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RECHTLICHE 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. | S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Sachsische 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 Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichnenverordnung 1990 -
PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 G vom 14. Juni 2021; (BGBI. | S. 1802,
1808)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel” festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebietes sind folgende Nutzungen zulassig:

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs mit einer betriebsbezogenen Verkaufsflache

von mindestens 1.400 und maximal 1.500 m?2.

Gewerbliche Erganzungen (z. B. Post, etc.), die keinen Einzelhandel darstellen

Backshop mit angegliederten Café (Verzehr- und Sitzbereich/Gastronomie, auch im Aullenbereich) mit einer max.

Verkaufsflache von 25 m?

Warenlager ohne Kundenzugang auferhalb von Gebauden

Bezugshdhe festgesetzt.

Zu den nahversorgungsrelevanten Warensortimenten zahlen Nahrungs- und Genussmittel wie Frischwaren in Bedienung und
Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Backwaren,
Tabakwaren sowie Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung)

Fleisch- und Wurstwaren sowie

Die Verkaufsflache fiir Nebensortimente fiir sonstigen Nahversorgungsbedarf, Non-Food Il (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrogerate, Blcher und
Presseartikel usw.) und wechselnde Aktionsware darf 10% der Gesamtverkaufsflache nicht iberschreiten.

Die anteilige Verkaufsflache bemisst sich an den Regallangen bis zur Mitte des dazu gehérigen Kundenganges.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)
.1 Héhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

Fir die Hohe der baulichen Anlagen wird eine maximale Traufhéhe (TH), gleichbedeutend mit der Gebdudehdhe (GH) von 10 m
Technische Anlagen groéRerer
fernmeldetechnische Nebenanlagen Solaranlagen und ahnliche technische Anlagen) sind bis zu einer Héhe von 12,50 m Uber
Bezugshdhe zulassig.

Bezugshdhe ist 161,00 m NHN.
.2 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Hoéhe (z.B. Entliftungsrohre, Antennen Schornsteine,

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien, Baugrenzen (§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubern Grundstiicksflachen sind zeichnerisch festgesetzt.
3.3 Nebenanlagen

Nachfolgende Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser (z.B.
Versickerungs- und Entwéasserungsanlagen, Bewasserungs-/Beregnungsanlagen) sowie zur ErschlieBung oder Ableitung von
Abwasser dienen (z.B. Wasserlbergabeschacht, Loschwasserhydrant, Stromkasten, Trafostation), Werbeanlagen (z.B. Schilder,
Fahnenmasten, Stelen, und Pylone, Plakatwande) E-Ladesaulen, Borden mit Rickstitze, Stitzwande mit Absturzsicherung,
Stellplatzbeleuchtung, Sperrpfosten, Einfriedungen und Larmschutzwande bis 4 m Hoéhe sowie Grundstiickszuwegungen sind
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléassig. Nicht genannte Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
Stellplatze gemal § 12 BauNVO sind auflerhalb der Baugrenzen unzulassig.

4 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen, einschlieBlich von MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche, wobei die Vorgaben des Immissionsschutzrechts unberiihrt bleiben (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

4.1 Einhausung

- Der Anlieferbereich des zu errichtenden Marktes ist einzuhausen.
- Mllpressen sind in dem umhausten Bereich unterzubringen.

4.2 Beschrankung der Offnungszeiten

Die Anlieferungszeiten fir LKW, die Nutzung der Kundenparkplatze sowie der Gastronomie sind ohne zusétzliche

Larmminerungsmaflinahmen auf den Zeitraum zwischen 06:00 und 22:00 Uhr beschrankt.
4.3 Einhaltung der Larm-Emissionskontingente haustechnischer Anlagen

Gerate der Technischen Gebaudeausristung des zu errichtenden Marktes (Kihl- und Liftungsgerate im Auflienbereich bzw.
aufdach) sind hinsichtlich ihrer Gesamt-Schallemission und Schallabstrahlrichtung so zu errichten bzw. zu betreiben, dass die in
folgendem Gutachten ausgewiesenen Schallemissionskontingente eingehalten sind:

GAF - Gesellschaft fir Akustik und Fahrzeugmesswesen mbH Zwickau: ,Neubau Edeka-Einkaufsmarkt in 04567 Kitzscher,
Leipziger Stralde, Schallimmissionsprognose zum Anlagenbetrieb®; Erlauterungsbericht Projekt-Nr. 2024 076

(Das Gutachten ist Teil der offen gelegten Unterlagen und wird bei der Stadt Kitzscher bereitgehalten)
4.4 Beleuchtung

Im SO sowie bei der Beleuchtung der &ffentlichen Flachen sind insektenfreundliche Leuchtmittel mit vorwiegend langwelligem
Licht (Natriumdampf-Niederdrucklampen (SE/ST-Lampe) oder LED-Lampen) zu verwenden. Die Leuchten dirfen nur in den
unteren Halbraum abstrahlen. Die Schutzverglasung darf sich nicht tGiber 60°C erwarmen.

5. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
5.1 Baumpflanzungen

Die durch Symbol gekennzeichneten Platze sind mit Bdumen zu bepflanzen. Die MindestgroRe der Baumscheibe pro Baum
betragt 10 m2. Fir die Pflanzung sind standortgerechte Baume mittlerer Grofe (max. 10-12 m Wuchshéhe, max. 6-8m
Kronendurchmesser) zu verwenden. Die Baume sind mit einer Mindestqualitdt von H 3xv mB, StU 14-16cm anzupflanzen. Die
Baume sind entsprechend der Artenliste auszuwahlen. Bei Ausfallen sind die Baume zu ersetzen. Schnittformen sind nicht
zuldssig, Astschnitte sind nur bei Verkerhsgefahrdung zulassig.

BAUORNDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 SachsBO)
6. Werbeanlagen

6.1. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Leuchtwerbung in grellen, wechselnden oder aufdringlichen
Farben sowie mit Lauflicht-, Wechsellicht- oder Blinklichtwirkung sind nicht zulassig.

6.2 Zulassig ist ein beleuchteter Werbepylon mit einer maximalen Hohe von 15 m sowie ein Einfahrtszeichen mit Werbesymbol.
Bezugshoéhe ist 161,00 m G.NN.

HINWEISE, KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Archéologische Fundstellen

Das Plangebiet liegt im Umfeld bereits bekannter archaologischer Kulturdenkmaler und ist daher gemall § 14 Abs. 1
SachsDSchG genehmigungspflichtig. Im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten auftretende Befunde und Funde sind
gemall § 20 SachsDSchg sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Archaologische Funde sind sofort dem
Archéologischen Landesamt Sachsen zu melden. Die Fundstellen sind inzwischen vor weiteren Zerstdérungen zu sichern.

Barrierefreies Bauen

Bei der Ausflihrung von Bauvorhaben ist auf Barrierefreiheit zu achten. Die einschlagigen Vorschriften zum barrierefreien Bauen
sind zu bericksichtigen.

Bodenschutz und Abfallrecht

Zur Sicherung der Einhaltung bodenschutzrechtlicher Bestimmungen sind bei BaumaRBnahmen insbesondere die
DIN-Vorschriften: 18 300 - Erdarbeiten 18 915 - Bodenarbeiten 19 920 - Schutz von B&umen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen 19 731 - Verwertung von Bodenmaterial zu beachten und die nachfolgenden Hinweise
zu berUcksichtigen.

Fir den anfallenden Bodenaushub ist generell eine hochwertige Verwendung anzustreben wie z.Bsp. Ubergabe an eine
Landschaftsbaumafnahme, Ubergabe an eine Bodenbdrse oder Wiederverwertung im Zuge der Verfillung / Rekultivierung.

Aus abfallrechtlicher Sicht ist folgendes zu beachten: Werden bei den ErschlieRungsarbeiten kontaminierte Stoffe vorgefunden,
sind diese zu separieren und zu untersuchen. Anhand der Untersuchungsergebnisse ist Uber eine Verwertung / Behandlung oder
Entsorgung des anfallenden kontaminierten Materials zu entscheiden. Nicht kontaminierter Bodenaushub ist einer Verwertung
zuzufiihren (§ 6 Abs.1KrWG).

Die bei den Baumalnahmen anfallenden mineralischen Abféalle dirfen (soweit sie nach § 7 Abs. 2 Kr\WG) zu verwerten sind,
nicht auf Deponien abgelagert werden. Im Rahmen der Baumalnahme nicht verwerteter Bodenaushub ist anderweitig einer
stofflichen Verwertung zuzufihren, soweit er nach § 7 Abs. A Kr'WG zu verwerten ist. Eine Ablagerung auf Deponien zum
Zwecke der Beseitigung ist nach §2 Abs.5 SachsABG nicht zuldssig. Boden ist nach Bodenart zu trennen.

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il fir die Wassergewinnungs-anlage Kitzscher, festgesetzt durch
Beschluss Nr. 51/12/81 vom 29.4.1981. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen sind einzuhalten.

Niederschlagswasser

Der Boden im Plangebiet ist nicht versickerungsfahig. Das Niederschlagswasser sit schadfrei abzufiihren (Regenriickhaltebecken
mit gedrosselter Abgabe). Zum Bau und Betrieb eines Riickhaltenbeckens ist ein wasserechtlicher ANtrag erforderlich.

Satzungen der Stadt Kitzscher
Folgende Satzungen in der jeweils gliltigen Fassung sind zu beachten:

VERFAHRENSVERMERKE

. Der Stadtrat der Stadt Kitzscher hat in der Sitzung vom 10.09.2024 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die

Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am  xx.xx.Xxxx
ortstblich bekannt gemacht.

Stadt Kitzscher (Siegel)

Blrgermeister

. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und

Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.xxxx hat in der Zeit vom
XX.XX.XXXX bis xx.xx.xxxx stattgefunden.

Stadt Kitzscher (Siegel)

Blrgermeister

. Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1

BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.xxxx hat in der Zeit vom
XX.XX.XXXX bis xx.xx.xxxx stattgefunden.

Stadt Kitzscher (Siegel)

Blrgermeister

. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xx.xxxx wurde mit der Begriindung gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx 6ffentlich ausgelegt.

Stadt Kitzscher (Siegel)

Blrgermeister

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.02.2021 wurden die Behdérden und

sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.04.2021 bis
31.05.2021 beteiligt.

Stadt Kitzscher (Siegel)

Blrgermeister

. Vermessung - Der katastermafige Bestand wird innerhalb der Grenze des rdumlichen

Geltungsbereiches und in Folge der Beteiligung des zustandigen Vermessungsamtes bestatigt: Die
Darstellung des Grenzverlaufes und die Bezeichnung der Flurstiicke innerhalb der Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches entspricht den Katasterangaben.

Die Grundfléachenzahl wird mit GRZ 0,8 festgesetzt. BezugsgroRe ist der gesamte Geltungsbereich. 5.2 Kundenparkplatz - Stellplatzsatzung Jden...........
' - Baumschutzsatzung Vermessungsamt
Im Bereich des Kundenparkplatzes ist ein Baum fiur je zehn Stellflaichen anzupflanzen. Baume entlang der Randeingriinung . ) )
3. Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen sowie Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 werden angerechnet. Naturschutz . Die Stadt Kltzsc_:her hat mit Beschluss des Stadtrats vom ................. den Bebauungsplan gem. § 10
Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) 5.3 Artenliste (Auswahlliste) Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte ist in Anlehnung an die Vorschriften des allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................. als Satzung beschlossen.
3.1 Bauweise § 22 BauNVO Zur Umsetzung griinordnerischen Festsetzungen ist die nachfolgende Artenliste zu verwenden. BNatSchG die Fallung / Rodung / Beseitigung von Gehdlzen in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September verboten.
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebdude werden mit seitlichem Grenzabstand errichtet, die Gebaudelinge Baume (Pflanzqualitat H 3xv mB, StU14-16cm): CON
darf Gber 50 m betragen. Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Hainbuche (Carpinus Betulus), Gemeine Esche (fraxinus Stadt Kitzscher (Siegel) Biirgermeister
excelsior), Eiche (quercus spec).
. Das Landratsamt hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom .......... AZ ... geman § 10 Abs. 2 BauGB
genehmigt:
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