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1 Einleitung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Die Herrnhuter Sterne GmbH ist ein gewachsenes Traditionsunternehmen, dessen Wurzeln in
Herrnhut Giber 160 Jahre zuriickreichen. Damals entstand der Herrnhuter Stern, der als Ursprung aller
Weihnachtssterne gilt und heute weltweit bekannt ist. Das Unternehmen entwickelte sich zu einem
wichtigen Arbeitgeber und Imagetrager der Stadt und die im Jahr 2010 errichtete Sterne Manufaktur
mit Schauwerkstatt zu einer lGberregional bedeutenden Touristenattraktion.

Aufgrund der stabilen und stetigen Entwicklung mit steigenden Absatz- und Mitarbeiterzahlen wurde
in den Jahren 2014 und 2017 der Bau von zwei neuen Lager- und Produktionshallen notwendig. Die
Manufaktur mit Schauwerkstatt verzeichnete ebenfalls stetig steigende Besucherzahlen und konnte
im Jahr 2017 etwa 64.000 Besucher begriiRen.

Nun soll in Sichtweite zur Manufaktur ein komplexer Neubau eines Besucherzentrums mit modernen
Informations-, Erlebnis- und Verweilangeboten geschaffen werden, um dieses unternehmerische
Standbein zu festigen und im wachsenden Wettbewerb erlebnisorientierter Angebote bestehen zu
konnen. Durch die groRere Erlebnisvielfalt soll auch die Verweildauer der Besucher erhéht, neue Ziel-
gruppen erschlossen und die Markenprasenz und -wertigkeit weiter gesteigert werden.

Um die bestehende Schauwerkstatt in das Konzept fiir das neue Besucherzentrum einbinden zu kon-
nen, bedarf es fiir den Neubau der rdumlichen Nahe. Vorteil dessen ist auch, dass eine fulllaufige Er-
schlieRung beider Standorte und die gemeinsame Nutzung der Stellplatze moglich ist. Zudem hat sich
das Unternehmen bewusst fir den Standort Herrnhut ausgesprochen.

Die Stadt Herrnhut unterstitzt das Vorhaben ausdriicklich, da dadurch nicht nur das identitatsstiftende
Traditionsunternehmen am Standort Herrnhut gesichert werden kann, sondern zugleich auch positive
Effekte fiir die wirtschaftliche und touristische Entwicklung der Stadt und der gesamten Region zu er-
warten sind. Durch die Lage auBerhalb des historischen Stadtkerns sind zudem moderne Bauformen
moglich, die diesen Stadtbereich gestalterisch aufwerten.

Mit der Planung soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Umsetzung des Vorhabens geschaffen
werden. Damit sind folgende Planungsziele verbunden:

- geordnete stadtebauliche Entwicklung
- Sicherung der Erschliefung
- Sicherung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs

Konkret bedeutet dies, die Flachen des Plangebietes fir den Neubau des Besucherzentrums der
Herrnhuter Sterne GmbH inklusive der erforderlichen Stellplatze, Nebenflachen und Freianlagen zu
entwickeln.

1.2 Planungserfordernis und Planverfahren

Die Flache des Plangebietes liegt im AuRenbereich gemaR § 35 BauGB, womit eine bauliche Entwick-
lung des Gebietes derzeit ausgeschlossen ist. Um Baurecht fiir die geplante Nutzung des Standortes zu
erlangen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungshoheit fiir Bebauungs-
plane liegt verfassungsrechtlich bei den Kommunen.

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bauleitplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da es fir die
Stadt Herrnhut keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan gibt, wird der Bebauungsplan als vorzeiti-
ger Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
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Aus Sicht der Stadt Herrnhut ist die vorzeitige Aufstellung aufgrund folgender dringender Griinde er-
forderlich:

- Vermeidung einer Standortverlagerung eines fir die Stadt bedeutenden Traditionsunternehmens
und Imagetragers

- Erhalt von derzeit etwa 140 Arbeitsplatzen sowie Ermoglichung der Schaffung weiterer Arbeits-
platze durch die Betriebserweiterung (bereits seit 2010 hat das Unternehmen stetig in die Erwei-
terung und Modernisierung des Betriebes am Standort Herrnhut durch Neubau von Lager- und
Produktionshallen sowie der Sternemanufaktur mit Schauwerkstatt investiert)

- Ermoglichung der Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des Unternehmens im Erlebnissegment

- Attraktivitatssteigerung einer liber die Region hinaus bekannten Touristenattraktion

Fiir die unternehmerische Entwicklung ist es daher nicht zumutbar, den sehr zeitintensiven Aufstel-
lungsprozess eines Flachennutzungsplans abzuwarten. Die Wettbewerbsfahigkeit des Unternehmens
und damit auch die Arbeitsplatze waren gefahrdet, womit letztendlich auch der Stadt ein unvertretba-
rer Schaden entstehen wiirde.

Seitens der Stadt wurde ebenso eingeschatzt, dass das Vorhaben den stadtebaulichen Entwicklungs-
zielen der Stadt nicht zuwiderlduft. Der Neubau liegt in unmittelbarer Nahe der bestehenden Manu-
faktur, wodurch diese in das neue Nutzungskonzept eingebunden und die vorhandene Infrastruktur
mitgenutzt werden kann. Zudem ist die Flache durch das angrenzende Gewerbegebiet bereits vorbe-
lastet. Durch die Lage aullerhalb des historischen Stadtkerns sind auch moderne Bauformen maglich.
Zudem wird das Zentrum durch den Besucherverkehr bzw. den ruhenden Verkehr nicht zusatzlich be-
lastet.

Die Stadt wird die Zuldssigkeit des Vorhabens durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan be-
stimmen, da die Planung der Verwirklichung eines konkreten Bauvorhabens eines einzelnen Investors
dient. GemaR § 12 Abs. 1 BauGB ist dafiir Voraussetzung, dass der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Stadt abgestimmten Plans (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) bereit und in der Lage ist,
das Vorhaben und die dafiir notwendigen ErschlieBungsmaRnahmen innerhalb eines bestimmten Zeit-
raums durchzufihren, sowie sich verpflichtet, die Kosten fiir Planung und ErschlieBung ganz oder teil-
weise zu ibernehmen (Durchfiihrungsvertrag). Der Vertragsabschluss ist Voraussetzung fur den Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplans.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit friihzeitiger und regularer Beteili-
gung der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange. Fiir die Belange des Umweltschutzes wird eine
Umweltprifung durchgefihrt und ein Umweltbericht erstellt.

Die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde am
13.01.2022 durch den Stadtrat der Stadt Herrnhut beschlossen.
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2 Grundlagen der Planung
2.1 Charakteristik des Plangebietes

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand der Stadt Herrnhut etwa 300 m von der Stadtmitte entfernt
und auBerhalb des stadtischen Sanierungsgebietes. In unmittelbarer Nahe befindet sich der Unterneh-
menssitz der Herrnhuter Sterne GmbH.

Strahwalde

Berthelsdorf

Herrnhut

Plangebiet Herrnhut

Euldorf

Ruppersdorf
i

Abb. 1: Lage Plangebiet [GeoSN 01/2022] Abb. 2: Abgrenzung Geltungsbereich [RAPIS 01/2022]

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 12.160 m? und umfasst die Flurstiicke 199/1, 196/b und
198/1 der Gemarkung Herrnhut. Die Flurstlicke befinden sich im planungsrechtlichen AuRenbereich
und liegen unmittelbar an der StaatsstralRe S 144 im Nordwesten und dem Bahndamm der ehemaligen
Bahnstrecke Zittau-Loébau im Osten. Der Geltungsbereich wird konkret begrenzt:

- im Norden durch die S 144 (Flurstiick 235) mit anschlieBendem groRflachigem Gewerbegebiet
,Hinter dem Bahndamm® (Unternehmenssitz der Herrnhuter Sterne GmbH) und dem Betriebsge-
lande der Abraham Diirninger & Co GmbH (Siebdruckerei) sowie einzelner Wohnbebauung,

- im Osten durch die Bahntrasse der ehemaligen Strecke Zittau-Lobau (Flurstilick 241),

- im Suden durch Wohnbebauung (Flurstiick 198/2) und dem Zufluss zum Petersbach mit beglei-
tenden Gehdlzen (Flurstiick 199/4)

- im Westen durch eine Grunflache (Flurstick 199/2),

Die Flache ist in ihrer gréten Ausdehnung ca. 90 m breit (Nordwest-Siidost) und ca. 230 m lang (Nord-
ost-Slidwest). Das Geldnde liegt 317 bis 328 m i. NHN und fallt von der Bahntrasse im Nordosten in
siidwestliche Richtung um ca. 5% ab.

Alle Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.
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Nutzung, Bebauung und Denkmalschutz

Das gesamte Plangebiet wurde urspriinglich als Intensivgriinland genutzt und besitzt bis heute keine
Bebauung. Im nordlichen Teil befindet sich aktuell ein Parkplatz fiir Besucher der Sterne Manufaktur
mit Stellflichen fiir PKW und Busse. Stidlich grenzt eine unversiegelte Freiflache an, die ebenfalls tem-
porar als Parkplatz sowie flir Veranstaltungen genutzt wird. Die Park- und Freiflichen sind mit einzel-
nen Formgeholzen und Zierstrauchern sowie Gestaltungselementen umgeben.

Die Ubrigen Flachen werden nach wie vor als Griinland intensiv genutzt. Entlang der stidlichen Grenze
des Flursticks 199/1 verlauft ein naturnaher Bachlauf, der im Weiteren in den Petersbach miindet und
im stidlichen Bereich mit Gehdlzen bestanden ist. Weitere Geholze sind im Plangebiet nicht vorhanden.

= ;—.msmt-.vﬂ.‘ﬂh

Abb. 5: Blick iiber Plangebiet Richtung Siidosten Abb. 6: Blick iiber Plangebiet Richtung Siidwesten

Die angrenzende Bebauung entlang der S 144 umfasst mehrere ein- bis dreigeschossige Gebdude mit
Wohn- bzw. gewerblicher Nutzung, wobei die Geschossigkeit mit abnehmender Gelandehéhe von
Nordost nach Siidwest zunimmt. Neben den Baustilen sind auch Fassadengestaltungen und Dachfor-
men unterschiedlich (Flach-, Sattel-, Walmdacher).
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Archdologische Kulturdenkmale im Plangebiet
sind nicht bekannt. Denkmalgeschitzte Objekte
befinden sich unmittelbar angrenzend und in
Sichtbeziehung zum Plangebiet. Dazu gehoéren

- die Eisenbahntrasse Lobau-Zittau mit Bo-
genbricke ber die Oderwitzer Stralle,

- das Firmengebaude der Herrnhuter Sterne
GmbH Oderwitzer StralRe 8%,

- die Textilfabrik Abraham Diirninger & Co
GmbH Oderwitzer StraRe 12 mit Wohnge-
bdude (ehem. Verwaltungsgebaude), Kes-

selhaus mit Schornstein, Maschinenhaus*. e

e

(* - Abweichung der tatsachlichen Nutzung von Angaben der : -
Denkmalliste) Abb. 7: Kulturdenkmale [GeoSN 01/2022]

Verkehrs- und medientechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist lber die nordwestlich entlang des Plangebietes verlaufende Oderwitzer StraRe
(S 144) verkehrstechnisch erschlossen. Diese flihrt ca. 3 km stidwestlich des Plangebietes auf die Bun-
desstralle B 178 und sichert so die iberregionale Anbindung.

An der S 144 unmittelbar am Plangebiet befindet sich eine Bushaltestelle der Linie 37 mit Anbindung
an den Bahnhof Oberoderwitz an der Bahnlinie Zittau-Dresden. Die Bahnstrecke Zittau-Lobau wird seit
dem Jahr 1998 sukzessive nicht mehr bedient.

Medienseitig ist das Plangebiet voll erschlossen. Die Medien Strom, Gas, Telekommunikation, Trink-
und Abwasser (Schmutz- und Regenwasser) verlaufen in bzw. entlang der Oderwitzer StralRe, z.T. que-
ren diese im nordlichen Teil das Plangebiet unterirdisch. Im slidlichen Teil verlauft eine Freileitung
(Strom) Uiber das Plangebiet. Anfallendes Niederschlagswasser wird tber die belebte Bodenzone ver-
sickert oder verdunstet bzw. Gber den offenen Graben in den Petersbach abgeleitet.

Natur und Landschaft

Naturrdumlich wird das Plangebiet dem
Herrnhuter Losshiigelland als Teil der Ostlichen
Oberlausitz zugeordnet.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzge-
biete im Sinne des BNatSchG (Landschafts- und
Naturschutzgebiete, Naturdenkmadler, gesetz-
lich geschiitzte Biotope, etc.) und des EU-wei-
ten Netzes Natura 2000 (Européische Vogel-
schutzgebiete, FFH-Gebiete) ausgewiesen.

Etwa 20 m siidlich sowie 170 m nordwestlich
des Plangebietes verlduft die Grenze zum FFH-
Gebiet ,PlieRnitzgebiet”. In etwa 150 m Entfer- LSG , Hermhuter
nung in siidéstliche Richtung liegt das LSG %8l Bergland”

“" : -
~Herrnhuter Bergland . Abb. 8: Schutzgebiete und Gewdsser [GeoSN 01/2022]
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In der sachsischen Biotop- und Landnutzungskartierung wird das Plangebiet fast vollstandig als Wirt-
schaftsgriinland dargestellt. Der Parkplatz ist als Verkehrsflache ausgewiesen. Die Griinflache wird in-
tensiv genutzt. Standortgerechte Laubgehdlze befinden sich entlang des offenen Grabens am sudli-
chen Rand des Plangebietes. Es liegen keine Hinweise auf das Vorkommen gefdhrdeter oder seltener
Pflanzen- und Tierarten vor.

Durch das Plangebiet fihrt in siGdwestliche Richtung ein standig wasserfiihrender naturnaher Bachlauf.
Dieser miindet etwa 50 m aulRerhalb des Plangebietes in den dort verlaufenden Petersbach, dem groR-
ten Quellfluss der PlieRnitz. Es besteht keine Hochwassergefihrdung, Uberschwemmungsgebiete sind
fiir das Plangebiet und dessen ndhere Umgebung nicht festgesetzt. Wasserschutzgebiete sind ebenfalls
keine ausgewiesen.

Immissionen, Altlasten und Baugrund

Das Plangebiet ist durch Larm- und sonstige Emissionen der nérdlich anschlieBenden Gewerbeflachen
und der anliegenden S 144, die auch als ErschlieRungsstraRe fiir die Gewerbebetriebe dient, vorbelas-
tet.

Mit Altlasten belastete Flachen bzw. Altlastenverdachtsflachen sind aufgrund der vorangegangenen
Nutzung nicht zu vermuten.

Laut Geotechnischem Bericht sind die vorhandenen Baugrundverhaltnisse prinzipiell fir die Errichtung
von vorzugsweise nichtunterkellerten Gebauden geeignet, wenngleich die in groRen Teilen des Plan-
gebietes in den maRgeblichen Tiefen anstehenden Béden nur relativ geringe bis maRige Tragfahigkei-
ten besitzen. AuBerdem sind leichte Inhomogenitaten der Tragfahigkeit infolge des geneigten Gelan-
des vorhanden. Ab Tiefen von 1,5 m im unteren und 2,0 m im mittleren Teil des Geldndes ist zudem
mit Grundwassereinfliissen zu rechnen.

Anhaltspunkte (iber radiologisch relevante Hinterlassenschaften fiir das Plangebiet liegen nicht vor,
dennoch ist mit einer erhéhten Radonkonzentration in der Bodenluft zu rechnen (41 - 100 kBg/m3).
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2.2 Ubergeordnete und sonstige Planungsvorgaben

Landesentwicklungs- und Regionalplanung

Ubergeordnete Planungen liegen in Form des Landesentwicklungsplanes Sachsen (LEP 2013) und des
Regionalplanes , Region Oberlausitz-Niederschlesien” (Erste Gesamtfortschreibung vom 04.02.2010)
vor, deren Ziele (Z) und Grundsatze (G) bei der Planung zu beachten bzw. zu beriicksichtigen sind. Mit
dem Bebauungsplan wird insbesondere folgenden Grundsatzen und Zielen entsprochen:

Landesentwicklungsplan:

- Die lokale und regionale Identitét [...] soll bewahrt und gestarkt werden. [...] (G 1.1.2) = Mit Um-
setzung des Vorhabens kann eine Verlagerung des Unternehmens, welches fiir die Stadt eine
wichtige Sdule lokaler Identitat und Imagetrager mit weltweitem Bekanntheitsgrad ist, vermieden
werden.

- Zur Entwicklung des landlichen Raumes und seiner eigenstandigen Potenziale sollen insbeson-
dere Planungen und MaBnahmen unterstlitzt werden, die [...] die Erwerbsgrundlagen fir Ge-
werbe, Handwerk und Dienstleistungen erweitern (G 1.2.3) = Das neue Besucherzentrum starkt
ein zusatzliches unternehmerische Standbein und tragt so zur Sicherung und Neuschaffung von
Arbeitsplatzen bei.

- Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden. (Z 2.2.1.9) = Das Plangebiet ist von allen Sei-
ten mit Bebauung bzw. Verkehrstrassen umgeben. Daher erfolgt keine bauliche Erweiterung in
den offenen Landschaftsraum und damit keine Zersiedelung.

Regionalplan: Der Regionalplan enthalt fir das Plangebiet keine Ausweisungen. Es liegt nicht im Be-
reich festgelegter Vorrang- und Vorbehaltsgebiete. Der Petersbach, der in etwa 50 m Entfernung zum
Plangebiet verlauft, ist als sanierungsbedirftiges FlieRgewdasser ausgewiesen.

Hinweis: Der Regionalplan befindet sich derzeit im Verfahren zur Zweiten Gesamtfortschreibung (Ent-
wurfvom 06.12.2019). Die darin enthaltenen Festlegungen zum Plangebiet entsprechen denen der ers-
ten Gesamtfortschreibung.

Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Die Stadt Herrnhut verflugt Uber keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Die dringenden
Grinde sowie die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den stddtebaulichen Zielen der Stadt, die fur die
Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes erforderlich sind, sind in Kap. 1.2 dargelegt.

Unmittelbar nordlich des Plangebietes gegeniiber der S 144 gilt der rechtskraftige Bebauungsplan
,Hinter dem Bahndamm®, der das Baurecht fir das bestehende Gewerbegebiet geschaffen hat. Flr
die an der Oderwitzer StralRe gelegenen Flachen sind eine GRZ von 0,7 bzw. 0,8, max. zwei Vollge-
schosse und eine Traufhdhe von 7,0 m als Hochstmal? festgesetzt.

Etwa 120 m siidwestlich des Plangebietes ist aktuell der Bebauungsplan , Sondergebiet Parkplatz Rup-
persdorfer StraRe | in Aufstellung, der das Baurecht fiir zuséatzliche betriebliche Parkflachen der nahe
gelegenen Firma Krause Metall GmbH schaffen soll.

Sonstige Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt auBerhalb der kommunalen Erhaltungssatzung, die fiir den Stadtkern von
Herrnhut gilt. Eine Baumschutzsatzung liegt vor und ist zu berticksichtigen. Weitere Planungsvorgaben
mit Relevanz fiir das Plangebiet sind keine bekannt.
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2.3 Stadtebauliches Konzept — Beschreibung des Vorhabens

Nutzung und Bebauung

Der Vorhabentrager plant auf dem Standort die Neuerrichtung eines Besucherzentrums fiir die
Herrnhuter Sterne GmbH inklusive erforderliche Stellpldatze, Nebenflachen und Freianlagen. Dabei sol-
len die vorhandenen Parkplatze und der naturnahe Bachlauf in die Gesamtgestaltung einbezogen wer-
den.

Das planerische Konzept basiert auf der Leitidee ,, Bestehendes wiirdigen und Neues schaffen”. Dazu
soll ein komplexer Neubau einer modernen Erlebniswelt fir Jung und Alt errichtet werden, der die
gegeniberliegende Schauwerkstatt einbindet.

Das Gebaude des Besucherzentrums soll in seiner Kubatur den einzelnen Elementen eines Herrnhuter
Sterns nachempfunden werden. Auf flinf verschiedenen Ebenen sind zahlreiche z.T. auch interaktive
Erlebnisangebote vorgesehen, die ein Museum, Teile der Produktion, ein Restaurant und eine Event-
flache integrieren. Im Untergeschoss sind Stellplatze fiir PKW geplant. Die Oberkante des Gesamtge-
baudes ist aktuell mit 20,0 m tiber ErdgeschossfuRboden konzipiert. Uber den vier Vollgeschossen soll
sich eine etwa 800 m? groRe Galerie anschlieBen. Die Bebauungsflache liegt im Bereich des abschiissi-
gen Geldndes. Diese Topographie wird bei der Gebdudekonzipierung mit berlicksichtigt.

Der nordlich anschlieende AuRenbereich mit Spielplatz und Eventflache soll ebenfalls mit verschie-
denen Erlebnisstationen und Aufenthaltsbereichen ausgestattet werden (z.B. Wasserwege, Sitzgele-
genheiten, Springbrunnen, Spielburg, Tanzglockenspiel) sowie Platz flir temporare Veranstaltungen
bieten (z.B. Weihnachtsmarkt, Eislaufbahn, Biihne).

Sudlich des Besucherzentrums sollen Parkflachen und Nebenanlagen eingeordnet werden.

Abb. 11: Entwurfsplanung Erlebniswelten innen (links) und aufSen (rechts) [Herrnhuter Sterne GmbH]
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Eventfiache

AuBenspielbereich
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/ 3D-Modell

Flachenmodell

Abb. 12: Architekturkonzept mit Einordnung des Besucherzentrums in das Plangebiet [bauplanconzept ingenieure gmbh]

Griinplanung

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft sollen der Bachlauf samt begleitender Laubge-
hélze im sidlichen Teil des Plangebietes weitgehend erhalten bleiben. Im Ubrigen Plangebiet ist ab-
hangig vom jeweiligen Architekturkonzept vorstellbar, den Bachlauf in die Event- und Spielflache zu
integrieren bzw. offen durch das Gebaude zu flihren und als ,,Eventbach” zu nutzen. Auch eine Verle-
gung (offen neben das Gebaude) oder eine Verrohrung kann erforderlich werden. Hierzu bedarf es
weiterer Planungen.

Zum Ausgleich und Ersatz des Eingriffs soll entlang der stdlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze ein
5,0 m breiter Geholzstreifen angelegt werden. Da damit der Ausgleich vermutlich nicht kompensiert
werden kann, sind weitere Mallnahmen im Plangebiet oder auf einer externen Flache erforderlich.

Verkehrs- und medientechnische ErschlieBung

Eine gesicherte VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist Gber die Oderwitzer StraRe vorhanden, an
der eine Zufahrt fiir Besucher, Mitarbeiter und die Anlieferung des Besucherzentrums sowie fiir Ret-
tungsfahrzeuge eingeordnet werden soll. Eine genaue Planung steht noch aus.
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Stellplatze fir PKW und Busse sind im siidlichen Teil des Plangebietes vorgesehen sowie erganzend fir
PKW im Untergeschoss des Besucherzentrums. Aktuell wird mit etwa 200 PKW-Stellplatzen kalkuliert.
Auch hier bedarf es weiterer Planungen.

Die Versorgung mit Strom, Gas, Telekommunikation und Trinkwasser sowie die Entsorgung von Ab-
wasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) ist tiber Anbindung an den Leitungsbestand in der Oder-
witzer StralSe vorgesehen. Zum Schutz des Leitungsbestandes innerhalb des Plangebietes sind die ent-
sprechenden Vorschriften der jeweiligen Trager einzuhalten (z.B. Freihaltung von Schutzstreifen).

Da aufgrund der Bodenbeschaffenheit eine gezielte Versickerung von Oberflachen- und Niederschlags-
wasser im Plangebiet nicht mdglich ist, sind Losungen bzw. geeignete Bauweisen fiir die Riickhaltung
und ggf. gedrosselte Ableitung von anfallendem unbelasteten Niederschlagswasser erforderlich.
Hierzu bedarf es noch weiterer Planungen. Zur Minimierung des Oberflachenabflusses sollen Stell-
platze und unbegriinte Freiflaichen mit einer wasserdurchlassigen Decke befestigt werden.

GemaR DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405 ist fiir das Baugebiet ein Léschwasserbedarf von 96 m3/h
Uber 2 Stunden zu sichern. Die Moglichkeiten der Sicherung dieser Loschwassermenge sind noch zu
prifen.

Die Abfallentsorgung des Plangebietes soll (iber die Oderwitzer Stral3e erfolgen.

Fiir die weitere Planung der medientechnischen ErschliefSung wird im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung der Tréger 6ffentlicher Belange um entsprechende AufSerungen gebeten.

3 Inhalte der Planung — Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem konkreten Bauvorhaben und den Regelun-
gen des Durchfiihrungsvertrages. Entsprechend dem Planungsziel ist ein Besucherzentrum mit Freifla-
chen fiir verschiedene Erlebnisbereiche inklusive der fiir die Nutzung erforderlichen Nebenanlagen
und Stellplatze zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird im zeichnerischen Teil des Planes durch Festsetzung der Grund-
flachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der Gesamthohe der geplanten Vollgeschosse bestimmt.
Einzelne Gebaudeteile kdnnen dariber hinaus ragen.

Eine maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,6 wird fiir das Vorhaben als ausreichend angesehen.
Das HochstmaR liegt unter der zuldssigen Obergrenze fiir Sondergebiete gemal § 17 BauNVO (0,8) und
bildet einen Ubergang zwischen den nérdlich anschlieRenden Gewerbegebieten und der siidlich gele-
genen Wohnbebauung.

Das aktuelle Architektur- und Nutzungskonzept sieht fir das Besucherzentrum vier Vollgeschosse bei
einer maximalen Hohe der Oberkante des vierten Obergeschosses von 20,0 m (iber FertigfuRboden
des Erdgeschosses vor. Damit Uiberragt das Gebdude die umliegenden Baukorper. Die Gberhohte Bau-
weise wurde bewusst gewahlt, um eine Landmarke zu setzen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Planes durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Da das Besucherzentrum mit einer Lange von etwa 90 m konzipiert ist und um Spielraum fir
die genaue Einordnung im Geldnde zu ermoglichen, wurde die Baugrenze groRziigig festgesetzt. Der
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hoher gelegene nordliche Teil des Plangebietes ist aufgrund der geplanten Bauh6he von einer Bebau-
ung ausgeschlossen.

Stellplatze

Stellplatze sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen

Die riickwartigen Flachen an der 6stlichen und siidlichen Plangebietsgrenze werden als private Grin-
flache festgesetzt. Dazu gehoért im slidwestlichen Bereich ein Abschnitt des offenen Bachlaufs mit ufer-
nahen Geholzbestdnden, welche weitestmdglich zum Erhalt festgesetzt werden, um diesen Lebens-
raum zu schiitzen. Auf den Ubrigen Griinflichen soll eine 5,0 m breite Geholzhecke mit Baumen und
Strauchern angepflanzt werden als teilweiser Ausgleich fiir die geplante Flachenversiegelung.

Da mit diesen MalBnahmen der Eingriff in Natur und Landschaft nicht vollstandig kompensiert werden
kann, sind weitere Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen erforderlich. Zu prifen sind die Anpflanzung von
Laubbdaumen innerhalb der festgesetzten Flache des Besucherzentrums, was gleichzeitig zur Durchgri-
nung des Baugebietes beitragen und die Aufenthaltsqualitat auf den Freiflachen erhéhen kann. Eben-
falls zu prifen ist die Begrinung der nicht Giberbaubaren und nicht Gberbauten Grundstiicksflachen,
soweit sie nicht als Stellplatze, Zufahrten und Wege sowie als Flachen fiir die Erlebnisangebote genutzt
werden. Durch diese MalBnahmen sind positive Effekte auf die Schutzgiiter Arten und Biotope, Wasser,
Siedlungsklima und Luftqualitdt sowie Ortsbild zu erwarten. Ist damit noch immer keine vollstandige
Kompensation des Eingriffs moglich, sind MaBnahmen auf Flachen aulRerhalb des Plangebietes erfor-
derlich.

Umgang mit Niederschlagswasser

Um die Flachenversiegelung und damit abzuleitendes Oberflachenwasser zu minimieren, ist die Befes-
tigung von Stellplatzen und unbegriinten Freiflachen in einer wasserdurchladssigen Decke herzustellen.
Da eine vollstandige Versickerung von Oberflachen- und Niederschlagswasser im Plangebiet aufgrund
der eingeschrdnkten Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht maoglich ist, sind geeignete Bauweisen
zur Riickhaltung und gedrosselten Ableitung erforderlich.

4 Auswirkungen der Planung und Flachenbilanz

4.1 Wesentliche Auswirkungen
Nachfolgend werden die zum jetzigen Zeitpunkt der Planung absehbaren wesentlichen Auswirkungen
des Bauleitplans gemal § 2a BauGB aufgefiihrt.

Die Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind im Rahmen der Umweltpriifung zu ermitteln und in ei-
nem Umweltbericht zu beschreiben, zu bewerten und in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Um den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu ermitteln, werden die
Tréiger 6ffentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung um entsprechende Auferungen
gebeten.

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit Umsetzung der Planung wird eine bisherige Freiflache in Stadtrandlage baulich neu genutzt und
die vorhandene Siedlungsstruktur in den AulRenbereich erweitert.
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Die geplante bauliche Anlage folgt einem extravaganten Architekturkonzept, das den Herrnhuter Stern
in die Kubatur des Gebaudes aufnimmt und mit seiner tber die Umgebungsbebauung ragenden Héhe
bewusst eine Landmarke setzt. Negative Auswirkungen auf den historischen Stadtkern sind aktuell
nicht zu erwarten, da das Plangebiet aulRerhalb des stadtischen Sanierungsgebietes liegt und optisch
durch die Bahntrasse abgeschirmt ist. Zudem wird das Gebdude im hohenmaRig niedrigsten Teil des
Plangebietes eingeordnet. Evtl. Auswirkungen im Zusammenhang mit der geplanten Bewerbung des
historischen Stadtkerns um den UNESCO-Welterbe-Titel sind noch zu priifen und bei der weiteren Pla-
nung zu bericksichtigen.

Auswirkungen auf den Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist liber die Oderwitzer StraRe gesichert, an der
eine Zufahrt in das Plangebiet eingeordnet werden soll. Durch das geplante Vorhaben wird Besucher-
verkehr erzeugt, der zu einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen auf der Oderwitzer Stral3e fiihrt. Von
einer ausreichenden Leistungsfahigkeit des vorhandenen Verkehrsnetzes wird aktuell ausgegangen.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sollen im Plangebiet in ausreichender Anzahl bereitgestellt wer-
den und sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Daflir werden die bereits
vorhandenen Stellplatze im nordlichen Teil des Plangebietes zuriickgebaut und siidlich des geplanten
Besucherzentrums sowie in dessen Untergeschoss neu angeordnet. Bei Umsetzung dieser Planung
kann den Anforderungen gemal § 49 SachsBO entsprochen werden.

Auswirkungen auf Belange der Ver- und Entsorgung

Eine ordnungsgemafRe medientechnische ErschlieBung des Plangebietes ist zu gewahrleisten. Es ist
vorgesehen, das Plangebiet an die vorhandenen Medien in der Oderwitzer StralRe anzubinden. Die
ausreichende Dimensionierung ist noch zu priifen.

Da aufgrund der Bodenbeschaffenheit eine gezielte Versickerung von Oberflachen- und Niederschlags-
wasser im Plangebiet nicht moglich ist, sind Losungen bzw. geeignete Bauweisen fir die Riickhaltung
und ggf. gedrosselte Ableitung von anfallendem unbelasteten Niederschlagswasser erforderlich.
Hierzu bedarf es weiterer Planungen. Moglichkeiten zur Sicherung des Léschwasserbedarfs sind eben-
falls noch zu prifen.

Auswirkungen auf Wirtschaft und Tourismus

Mit Umsetzung des Vorhabens sind positive Effekte fiir die wirtschaftliche Entwicklung zu erwarten,
da die Wettbewerbsfiahigkeit des Unternehmens durch Ausbau eines zusatzlichen wirtschaftlichen
Standbeins gesichert und bestehende Arbeitspldtze erhalten sowie neue geschaffen werden sollen.

Der Ausbau des Besucherzentrums zu einem vielfaltigen und attraktiven Erlebnisangebotes bereichert
zudem die lokale und regionale touristische Angebotspalette. Es wird ein Ganzjahresangebot geschaf-
fen, mit dem neue Zielgruppen erschlossen und die Verweildauer der Besucher erhéht werden sollen.
Zudem starkt es die Markenprasenz und -wertigkeit mit positiven Auswirkungen auf Identitat und
Image der Stadt.

Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Das Plangebiet weist in den liberwiegenden Teilen eine strukturarme Biotopausstattung auf. Den fla-
chenmalig groBRten Anteil nimmt das Intensivgriinland ein, das aufgrund der Artenarmut einen gerin-
gen Biotopwert aufweist. Neben kleineren Flachen von Verkehrsbegleitgriin sind die versiegelten und
teilversiegelten Stellplatzflichen ebenfalls nur von geringem Biotopwert. Der naturnahe Graben und
der im stdlichen Teil des Plangebietes begleitende Gehdlzbestand stellen wertvollere Lebensraume
dar und sind daher als hochwertig einzustufen. Hinweise auf das Vorkommen gefdhrdeter oder
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seltener Pflanzen- und Tierarten liegen nicht vor. Das Gebiet liegt auch aulRerhalb ausgewiesener
Schutzgebiete im Sinne des BNatSchG und des Netzes von Natura 2000.

Durch die Uberplanung mit dem Vorhaben ist eine Wertminderung von Biotopen (Intensivgriinland)
sowie teilweise auch ein Verlust von Biotopen (naturnaher Graben) zu erwarten. Eine geringfiigige
Aufwertung findet bei den vorhandenen versiegelten Flachen durch Teilentsiegelung statt. Dies genligt
jedoch nicht, um die erheblichen Auswirkungen und damit den Eingriff auf die Schutzgiter Pflanzen,
Tiere und biologische Vielfalt zu kompensieren. Ein teilweiser Ausgleich ist durch Pflanzung einer
5,0 m breiten Geholzhecke mit Baumen und Strauchern entlang der 6stlichen und siidlichen Plange-
bietsgrenze vorgesehen.

X

LEGENDE
FE 1 — Intensivgrinland, artenarm (41300)
FE 2 — Sonstiger Geholzbestand (94)

\ FE 3 — Parkplatz, versiegelt (95210)

FE 4 — Sonstige Platze, unversiegelt (95230)

FE 5 — Verkehrsbegleitgriin (95)

FE 6 — Naturnaher Graben (21300)

Abb. 13: Biotop-Bestand

Durch die Planung werden ca. 1,2 ha liberwiegend Griinlandflache im AuRenbereich dauerhaft in An-
spruch genommen und einer neuen Nutzung mit baulicher Pragung zugefiihrt. Die maximale Boden-
versiegelung, die durch die aktuelle Planung begriindet wird, betrdgt 6.310 m? Fliche. Die Flachenin-
anspruchnahme und der Bodenverlust muss durch geeignete KompensationsmalRnahmen ausgegli-
chen werden.

Der durch das Plangebiet fiihrende naturnahe Bachlauf wird laut aktuellem Architekturkonzept liber-
baut bzw. in seinen Ausbreitungen in den Randbereichen nach Starkregenereignissen begrenzt. Dies
hat nachteilige Auswirkungen auf die Oberflachenentwasserung des Plangebietes. Da aufgrund der
Bodenbeschaffenheit eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht moglich
ist, sind Losungen bzw. geeignete Bauweisen fiir die Riickhaltung und ggf. gedrosselte Ableitung erfor-
derlich.
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Eine negative Beeintrachtigung des Standortklimas ist nicht zu erwarten, da das Gebiet durch den Be-
sucherverkehr der Schauwerkstatt sowie den Zufahrtsverkehr des gegeniberliegenden Gewerbege-
bietes bereits vorbelastet ist und die geplanten Pflanzungen nachteilige Auswirkungen minimieren.
Weitere Pflanz- und BegriinungsmaRnahmen werden noch geprift.

4.2

Flachenbilanz

Die Flachenangaben entsprechen Werten, die aus den vorliegenden Planunterlagen ermittelt wurden.

Art der Nutzung Grof3e
Besucherzentrum Herrnhuter Sterne 10.510 m?
davon max. bebaubare Grundfidche laut GRZ (0,6) 6.310 m?
Private Grinflache 1.650 m?
Plangebiet gesamt 12.160 m?
5 Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fiir den Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S.
186), zuletzt gedndert durch Artikel 6 der Verordnung vom 12. April 2021 (SachsGVBI. S. 517)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

Sachsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 9. Februar 2021 (SachsGVBI. S. 243)



