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Entwurfsfassung vom 19.03.2025

SATZUNGSTEXT zur Aufhebung

Aufgrund des § 1 Abs. 8 i. V. m. § 10 Abs. 11 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist, wird nach Beschlussfassung durch
den Gemeinderat Neukirch/Lausitz folgende Satzung (iber die Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum EisengielRerei” erlassen:

§ 1 Aufhebung:

Der am 02.12.1995 in Kraft getretene vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum EisengielRerei“ wird ersatzlos aufgehoben. Zukiinftige Bauvorhaben oder
Nutzungsanderungen richten sich nach § 34 BauGB.

§ 2 Raumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der Aufhebung ist identisch mit dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Einkaufs- und Dienstleistungszentrum
EisengieRerei” und schlielRt die Flurstiicke 198/2, 200/6 und 195/2 der Gemarkung Niederneukirch ein.
Die Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

§ 3 Satzungsbestandteile

Die Aufhebungssatzung besteht aus dem Satzungstext, der Planzeichnung, der Begriindung und den
Verfahrensvermerken.

§ 4 Verfahren

Das Aufhebungsverfahren wird gemaR § 12 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 BauGB als vereinfachtes
Verfahren durchgefihrt.
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PLANZEICHNUNG zur Aufhebungssatzung

zur Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Aufhebungssatzung
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Entwurfsfassung vom 19.03.2025

Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Einkaufs- und Dienstleistungszentrum
EisengieBerei”, in Kraft getreten mit Bekanntgabe am 02.12.1995 (Auszug vom Original)
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Entwurfsfassung vom 19.03.2025

VERFAHRENSVERMERKE zur Aufhebungssatzung

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Neukirch/Lausitz hat in seiner Sitzung am 24.06.2020 den Aufstellungsbeschluss zur Aufhebung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum EisengieRerei”, Beschluss Nr.
43/07/2020 beschlossen.

Neukirch/Lausitz, den 19.03.2025 e et et e e e e te s e taeeeare e e raeenareeeareeentes

Offentliche Auslegung

Der Gemeinderat Neukirch/Lausitz hat in seiner Sitzung am 26.03.2025 dem Entwurf der Aufhebungssatzung und
der Begriindung zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden am (....) ortstblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vom (.... bis ....) gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6&ffentlich
ausgelegen.

NeUKirch/Lausitz, AN (...) e e e e r e et et e ra e be e be e beebeeaaeenreenns

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Neukirch/Lausitz hat die Aufhebungssatzung nach Priifung der Bedenken und Anregungen
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am (....) als Satzung gem. § 10 BauGB sowie die Begriindung
beschlossen.

NeUKIrCh/LaUSItz, AN (...) et e e e e tb e e b e e tr e e aaeentaeeeareeeares

Genehmigungsvermerk
Die Aufhebungssatzung nach § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB wurde mit Verfigung vom (...), AzZ.: .cccevvrvereennnne. der
hoéheren Verwaltungsbehérde (unter Auflagen/mit Mafigaben/mit Ausnahme) genehmigt.

NEeUKIrCh/LAUSItz, AN (...) e et e et e e tb e e taeeebr e e rae e tae e eareeeates

Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigung zur Aufhebungssatzung ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am (...) im Amtsblatt
bekanntgemacht worden.

Die Aufhebungssatzung zum Bebauungsplan ist damit am (...) rechtsverbindlich geworden.

NEUKIFCN/LaUSITZ, eN (...) e e e e e e e e e et e e e e rre e e eeareeeeereaeeeeaes
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BEGRUNDUNG zur Aufhebungssatzung
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Entwurfsfassung vom 19.03.2025

Anlass und Ziel der Aufhebung

Die Gemeinde Neukirch/Lausitz hebt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum EisengieRerei” vollstandig und ersatzlos auf.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Aufhebung umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 198/2, 200/6 und 195/2 der
Gemarkung Niederneukirch, Lagezuordnung Dresdener StraRe 15 in 01904 Neukirch/Lausitz. Die
GroBe des Geltungsbereichs betrdgt rd. 6.500 m2. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs der
Aufhebung entspricht dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans , Einkaufs- und

Dienstleistungszentrum EisengieRerei”. Die Abgrenzung ist der Planzeichnung zur Aufhebung zu
entnehmen.
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Abb. 1 Planzeichnung Geltungsbereich der Aufhebung

Die Aufhebungsflache liegt im Niederdorf der Gemeinde Neukirch/Lausitz. Nordlich grenzt diese direkt
an die Bundes- und OrtsdurchgangsstrafRe B 98 an. Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist
hergestellt. Es liegen keine 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb der Aufhebungsflache. Sudlich
grenzt das FlieRgewdsser Wesenitz, Gewasser 1. Ordnung an. Westlich und 6stlich grenzen Wohn- und
Geschaftsgebaude an.

Im Aufhebungsbereich steht das denkmalgeschiitzte ehemalige Fabrikgebdude der J. G. Berthold
Maschinenfabrik und EisengielRerei.

Aufzuhebender Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist seit 02.12.1995 rechtswirksam. Anderungen oder
Ergdnzungen zum Bebauungsplan wurden seitdem nicht durchgefiihrt. Der Bebauungsplan ist in die
zwei Teilbereiche 1) Sondergebiet nach § 11 BauNVO , Lebensmitteldiscounter und 2) Sondergebiet
nach § 11 BauNVO , Einkaufs- und Dienstleistungszentrum” unterteilt.
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Der damalige Vorhabentrager beabsichtigte das unter denkmalschutzstehende, baufillige, bis dahin
vom VEB Mahdrescherwerk Bischofswerda/ Singwitz als Industrie-/ Produktionsstitte genutzte
Gebdude (ehem. Produktionsgebdude der ,J. G. Berthold Maschinenfabrik und EisengiefSerei”) zu
sanieren und als Einkaufs- und Dienstleistungszentrum auszubauen und den Standort um einen
Lebensmitteldiscounter zu erweitern. Flr das denkmalgeschiitzte Hauptgebdude entlang der
Bundesstralde war im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss ein einkaufspassagentypisches ,,Shop in Shop
System“ vorgesehen. Im 2. Obergeschoss waren Wohnungen sowie Biiro und Praxisraume vorgesehen.
Laut den textlichen Festsetzungen sind im Hauptgebidude (Sondergebiet ,Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum®) folgende branchenspezifische Nutzungsarten maximal zul&ssig:

e 1.100 m? Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen

e 240 m? gastronomische Einrichtungen

e 300 m?Biro- und Verwaltungseinrichtungen

e 180 m? Ausstellungs- und Galerieflachen
Die zuldssigen Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sind in der Begriindung unter dem Punkt 3
Vorhabenbeschreibung und Nutzungskonzept konkret festgelegt (Abb. 2).

3. Vorhabensbeschreibung und Nutzungskonzept 31311 Obergeschop
3.1.3.1. Ostflugel
3.1. Hauptgebiude
Biiro und Praxisraume
3.1.1. Erdgeschof
eine Wohneinheit
Entsprechend der in der Anlage zur Begriindung beigefligten Flachenbilanz sind im
ErdgeschoB folgende Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen vorgesehen
3.1.3.2. Westfliigel
1) Pilspub,
2) Jeansladen
3) Kurzwarenladen
4) Schallplatten

4 Wohneinheiten

3.1.4. Dachgeschof - Ostfligel

5) Strumpfladen (s

6) Laden (Nutzungsart ist noch festzulegen) 4 otinetahieden

7) SiiBwaren 3 32. N vichtendes Gebude-

8) Obst/Gemiise Lebensmitteldi in Verbindung mit Querbau - Siidfliigel

9) Blumen
10) Ausstellungsflache Das bisher im siidostlichen Hofbereich befindliche Lagergebaude ist abzureiBen und an dessen
11) Reisebiiro Stelle wird ein neues Verkaufsgebdude als Leb itteldiscounter mit einer
12) Ausstellungsraume Nettoverkaufsfliche von 579,50 m? einschlieBlich der zugehérigen Sozialeinrichtungen sowie
13) Haushaltwaren Lager- und versorgungstechnischen Raumen errichtet.
14) Schliisseldienst

In den ebenfalls neu zu errichtenden Verbind b ischen Lebensmitteldiscounter und
3.1.2. I Obergeschof vorhandenen Quergebiude wird ein Brot- und Backwarenverkaufsstelle sowie eine Fleischerei

und der Zugangsbereich zum Lebensmitteldiscounter mit den dafuir notwendigen Stellflichen
15) Restaurant fur die Einkaufswagen, Recycling-Box etc. untergebracht.
16) Uhren + Schmuck Im ErdgeschoB des Quergebaudes befinden sich anschlieBend zu der Brot- und
17) Schuhladen Backwarenverkaufseinheit sowie der Fleischverkaufseinrichtung die notwendigen
Vorbereitungsraume sowie die Sozialrdume fiir das entsprechende Personal. In dem westlich
an den Querbau sich unmittelbar anschlieBenden erdgeschossigen Anbau ist die Unterbringung
eines Kase- und Fischstandes einschlieBlich der notwendigen Verzehrplitze untergebracht.
Durch dieses Gebaude befindet sich ein Durchgangsbereich, um von dem westlich gelegenen
Stellflichen zum Brot- und Bachwaren/Fleischverkaufseinrichtung sowie dem Zugang zum
Lebensmitteldiscounter zu gelangen. Im I. ObergeschoB des Quergebaudes ist die
Unterbringung von Biiro- und Verwaltungseinrichtungen je nach Bedarf vorgesehen.

18) Laden (Nutzungsart ist noch festzulegen)
19) Kinderland
20) Laden (Nutzungszweck ist noch festzulegen)

Abb. 2 Nutzungskonzept aus der Begriindung zum B-Plan

Innerhalb des Sondergebietes Lebensmitteldiscounter sind maximal 700 m? Verkaufsflache fur
Lebensmittel zuldssig.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind maximal 1.723 m? branchenspezifische
Verkaufsflachen zugelassen.

Der ehemalige Querbau-Stdfligel wurde entgegen der Planung nicht wieder aufgebaut. Damit entfallt
eine Verkaufsflache von 210 m?2, somit reduziert sich die tatsachlich baulich hergestellte Verkaufsflache
auf 1.513 m2.

Anlass der Aufhebung

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 20.06.2020 den Aufstellungsbeschluss zur Aufhebung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Einkaufs- und Handelszentrum EisengieRerei” sowie die
Durchfiihrung des Bauleitverfahrens zur Aufhebung beschlossen. Nach Priifung hat sich ergeben, dass
das Vorhaben - die Errichtung und Betreibung eines , Einkaufs- und Dienstleistungszentrums” - nicht
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Entwurfsfassung vom 19.03.2025

innerhalb der im Durchflihrungsvertrag vereinbarten Frist umgesetzt wurde. Das Nutzungskonzept in
Form eines Shop-in-shop-Systems mit Handels- und gastronomischen Einrichtungen (Einkaufspassage)
hat sich am Standort nicht durchgesetzt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gemal § 12 Abs. 6
BauGB aufzuheben. Das Baurecht auf dem Vorhabengrundstiick soll zukiinftig gemall § 34 BauGB
beurteilt werden.

Die Gemeinde Neukirch/Lausitz hat durch die Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsstandorts
Verbrauchermarkt Am Ostbahnhof ein Sondergebiet ausgewiesen, wo sich grof¥flachiger Einzelhandel
angesiedelt hat. Der dort bereits vorhandene Lebensmitteldiscounter konnte sich erweitern, ein
Drogeriemarkt und zwei Handelsbetriebe fir den taglichen Bedarf neu ansiedeln. Das Sondergebiet
,»Am Ostbahnhof” hat eine zuldssige Gesamtverkaufsfliche von 2.455 m2. Die Gebdudestruktur
entspricht den heutigen Anforderungen fiir Verkaufsraume. Eine Auflage fir die Ausweisung des
Sondergebiets fiir groRflachigen Einzelhandel ,,Am Ostbahnhof“ ist die Uberpriifung der vorhandenen
und ausgewiesenen Verkaufsflichen im Gemeindegebiet. Die Uberpriifung hat ergeben, dass die
zuldssigen  Verkaufsflichen im  vorhabenbezogenen  Bebauungsplan Einkaufs-  und
Dienstleistungszentrum Eisengiellerei nicht ausgeschopft sind und dass das im Durchfiihrungsvertrag
festgelegte Ziel, die Errichtung und Betreibung eines Einkaufs- und Dienstleistungszentrums nicht
erreicht wurde.

Bestandsbeschreibung und bisherige Entwicklung

Es kann festgestellt werden, dass das beabsichtigte Vorhaben baulich bis Ende der 1990er Jahre
umgesetzt wurde. Das denkmalgeschitzte Hauptgebdude wurde saniert und der
Lebensmitteldiscounter errichtet. Die geplanten Parkplatze, die innere ErschlieBungsstralle und die
privaten Grinflachen wurden angelegt. Jedoch weisen die in den 1990ern errichteten Gebaude einen
erheblichen Sanierungs- bzw. Modernisierungsriickstau auf.

Die zulassige Verkaufsflaiche im Hauptgebaude ist seit Fertigstellung nie vollstandig belegt. Seit dem
Auszug des Drogeriemarktes 2012 nimmt der Leerstand weiter zu. Etwa 75 % der vorhandenen
gewerblichen Nutzfliche im Hauptgebdude stehen leer. Gastronomische Einrichtungen, Biiro- und
Verwaltungseinrichtungen haben sich nicht angesiedelt. Die Ausstellungs- und Galerieflachen sind
nicht belegt. Derzeit sind noch zwei Handelsbetriebe und ein Dienstleistungsbetrieb im Hauptgebaude
eingemietet.

Der Lebensmitteldiscounter ist in Betrieb, weist aber ebenso einen erheblichen Sanierungsriickstau
auf. Laut Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat dieser lediglich eine
Verkaufsflache von 580 m2. Erweiterungsabsichten wurden bisher nicht angezeigt.

Das Grundstiick mit den baulichen Anlagen der ehemaligen EisengieRerei und der zweckgebundenen
Verkehrsflachen befinden sich in Privateigentum. Das Aufhebungsgebiet liegt innerorts, im bebauten
Gemeindegebiet.

Innerhalb der letzten Jahre waren nur etwa 50 % der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflache von
1.723 m? in Anspruch genommen.

Damit ist das vertraglich vereinbarte Nutzungskonzept und das Ziel des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, vor allem fir das Sondergebiet ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum®
(Hauptgebdude) nicht erreicht. Der im stadtischen Raum (Kerngebiet) typische
Einkaufspassagenbaustil hat sich am Standort bzw. im landlichen Raum nicht durchgesetzt. Deshalb
wird empfohlen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf Grundlage von § 12 Abs. 6 BauGB
aufzuheben. Nach Aufhebung sind zukiinftige Bauvorhaben bzw. Nutzungsansiedlungen
bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Der Standort EisengieRerei sowie die ndhere
Umgebung kann als Mischgebiet gemall § 6 BauNVO eingestuft werden. Die vorhandenen
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind in einem Mischgebiet zuldssig. Die Gebietsversorgung
des Niederdorfes bleibt gesichert und kann durch die Entwicklung des Standortes mit einer
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mischgebietstypischen Nutzung aus Wohnen, Einzelhandel und Gewerbe gestarkt werden. Das bisher
einschrdnkende und veraltete Nutzungskonzept (siehe Abb. 2) entfdllt. Nach Aufhebung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans richten sich das Mal§ und die Art der baulichen Nutzung, die
Bauweise und die (iberbaute Grundstiicksflache nach der Eigenart der ndheren Umgebung (§ 34 Abs.
1 BauGB). Somit besteht zum Beispiel die Moglichkeit die bisherigen Verkaufs- und Biroflachen als
Wohnflachen umzubauen.

Ziel der Aufhebung

Mit der Aufhebungssatzung wird das Ziel verfolgt, dass zukiinftige Bauvorhaben oder
Nutzungsansiedlungen am Standort ,EisengieBerei” nicht mehr dem veralteten Nutzungskonzept des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans unterliegen und dass durch eine bauplanungsrechtliche
Beurteilung nach § 34 BauGB sich mischgebietstypische Nutzungen ansiedeln, mehr Wohnnutzungen
moglich sind oder sich gar generationsiibergreifende Wohnformen entwickeln. Die Gemeinde geht
davon aus, dass durch die Aufhebung eine Wiederbelebung und bessere Entwicklung des Gebaudes
und des Standortes ermoglicht und der Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebaudes gesichert wird.

Anforderungen an das Aufhebungsverfahren

Laut Baugesetzbuch haben Stadte und Gemeinden Bauleitplane bei Bedarf aufzustellen, um damit eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewadhrleisten. Kommunale Bauleitplane sind der
Flachennutzungsplan als vorbereitende Bauleitplanung und der Bebauungsplan als verbindliche
Bauleitplanung. Bebauungspldne sind Ortssatzungen, welche rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die
bauliche Nutzung eines Grundstiickes beinhalten und sind baurechtliche Grundlage fiir die Beurteilung
von Bauvorhaben. Die Aufhebung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes kann nicht durch einfachen
Beschluss durch den Gemeinderat erfolgen, sondern ist gemal § 1 Abs. 8 BauGB als Planverfahren
durchzufiihren. Die Aufhebung des Bebauungsplanes ist als Satzung zu beschlieRen.

Die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 1 Abs. 8 BauGBi. V. m. § 2
Abs. 1 BauGB und § 12 Abs. 6 BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung. Im vereinfachten Verfahren kann gemaR § 13 Abs. 2 BauGB von einer
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung abgesehen werden, somit ist ein einstufiges Verfahren
ausreichend. Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie
die Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, und
die zusammenfassende Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10 a Abs. 2 BauGB sind nicht
erforderlich.

Das vereinfachte Verfahren kann gemdlR §& 12 Abs. 6 BauGB bei der Aufhebung von
vorhabenbezogenen Bebauungspldanen angewandt werden sowie wenn die Grundziige der Planung
nicht berihrt und der Zuldssigkeitsmalstab in einem Gebiet nach § 34 nicht oder nicht wesentlich
verdndert wird. Diese Voraussetzungen liegen vor. Durch die Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Ubergeordnete Planungen

Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind gemdR & 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
relevanten Planungsinstrumente der Raumordnung sind der Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP
2013) sowie Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien, zweite Gesamtfortschreibung 2023.

Seite 12 von 16



Entwurfsfassung vom 19.03.2025

Im Landesentwicklungsplan ist im Ziel Z 1.3.8 festgelegt, dass in den ,Regionalplanen zur Erganzung
der Ober- und Mittelzentren Grundzentren festzulegen sind, wenn die Festlegung zur Netzergdanzung
der grundzentralen Versorgung in zumutbarer Entfernung erforderlich ist.” Die Festlegung von
Grundzentren ist nur zulassig, wenn die Anzahl von mind. 7000 Einwohner im Verflechtungsbereich im
landlichen Raum nicht unterschritten wird. Die Festlegung der Grundzentren erfolgt durch die
Regionalplanung. Im Ziel Z 1.1.8 des Regionalplanes ist der Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland”
Neukirch/Lausitz — Schirgiswalde-Kirschau — Sohland a. d. Spree — Wilthen festgelegt. Laut Grundsatz
G 3.3.2 sollen durch die zentralen Orte, dies schlieft den grundzentralen Verbund Oberland ein,
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepte erarbeitet werden. Der Gemeinderat Neukirch/Lausitz
hat 2022 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Stadte- und Gemeindeverbund Oberland als
Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sowie die Abgrenzungen der zentralen
Versorgungsbereiche beschlossen. Der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Neukirch/Lausitz
erstreckt von der Gemeindeverwaltung bis zum Einzelhandelsstandort an der Kreuzung Oberland. In
diesem Bereich liegt der Bebauungsplan Nr. 12 Einzelhandel ,,Am Ostbahnhof”, Sondergebiet gem. §
11 BauNVO fir groRflachigen Einzelhandel.
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Abb. 3 Rdumliche Abgrenzung Ortskern von Neukirch/Lausitz (aus EHK 2022, Dr. Lademann & Partner)

GemaR Grundsatz G 2.2.2.2 des LEP 2013 soll die Entwicklung der Stadte und Dorfer so erfolgen, dass
die Innenstadte bzw. Ortskerne der Dorfer als Zentren fiir Wohnen, Gewerbe und Handel, Infrastruktur
und Daseinsvorsorge gestarkt und weiterentwickelt werden. Die Festlegung des zentralen
Versorgungsbereiches im bestatigten Einzelhandels- und Entwicklungskonzeptes fiir den Stadte- und
Gemeindeverbund Oberland soll sich auch in der gemeindlichen Bauleitplanung wiederfinden. Mit der
Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Einkaufs- und Dienstleistungszentrum
EisengieRerei wird dies umgesetzt. Die am Standort vorhandenen Einzelhandelsbetriebe kénnen
bestehen bleiben, den bisher ungenutzten gewerblichen Flachen kdnnen anderweitige bisher nicht
zuldssige Nutzungen (Mischgebiet) zugefiihrt werden. Durch die Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist eine gebietstypische Weiterentwicklung des Standortes EisengieRerei moglich.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Neukirch/Lausitz hat keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Die Bearbeitung des
Flachennutzungsplanes wurde 2024 wieder aufgenommen. Im Arbeitsstand 09/2024 ist der Standort
EisengieRerei als gemischte Baufliche dargestellt. GemaR § 6 BauNVO dienen Mischgebiete dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Birogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes u. w., d. h. die bisher am Standort
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vorhandenen Nutzungen sind im Mischgebiet zulassig und kdnnen sich bauplanungsrechtlich nach den
Vorgaben des § 34 BauGB entwickeln.

Ergéanzungs-
Satzung "Alte
StralRe/ Stein-

hibelstr."

Abb. 4 Auszug FNP, Arbeitsstand 09/2024

Auswirkungen der Bebauungsplanaufhebung

Bauplanungsrechtliche Auswirkungen

Die Bebauung des Aufhebungsgebietes ist weitgehend abgeschlossen und die ErschlieBungsanlagen
sind hergestellt. Die zukiinftige Entwicklung des Gebietes wird voraussichtlich durch An, Um- und
Erweiterungsbauten sowie Nutzungsanderungen gepragt sein. Die Eigenart der ndheren Umgebung
wird als Mischgebiet eingestuft, was auch durch die Ausweisung als gemischte Bauflache im Entwurf
des Flachennutzungsplans zeigt (Abb. 4). Die vorhandene Nutzung entspricht der eines Mischgebiets
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6. Die zukiinftigen Bauvorhaben kénnen bauplanungsrechtlich
nach § 34 BauGB geregelt werden. Nachteilige Auswirkungen fiir die Betroffenen
(Grundstiickseigentliimer, Gewerbetreibende, Bewohner) werden nicht erwartet.

Laut Handlungsanleitung fir groRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (vom
19.11.2024) spricht man von groRflichigen Einzelhandelseinrichtungen bei mehr als 800 m?
Verkaufsflache. Die vorhandene Ausweisung im Sondergebiet ,Lebensmitteldiscounter” von maximal
700 m? bzw. die tatsdchlich vorhandenen 580 m? Verkaufsfliche rechtfertigt nicht die Ausweisung
eines Sondergebiets fiir groRflachigen Einzelhandel nach & 11 BauNVO. Die bisher zuldssige
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Verkaufsfliche von 700 m? fir Einzelhandel kann bauplanungsrechtlich in einem Mischgebiet
umgesetzt werden.

Technische Ver- und Entsorgung

Die Medienversorgung (Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation) bleibt gesichert. Die
Grundstiicksanschliisse an das Versorgungsnetz sind hergestellt und bleiben auch nach Aufhebung
bestehen.

Es ergeben sich keine Anderungen bei der Abwasser- und Niederschlagsentsorgung. Die vorgesehen
baulichen Anlagen sowie die befestigten Freiflachen sind gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan
umgesetzt. Somit werden keine negativen Auswirkungen auf die Entwasserungssituation erwartet. Bei
zukinftige Umbau- und ErweiterungsmaBnahmen ist im Baugenehmigungsverfahren die
Entwasserung anzugeben und wird neu beurteilt.

Die Abfallentsorgung im Gebiet bleibt gesichert, durch die Aufhebung werden keine negativen
Anderungen erwartet.

Mit der Aufhebung sind ebenso keine Veranderungen hinsichtlich der Loschwasserversorgung
verbunden. Das Gebiet liegt direkt an dem FlieBgewasser Wesenitz.

VerkehrserschlieBung

Durch die Aufhebung ergeben sich hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieRung keine Anderungen. Die
bisherige Einbahnstrallenregelung fir die Ein- und Ausfahrt zum Grundstiick EisengieRerei bleibt
bestehen.

Immissionsschutzrechtliche Auswirkungen
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan EisengieRerei sind folgende zuldssige Immissionsrichtwerte
festgelegt:

,Im Sondergebiet gelten nach TA-Larm Immissionsrichtwerte von

tagsiber 65 dB (A) bzw. nachts 60 dB (A)“
In der Begriindung zum Bebauungsplan gibt es keine Aussagen, anhand welcher Nutzungen die
Immissionsrichtwerte festgelegt wurden. Laut 6.1 der TA-Larm gelten in Mischgebieten, Kerngebieten
und Dorfgebieten Immissionsrichtwerte fir Immissionsorte auRerhalb von Gebaduden von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte am
Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) liberschreiten. Bei dem
Aufhebungsgebiet handelt es sich faktisch um ein Mischgebiet. Aufgrund der GrundstiicksgroRe und -
lage, der damit verbundenen eingeschriankten baulichen Erweiterungsmoglichkeit sowie der
vorhandenen Nutzungen wird davon ausgegangen, dass die Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet
zutreffen. Durch die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen somit keine
immissionsschutzrechtlichen Missstande oder Nutzungseinschrankungen.

Denkmalschutz
Im Aufhebungsgebiet befindet sich das Kulturdenkmal

Objekt-Dok.-Nr.: 09288880

Anschrift: Dresdener StraRe 15

Flurstick: 198/2 Niederneukirch

Bauwerksname: J. G. Berthold Maschinenfabrik und EisengieRerei (ehem.)

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf das
Kulturdenkmal, der Denkmalschutzstatus bleibt erhalten.

Finanzielle Auswirkungen

Es wird davon ausgegangen, dass die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu keinen
Entschadigungsanspriichen fihrt. Bei einer Aufhebung gemall § 12 Abs. 6 BauGB kdnnen aus der
Aufhebung Anspriiche des Vorhabentrdgers gegen die Gemeinde nicht geltend gemacht werden.
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Durch die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben sich keine Beschrankungen in
der bisherigen Nutzung. Das geplante Nutzungskonzept konnte seit Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht vollstandig umgesetzt werden. GemaR § 42 Abs. 3 BauGB
kann eine Entschadigung nur verlangt werden, wenn infolge der Aufhebung oder Anderung der
zuldssigen Nutzung die Auslibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Mdglichkeiten der
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstlicks, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben,
unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden. Die vorgesehene Nutzung als Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum ist seit mindestens 2012 nicht mehr vorhanden bzw. wurde nie vollsténdig
erreicht. Damit liegt kein Entschadigungsanspruch gemaR § 42 Abs. 3 i. V. m. Abs. 2 BauGB vor.
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