigen Fassung

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der zum Satzungsbeschluss gliltigen Fassung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege
in der zum Satzungsbeschluss gliltigen Fassung

Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) in der zum Satzungsbeschluss glltigen Fassung

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der zum Satzungsbeschluss gultigen Fassung

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) in der zum Satzungsbeschluss gultigen Fassung

Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG) in der zum Satzungsbeschluss glltigen Fassung

Sachsische Gemeindeordnung in der zum Satzungsbeschluss giltigen Fassung

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen und DIN-Vorschriften) kon-
nen im Rathaus der Stadt Hoyerswerda eingesehen werden.
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