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1 PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Stadt Kitzscher plant die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) fir eine Ein-
zelhandelseinrichtung an der Leipziger Stral’e unweit des Feuerwehrstutzpunktes.

Gleichzeitig wird der Flachennutzungsplan fur diesen Bereich im Parallelverfahren geman § 8
Abs. 3 BauGB geandert.

Der Aufstellungsbeschluss dazu wurde in der Stadtratssitzung am 10.09.2024 gefasst.

Grinde fir die Aufstellung sind die zeithahe Aufgabe des bestehenden (beralterten Super-
marktes an der Bornaer Str. 25 und damit einhergehend die Verbesserung der verbraucher-
nahen Versorgungssituation auch im Hinblick auf die Qualitat.

Der neue Standort befindet sich naher am Zentrum von Kitzscher und verbessert so die ful3-
laufige Erreichbarkeit.

Am neuen Standort |asst sich eine entsprechende Nahverkaufseinrichtung inklusive des erfor-
derlichen Stellplatzbedarfs leicht abbilden sowie die ErschlieBung sichern.

1.1 ZIELE DER PLANUNG

Die Verlagerung bzw. die Errichtung eines Ersatzmarktes ist aufgrund mehrerer Aspekte drin-
gend erforderlich:

+ Der Bestandsmarkt weist gestalterische Mangel auf, die sowohl das dulRere als auch das
innere Erscheinungsbild betreffen.

* Am jetzigen Standort sind keine raumlichen Entwicklungs- bzw. Anpassungsmaoglichkeiten
im vorhandenen Gebaudebestand vorhanden.

+ Der Bestandsmarkt entspricht grundsatzlich nicht mehr den heutigen Kundenanforderun-
gen. Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich gestiegen. Dies beinhaltet vor allem erhdhte Anspriiche an die Architek-
tur, das Ladendesign und die Warenprasentation und auf3ert sich in der Notwendigkeit, die
Regalhdhen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen und die Gange zu verbrei-
tern, um ein moglichst barrierefreies und komfortables Einkaufen zu gewahrleisten.

+ Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fur die Themen
Regionalitat, Bio-, Fair-Trade, vegan/vegetarisch aus. Die damit einhergehende Ausdiffe-
renzierung der Produktvielfalt induziert einen zusatzlichen Flachenbedarf, um entspre-
chende Produkte anbieten zu kénnen. Hinzu kommt die Erwartungshaltung an ein mog-
lichst umfangreiches Frischeangebot (Obst/Gemuse, Wurst/Fleisch, Kase, Fisch).

» Der Betrieb eines separaten und vom eigentlichen Verkaufsraum baulich-funktional voll-
standig getrennten Getrankemarkts wie noch am jetzigen Standort an der Bornaer Stralde
gegeben, ist nicht mehr zeitgemaf und soll am neuen Standort entfallen.

+ Die Parkplatzsituation und Logistik am Bestandsort entspricht nicht mehr den heutigen An-
forderungen.

» Der neu geplante Standort ist sowohl Ful3laufig als auch mit PKW besser erreichbar und
schliel®t westlich an den Ortskern von Kitzscher mit seiner Wohnbebauung an. In naher
Zukunft befindet sich der neue Markt auch im unmittelbaren Einzugsbereich des nérdlich
und sudlich des neuen Marktstandortes geplanten gro3flachigen Wohngebietes (Bebau-
ungsplan ist seit Mitte 2022 rechtskraftig).

Bischoff & Hel}
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Eine Verlagerung des Bestandsmarktes an einen anderen, weiter entfernten Standort inner-
halb von Kitzscher steht, insbesondere aufgrund der Lagegunst des neu geplanten Standortes,
nicht zur Disposition.

Mit der Planung sollen des Weiteren folgende allgemeine Ziele verfolgt werden:

» die Beriucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB

» die Festsetzung von ggf. notwendigen griinordnerischen Festsetzungen (Ausgleichs- bzw.
Ersatzmalnahmen) zur Eingriinung des Marktstandortes

» die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes geman
§ 1 Abs. 6 Ziffer 4 BauGB, insbesondere durch Eingrinung des Baugebietes

» die Vermeidung von Emissionen

» die Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

» der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

1.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt an der Leipziger StralRe westlich des Ortskerns von Kitzscher und hat
eine Grofke von ca. 0,8 ha.

Die Umgebung gliedert sich wie folgt:
im Westen  neu geschaffenes Wohnbaugebiet Leipziger Stralle
im Norden  GeschoRRwohnungsbau

im Osten Ackerflachen und Garten (die bestehenden Ackerflachen sind im gultigen
FNP als Gemeinbedarfsflachen dargestellt); perspektivisch ist auch Wohnbe-
bauung denkbar

im Suden Standort der freiwilligen Feuerwehr Kitzscher

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 211/15 bis 211/17 sowie das Flurstuick
211/31 (alle teilweise). Es liegt in der Flur 0 der Gemarkung BrauRwig.

Bischoff & Hel}
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan mit Geltungsbereich (0.M.)

1.3 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch - BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176)

Séachsische Bauordnung - SachsBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016
(SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI.
S. 169) geandert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichnenverordnung 1990 - PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 G vom 14. Juni 2021; (BGBI. | S. 1802, 1808)
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2 UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN

2.1 RAUMORDNUNG

Gemal § 1 sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der
Raumordnung sind in aller Regel im Regionalplan konkretisiert. Erganzend ist auf die Ziele
des Landesentwicklungsplan einzugehen, da die beiden Planwerke inhaltlich voneinander ab-
weichen.

Eine dezidierte Auseinandersetzung mit einzelnen Aspekten der regionalplanerischen Ziele-
setzungen und Standortanalysen findet sich in der Anlage 3 zur vorliegenden Begriindung.
2.1.1 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Der Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 formuliert bezuglich des groRflachigen Einzelhan-
dels folgende Ziele (Auszug, Zitate kursiv):

Integrationsgebot

Z 2.3.2.3 Bei Uiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsfldche ftir
innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von groffléchigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stédtebaulich inte-
grierter Lage zuléssig. (...)

Beeintrachtigungsverbot

Z 2.3.2.4 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groR3fiéchigen Einzel-
handelseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbe-
reich des Zentralen Ortes wesentlich lberschreitet.

Z 2.3.2.5 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groB3fiéchigen Einzel-
handelseinrichtungen darf weder durch Lage, Grél3e des Vorhabens oder Folgewirkungen das
stéddtebauliche Gefiige, die Funktionsféhigkeit des zentralbrtlichen Versorgungszentrums oder
die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte
substanziell beeintréchtigen.

2.1.2 Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2020

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen formuliert bezuglich des grof¥flachigen Einzelhandels
folgende Ziele (Auszug):

2.2.2 Stadt- und Dorfentwicklung

Z 2.2.2.1 Zur Verbesserung der Lebensverhéltnisse in den Gemeinden sind integrierte Mal3-
nahmen der Stadt- und Dorfentwicklung weiterzufiihren.

G 2.2.2.2 Die Entwicklung der Stadte und Doérfer soll so erfolgen, dass
- das historische Siedlungsgefiige angemessen berticksichtigt,

- die Innenstéadte beziehungsweise Ortskerne der Dorfer als Zentren fiir Wohnen, Gewerbe
und Handel, Infrastruktur und Daseinsvorsorge gestérkt und weiterentwickelt,

- Brachfldchen einer neuen Nutzung zugefiihrt,

- eine energiesparende und energieeffiziente, integrierte Siedlungs- und Verkehrsflachen-
entwicklung gewéhrleistet,

- die gesundheitlichen Belange der Bevolkerung berticksichtigt sowie

Bischoff & Hel}
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- beim Stadt- beziehungsweise Dorfumbau bedarfsgerecht sowohl Malinahmen zur Erhal-
tung, Aufwertung, Umnutzung, zum Umbau und Neubau als auch zum Riickbau umgesetzt
werden.

2.3.2 Handel

Z 2.3.2.1 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grof3flichigen Handelsbetrieben, die
im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend
bezeichnenden grof3fidchigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in Ober-
und Mittelzentren zulédssig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Fac-
tory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren zuléssig.

Z 2.3.2.2 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von gro3fiéchigen Einzel-
handelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Glitern des
kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zul&ssig.

Z 2.3.2.3 Bei liberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsfldche fiir
innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stédtebaulich inte-
grierter Lage zuléssig.

In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese
Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuléssig.

Z 2.3.2.4 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groB3fiéchigen Einzel-
handelseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbe-
reich des Zentralen Ortes wesentlich (berschreitet.

Z 2.3.2.5 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groB3fiéchigen Einzel-
handelseinrichtungen darf weder durch Lage, Grél3e des Vorhabens oder Folgewirkungen das
stadtebauliche Gefiige, die Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungszentrums oder
die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte
substanziell beeintrdchtigen.

G 2.3.2.6 Bei der Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ausrei-
chende Anbindung an den OPNV gewéhrleistet werden.

2.2 VEREINBARKEIT MIT DEN ZIELEN DER RAUMORDNUNG

Vorbehaltlich der Auswirkungsanalyse im Kapitel 5.1.3 wird bereits an dieser Stelle hervorge-
hoben, dass das Vorhaben vordringlich dem Grundsatz (G 2.2.2.2), namlich der Entwicklung
der Stadte und Doérfer in Bezug auf das historische Siedlungsgefiige und die Ortskerne als
Zentren fur Wohnen, Gewerbe und Handel, Infrastruktur und Daseinsvorsorge gestarkt und
weiterentwickelt wird.

Zwar ist die GroRflachigkeit des Einzelhandelsvorhabens aufgrund der Regelvermutung des
§ 11 (3) BauNVO gegeben, es muss aber gleichzeitig konstatiert werden, dass

+ es sich um eine Standortverlagerung und Modernisierung einer bestehenden Nahversor-
gungseinrichtung handelt,

» der Standort als integriert im Sinne des Zieles Z 2.3.2.3 als stadtebaulich integriert ange-
sehen werden kann,

Bischoff & Hel}
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» erhebliche Auswirkungen auf den Verflechtungsbereich ausgeschlossen werden kénnen -
zumal das Vorhaben ausschlieldlich der Versorgung der Bevoélkerung mit Gutern des tagli-
chen Bedarfs dient (reine Nahversorgung).

2.2.1 Plankarte
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan, blaue Schraffur: Vorranggebiet Wasserversor-
gung, roter Kreis: Plangebiet

Die Plankarte enthalt fir den Vorhabensbereich nur die Eintragung Vorranggebiet Wasserver-
sorgung.

Z 5.2.1 Die Grundwasservorkommen in den Vorrang- und Vorbehaltsgebieten Wasserversor-
gung sind so zu nutzen, dass die dauerhafte Regenerationsfdhigkeit des Wasserdargebots
gewéhrleistet ist und nachhaltige Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden werden.

Im Baugrundgutachten wird ein Grundwasserdruckspiegel mit 2 bis 3 m Flurabstand konsta-
tiert. Die ermittelten Wasserstande werden auf wasserfiihrende, sandige Schichten zurickge-
fuhrt. Diese liegen deutlich oberhalb des regionalen tertidaren Hauptgrundwasserleiters (~ 145
m NHN also > 15 m unter GOK) und bilden ein schwebendes Grundwasserstockwerk, das
nicht flachenhaft, gleichmaRig verbreitet ist (isolierte Sandlagen, Rinnenstrukturen). Sie kon-
nen im direkten Umfeld zum ,Graben vom Schwarzholz* flurnah ausspiegeln kénnen.

Gleichzeit weisen die Deckschichten einen kF-Wert von 10 auf und sind somit relativ wasser-
undurchlassig. Eine unmittelbare Betroffenheit der fiir die Brunnenlage malfigeblichen Was-
serentnahme lasst sich somit plausibel ausschliefl3en.

Es darf angenommen werden, dass potentielle Schadstoffeintrdge unter dem Bestand (inten-
siver Ackerbau) wahrscheinlicher sind als unter der geplanten versiegelten Flache.

1 Geotechnischer Bericht zum Bauvorhaben Neubau Vollsortimenter in Kitzscher, Februar 2025, Inge-
nieurburo fir Umwelt- und Hydrogeologie IUH GmbH

Bischoff & Hel}
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Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung (Zone Ill) sind einzuhalten. Ein ent-
sprechender Hinweis ist auf der Planurkunde vermerkt. Wie unter dem Kapitel Erschlielung
vermerkt soll ein zentrales Regerickhaltebecken das Oberflachenwasser aufnehmen und ge-
drosselt abgegeben werden.

2.3 KOMMUNALE PLANUNGEN

2.3.1 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kitzscher wird der Bereich des Plange-
bietes als Griinflache? verschiedener Zweckbestimmung dargestelit.

o
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Abbildung 3: Auszug aus dem rechtsgultigen FNP 2006: Grunflache, geplant mit Bade-
platz/Freibad, Sportplatz und Spielplatz, rot gestrichelt: Geltungsbereich

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen allerdings nicht mehr den Vorstel-
lungen der Stadt Kitzscher. Der FNP soll daher geandert bzw. fortgeschrieben werden. Ein
entsprechender Beschluss dazu wurde bereits im September 2021 gefasst. (Beschl. Nr.
083/21 SR).

Gemal § 8 Abs. 4 BauGB kann der Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Grunde es erfordern und wenn der Bebauungs-
plan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegen-
stehen wird (vorzeitiger Bebauungsplan).

Als dringender Grund kann die drohende Aufgabe des Altstandortes und somit eine erhebliche
Versorgungsliicke angeflihrt werden.

2 Griinflachen im Sinne des § 5 Absatz 2 Nr. 5 BauGB

Bischoff & Hel}
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Der vorliegende Bebauungsplan begriindet die angestrebte Entwicklung des Gemeindegebie-
tes in Bezug auf den grof¥flachigen Einzelhandel insgesamt. Eine dezidierte Standortanalyse
liegt mit dem Markt und Standortgutachten vor. (siehe auch Kapitel 5.1.3)

Alternativstandorte werden im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes nicht
geplant und nicht zugelassen. Angesichts der Lage zum Hauptwohnbereich und der relativen
Konfliktfreiheit ist der Standort flr ein SO Einzelhandel pradestiniert. Eine bessere integrierte
Lage fur ein solches Vorhaben Iasst sich auch nicht ausmachen.

Das hier ausgewiesene Vorhaben wird bei der in Aufstellung befindlichen Fortschreibeng des
FNP berlcksichtigt (Darstellung als SO Einzelhandel).

3 PLANUNGSKONZEPT UND FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind fur jedermann verbindliche Regelung im Range
einer Gemeindesatzung auf Basis des Baugesetzbuches.

Der Originaltext wird nur auf der Planurkunde wiedergegeben. Im Folgenden werden zu den
Festsetzungen kurze Erlauterungen gemacht, die zum Verstandnis der Festsetzung beitragen
sollen.

3.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzungen des Plans erlauben den Bau eines Marktgebaudes mit einer Verkaufsfla-
che von 1.500 m2. Auferdem ist ein Backshop mit einem angegliederten Café bzw. Gastrono-
miebereich zulassig. Zur Verkaufsfliche kommen Flachen fur die Betriebsflachen des Marktes
hinzu. Dazu gehdren die Anlieferung und Warenvorbereitung sowie Betriebs und Sozialrdume.
Insgesamt wird das geplante Gebaude eine Grundflache von ca. 2.600 m? einnehmen.

Zur uberbaubaren Grundflache gehéren auch die notwendigen Stellplatze (mindestens 75
PKW und 10 Fahrradstellplatze gem. Richtzahlentabelle fiir den Stellplatzbedarf und den Be-
darf an Abstellplétzen fiir Fahrrdder (Anlage 1 SdchsBO). Letztere nehmen inklusive der er-
forderlichen Rangier- und Abstandsflachen den Grofiteil der Freiflachen ein (> 3.000 m?).

Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der maximal zulassigen Grund-
flache gem. § 19 BauNVO (Baunutzungsverordnung) und bedeutet das 80 % der Grundstuicks-
flache mit baulichen Anlagen Uberstellt werden darf.

Berechnung der GRZ GroRe ca. m?
Bezogene Grundsticksflache SO Einzelhandel 8.421
inkl. Bankett an der Leipziger Str. (Stadt Kitzscher 400 m?)
davon

- Flache mit Pflanzbindung 1.658

- Uberbaubare Grundstiicksflache bei GRZ 0,8 6.737

- Restflache fir Nebenanlagen 26
Grole Baufenster 6.585
Abmessungen Baufenster ca. m:

- Nord Breite 51

- Nord Lange bis Zufahrt 53

- Sud Breite 42

- Sid Lange ab Zufahrt 38
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Die maximale Hohe soll 10 m nicht (171 m NHN) tberschreiten.

Bei den Sortimenten ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs- und
Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu unterscheiden. Nahrungs- und Genuss-
mittel (= ,Food*) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedienung und Selbstbedienung,
TiefkUhlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurst-
waren sowie Tabakwaren. Als ,Nonfood“ (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht
zum Verzehr bestimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschie-
den zwischen

¢ Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

¢ Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Bu-
cher und Presseartikel usw.).

Bei dem Ansiedlungsvorhaben handelt es sich um einen Lebensmittelmarkt der Fa. Edeka.
Die Vertriebsstrategie von Edeka richtet sich auf das Angebot des Lebensmittelvollsortiments.
Das Kernsortiment wird aber in jedem Vertriebskonzept aus Nahrungs- und Genussmitteln
gebildet. In den Supermarkten sind ca. 90 — 95 % der Verkaufsflachen mit Waren des taglichen
Bedarfs belegt, davon ca. 85 % mit Nahrungs- und Genussmitteln. Nonfood II-Sortimente —
meist Artikel, die im Rahmen von Aktionswaren angeboten werden, also nicht dauerhaft im
Sortiment sind — nehmen bei Edeka-Supermarkten nur einen sehr kleinen Teil der Verkaufs-
flachen ein (unter 5 % der Gesamtverkaufsflache). Um Beeintrachtigung benachbarter Zentren
zu vermeiden, wird eine maximale Verkaufsflache fir Nonfood Il von maximal 10 % der Ver-
kaufsflache festgesetzt.

3.2 FESTSETZUNGEN MIT UMWELTBEZUG

Die Freiflachen sollen mit grolRkronigen Baumen in 8 m Abstanden Uberstellt bzw. eingefasst
werden. Dazu ist eine entsprechende Griinsignatur festgesetzt. Die Uberstellung mit schatten-
spendenden Baumen dient neben der Harmonisierung des Landschafts-/Ortsbildes auch der
Abmilderung der sommerlichen Aufheizung. Daher sollen kleine Kronengréf3en auch durch
spatere Pflege nicht zulassig sein. Die Verwendung von Kugelbdumen und Schnittformen ist
nicht zulassig.

Zur Minimierung von Larmemissionen wird der Bereich der Anlieferung eingehaust; das be-
deutet, dass alle Lade und Rangiervorgange zu keiner erheblichen Belastung der Umgebung
fuhren.

Niederschlagswasser kann ortlich nicht versickert werden da der Baugrund nicht ausreicht.
Daher ist die Verwendung versickerungsfahiger Belage leider nicht zielfuhrend.

3.3 ERSCHLIESSUNG

3.3.1 Verkehr
MIV

Das geplante Bauvorhaben kann nur Uber die Leipziger erschlossen werden. Die Flurstiicke
des Plangebietes liegen nicht direkt an der Leipziger Stralte, sondern sind etwas eingeruckt
und durch einen Gehweg und einer ca. 4,10 m breiten Grinflache (Flurstiick 211/32) von der
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Leipziger Stralde getrennt. Vorgesehen ist nur eine Zufahrt von der Leipziger Stral3e anschlie-
Rend an den Feuerwehrstltzpunkt in einer Breite von ca. 10 m. (siehe auch Kapitel 5.1.1)

OPNV
Zur Zeit befindet sich die nachste Bushaltestelle in etwa 500 m Entfernung.

In Absprache mit dem Verkehrstrager ist die Einrichtung einer Haltestelle in der Leipziger
Stralde sudlich des Feuerwehrstitzpunktes maéglich. Die Entfernung Haltestelle - Plangebiet
betragt dann nur ca. 120 m.

Full und Radwege

In der Leipziger Stralle befindet sich auf der Seite des geplanten Marktes ein FulRweg mit einer
ausreichenden Breite von ca. 2,50 m. Der Zentralort ist FuRlaufig durch einen ca. 1,50 breiten
FuR-/Radweg angebunden.

Weitere fuldlaufige Verbindungen zum nicht unerheblichen Geschosswohnungsbau nérdlich
und nordoéstlich des Marktstandortes bestehen von Norden her Uber die Leipziger Stralde.

3.3.2 Entwasserung

Geplant ist, dass auf der Dachflache sowie auf den Verkehrsflachen anfallende Oberflachen-
wasser Uber Fallrohr- und Freispiegelleitungen zu sammeln und in ein neues zu planendes
Regenruckhaltebecken im sudlichen Bereich des Plangebietes zu fuhren. Danach wird das
gesammelte Oberflachenwasser gedrosselt in den sidlich der S48 liegenden Vorfluter abge-
leitet. Als Abflussmenge zur gedrosselten Ableitung werden 3l/s*ha angesetzt. Der Ablauf soll
10 cm Uber der Beckensohle liegen, um eine Teilmenge des anfallenden Oberflachenwassers
verdunsten zu kdnnen.

Der Uberflutungsnachweis wird im Zuge der weiteren Bearbeitung des Entwasserungskonzep-
tes nachgewiesen. Die Entwasserungsanlagen werden so konzipiert, dass kein aufstauendes
Wasser auf die Nachbargrundstlicke gelangt und schadlos im Bereich des Plangebietes zu-
ruckgehalten wird.

Der Bereich des zu betrachtenden Plangebiet ist derzeit nicht an die 6ffentliche Kanalisation
des AZV Espenhain angebunden. Ein Anschluss des anfallenden Schmutzwassers des ge-
planten Einkaufsmarktes kann nur in die Bestandsleitungen auf der westlichen Seite der
Leipziger Stral3e erfolgen.

3.3.3 Versorgungsanlagen

Geplant ist die Versorgung mit Trinkwasser, Strom — und Telekommunikationsleitungen des
Plangebietes von der Leipziger Stral’e aus.

In der Detailplanung mussen Anschlusspunkte und Leitungsquerschnitte in Abstimmung mit
dem zustandigen Versorger naher definiert werden.

4 SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet liegt laut RP Leipzig-Westsachsen in einem VRG Wasserversorgung und es
liegt in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Name: WW Kitzscher
Zone: Il bzw. 1A
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Status: TWSG
Nr.: T-5661543
Art des SG: Grundwasserschutzgebiet (einschlie3lich Ufer- und Infiltratentnahme)

Recht: Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) § 46 (alt § 48), RVO des ehemaligen Land-
kreises Borna vom 29.04.1981

Zone

B Zonel
[ Zone i

Zone |l
Zone |l A
Zone lll B

Abbildung 4: Trinkwasserschutzgebiet fir Grundwasser/Uferfiltrat, Quelle: iDA Wasser-
schutzgebiete Dez 24 °, roter Kreis: Marktstandort

Zone lll erfasst den Bereich von der Zone |l bis zur Einzugsgebietsgrenze. Liegt diese mehr
als 2 km von der Fassung entfernt, kann die Zone in die Schutzzonen IIl A und IIl B unterteilt
werden. Sie soll einen Schutz des Grundwassers vor weitreichenden Beeintrachtigungen, ins-
besondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und vor radioaktiven Verunreini-
gungen gewahrleisten. Die Grundwasseruberdeckung ist weitgehend zu erhalten; der Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen zu minimieren. So wird z. B. ein Neubau von Industrieanla-
gen, Tanklagern oder Olleitungen nicht zugelassen. (Quelle: Sachsisches Landesamt fir Um-
welt, Landwirtschaft und Geologie — Wasserschutzgebiete)

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen.
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5 AUSWIRKUNG DER PLANUNG

5.1 STADTEBAULICHE WIRKUNGEN

5.1.1 Verkehr

Zur Auswirkung auf die lokale Verkehrssituation wurde ein Verkehrsgutachten erstellt (siehe
Anlage 2). Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Der Uberwiegende Teil des Quell- und Zielverkehrs wird im weiteren Verlauf die S 48 nutzen,
so dass neben der Anbindung des geplanten EDEKA-Areals an die Leipziger Stralle auch der
Knotenpunkt der Leipziger Stralle mit der S 48 hinsichtlich der Leistungsfahigkeit und Ver-
kehrsqualitat zu bewerten ist.

Fur die zu bewertenden Verkehrsbelastungen ist dabei neben dem hier betrachteten Vorhaben
auch das derzeit entstehende Wohngebiet an der Leipziger Strale zu beriicksichtigen.

Im Ergebnis der Berechnungen kann fir alle Belastungsszenarien unter den geltenden Vor-
fahrtregelungen eine Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen in sehr guter Verkehrsqualitat
nachgewiesen werden. Separate Abbiegestreifen werden weder am vorhandenen Knoten-
punkt der S 48 mit der Leipziger Stralde noch fur die Anbindung des EDEKA-Areals bendtigt.

5.1.2 Immissionen

Zur Auswirkung bezglich der Larmemissionen wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt
(siehe Anlage 1). Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

- Die Berechnungen zum Gewerbeldarm erfolgten jeweils mit Hilfe einer detaillierten Prog-
nose gemaf TA Larm mit A-bewerteten Summenpegein.

- Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass beim geplanten Betrieb der Anlage (incl.
Einhausung LKW-Entladebereich) und relevanter gewerblicher Vorlasten - Gesamtlast ge-
maR TA Larm - unter den getroffenen Annahmen und Randbedingungen des Planzustan-
des die Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel an samtlichen Maligeblichen Immis-
sionsorten eingehalten werden. Ebenso eingehalten werden die Immissionsrichtwerte fur
kurzzeitige Gerauschspitzen.

- Zusatzliche MaRnahmen, Uber die beschriebenen hinausgehenden Larmminderungsmal-
nahmen an der geplanten Anlage (Einhaltung der Larm-Emissionskontingente der aufge-
fuhrten haustechnischen Anlagen und Einhausung LKW-Entladebereich mit Einhaltung der
Schallddmmwerte der Auflenbauteile: Wande, Dach und geschlossenes Rolltor) sind nach
Auffassung des Sachverstandigen nicht erforderlich.

5.1.3 Einzelhandel und Versorgungsstruktur

Zu den Auswirkungen der Planung auf die Versorgungsstruktur und auf die Vereinbarkeit mit
den Zielen der Raumordnung wurde eine Auswirkungsanalyse erstellt (siehe Anlage 3). Das
Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

- Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass sich infolge der ge-
planten Verlagerung von EDEKA gegeniiber den vorhandenen Angebotsstrukturen wett-
bewerbliche, jedoch keine schadlichen stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO ableiten lassen.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:
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- Der bestehende EDEKA-Markt ist langjahriger Bestandteil der Versorgungsstruktur und
der einzige Vollsortimenter in der Stadt Kitzscher. Das Bestandsobjekt weist aber erhebli-
che Defizite auf und soll durch einen Neubau ersetzt werden. Im Zuge der Verlagerung
und Neuerrichtung des Supermarktes ist eine Reduzierung der Verkaufsflache um 185 m?
geplant.

- Durch die EDEKA-Verlagerung kann ein langjahrig in Kitzscher ansassiger Betrieb gesi-
chert werden. Als einziger Vollsortimenter in der Nahversorgungsstruktur von Kitzscher
tragt der Markt auch zu einer qualifizierten Grundversorgung bei.

- Die Stadt Kitzscher verzeichnet seit mehreren Jahren einen deutlichen Bevdlkerungszu-
wachs. Ebenso bestétigt die Bevdlkerungsprognose bis 2035 eine weitere positive Ent-
wicklung. Damit kommt der Sicherung und Starkung der Nahversorgung eine wichtige Be-
deutung zu.

- Die angestrebte Standortverlagerung flhrt zu einer starkeren Anbindung des Marktes an
die Siedlungsstrukturen der Stadt Kitzscher und untersetzt damit die verbrauchernahe Ver-
sorgungsfunktion.

- Im unmittelbaren Umfeld des Projektstandorts sind neue Wohnquartiere im Bau bzw. auch
in Planung. Aufgrund der Lage und Erreichbarkeit kann der Planstandort wohnungs- und
wohnortnahe Versorgungsfunktionen Gbernehmen.

- Der Projektstandort weist eine insgesamt sehr gute Erreichbarkeit flir das gesamte Stadt-
gebiet von Kitzscher auf. Auch die Erreichbarkeit zu Ful®, mit dem Rad und per OPNV ist
gesichert.

- Der Markt Gbernimmt als Vollsortimenter eigenstandige Versorgungsfunktionen im Stadt-
gebiet von Kitzscher.

- Der Einzugsbereich umschlie3t ausschlielllich das Stadtgebiet von Kitzscher. Der Markt-
anteil des Planvorhabens liegt im Einzugsgebiet bei 31 %. Eine dominante Marktstellung
ist damit nicht gegeben.

- Der Umsatz des Planvorhabens baut zu 74% auf den bestehenden Angebotsstrukturen
auf.

- Durch das Vorhaben ist ein Mehrumsatz von rd. 1,7 Mio. € zu erwarten. Die prognostizier-
ten Umverteilungen gegenuber den wettbewerbsrelevanten Bestandsstrukturen im Ein-
zugsgebiet haben keine existenziellen Auswirkungen.

- Der Lebensmittelmarkt des EDEKA legt den Angebotsschwerpunkt eindeutig auf nahver-
sorgungsrelevante Sortimente (Food & Nonfood 1), der Anteil der sonstigen Nonfood II-
Sortimente liegt unter 10% der Verkaufsflache.

- Die ermittelten Umverteilungseffekte bilden bereits ein "Worst-Case-Szenario" ab. Die po-
sitive Nachfrageentwicklung der kommenden Jahre in Kitzscher bleibt unberucksichtigt,
stellt aber ein realistisches Potenzial dar.

- Die Neuerrichtung des Supermarktes wird keine nachteiligen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung im Ein-
zugsgebiet hervorrufen. Strukturgefahrdungen in Nachbargemeinden kénnen aufgrund der
Grole des Einzugsgebietes und der hier ausgeldsten Wettbewerbseffekte ebenfalls aus-
geschlossen werden, sodass von dem Ansiedlungsvorhaben in der Stadt Kitzscher keine
nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen werden.
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- Der Bestandsstandort wird in Verbindung mit dem Neubau geschlossen. Eine Nachnut-
zung der Immobilie durch einen Lebensmittelbetrieb kann unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten ausgeschlossen werden. Fir eine anderweitige gewerbliche Nachnutzung liegt
eine Interessenbekundung vor.

- Die Kompatibilitat des Planvorhabens mit Zielen des Landesentwicklungsplans Sachsen
kann nur in Teilen nachgewiesen werden. Das Vorhaben konzentriert sich ausschliel3lich
auf die Versorgungsfunktionen der Stadt Kitzscher und baut auf einer gewachsenen An-
gebotsstruktur mit einem grofl¥flachigen Supermarkt auf. Es flhrt zu keiner raumordnerisch
relevanten Beeintrachtigung von Angebotsstrukturen in Kitzscher oder umliegenden Ge-
meinden.

5.2 NATUR UND LANDSCHAFT

5.3 BESTAND

Der Eingriff durch die Planung erfolgt auf einer intensiv genutzten Ackerflache die auf drei
Seiten von Bebauung umgeben ist. In wertvolle Landschaftsbestandteile wird nicht eingriffen.
Gehdlze sind nicht betroffen.

Es besteht kein Grund zur Annahme, dass geschutzte oder gefahrdete Arten von der Planung
betroffen sein kdnnen.

Haupteingriffswirkung ist die Flachenversiegelung durch Gebaude und Stellplatze.

5.4 VORLAUFIGER UMWELTBERICHT

Den Planunterlagen zur friihzeitigen Beteiligung ist ein vorlaufiger Umweltbericht beigefigt. Im
rahmen des Beteiligungsverfahrens sind die Trager offentlicher Belange aufgefordert weitere
Informationen beizutragen und den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu
benennen.

Der abschlieRende Umweltbericht gem. § 2 BauGB wird mit der Beteiligung nach den §§ 3 (2)
und 4 (2) BauGB vorgelegt.

Mit dem Umweltbericht wird auch die Entscheidung Uber die Eingriffskompensation geman
§ 1a BauGB getroffen.

6 VERFAHREN

6.1 PLANAUFSTELLUNG UND OFFENLEGUNG

Der Stadtrat der Stadt Kitzscher hat in seiner Sitzung vom 10.09.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen (Beschl.-Nr.: 066/24 SR).

Das Verfahren soll im Vollverfahren gemaR den §§ 2, 3 und 4 BauGB abgewickelt werden:

Die vorliegende Unterlage dient der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange und informiert Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Lésungen, die flur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Ge-
biets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung.
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Im Rahmen der Offenlegung der Planunterlagen ist Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung
zu geben.

6.2 FLANKIERENDE PLANUNGEN DER STADT KITZSCHER

Der Beschluss des Stadtrates 035/21 SR vom 18.05.2021 (iber die 3. Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "Nonfood-Discounter an der Leipziger Strale" wurde in der
Sitzung vom 10.09.2024 aufgehoben (Beschl.-Nr.: 065/24 SR). Jener Standort kommt damit
als konkurrierender Einzelstandort nicht mehr in Frage.

Die Stadt Kitzscher hat die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Es ist
beabsichtigt, die Darstellungen des vorliegenden Bebauungsplanes in den FNP zu Uberneh-
men (SO mit der Zweckbestimmung Einzelhandel).

Gleichzeitig ist fir das Gewerbegebiet an der Bornaer Stral3e (Standort des bestehenden und
zu ersetzenden Marktes) eine Nachnutzung als groRflachiger Einzelhandel / Versorgungs-
markt auszuschlieRen; dies kann durch eine FNP-Darstellung als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet (GEe) geschehen.

7 ZUSAMMENFASSUNG

Der Nahversorger an der Bornaer Stral3e sudlich Kitzscher soll auf einen ortsnahen Standort
im Westen des Hauptortes der Stadt an die Leipziger Stral3e verlagert werden. Dazu ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans als Sondergebiet fir die Nahversorgung notwendig. Die
ErschlieBung kann dort nach MaRgaben des Bebauungsplanes als gesichert angenommen
werden.

Durch die Verlagerung des Standortes ergibt sich eine Verbesserung bzgl. der Erreichbarkeit
des Nahversorgungseinrichtung . Mit dem Neubau geht auch die Sicherung eines modernen
Standards hinsichtlich der Angebotsqualitat und der Attraktivitat einher.

Ein ndher am Ortskern befindlicher Standort mit geringerer Eingriffswirkung hinsichtlich Natur
und Landschaft oder besserer stadtebaulicher Integration konnte nicht ausgemacht werden.

Mit der Planung werden etwa 0,7 ha versiegelt. Das Objekt wird durch Anpflanzung optisch in
das Umfeld eingebunden.

Die Auswirkungen hinsichtlich Verkehr, Larmimmissionen und regionaler wie lokaler Versor-
gungssituation wurden in Gutachten belegt und lassen sich zusammenfassend als gering ein-
stufen.

Aufgestellt im Februar 2025
gez.
Bischoff
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