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Teil A Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Erfordernis der Planaufstellung

Im Plangebiet befindet sich derzeit ein Sonderpostenmarkt. Fur die Flache liegt der
rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nonfood-Discounter an der Leipziger
Stral3e“ vor (2. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Penny Markt*).

Die Stadt Kitzscher beabsichtigt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erneut zu andern.

Zielstellung der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Errichtung eines Lebensmittelmarktes. Vor-
gesehen ist, innerhalb des Plangebietes einen Discounter mit max. 1.280 m? Verkaufsflache
zu errichten. Die im geltenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen ermoglichen die Errichtung des geplanten Discounters nicht. Durch die beabsichtigten
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll die Ansiedlung des momentan
in der Trageser Stralle ansassigen Discounters im Plangebiet mit einem zukunftsfahigen
Auftritt ermoglicht werden.

Selbst wenn sie rechtlich in Betracht kdme — wirde eine dauerhafte Realisierung des
Bauvorhabens in dem Plangebiet auf der Grundlage der §§ 34 und 35 BauGB nicht die
Einflussmoéglichkeiten der Kommune erdéffnen, die notwendig sind, um zu einer Besiedlung des
Areals zu gelangen, die auch ihren berechtigten Interessen Rechnung tragt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans einer strukturierten baulichen Weiterentwicklung des Plangebietes dient und somit
ein 6ffentliches Interesse an einer baldmdglichen Planaufstellung besteht. Zur Wahrung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist fur das Plangebiet eine stadtebauliche Planung
erforderlich.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt am sidwestlichen Ortsrand von
Kitzscher nordlich der Leipziger StralRe. Die Entfernung zum Marktplatz betragt ca. 500 m. Es hat
eine Flache von ca. 0,7 ha. Der raumliche Geltungsbereich umfasst lediglich das Flurstlick
212, Gemarkung Brauf3wig.

Das Plangebiet wird im Suden (Staatsstrale S 48) und Osten durch die Leipziger Stralte
begrenzt.

Im Westen und Norden grenzt es unmittelbar an das im Bau befindliche Wohngebiet ,Leipziger
Stralde in Kitzscher” (vgl. Abbildung 1), in dem insgesamt 90 - 100 Bauplatze (8,1 ha Flache)
neu erschlossen werden. Der Teilbereich Sid dieses Bebauungsplans mit voraussichtlich
insgesamt 51 Wohnhausern (ca. 4,0 ha Flache) ist am 24. Mai 2022 durch den Stadtrat
Kitzscher als Satzung beschlossen worden und ist seit dem 28. September 2022 rechtskraftig.

Westlich des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
.Lebensmittelmarkt An der Leipziger StralRe“ wurde ein Regenriickhaltebecken errichtet;
nordlich ist die ErschlieBung des Wohngebietes weitgehend abgeschlossen. Die ersten
Wohnhauser sind im Bau.

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Feuerwache der Freiwilligen Feuerwehr Kitzscher.
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Abbildung 1: Bebauungsplan ,Leipziger Stral3e in Kitzscher*
(Ausschnitt aus der Satzungsfassung der Planzeichnung)

Die Flache ist fast eben. Die Gelandehdhen liegen bei ca. 157 m 4. NHN.

Lage und Begrenzung des Plangebietes sind dem Ubersichtsplan und der Planzeichnung im
Malstab 1 : 500 zu entnehmen.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter
Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.
Gesetzliche Grundlage dafir ist das Raumordnungsgesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88). In ihm werden Aufgaben und Leit-
vorstellungen sowie Grundsatze fir die Raumordnung verbindlich festgelegt und den Landern
institutionell-organisatorische Regelungen flr die von ihnen vorzunehmende Raumplanung
vorgegeben. Aufgabe der Lander ist es, die aufgestellten allgemein gehaltenen Grundsatze,
die sie durch eigene erganzen konnen, unter Berucksichtigung ihrer jeweiligen Bedingungen
zu verwirklichen und dazu die raumlich und sachlich erforderlichen Ziele vorzugeben.
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3.1.1  Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) gemal der durch die Landesregierung
beschlossenen Verordnung vom 12. Juli 2013 (in Kraft ab 31. August 2013) enthalt die
landesbedeutsamen Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung
und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung des Landes Sachsen zugrunde zu legen
sind.

Fur die Stadt Kitzscher und die vorliegende Planung sind insbesondere folgende im LEP 2013
festgelegte Ziele, Grundsatze und Erfordernisse der Raumordnung von Bedeutung:

Gemal der Festlegungskarte (Karte 1) Raumstruktur liegt Kitzscher in einem verdichteten
Raum im Iandlichen Bereich.

Das im LEP Sachsen 2013 enthaltene Konzentrationsgebot bestimmt, dass grofflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur in den Zentralen
Orten zulassig sind. Das Planvorhaben Uberschreitet die Grenze der GroRflachigkeit und ware
vom Grundsatz her nicht mit dem Konzentrationsgebot in Einklang zu bringen, da Kitzscher
seitens der Regionalplanung keine zentraldrtliche Versorgungsfunktion zugewiesen ist.

Allerdings hat die zustdndige Landesdirektion hierzu ausgefuhrt, dass die Ziele der
Raumordnung unbeachtlich sein kénnen, wenn die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO
widerlegt werden kann, die davon ausgeht, dass sich grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. Hierzu ist ein sogenannter Atypik-
Nachweis durchzuflihren, in dessen Rahmen zu prifen ist, ob sich das Vorhaben der
Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO entzieht.

Der Atypik-Nachweis ist im Rahmen der zu der Planung vorliegenden Auswirkungsanalyse
erbracht worden [1].

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Neben grundsatzlichen, werden hier konkrete Ziele der Raumordnung zur regionalen Entwick-
lung benannt.

3.1.2 Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2020

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen wurde am 11. Dezember 2020 durch den Regionalen
Planungsverband beschlossen und am 2. August 2021 durch das Sachsische Staats-
ministerium fUr Regionalplanung genehmigt. Der Regionalplan ist seit dem 16. Dezember 2021
in Kraft.

Fur die Stadt Kitzscher insgesamt sind insbesondere folgende im Regionalplan festgelegten
Ziele, Grundsatze und Darstellungen von Bedeutung.

o Kitzscher gehort zur Raumkategorie ,verdichteter Bereich im landlichen Raum® und liegt
aulerhalb Regionaler Entwicklungsachsen im Land Sachsen (Karte 1 zum Regionalplan/
Ubernahme aus LEP 2013)

¢ Kitzscher weist keine zentraldrtliche Bedeutung (Grundzentrum) auf.

Die nachsten Grundzentren liegen mit Bad Lausick im Osten, dem Ortsverbund Boéhlen-
Zwenkau im Nordwesten und dem Ortsverbund GroRRpdsna-Naunhof im Norden von
Kitzscher. Das nachstgelegene Mittelzentrum stellt Borna westlich von Kitzscher dar.
(Ubernahme aus LEP 2013). Kitzscher gehdrt zum grundzentralen Verflechtungsbereich
des Mittelzentrums Borna (Karte 3 zum Regionalplan).

e Kitzscher wird, auch wenn die Stadt keine zentralértliche Bedeutung aufweist, im
Regionalplan als gemeindlicher Versorgungs- und Siedlungskern ausgewiesen und bildet
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damit den Schwerpunkt der gemeindlichen Siedlungsentwicklung und dient der Sicherung
von Einrichtungen zur Daseinsvorsorge (Karte 2 zum Regionalplan/Z 2.2.1.6).

o Kitzscher liegt innerhalb eines Raumes mit besonderem Handlungsbedarf — Bergbau-
folgelandschaft (Karte 6 zum Regionalplan/LEP Kap. 2.1.3). Das Plangebiet befindet sich
in der Landschaftseinheit Bergbaufolgelandschaften (Karte 7 zum Regionalplan).

Fur die Verlagerung des Marktstandortes wurde ein Vertraglichkeitsgutachten zu den zu
erwartenden Auswirkungen angefertigt [1]. Eine Zusammenfassung der Ergebnisse ist dem
Kapitel 3.1.3 dieser Begrundung zu entnehmen.

Fir das Plangebiet selbst werden im Regionalplan keinerlei zeichnerische Darstellungen oder
Aussagen getroffen.

3.1.3  Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung

Die vorliegende Auswirkungsanalyse [1] ist zu dem Ergebnis gekommen, dass die Planung
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist. Das ist folgendermallen zu begriinden:

Im Ergebnis der vorliegenden Planung soll ein Discounter von seinem aktuellen Standort an
der Trageser Strale 36 an einen neuen Standort an der Leipziger Stralde verlagert und dort
mit einer Gesamtverkaufsflache von etwa 1.250 m? neu errichtet werden, was einem
Verkaufsflachenzuwachs von rd. 430 m? entspricht. Im Vorkassenbereich ist ein Backer mit
knapp 40 m? Verkaufsflache vorgesehen. Der gegenwartig im Plangebiet ansassige Sonder-
postenmarkt soll im Zuge der Vorhabenrealisierung an den bisherigen Standort des
Discounters an der Trageser Stralle verlagert werden, so dass eine nahversorgungsrelevante
Nachnutzung des Altstandorts ausgeschlossen werden kann.

Auf der Grundlage des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplans (vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan ,Nonfood Discounter an der Leipziger Stral3e“, rechtskraftig seit 22. Februar 2017)
ist die Umsetzung der Planung nicht maglich. Deshalb erfolgt eine erneute Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Damit ist das Vorhaben nach den Bestimmungen des
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB zu beurteilen.

Zudem sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB die Ziele der Raumordnung zu beachten. Da diese
gemall LEP Sachsen 2013 festlegen, dass grof¥flachiger Einzelhandel mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten nur in zentralen Orten zulassig ist, Kitzscher seitens der
Regionalplanung aber keine zentraldrtliche Versorgungsfunktion zu gewiesen bekommen hat,
hatte der Gutachter zu prifen, ob das Vorhaben tberhaupt raumbedeutsam ist oder ob flir das
Vorhaben die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO mittels eines Atypik-Nachweises
widerlegt werden kann. Denn die Ziele der Raumordnung gelten nur fir die in § 11 Abs. 3
BauNVO erfassten Vorhaben.

Fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst neben dem gesamten Stadtgebiet von
Kitzscher auch Teile des Uberwiegend landlich gepragten Umlands. So sind sowohl gréRRere
Teilbereiche der Gemeinde Otterwisch sowie der Stadt Rétha als auch Randbereiche der
Stadte Borna, GroRpdsna und Bad Lausick sowie der Gemeinde Belgershain dem
Einzugsgebiet des geplanten Vorhabens zuzuordnen.

Die ermittelte nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt von deutlich weniger als
100 % lasst auf bestehende Kaufkraftabflisse an Einkaufsstandorte aufierhalb des
Einzugsgebiets schliefen. Davon profitieren in erster Linie gut erreichbare Versorgungs-
standorte auRerhalb des Einzugsgebiets. Da das Vorhaben in der Lage sein wird, einen Teil
der bestehenden Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebiet zuriickzuholen, wird es auch zu
Umsatzriickgangen an Versorgungsstandorten unmittelbar aufl3erhalb des Einzugsgebiets
kommen (z. B. im Mittelzentrum Borna).

Die Umsatzumverteilungsquoten durch das Vorhaben erreichen nach den Prognosen des
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Gutachters im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt rd. 6 %
innerhalb des Einzugsgebiets. Sie liegen damit deutlich unterhalb des 10 %-Abwagungs-
schwellenwerts. Dabei ist zu beachten, dass sich die ermittelten Umsatzrickgange aber in
unterschiedlichem Mal3e auf die untersuchten Standortlagen verteilen.

Der Ortskern von Kitzscher stellt den einzigen zentralen Versorgungsbereich innerhalb des
Einzugsgebiets dar. Dementsprechend standen die Auswirkungen auf den Ortskern von
Kitzscher besonders im Fokus der Untersuchung. Flr dessen Funktionsfahigkeit ist der hier
ansassige Discounter (gegenwartig im Umbau) mafRgeblich. Dieser weist wesentliche
betrieblich-konzeptionelle Uberschneidungen mit dem Discounter auf, der sich im Plangebiet
ansiedeln mdchte, wodurch die beiden Discounter in unmittelbarer Konkurrenz miteinander
stehen. Allerdings ist der im Ortskern ansassige Markt vorrangig auf die fullaufige Nah-
versorgung der umliegenden Wohnbevdlkerung ausgerichtet, wohingegen der geplante Markt
infolge der Verlagerung von der Trageser Stral3e an die Leipziger Stral3e in starkerem Male
auch Autokunden anspricht. Durch die Verlagerung des Marktes aus der Trageser Stral3e wird
der im Ortskern ansassige Markt innerhalb des Kernstadtgebiets in Bezug auf das direkte
Wohnumfeld seine Marktposition starken kénnen. Dartiber hinaus ist anzumerken, dass sich
dieser Markt nach seinem Umbau modern und leistungsfahig prasentieren wird (Verkaufs-
flache > 1.000 m?), so dass auch bei einer ermittelten Umsatzumverteilungsquote von rd. 9 %,
die nur knapp unterhalb des kritischen Schwellenwerts liegt, fir den Ortskern von Kitzscher
ausgeschlossen werden kann, dass dieser den bestehenden Markt, als fur dessen Funktions-
fahigkeit maflgeblichen Betrieb, verlieren wird.

Eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe kann auch fur den Vollsortimenter in Streulage
ausgeschlossen werden. Als einziger Vollversorger im Stadtgebiet steht dieser mit dem
geplanten Discounter nicht im unmittelbaren Wettbewerb, so dass die ermittelte Umvertei-
lungsquote von rd. 8 % zu relativieren ist. Angesichts des erheblichen Sanierungsstaus und
des nicht mehr zeitgemaRen Marktauftritts wird fir den Vollsortimenter mittelfristig seine
Modernisierung erforderlich, um die Umsatzrickgdnge kompensieren zu kdénnen. Ein
Marktaustritt kann auch fir den am Rande des Einzugsgebiets ansassigen und leistungsfahig
aufgestellten Markt in Rétha (OT Espenhain) ausgeschlossen werden. Hier beziffert sich der
prognostizierte Umsatzriickgang aufgrund der Distanz zum Vorhabenstandort lediglich auf rd.
2 %.

Die mit der Vorhabenrealisierung verbundenen (wenn auch Uberschaubaren) Kaufkraft-
rickholeffekte werden zu Umsatzrickgangen an Standorten unmittelbar auferhalb des
Einzugsgebiets fihren (Borna, Bad Lausick). Fir keinen dieser Standorte erreichen die
Umsatzumverteilungswirkungen jedoch eine kritische GroRenordnung. Mit Wirkungen
zwischen 1 und 2 % werden die Umsatzriickgange kaum bzw. nicht spurbar sein.

Insgesamt kann somit ausgeschlossen werden, dass es infolge der Vorhabenrealisierung zu
mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung kommen wird.

Zur Prifung, ob die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO greift, waren ins-
besondere die Gliederung und GroéRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevodlkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
berlcksichtigen. Die vorliegende stadtebauliche Ausgangslage deutet auf eine atypische
Fallkonstellation hin, da viele der zur Widerlegung der Vermutungsregel prifungsrelevanten
Aspekte erflllt werden. Dafir spricht neben der Fokussierung des geplanten Marktes auf
nahversorgungsrelevante Sortimente (90 % Flachenanteil) vor allem der unter Berlck-
sichtigung des angrenzend im Bau befindlichen Wohngebietes perspektivisch zu erwartende
Nahversorgungscharakter des Vorhabens. Damit fallt das Vorhaben auch nicht unter den
Prifkanon der Ziele der Raumordnung gemafl® LEP Sachsen 2013, die nur flr die in § 11
Abs. 3 BauNVO erfassten Vorhaben relevant sind, so dass das Vorhaben zulassungsfahig ist,
obwohl Kitzscher keine zentraldrtliche Versorgungsfunktion zugewiesen bekommen hat.
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3.2 Planungsrechtliche Situation

Die Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung der 3. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans bildet § 12 BauGB. Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Plan auf
der Grundlage des Konzeptes des Investors sowie der Regelungen des BauGB auf der
Grundlage

— des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nonfood Discounter an der Leipziger Stra3e®,
rechtskraftig seit 22. Februar 2017 als 2. Anderung des Vorhaben- und Erschlielungsplans
~Penny Markt“ (Rechtskraft: 26. Juni 1991),

— des Aufstellungsbeschlusses des Stadtrates der Stadt Kitzscher zur 3. Anderung des
Bebauungsplans vom 18. Mai 2021,

— die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zur 3. Anderung des Bebauungsplans 18. Mai
2021 mit Beschluss des Stadtrates vom 29. August 2024

— Beschluss zur Wiederaufnahme des Verfahrens vom 24. Juni 2025
— des Entwurfsbeschlusses des Stadtrates der Stadt Kitzscher vom ...........

Die Projektbau Kitzleben GmbH, auf deren Antrag der vorhabenbezogene Bebauungsplan
geandert wird, hat die Absicht, am Standort wieder einen Lebensmittelmarkt (Discounter) zu
errichten.

Seitens des Vorhabentragers ist die unverzigliche Schaffung von Baurecht beabsichtigt. Die
Planung und Umsetzung wird Uber einen Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Kitzscher
und dem vg. Partner geregelt.

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Mit
den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Darstellungen des Flachennutzungsplans
konkreter ausgestaltet.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kitzscher stellt als vorbereitender Bauleitplan flr das
gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der baulichen Nutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde
in den Grundziigen dar (§ 5 Abs. 1 BauGB).

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane bzw. deren Anderungen aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Kitzscher wird der gesamte Bereich des Plangebietes weil}, d. h. als Flache ,ohne Darstellung
einer Planung“ ausgewiesen. Die 3. Anderung des Bebauungsplans kann demzufolge nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Gemal § 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan unter bestimmten Voraussetzungen
bereits aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan entsprechend geandert ist. Fir die
Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplans bedarf es jedoch ,dringender Griinde®.
Diesbezlglich wird auf die nachstehenden Ausfiihrungen verwiesen.

Daraus ergibt sich auRerdem eine Genehmigungspflicht der 3. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans nach § 10 Abs. 2 BauGB.

Die Pflicht zur Anderung des Flachennutzungsplans bleibt unberiihrt. Insofern gestattet § 8
Abs. 4 BauGB nur eine zeitlich begrenzte Ausnahme vom Entwicklungsgebot. Die Kommune
muss die Anderung des Flachennutzungsplans ernsthaft beabsichtigen.

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Kitzscher erfolgt seit dem 4. Quartal
2024.
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Die Verlagerung bzw. die Errichtung eines Ersatzmarktes flir den momentan in der Trageser
Stralde ansassigen Discounter im Plangebiet ist aus folgenden Griinden dringend erforderlich:

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

o Der Bestandsmarkt entspricht grundsatzlich nicht mehr den heutigen Kunden-
anforderungen. Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den
letzten Jahren erheblich gestiegen. Dies beinhaltet vor allem erhéhte Anspriiche an die
Architektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und &uRert sich in der
Notwendigkeit, die Regalhéhen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen und die
Gange zu verbreitern, um ein moglichst barrierefreies und komfortables Einkaufen zu
gewabhrleisten.

¢ Die Konsumenten zeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fiir die Themen Regio-
nalitdt, Bio, Fair Trade, vegan/vegetarisch aus. Die damit einhergehende Ausdifferen-
zierung der Produktvielfalt induziert einen zusatzlichen Flachenbedarf, um entsprechende
Produkte anbieten zu kénnen. Hinzu kommt die Erwartungshaltung an ein mdglichst
umfangreiches Frischeangebot (Obst/Gemiuse, Wurst/Fleisch, Kase, Fisch). Dies erfordert
eine Neugestaltung des Marktes. Mit der Verlagerung und dem Neubau des Discounters
soll das Warenangebot im Markt neu geordnet und an die 0. g. modernen Anforderungen
angepasst werden.

o Am jetzigen Standort sind keine raumlichen Entwicklungs- bzw. Anpassungsmadglichkeiten
im Gebaudebestand vorhanden.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Plangebietsgrenze
8 /5

NAL
NN

(Kartengrundlage: TK 10, Herausgeber; Landesamt fir Vermessung und Datenverarbeitung, Aktenzeichen LVD/11/268/95)

Erganzend ist auszufihren, dass die Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung nicht
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im Widerspruch zum Planvorhaben stehen (vgl. hierzu Pkt. 3.1).

3.4 Verfahren

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen (bzw.
anzupassen/zu andern), sobald und soweit es fur die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Der Bebauungsplan soll die zukinftige Entwicklung des Gebietes eindeutig
steuern. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen dienen somit als Bemessungs-
und Genehmigungsgrundlage flr das zuklnftige Vorhaben.

Der Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde
in der Stadtratssitzung am 18. Mai 2021 gefasst (Beschluss-Nr. 035/21 SR). Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 30. Juni 2021 im Amts- und Informations-
blatt der Stadt Kitzscher Nr. 06/2021 ortsublich bekannt gemacht.

In der Stadtratssitzung am 21. Februar 2023 wurden die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemal} § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden,
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen
(Beschluss-Nr. 009/23 SR).

Der Vorentwurf der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat in der Zeit vom
6. Marz 2023 bis zum 11. April 2023 im Vorraum des Bauamtes (Kdmmerei und Bauamt) der
Stadt Kitzscher offentlich ausgelegen. Gleichzeitig war der Vorentwurf zur Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf der Website der Stadt Kitzscher und auf dem
zentralen Landesportal Bauleitplanung abrufbar.

Die Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden am 23. Marz 2023 um Stellungnahme zum Vorentwurf der 3. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gebeten.

Der Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplans 18. Mai 2021 wurde mit
Beschluss des Stadtrates vom 29. August 2024 aufgehoben (Beschluss-Nr. 0067/24 SR). Am
24. Juni 2025 hat der Stadtrat die Wiederaufnahme des Verfahrens beschlossen (Beschluss-
Nr. 043/25 SR).

Der Stadtrat hat am 26.08.2025 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gebilligt und ihn gemanl § 3 Abs. 2 BauGB zur Verdffentlichung bestimmt. Der Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde in der Zeitvom ....... 2025 bis einschliellich ......
2025 auf der Internetseite der Stadt Kitzscher verdffentlicht. Er hat erganzend im gleichen
Zeitraum in der Stadtverwaltung Kitzscher 6ffentlich ausgelegen.

Die berlhrten Behdrden und Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden mit Schreiben vom ....... 2025 um Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gebeten und uber die Verodffentlichung informiert. Die
Bekanntmachung erfolgte ortslblich durch Verdffentlichung am ..... 2025 im Amts- und
Informationsblatt der Stadt Kitzscher Nr. .../2025 und im Internet.

4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme
4.1 Eigentumsverhaltnisse

Eigentiimer des innerhalb des Plangebietes gelegenen Flurstlicks 212, Gemarkung Braul3wig
ist die Projektbau Kitzleben GmbH.
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4.2 Baubestand (historische und aktuelle Nutzungen)

Im Plangebiet ist derzeit ein Restpostenmarktes ansassig. Das Verkaufsgebaude befindet sich
im Nordwesten des Plangebietes. Es erstreckt in West-Ost-Richtung mit stdlich angren-
zendem, teilweise Uberdachtem AulRenlager.

Zwischen dem Gebaude und der nérdlichen Plangebietsgrenze befindet sich die Zufahrt zur
Laderampe. Sudlich und dstlich des Gebaudes sind knapp 100 Kundenparkplatze vorhanden.
Diese sind grofflachig mit Betonpflaster versiegelt.

Im Nordosten des Plangebietes steht ein Trafohauschen.

Zwischen Bebauung, Verkehrsflachen und Grenze des Geltungsbereiches erstrecken sich
unterschiedlich breite Griinzonen. Diese umfassen im Studwesten eine groere Wiesenflache.
Auf den Grinflachen im Westen und Slden des Plangebietes bilden altere Baumbestande
einen Rahmen, im Osten ist entlang der Leipziger Stral3e eine Hecke vorhanden.

4.3 Natur und Landschaft/natiirliche Gegebenheiten
4.3.1. Naturrdumliche Einordung und Landschaftsbild

Die Ortschaft Kitzscher ist gemafl Landschaftsrahmenplan Leipzig-Westsachsen [8] natur-
raumlich den Porphyrhtigellandschaften der Bad Lausicker Higellandschwelle zuzuordnen.

Der Landschaftsraum im Bereich Kitzscher wird durch eine weitflachige Ackerlandschaft
gepragt. Die Ackerflachen werden durch Graben und Bache, die Uberwiegend durch Gehdlze
begleitet werden, gegliedert. Im Bereich Kitzscher sind die Eula mit den Zuflissen Jordanbach
und Fippenbach zu nennen. Die zumeist flache Landschaft wird durch die Hochhalde Trages
Uberragt, die sich nordwestlich des Plangebietes befindet.

4.3.2. Schutzgebiete

Schutzgebiete i. S. des Sachsischen Naturschutzgesetzes sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie
bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berihrt.

Innerhalb des Plangebietes und angrenzend gibt es keine nach § 30 BNatSchG geschitzten
Biotope.

4.3.3. Topografie
Das Gelande ist bei ca. 157 m. (. NHN fast eben.

4.3.4. Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet ist aufgrund friiheren Nutzung als Supermarkt und der derzeitigen als Sonder-
postenmarkt bereits groiflachig versiegelt bzw. Gberpragt. Lediglich in den Randbereichen
sind Grunflachen vorhanden.

Pflanzen

Die Randeingriinung wird durch Laubbaume im Stden und Westen des Plangebietes gebildet.
Die darunter liegenden Flachen sind mit einem intensiv gepflegten Scherrasen bestanden.
Auch auf den unversiegelten Flachen zur Gliederung der Stellplatze sind Scherrasen sowie
ein Laubbaum vorhanden.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme ist kein Vorkommen geschiitzter Pflanzen festgestellt
worden. Im Osten ist eine Strauchreihe ausgebildet.
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Tiere

Es ist keine Erfassung im Plangebiet vorkommender Tiere erfolgt. Aufgrund des hohen
Versiegelungsrades und der Pflegeintensitat der Rasenflachen sind lediglich siedlungs-
tolerante Brutvdgel zu erwarten, die die Bdume als Brutplatz nutzen.

4.3.5. Boden, Baugrund und Altlasten
Geologie/Hydrogeologie

Zu den geologischen und hydrogeologischen Verhaltnissen wurden durch das Landesamt flir
Umwelt, Landwirtschaft und Geologie' folgende Informationen gegeben:

Geologie:

Unter einer vorhandenen anthropogenen Auffillung (bebautes Gelande) sind im Plangebiet
mehrere Meter machtige saalekaltzeitliche Geschiebelehme/-mergel zu erwarten, die von
fluviatilen Sanden und Kiesen der Tieferen Mittelterrasse (Hauptterrasse) unterlagert werden
kénnen. Die etwa 10 m bis 15 m machtigen quartaren Lockergesteine werden von Locker-
gesteinen des Tertiars unterlagert (Wechsellagerungen von Tonen/Schluffen mit Sanden/
Kiesen sowie ggf. Braunkohlen).

Der Festgesteinsuntergrund ist in Teufen von etwa 40 m bis 45 m unter Gelande zu erwarten
und wird i. W. von klastischen Gesteinen des Buntsandsteins (Trias) aufgebaut. Im nérdlichen
Plangebiet kdnnen auch vulkanische Gesteine des Rotliegenden (Perm) vorkommen. Die
Festgesteine sind in den obersten Metern haufig zu rolligen und/oder bindigen Locker-
gesteinen zersetzt.

Hydrogeologie:

Aufgrund des erwarteten, anstehenden Geschiebemergels ist nur eine sehr geringe Versicke-
rungsfahigkeit des Untergrundes gegeben. Daher sind alternative Mdglichkeiten der Ableitung
anfallender Niederschlage zu prifen.

Boden

Im Plangebiet steht kein nattrlich gewachsener Boden an. Mit der Errichtung der Bebauung
einschlieBlich der Verkehrsflachen sind die obersten Bodenschichte abgetragen worden. Auch
auf den derzeit vorhandenen Grinflachen wird der Boden infolge von Aufflillungen durch einen
Mischboden gepragt.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

4.3.6. Wasser
Innerhalb des Plangebietes sind keine Wasserflachen vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Il der Wasserfassungen
Kitzscher (in unmittelbare Nahe zur TWSZ 1l). Die Brunnen erschlieRen v. a. die Kiessande
der Thierbach-Schichten, welche im Plangebiet ab einer Teufe von ca. 10 m erwartet werden
(+/- einer Schwankungsbreite von einigen Metern).

1 Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans vom 23.04.2023
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Das Landesamt flir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie hat darauf hingewiesen, dass aktuell
eine Uberarbeitung der Unterlagen zum Trinkwasserschutzgebiet stattfindet, in deren Ergebnis
eine Neuausweisung des Trinkwasserschutzgebietes erfolgen wird. Auch danach ist davon
auszugehen, dass sich das Plangebiet im Trinkwasserschutzgebiet (voraussichtlich TWSZ I
bzw. 1lIA) befinden wird.

4.3.7. Klima/Luft

Makroklimatisch gehdrt der Landschaftsraum zum Klimagebiet des Subkontinentalen
Binnentieflandsklimas des Leipziger Landes [8]. Dieses zeichnet sich durch ein ausgepragtes
trocken-warmes Klima aus. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,6 — 9,5 °C. Die mittleren
jahrlichen Jahresniederschlage werden mit 580 - 600 mm/a angegeben.

4.3.8. Landschaftsbild/Erholung

Das Landschaftsbild des Plangebietes und der direkten Umgebung wird Uberwiegend durch
die unterschiedlichen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen bestimmt. Pragende Elemente
sind:

e die mehrgeschossigen Gebaude norddstlich des Plangebietes,

e die Grun- bzw. Ackerflachen zwischen Ortslage und Plangebiet,

¢ die Geholzstrukturen des Schwarzholzes und gewasserbegleitend entlang des Grabens
vom Schwarzholz und in der Bachaue der Eula im Osten und Sidosten,

e die ausgedehnten Ackerflachen im Westen und

e das im Bau befindliche Wohngebiet im Norden und Westen.

Aufgrund seiner Bebauung und Nutzung weist das Plangebiet seit langer Zeit eine deutliche
Uberformung und anthropogene Beeinflussung auf. Natlrliche Ausstattungselemente sind
nicht mehr vorhanden. Im Zusammenhang mit der intensiven baulichen Nutzung ist von einer
sehr starken Uberpragung aller Schutzgiiter auszugehen.

Das Plangebiet weist keine Erholungsfunktion bzw. -eignung auf.

4.3.9. Fazit

Im Ergebnis der Betrachtung der Schutzguter ist festzustellen, dass keine natirlichen oder
naturnahen Auspragungen mehr vorhanden sind und die Schutzgiter ausnahmslos einer
starken Vorbelastung unterliegen.

4.4 Verkehrliche ErschlieBung

4.41 Individualverkehr

Die Haupterschliellungsstralde fiir die Ortschaft Kitzscher ist die Staatsstralle 48 (S 48) mit
folgendem Verlauf:

S 242 — Thierbach — Kitzscher — S 50 — Beucha — Wistungsstein — B176 in Bad Lausick

Sie tangiert das Plangebiet auf seiner Siidseite (Leipziger Strafl’e) und stellt die Verbindung
zur Bundesautobahn A 72 (BAB 72) im Westen her, Uber die Leipzig und Chemnitz erreicht
werden kdnnen. Die nachstgelegene Anschlussstelle der BAB 72 (Espenhain) befindet sich ca.
4 km westlich des Plangebietes.

DarUber hinaus verbinden mehrere Landes-, Kreis- und Gemeindestral3en die einzelnen Ortsteile
der Stadt bzw. binden die Umlandgemeinden an.
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In Richtung Osten bzw. stadteinwarts geht die Leipziger Stralle in die August-Bebel-Stralte
Uber und fuhrt auf direktem Wege in den Ortskern von Kitzscher. Dort kreuzt sie sich mit der
Trageser Stral’e, welche wiederum als Nord-Sud-Achse innerhalb Kitzschers fungiert.

Insgesamt ist das Plangebiet fiir alle Bewohner der Stadt Kitzscher verkehrlich sehr gut zu
erreichen.

4.4.2 Schienenverkehr

Kitzscher liegt nicht an einer Bahnstrecke. Der nachstgelegenen Bahnhéfe befinden sich in
Bad Lausick und Borna. Von Bad Lausick aus verkehren Zuge in Richtung Leipzig, Chemnitz
und Geithain. In Borna fahren u. a. Zuge in Richtung Leipzig, Halle (Saale) und Zwickau.

443 Nicht schienengebundener Personennahverkehr

Eine Anbindung an den OPNV wird derzeit u. a. von der Uberdrtlich verkehrenden Buslinie 276
gewahrleistet, welche als ,PlusBus“-Linie einen Anschluss an weitere o6ffentliche Nah-
verkehrsmittel (z. B. S-Bahn) gewahrleistet und wochentags in einem stindlichen Takt
verkehrt. Zudem ist die Linie 277 zu nennen, welche als ,TaktBus“-Linie einen 2-Stundentakt
aufweist. Zusatzlich verkehrt die Buslinie 144 in einem stlindlichen Takt zwischen Kitzscher
und dem Bahnhof Bohlen.

Als zentraler Bushaltepunkt fungiert der ,Busplatz®, welcher nérdlich des Marktplatzes in etwa
500 m Entfernung vom Plangebiet gelegen ist.

444 FuBganger- und Radverkehr
Entlang der S 48 sind in Hohe des Plangebietes kombinierte Fu3-/Radwege vorhanden.

Die Leipziger Stralde verflgt auf ihrer Ostseite Uber einen Gehweg; auf der Westseite ist kein
Gehweg vorhanden.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist aufgrund der Bestandsbebauung und ihrer Nutzung
prinzipiell gesichert. Zu den einzelnen Medien ist Folgendes festzustellen:

Die Trinkwasserversorgung erfolgt fur die Ortschaft Kitzscher durch den Zweckverband
Wasser/Abwasser Bornaer Land. Auf der Ostseite der Leipziger Stral’e verlauft eine Trink-
wasserversorgungsleitung DN 200, von der aus der bestehende Markt Uber eine Hausan-
schlussleitung DN 50 versorgt wird.

Abwasserentsorger ist der Abwasserzweckverband (AZV) Espenhain. Die Abwasserableitung
erfolgt im Mischsystem. Das Grundsttick ist aktuell an den bestehenden Mischwasserkanal in
der Leipziger Strafle angeschlossen.

Die Stromversorgung des Plangebietes ist gesichert. Auf der Westseite der Leipziger Stralle
verlaufen im unbefestigten Randbereich der Stralle zwei Mittelspannungskabel der Mittel-
deutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom) zu der im Nordosten des Plangebietes
vorhandenen Trafostation. Der bestehende Markt ist Uber eine am noérdlichen Rand des
Plangebietes verlaufende Niederspannungsleitung an das Stromnetz angeschlossen.

Sudlich der S 48 und 6stlich der Leipziger Stra3e verlauft jeweils eine Gasniederdruckleitung
DN 100 der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ Gas), sodass eine
Gasversorgung prinzipiell moéglich ist. Der bestehende Sonderpostenmarkt verfligt Gber einen
Anschluss an das Gasversorgungsnetz.
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Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch den Landkreis Leipzig als offentlich-rechtlicher
Entsorgungstrager auf Basis des Abfallgesetzes des Landes Sachsen. Die KELL Kommunal-
entsorgung Landkreis Leipzig GmbH ist hierbei als Eigengesellschaft des Landkreises fur die
Abfallentsorgung zustandig und damit beauftragter Dritter des 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungs-
tréagers nach § 22 KrWG.

5 Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Areal, das bereits viele Jahre als Einzelhandels-
standort genutzt wird. Es handelt sich somit um einen etablierten Einzelhandelsstandort.

Das Ziel besteht darin, das Gebiet neu zu ordnen und die Ansiedlung des momentan in der
Trageser Stral’e ansassigen Discounters im Plangebiet mit einem zukunftsfahigen Auftritt zu
ermdglichen, da an seinem bisherigen Standort keine Entwicklungsmaéglichkeiten bestehen.

Durch die zu treffenden Festsetzungen wird die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes
begrenzt, um negative stadtebauliche Auswirkungen auf Nahversorgung und Auswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs im Ortskern von Kitzscher und
der innerdrtlichen zentralen Versorgungsbereiche der benachbarten Stadte zu vermeiden.

Gleichzeitig soll dem Vorhabentrager fir die Einordnung des Bauvorhabens auf dem
Baugrundstick ein Entwicklungsspielraum eingerdumt werden, der jedoch die berechtigten
Schutzanspriche der benachbarten Wohnbevdlkerung bertcksichtigt.

Mit der Nachnutzung eines seit vielen Jahren genutzten Einzelhandelsstandortes wird dem
Gebot des sparsamen Umgangs mit Boden entsprochen. Die Inanspruchnahme von bisher
unversiegelten Flachen wird vermieden.

Mit der Klimaschutzklausel (§ 1 a Abs. 5 BauGB) sind auch Aspekte des Klimaschutzes starker
in die Aufstellung von Bebauungsplanen einzubringen. Da das Plangebiet bereits voll
erschlossen ist, wird keine dezentrale Versorgung mit den verschiedenen Medien angestrebt.

5.2  Verkehrskonzept

521 OPNV

Die OPNV-ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die bestehenden Buslinien (vgl. hierzu
Pkt. 4.4).

5.2.2 Individualverkehr

Die Erschlieung fir den Individualverkehr erfolgt ausschlieRlich tGiber den nicht klassifizierten Teil
der Leipziger Strafde, an die das Plangebiet unmittelbar westlich angrenzt.

Ausflhrungen zur inneren VerkehrserschlieRung finden sich unter Pkt. 6.4.

6 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geman
§ 12 BauGB, die zu den betreffenden Planinhalten getroffen worden sind, im Einzelnen
begriindet. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen
Inhalte des Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der
Baunutzungsverordnung.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans und der Vorhaben- und Erschliefungsplan sind
aufeinander abgestimmt. Die weiter gefassten Regelungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gewahren dem Vorhabentrager einen gewissen Spielraum bei der Einordnung des
geplanten Baukoérpers auf dem Baugrundstiick. Andererseits wird durch die Festsetzungen die
stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens sichergestellit.

6.1 Art, MaR und Umfang der Nutzungen

6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die fir den Neubau eines Lebensmittelmarktes vorgesehene Flache wird als Sondergebiet fur
grof¥flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Grundversorgung“ festgesetzt.

Da beabsichtigt ist, innerhalb des Plangebietes eine Gesamtverkaufsflache von max. 1.280 m?
zuzulassen, war gutachterlich zu prifen, ob schadliche Auswirkungen auf benachbarte
zentrale Versorgungsbereiche und insbesondere flr den Ortskern von Kitzscher zu befurchten
sind.

In der vorliegenden Auswirkungsanalyse [1] ist der Gutachter zu dem Ergebnis gekommen,
dass der geplante Neubau keine negativen Auswirkungen auf die Funktion und die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Kitzscher und in den benachbarten Stadten
oder die wohnortnahe Versorgung in der Stadt Kitzscher i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO hat
(vgl. hierzu Punkte 3.1.3 und 10).

Es werden die folgenden Festsetzungen getroffen:

TF 1.1 Festgesetzt wird ein Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhandel mit der Zweck-
bestimmung ,Grundversorgung® mit den Hauptsortimenten Nahrungs- und
Genussmitteln und den Nebensortimenten Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel.

Aperiodische Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsfldche zuldssig.

TF 1.1.1  Zuldssig sind Lebensmittelmérkte einschliel3lich integrierter Ldden des Lebens-
mittelhandwerks, wobei je m? Grundstlicksfliche maximal 0,184 m? Verkaufs-
flache errichtet werden dlirfen.

Der geplante Lebensmittelmarkt ist nahversorgungsrelevant fir die gesamte Stadt Kitzscher.

Mit den o. g. Festsetzungen wird der Neubau eines Lebensmittelmarktes planungsrechtlich
gesichert. Die Festsetzungen gewahrleisten auch, dass zentrale Versorgungsbereiche in ihren
Strukturen und in ihrer Funktionsfahigkeit nicht gefahrdet werden. Ebenso wird sichergestellt,
dass mit der geplanten Verkaufsflache keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen i. S. des
§ 11 Abs. 3 BauNVO verbunden sind.

Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung wird die maximal zulassige Verkaufsflache als
Verkaufsflachenzahl festgesetzt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat am 3. April 2008 entschieden [4], dass es flr Verkaufs-
flachengrenzen, welche sich auf das Baugebiet beziehen, keine Ermachtigungsgrundlage gibt.
Das Gericht hat die Meinung vertreten, die BauNVO sehe grundsatzlich nur anlagenbezogene
Festsetzungsmdglichkeiten vor. Gebietsbezogene Festsetzungsmaoglichkeiten seien grund-
satzlich nicht moglich. Hintergrund der Auffassung des Gerichts ist das sachliche Argument,
dass es nicht zu einem ,Windhundrennen* verschiedener Eigentiimer kommen soll, bei dem
die Ausnutzung des Planungsrechts von der Geschwindigkeit und Reihenfolge der
Einreichung der Bauantrage abhangt. In einer weiteren Entscheidung vom 11. November 2009
[4] hat das Gericht deutlich gemacht, dass diese Rechtsprechung selbst dann Anwendung
finden soll, wenn die Flachen des Plangebiets im Eigentum einer einzelnen Person stehen,
also nicht einmal konkurrierenden Personen gehdren.
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Auch eine Beschrankung der Zahl zulassiger Vorhaben in einem sonstigen Sondergebiet
gemal der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17. Oktober 2019
unwirksam [5].

Zur Ermittlung der Verkaufsflachenzahl ist die beabsichtigte zuldssige Verkaufsflache zur
jeweiligen Grundstuicksflache ins Verhaltnis zu setzen (= zulassige Verkaufsflache/Flache des
jeweiligen Baugrundstucks).

Sie errechnet sich vorliegend wie folgt:

Flache des Sondergebietes: 6.964 m?
voraussichtliche Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes: max. 1.280 m?
Verkaufsflachenzahl:

1.280 m? Gesamt-VKFI.: 6.964 m? Grundstiicksflache =0,184
zul. Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes: max. 1.281 m?

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriff im Sinne der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache zahlen alle
Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom
Kunden betreten werden kdénnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem Gebaude liegen
oder auch aulRerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandels-
betriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

o die Flachen der Verkaufstheken fir Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,

o die sog. ,Kassenzone*“ bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgangen,

o die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware
und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

o die Flachen des Windfangs.

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen sogenannter unselbststandiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit*
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebs (s. 0.).

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache
hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich sind und
die zum Aufflllen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fir Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich
im Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fir Einkaufswagen aufRerhalb des Gebaudes
oder grenzt lediglich an das Gebaude an, so ist diese nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Analog gilt das flir Pfandraume: Sofern sich die Automaten zur Entgegennahme von Leergut
in der sog. Pack- und Entsorgungszone befinden, sind sie der Verkaufsflache zuzurechnen.
Befinden sich die Pfandraume auflerhalb des Gebaudes oder grenzen lediglich an das
Gebaude an, so ihre Flache nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporar fir den Verkauf genutzt
werden. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist
eine sonderrechtliche Strallennutzung. Anders zu betrachten ist der Sachverhalt aber, wenn
der temporar genutzte Bereich eine im Gebaude gelegene Verkehrsflache darstellt — wie dies
bei Einkaufszentren oder Geschaftspassagen Ublich ist. Wird die erganzend genutzte
Verkehrsflache regelmaflig oder gar dauerhaft als erweiterte Verkaufsfliche des Betriebs
genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren [6].
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Zur Begriindung der textlichen Festsetzungen Nrn. 1.1 und 1.1.1 ist Folgendes auszufiihren:

Der Einzelhandelsstandort dient der wohnungsnahen Grundversorgung. Durch die beabsich-
tigten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll die Ansiedlung des
momentan in der Trageser Stralde ansassigen Discounters im Plangebiet mit einem zukunfts-
fahigen Auftritt ermoéglicht werden. Somit wird sich die Qualitat der Grundversorgung durch ein
breiteres Sortiment verbessern.

Die Grole des geplanten Lebensmittelmarktes tragt aktuellen Entwicklungen im Lebensmittel-
einzelhandel Rechnung. Der Neubau ermdglicht eine grof3zligigere Gestaltung des Verkaufs-
raums und eine optimale Warenprasentation. Breite Gange und niedrige Regale tragen zur
Kundenfreundlichkeit des Marktes bei und tragen gleichzeitig der demografischen Entwicklung
Rechnung (steigendes Durchschnittsalter der Bevolkerung).

Die vorstehenden Festsetzungen stellen sicher, dass mit dem Neubau keine negativen
Auswirkungen auf die Funktion und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind ((vgl. hierzu Punkte
3.1.3 und 10).

Mit der textlichen Festsetzung 1.1.1 sollen in der Vorkassenzone integrierte L&den als typische
Erganzung von Lebensmittelmarkten ermoéglicht werden. Dabei wird die Nutzung nicht
festgeschrieben, um dem Betreiber des Marktes einen Spielraum einzurdumen. Mit der
Beschrankung auf Laden des Lebensmittelhandwerks werden schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche verhindert. Nach jetzigem Planungsstand ist eine Backerei
vorgesehen.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl und die
Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Dies erfolgt per Einschrieb in die Nutzungsschablone.

Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept fur die insgesamt
zu beplanende Flache darin, die Flache effektiv zu nutzen.

Durch die Umnutzung und Neubebauung des etablierten Einzelhandelsstandortes wird zudem
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beigetragen und die Inanspruchnahme neuer
Flachen im AulRenbereich vermieden.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist in § 19 Abs. 1 BauNVO wie folgt definiert:

,Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstlicksflache ... zuldssig sind.”

Der Orientierungswert fur die Grundflachenzahl in sonstigen Sondergebieten liegt laut § 17
BauNVO bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Stadt, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte Bebauung
der Grundsticke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu ermdglichen. Damit
wird einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen,
andererseits werden die Moéglichkeiten zur Durchgriinung des Gebietes gemindert.

Die Stadt Kitzscher hat sich im Rahmen der gemeindlichen Abwagung flr die Festsetzung
einer GRZ von 0,8 entschieden. Damit wird der konkreten Situation am Standort Rechnung
getragen, die bereits durch gro3flachige Bebauung und Versiegelung gekennzeichnet ist.

Die planerische Absicht der Stadt ist es, die bereits versiegelten Flachen zeitgemal neu zu
nutzen.

Im gesamtstadtischen Kontext bedeutet dies eine Bebauung eines fir die geplante Nutzung
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geeigneten, etablierten Standortes und die wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen
Infrastruktur. FUr die Entwicklung der Flache spricht auflerdem, dass es sich zuklnftig um
einen integrierten Standort handeln wird, da er mit fortschreitender Bebauung des Wohn-
gebietes , Leipziger Stralle“ von Bebauung umschlossen sein wird.

Héhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung einer maximalen baulichen HOhe im Sondergebiet sichert eine Hohen-
begrenzung fir die im Plangebiet zulassige Bebauung unter Berlcksichtigung des
vorliegenden Entwurfes (Vorhabenplanung fir den Lebensmittelmarkt).

In dem Sondergebiet wird die Hohe baulicher Anlagen als Hochstmaly festgesetzt. Die
Festsetzung erfolgt mit Bezug auf die vorhandene Gelandehdhe. Sie ermdglicht eine max.
Gebaudehohe von knapp 11 m.

Dazu wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

TF 2.1 Die in der Nutzungsschablone angegebene maximal zuldssige Hb6he der baulichen
Anlagen wird geméd3 § 18 Abs. 1 BauNVO durch die Angabe in Metern liber
Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Des Weiteren wird festgesetzt:

TF 2.2 Im gesamten Sondergebiet gelten fiir Pylone, Masten, Be- und Entliiftungsanlagen und
sonstige technische Anlagen keine Hé6henbeschrénkungen.

Bei den in der Festsetzung aufgeflihrten technischen und baulichen Anlagen handelt es sich
um solche, die der Hauptnutzung dienen. Da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die
Gebaudeoberkante Uberschreiten, jedoch weniger raumwirksam sind, soll dem Bauherrn mit
dieser Festsetzung ein gréRRerer Spielraum eingerdumt werden.

Sonstige technische Anlagen kénnten beispielsweise die PV-Module sein, die auf dem Dach
des geplanten Marktes zur Erzeugung von Solarstrom vorgesehen sind.

6.1.3 Bauweise
Auf die Festsetzung einer Bauweise wird im gesamten Plangebiet verzichtet.

Die ndrdlich des Plangebietes in der Brauf3wiger und in der Thierbacher StralRe vorhandenen
Wohnhauser weisen Gebaudelangen von weit mehr als 50 m auf (> 80 m). Somit besteht aus
stadtebaulichen Griinden kein Anlass die Gebaudeldnge im Plangebiet zu begrenzen. Durch
die Grundstiicksgrofe ist sichergestellt, dass die Abmessung des Gebaudes des Lebens-
mittelmarktes eine ortsbildvertragliche Dimension nicht Gberschreitet.

Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung des Gebietes sind nicht zu befiirchten,
da die Bauweise mittelbar durch die Baugrenzen festgesetzt wurde. Dartiber hinaus gelten die
Bestimmungen der Sachsischen Bauordnung.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt durch Baugrenzen. Die Bau-
grenze regelt die Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken. Erfolgt keine Festsetzung,
ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstiickes Uberbaubar. Da das jedoch aus
0. g. Grinden nicht gewollt ist, wurde die tUberbaubare Grundsticksflache nach § 23 Abs. 1
BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Die festgesetzte Baugrenze darfi. d. R. von Gebauden
nicht Uberschritten werden.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstucks-

Entwurf Juli 2025



Stadt Kitzscher, vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt An der Leipziger Strale” 23

flache zweifelsfrei definiert.

Um dem kunftigen Bauherrn einen ausreichenden Spielraum hinsichtlich der Bebauung der
Grundsticke zu gewahrleisten, wurde die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache auf den
sudlichen und 6stlichen Teil des Plangebietes, in dem die Kundenstellplatze vorgesehen sind,
begrenzt, wobei darauf hinzuweisen ist, dass im sudlichen Teil des Grundstlicks auch die
anbaurechtlichen Belange des § 24 des Sachsischen Strallengesetzes zu beachten sind (vgl.
hierzu Pkt. 6.6 und Planzeichnung).

Die Baugrenze wird im Westen mit einem Abstand mit einem Abstand von 7 m von der
Geltungsbereichsgrenze gefuhrt, um die Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes zu
ermoglichen. Auf der Nordseite ist die eingehauste Laderampe des Lebensmittelmarktes
geplant. Zu den Grundstiicksgrenzen der im Bau befindlichen Wohnbebauung im Norden wird
mit der Baugrenze ein Abstand von 3 m eingehalten.

Im Stden und Westen ist die Festsetzung der Baugrenze auch unter Berlicksichtigung des
geplanten Baukérpers erfolgt. Um dem Vorhabentrager noch einen Gestaltungsspielraum zu
gewahren, wurde das ,Baufenster” jedoch etwas groRer festgesetzt.

Es wird die folgende Festsetzung getroffen:

TF 3.1 Werbeanlagen an der Stétte der Leistung sind aul3erhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuléssig.

Zur Begrindung ist auszufihren, dass vorgesehen ist, im Nordosten und im Suden des
Plangebietes im Bereich der geplanten Grundstiickszufahrten auferhalb der Baugrenze einen
Pylon als Werbung fir den geplanten Lebensmittelmarkt aufzustellen.

Da es sich in diesem Fall um eine Nebenanlage handelt und nicht um eine eigenstandige
Hauptnutzung und Nebenanlagen auf der nichtliberbaubaren Grundstiicksflache nicht ausge-
schlossen werden, ware die Festsetzung verzichtbar. Sie dient somit lediglich der Klarstellung
des planerischen Willens der Stadt.

Zu beachten ist allerdings, dass Werbeanlagen gemafy § 24 Abs. 7 SachsStrG ebenfalls in
einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom der aulieren befestigten Fahrbahnkante der
Staatsstralie nicht errichtet werden dirfen (vgl. Planzeichnung).

Innerhalb des Plangebietes sind weitere baulichen Anlagen wie Einkaufswagenboxen und
Kundenstellplatze unterzubringen. Daher erfolgt zur Zulassigkeit der genannten Anlagen
aulRerhalb des festgesetzten Baufeldes folgende textliche Festsetzungen:

TF 3.2 Offene Stellplédtze und bauliche Anlagen, die fiir den Betrieb des Lebensmittelmarktes
erforderlich sind, wie z. B. Einkaufswagenboxen, sind aul3erhalb der (iberbaubaren
Grundstlicksfldchen zuléssig.

6.2  Grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen werden zum einen vor dem Hintergrund des Klima-
schutzes und des Landschaftsbildes getroffen. Und zum anderen werden Belange des
Artenschutzes berucksichtigt.

TF 4.1 Zum Schutz der Brutvogel ist ein Gebdudeabriss nur aullerhalb der Brutzeit der Végel
im Zeitraum von September bis Mérz zuldssig.

Im noch vorhandenen Gebaudebestand kénnen Fortpflanzungsstatten von Brutvogeln nicht
vollstandig ausgeschlossen werden. Daher wird, um ein Eintreten von Verbotstatbestanden
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, diese bauzeitliche Einschrankung festgesetzt. Alle
heimischen Brutvigel sind gemal Vogelschutz-Richtlinie geschitzt. Es wird davon ausge-
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gangen, dass an den Gebauden nur Vogelarten nisten, die jahrlich neue Nester bauen, so
dass der Brutstattenschutz mit dem Verlassen der Jungvdgel erlischt. Das Brutgeschehen der
Gebaudebriter erstreckt sich im Allgemeinen von April bis Ende August/Anfang September.

TF 4.2 Innerhalb des Plangebietes sind die vorhandenen Bdume zu erhalten. Abgéngige
oder kranke B&ume sind gleichartig zu ersetzen.

Ergénzend sind zwei standortheimische Laubbdume anzupflanzen
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang mindestens 16 — 18 cm

Innerhalb des Plangebietes sind bereits zur Randeingrinung Laubbaume entlang der
sudlichen und westlichen Grundstiickgrenze angepflanzt. Die Baumreihe ist jedoch nicht
geschlossen, daher ist erganzend im sldlichen Abschnitt der Baumreihe in die Licke ein
Baum zu pflanzen.

Der zweite Baum ist als Ersatz fir die Fallung eines Baumes vorgesehen, der sich innerhalb
der derzeit noch vorhandenen Stellplatze befindet und im Zuge der RiickbaumalRnahmen nicht
erhalten werden kann.

TF 4.3 Mindestens 60 % der Dachfléchen sind mit einheimischen standortgerechten Arten
aus Stauden und Grasern auf einer Substratschichtdicke von 8 bis 15 cm extensiv zu
begriinen. Ein Uberstellen mit Photovoltaikmodulen ist zuldssig.

Eine Dachbegriinung ist einerseits als MaRnahme zur Bewaltigung des anfallenden Nieder-
schlagswassers und andererseits als Ausgleichsmallinahme fir Eingriffe in Natur und
Landschaft herzustellen. Begrinte Dacher kénnen das Niederschlagswasser zwischen-
speichern und Uber die Verdunstung wieder dem Wasserkreislauf zufiihren. Nur Uber-
schissiges Wasser wird abgeleitet. Es werden damit die Vorfluter entlastet.

Gleichzeitig bieten sie einen Standort fir Pflanzen und kénnen auch einen Lebensraum
beispielsweise flr Insekten darstellen.

Es wird in der Festsetzung klargestellt, dass ein Uberstellen mit Anlagen zur Erzeugung
erneuerbarer Energien (vgl. hierzu Pkt. 6.3 bzw. Festsetzung 5.1) zulassig ist. Diese
Nutzungen schlie3en sich nicht aus.

TF 4.4 Auf den Flachen aullerhalb der zuldssigen Grundflache sind Bliihwiesen zu
entwickeln. Es ist zur Ansaat krduterreiches Saatgut aus gebietsheimischer Herkunft
zu verwenden. Die Flachen sind extensiv mit einer maximal zweimaligen Mahd pro
Jahr zu pflegen.

In den Randbereichen des Plangebietes sind bereits Grinflachen vorhanden. Mit der
Umsetzung des Bebauungsplans sind die Abgrenzungen anzupassen bzw. die Flachen
wiederherzustellen. Diese nicht zu bebauenden Flachen sind insgesamt als Blumenwiesen zu
entwickeln. Neben dem Blliheffekt, der das Ortsbild pragen soll, stellen Blihwiesen auch
wertvolle Rickzugsflachen fir Insekten dar. Um den Bliheffekt langfristig zu erhalten, sollte
die erste Mahd erst nach der Hauptblite der Wiesenkrauter erfolgen. Da einige Insekten in
den trockenen Blltenstengeln Uberwintern, ist eine zweite Mahd, sofern notwendig,
alternierend bzw. erst nach der Winterruhe durchzufihren.

6.3 MaRRnahmen fiir die Erzeugung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

TF 5.1. Erneuerbare Energien
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Bei der Errichtung von Geb&uden sind diese auf mindestens 60 % der jeweiligen
Dachflache mit Anlagen fiir die Nutzung solarer Energien (Photovoltaik, Solarthermie)
nebst zugehobrigen Leitungen auszuriisten.

Ziel der Festsetzungen ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nutzung der
Dachflachen fur Erzeugung erneuerbarer Energien zu schaffen.

Der Energiebedarf des Lebensmittelmarktes kann damit anteilig durch solare Strahlung
gedeckt werden.

Als Wesentliche Auswirkung sind positive Effekte auf die Luftqualitat durch die Minderung des
CO2-AusstolRes zu nennen. Es wird damit ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

6.4 Bedingte Festsetzung

TF 6.1 Geméal3 § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Die Festsetzung ist gemall § 12 Abs. 3a BauGB erforderlich, da der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ein Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel und somit ein Baugebiet
festsetzt. Mit der Festsetzung wird klargestellt, dass nur solche Vorhaben umgesetzt werden
kénnen, zu dessen Durchflihrung sich der Vorhabentrager verpflichtet hat.

Die Festsetzung beinhaltet gleichzeitig eine aufschiebende Bedingung. Mit ihr wird ermdglicht,
dass andere Vorhaben als das, zu dessen Realisierung der Vorhabentrager sich im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet hat, jeweils erst zulassig werden, wenn der Durchfiihrungsvertrag
entsprechend geandert wird. Will der Vorhabentrager das (zunachst) errichtete Vorhaben im
Rahmen des vom Bebauungsplan zugelassenen Spektrums andern, kann er in Uberein-
stimmung mit der Stadt Kitzscher den Durchfihrungsvertrag éndern bzw. — wenn der
Durchfiihrungsvertrag bereits vollstandig abgewickelt ist - einen neuen Durchflihrungsvertrag
abschlieRen. Mit dieser Anderung — als Eintritt der aufschiebenden Bedingung — wird das
nunmehr vom Durchflhrungsvertrag erfasste Vorhaben zulassig und kann genehmigt werden.
Einer Anderung des Bebauungsplans und auch des Vorhaben- und ErschlieRungsplans bedarf
es nicht.

,Dem Gesetzgeber ging es also darum, durch eine flexiblere Ausgestaltung der Festsetzungs-
méglichkeiten der vorhabenbezogenen Planung einer sich spéter durch Anderung des Vor-
habens ergebenden Notwendigkeit zur Anderung des Bebauungsplans zumindest in
gewissem Umfang entgegenzuwirken Zu diesem Zweck erlaubt der Gesetzgeber in Abs. 3a,
dass die Gemeinde im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir den Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebietes i. S. d. BauNVO oder auf
sonstige Weise eine baulich oder sonstige Nutzung allgemein festsetzt. Sie muss allerdings in
entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB zugleich festsetzen, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche zuldssig sind, zu deren Durchflihrung sich der
Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Fehlt es in den Festsetzungen des
Plans an der aufschiebenden Bedingung, fiihrt der Versto8 gegen diese zwingende
gesetzliche Vorgabe zur Unwirksamkeit des gesamten Plans. (vgl. Bischopink, Kilpmann,
Wahlhduser, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rand-Nr. 139, 5. Auflage 2021, vhw-Verlag)*

6.5 VerkehrserschlieBung

6.5.1 Offentlicher Personenverkehr

Die VerkehrserschlieRung durch 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die bestehenden
Buslinien gesichert.
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Mit dem aktuell erfolgten Neubau einer Bushaltestelle in der Leipziger Stralle (hinter der
Zufahrt zum Sonderpostenmarkt hat sich die OPNV-Anbindung des Plangebietes wesentlich
verbessert.

Weiterer Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf es nicht.

6.5.2 Individualverkehr
Die auliere ErschlieBung des Plangebietes wurde unter Pkt. 4.4 erortert.

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber private Verkehrsflachen, die nicht im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Die Zufahrt erfolgt wie bisher von der Leipziger Strafe aus in Hohe der
Feuerwehr. In der Planzeichnung wird ein Ein- und Ausfahrtsbereich zeichnerisch festgesetzt.

Da eine direkte Zufahrt auf die S 48 zu vermeiden ist, wird die Studseite des Plangebietes als
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Da im Plangebiet auch bisher ein Einzelhandelsbetrieb ansassig war, ist nicht von einer
relevanten Erhéhung des Verkehrsaufkommens aus dem Plangebiet nach Umsetzung der
Planung im Vergleich zur Bestandssituation auszugehen.

Fir das angrenzende, im Bau befindliche Wohngebiet ,Leipziger StralRe“ mit geplanten ca.
100 Wohnungen liegt eine Verkehrsuntersuchung vor [7]. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass
die baulich unveranderte, unsignalisierte Einmiindung der Leipziger Stral3e in die S 48 auch
mit dem zusatzlichen Verkehr des geplanten Wohngebietes in sehr guter Verkehrsqualitat
geregelt werden (Qualitatsstufe A nach HBS 20252).

6.5.3 FuBganger und Radverkehr

Zusatzliche Rad- und FuRwege im Zusammenhang mit der Neubebauung des Plangebietes sind
nicht erforderlich.

6.5.4 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist komplett auf dem eigenen Grundstlick unterzubringen. Nach aktuellem
Planungsstand sind knapp 100 Pkw-Stellplatze vorgesehen, davon funf flir Familien mit
Kindern und zwei fir mobilitdtseingeschrankte Personen. Zur Férderung der E-Mobilitat ist
beabsichtigt, mindestens zwei Stellplatze mit entsprechender Ladeinfrastruktur auszustatten.

6.6 Immissionsschutz

6.6.1 Larm

Allgemein

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Diese grundsatzliche
Forderung wird im Planverfahren regelmalig konkretisiert durch die Beachtung der
DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt
"Schalltechnische Orientierungswerte fir die stddtebauliche Planung" sowie der "Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)".

2 HBS, Handbuch fir die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen® (FGSV Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und
Verkehrswesen, Ausg. 2015 und Ausg. 2010)
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Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung und unterliegen der Abwagung
durch die Kommune, d. h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungs-
werten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann durch vor-
handene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer Uber-
schreitung dieser Werte kdnnen Immissionskonflikte jedoch mittels Schallschutzmal3nahmen
und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Um bei einem Abweichen von den Orientierungswerten der DIN 18005 nachteilige Einfliisse
auf die zu schitzende Bebauung zu vermeiden bzw. zu reduzieren, wurde flir die
Berechnungen auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm als anerkannte Regel der Technik
zuruckgegriffen. Fur die Schallimmissionsberechnungen gelten die gegenlber den verein-
fachten Annahmen der DIN 18005 exakteren Regelungen und Berechnungsalgorithmen der
TA Larm.

Vorhabenbeschreibung

Im vorliegenden Fall ist zu berlcksichtigen, dass es sich bei dem betrachteten Areal um eine
bereits bebaute und genutzte Flache handelt und nicht um eine Neuplanung. Die vor Ort
anzutreffende Bebauungs-/Nutzungssituation ist gekennzeichnet durch das Vorhandensein
verschiedener Nutzungen (vgl. hierzu Pkt. 2).

Geplant ist der Neubau eines Discounters mit einer Verkaufsflache von max. 1.280 m?, die
einen Backer in der Vorkassenzone einschliet. Folgende Offnungszeiten fanden im Gut-
achten Bertcksichtigung:

werktags 07:00 bis 21:00 Uhr; sonntags geschlossen

Schallimmissionsprognose

Aufgabenstellung

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung [2a], die begleitend zur Aufstellung des
Bebauungsplans erarbeitet wurde, war der Nachweis zu erbringen, dass durch die Schall-
emissionen des geplanten Vorhabens die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen ein-
gehalten werden. Falls notwendig, waren schallmindernde Maflnahmen vorzuschlagen, durch
die die gesetzlichen Beurteilungswerte eingehalten werden.

Die Beurteilungspegel an den Immissionspunkten wurden mit dem Programm IMMI der
Fa. Wolfel berechnet. Die Details der Berechnungsgrundlagen sind der schalltechnischen
Untersuchung zu entnehmen [2a].

Die Lage der relevanten Schallquellen und der mafigeblichen Immissionsorte ist der folgenden
Abbildung zu enthehmen:
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Abbildung 3: Ubersichtskarte zur Lage der Immissionspunkte und der Schallquellen

—
Baugrenzen
Immissionspunkt
Wandelement
Gebaude
Neubauten
Strafie /RLS-19
Parkplatzlarmstudie
Punkt-SQ /ISO 9613
Linien-SQ /1ISO 9613
Flachen-SQ /1SO 9613
Offnungen (Quellen) (FLQ)

00\ - 0\00\&\

Quelle: Schallimmissionsprognose [2a]

Immissionsbereiche und Immissionsrichtwerte

Die zu betrachtenden malfigeblichen Immissionsorte befinden sich in einem Abstand zwischen
10 m und 22 m von den relevanten Gerauschquellen der zu beurteilenden Anlage entfernt. Im
Gutachten wurden jeweils die hinsichtlich der Immissionseintrage kritischen Obergeschosse
betrachtet.

Der Gutachter hat die MaRgeblichen Immissionsorte IP 1 — IP 3 unter Berlcksichtigung des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Leipziger StralRe in Kitzscher” festgelegt (vgl. Abbildung 1,
Baugrenzen der Baufelder WA 5 und WA 6). Der Schutzanspruch eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) ergibt sich ebenfalls aus den Festsetzungen des Bebauungsplans. Das
gleiche trifft fir die Immissionsorte IP 7 (im Baufeld WA 4) und IP 8 (im Baufeld WA 5) zu,
wobei im Baufeld WA 5 nur eingeschossige Bebauungen zulassig sind. Die Immissionsorte
IP4 und IP 5 sind hinsichtlich der tatsachlichen Nutzung mit dem Schutzanspruch fir
Mischgebiete einzustufen. Letztlich wurde auf Grund der notwendigen Gesamtlarmbetrach-
tung ein Immissionsort an der Braul3wiger Strale (IP 6) berlcksichtigt, dieser mit Einstufung
WA. Somit sind die in Tabelle 1 dargestellten Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel
»=aulen“ gemal TA Larm einzuhalten.
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Tab. 1: Immissionspunkte und Immissionsrichtwerte nach TA Larm
Immissionspunkte Immissionsrichtwert der Immissionsrichtwert der
Beurteilungspegel, Beurteilungspegel, nachts
tagsuber (unglnstigste Stunde)
IP 1, Grenze Baufeld WA 5, EG 55 dB(A) 40 dB(A)
IP 2, Grenze Baufeld WA 5, EG 55 dB(A) 40 dB(A)
IP 3, Grenze Baufeld WA 6, 1. OG 55 dB(A) 40 dB(A)
IP 4, IP 5 Wohnhaus Leipziger Str. 2, 1. OG 60 dB(A) 45 dB(A)
IP 6, Wohnhaus BrauRwiger Str. 6, 1. OG 55 dB(A) 40 dB(A)
IP 7, Grenze Baufeld WA 4, 1. OG 55 dB(A) 40 dB(A)
IP 8, Grenze Baufeld WA 5, EG 55 dB(A) 40 dB(A)

Kurzzeitige Gerauschspitzen (Spitzenpegel) diirfen die Immissionsrichtwerte der Beurteilungs-
pegel tagsiber um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A)
Uberschreiten.

Gemal TA Larm soll bei einer Unterschreitung der Immissionsrichtwerte IRWayzen Um weniger
als 6 dB an den dafur maRgeblichen Immissionsorten eine Betrachtung der sog. ,Vorlast®
(vorhandene bzw. geplante fremde Gewerbeanlagen in der Umgebung) erfolgen. Als Vor-
lasten wurden die Feuerwache der Freiwilligen Feuerwehr Kitzscher und der geplante Voll-
sortimenter in die Berechnung eingestellt (vgl. Abbildung 3).

Bei Einhaltung bzw. Unterschreitung der Immissionsrichtwerte IRWauen kann eine Uber-
schlagige Prognose zur Beurteilung der Immission am malfigeblichen Immissionsort heran-
gezogen werden. Sind hingegen Abschirmungen bei der Schallausbreitungsberechnung
relevant, ist eine detaillierte Prognose vonnéten. Diese wurde gemal vorliegender Schall-
immissionsprognose durchgeflihrt.

In der TA Larm heil3t es zum anlagenbezogenen Verkehrsaufkommen auf o&ffentlichen
Strallen:

,Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand
von bis zu 500 Metern vom Betriebsgrundstiick sollen durch Malinahmen organisatorischer
Art so weit wie moéglich vermindert werden, soweit

e sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fiir den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhéhen,

e keine Vermischung mit dem (brigen Verkehr erfolgt ist und

o die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals
oder weitergehend (iberschritten werden.”

Diese Kriterien gelten kumulativ, d. h. nur wenn alle drei Bedingungen erflllt sind, sollen durch
Maflnahmen organisatorischer Art die Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs so weit wie
moglich vermindert werden. Die Zu- und Abfahrt zum geplanten Lebensmittelmarkt erfolgt Gber
die Leipziger StralRe auf die S 48 bzw. auf die August-Bebel-Strale. Eine Vermischung mit
dem offentlichen Verkehr bzw. mit dem Ubrigen anlagenbezogenen Verkehr der fremden
Gewerbebetriebe (Vorlast) auf Offentlichen Strallen ist somit gegeben. Eine weitere
Betrachtung des anlagenbedingten Verkehrs auf offentlichen Strallen entfallt daher.

Ergebnisse der Schallimmissionsprognose
Nach der Modellierung der die Schallausbreitung beeinflussenden topografischen und bau-
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lichen Gegebenheiten sowie der Emissionsdaten der Emissionsquellen wurden Berechnungen
der Gerauschimmission flir eine Ausgangsvariante (geplanter Marktbetrieb — ,Zusatzlast®)
durchgefuhrt, die bereits LArmminderungsmaflnahmen enthalt (Errichtung einer Larmschutz-
wand im Plangebiet des angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplans ,Leipziger Stralde in
Kitzscher* (auf vorhandener Bdschungskante) mit 30 m Lange und 2 m Hohe, jedoch
gegenuber der Festsetzung im Bebauungsplan ,Leipziger Stral3e in Kitzscher wegen der
besseren Schirmwirkung gegenuber den aktuellen Quellen des Marktes in Richtung Osten
verschoben).

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass beim geplanten Betrieb der Anlage (Zusatz-
last gemall TA Larm mit Larmschutzwand) unter den getroffenen Annahmen und Randbe-
dingungen des Planzustandes die Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel an den Malf3-
geblichen Immissionsorten IP 2 — IP 4 eingehalten werden, am Immissionsort IP 1 jedoch um
4 dB Uberschritten werden.

Aus diesem Grund fand eine weitere Larmschutzwand entlang der Pkw-Zufahrt mit einer
Lange von 35 m und einer H6he von 2 m im Gutachten Beriicksichtigung (vgl. Abbildung 3,
Vorhaben- und Erschliefungsplan und Planzeichnung). Unter dieser Pramisse wurden
wiederum Berechnungen der Gerauschimmissionen flir den geplanten Marktbetrieb durch-
geflhrt (wegen der Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um weniger als 6 dB durch den
Zusatzlastbetrieb gleich fur die Gesamtlastsituation, d. h. unter Bertcksichtigung relevanter
gewerblicher Vorlasten).

Da sich die erste in der Schallimmissionsprognose [2a] als Larmminderungsmafinahme
berlcksichtigte Larmschutzwand auferhalb des raumlichen Geltungsbereichs des hier zu
betrachtenden Bebauungsplans befindet, ist eine Modifizierung dieser Larmminderungs-
mafinahme erfolgt (vgl. hierzu [2b]). Vorgesehen ist nunmehr eine Einhausung der Anlieferung
mit Ausbildung einer 23 m langen und 4,20 m hohen Larmschutzwand (vgl. Abbildung 4,
Vorhaben- und ErschlieRungsplan und Planzeichnung).

Abbildung 4: Ubersichtskarte zur modifizierten Larmschutzwand

Baugrenzen
Immissionspunkt
Wandelement
Gebaude

Neubauten

Stralle /RLS-19
Parkplatzlarmstudie
Punkt-SQ /ISO 9613

-0\ O00\&\

Quelle: Mitteilung zu Larmschutzwand Lidl Kitzscher [2b]

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass beim geplanten Betrieb der Anlage (incl.
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ausgewiesener LarmschutzmalRnahmen in Form zweier Larmschutzwande) und relevanter
gewerblicher Vorlasten (Gesamtlast gemafy TA Larm) unter den getroffenen Annahmen und
Randbedingungen des Planzustandes die Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel an
samtlichen MalRgeblichen Immissionsorten eingehalten werden. Ebenso eingehalten werden
die Immissionsrichtwerte fur kurzzeitige Gerauschspitzen.

Anforderungen an die Wandoberflache der Schallschutzwand im Bereich der Anlieferzone
hinsichtlich besonderer Absorptionsfahigkeit bestehen dabei nicht.

Die Berechnungen zum Gewerbelarm erfolgten jeweils mit Hilfe einer detaillierten Prognose
gemafl TA Larm mit A-bewerteten Summenpegeln. Zusatzliche, Uber die beschriebenen hin-
aus gehende LarmminderungsmafRnahmen an der geplanten Anlage (Einhaltung der Larm-
Emissionskontingente der aufgefihrten haustechnischen Anlagen, Errichtung Larmschutz-
wand mit beschriebenen Abmessungen als Teil der Einhausung der Anlieferzone) sind nach
Auffassung des Sachverstandigen nicht erforderlich.

6.7 MaBnahmen fiir den Klimaschutz

Im Rahmen der Umsetzung sind folgende MaRnahmen vorgesehen, die der Berticksichtigung
der Belange des Klimaschutzes dienen:

1. Energiegewinnung/-versorgung:

e Das Dach des Lebensmittelmarktes wird grof3flachig mit PV-Modulen versehen.
o Es ist die Installation einer Warmepumpe vorgesehen.

2. Begriinung:

¢ Unter den PV-Modulen wird das Dach vollflachig begrint.
e Der Parkplatz wird mit flankierenden Griinflachen versehen.
e Zur Forderung der Biodiversitat wird eine Wildblumenwiese mit Insektenhotel angelegt.

3. Baustoffe:

o Es ist beabsichtigt, den Lebensmittelmarkt teilweise in Holzbaubauweise zu errichten.
e Es werden vorrangig Baumaterialien nach DGNB-Materialpositivliste eingesetzt.

6.8 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise

6.8.1  Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Il der Wasserfassungen
Kitzscher (vgl. hierzu Pkt. 4.3.6).

Somit ist bei der objektkonkreten Planung § 49 der ,Verordnung Uber Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen“ (AwSV) vom 18. April 2017 (BGBI. | S. 905) zu beachten.
Insbesondere ist darauf hinzuweisen, dass im Plangebiet auf Grund der Lage in der Trink-
wasserschutzzone keine Geothermie mittels Sonden oder Wasser-Wasser-Warmepumpen
zulassig sind. Generell wird keine direkte Nutzung des Grundwassers (Brunnen) zugelassen.

Ebenso sind die Auflagen des DVGW Arbeitsblattes W 101 zu beachten.
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6.8.2 Archaologische Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem archaologische Kulturdenkmale, die nach § 2
SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind, bekannt sind. Aus diesem Grund
bedarf es im Vorfeld von erdeingreifenden Malihahmen einer denkmalrechtlichen Genehmi-
gung.

Die Genehmigungspflicht ergibt sich aus § 14 SachsDSchG. Danach bedarf der Genehmigung
der Denkmalschutzbehorde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfihren will, von der
bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

6.8.3 Anbaubeschrankungen entlang der StaatsstralRe S 48

Die Planung ist von den anbaurechtlichen Beschrankungen des § 24 Abs. 1 Nr. 1 des
Sachsischen Strallengesetzes (SachsStrG) berthrt. Danach dirfen Hochbauten jeder Art in
einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom der aufleren befestigten Fahrbahnkante der
Staatsstral3e nicht errichtet werden.

Werbeanlagen dirfen entsprechend § 24 Abs. 7 SachsStrG ebenfalls in einer Entfernung bis
zu 20 m, gemessen vom der auleren befestigten Fahrbahnkante der Staatsstralle nicht
errichtet werden.

7 Stadttechnische ErschlieBung

71 Wasserversorgung

Die ErschlieBungsplanung erfolgt durch den Vorhabentrager im Rahmen der Erarbeitung der
Bauantragsunterlagen.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist prinzipiell gesichert. Sie erfolgt aus dem
offentlichen Netz des Zweckverbandes Wasser/Abwasser Bornaer Land. Die Details sind im
weiteren Verfahren zu klaren.

Léschwasser

Die Loschwasserversorgung (Grundschutz) ist entsprechend der geplanten Nutzung geman
Wasserblatt des DVGW W 405 von der Gemeinde zu gewabhrleisten.

Fur die Léschwasserversorgung sind normgerechte Loschwasserentnahmestellen mit einem
Leistungsvermdgen von 96 m3/h Giber 2 Std. (entspricht 1600 Ltr./min (iber 2 Std.) erforderlich,
bei einer Uberwiegenden Bauart mit mittlerer Brandausbreitung.

Die max. zulassigen Entfernungen von Léschwasserentnahmestellen zu den Objekten und
Anlagen sind einzuhalten (Léschbereich im Umkreis von max. 300 m).

Mit Schreiben vom 27. Februar 2025 hat der Zweckverband Wasser/Abwasser Bornaer Land
die gesicherte Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser bestatigt. Fir die Versorgung
mit Loschwasser steht der Unterflurhydrant 34.UFH.093 zur Verfligung. Er befindet sich dstlich
des Plangebietes in der August-Bebel-Stralle in einer Entfernung von ca. 100 m von der
Einmindung der Leipziger Stral’e in die S 48. Bei einem FlieRdruck von 1,5 bar stehen
2.400 I/min = 144 m3h Léschwasser Uber 2 Stunden zur Verfigung.
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7.2 Entwasserung

Fur die Niederschlagswasserbeseitigung ist zu bertcksichtigen, dass das unbelastete
Niederschlagswasser vorrangig durch geeignete Maflnahmen wie Mulden, Rigolen, Sicker-
schachte, Untergrundverrieselung usw. am Ort des Anfalls schadlos verbracht werden soll. Es
darf kein Niederschlagswasser von befestigten und/oder Uberbauten Flachen des Grund-
stlicks Uber offentliche Flachen ablaufen.

Die hydrogeologischen Verhaltnisse sind nach Einschatzung des Landesamtes fir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie aufgrund anstehenden Geschiebemergels nicht fur die Versicke-
rung von Niederschlagswasser geeignet (vgl. hierzu Pkt. 4.3). Versickerungsanlagen sind
vorliegend technisch und rechtlich aus folgenden Grinden nicht sinnvoll umzusetzen.

» Im Baugrundgutachten wurde zwar kein konkreter kf-Wert ermittelt, jedoch ist aufgrund der
extrem bindigen Bodenschichten erfahrungsgemal keine funktionsfahige Versickerung
moglich. Vielmehr besteht die Gefahr, dass durch die Wasserzufuhr das Erdplanum
aufgeweicht wird, was langfristig zu Problemen mit der Standsicherheit fihren kann.

» Darlber hinaus befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets in
der Schutzzone Il (vgl. hierzu Pkt. 6.8.1). Eine Versickerung von (potenziell belastetem)
Niederschlagswasser von Kfz-Stellflachen ist gemall DWA-A 138-1 hier ausdrticklich
unzulassig.

Insgesamt ist eine Versickerung daher sowohl aus quantitativer als auch aus qualitativer Sicht
nicht méglich und kann folglich nicht nachgewiesen werden.

Die Dachbegriinung wird auch mit dem Ziel der Rickhaltung des Niederschlagswassers fest-
gesetzt (vgl. hierzu textliche Festsetzung Nr. 4.3 und Pkt. 6.2 dieser Begriindung). Begriinte
Dacher verzdgern und vermindern den Regenwasserabfluss und filtern dartber hinaus das
Regenwasser. Im Ergebnis wird eine deutliche Verbesserung der Wasserhaushaltsbilanz im
Vergleich zur Bestandsituation erreicht.

Da Kitzscher Uber ein zentrales Abwassernetz verfligt, ist auch zukiinftig ein Anschluss des
Plangebietes an den Mischwasserkanal in der Leipziger Stralde vorzusehen. Fir die Ableitung
des Schmutzwassers ist ggf. ein neuer Grundstlicksanschluss zu verlegen.

Grundsatzlich besteht auch die Mdglichkeit, nach dem Umbau Niederschlagswasser in den
Mischwasserkanal einzuleiten, jedoch muss vor Erteilung der Einleitgenehmigung der
Nachweis nach § 55 Abs. 2.1 WHG gefihrt werden.

7.3 Energieversorgung
Stromversorgung

Die Stromversorgung des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt aus dem Netz der Mittel-
deutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom). Zu den Details sind Abstimmungen
zwischen dem Vorhabentrager und der MITNETZ Strom erforderlich.

Gasversorgung

Im Umfeld der Plangebietes sind Gasniederdruckleitungen der MITNETZ Gas vorhanden, an
die angebunden werden kann (vgl. hierzu Pkt. 4.5). Somit besteht im Plangebiet auch die
Moglichkeit der Versorgung mit Erdgas.

Wérmeversorgung

Informationen zur geplanten Warmeversorgung liegen momentan noch nicht vor.
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7.4 Telekommunikation

Das Plangebiet ist telekommunikationstechnisch erschlossen. In der Leipziger Stral3e sind
Kommunikationslinien vorhanden, an die angebunden werden kann.

7.5  Abfallentsorgung

Das Plangebiet ist tUiber die vorhandenen ErschlieBungsstrallen Leipziger Strale und August-
Bebel-Stralte an die Abfallentsorgung angeschlossen.

Fir die Abfallentsorgung Uber die privaten Verkehrsflaichen im Plangebiet ist aus haftungs-
rechtlichen Griinden die Eintragung einer Dienstbarkeit in den Grundbichern der spateren
Eigentimer und deren ausdrickliche Genehmigung notwendig. Ansonsten erfolgt eine
Abfallentsorgung Uber eine Privatstraf3e nicht.

Es sind demzufolge ein oder mehrere Sammelplatze fir Abfallbehalter an der nachst-
gelegenen offentlichen Strale vorzusehen. Die Sammelplatze missen Uber offentliche
Stralden von einem Abfallsammelfahrzeug erreichbar sein. An den Entsorgungstagen sind die
Abfallbehalter von den Entsorgungspflichtigen zu diesen Sammelplatzen zu bringen und von
dort, nach erfolgter Entsorgung, auch wieder abzuholen.

8 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha, die vollstandig als
Sondergebiet festgesetzt wird.

9 Planverwirklichung

9.1 MaRRnahmen zur Bodenordnung

Nach jetzigem Erkenntnisstand sind bodenordnende Maflinahmen nicht erforderlich.

9.2 Kostenschatzung/Kostentragung

Die Projektbau Kitzleben GmbH tragt die Kosten fiir die Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einschlief3lich des Umweltberichtes und der Verfahrensbegleitung.

9.3  Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager (auf seine Kosten) zur Durch-
fuhrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Der Vertrag regelt mindestens das durch den Plan hinreichend bestimmte Vorhaben und
dessen zeitliche Realisierung.

Der Durchfihrungsvertrag wird mit der Projektbau Kitzleben GmbH vor dem Satzungs-
beschluss abgeschlossen.
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10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Planung dient der Umstrukturierung eines etablierten Einzelhandelsstandortes. Die
stadtebauliche Neuordnung der Flache tragt im Sinne des Gebotes des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden auch dazu bei, die Bebauung natirlicher Béden im Aul3enbereich zu
vermeiden.

Bei dem Plangebiet wird es sich zukiinftig um einen stadtebaulich integrierten Standort
handeln, da unmittelbar nérdlich angrenzend derzeit ein neues Wohngebiet entsteht. Wie
bereits dargestellt, stellt der Gutachter in der Auswirkungsanalyse [1] fest, dass der geplante
Neubau keine negativen Auswirkungen auf die Funktion und die Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs oder die wohnortnahe Versorgung i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO hat.

Das ist wie folgt zu begriinden:

Durch die geplante Ansiedlung wird sich die Versorgungssituation in Kitzscher verbessern.
Kaufkraftabfllisse an umliegende Stadte kbnnen im Ergebnis eingedammt werden.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse [1] kommt zu dem Ergebnis, dass ausgeschlossen
werden kann, dass es infolge der Vorhabenrealisierung zu mehr als unwesentlichen
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der
verbrauchernahen Versorgung kommen wird.

Mit der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden. Auf Grund der Fest-
setzung eines Sondergebietes ,Einzelhandel” sind unzumutbare Emissionen weder im Gebiet
noch auf den angrenzenden Flachen zu erwarten. Es kénnen Belange des Artenschutzes
betroffen sein, die jedoch Uber eine bauzeitliche Einschrankung des Gebaudeabrisses
vermieden werden.

Im Hinblick auf die Eingriffsregelung ist feststellen, dass kein zusatzlicher Eingriff in den Boden
mit dem vorliegenden Bebauungsplan einhergeht. Die Dachbegrinung stellt einen wertvollen
Beitrag insbesondere zum Klimaschutz dar.

Fir die Bewohner der benachbarten Siedlungsbereiche (Thierbacher Stralle, Braulwiger
StraBe) ist durch die Neubebauung des Areals nicht mit einem relevant erhdhten
Verkehrsaufkommen und zusatzlichem Verkehrslarm zu rechnen, da im Plangebiet auch im
Bestand eine Einzelhandelseinrichtung mit entsprechendem Kundenverkehr vorhanden ist.
Die mit der Ansiedlung verbundene Zusatzbelastung der Stral3en ist gering.
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Teil B — Umweltbericht
(nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

1 Einleitung

11.1  Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Aufhebung des Bebauungsplans

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits durch Einzelhandel vorgepragte Flache.
Der Standort ist urspringlich fir einen Lebensmitteldiscounter entwickelt worden. Das
Gebaude wird derzeit durch einen Restpostenmarkt nachgenutzt. Sowohl die baulichen
Anlagen, als auch die Verkehrs- und Grinflachen sind auf der Grundlage eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans errichtet worden (vgl. hierzu auch Pkt. 3.2 der Begriindung Teil I).

Im Hinblick auf die nachfolgende Umweltprifung wird auf die seit 22.02.2017 rechtskraftige
2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nonfood Discounter an der Leipziger
Stralie” abgestellt. Dieser bildet das Basisszenario ab (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nonfood Discounter an der Leipziger Stra3e®
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Es ist beabsichtigt, mit der 3. Anderung des Bebauungsplans die planungsrechtlichen

Voraussetzungen flr die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von
maximal 1.280 m? zu schaffen.

Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Es wird ein Sondergebiet fur groRRflachigen Einzelhandel mit
der Zweckbestimmung ,,Grundversorgung* festgesetzt.

MaR3 der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Uberbaubare Grund-
stlcksflache (mittels Baugrenze), die Grundflachenzahl (0,8), sowie die Hohe baulicher
Anlagen (max. 168 m Uber NHN, entspricht ca. 10,0 m OK) geregelt.

o Immissionsschutz: Es wird eine Festsetzung zur Errichtung einer Larmschutzwand als Teil
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der Einhausung der Anlieferzone getroffen.

o MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Es werden Festsetzungen zum Schutz der Avifauna und zur Randeingriinung
sowie Begrlinung nicht bebauter Flachen getroffen. Des Weiteren sind die Dachflachen zu
begriinen.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die Leipziger StraRe im Osten, die an der
sudostlichen Grundstlicksgrenze in die Staatstralie S 48 einbindet, gesichert, vgl. hierzu auch
Pkt. 6.4.1 der Begriindung Teil A.

Weiterfuhrende Erlauterungen zu den Festsetzungen sind Pkt. 6 der Begriindung Teil A sowie
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Zum Bedarf an Grund und Boden ist festzustellen, dass der gesamte Geltungsbereich mit einer
Flache von 0,7 ha als Sondergebiet festgesetzt wird.

11.2 Umweltschutzziele aus einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung

Rechtliche Grundlagen
Der Bebauungsplan wird gemaf den Regelungen des § 1 Abs. 8 BauGB aufgestellt.
Als Fachgesetze wurden berlicksichtigt:

e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
e das Naturschutzgesetz des Freistaates Sachsen (SachsNatSchG) sowie
¢ das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG).

Zudem werden die jeweiligen Vorgaben der sonstigen relevanten umweltbezogenen
Regelungen (etwa zum Bodenschutz, Wasserhaushalt, Klimaschutz etc.) gepruft.

Inhalt und Umfang der Umweltpriifung

Untersuchungsumfang und Detaillierungsgrad fir die zu ermittelnden Umweltbelange sind im
Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
durch die Stadt Kitzscher festgelegt worden. Folgende Belange sind in die Umweltprifung
einzustellen:

. Schutzgut Mensch
Bewertung zum Schallimmissionsschutz

. Schutzgiter Flache/Boden
keine Betroffenheit zu erwarten

. Schutzguter Pflanzen/Tiere/biologische Vielfalt
Abarbeitung der Eingriffsregelung

. Schutzgut Wasser
keine Betroffenheit zu erwarten

. Schutzguter Klima/Luft
keine Betroffenheit zu erwarten

. Schutzgut Landschaft
keine erhebliche Betroffenheit zu erwarten

. Schutzglter Kulturglter und sonstige Sachguter
keine Betroffenheit zu erwarten
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Fachgesetze und Fachplanungen

Im Rahmen der Fachgesetze werden insbesondere die nachfolgend zusammengefassten
Ziele formuliert, die fir die Bauleitplanung von Bedeutung sind. Diese werden im Rahmen der
Beurteilung der Umweltbelange berilicksichtigt.

Schutzqgut Flache:

Es muss gegen den Flachenverbrauch im Sinne von nichtnachhaltiger fortschrei-
tender Ausweitung von Siedlungsflachen vorgegangen werden (UVP-AndRL,
Erwagungsgrund 9).

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen die Moéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Ma3nahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen. (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Schutzgut Boden:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen (§ 1a BauGB).

Schutz des Bodens vor schadlichen Umwelteinfliissen (§ 4 BBodSchG)

Schutzqut Wasser:

Vermeidung einer VergréRerung und Beschleunigung des Wasserabflusses (§ 5
WHG)?

Vermeidung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung durch Zunahme
der Versiegelung (§ 39 SachsWG)*

Schutzgut Klima/Luft/Luftqualitat:

Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. (§ 1 Abs. 5 BauGB)

Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klima-
schutz, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern (§ 1 Abs. 5 BauGB)

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt:

Gemal § 1 Abs. 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in
Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich zu schitzen. Hierbei ist insbesondere eine dauerhafte Sicherung der
biologischen Vielfalt entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad sowie der

3 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

4 Sichsisches Wassergesetz (SdchsWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. 2013 Nr. 10,
S. 503
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Vielfalt, Eigenart, Schénheit und des Erholungswertes von Natur und Landschaft
sicherzustellen.

e Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Nach §§ 13 ff. BNatSchG sind
Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu vermei-
den. Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrach-
tigungen sind durch Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen oder, soweit dies nicht
maoglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu kompensieren.

Zur Berlcksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausflihnrungen verwiesen.

Im Hinblick auf die Umweltbelange existieren Ziele von Fachplanen fir das Plangebiet wie
folgt:

e Landesentwicklungsplan Sachsen 2013:
Minderung einer Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und
Verkehrszwecke (Z 2.1.3.2),
bauliche Nachnutzung brachgefallener Bauflachen (Z 2.2.1.7),
flachensparender, effizienter und umweltvertraglicher Ausbau zur Nutzung
erneuerbarer Energien (Z 5.1.1)

¢ Regionalplan Leipzig-Westsachen:
Gestaltung des Raums Borna-Markkleeberg-Markranstadt als attraktiven,
zukunftsweisenden Lebens-, Kultur- und Wirtschaftsraum (G 1.1.8)

¢ Landschaftsrahmenplan Leipzig-Westsachsen
Zuordnung zum Leitbild ,Urbane Landschaften®
Vermeidung eines weiteren Entzugs von Freirdumen

e Flachennutzungsplan der Stadt Kitzscher
Ausweisung einer ,Weilflache®

Weitere Ausflihnrungen auch zu vorliegenden gesamtstadtischen Planungen und Konzepten
sind Pkt. 3.1 der Begriindung Teil A zu entnehmen.

Hinsichtlich der Details zur Art, wie die vorstehend beschriebenen Ziele Berlcksichtigung
gefunden haben, wird auf die nachfolgenden Ausfuhrungen (insbesondere unter Kap. 12)
verwiesen.

12 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden nach-
folgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit
von Umweltmerkmalen gegeniiber der 1. Anderung des Bebauungsplans herauszustellen.
AnschlieBend wird die mit der Durchfiihrung der 2. Anderung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes zusammenfassend bewertet und dokumentiert.

Bei der Betrachtung der Umweltauswirkungen, die mit der 3. Anderung des Bebauungsplans
verbunden sein werden, wird von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
ausgegangen.
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12.1 Plangebiet und Untersuchungsbereich

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand von Kitzscher nérdlich der Leipziger Stralle
(S 48). Die Entfernung zum Marktplatz betragt ca. 500 m.

Der Geltungsbereich wird im Siden und Osten durch die Leipziger Stralte begrenzt.

Im Westen und Norden wird das Wohngebiet ,Leipziger Stral3e in Kitzscher” auf der Grundlage
eines Bebauungsplans entwickelt.

Das Plangebiet ist derzeit, wie bereits ausgefihrt, mit einem Gebaude und Nebenanlagen bebaut,
die urspringlich fir einen Lebensmitteldiscounter errichtet worden sind. Nach Nutzungsaufgabe
befindet sich im Gebaude ein Restpostenmarkt. Ostlich und siidlich des Geb&udes sind die
Anlieferung, Stellplatze sowie die Zufahrt von der 6stlich gelegenen Leipziger Strale angeordnet.
Entlang der Geltungsbereichsgrenze sind Griinstreifen vorhanden.

12.2 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevoélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind
insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu berlcksichtigen:

die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie
die Erholungsfunktion.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Handelsstandort, der derzeit durch einen
Restpostenmarkt genutzt wird.

Im Norden an das Plangebiet angrenzend ist Wohnen vorhanden. Dem Charakter nach
handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet, mit dem sich daraus ergebenden Schutz-
anspruch insbesondere hinsichtlich des Schallschutzes.

Im Plangebiet selbst sind keine schutzbedtirftigen Nutzungen vorhanden.

Es weist auch keine Erholungseignung oder -nutzung auf.

12.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Auf der Grundlage des BNatSchG und des SachsNatSchG sind Pflanzen und Tiere als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt zur Eingrinung des Plangebietes
fest, dass die bereits vorhandene Baumreihe durch Anpflanzung von insgesamt 5 Baumen zu
schliel3en ist. Darlber hinaus sind im Osten, Stiden und Westen entlang der Geltungs-
bereichsgrenze Strauchhecken anzupflanzen.

Der Bebauungsplan umfasst keine Festsetzungen zum Schutz von Tieren.

Belange des Artenschutzes

Mit Bezug auf die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist festzustellen,
dass das Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt/bebaut ist. Eine Lebensraumeignung
weisen lediglich der Baumbestand und das Gebaude auf. Diese kénnen Brut- und Fortpflan-
zungsstatte fur Brutvogel sein. Es sind aufgrund der Nutzung im Plangebiet und auf den
angrenzenden Flachen sogenannte Kulturfolger zu erwarten. Das sind siedlungstolerante
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Arten.

Ein Vorkommen von Fledermausen wird ausgeschlossen. Der Baumbestand ist noch zu jung,
um eine Quartierseignung (z. B. Spechthohlen, abgerissene Rinde) aufzuweisen. Auch
Zauneidechsen sind nicht zu erwarten. Die Rasenflachen werden intensiv gepflegt, so dass
grabbare Untergriinde und Versteckplatze fehlen.

Eine Betroffenheit kann demnach nur fir Gebaude- und Gehdlzbriter nicht ausgeschlossen
werden.

12.4 Schutzgiiter Boden/Flache

Der Boden besitzt unterschiedliche Funktionen im Naturhaushalt. Zum einen dient er
Menschen, Tieren und Pflanzen als Lebensgrundlage und -raum. Zum anderen wirkt er in
Bezug auf das Grundwasser als Schutz, Filter und Puffer gegenliiber Umweltschadstoffen.
Durch diese Filterfunktion wird der Boden auch selbst belastet.

Der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst eine absolute Versiegelung von
ca. 5.583 m?, das entspricht einer GRZ von 0,78, zu.

Mit der zulassigen Bebauung und Versiegelung sind die naturlichen Bodenfunktionen zerstort.
Es wird davon ausgegangen, dass auch die als Grlinflachen festgesetzten Randbereiche im
Zuge der Baumalinahmen vollstandig Gberformt sind.

12.5 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grund- und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Als bedeutende Funktionen sind die Grundwasserdargebots-, -schutz- und -neubildungs-
funktion, die Abflussregulations- sowie Lebensraumfunktion von Oberflachengewassern zu
nennen.

Innerhalb des Plangebietes bzw. im unmittelbaren Umfeld sind keine offenen natdrlichen
Oberflachengewasser vorhanden.

Die zulassige Versiegelung wirkt sich aufgrund des geringen Planungsumfangs nicht erheblich
auf die Grundwasserneubildungsfunktion aus. Angaben zur Grundwasserqualitat bzw. zum
-flurabstand sind nicht bekannt.

12.6 Schutzgut Klima/ Luft

Klima und Luftqualitat im Plangebiet werden durch die zuldssigen Nutzungen bestimmt. Das
Mikroklima wirde durch die Bebauung und die Verkehrsflachen gepragt. Mit der Versiegelung
der Flachen waren eine Aufheizung und hdéhere Lufttemperaturen verbunden. Eine
Vorbelastung geht zudem von dem Verkehr der sidlich angrenzenden Staatsstralle S 48
durch Schallemissionen und Feinstaub aus.

12.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/ Erholungseignung

Das Landschaftsbild ist die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und
Landschaft. Es setzt sich zusammen aus den Komponenten Relief, Vegetations- und
Gewasserstrukturen, der realen Nutzung, Siedlungskomponenten und den vorhandenen
Raum- und Blickbeziehungen. Dabei wird das Landschaftsbild der heutigen Kulturlandschaft
stark anthropogen beeinflusst.
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Das Ortsbild wird durch die Lage am Ortsrand und die im Umfeld vorhandenen
Nutzungsstrukturen bestimmt. Pragende Elemente sind:

e die mehrgeschossigen Gebaude norddstlich des Plangebietes,

e die Grun- bzw. Ackerflachen zwischen Ortslage und Plangebiet,

¢ die Geholzstrukturen des Schwarzholzes und gewasserbegleitend entlang des Grabens
vom Schwarzholz und in der Bachaue der Eula im Osten und Sidosten,

e die ausgedehnten Ackerflachen im Westen und

e das im Bau befindliche Wohngebiet im Norden und Westen.

Das Plangebiet selbst weist eine deutliche Uberformung und anthropogene Beeinflussung auf.
Natlrliche Ausstattungselemente sind nicht mehr vorhanden. Im Zusammenhang mit der
intensiven baulichen Nutzung ist von einer sehr starken Uberpragung aller Schutzgiiter
auszugehen.

Die Eignung einer Flache flr die Erholungsnutzung ist abhangig von Landschaftsbild, Vielfalt
der Flora und Fauna, Gewasser- und Luftverhaltnissen und den Flachennutzungen. Mit der
Festsetzung eines Supermarktes und der notwendigen Verkehrsflachen sind keine Erholungs-
funktionen verbunden.

12.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze
darstellen. Das Schutzziel besteht daher in der Erhaltung historischer Kulturlandschaften und
Kulturlandschaftsbestandteilen.

Innerhalb des Plangebietes und angrenzend sind keine Baudenkmale vorhanden. Auch
archaologische Bodendenkmale sind nicht bekannt.

12.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgltern zu betrachten.

Die Wechselwirkungen der Schutzgliter gehen nicht Uber die in den Einzelbetrachtungen
beschriebenen Wirkungen hinaus.

12.10 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Entwicklungsprognose ist nur auf der Grundlage des Basisszenarios mdglich.
Weitergehende verfliigbare Umweltinformationen und wissenschaftliche Kenntnisse liegen
nicht vor.

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan sind Erweiterungen des bereits seit den 1990er
Jahren bestehenden Supermarktes mdéglich. Dessen ungeachtet kann der Bebauungsplan im
Rahmen der Festsetzungen fortgeflihrt werden.

13 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Fur die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2
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Buchstabe b BauGB abgestellt.

13.1 Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens
(einschlieBlich Abrissarbeiten)

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ist ein Abriss des bestehenden Gebaudes
verbunden. Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich bei einem fachgerechten Rickbau
daraus nicht.

Aus den geanderten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ergibt sich Uber das
bestehende Mal der baulichen Nutzung hinaus keine zusatzliche Versiegelung. In Bezug auf
Pflanzen und Tiere ist auf die Umgestaltung der Stellplatze und damit die Entnahme der
Grininseln im Bereich der Stellplatze zu verweisen. Jedoch ist dieser Eingriff i. S. des
Naturschutzes nicht erheblich, da die Grunflache Uber die Flache auRerhalb der zuldssigen
Grundflache erfasst sind.

Fur die Schutzgiter Mensch, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachguter
ergeben sich, da das Mall der baulichen Nutzung grundséatzlich beibehalten wird, keine
Auswirkungen.

13.2 Nutzung natiirlicher Ressourcen

Mit der 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden in Bezug auf den
rechtskraftigen Bebauungsplan lediglich Anpassungen im Hinblick auf die Art der baulichen
Nutzung vorgenommen, die von einem Nonfood-Discounter zu einem Lebensmittelmarkt
geandert werden soll. Es werden unter Berucksichtigung der bisher zulassigen Nutzung keine
weiteren natlrlichen Ressourcen in Anspruch genommen.

Da auch der Parkplatz umgestaltet wird, wird jedoch ein Baum gefallt werden.

13.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ist, da weiterhin eine Handelseinrichtung zuldssig sein
wird, nicht mit zusatzlichen Emissionen verbunden. Unter Berlcksichtigung des sich im
Norden entwickelnden Wohngebietes wird im Hinblick auf den Schallschutz die Anlieferung
eingehaust, so dass die Orientierungswerte in den Tag- und Nachtzeiten eingehalten werden.

13.4 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist nicht mit derartigen Wirkungen verbunden.

13.5 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Die 3. Anderung des Bebauungsplans birgt keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt. Die Art der baulichen Nutzung wird nicht grundlegend
geandert.
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13.6 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Von der 3. Anderung gehen keine Wirkungen aus, die mit Wirkungen benachbarter Vorhaben
kumulieren.

13.7 Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfélligkeit der
geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans sind keine Veranderungen auf das Klima zu
erwarten. Die Bauflachen sowie das Mal} der baulichen Nutzungen bleiben erhalten, so dass
keine Wirkungen auf das Klima und den Klimawandel herzuleiten sind.

13.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Diese Aspekte sind bei der 3. Anderung nicht relevant. Der Bebauungsplan trifft diesbeziiglich
keine Festsetzung.

14 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachhaltiger Umweltauswirkungen

Aus der vorangegangenen Ermittlung der Auswirkungen auf die Umwelt, die mit der
3. Anderung des Bebauungsplans verbunden sein kdénnen, sind keine erheblichen
nachteiligen Wirkungen abgeleitet worden. Daher sind weder Ma3nahmen zur Vermeidung
noch zur Minderung notwendig.

In Bezug auf Pflanzen und Tiere werden Festsetzungen getroffen, um die Baumreihen
langfristig zu erhalten sowie die Gestaltung der Freiflichen in den Randbereichen dem
beabsichtigten Planungskonzept anzupassen. Die Baumreihen werden durch erganzende
Anpflanzungen wieder geschlossen. Die Rasenflachen werden durch eine Extensivierung der
Pflege zu Blihwiesen entwickelt.

Die festgesetzte Dachbegriinung lasst sich im Vergleich zur bestehenden Nutzung nicht mit
einem Ausgleichserfordernis begriinden, stellt jedoch eine wichtige Malinahme fir den
allgemeinen Klima- und Wasserschutz dar.

Auch Belange des speziellen Artenschutzes werden im Bebauungsplan erganzend berick-
sichtigt, um das Eintreten von Verbotstatbestdnden zu vermeiden. Es wird fir einen
Gebaudeabriss der Zeitraum eingeschrankt. Ein Abriss ist nur auf3erhalb der Brutzeit der Vogel
zulassig. Fir die Fallung des Baumes auf dem Parkplatz wird keine Fallzeit festgesetzt, da
diese in § 39 Abs. 5 BNatSchG gesetzlich geregelt ist.

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen

Mit der 3. Anderung sind, wie der Prognose zu entnehmen ist, keine zusétzlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft im Sinne von § 14 ff BNatSchG verbunden. Es kénnen rechnerisch ca.
12 m? weniger Bodenflache versiegelt werden. In der 2. Anderung weist die Flachenbilanz die
absoluten FlachengréRen gemal Vorhabenplanung aus. Fir die vorliegende Anderung wird
im Hinblick fur die Ermittlung der zulassigen Versiegelung auf die festgesetzte GRZ abgestellt,
da diese das Mal} fur den zulassigen Eingriffsumfang abbildet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Angaben zum Geltungsbereich abweichen. Das hat
jedoch keine Auswirkungen auf die Eingriffsbewertung. Wird auch fir die 2. Anderung der
Eingriffsumfang gemal festgesetzter GRZ ermittelt, ware eine Versiegelung von ca. 5.654 m?
zulassig. Mit der 3. Anderung wird auch bei diesem Ansatz weniger Flache versiegelt.
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Flichennutzung 2. Anderung 3. Anderung
Gebaude, Verkehrsflachen 5.583 m? -

Zulassige Versiegelung gemal GRZ - 5.571 m?
Wiese / bepflanzte Bereiche 1.485 m? -

Flache auRerhalb zuldssiger Grundflache - 1.393 m?
Summe* 7.068 m? 6.964 m?
Bilanz der zuldssigen Versiegelung -12m?

* Hinweis: abweichende Flachenangabe

Von einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird abgesehen, da sich aus der
Gegenlberstellung kein zusatzlicher Eingriff ergibt.

15 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten sind nicht relevant, da aus planerischer Sicht ein Fest-
halten an den Festsetzungen nicht angezeigt ist. Mit der 3. Anderung soll der Standort mit
einem zeitgemalen Lebensmittelmarkt neu bebaut werden. Dieser versteht sich als
Ersatzneubau des bestehenden Marktes in der Trageser Stral3e.

16 Zusatzliche Angaben

16.1 Technische Verfahren der Umweltpriifung

Bei der Umweltprifung wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans und die daraus
resultierenden Beeintrachtigungen fur Natur und Umwelt den Festsetzungen der 2. Anderung
gegenibergestellt und daraus mdgliche Auswirkungen abgeleitet.

16.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
Aus der 3. Anderung ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Umweltiberwachung.

16.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der 3 Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, an
diesem Standort einen Lebensmittelmarkt neu zu errichten.

Grundlage der Umweltprifung bildet der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan,
dessen 2. Anderung seit 22. Februar 2017 in Kraft ist. Diesem werden die mit der vorliegenden
3. Anderung verbundenen Wirkungen gegentibergestellt.

Es werden im Wesentlichen Anderungen zur Art der baulichen Nutzung dahingehend
vorgenommen, dass nunmehr ein Lebensmittelmarkt zulassig ist.

Insgesamt fiihrt die 3. Anderung nicht zu einer Erhéhung der zuldssigen Versiegelung, so dass
sich kein Ausgleichserfordernis ergibt. In Bezug auf den Klima- und Wasserschutz wird eine
Dachbegriinung festgesetzt. Es wird darlUber hinaus eine Festsetzung fir Ersatzbaum-
pflanzungen getroffen.
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Unter Bericksichtigung der festgesetzten MalRnahmen ergibt sich kein zusatzlicher Aus-
gleichsbedarf.

Als Fazit der Umweltprifung wird festgestellt, dass bei Umsetzung des Bebauungsplans unter
Bertcksichtigung der festgesetzten Malinahme keine nachteiligen Umweltauswirkungen
verbleiben werden.

16.4 Quellen, die fir die Umweltpriifung herangezogen worden sind

Uber die im nachfolgenden Literatur- und Quellenverzeichnis aufgefiihrten Quellen sind keine
weiteren einbezogen worden.
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