1. Anderung VB-Plan ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer StraRe®
Teil B: Textliche Festsetzungen Entwurf i.d.F. vom 29.04.2026

STADT STOLPEN

1. ANDERUNG DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES
»EINKAUFSMARKT BISCHOFSWERDAER STRASSE*“

ENTWUREF i.d.F. vom 29.04.2026

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).

Baunutzungsverordnung 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 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI. S. 169)

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ,,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer StraBe“ der Stadt Stolpen wer-
den durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 1. Anderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes vollstandig ersetzt.

B In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(88 9, 12 BauGB i. V. mit BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO)

Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel
Im Sondergebiet fur grof¥flachigen Einzelhandel ist ausschlieBlich die Errichtung eines Le-
bensmittel-Vollsortimenters mit folgenden Sortimenten
e Lebensmittel, Getrdnke sowie Gesundheits- und Drogerieartikel als nahversorgungs-
relevante Sortimente auf mindestens 90 Prozent der Verkaufsflache
e sonstige zentren-beziehungsweise innenstadtrelevante Sortimente und nicht zentren-
relevante bzw. nicht innenstadtrelevante Sortimente auf héchstens 10 Prozent der
Verkaufsflache
sowie einem Backshop zulassig.

Die maximale zulassige Gesamtverkaufsflache inkl. Backshop betragt 1.800 m2.
Die Ansiedlung zusatzlicher Einzelhandelsanbieter ist unzulassig.
Gemal § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der

festgesetzten Nutzungen nur solche zulassig sind, zu deren Nutzung sich der Vorhabentrager
im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.
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1.2

1.21

1.2.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.4

1.5

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 19 BauNVO)

Bestimmung der Hohenbezugspunkte
(§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Als oberer Bezugspunkt fur die Hohe der Oberkante baulicher Anlagen wird der héchste Punkt
der Dachhaut bzw. bei Flachdachern der oberste Abschluss der AuRenwand (Attika) bestimmt.
Unterer Bezugspunkt ist die maximale zulassige Oberkante Fertigfulboden (OK FFB) von
296,1 m 4. NHN (Héhenbezugssystem DHHN2016).

Grundflachenzahl
Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,9 durch Stellplatze und ihre Zufahrten ist zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die maximal zulassige Gebaudelange be-
tragt 88 m.

Uberschreitung der Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen mit Gebauden oder Geb&udeteilen ist un-
zulassig.

Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auf den nicht liberbaubaren
Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind auch auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Abstandsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. § 6 Abs. 5 S. 5 SachsBO)

Das Heranbauen an die festgesetzten Baugrenzen ist zuldssig, auch wenn dadurch die bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Eine Unter-
schreitung der erforderlichen Abstandsflachen ist durch brandschutztechnische MalRhahmen
auszugleichen.

Flachen fiir Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Anschluss andere Fldachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ein Anschluss des Baugrundstiickes mit Ein- und Ausfahrten an die nordwestlich angrenzende
offentliche Verkehrsflache ist nur fur die in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche zulassig.
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1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Emissionskontingente

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (06.00 Uhr bis
22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) Uberschreiten:

Emissionskontingente Lex tags und nachts in dB(A)

Kontingentflache Emissionskontingent Lex
Bezeichnung Flache [m?] Tag (06-22 Uhr) Nacht (22-06 Uhr)
Teilflache TF1 5.175,0 58 43
Teilflache TF2 26471 63 48

Far die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis C erhdhen sich die Emissionskontin-
gente Lex um folgende Zusatzkontingente:

Zusatzkontingente in dB(A) fir die Richtungssektoren

Richtungssektoren mit Winkel Zusatzkontingent
zum Bezugspunkt N i
(im Uhrzeigersinn, Norden = 0°) Tag (06-22 Uhr) DS )
A 116 253 3 3
B 253 8 3 3
C 8 116 0 15

Der Bezugspunkt BPzus fur die Richtungssektoren hat folgende UTM 33 Koordinaten:
X'=436137,00/Y = 5655946,00.

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte jim
Richtungssektor k Lek,idurch Lek,i+ Lekzusk ZU ersetzen ist.

Die Relevanzgrenze der Regelung in Abschnitt 5 Abs. 5 der DIN 45691:2006-12 ist anzuwen-
den; sie wird nicht ausgeschlossen.

Die Notwendigkeit zur Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung ist mit den zustandigen
Behorden abzustimmen.

Offnungszeiten i
Fir den Lebensmittel-Vollsortimenter sind Offnungszeiten von 6:00 bis 22:00 Uhr zulassig.

Warenanlieferung und -entladungen
Warenanlieferungen sowie die zugehdrigen Be- und Entladevorgéange sind ausschlief3lich zur
Tageszeit (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) zulassig.

Die Anlieferzone ist Uber ihre gesamte Lange baulich einzuhausen. Zur Minderung der von
den Be- und Entladevorgangen ausgehenden Gerauschemissionen ist fir die Aullenbauteile
der Einhausung (AuBenwande und Dach) ein bewertetes Bauschallddmm-Malf} von mindes-
tens R'w = 36 dB(A) einzuhalten.

Wahrend der Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) ist der Betrieb auf nicht wesentlich stérende
Tatigkeiten sowie den Betrieb notwendiger haustechnischer Anlagen zu beschranken.
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2.2

23

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahmen zum Boden- und Grundwasserschutz

Das von den Dachflachen und Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser ist innerhalb
der festgesetzten Flache fur Stellplatze und ihre Zufahrten durch geeignete Versickerungsan-
lagen (Kies- oder Blockrigolen) vollstandig zu versickern.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist vor der Versickerung zu reinigen. Die wasserrechtli-
chen Bestimmungen sind zu beachten.

Begrenzung der Bodenversiegelung .
Die Befestigung von Stellplatzen ist ausschlieBlich in wasserdurchlassigem Aufbau (Oko-
pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil) zuldssig.

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Bindung fiir die Erhaltung von Gehoélzen
Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Bdume, Strducher und sonstige Bepflan-

zungen sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind sie durch die Nachpflanzung einer stand-
ortgerechten heimischen Art in der folgenden Pflanzperiode am gleichen Standort gleichwertig
zu ersetzen.

Anpflanzen von Einzelbdaumen

Gemaly Planeintrag sind heimische, standortgerechte Laubbdume (Pflanzqualitdt Hoch-
stamm, Stammumfang 12 — 14 cm) zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Ab-
weichungen der zu pflanzenden Baume von den durch Planzeichen festgesetzten Standorten
sind aus verkehrs- oder erschlieRungstechnischen Grinden um bis zu 2 m zulassig.

Anpflanzen von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die in der Planzeichnung als Flachen zum Anpflanzen von Gehoélzen festgesetzten Flachen
sind mit Strauchern oder Bodendeckern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 89 SachsBO)

AuRere Gestaltung von Werbeanlagen
(§ 89 Abs. 1 Nr. 1 und 2 SachsBO)

Werbeanlagen sind nur fir Eigenwerbung zulassig.

Die Werbeanlagen mussen auf dem Baugrundstiick liegen und dirfen die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf der angrenzenden Bischofswerdaer Stral3e nicht gefahrden. Ma-
ximale Hohe von Werbeanlagen: 10,0 m Uber dem in Festsetzung 1.2.1 festgesetzten Be-
zugspunkt. Werbeanlagen diirfen nur bis 22:00 Uhr beleuchtet sein.

Dach — und Fassadengestaltung
(§ 89 Abs. 1. Nr. 1 SachsBO)

Als Fassadenfarben sind gedeckte Farbtone zulassig.
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender Aus-
fihrung sind unzulassig.

Sofern die Dachflachen nicht begriint werden, ist die Dacheindeckung der Pultdachflachen mit
naturroten oder anthrazitfarbigen Materialien ohne Nassglanzeffekt auszufihren.

Einfriedungen
(§ 89 Abs. 1. Nr. 5 SachsBO)

Einfriedungen sind im Bereich der Sichtdreiecke nicht zulassig. Lediglich an den Grundstick-
seinfahrten dirfen Schranken zur Regelung der Parkplatzbenutzungszeiten errichtet werden.
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3 HINWEISE
31 Altlasten

3.2

3.3

34

3.5

3.6

Werden bei Bodenaushubarbeiten kontaminierte Stellen angetroffen, so ist der Bauherr ver-
pflichtet sofort die zustandige Abfall- und Bodenschutzbehdérde im Landratsamt, Sachgebiet
Abfallrecht zu konsultieren. Diese entscheidet tber die weitere Vorgehensweise.

Archéologische Funde

(1) Archaologische Funde (das sind auffallige Bodenverfarbungen, Gefallscherben, Graber,
Knochen, Gerate aus Stein und Metall, Miinzen, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller
Art u.a.) sind sofort dem Archaologischen Landesamt Sachsen zu melden. Fundstellen
sind vor weiterer Zerstérung zu sichern.

(2) Der Passus unter (1) ist schriftlich im Wortlaut bei den FlachenerschlieBungen den, mit
Erdarbeiten beauftragten Firmen zu Ubermitteln und muss an den Baustellen vorliegen.

(3) Der Passus unter (1) ist schriftlich im Wortlaut stets Einzelbauherren zu Ubermitteln und
muss an den Baustellen ihren, mit Erdarbeiten beauftragten Firmen vorliegen. Auftre-
tende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Versickerung der Niederschlagswasser

Das aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen gesammelt abflielende Nie-
derschlagswasser erflllt den Abwasserbegriff i. S. v. § 54 Abs. 1 Nr. 2 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG).

Die Ableitung dessen in ein Gewasser (hier Grundwasser) ist grundséatzlich erlaubnispflichtig.
Das gilt ebenso fur Baugrubenwasser.

Es ist daher rechtzeitig ein Erlaubnisantrag fur die Versickerung der Niederschlagswasser mit
aktuellen belastbaren Daten bei der unteren Wasserbehdrde zu stellen.

Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen

Geologische Untersuchungen (wie z. B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen) sowie die
dazu gehdrigen Nachweisdaten sind dem LfULG spatestens zwei Wochen vor Beginn als zu-
standige Behorde in Sachsen anzuzeigen (§ 8 GeolDG).

Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind die dabei
gewonnenen Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc.) zu
Ubermitteln.

Wenn seitens des LfULG Bewertungsdaten (Einschatzungen, Schlussfolgerungen, Gutach-
ten) angefordert wurden, sind diese spatestens sechs Monate nach dem Abschluss der geo-
logischen Untersuchung an das LfULG zu tbermitteln (§ 9, 10 GeolDG).

Anforderungen zum Radonschutz

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat gemag Strahlen-
schutzgesetz (§§ 121 - 132 StrISchG) und novellierter Strahlenschutzverordnung (§§ 153 -
158 StriSchV) grundséatzlich geeignete MalRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus
dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn
die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MalRnahmen zum
Feuchteschutz eingehalten werden.

Hinweis auf Verfiigbarkeit der DIN-Normen

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Re-
gelwerke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der lblichen Offnungszei-
ten in der Bauverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.
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