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04451 Borsdorf Begriindung zum 2. Entwurf 03/2025
1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der Gemeinderat der Gemeinde Borsdorf hat mit Aufstellungsbeschluss vom 26.05.2021 das
Bebauungsplanverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Einzelhandel nordlich Otto-
von-Guericke-Stral3e” eingeleitet.

Aufgrund der Erweiterung des Geltungsbereichs im Zuge der Erarbeitung des 2. Entwurfs wird
der urspriingliche Richtungsbezug ,nérdlich* aus dem Namen des Bebauungsplans gestrichen.
Der Bebauungsplan wird unter folgendem Namen fortgefihrt: ,Einzelhandel Otto-von-Guericke-
Stral3e”.

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Borsdorf ¢stlich der Panitzscher Straf3e
nordlich und sudlich der Otto-von-Guericke-StrafRe. Auf der Flache wurde bereits durch den
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Borsdorfer Strale* vom 01.03.1993 sowie in der 2. Anderung
(im Folgenden als ,rechtskréftiger Bebauungsplan® bezeichnet) Baurecht geschaffen. Der
rechtskréftige Bebauungsplan setzt fur die Flache des Lebensmittelmarktes ein sonstiges
Sondergebiet SOwandel Mit einer zulassigen maximalen Verkaufsflache von 1.050 mz2, bei einer
zulassigen Gesamtverkaufsflache (einschlief3lich Discounter im Stden) von 1.800 m? fest. Die
Stellplatze befinden sich ebenfalls innerhalb des SOwandel.

Auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplans -Teilanderung fir den Bebauungsplan
Gewerbegebiet ,Borsdorfer StraRe” 2. Anderung vom 30.05.2005, genehmigt am 24.06.2005,
wurden hier ein Vollsortimenter (REWE-Lebensmittelmarkt) im ndérdlichen Plangebiet sowie ein
Discounter (Netto) im sudlichen Plangebiet errichtet. Die Stellplatze befinden sich ebenfalls
innerhalb des Plangebiets.

Die Firma REWE plant derzeit die Erweiterung des Standortes. Hierzu ist eine VergréRerung
des Gebaudes mit einer Erweiterung der Verkaufsflache auf bis zu 1.980 m2 vorgesehen. Da
die Gesamtverkaufsflache im rechtskraftigen Bebauungsplan fur den Lebensmittelmarkt (hier
REWE) auf 1.050 m? begrenzt ist und somit eine Erweiterung der Verkaufsflache unzulassig ist,
hat sich die Gemeinde Borsdorf zur Anderung des Bebauungsplans entschlossen. Generell sind
die Flachenreserven fir Neuentwicklungen in Borsdorf stark begrenzt, sodass mit einer
VergroRerung des Gebaudes die Bestandsflachen effizienter genutzt werden, ohne Freiflachen
an anderer Stelle im Gemeindegebiet in Anspruch zu nehmen. Die Festsetzungen zum Malf3 der
baulichen Nutzung werden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan lbernommen und an die
aktuellen Erfordernisse angepasst.

Da durch die Kollisionsregel das jingere Gesetz dem élteren vorgeht, sind mit Erlangung der
Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes ,Einzelhandel Otto-von-Guericke-Straf3e” die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Borsdorfer Stral3e” nicht mehr
anzuwenden.

Im Rahmen der formlichen Beteiligung wurde auf den planerischen Konflikt verwiesen, dass der
zur Entwurfsfassung festgelegte Geltungsbereich lediglich einen Teilbereich des rechtskréftigen
BP ,Gewerbegebiet Borsdorfer StraRe®, 2. Anderung uberdeckt. Die textlichen Festsetzungen
des rechtskraftigen BP gelten fir das verbleibende sidliche Teilgebiet fort, sodass sich dort
allein eine Verkaufsflache von 1.800 m? realisieren lieRe. Aktuell ist im Geltungsbereich des
rechtskraftigen BP noch ein Netto-Markt mit einer Verkaufsflache von ca. 720 m2 ansassig. Ein
weiteres mdgliches Anwachsen der Verkaufsflache an diesem Standort in Ergéanzung zu der
bereits projektierten Erweiterung des REWE-Marktes fuhrt nach Einschatzung der
Raumordnungsbehdrden zwangslaufig zu einer Beeintrachtigung der Einzelhandelsstruktur im
Verflechtungsbereich. Daher wird der Sachverhalt im Zusammenhang mit dem laufenden BP-
Aufstellungsverfahren geheilt und der Geltungsbereich im 2. Entwurf um die Flachen der 2.
Anderung des rechtsgiltigen Bebauungsplans vollstandig erweitert.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 4



Gemeinde Borsdorf Bebauungsplan
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Einige Festsetzungen des ursprunglichen Bebauungsplans wurden in die vorliegende Planung
Ubernommen, da sie weiterhin stadtebaulich sinnvoll und erforderlich sind. Andere Regelungen
hingegen wurden nicht ibernommen, entweder weil sie mit der aktuellen Rechtsprechung nicht
vereinbar sind oder weil kein stadtebauliches Erfordernis mehr besteht.
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Abb. 1: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Gewerbegebiet Borsdorfer Stral3e
— 2. Anderung, Planfassung: 01.09.2005

Hinzu kommt, dass die im rechtsgultigen Bebauungsplan getroffene
Verkaufsflachenbeschrankung nach aktueller Rechtsprechung in dieser Form nicht zul&ssig ist.
Demnach ist es bei Angebotsbebauungsplanen unzuldssig, eine Kontingentierung der
Verkaufsflachen vorzunehmen, die auf ein Sondergebiet insgesamt bezogen ist, da dies das
Tor fur sogenannte ,Windhundrennen® potenzieller Investoren und Bauantragsteller 6ffne und
die Mdglichkeit einschliel3e, dass Grundeigentimer im Fall der Ausschdpfung des Kontingents
von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen waren (BVerwG, Urteile vom 03.04.2008 — 4
CN 3.07 und vom 24.03.2010 - 4 CN 3.09; Beschluss vom 06.08.2013 - 4 BN 24.13, Beschluss
vom 09.02.2011 - 4 BN 43.10). Die Festsetzung einer gebietsbezogenen
Verkaufsflachenbeschrankung zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet sei
weder als Bestimmung des MalR3es der baulichen Nutzung zulassig, weil sie nicht mit Hilfe eines
der von § 16 Abs. 2 BauNVO zugelassenen Parameter (Grundflache, Geschossflache)
vorgenommen worden ist, noch sei sie eine nach 8 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO in sonstigen
Sondergebieten zulassige Festsetzung der Art der baulichen Nutzung. Im vorliegenden Fall ist
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im bestehenden Bebauungsplan keine Differenzierung einer grundstiicksbezogenen
Verkaufsflache auf den ndrdlichen oder stdlichen Standort getroffen worden.

Zusammengefasst sollen mit der vorliegenden Planung die folgenden Planungsziele erreicht
werden:
- Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes (REWE) auf eine maximale
Verkaufsflache von ca. 1.980 Quadratmeter
- Errichtung der erforderlichen Stellplatze und Anpassung der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen
- Grunordnerische Gestaltung der Freiflachen
- Planerische Sicherung der erforderlichen Leistungsfahigkeit der Verkehrserschlie3ung
(u.a. Knoten PanitzscherStral3e/B6)
- Ausnutzung der bereits anliegenden ErschlieRungsanlagen
- Festsetzung einer grundsticksbezogene Verkaufsflichenzahl fir den bestehenden
Discountmarkt im stdlichen Geltungsbereich

2 Stadtebauliches Konzept

Der REWE-Standort erfahrt durch die vorgesehene Planung eine gestalterische Verbesserung.
Die geplanten Gebdude werden neben einer zeitgemalien &ulleren Gestaltung und eine
hoheren architektonisch-stadtebauliche Qualitat, auch fir die Kunden ein attraktiveres
Einkaufserlebnis fiir das Nahversorgungszentrum ausldsen. Insbesondere wird zudem Wert auf
eine ansprechendere AuRenraumgestaltung mit einer besseren Aufteilung der Fahrgassen und
Stellplatze und mehr Raum fiir FuRganger und Radfahrer gelegt.

Stellplatz- und Freiflachenkonzept orientiert sich an dem Bestand und soll entsprechend der
neuen Voraussetzungen angepasst werden. Hierbei soll ein besonderes Augenmerk auf den
Fahrradverkehr und das Fahrradparken im Plangebiet gelegt werden. Die ErschlielBung des
Plangebietes ist Uber die an das Plangebiet angrenzende offentliche Stralen Otto-von-
Guericke-Strafle im Suden gesichert. Im Plangebiet ist eine Erweiterung des Baukorpers in
Form eines Anbaus an der bestehenden westlichen Gebaudeseite vorgesehen, ein Abriss des
Gebaudes soll nicht erfolgen.

Fur die sudliche Flache auf dem der Discounter (aktuell Netto Marken-Discount) besteht derzeit
kein neuer planerischer Wille. Im Zuge der erforderlichen Erweiterung des Geltungsbereichs
soll klarstellend fur diese Flache lediglich im Bestand Rechtssicherheit gemaR aktueller
Rechtsprechung beziiglich der Verkaufsflachenzahl geschaffen werden.

3 Verfahren
3.1 Plangrundlage
Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1:500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug der Gemeinde Borsdorf, zur Verfigung gestellt durch den Staatsbetrieb
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN), dl-de/by-2-0 (Stand: Februar 2025).
3.2 Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaR § 13aBauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt.
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Hintergrund der Anwendung des §13aBauGB ist der gesetzgeberische Wille,
Planungsvorhaben der Innenentwicklung zu erleichtern, um die Neuinanspruchnahme von
Flachen zu vermindern und Planungsvorhaben insbesondere zur Schaffung von Arbeitsplatzen,
Wohnungen und Infrastruktureinrichtungen zu vereinfachen und zu beschleunigen.

Gemal} § 13a Abs. 1 BauGB konnen Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwicklung aufgestellt
werden. Der Begriff der Innenentwicklung erfasst dabei, ankniipfend an 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
und die Bodenschutzklausel des 8 1a Abs. 2 S. 1 BauGB, Bebauungsplane, die ,im Bereich der
vorhandenen Siedlungsstruktur® (Rixner/Biedermann/Steger, 2014, § 13a Rn. 9) aufgestellt
werden.

Das Plangebiet befindet im nordlichen Teil der Ortslage Borsdorf innerhalb der vorhandenen
Siedlungsstruktur und eines bestehenden Gewerbegebiets. Durch die Planung ist eine
Nachverdichtung der vorhandenen Siedlungsstruktur moglich, welche die Neuversiegelung
minimiert und die Neuinanspruchnahme von Flachen reduziert.

Aulerdem wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Bauchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter.

Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 1,86 ha. Somit liegt die zulassige Grol3e der
Grundflache gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter 20.000 m?.

Da der Bebauungsplan die Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB
wie dargelegt erflillt, wird dieser im beschleunigten Verfahren gemanR § 13a Abs. 1 Satz. 1i. V.
m. § 13 BauGB aufgestellt. Damit kann im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB von der
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen werden.
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Die  Vorschriften  tber die  Offentlichkeits- und  Behdrdenbeteiligung  nach
8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren entsprechend anzuwenden. Von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

3.3 Planungsverfahren
Tab. 1: Verfahrensschritte fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Verfahrensschritte Gesetzliche
. - . Datum
(in zeitlicher Reihenfolge) Grundlage
1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gazué‘gs' 1 und Abs. 4 26.05.2021
2.  ortsubliche Bekanntmachung des § 2 Abs. 1 BauGB 15.11.2024
Aufstellungsbeschlusses
4.  Beschluss Uber die Billigung und die Offenlegung | 8 3 Abs. 2 BauGB
30.10.2024,
des Bebauungsplanentwurfes durch den
; ; L 15.11.2024
Gemeinderat; ortsiibliche Bekanntmachung des
(Amtsblatt)
Offenlegungsbeschlusses
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Verfahrensschritte
(in zeitlicher Reihenfolge)

Gesetzliche
Grundlage

Datum

Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, Behérden und sonstiger
Tréager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, zum Planentwurf und der
Begriindung

§4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 2 Abs. 2 BauGB

06.11.2024
bis 09.12.2024

offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der
Begriindung

§ 3 Abs. 2 BauGB

18.11.2024
bis 20.12.2024

Behandlung der Anregungen und Bedenken der
Birger, der Stellungnahmen der beteiligten
Behorden, Trager offentlicher Belange und der
benachbarten Gemeinden im Stadtrat im
Rahmen einer umfassenden Abwagung

§ 3 Abs. 2 Satz 4i.V.m.
§ 1 Abs. 7 BauGB

Beschluss Uber die Billigung und die 6ffentliche
Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplans
und ortstibliche Bekanntmachung des
Beschlusses

§ 4a Abs. 3 BauGB

erneutes Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, Behérden und sonstiger
Tréager o6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, zum 2. Planentwurf und der
Begriindung

8§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
i.vV.m.

§ 4a Abs. 3 BauGB

erneute offentliche Auslegung des 2.
Planentwurfs mit der Begriindung

§ 4a Abs. 3 BauGB

10.

Behandlung der Anregungen und Bedenken der
Birger, der Nachbargemeinden, der
Stellungnahmen der beteiligten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, im Gemeinderat im Rahmen einer
umfassenden Abwagung

§3Abs.2S.4i.V.m. 8
1 Abs. 7 BauGB

11.

Satzungsbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB

12.

Information der Birger, der Behorden, der Trager
offentlicher Belange und der benachbarten
Gemeinden uber nicht berilicksichtigte
Anregungen und Bedenken

§ 3 Abs. 2 BauGB

13.

ortsuibliche Bekanntmachung und somit in Kraft
treten des Bebauungsplans

§ 10 Abs. 3 BauGB

3.4

Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwégung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu bertcksichtigen.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten
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Formliche Beteiligung

Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplans wird der Geltungsbereich um die Flachen der
2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Borsdorfer StraRe* vollstandig erweitert.
Dies erfordert eine erneute Beteiligung am Bebauungsplanverfahren. Ziel ist es, die
bestehenden Flachen sowie die bisherigen Festsetzungen — insbesondere zur zulassigen
VerkaufsflachengréfRe — an die aktuelle Rechtsprechung anzupassen und planungsrechtlich zu
sichern. Dadurch wird sichergestellt, dass fur die bestehenden Teilflachen keine zusatzlichen
Verkaufsflachen entstehen und somit das Beeintrachtigungsverbot gewahrt bleibt. Ein Teil des
Flurstiicks 287/61, welches derzeit mit einer Photovoltaikanlage bebaut ist, wird klarstellend
dem benachbarten Gewerbegebiet zugeordnet.

Dem Bebauungsplan liegt eine aktualisierte Auswirkungsanalyse seitens der GMA (Anlage 2)
mit Datum vom 06.02.2025 bei. Darin wurde Uber die veranderte Wettbewerbs- und
Angebotssituation, veranderte Bewertungsgrundlagen mit dem erfolgten Beschluss zum
gemeinsamen Einzelhandelskonzept des Gemeindeverbundes Brandis und Borsdorf (u. a.
Jperspektivisches Nahversorgungszentrum®) sowie die Uberpriifung des Einzugsgebietes vor
dem Hintergrund der angeflihrten Punkte neu erarbeitet.

Es wird eine Klarstellung zur Ausfuhrung der Niederschlagswasserentsorgung vorgenommen.

Daruber hinaus werden Hinweise zu den geologischen Untersuchungen und Anforderungen an
den Radonschutz in der Begrindung erganzt.

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich noérdlich des Zentrums der Ortslage Borsdorf 6Ostlich der
Panitzscher StralRe. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 287/37,
287/55, 287/56, 287/57, 287/60, 287/49, 287/64, 287/54 (tlw.), 287/61 (tlw.), 287/100 (tlw.) und
464/8 (tlw.) der Gemarkung Panitzsch. Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst ca. 1,86 ha.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: Flurstiicke 287/44, 464/8 (teilweise), Gemarkung Panitzsch (Griinflache
und Verkehrsflache Bundesstralie 6)

- im Osten: Flurstiicke 287/22, 287/54 (tlw.) 287/61 (tlw), Gemarkung Panitzsch
(Verkehrsflache Otto-von-Guericke-Stral3e, Gewerbeflache Photovoltaik-
Anlage)

- im Suden: Flurstiicke 287/58, 287/59 und 287/100 (tlw.), Gemarkung Panitzsch
(Gewerbeflache, Grunflache, Verkehrsflache Carl-Benz-StralRe)

- im Westen: Flurstiicke 326/6, 326/9, 464/10, 464/11, 464/12 Gemarkung Panitzsch

(Grunstreifen, Verkehrsflache Otto-von-Guericke-Stral3e)
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Abb. 2: Lage des Plangebiets (rot umrandet) (Auszug aus RAPIS -
Raumplanungsinformationssystem Sachsen, 02/2025)

5 Bestandsaufnahme
5.1 Beschreibung des Plangebietes

Innerhalb des Plangebiets befindet sich bereits ein Lebensmittel-Vollsortimenter, in welchem
derzeit ein REWE-Supermarkt ansassig ist. Die westlichen Auf3enbereiche werden als Parkplatz
genutzt.

Die Flachen sind mit Betonsteinpflaster grof3tenteils versiegelt. Es befinden sich drei Gruninseln
mit Heckenpflanzungen auf den Parkflachen. Rundherum an der nérdlichen, westlichen,
sudlichen und ostlichen Geltungsbereichsgrenze befinden sich Grinstreifen, teilweise mit
Geholzen oder Hecken. Die Gebaudeformen der Bestandsgebaude bestimmen sich aus
eingeschossigen Geb&uden in offener Bauweise mit einem Flachdach, was einer typischen
Architektur eines Supermarktes entspricht.

Ostlich der Bestandsbebauung des REWE-Marktes befindet sich angrenzend ein kleiner Teil
(insg. sechs Modultischreihen) einer grof3flachigen Photovoltaik-Freiflachenanlage (PVA) des
angrenzenden Gewerbegebiets.

Im sudlichen Geltungsbereich besteht ein Lebensmitteldiscounter (derzeit Netto Marken-
Discount) mit dazugehdérigen Grinflachen und Verkehrs- und Stellplatzflachen.

Zwischen den beiden Einzelhandelsflache befindet sich die Verkehrsflache der ,Otto-Guericke-
Straf3e". Sudostlich liegt ein Teil der Verkehrsflache ,,Carl-Benz-Stralie”

Das Umfeld des Plangebiets ist durch das angrenzende Gewerbegebiet mit verschiedenen
Gewerbebetrieben und einer Photovoltaik-Freiflachenanlage (PVA) im Siden und Osten
gepragt. Im Westen grenzt die K8360 ,Panitzscher Strafl3e* sowie ein Teilbereich des (LSG)
Partheaue an. Die LSG Abgrenzung wurde in der Vergangenheit anhand der damals
verlaufenden ,Panitzscher StraRe* getroffen. Aufgrund der StraRenverlegung der Panitzscher
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Stral3e ist aus Sicht der Gemeinde sowie der unteren Naturschutzbehdrde die Grenze des LSG
anzupassen, damit diese an der westlichen Grenze der Panitzscher StralRe zukinftig korrekt
verlauft. Nérdlich des Plangebiets liegt die BundesstralRe 6 und sudlich die ,Otto-von-Guericke-
Stral3e”. Die bestehenden Gebdude sind gewerbegebietstypisch lberwiegend in offener
Bauweise errichtet.

5.2 geschutzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich angrenzend an ein Schutzgebiet i.S.d. 88 22 bis 29 BNatSchG
i.V.m. 88 14 bis 19 SachsNatSchG. Jedoch ist davon auszugehen, dass die Abgrenzung des
Landschaftsschutzgebiets Partheaue durch den ehemaligen StraRenverlauf abgrenzt wurde
und bis dato nicht an die neuen Gegebenheiten, also westlich der Panitzscher Stral3e,
angepasst wurde. Dies wird im Rahmen eines parallellaufenden Verfahrens zur Abrundung
Borsdorf korrigiert und soll im Jahr 2024 abgeschlossen sein. Weitere Schutzgebiete und
gesetzlich geschitzte Biotope gem. 8 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG sind vom
Vorhaben nicht beeintrachtigt. Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten  Schutzguter (FFH-Gebiete oder Europaische
Vogelschutzgebiete) vor.

Strukturen des Schutzgebietes werden durch die Planung nicht in Anspruch genommen. Da die
Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bereits bestehen und mit der
vorliegenden Bebauungsplanédnderung lediglich eine Verkaufsflachenvergrof3erung des
Lebensmittelmarktes einhergeht, sind keine Beeintrachtigungen der Schutz- und
Erhaltungsziele des LSG zu erwarten.

Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete) vor.

Daruber hinaus liegt der Geltungsbereich auferhalb von Trinkwasserschutz- und
Uberschwemmungsgebieten.

5.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine bekannten Flachen
und Objekte des Denkmalschutzes.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass gemdall § 20 SdchsDSchG Funde, bei denen
anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale handelt, unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehtérde des Landratsamtes Landkreis Leipzig oder dem Landesamt fur
Archéologie Sachsen anzuzeigen sind. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des
vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und zu sichern, sofern
nicht die zustandige Fachbehorde mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Die
ausfiihrenden Firmen sind schriftlich durch den Bauherrn auf die Meldepflicht von Bodenfunden
gemanR § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

5.4 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte fir das Vorkommen von Altlasten
innerhalb des Plangebiets vor.
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Werden bei den Bauarbeiten kontaminierte Abfélle / Stoffe vorgefunden, sind diese zu
separieren und zu untersuchen. Anhand der Untersuchungsergebnisse ist Uber eine
Verwertung/ Behandlung oder Entsorgung des anfallenden kontaminierten Materials zu
entscheiden. Nicht kontaminierter Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufihren
(8 6 Abs. 1 KI'WG).

Die Entsorgung der bei dem Vorhaben anfallenden Erdaushubmassen, welche nicht auf
demselben Grundstiick verarbeitet werden, Abfalle und allen anderen mineralischen Abfallen
hat entsprechend den geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen zu erfolgen und ist dem
Umweltamt des Landratsamtes Landkreis Leipzig nach Aufforderung nachzuweisen. Vor Beginn
der Arbeiten sind fir alle anfallenden Abfélle die Entsorgungswege festzulegen und zumindest
entsprechende Annahmeerklarungen der Entsorgungsbetriebe zu beschaffen. Uber den
Verbleib sdmtlicher Abfalle sind die diesbeziglichen Nachweise zu fuhren, die dem Umweltamt
nach Aufforderung vorzulegen sind, (gemaf KrWG, ErsatzbaustoffV und NachwV)

Bei samtlichen Baumalnahmen, bei denen mineralische Ersatzbaustoffe anfallen, sind die
Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung und neuen Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) einzuhalten.

Der Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke wird durch die
ErsatzbaustoffV geregelt. Wird der Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen vorgenommen,
sind Eignungsnachweise bei Aufforderung durch das Umweltamtes der Behérde vorzulegen.

6 Ubergeordnete Planungen
6.1 Landesplanung

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Borsdorf. Im Landesentwicklungsplan
Sachsen 2013 (LEP 2013) wird die Gemeinde Borsdorf dem Verdichtungsraum zugeordnet. Sie
liegt an einer Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse zwischen dem
Oberzentrum Leipzig im Westen und dem Mittelzentrum Wurzen im Osten und ist im LEP nicht
als Zentraler Ort eingestuft. Im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans Leipzig-
Westsachsen aus dem Jahr 2021 (vgl. Kap. 6.2) wurde Borsdorf als Teil des grundzentralen
Verflechtungsbereichs Borsdorf/Brandis eingeordnet.

Das Plangebiet ist bereits durch einen Lebensmittelmarkt gepragt. Ziel des vorliegenden
Bebauungsplans ist die Erweiterung des dortigen Lebensmittelmarktes, um die Verkaufsflache
des dortigen Lebensmittelmarktes zu vergroRern. Es werden nur in geringem Mal3e neue
Flachen in Anspruch genommen. Somit kommt es zu einer besseren Ausnutzung des
Grundstuckes. Die Gemeinde Borsdorf kommt so dem Ziel 2.2.1.1 des LEP 2013 nach, wonach
die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke in allen
TeilrAumen Sachsens vermindert werden soll.

Im Auftrag der Gemeinde Borsdorf wurde eine Auswirkungsanalyse (siehe Anlage 2) zur
Prifung der  stddtebaulichen und  raumordnerischen  Auswirkungen  aktueller
Wettbewerbsentwicklungen durch Lebensmittelméarkte in der Gemeinde Borsdorf im Jahr 2025
erstellt, da neben dem REWE-Markt auch andere ansassige Wettbewerber eine Ansiedlung
planen. Das Erfordernis der Untersuchung ergibt sich aus 8 11 Abs. 3 BauNVO. Das
angefertigte gemeinsame Einzelhandelskonzept mit der Stadt Brandis, (vgl. Kap. 6.6) ist bei der
Gemeindeverwaltung Borsdorf einsehbar. Im Rahmen dieser Analyse wurde u.a. eine
Bewertung der Kompatibilitat der geplanten Entwicklungen der Lebensmittelmarkte in Borsdorf
mit den raumordnerischen Zielen vorgenommen. Das Gutachten kommt zu dem Fazit, dass alle
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geplanten Verkaufsflachenerweiterungen in Borsdorf mit den raumordnerischen Zielen
vereinbar sind.

In dem aktualisierten Gutachten wurde Uber die verédnderte Wettbewerbs- und
Angebotssituation, veranderte Bewertungsgrundlagen mit dem erfolgten Beschluss zum
gemeinsamen Einzelhandelskonzept des Gemeindeverbundes Brandis und Borsdorf (u. a.
Jperspektivisches Nahversorgungszentrum*) sowie die Uberpriifung des Einzugsgebietes vor
dem Hintergrund der angefiihrten Punkte neu erarbeitet.

Ziel 2.3.2.2 des LEP 2013 beschrankt die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung
von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben auf die Kommunen, die eine Funktion im System der
Zentralen Orte wahrnehmen, also auf Ober-, Mittel- und Grundzentren (Konzentrationsgebot).
Zwar ist der Gemeinde Borsdorf im LEP 2013 keine Funktion im System der Zentralen Orte
zugeordnet. Allerdings wird in dem Regionalplan Leipzig-Westsachsen von 2021 Borsdorf
einem Grundzentrum im Verbund mit der Stadt Brandis zugeordnet. Daher steht die Planung im
Einklang mit dem o.g. Ziel.

Mit Ziel 2.3.2.3 weist der LEP 2013 auf das Integrationsgebot hin. Demnach ist eine Ansiedlung
oder Erweiterung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten mit einer Verkaufsflache
> 800 m2 nur in stadtebaulich integrierter Lage zuldssig. Der Standort ist aufgrund seiner
Scharnierlage zwischen dem Kernort Borsdorf und dem Ortsteil Panitzsch nicht nur als
stadtebaulich integriert zu betrachten, er befindet sich gem&R Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Gemeinde Borsdorf auch innerhalb eines Nahversorgungsstandorts
(Borsdorf, Panitzscher / Leipziger Stral3e).

Ziel 2.3.2.4 des LEP 2013 betrifft das Kongruenzgebot. Dieses besagt, dass sich
EinzelhandelsgroRprojekte in das zentraldrtliche System einfigen missen bzw. soll die
Verkaufsflache des Einzelhandelsprojektes so bemessen sein, dass dessen Einzugsgebiet den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet. Die Gemeinde Borsdorf
hat derzeit einen zentralortlichen Status als grundzentrale Verflechtungsbereich
Borsdorf/Brandis inne. Damit hat die Gemeinde wesentliche Versorgungsaufgaben fir die
eigene Wohnbevdlkerung bzw. das Gemeindegebiet zu erfullen. Im Rahmen der
Auswirkungsanalyse wurde die zu erwartende Umsatzherkunft berechnet. Hierbei deckt sich
das Einzugsgebiet mit dem ausgewiesenen grundzentralen Versorgungsbereich des
zentral6rtlichen Verbundes von Brandis-Borsdorf. Die Starkung des einzigen in Borsdorf
ansassigen Lebensmittelvollsortimenters dient dabei einer qualitativen und quantitativen
Verbesserung der Versorgungssituation. Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

Ziel 2.3.25 des LEP 2013 betrifft das Beeintrdchtigungsverbot, welches auch aus
§ 11 Abs. 3 BauNVO hervorgeht. Demnach darf das Vorhaben das stadtebauliche Gefiige und
die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches (Stadt- und Ortskern) sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen. Gemaf
Auswirkungsanalyse sind aufgrund des Vorhabens keine Folgewirkungen auf das
stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit zentraltrtlicher Versorgungszentren oder auf
Nahversorgungsstrukturen in benachbarten Orten zu erwarten. Die Umsatzumverteilung
verbleibt unterhalb der Messbarkeitsschwelle. Diese sind im Rahmen des allgemeinen
Wettbewerbs zu sehen, ohne das raumstrukturelle Effekte auftreten bzw. das zentralortliche
Versorgungsystem substanziell geschadigt wird.

Fur den Discountmarkt im SO 2 sind keine Verkaufsflachenerweiterungen geplant. Es soll
lediglich die bestehende Verkaufsflache planungsrechtlich gesichert werden. Daher bedarf es
an dieser Stelle keiner weitere Betrachtung.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 13



Gemeinde Borsdorf Bebauungsplan
Rathausstrale 1 ,Einzelhandel Otto-von-Guericke-StralRe"
04451 Borsdorf Begriindung zum 2. Entwurf 03/2025

Zusammenfassend l&sst sich festhalten, dass das Vorhaben der geplanten
Verkaufsflachenerweiterung des REWE-Marktes mit den Zielen und Grundsatzen der
Landesplanung vereinbar ist.

6.2 Regionalplanung

Die Gemeinde Borsdorf ist gemaR des Regionalplans (REP) Leipzig-Westsachsen 2021 im
Gegensatz zu dem LEP 2013 als Teil des grundzentralen Verflechtungsbereichs
Borsdorf/Brandis eingestuft. Insofern ist auf Grundlage des Regionalplans in der Gemeinde
Borsdorf grof3flachiger Einzelhandel zulassig (vgl. Kapitel 2.3 Wirtschaftsentwicklung des REP).

Mit dem Ziel Z 2.2.1.1i.V.m Grundsatz G 4.1.3.1 soll die Neuinanspruchnahme von Freiflachen
im AuBenbereich fir Siedlungs- und Verkehrszwecke sowie die Inanspruchnahme von Boden
durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschittung auf das notwendige Mindestmalf beschrankt
werden. Die Planung hat eine bessere Ausnutzung des Grundstiickes zum Ziel, es werden fir
die geplante Gebaudeerweiterung lediglich Flachen in Anspruch genommen, welche derzeit
bereits als Stellplatze genutzt werden und gepflastert sind.

Die Ziele 2.3.2.2 und 2.3.2.3 sind eine wichtige Voraussetzung fur das Integrationsgebot im
Regionalplan, die darauf abzielen Versorgungskerne zu erhalten. Durch die Erweiterung des
REWE-Marktes wird die Funktion der zentraldrtlichen Siedlungskerne gestéarkt und damit der
Erhalt dieser Strukturen in Borsdorf sichergestellt.

Fur den Discountmarkt im SO 2 sind keine Verkaufsflachenerweiterungen geplant. Es soll
lediglich die bestehende Verkaufsflache planungsrechtlich gesichert werden. Daher bedarf es
an dieser Stelle keiner weitere Betrachtung.

6.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Borsdorf vom 01.07.2005 ist das Plangebiet
als Sonderbauflache dargestellt. Die mit der vorliegenden Planung festgesetzte Nutzung als
sonstiges Sondergebiet gemaR 8§11 BauNVO stimmt mit der Darstellung im
Flachennutzungsplan Uberein, der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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Abb. 3:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Borsdorf (Auszug aus RAPIS
— Raumplanungsinformationssystem Sachsen, 02/2025)

6.4 gesamtstadtisches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Fur die Gemeinde Borsdorf liegt ein gesamtstadtisches Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(INSEK) vom Februar 2015 vor. Aussagen zum Einzelhandel werden hier im Fachkonzept
Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Handel und Tourismus getroffen. Als Ziele fir die weitere
Gemeindeentwicklung werden u.a. die Férderung von gewerblichen Neuansiedlungen und die
Weiterentwicklung der innerstadtischen Versorgungsfunktion genannt, insbesondere bezogen
auf die Grund- und Nahversorgungsfunktion. Dies soll etwa durch eine Intensivierung des
Einzelhandelsangebotes erreicht werden. Insofern entspricht die Planungsabsicht des
Bebauungsplans, insbesondere mit Waren des kurzfristigen Bedarfs, auch den
vorgeschlagenen Maflinahmen des INSEK.

Zur Steuerung von gewerblichen Neuansiedlungen werden im INSEK Einzelstandortstudien zur
gezielten gewerblichen Neuansiedlung bzw. Nachnutzung unter Beachtung der
Marktentwicklung vorgeschlagen. Durch die im Rahmen des Bebauungsplans vorliegende
Auswirkungsanalyse wird diesem Vorschlag gefolgt. Zudem werden hierdurch auch dem INSEK
folgend Konkurrenz- und Konfliktsituationen zwischen Wettbewerbern vermieden.

Das Vorhaben steht somit im Einklang mit dem INSEK der Gemeinde Borsdorf.
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6.5 Bebauungsplanung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes tberlagert den Geltungsbereich der
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Borsdorfer StraRe“ (siehe Abb. 1)
vollstandig. Eine Aufhebung dieses Bebauungsplanes wird nicht durchgefiihrt, da nach dem
Grundsatz der Kollisionsregel gilt, dass das jungere Recht das &ltere Recht verdrangt.

Fur den Geltungsbereich des Plangebietes trifft die rechtsgiltige 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Borsdorfer StralRe“ mit Stand der Bekanntmachung vom
01.09.2005 entsprechende Festsetzungen. Die vorliegende Planung wirkt sich auf die darin
getroffenen Festsetzungen (sonstiges Sondergebiet ,Handel“ gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO, von
max. einem Vollgeschoss im sonstigen Sondergebiet, Grundflachenzahl 0,8) nicht aus. Der
Bereich des bisherigen sonstigen Sondergebiets wird im hier vorliegenden Bebauungsplan nun
in zwei unabhangige sonstigen Sondergebiete gemafl § 11 Abs. 2 BauNVO aufgeteilt. Die
Grundflachenzahl von 0,9 wird im noérdlichen Sondergebiet (SO1) leicht erhoht, eine
abweichende Bauweise wird unverandert festgesetzt.

Gegentber dem rechtsgultigen Bebauungsplan werden die Baufensterausweisungen im SO 1
enger gefasst. Die in Punkt 1 ,Art der baulichen Nutzung“ getroffenen Festsetzungen zur
Kontingentierung auf einen Lebensmittelmarkt bzw. einen Getrdnkemarkt sind nach
rechtskraftigem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 17. Oktober 2019 (BVerwG, Urt. v.
17.10.2019, - 4 CN 8/18; zu einer ahnlichen Konstellation bezlglich des Bebauungsplanes
Nr. 1 "Gewerbegebiet an der Autobahn" der Stadt Taucha, VG Leipzig, Urt. v. 21.10.2020 - 4 K
1909/17) unzulassig.

Anstelle der im rechtsgultigen Bebauungsplan festgesetzten zuldassigen max.
Gesamtverkaufsflaiche von max. 1.800m? und einer maximalen Verkaufsflache des
Lebensmittelmarktes von max. 1.050 m? wird nunmehr ein Verkaufsflachenfaktor (VKF) von
max. 0,28 innerhalb der Flache des SO 1 festgesetzt. Dieser gibt an, wieviel Quadratmeter
Verkaufsflache je Quadratmeter Grundstiicksflache innerhalb des sonstigen Sondergebiets
zulassig sind und ermdoglicht eine rechtskonforme Festsetzung der geplanten Ausbauabsichten.
Der rechtsgultige Bebauungsplan ist bei der Gemeindeverwaltung Borsdorf sowie in dem
gemeindlichen Geoportal einsehbar. Zum Malf3 der baulichen Nutzung wurde klarstellend eine
max. Oberkante der Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Fur das sudliche sonstige Sondergebiet SO 2 gelten in der rechtsgiltigen 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Borsdorfer Straf3e” dieselben Festsetzungen wie fur das
SO 1, da hier keine flachenspezifische Abgrenzung getroffen wurde. Die GRZ von 0,8 soll bei
der hier vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans beibehalten werden. Die Anzahl der
Vollgeschosse von | bleibt ebenfalls bestehen. Hier soll jedoch klarstellend wie in dem SO 1 die
Oberkante von 9,5 festgesetzt.

Fur die Flache des im vorliegenden Bebauungsplan ausgewiesenem GEe galten in der 2.
Anderung auch urspriinglich die Festsetzungen des SOuange. Mit der Erweiterung des
Geltungsbereichs erfolgt zukiinftig entsprechend der derzeitigen Nutzung eine klarstellende
Zuordnung zum benachbarten Gewerbegebiet.

6.6 Einzelhandelskonzept

Die Gemeinde Borsdorf hat gemeinsam mit der Stadt Brandis zur Steuerung des Einzelhandels
ein Einzelhandelskonzept (EHK) fur den grundzentralen Verbund Brandis-Borsdorf erstellt,
welches die Dynamiken im Einzelhandel untersucht und den lokalen Einzelhandel ganzheitlich
erortert hat. Damit sollen Rahmenbedingungen geschaffen werden, die fur eine weiterhin
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geordnete, den raumordnerischen und baurechtlichen Anforderungen entsprechende
Einzelhandelsentwicklung erforderlich sind.

Durch einen Beschluss des Stadt- bzw. Gemeinderates von Brandis und Borsdorf wird diese
informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Die folgende Ubersicht (siehe Abb. 4 aus: EHK 2023, S. 46) zur Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche in Brandis und Borsdorf basieren auf einer zweistufigen Zentrenstruktur,
die neben den zwei Hauptzentren beider Kommunen auch zwei Nahversorgungszentren
kategorisiert.
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Abb. 4: Einzelhandels- und Zentrenstruktur in den Kommunen Brandis und Borsdorf (aus EHK 2023,
S. 49)

Es wird im EHK definiert, dass Nahversorgungszentren (NVZ) der (wohnortnahen)
Grundversorgung mit Uberwiegend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs in einem
kleineren Einzugsbereich bzw. fir das Umfeld dienen, wobei die Begrifflichkeit bereits die
Bedeutung des zentralen Versorgungbereiches bericksichtigt. Gemal diesen Kriterien wird
auch das Nahversorgungszentrum Borsdorf, Panitzscher Stral3e dazu gezahlt.

Der Zentrale Versorgungsbereich hat eine zentrale Versorgungsfunktion im Sinne des Wortes,
indem in einer zentralen Lage zu allen Ortsteilen und dem Kernort die gleichen wohnortnahen
Lagebeziehungen bestehen. Das Nahversorgungszentrum Borsdorf als zentraler
Versorgungsbereich befindet sich im Umfeld des Kreuzungsbereichs Panitzscher Stral3e / Otto-
von-Guericke-StraRe nordlich des Gemeindekerns. Es umfasst neben den Immobilien der
Lebensmittelméarkte Rewe und Netto (inkl. dazugehorigem Parkplatzareal) sowie der Tierklinik
auch die Potenzialflache westlich der Panitzscher Strafl3e. Hier befindet sich ein neu eréffneter
Aldi-Markt. Magnetfunktion Ubernehmen die zwei vorhandenen Lebensmittelmarkte sowie der
Aldi-Markt. Durch die vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen entlang
der Panitzscher Straf3e hat sich bereits zwischen dem Kernort und dem Ortsteil Panitzsch eine
verbindende Bebauung ergeben, die durch weitere Planungen westlich der Panitzscher Stral3e
arrondiert werden soll. Somit gewinnt das Areal eine zentrale Versorgungsfunktion fir den
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Kernort und die Ortsteile von Borsdorf. Es entwickelt zunehmend auch eine stadtebaulich
verbindende Funktion zwischen den Wohngebieten der betreffenden Ortsteile. Daraus
begriindet sich die stéadtebauliche Zielstellung, diesen Bereich als perspektivischen zentralen
Versorgungsbereich Nahversorgung festzulegen.

Als mdgliche Entwicklungsperspektiven am Standort konstatiert das EHK insbesondere eine
Modernisierung des vorhandenen Bestandes. Durch die geplante REWE-Erweiterung und damit
der VergroRerung der Verkaufsflaiche auf max. 1.980 m? sind entsprechend den
Untersuchungen der Auswirkungsanalyse aus Anlage 2 keine wesentlichen stadtebaulichen
Umsatzumverteilungen zu erwarten. Die Erweiterung ist somit mit den Zielen und Grundsatzen
des LEP Sachsen 2013 vereinbar.

Das geplante Vorhaben innerhalb des Nahversorgungszentrums Borsdorf Panitzscher Stral3e
erfullt damit die Bedingungen gemal? EHK 2023 und wirkt sich somit nicht negativ auf die
tbrigen zentralen Versorgungsbereiche des grundzentralen Verbundes Brandis-Borsdorf, die
von beiden Gemeinden anerkannt werden, aus.

Als Instrument zur Sortimentsdifferenzierung zwischen zentren- und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten wird parallel die ,Brandiser und Borsdorfer Sortimentsliste* beschlossen. Die Liste
der nicht zentrenrelevanten Sortimente (gemaf Brandiser und Borsdorfer Liste in Abb. 5) soll
aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansiedlungsbegehren aufRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche als unkritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des
Einzelhandelskonzeptes angesehen werden.
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Tabelle 6: Sortimentsliste von Brandis und Borsdorf

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente*

Nahversorgungsrelevante Sortimente ri Eisenwaren, Werkzeuge
Y i Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke, | ff Badeinrichtungen, Sanitar, Fliesen
Lebensmittelhandwerk, Tabakwaren, Re-|ff Bauelemente, Installationsmaterial, Roll-
formwaren laden, Rollos, Markisen
¥ 4 Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), | Jf Farben, Lacke, Tapeten
Kosmetika, Parfumeriewaren ri Holz, Bauelemente
¥ 4 Arzneimittel und apothekentbliche Waren | ff Gartenbedarf, Pflanzen / Zubehor
Y 4 Zeitungen, Zeitschriften, Lotto / Toto ri Gartenmaobel
Y A Schnittblumen Maobel, Klcheneinrichtungen, Blromo-
Zentrenrelevante Sortimente bel, Einrichtungszubehdar

Sanitatswaren, Medizinisch-orthopad. Artikel Matratzen, Bettwaren

Bucher, Papier- und Schreibwaren, Schulbe- Teppiche, Bodenbeldge

darf Campingartikel

Spielwaren, Bastelartikel SportgrolRgerdte

Bekleidung, Wasche Auto- / Motorradzubehér

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe, Beleuchtungskorper, Elektroinstallations-
sonstige Textilien bedarf

Baby-/ Kinderartikel Reitsportartikel, Angelbedarf, Jagdbedarf
Schuhe, Lederwaren Fahrrad / Zubehar

Arbeitsbekleidung
Sportbekleidung und Schuhe, kleinvolumige
Sportartikel

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Ge-
schenkartikel

Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen

Antiguitaten

Haus-/Tischwasche, Bettwasche

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Foto / Zubehdor, Optik, Akustik, Horgerate
Musikalien, Mlnzen, Briefmarken

Computer / Zubehér, Telekommunikation
Heimtextilien, Gardinen / Zubehor

Elektrogrolgerate

Elektrokleingerate, Unterhaltungselektro-
nik, Multimedia

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoolog. Be-
darf

Lampen / Leuchten

N N RNRNRN RARNRNRNRN

AL LLLLL L L L L LI L L L

Abb. 5:  Sortimentsliste von Brandis und Borsdorf (aus EHK 2023, S. 44)

Innerhalb des Nahversorgungszentrums in Borsdorf soll der Angebotsschwerpunkt bei
madglichen Ansiedlungen, Umstrukturierungen oder Erweiterungen bei Betrieben des
kurzfristigen  Bedarfsbereichs liegen, so dass hier primar  Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment gemaf Sortimentsliste anzusiedeln bzw. weiter zu
entwickeln sind. Die Ansiedlung oder Erweiterung von (auch grof3flachigen) Betrieben mit dem
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ist hier mdglich, insofern sich aus dem 6rtlichen
Nachfragevolumen ein Bedarf ableiten Iasst. Diesbeziglich sind die spezifischen
stadtebaulichen Zielstellungen fir den zentralen Versorgungsbereich zu beachten. Betriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment, die nicht der Nahversorgung dienen (z. B. Bekleidung oder
Schuhe), sind hier nur als Ergdnzung bis max. 100 m2 Verkaufsflache (VK), in der Summe bis
zu 10 % der gesamten Verkaufsfliche oder bis max. 800 m?2 zulassig. Das
Einzelhandelskonzept kann in der Gemeinde eingesehen werden.
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6.7 Auswirkungsanalyse

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wurden die Auswirkungen der geplanten Erweiterung des
REWE-Marktes untersucht. Dazu wurde von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH (GMA), Dresden, eine Auswirkanalyse zur geplanten Erweiterung mit Stand 14.02.2025
erarbeitet (siehe Anlage 2). Geprift wurden mdogliche schadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung in Borsdorf bzw. im Einzugsgebiet
(8 11 Abs. 3 Satz).

Im Ergebnis der Analyse konnte festgestellt werden, dass durch das Vorhaben ausgeltste
Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen flihren werden.
Auch wird die Nahversorgung in Borsdorf bzw. im Untersuchungsraum nicht beeintrachtigt.

Die Berechnungen wurden auf Basis eines Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache von
1.980 m2 durchgefuhrt. Zukinftig wird durch die Verkaufsflachenerweiterung im Saldo ein
Umsatz von 9,3 Mio. Euro erwartet. Umsatzumverteilungseffekte werden sich bei max. 9 % in
im Einzugsgebiet auf einem wettbewerblichen Niveau halten.

Auch das zentral6rtliche Versorgungssystem wird nicht negativ beeinflusst. Das Vorhaben dient
v.a. der Anpassung des Rewe-Marktes an aktuelle und kinftige Kunden- und
Logistikanforderungen. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
verbrauchernahe Versorgung im oder auBlerhalb des Einzugsgebietes i. S. d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO kénnen ausgeschlossen werden.

Vielmehr verbessert sich die Grundversorgungssituation in Borsdorf. Der Standort ist flr alle
Bewohner der Gemeinde, vor allem aus den einwohnerstarken Ortsteilen Borsdorf und
Panitzsch, verkehrlich giinstig zu erreichen. Das Vorhaben ist als kompatibel mit den Vorgaben
des Einzelhandelskonzeptes fir den grundzentralen Verbund Brandis-Borsdorf zu bewerten.
Eine Beeintrachtigung der Entwicklung anderer zentraler Versorgungsbereiche oder der
verbrauchernahen Versorgung im oder auflerhalb des Einzugsgebietes i. S. d
§ 11 Abs. 3 BauNVO koénnen in der Gesamtbetrachtung ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben von Rewe am Standort Otto-von-Guericke-StrafRe in Borsdorf ist nach
gutachterlicher Einschatzung kompatibel mit den raumordnerischen Vorgaben des
LEP Sachsen 2013 (vgl. Anlage 2).

Generell werden sich die Umsatzumverteilungen in einem vertraglichen Rahmen bewegen.

7 geplante bauliche Nutzung
7.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet SO 1 — Zweckbestimmung ,Nahversorgung"

Gemall 8§ 11 Abs. 2 BauNVO kommen sonstige Sondergebiete insbesondere in Betracht in
geplanten Gebieten flr Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe. Da im vorliegenden
Fall die bestehende maximal zulassige Verkaufsflache fur den Lebensmittelmarkt von 1.050 m?
aufgrund von erforderlichen AusbaumalRnahmen auf eine Gesamtverkaufsfliche von
max. 1.980 m2 erhéht werden soll, handelt es sich um groR3flachigen Einzelhandel, der
Uberwiegend der Nahversorgung dient. Daraus folgt die Festsetzung eines sonstigen
Sondergebiets im SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung“. Ebenso zulassig sind
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemafl 8§ 14 Abs. 1 BauNVO, die mit der

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 20



Gemeinde Borsdorf Bebauungsplan
Rathausstrale 1 ,Einzelhandel Otto-von-Guericke-StralRe"
04451 Borsdorf Begriindung zum 2. Entwurf 03/2025

Hauptnutzung in direktem Zusammenhang stehen. Dies umfasst insbesondere Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Fahrradstellplatze, Einkaufswagenboxen u.a..

Es wird gemal § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der Nutzung wie folgt
differenziert. Gemalf textlicher Festsetzung 1.2 ist es aus stadtebaulichen Griinden erforderlich,
die maximal zulassige Verkaufsflache im SO 1 zu begrenzen und als Verkaufsflachenfaktor
anzugeben. Da das Baufenster vorliegend nur auf einem Baugrundstiick liegt, ist die
Begrenzung mit einer max. Verkaufsflachenzahl (hier von 0,28) auch nach der aktuellen
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (Entscheidung vom 17.10.2019 — 4 CN 8/18,
Rdnr. 33, zitiert nach juris) méglich. Die VKF gibt die maximal zulassige Verkaufsflache je
Quadratmeter Baugrundstiicksflache an. Innerhalb des sonstigen Sondergebiets sind insofern
Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels als Supermarkt/Vollsortimenter mit einer
betriebsbezogenen Verkaufsfliche von maximal 1.980 m? sowie erganzende Handels- und
Dienstleitungsbetriebe (z.B. Backerei- und Imbissbetriebe, Postfiliale mit Paketannahmestelle
sowie weiteren Postdienstleitungen) mit einer betriebsbezogenen Verkaufsflache von maximal
100 m2 zulassig. Mit der Festsetzung der zuldssigen Verkaufsflache auf 0,28 je 1,00 m2
Grundstucksflache wird die Verkaufsflache des Einzelhandelsangebots im insgesamt 7.071 m?2
groRen Sondergebiet aus stadtebaulichen Griinden auf maximal 1.980 m2 begrenzt. Damit wird
ein Uberdimensioniertes Einzelhandelsangebot am geplanten Standort verhindert und bereits
bestehende Versorgungsstrukturen in Borsdorf werden vor nachteiligen Auswirkungen
geschitzt.

Definition Vollsortimenter:

Bei dem Begriff Vollsortimenter handelt es sich um eine Kurzbezeichnung fiir den Lebensmittel-
Vollsortimentsmarkt. (Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., Definitionen
zur Einzelhandelsanalyse, Arbeitspapier Februar 2014, S. 86). Ein Lebensmittel-
Vollsortimentsmarkt bietet ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachenbezogenen
Frischeanteil (Obst und Gemuse, Molkereiprodukte, Tiefkiihl-, Bedienungstheken) von ca. 30%.
Einen wesentlichen Schwerpunkt stellen die Bedienungstheken in den Sortimentsgruppen
Fleisch/Wurst, Kase und Feinkostprodukte sowie Frischfisch dar. Das Angebot konzentriert sich
im Wesentlichen auf den kurzfristigen Lebensmittelbedarf mit einem Umfang von mindestens
12.000 unterschiedlichen Artikeln sowie einem ergédnzenden Non-Food-Sortiment von ca. 10%
bis 15%. Das Sortiment umfasst sowohl Markenartikel (Herstellermarken) als auch Handels-
(Eigen-)marken. Die Umsetzung dieses Vertriebstyps bedingt eine zusammenhangende
VerkaufsflachengréRe von etwa 1.400 m?2, allerdings mit zunehmend gréRerer
Mindestverkaufsflache. Das Vertriebskonzept bietet einen umfangreichen Service- und
Bedienungsgrad, welches einer qualifizierten Personalstarke von mindestens 20
Vollzeitarbeitsplatzen entspricht. Haufig wird mit dem Vollsortimenter ein Supermarkt assoziiert,
jedoch sind auch Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser als Vollsortimenter zu klassifizieren
(Gesellschaft ~ fur  Immobilienwirtschaftliche  Forschung e.V.,  Definitionen  zur
Einzelhandelsanalyse, Arbeitspapier Februar 2014, S. 72).

Sonstiges Sondergebiet SO 2 — Zweckbestimmung ,Nahversorgung"

Fur das sudliche sonstige Sondergebiet SO 2 kommt gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO ebenfalls in
Betracht, da dieser im stadtebaulichen Zusammenhang mit dem nérdlichen Vollsortimenter
steht. Hier soll der bestehende Discounter planungsrechtlich gesichert werden.

Daraus folgt die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets im SO 2 mit der Zweckbestimmung
.Nahversorgung®. Ebenso zuladssig sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
gemalR § 14 Abs. 1 BauNVO, die mit der Hauptnutzung in direktem Zusammenhang stehen.
Dies umfasst insbesondere Stellplatze mit ihren Zufahrten, Fahrradstellplatze,
Einkaufswagenboxen u.a..
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Es wird gemafl § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der Nutzung wie folgt
differenziert. Gemalf textlicher Festsetzung 1.2 ist es aus stadtebaulichen Griinden erforderlich,
die maximal zulassige Verkaufsflache im SO 2 zu begrenzen und als Verkaufsflachenfaktor
anzugeben. Da das Baufenster vorliegend nur auf einem Baugrundstiick liegt, ist die
Begrenzung mit einer max. Verkaufsflachenzahl (hier von 0,112) auch nach der aktuellen
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (Entscheidung vom 17.10.2019 — 4 CN 8/18,
Rdnr. 33, zitiert nach juris) moglich. Die VKF gibt die maximal zulassige Verkaufsflache je
Quadratmeter Baugrundsticksflache an. Innerhalb des sonstigen Sondergebiets sind insofern
Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels als Discounter mit einer betriebsbezogenen
Verkaufsflache von maximal 750 m2 sowie ergdnzende Handels- und Dienstleitungsbetriebe
(z.B. Backerei- und Imbissbetriebe) mit einer betriebsbezogenen Verkaufsflache von maximal
100 m2 zulassig. Mit der Festsetzung der zuldssigen Verkaufsflache auf 0,112 je 1,00 mz
Grundstucksflache wird die Verkaufsflache des Einzelhandelsangebots im insgesamt 6.706 m?2
grol3en Sondergebiet aus stadtebaulichen Grinden auf maximal 751 m?2 begrenzt. Damit wird
ein Uberdimensioniertes Einzelhandelsangebot am geplanten Standort verhindert und bereits
bestehende Versorgungsstrukturen in Borsdorf werden vor nachteiligen Auswirkungen
geschutzt.

Definition Discounter:
In dem Arbeitspapier der Gesellschaft fiur immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. wird ein
Discounter wie folgt definiert:

.unter einem Discounter, Diskonter oder Diskontgeschaft versteht man eine
Einzelhandelsbetriebsform, bei der ein auf hohen Lagerumschlag ausgerichtetes enges
Warenangebot des Massenbedarfs preisaggressiv bei vergleichsweise geringer
Personalintensitat angeboten wird. Auf Dienstleistungen wird in der Regel verzichtet.
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und platzsparende Présentationen der Waren
sind weitere Merkmale. Discounter bevorzugen eine Dauerniedrigpreispolitik. Allerdings
bieten Discounter neben dem reguldren Sortiment auch Aktionsware an. Das Sortiment wird
haufig von einem hohen Anteil von Handels- bzw. Eigenmarken gepragt. Discounter bieten
teilweise ein branchenibergreifendes Sortiment, z.B. Lebensmittel und Textilien, teilweise
beschréanken sie als Fachdiscounter ihr Sortiment auf einzelne Branchen, (...). Zu den
Lebensmittel-Discountern werden in Deutschland die Verkaufsstellen der Aldi-Gruppe (ALDI
Sid und ALDI Nord), der Schwarz-Gruppe (Lidl), der Rewe Group (Penny), der Edeka-
Gruppe (Netto) und die von NORMA gezéahlt, obwohl in diesen Geschéaften in nicht
unbedeutendem Male auch Non-Food als Aktionsware verkauft wird.” (Gesellschaft fir
Immobilienwirtschaftlicher Forschung e.V., Definition zur Einzelhandelsanalyse,
Arbeitspapier Februar 2014, S. 55).

Definition Verkaufsflachenzahl (VEZ)

Aus stadtebaulichen Grinden ist es erforderlich, neben der textlichen Festsetzung zur
Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflaiche, einen Verkaufsflachenfaktor anzugeben. Dieser
bezieht sich darauf, wie viel Quadratmeter Verkaufsflaiche je vorhandenem Quadratmeter
Grundstucksflache realisiert werden duirfen.

Die maximale Verlaufsflachenzahl wird z.B. im SO 1 mit dem Verkaufsflachenfaktor 0,28
festgesetzt, damit betragt die maximal zulassige Verkaufsflache im sonstigen Sondergebiet
1.980 m2. Einer dberdimensionierten Einzelhandelsflache des Standorts wird damit
zuvorgekommen. Das festgesetzte Sondergebiet beschrankt sich dabei nicht ausschliel3lich auf
die zum Zeitpunkt der Planaufstellung potentiellen Vollsortimenter. Es ist dabei keine
vorhabenbezogene oder betreibergebundene Festsetzung eines Sondergebiets.
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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 kdnnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem Geb&ude liegen oder auch
aulRerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandelsbetriebs
ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

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

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

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

- die Flachen des Windfangs

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen so genannter unselbststandiger Verkaufsstétten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit*
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebes (s. 0.). Lagerflachen, die dem Kunden zugénglich
sind und wo der Kunde Waren selbst auswéhlen sowie sich selbst bedienen kann, gelten
ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen reine
Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich sind und zum Auffilllen des eigentlichen
Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fir Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich
im Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fur Einkaufswagen aulRerhalb des Gebaudes, so
ist diese 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 Stral3ennutzung. Typisches Beispiel hierfir ist der Birgersteig, der in Teilen
durch Kisten, Stander, Regale o. 4. wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese Angebote
sind regelmaRig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der
Sachverhalt aber, wenn der temporéar genutzte Bereich eine im Gebdude gelegene
Verkehrsflaiche darstellt, wie bei Einkaufszentren oder Geschéaftspassagen ublich. Ist die
erganzend genutzte Verkehrsflaiche regelmalig oder gar dauerhaft als erweiterte
Verkaufsflache des Betriebs genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren.

Definition Sortiment:

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb
angebotenen Waren und Warensorten verstanden. Sortimente sind dann als Hauptsortimente
oder als Kernsortimente anzusehen, wenn der typische Charakter des Betriebes von ihnen
bestimmt wird. Als Rand- oder Nebensortiment kommen nur solche Waren in Betracht, die zu
einem spezifischen Kern- oder Hauptsortiment lediglich hinzutreten und dieses gleichsam
erganzend durch solche Waren anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und
Verwandtschaft mit den Waren des Haupt- oder Kernsortimentes haben. Sogleich muss das
Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment deutlich untergeordnet sein. Die Qualifizierung
eines Warenangebotes als ,Randsortiment” scheidet aus, wenn die unter diesem Etikett
angebotenen Waren unter Unternehmensgesichtspunkten ein wesentlich (mit)tragendes
~Standbein“ des Handelsbetriebes sind. Zwischen den Begriffen Kern- oder Hauptsortiment und
Neben- oder Randsortiment besteht eine Wechselbezlglichkeit (vgl. OVG NRW , Urt. v.
22.06.1998 — 7a D 108/96.NE —, LS Nr. 4 (zitiert nach juris)). Das Merkmal der Unterordnung
der Randsortimente lasst sich regelmafig mit dem Anteil der Verkaufsflache dieser Sortimente
an der Gesamtverkaufsflache des Betriebs greifen (Kuschnerus et al. 2018, Rdnr. 46ff.). In der
Praxis wird man zumeist davon ausgehen kdnnen, dass bei einem tber 10 % liegenden Anteil
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an der Gesamtverkaufsflache eher kein ,Randsortiment* mehr vorliegt (Kuschnerus et al. 2018,
Rdnr. 52.).

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das
Einzelhandelsangebot einer Innenstadt prdgend und daher fir eine starke und intakte
Innenstadt bedeutsam sind. Entsprechend der Sortimentsliste in Abb. 5 aus dem im Jahr 2023
erarbeiteten Einzelhandelskonzept (EHK) fir den Grundzentralen Verbund Brandis-Borsdorf
(siehe in Kap. 6.6), kdnnen Ansiedlungsbegehren daher unkritisch angesehen werden, wenn
diese Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente eingehalten wird. Daher ist die
Sortimentsliste Gegenstand der Festsetzung geworden. Entscheidend ist, dass die konkrete
Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die maRgeblichen ortlichen Verhaltnisse
abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen
Erfordernisse motiviert ist (Kuschnerus et al. 2018, Rdnr. 521).

Gewissermallen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die
nahversorgungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des
kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen
gleichermaf3en nachgefragt werden. Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten
ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstéanden wiederkehrenden Versorgungsvorgéngen, die
insbesondere auch fir weniger mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am
Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden sollen.
Folglich ist der besondere Schutz der fulaufigen Nahversorgung ein wichtiges Anliegen der
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepte.

Gemall dem EHK 2023 sind zentrenrelevante Randsortimente von groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben im Sinne des 8§11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen
einer Sondergebietsfestsetzung so zu beschranken, dass schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche vermieden werden. Im Regelfall sollten die zentrenrelevanten
Randsortimente 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache nicht tberschreiten.

Mit der Festsetzung, dass bei den Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
der Anteil der zentrenrelevanten Nebensortimente 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache nicht
uberschreiten darf, wird dieser Forderung des EHK 2023 entsprochen.

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant —
nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten
Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So
kénnen im Rahmen der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den
aullerhalb der Innenstadt bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen
ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:
o die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle
anderen sind automatisch ausgeschlossen
¢ die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle
anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem
die Standortentwicklung des Einzelhandels in den Kommunen Brandis und Borsdorf zukunftig
gesteuert werden kann. Die Sortimentsliste ist an die lokale Situation angepasst und somit
ortsspezifisch.
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Mit der vorliegenden Planung und der damit verbundenen Vertréaglichkeitsprifung aus Anlage 2
ist sichergestellt, dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Ubrigen zentralen
Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes
ausgehen. Gemal EHK 2023 gilt die Zulassigkeit ausschlieRlich fur Einzelhandelsbetriebe mit
dem Kernsortiment  Nahrungs- und  Genussmittel und nicht fir  sonstige
nahversorgungsrelevante Sortimente, insbesondere Drogeriewaren.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Im nordéstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) gemall § 8 BauNVO iV.m 81 Abs. 5 BauNVO festgesetzt. Die
Festsetzung ist als Klarstellung zum benachbarten eingeschrankten Gewerbegebiet zu
verstehen nimmt daher die Festsetzungen des Baugebietes hier mit auf. Zudem ist die
bestehende tatsachliche Nutzung einer Photovoltaik-Anlage hier bereits gegeben und soll
weiterhin planungsrechtlich méglich sein.

Im GEe sind nur Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies
entspricht auch weiterhin der allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets nach
§ 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gemall BVerwG 4 BN 13.23. Das schlief3t insb.
Emissionen ein wie z.B. Staub, Geruch, Abgase, Rauch oder Ruf3 und deren Schallemissionen
an den Randern der benachbarten Baugebiete nicht Uiberschreiten. Einzelhandelsbetriebe und
Vergnugungsstatten sind grundsatzlich unzulassig.

Diese Festsetzung orientiert sich an den Vorgaben der 2. Anderung des Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Borsdorfer Stral3e” in Panitzsch. Auch dort wurde fir das gesamte Plangebiet
— mit Ausnahme der beiden Einzelhandelsstandorte an der Panitzscher Stral3e — die Ansiedlung
weiterer Einzelhandelsunternehmen, deren wirtschaftliche Tatigkeit ganz oder tiberwiegend auf
den Verkauf an Endverbraucher ausgerichtet ist, ausgeschlossen. Der Begriff ,Einzelhandel”
umfasst in diesem Zusammenhang samtliche Einzelhandelsbranchen, einschlie3lich des
Lebensmittelhandwerks. Ausgenommen von dieser Regelung sind hingegen der Handel mit
Kraftfahrzeugen sowie der Vertrieb von Kraft- und Brennstoffen.

Der Grund fir diese Festsetzung lag auch hier darin, sicherzustellen, dass keine wesentlichen
stadtebaulichen Auswirkungen auf das bestehende Versorgungssystem entstehen. Durch den
Ausschluss weiterer Einzelhandelsnutzungen soll verhindert werden, dass sich die
Handelsstruktur im Gebiet veréndert und negative Auswirkungen auf die wohnortnahe
Versorgung sowie die bestehenden Versorgungszentren entstehen.

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (SO 1) , Nahversorgung*

Grundflachenzahl

Fur die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemaR § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,9 festgesetzt. Die fur die Ermittlung der GrofRe der Grundflache maRgebende
Flache ist die Flache des Baugrundstiicks gemaf § 19 Abs. 3 BauNVO.

Trotz einer geringfiigigen Uberschreitung des Orientierungswertes nach § 17 BauNVO durch
die festgesetzte GRZ von 0,9 befindet die Gemeinde diese Abweichung als vertretbar. Die
festgesetzte GRZ ermdoglicht unter Berlcksichtigung zugehoriger Aul3enanlagen einen
zweckentsprechenden Anbau und die damit einhergehende Neustrukturierung der
Verkaufsflachen.
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Zudem wird damit auch der erforderliche Stellplatzbedarf, der durch die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben dieser Grolienordnung entsteht, sowie Flachen fur Zufahrten und
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante,
die lediglich das Baugrundstick unterbauen, berticksichtigt. Dies entspricht auch der derzeit
schon bestehenden Versiegelung im Plangebiet.

Sonstiges Sondergebiet (SO 2) ., Nahversorqung*

Grundflachenzahl

Fur die Gberbaubare Grundstiicksflache wird gemalR § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl von
0,8 festgesetzt. Die fir die Ermittlung der Grof3e der Grundflache mafigebende Flache ist die
Flache des Baugrundstiicks gemaf § 19 Abs. 3 BauNVO.

Bezuglich der festgesetzten GRZ in H6he von 0,8 wurden die Orientierungswerte fir
Obergrenzen nach 8§ 17 BauNVO als zuldssiges Mald gewahlt. Die GRZ nimmt die
Festsetzungen aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan auf und ermdéglicht weiterhin unter
Berticksichtigung zugehdriger AulRenanlagen einen zweckentsprechenden Neubau und die
damit einhergehende Neustrukturierung.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl ist im SO 2 unzulassig. Die GRZ

begrenzt dabei die Uberbaubare Grundstiicksfliche, um eine zu hohe Versiegelung zu
verhindern und um den natirliche Niederschlagswasserabfluss zu sichern.

Eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe)

Grundflachenzahl

Die GRZ fur das Gewerbegebiet (GEe) ist gemaf Planeinschrieb mit 0,6 festgesetzt. Diese
Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauungsdichte des angrenzenden
rechtskraftigen B-Plans. Damit wird dem Flachenbedarf fir gewerbliche Nutzungen
(Hauptanlagen und Nebenanlagen wie Zufahrten und Stellflichen) entsprochen. Somit kann
Neuansiedlungen geniigend Spielraum zur Bebaubarkeit gegeben werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl ist im GEe unzulissig. Die GRZ
begrenzt dabei die Uberbaubare Grundsticksfliche, um eine zu hohe Versiegelung zu
verhindern und um den nattrliche Niederschlagswasserabfluss zu sichern.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK) wird im SO 1im SO 2 sowie
im GEe mit 9,5 m festgesetzt. Technische Aufbauten gréRerer Héhe (z.B. Entliftungsrohre,
Antennen, Schornsteine, fernmeldetechnische Nebenanlagen, Solaranlagen und &hnliche
technische Anlagen) sind bis zu einer H6he von 12,5 m zulassig. Die maf3gebliche Bezugshdhe
ist der auf der Planzeichnung eingeschriebene Hohenbezugspunkt (125,15 m NHN). Dieser
befindet sich westlich der Zufahrt zum Plangebiet von der Otto-von-Guericke Straf3e. Oberer
Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache

Bauweise

Fur das Sondergebiet ist eine abweichende Bauweise gemafld § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
festgesetzt. Gebaudelangen grof3er als 50 Meter sind zuldssig. Um den Verbrauchern ein
entsprechendes Sortiment bieten zu kénnen, ist ein adaquat groRRes Gebaude erforderlich, das
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durch Festsetzung der abweichenden Bauweise erreicht werden kann. Dies wird bereits bei
dem bestehenden Bebauungsplan zugelassen. Zugelassen wird zudem, dass Gebaude
innerhalb der Flachen des SO 1 und GEe ohne seitlichen Grenzabstand zueinander errichtet
werden kénnen. Damit wird eine Mdglichkeit ertffnet, z. B. Geb&aude miteinander zu verbinden.
Bei allen anderen Grenzen ist der seitliche Grenzabstand einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Gemal Planeinschrieb sind Baugrenzen festgesetzt. Sie verlaufen im SO 1 und GEe im
Norden, Osten und Stden in einem Abstand von 3 Metern. Da ausschlie3lich der Baukorper in
Richtung Westen erweitert werden soll und um die bestehenden raumlichen/stadtebaulichen
Strukturen zu erhalten, ist zu der westlichen Geltungsbereichsgrenze ein Abstand von zwischen
mindestens 32 Metern bis 39 Metern einzuhalten.

Im SO 2 orientieren sich die Baugrenzen an die Festsetzungen aus der 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Borsdorfer Stral3e” in Panitzsch.

Die Errichtung von Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO und von Anlagen, die nach Landesrecht
in den Abstandsflachen zuléssig sind, ist gemafl} 8§ 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

7.4 Verkehrsflachen

Aus der vorliegenden Planung ergibt sich die Notwendigkeit zur Herstellung und Sicherung zwei
neuer Zufahrten um sowohl den Kundenverkehr als auch den Lieferverkehr aufzunehmen.
Diese orientieren sich an den bestehenden Zufahrten. Die Zufahrten auf das Sondergebiet
werden sidlich von der Otto-von-Guericke-StralRe erfolgen und befinden sich stdlich an der
Flurstiicksgrenze von Flurstiick 287/60 und 287/54.

Diese sind mithilfe des Planzeichens Nr. 6.4 gemafld Planzeichenverordnung entsprechend
festgesetzt. Der zentrale Einfahrtsbereich (Zufahrt) erstreckt sich tber eine Lange von maximal
20 Metern und ist vorwiegend fir den Kundenverkehr bestimmt. Der 6stliche Einfahrtsbereich
liegt an der stdostlichen Geltungsbereichsgrenze und wird Gberwiegend fur die Lieferverkehre
vorgesehen. Dieser erstreckt sich auf einer Lange von maximal 15 Metern.

Zudem wird die bestehende Wegeverbindung fir Fulgénger zur B6-Kreuzung durch einen
Einfahrtsbereich planungsrechtlich gesichert.

Auf einer Flache von 0,26 ha wird die bestehende 6ffentliche StralRenverkehrsflachen Otto-von-
Guericke-Stralle sowie der Carl-Benz-StraRe auf den Flurstiicken 287/54 und 287/100 in der
Gemarkung Panitzsch im Bestand planungsrechtlich gesichert. Somit ist die stral3enseitige
ErschlieBung des Plangebietes gesichert.

Die Abgrenzung der Verkehrsflache orientiert sich an den aktuellen Katastergrenzen.

7.5 Flachen fur Versorgungsanlagen

Das Flurstiick 287/64 ist als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
~Schmutzwasserpumpstation“ festgesetzt. An dieser Stelle befindet sich bereits eine
Schmutzwasserpumpstation die das Schmutzwasser aus dem Gewerbegebiet und der
Panitzscher Stral3e entsorgt. Insofern entspricht die Festsetzung dem Bestand.
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7.6 bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen
Die Errichtung von technischen Anlagen sowie von Werbeanlagen ist auf3erhalb der

Uberbaubaren Grundstiicksflache grundsatzlich zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Leuchtwerbung in wechselnden
Farben sowie Werbeanlagen mit Lauflicht-, Wechsellicht- oder Blinklichtwirkung sind
unzulassig. Durch diese Festsetzungen soll eine Beeintrachtigung des Ortsbildes und der
umliegenden Anwohner durch aufdringliche Lichteffekte vermieden werden. Sie gelten sowohl
fur Werbeanlagen an Gebauden, als auch fir freistehende Werbeanlagen. Im Geltungsbereich
sind ein Werbepylon mit einer Hohe bis zu 15,0 m und Einfahrtszeichen mit Werbesymbol
zulassig. Eine Hinterleuchtung ist zuléssig.

8 ErschlieBung
8.1 VerkehrserschlielRung

Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche Stralennetz erfolgt Uber die Otto-von-
Guericke-Stral3e. Die Zufahrten zum Plangebiet bestehen bereits.

Die Gemeinde Borsdorf hat im Rahmen einer angefertigten Verkehrsuntersuchung der Firma
EIBS GmbH (aus Anlage 3) lberprifen lassen, ob die Knotenpunkte B 6 / K 8360, Panitzscher
StraRe; Borsdorfer Strafl3e und K8360, Panitzscher StraRe / Otto-von-Guericke-Stral3e durch die
geplante Erweiterung weiterhin ausreichend leistungsfahig sind.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass vor allem der Knotenpunkt an der B 6 keine grol3en
Kapazitatsreserven aufweist. Die Nebenrichtungen des Knotens sind bereits jetzt nicht
ausreichend leistungsféhig. Der Knotenpunkt an der Otto-von-Guericke-Stral3e ist prinzipiell
leistungsfahig und verfligt Uber Kapazitatsreserven. Unter Umstanden ergeben sich jedoch
Einflisse durch Rickstaus am Knotenpunkt der B 6. Aufgrund der zentralen Bedeutung der B 6
hinsichtlich der Anbindung in die Innenstadt Leipzigs sowie an die nahegelegenen Autobahnen
A 14, A 9 und A 38 ist jeder durch geplante Entwicklungen entstehende Neuverkehr eine
zusatzliche Belastung fur die Knotenpunkte der B 6. Das betrifft vor allem die Abbiegestrome
der Nebenrichtungen in Richtung Leipzig.

Damit die Gemeinde zuklnftige Umplanungen des Knotenpunkts (z.B. eine zusatzliche
Abbiegespur, Kreisverkehr) realisieren kann, um eine hohere Leitungsfahigkeiten der
Knotenpunkte zu erzielen, sollen Vorhalteflachen bereitgestellt werden. Demzufolge wird
schmaler Streifen des Flurstiicks 326/6 an der westlichen Geltungsbereichsgrenze aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen. Eine potentielle Umplanung des
Knotenpunktes B 6 / K 8360, Panitzscher Stralle, Borsdorfer Stral3e bleibt somit weiterhin
mdglich und ist somit nicht im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahren
abschlieRend zu regeln.

Uber die Panitzscher StralRe ist das Plangebiet gut an das inner- und tiberértliche Verkehrsnetz
angebunden. Die Bundesstral3e B 6 verlauft ca. 30 m der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze.
Von hier besteht Anschluss in Richtung Westen nach Leipzig (ca. 10 km) und in Richtung Osten
nach Machern (ca. 8 km) und Wurzen (ca. 15 km). Die Anschlussstelle Leipzig-Ost der
Bundesautobahn A 14 befindet sich ca. 3 km westlich.

Das Plangebiet ist derzeit nicht direkt an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen.
Die Haltestelle Borsdorf, Panitzscher Str. befindet sich jedoch ca. 670 m sidlich des
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Plangebiets. Hier besteht Anschluss an die Linien 173, 175 und 691. Der Bahnhof Borsdorf
befindet sich ca. 1,45 km sUdwestlich des Plangebiets. Hier besteht ein regelmaRiger Anschluss
an den S- und Regionalbahn-Verkehr.

Gegenwartig wird fur den Verkehrsraum ,Wurzener Land", dazu z&hlt auch Borsdorf, der OPNV
neu geplant. Bestandteil dieser OPNV-Planung ist die Errichtung von zwei Haltestellen in der
Panitzscher StralRe, in Hohe Hausnummer 28/25, zur besseren PotentialerschlielRung im OPNV.
Die hier vorgeschlagenen Haltestellenstandorte sind ful3laufig in ca. 300 Metern Uber beidseitige
Gehwege erreichbar und liegen noch im direkten Gemeindegebiet.

Fur das SO 2 und das GEe erfolgen keine Anderungen gegeniiber der bestehenden
planungsrechtlichen Situation. Daher kann hier von einer gesicherten ErschlieBung im Sinne
des Bauplanungsrechts ausgegangen werden.

8.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet obliegt den Leipziger Wasserwerken (LWW) als
Eigentimer der Versorgungsleitungen. Es besteht bereits ein Anschluss an das Netz der
zentralen  Trinkwasserversorgung. Ostlich der Panitzscher StraRe verlauft eine
Trinkwasserleitung VW ,VW 250 GGG, an welche das Plangebiet zusatzlich angeschlossen
werden kann.

Der Leitungsschutzstreifen von 6 m ist frei zuganglich zu halten. Dieser Bereich darf weder
Uberbaut noch mit tiefwurzelnden Baumen oder Strauchern bepflanzt oder mit Aufschittungen
jeglicher Art verandert werden. Erdeingreifende Arbeiten innerhalb des Schutzstreifens sind im
Vorfeld anzuzeigen. Weiterhin durfen im Schutzstreifen keine MalRnahmen durchgefihrt
werden, die den Bestand, den Betrieb oder die Unterhaltung der Anlage beeintrachtigen oder
gefahrden konnten. Andernfalls ist diese Leitung zu Lasten des ErschlieBungstragers
umzuverlegen.

Gemal} Sachsischem Wassergesetz § 95 besitzen bestehende wasserwirtschaftlichen Anlagen
Bestandsschutz. Sie dirfen weder Uberbaut noch mit Ba&umen oder tiefwurzelnden Geholzen
bepflanzt werden. Bei geplanten Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu
gewabhrleisten. Der sichere Betrieb, der ungehinderte Zugang fir Wartung und Instandhaltung
sowie eine spatere Aufnahme und Neuverlegung missen deshalb bereits bei der Planung
berlcksichtigt werden.

Bei der Planung der trinkwasserseitigen ErschlieBung ist das Technische Regelwerk
»1rinkwasserversorgung” sowie die AVB Wasser V, insbesondere beziiglich der Herstellung der
Grundstiicksanschlisse, zu beriicksichtigen. Zur Herstellung der fir die Wasserversorgung
notwendigen Anlagen bedarf es des Abschlusses eines ErschlieBungsvertrages zwischen dem
ErschlieBungstrager und der Leipziger Wasserwerke GmbH. In dem Erschlie3ungsvertrag sind
u.a. die technischen Voraussetzungen und Bedingungen fur die Ver- und Entsorgung und die
mit der Planung und Ausfiihrung verbundene Kostenlbernahme zu vereinbaren.

Bei der Planung der trinkwasserseitigen ErschlieRung ist das Technische Regelwerk
»Trinkwasserversorgung" sowie die AVB Wasser V, insbesondere beziiglich der Herstellung der
Grundstiicksanschlisse, zu beriicksichtigen. Zur Herstellung der fir die Wasserversorgung
notwendigen Anlagen bedarf es des Abschlusses eines ErschlieRungsvertrages zwischen dem
ErschlieBungstrager und der Leipziger Wasserwerke. In dem Erschlieldungsvertrag sind u.a. die
technischen Voraussetzungen und Bedingungen fir die Ver- und Entsorgung und die mit der
Planung und Ausfiihrung verbundene Kostenitibernahme zu vereinbaren.
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Fir das SO 2 und das GEe erfolgen keine Anderungen gegeniber der bestehenden
planungsrechtlichen Situation. Daher kann hier von einer gesicherten ErschlieRung im Sinne
des Bauplanungsrechts ausgegangen werden.

8.3 Léschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der
Gemeinde Borsdorf. Fir das Plangebiet ist gemall DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fir
einen Zeitraum von zwei Stunden eine Ldschwassermenge von mindestens 96 m3/h
bereitzustellen.

Auf der Hbhe des Kreuzungsbereichs Panitzscher Stral3e/Otto-von-Guericke-Stral3e an der
Grenze der Flurstiicke 464/11, 287/55 und 287/54 der Gemarkung Panitzsch ca. 50 m
sudwestlich des bestehenden REWE-Marktes sowie ca. 60 m 0stlich des REWE-Marktes
ebenfalls auf Flurstick 287/54 der Gemarkung Panitzsch befinden sich jeweils
Léschwasserhydranten (H6334) mit der erforderlichen Loschwassermenge von mind. 96m3/h
Uber 2 Stunden. Zusatzlich liegt etwa 230 Meter weiter sudlich des Plangebiets an der
Panitzscher Stral3e auf Hoéhe des Flurstiicks 287/93 der Gemarkung Panitzsch ein Hydrant, der
das erforderliche Loschwasservolumen vorhélt. Das Plangebiet befindet sich somit innerhalb
des 300 m-Radius um diesen Hydranten. Die Versorgung mit Loschwasser kann somit aus dem
offentlichen Netz erfolgen.

Fur das SO 2 und das GEe erfolgen keine Anderungen gegenilber der bestehenden
planungsrechtlichen Situation. Daher kann hier von einer gesicherten ErschlieBung im Sinne
des Bauplanungsrechts ausgegangen werden.

8.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt durch den Abwasserzweckverband fir die
Reinhaltung der Parthe (AZV Parthe) als zustandiger Leitungstrager. Das Plangebiet wird im
Trennsystem erschlossen. In der Panitzscher Strae verlauft eine Schmutzwasserleitung
STZ DN 00/200. Die Abwasserentsorgung hat dauerhaft zentral zu erfolgen. Es besteht bereits
ein Anschluss an das Netz der zentralen Abwasserentsorgung.

Fur das SO 2 und das GEe erfolgen keine Anderungen gegeniiber der bestehenden
planungsrechtlichen Situation. Daher kann hier von einer gesicherten ErschlieBung im Sinne
des Bauplanungsrechts ausgegangen werden.

8.5 Niederschlagswasser

Derzeit wird das anfallende Niederschlagswasser im SO 1 ungedrosselt in die
Schmutzwasserleitung DN 00/1300 in der Otto-von Guericke-StralRe geleitet.

Um die max. Einleitmenge von 46 I/s nicht zu Giberschreiten, ist fir die zusatzlichen versiegelten
Flache am Standort eine geeignete Rickhaltung mit Zwischenspeicherung des anfallenden
Niederschlagswassers, beispielsweise durch einen Stauraumkanal oder Rigolen, zu errichten.
Durch die Errichtung wird diese Begrenzung weiterhin eingehalten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind dezentrale Entwasserungslosungen auf
gewerblich genutzten Flachen mit dem AZV Parthe sowie mit der Unteren Wasserbehdrde
abzustimmen und bei Erfordernis genehmigen zu lassen.
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Die ErschlielRung des Plangebiets ist somit fir die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
gesichert.

Die Ableitung und Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Plangebiets erfolgt
unter Bertcksichtigung der geltenden technischen Regelwerke und wasserwirtschatftlichen
Vorgaben. Dabei sind MaRhahmen zur schadlosen Ableitung so auszulegen, dass sie den
Anforderungen an den Gewasserschutz sowie an eine nachhaltige
Regenwasserbewirtschaftung  entsprechen. Die  Planung und Umsetzung der
Entwasserungssysteme richtet sich nach den anerkannten Regeln der Technik und den
einschlagigen Normen.

Gemald 8§ 55 Abs. 5 Sachsisches Wassergesetz bedarf es fur die Errichtung und den Betrieb
von Abwasseranlagen grundsatzlich mindestens einer Anzeige bei der unteren Wasserbehorde
des Landratsamtes Landkreis Leipzig. Sonderbauwerke wie Pumpstationen, Rickhalteanlage
usw. sind gem. § 55 Abs. 2 SachsWG genehmigungspflichtig. Ebenso ware fir die Einleitungen
in ein Gewasser und die Errichtung der daftur erforderlichen Einleitbauwerke eine Genehmigung
gern. 8 26 SachsWG zu beantragen.

Fur das SO 2 und das GEe erfolgen keine Anderungen gegenilber der bestehenden
planungsrechtlichen Situation. Daher kann hier von einer gesicherten ErschlieBung im Sinne
des Bauplanungsrechts ausgegangen werden.

8.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt tUber das Netz der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom). Das Plangebiet ist bereits an die
Stromversorgung angeschlossen.

Nordlich des Geltungsbereichs befinden sich Hochspannungsleitungen (110kV-Freileitung
Taucha — Bennewitz) der MITNETZ Strom mit einzuhaltenden Schutzstreifen von jeweils 20
Metern pro Seite. Eine Betroffenheit ist durch die Planung nicht zu erwarten, da die Leitung
sowie die Schutzstreifen aufR3erhalb des Geltungsbereichs liegen. Im Umkreis von 30 Metern um
einen Mast kdnnen sich Erdungsanlagen im Erdreich befinden. Falls solche Anlagen entdeckt
oder beschadigt werden, ist die MITNETZ STROM zu informieren.

Der Erhalt bestehender Anlagen ist vorrangig zu prifen. Sollten Umverlegungen von Anlagen
dennoch unumganglich sein, sind Abstimmungen zur Erarbeitung einer technischen Lésung in
der Planungsphase mit der MITNETZ Strom zu fuhren. AnschlieBend ist die bestétigte
Ausfiihrungsplanung zur Vorbereitung und Durchfihrung der abgestimmten Baumaf3nahme an
die vorgenannten Ansprechpartner zu Ubergeben. Werden durch BaumafRnahmen
Umverlegungen bestehender Anlagen notwendig, so sind die Kosten daflir vom Veranlasser zu
ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden. Ein entsprechender Antrag
ist frihestmoglich an die MITNETZ Strom zu stellen. Dies betrifft auch erforderliche
Veranderungen der Tiefenlagen der Kabel. Dazu sind Lageplane mit den eingetragenen
Konfliktpunkten einzureichen.

Zur Einleitung von Maflinahmen hinsichtlich Planung und Errichtung des Versorgungsnetzes
muss ein offizieller Antrag auf Versorgung bei der MITNETZ Strom vorliegen, der bewirkt, dass
es zu einem Angebot der vom Antragsteller zu tbernehmenden Kosten kommit.

Geplante Stromtrassen sind im Offentlichen Verkehrsraum in den schwécher befestigten
Flachen (FuB3- und Radwege oder Grinstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998
"Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen" zu beachten. Die envia
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Mitteldeutsche Energie AG beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 m. Bei der Anpflanzung
von Grol3grin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

Fur die zeichnerische nachrichtliche Ubernahme der Stromleitungstrassen gemafR
Planzeichnung wird die Signatur Nr. 8 in der Farbe Rot der Anlage zur Planzeichenverordnung
verwendet.

8.7 Gasversorgung

Netzbetreiber des Gasversorgungsnetzes ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH
(MITNETZ GAS). Das Plangebiet ist bereits an die Gasversorgung angeschlossen.

Innerhalb des Plangebiets und angrenzend daran befinden sich Gasmitteldruckleitungen. Diese
verlaufen im Bereich Otto-von-Guericke-StraRe und Carl-Benz-Strale (M 100 PE 1996) und
Hausanschlussleitungen. Es gelten die "Allgemeinen Verhaltensregeln und Vorschriften zum
Schutz von Gasanlagen” zur verpflichtenden Beachtung.

Sollten aus objektiven Grinden die von der MITNETZ Gas geforderten Mindestabstande nicht
eingehalten oder die Schutzstreifenbereiche nicht freigehalten werden konnen, werden
Abstimmungen zu den dann notwendigen Sicherungsmaf3hahmen notwendig.

Versorgungsanlagen geniel3en Bestandsschutz. Sind aufgrund der geplanten Baumafinahmen
Veranderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere Aufwendungen, tragt der
Verursacher samtliche daflr anfallende Kosten, sofern in den vertraglichen Vereinbarungen
nichts Anderes geregelt ist.

8.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist Gber das anliegende
Telekommunikationsnetz gesichert. Eigentiimerin des Telekommunikationsfestnetzes ist die
Telekom Deutschland GmbH.

Im Geltungsbereich befinden sich Gemeinschafts-FM-Kabelanlagen in Rechtstragerschaft der
enviaM und envia TEL GmbH.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von
Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.
Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkésten und Kabelschachten sowie
oberirdische Gehause so weit freigehalten werden, dass sie gefahrlos geoffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung
der Telekom ist zu beachten.

Bei geplanten Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
der Telekom nicht behindert werden.

Sollten Umverlegungen notwendig werden, sind die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten
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Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren.

8.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zusténdigkeit des Landkreises Leipzig und erfolgt durch die
KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH. Die Entsorgung erfolgt auf &ffentlichen
Stral3en und Wegen. Die Erreichbarkeit des Plangebiets ist tiber die Otto-von-Guericke-Stralle
(vgl. 8.1 Verkehrserschlie3ung) sichergestellt.

Die Umsetzung der gemaR Satzung des Landkreises Leipzig bestehenden Anschlusspflicht der
Abfallerzeuger- und Besitzer bedingt insbesondere die notwendigen Voraussetzungen fir die
satzungsgemale Gestellung und Vorhaltung der von der KELL GmbH bereitgestellten
Abfallbehélter zu schaffen. Nach § 15 Abs. 4 AWS erfolgt die Entsorgung der Abfalle mit
Spezialfahrzeugen (Abfallsammelfahrzeug) nur auf o6ffentlichen StraRen und Wegen. Ein
Anspruch auf Abholung bzw. Abfuhr der Abfallbehéalter vom bzw. vor dem Grundstiick besteht
nicht. Ist eine Zufahrt aufgrund von tatsachlichen und rechtlichen Hindernissen nicht gegeben,
so hat der Anschluss- und Uberlassungspflichtige den Abfallbehélter an der ihrem Grundstiick
nachstgelegenen vom Abfuhrfahrzeug erreichbare Stelle bereitzustellen.

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukiinftige Belastungen zu bewaltigen und
durch geeignete MalRnahmen zu mindern. Durch das Vorhaben ist mit Schallemissionen durch
den Liefer- und Kundenverkehr, den Parkplatzverkehr mit PKW und Einkaufswagen sowie durch
technische Anlagen (Aggregate, Lifter) zu rechnen. Die néchstgelegenen schutzbedurftigen
Wohnnutzungen befinden sich ndrdlich des Plangebiets an der Neuen Straf3e in der Ortslage
Panitzsch (Entfernung ca. 75 Meter) und am noérdlichen Ortseingang der Ortslage Borsdorf
(Panitzscher Straf3e 25, Entfernung ca. 275 Meter).

Beziglich des auf das Vorhabengebiet und die umliegenden Nutzungen einwirkenden
Gesamtlarms ist festzustellen, dass sich dieser aus den Immissionswirkungen der gewerblichen
Gesamtlast und des Verkehrslarms, vor allem der Bundesstralle 6 ergibt. Auf der
marktabgewandten Seite der Bundesstrale 6 in ca. 40 Meter Entfernung in Fahrtrichtung
Leipzig befindet sich eine Larmschutzwand. Dadurch werden die ndrdlich liegenden
Mischgebietsflachen von den Anliefer- und Kundenverkehren weitestgehend abschirmt, soweit
hier aufgrund des Stral3enverkehrs auf der B 6 Uberhaupt eine Wirkung entfaltet wird. Zwischen
dem Vorhabenstandort und den nachsten gelegenen schutzbedurftigen Nutzungen in Richtung
Siuden (Wohnen & Mischgebiet) sind naher liegende Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe zu
verorten, die bereits die Richtwerte gemafd TA Larm einhalten.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist bereits ein Vollsortimenter (REWE-Markt) angesiedelt.
Dieser befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,2. Anderung
Gewerbegebiet Borsdorfer Straf3e”. Kunden- und Anlieferverkehre werden weiterhin tber die
bestehenden sldlichen Zufahrten von der Otto-von-Guericke-Stralle abgewickelt. Die
Aufteilung und Anzahl der PKW-Stellplatze wird sich aufgrund der effizienteren Ausnutzung der
vorhandenen Flache nur unwesentlich &ndern. Daher ist eine im Sinne des Immissionsschutzes
relevante Verkehrszunahme auf den umliegenden Straf3en nicht zu erwarten, da nicht mehr
Parkplatze entstehen. Bezlglich der Parkplatzverkehre ist aufgrund der Entfernungen zu den
schutzbediirftigen Nutzungen nicht mit erheblichen Auswirkungen zu rechnen. Zudem sind in
den letzten Jahren deutliche schalltechnische Verbesserungen von Motoren und Aggregaten
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durch entsprechende Konstruktion der Anlagen und Fahrzeuge erzielt worden. Schalltechnische
Vorhaben werden in entsprechenden technischen Regelwerken der EU und analog dazu in
Regelungen der UNECE, die in der StraBenverkehrs-Zulassungs-Ordnung (StVZO)
tibernommen wurden, vorgeschrieben.

Im Ergebnis der vorhandenen Situation geht die Gemeinde in der Gesamtschau durch die
Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht von einer Verschlechterung der bestehenden
Situation aus. Insofern kann von einer schalltechnischen Untersuchung abgesehen werden, da
aufgrund der beschriebenen Voraussetzungen keine fir das Verfahren relevanten zusatzlichen
Erkenntnisse zu erwarten sind und mit erheblichen Belastigungen der Umgebung nicht zu
rechnen ist.

Fur das SO 2 und das GEe erfolgen keine Anderungen gegenilber der bestehenden
planungsrechtlichen Situation. Daher bleibt die immissionsschutzrechtliche Beurteilung
unverandert.

10 Naturschutz und Landschaftspflege

Wie in Kapitel 3.2 dargelegt, wird die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Einzelhandel Otto-von-
Guericke-Straf3e” im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt. Demnach
kann von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach 8 2a BauGB,
von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Gemald § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund
der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
8§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
Ausgleich ist demzufolge nicht erforderlich.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
laut Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgter. Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen
MalRnahmen werden nicht Ubernommen. Im vorliegenden B-Plan kommt es zu einer
zusatzlichen Bodeninanspruchnahme, die Grinflachen werden im vorliegenden B-Plan neu
festgesetzt. Dadurch entstehen zuséatzliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

Die nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sind zu begrinen.

10.1 Schutzguter im Bestand

Boden

Das Plangebiet befindet sich in der Leipziger Tieflandsbucht, in der das Festgestein (hier: Halle-
Formation des Unterrotliegenden) in der Regel durch méchtige Lockermassen des Tertiars und
Quartars verhullt ist. Geschiebemergel und -lehme der unteren Saale-2-Grundmorane
(Bruckdorfer VorstoR) in schluffig-sandiger Zusammensetzung bilden eine Uberdeckung bis 1,0-
3,9 m unter Gelande. Im oberflaichennahen Bereich sind 0,8-1,1 m weichselkaltzeitlicher
Sandl6R vorhanden, der durch Schwarzerde-Bodenbildung dunkel geféarbt ist und teilweise
durch Auffillungen ersetzt wurde. Zeitweilig aufstauendes Sickerwasser kann in der
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Grundmorane und schluffigen Bereichen der Glazialsande nach starken und anhaltenden
Niederschlagen sowie in Tauperioden auftreten.

Wasser

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Oberflichengewésser (Flie3- oder Standgewasser).
Etwa 600 m westlich flie3t die die Parthe von Siiden nach Norden. Drei Standgewasser befinden
sich in 500 m bis 700 m Entfernung westlich vom Plangebiet.

Klima

Klimatisch ist das Plangebiet einerseits durch die angrenzenden Siedlungsbereiche und die
damit einhergehende Erwarmung gepragt, andererseits erfolgt durch die umliegenden
Offenlandbereiche um die Ortslage ein stetiger Luftaustausch mit entsprechend schneller
AbklUhlung. Das Plangebiet befindet sich in keinem regional bedeutsamen Frisch- oder
Kaltluftentstehungsgebiet oder einer regional bedeutsamen Frisch- oder Kaltluftabflussbahn
(RPV Leipzig-Westsachsen 2021).

Biotope, Tiere, Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich derzeit vollstandig als Gewerbeflache mit einem aktiven Supermarkt
dar. Auf dem Gelande ist eine wenig ausgepragte Vegetation mit einem sehr geringen Anteil an
Baumen jungeren Alters und kleineren Strauchern vorhanden. Das Gelande ist fir Tiere ohne
grolRere Hindernisse (z.B. Zaune) zugangig, jedoch aufgrund des hohen Versiegelungsgrads
mit den vorhandenen Stérwirkungen durch die Parkplatznutzung von sehr geringem Wert.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist zum Grof3teil gepragt durch intensiv genutzte Ackerflachen, die den Ort
fast vollstdndig umschlieRen. Die Landschaft ist eben und wenig strukturiert. Die Gemeinde
Borsdorf weist ein fir die Region typisches Ortshild mit einer gewachsenen Mischung aus
ehemals landwirtschaftlich genutzten Hoéfen und im Laufe der Zeit hinzugekommenen
Einfamilienh&usern auf.

10.2 Auswirkungen des Vorhabens

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,86 ha. Neben Geholzpflanzungen
(0,09 ha) entféllt davon auf die drei festgelegten sonstigen Sondergebiete (SO 1 — SO 2) und
das Gewerbegebiet (GEe) die in Tab. 2 angegebenen Flachen mit entsprechenden GRZ und
der dadurch versiegelbaren Flache. Weitere 0,26 ha werden durch 6ffentliche Verkehrswege
eingenommen (vgl. Kap. 12).

Tab. 2  Aufteilung der versiegelbaren Flachen

Sondergebiet Gesamtflache GRz versiegelbare Flache
SO1 0,71 ha 0,9 0,64 ha
SO 2 0,67 ha 0,8 0,54 ha
GEe 0,21 ha 0,6 0,13 ha
Gesamt 1,59 ha - 1,31 ha

10.3 Maflnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zum Schutz des Bodens und zum sparsamen Umgang mit ihm wird eine Beschrankung der
Versiegelung auf das unbedingt notwendige Maf3 empfohlen. Fur Flachen, deren Versiegelung
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nicht zwingend erforderlich ist, sollte der Versiegelungsgrad geringgehalten werden. Solche
Flachen sind beispielsweise Zufahrten und Zuwegungen innerhalb der Baugebiete sowie
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge.

Ferner sind die baulich nicht in Anspruch genommenen Flachen innerhalb des Bauvorhabens
vom Baubetrieb freizuhalten, um die Béden vor Kontamination und sonstiger Devastierung im
Rahmen des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB zu schiitzen. Bodenbelastungen (z.B. Verdichtung und
Durchmischung von Bdden mit Fremdstoffen) sind prinzipiell auszuschlieen. Fir
unvermeidliche Bodenbelastungen, die durch die Lagerung von Bau- und Betriebsstoffen
verursacht werden kénnen, sind geeignete Schutzvorkehrungen zu treffen (z.B. sachgemale
Behalter, Folienunterlagen, Schutz vor Auswaschung).

Die DIN 18 300 ,Erdarbeiten”, DIN 18 915 ,Bodenarbeiten und die DIN 18 920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen* sind einzuhalten.
Das zur Verfiillung von Baugruben bzw. zur Gelanderegulierung vorgesehene Material muss
den Prif- und Vorsorgewerten der BBodSchV, Anlage 2, hinsichtlich der beabsichtigten
Nachnutzung entsprechen und hat kontaminationsfrei zu sein. Entsprechend ist die DIN 19 731
(Ausgabe 5/98) ,Verwertung von Bodenmaterial“ zu beachten.

10.4 Griinordnung

GemalR §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die Festsetzung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB daher nicht erforderlich.

Allerdings sind gemafd 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie gemal
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt zu beriicksichtigen.

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sollen bis spétestens eine Pflanzperiode nach
Abschluss der Bauarbeiten gartnerisch angelegt oder begrint werden. Dabei sollten
ausschlieR3lich einheimische, standortgerechte Geholze verwendet werden.

Aufgrund der Erweiterung des Geltungsbereichs werden die festgesetzten Pflanzmal3nahmen
aus der 2. Anderung (abgesehen von den festgesetzten Baumen im Bereich des bestehenden
REWE-Marktes im SO 1) in diese Planung Ubertragen.

Im Bereich des bestehenden Netto-Marktes (SO 2) wurde die im rechtsgultigen Bebauungsplan
der 2. Anderung ,Gewerbegebiet Borsdorfer StraRe" festgesetzte Eingriinungsverpflichtung
durch den Vorhabentrager ordnungsgemal umgesetzt. Entsprechend sind diese Grinflachen
im vorliegenden Bebauungsplan als zu erhaltende Bereiche festgesetzt, um die stadtebaulichen
und 6kologischen Funktionen der Begriinung dauerhaft zu sichern.

M1 — Anpflanzung von Gehdlzen

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
MI 1 (8 9 Abs. 1, Nr. 25a BauGB) gilt folgende Anpflanzungsfestsetzung.

Je 1 m? Pflanzflache ist ein strauchartiges Geholz (Strauch 60 - 120 cm) zu pflanzen. Zu
verwenden sind dabei einheimische standortgerechte Arten, z.B. Flatterulme (Ulmus glabra),
Farberginster (Genista tinctoria), Wildapfel (Malus sylvestris), Schlehe (Prunus spinosa),
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Wildbirne (Pyrus communis), Heckenrose (Rosa corymbifera), Lederrose (Rosa caesia),
Weinrose (Rosa rubiginosa), Hundsrose (Rosa canina), Einheimische Brombeere (Rubus
fruticosus), Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia), Korbweide (Viburnum opulus).

Die Geholze sind zu unterhalten und im Falle des Absterbens durch gleichartige zu ersetzen.

E1 — Externe Geholzpflanzungen

Aufgrund des unzureichenden Platzangebotes im Bereich des Rewe Marktes sollen die im
derzeit giiltigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Borsdorfer Strale — 2. Anderung” im Bereich
des im SO 1 festgesetzten 12 Baume auf3erhalb des Plangebietes als externe Malinahme,
jedoch innerhalb desselben Naturraumes (D19 - Erzgebirgsvorland und Séchsisches
Hugelland) ausgeglichen werden. Bei einer anzunehmenden Kronentraufflache von 20 m2 pro
Baum ist alternativ auch die Anpflanzung einer 240 m2 grof3en Hecke bzw. der Ankauf von
Punkten aus einer anerkannten OkokontomaRnahme mdglich. Anpflanzungen haben mit
einheimischen, standortgerechten Gehélzen mit dem Herkunftsgebiet Ostdeutsches Tiefland zu
erfolgen und sind dauerhaft zu erhalten. Die Art der Umsetzung sowie Details zu Standort,
Artzusammensetzung, Pflanzabstand und -qualitat werden bis zum Satzungsbeschluss im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abgestimmt.

11 artenschutzrechtliche Einschatzung
11.1 rechtliche Grundlagen

In der Bebauungsplanung sind die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
zu beachten. Diese Verbote gelten entsprechend 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG bei Vorhaben, die nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, fir europdische Vogelarten und Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschitzte Arten®). Alle anderen besonders und
streng geschutzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach 8§ 1a BauGB auf der
Planungsebene zu behandeln.

Soweit im Bebauungsplan bereits vorauszusehen ist, dass artenschutzrechtliche Verbote des
§ 44 BNatSchG der Realisierung der vorgesehenen Festsetzungen entgegenstehen, ist dieser
Konflikt schon auf der Planungsebene zu Iésen, um die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes
Zu gewabhrleisten.

Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschuitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).
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11.2 Artenschutzrelevante Wirkfaktoren

Bertcksichtigt werden alle Wirkfaktoren von potenziellen Bauvorhaben im Plangebiet, die im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan stehen und eine Verletzung von Verbotstatbestanden
des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG bewirken kénnen. Die moglichen Beeintrachtigungen werden
in bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden. Zu beriicksichtigen sind
dabei auch Wirkungen, welche zwar aul3erhalb der besiedelten Habitate einwirken, u.U. aber
indirekt auf die Population bzw. das Individuum einwirken kénnen.

Verluste von Nahrungs- oder Wanderhabitaten werden in der artenschutzfachlichen Bewertung
nur dann berlcksichtigt, wenn sie essenziell sind, d.h. direkt einen Funktionsverlust der Nist-,
Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten bewirken und diese nicht durch Ausweichen auf
besiedelbare Habitate im Umfeld kompensiert werden kdénnen.

Im Hinblick auf die Verletzung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG
(Zugriffsverbote) sind folgende Wirkfaktoren des Vorhabens relevant:

Tab. 3:  artenschutzrelevante Wirkfaktoren

Wirkfaktor baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt Poten_z|elle
Auswirkungen
Lebensraum- bzw.
Habitatverlust;

Flacheninanspruchnahme

einschlieBlich X X) i )

Bodenversiegelungen Tptung von

(Erweiterung Markt) Einzelindividuen
bzw.
Entwicklungsformen
Totung von
Einzelindividuen
bzw.

Bewegungen durch Entwicklungsformen;

Maschinen und X - X)

Fahrzeuge Stérung,
Scheuchwirkung,
evtl. Aufgabe von
Habitaten

Larmimmissionen X - X)

o Storung,
Lichtimmissionen X - X) Scheuchwirkung,
Erschiitterungen X - - evtl. Aufgabe von

Habitaten

Bodenverdichtung X - -

(X) = anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren, welche sich von den bereits bestehenden Wirkfaktoren durch die
derzeitige Nutzung des Plangebietes nicht unterscheiden

11.3 Beschreibung des Plangebietes
Ein regelmaRiges Auftreten besonders bzw. streng geschitzter Arten bzw. Arten des

Anhangs IV der FFH-Richtlinie und des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie ist fir das
Plangebiet aktuell nicht bekannt.
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Im Plangebiet befinden sich derzeit die Lebensmittelméarkte der Firma REWE und Netto Marken
Discount. Die AuRenbereiche werden als Parkplatz genutzt. Die Flachen sind mit einem
Betonsteinpflaster zum Grof3teil versiegelt. Zu allen Seiten der Geltungsbereichsgrenze
befinden sich Grinstreifen, vereinzelt stehen Gehélze. Zudem wurden auf dem Parkplatz
westlich des REWE-Marktes einige Hecken sowie ein Baum gepflanzt, westlich des Netto-
Marktes steht eine Geholzgruppe, bestehend aus Blischen und Baumen. Das Plangebiet selbst
besitzt daher allenfalls eine eingeschrankte Eignung als Lebensraum fir artenschutzrelevante
Arten.

Aufgrund der Lage zu einem ostlich angrenzenden Gewerbegebiet mit westlichen intensiv
betriebenen landwirtschaftlichen Flachen sowie nordlich und sidlich gelegenen
Siedlungsclustern ist das Plangebiet stark anthropogen Uberpragt. Im Untersuchungsraum
(Plangebiet + 50 m Umkreis) befinden sich Photovoltaikanlagen (6stlich), gewerblich genutzte
Gebaude (sudlich), Grunflachen (nordlich und westlich), Hecken und Baume (auf der Planflache
und angrenzend), sowie intensiv genutzte Ackerflachen (westlich). Daraus und der direkten
Lage an der stark befahrenen B6 ergibt sich eine geringe Eignung des direkten
Plangebietsumfeldes als Lebensraum fir artenschutzrelevante Arten. Ein Vorkommen
bestimmter, siedlungsgebundener Artgruppen mit hoher Toleranz gegeniiber anthropogenen
Stérungen kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Nachfolgend wird daher auf
Grundlage einer Potentialabschatzung mit worst-case-Ansatz eine Bestandsaufnahme
relevanter Arten vorgenommen.

Eine Artdatenabfrage bei der unteren Naturschutzbehérde (Landkreis Leipzig) ergab mogliche
Vorkommen von streng geschitzten Arten nach BNatSchG und Anlage IV der FFH-Richtlinie
der Saugetiere und Vogel. Andere streng geschiitzte Arten sind nicht bekannt. Aufgefihrt ist die
Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii; FFH-RL Anl. 1IV) und der Teichralle (Gallinula
chloropus). Da das nachste Gewasser ca. 450 m (westlich des Plangebiets) liegt und eine
Zerschneidngswirkung durch die B6 und Panitzscher StralRe besteht sowie Intensivacker
dazwischen liegen, wird ein Vorkommen der Teichralle im Plangebiet ausgeschlossen.
Nachfolgend in Tab. 1 werden potentielle Artengruppen néher erlautert.

11.4 Ermittlung prufrelevanter Artengruppen

Tab. 4: potenzielle Artgruppen im Plangebiet

erforderliche
Prifung der Begriindung
Betroffenheit

kein

ATEMERIERE Vorkommen

Das Plangebiet befindet sich im geographischen
Zentrum der Gemeinde Borsdorf und ist zu gleichen
Teilen von intensiv betriebenen landwirtschaftlichen
und bebauten Flachen umgeben.
Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Ein Vorkommen streng geschiitzter
semiaquatischer oder terrestrischer GroRRsauger wird
deshalb ausgeschlossen.

Grol3sauger X
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erforderliche

Begriindung

Fledermausquartiere, z.B. in Rissen an Geb&uden im
Plangebiet, sind nicht vorhanden, da die Fassade und
die Verbindung zum Dach intakt und geschlossen ist
sowie keine nutzbaren Spalten bestehen (Vor-Ort-
Begehungen am 05.03. und 12.07.2021 sowie
03.02.2022). Allerdings kann das Insektenaufkommen
an den im UR (Plangebiet + 50 m Umkreis) stehenden
Gebaude- und StraRenlaternen sowie Gehdlzen als
Jagd- und Nahrungshabitat genutzt werden.
Stoérungen rund um die Uhr bestehen bereits durch die
B6, Panitzscher StraBe und Klima- und
Luftungsanlagen sowie zwischen 06 — 22 Uhr durch
den Einkaufsbetrieb, das Licht der Laternen und
Leuchtreklame. Fledermause sind jedoch nachts aktiv,
wahrend die Bauarbeiten ruhen. Daher ist auch eine
bauzeitliche Betroffenheit auszuschlieRen.

Fir das Plangebiet wird kein Vorkommen streng
geschutzter Kleinsduger (Feldhamster, Haselmaus)
angenommen. Es ist durch seine Lage (B6, Parkplatz
Lebensmittelmarkt) sehr stark anthropogen tberpragt
und bietet keinerlei Habitatstrukturen fir diese
Artengruppe.

Ein Vorkommen geschitzter Amphibien wird aus-
geschlossen, da keine nutzbaren Habitate wie z.B.
geeignete Kleingewasser im und angrenzend zum
Plangebiet vorkommen und dadurch auch keine
Wanderkorridore  zwischen Laichgewédsser und
Landlebensraum (Plangebiet) zu erwarten sind. Da-
riber hinaus bietet das Plangebiet aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades keine geeigneten
Habitatstrukturen eines Landlebensraumes fir diese
Artgruppe.

Aufgrund der Lage an einem bestehenden
Gewerbegebiet und an vielbefahrenen Straen (u.a.
B6), fehlender Habitatstrukturen (Stein- oder
Totholzhaufen, grabbarer Rohboden usw.) einem
hohen Nutzungsdruck  (Intensivacker)  sowie
vorhandenen Pradatoren (bspw. Marder, Katzen) wird
ein Vorkommen streng geschiitzter Reptilien (insbes.
Zauneidechsen), ausgeschlossen. Die Lage umringt
von Verkehrsflachen erschwert zudem jegliches
Einwandern von Tieren.

Aufgrund ungeeigneter Habitatstrukturen (keine
artenreichen Wiesen, Magerrasen oder
Zeigerpflanzen wie Grol3er Wiesenknopf) im und um
das Plangebiet, wird ein Vorkommen streng
geschutzter Schmetterlinge ausgeschlossen.

Aufgrund  fehlender Oberflachengewéasser (als
Eiablageplatz, Jagd- und Nahrungsgebiet) im
Plangebiet ist ein Vorkommen streng geschitzter
Libellen nicht anzunehmen.

kein -
Fledermause X -
Kleinséduger X -
Amphibien X -
Reptilien X -
Schmetterlinge X -
Libellen X -
Kéfer X -

Ein Vorkommen streng geschuitzter xylobionter
Kéaferarten in den B&aumen im Plangebiet kann
aufgrund des jungen Alters mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden. Im UR befinden
sich keine relevanten Altbdume mit einem
Habitatpotential fur xylobionte Kéfer.
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erforderliche
Prifung der Begriindung
Betroffenheit

kein

Artengruppe Vorkommen

Da keine Gewasser im Plangebiet vorhanden sind,
Fische X - kann ein Vorkommen streng geschiitzter Fischarten
ausgeschlossen werden.

Aufgrund fehlender geeigneter Biotopstrukturen und
der anthropogenen Uberpragung des Plangebietes ist
ein Vorkommen streng geschitzter Weichtiere nicht
anzunehmen.

Weichtiere X -

Gehoélzstrukturen sind nérdlich der Otto-von-Guericke-
StralBe auf Flachen des umzubauenden Rewe-
Marktes nicht vorhanden. Die néchsten befinden sich
ab ca. 10 m sidlich um den Netto Markt. Diese
Geholze schlieBen insbesondere ein Vorkommen
ubiquitarer, stérungsunempfindlicher Arten
(Gehdlzbriter) nicht ganzlich aus. Jedoch wurden in
den drei Vor-Ort-Begehungen (25.03. und 12.07.2021
sowie  03.02.2022) keine  Nester entdeckt.
Bodenbrutende Vogelarten werden aufgrund des
Fehlens  ausreichend groBer Wiesen- und
Ruderalstrukturen im Plangebiet sowie angrenzend zu
vielbefahrenen Stral3en und Gewerben
ausgeschlossen.

Vogel - X

Vorkommen von streng geschitzten Pflanzenarten
X - wurden nicht festgestellt und sind fiir das Plangebiet
auch nicht bekannt.

Farn- und
Blutenpflanzen

11.5 Bestandsaufnahme relevanter Arten
Brutvogel

Vogel infan Gehdlzen

Im Bereich des umzubauenden Rewe-Marktes befinden sich keine Badume, die nachsten
befinden sich sudlich der Otto-von-Guericke-StraRe im Bereich des Netto-Marktes und damit
mind. 10 m vom geplanten Rewe Markt entfernt. Die direkte Lage an der viel befahrenen
Panitzscher Strale und der B6 sowie innerhalb eines Gewerbegebiets lasst auf ein
storunempfindliches Artenspektrum schlie3en. Fir ausreichend groRe Baumhdhlen sind die
vorhandenen Gehoélze jedoch zu jung. Im Plangebiet ist daher nur mit einem Vorkommen von
ubiquitaren stérunempfindlichen Freibrutern auszugehen, d.h. mit Vogeln, die ihre Nester frei
auf Asten oder in Hecken anlegen.

gebdudebriitende Vogelarten

Hierbei ist zu unterscheiden zwischen Vdgeln, die Gebaude an geeigneten Standorten, meist
aufRerhalb, nutzen und ihre Nester weitgehend selbst bauen, wie Mehlschwalbe (Hohlenbrtter)
oder Amsel (Halbhdhlen-/Nischenbriter) und Voégeln, die innerhalb von Geb&uden und
Wanden, z. B. an Hausfassaden, im Dach o. A. briten, wie Haussperling und Kohlmeise
(H6hlenbriter), Hausrotschwanz und Bachstelze (Halbhdhlen-/Nischenbruter).

Relevante, als Quartier potentiell geeignete Gebdaudestrukturen sind an den beiden
Bestandsmarkten (REWE, Netto Marken-Discount) im Plangebiet nicht vorzufinden. Das
Vorkommen von geschutzten Vogelarten wird mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen, da
die Gebaude und vor allem die Dacher lickenlos verkleidet ist.

In der artenschutzrechtlichen Betroffenheitsabschatzung wird nachfolgend auf die
freibritenden Vogelarten ndher eingegangen.
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11.6 Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande

Im Rahmen der Betroffenheitsabschatzung werden auf der Grundlage der Potentialabschéatzung
sowie der erwarteten Wirkungen des Vorhabens die prifrelevanten Arten betrachtet, fur die das
Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
auslosen kann. Es handelt sich hier um Brutvogel, insb. Freibrter.

Freibruter

Totungsverbot (8 44 Abs. 1. Nr. 1 BNatSchG)

Eine baubedingte Verletzung oder To6tung der Freibriter wahrend der Aktivitats- und
Reproduktionszeit kann ausgeschlossen werden, da sich keine Geholze im Eingriffsbereich
befinden, die zur Anlage von Nestern genutzt werden kdnnen. Tétungen kénnen bauzeitlich
somit mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Anlage- und betriebsbedingt ergeben sich keine Betroffenheiten hinsichtlich eines signifikant
erhdhten Totungsrisikos. Es ist mit keiner betriebsbedingten signifikanten Zunahme des
Kraftverkehrs zu rechnen und somit auch mit keinem erhdhten Totungsrisiko fur Freibrater.

Stérungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Durch den Baustellenbetrieb sind zeitlich begrenzte Larmentwicklungen zu erwarten, die durch
einen héheren Anteil an starken, kurzzeitigen Schallereignissen gekennzeichnet sind, welche
wiederum zu einer erhéhten Reizwirkung auf stérungsempfindliche Brutvogelarten fuhren kann.
Daruber hinaus treten verstarkt visuelle Stérungen auf. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass die
zu erwartenden und damit moglicherweise betroffenen Brutvdgel an plotzlich und unregelmafiig
auftretende Storungen mit der Lage des Plangebiets an einer vielbefahrenen Bundesstralle (B
6) und dem bereits bestehenden Betrieb des Lebensmittelmarktes gewdhnt sind und
entsprechend  flexibel reagieren kénnen. Dariber hinaus wird durch die
Vermeidungsmalnahme V 1 gewéhrleistet, dass es zu keinen signifikanten Beeintrachtigungen
wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten kommt.

Baubedingt ist ebenfalls mit Erschitterungen und verstarkten Bewegungen durch Maschinen
und Fahrzeugen zu rechnen, was wiederum zu erheblichen Storungen fir die im Plangebiet
vorkommende Fauna fuhren kann. Mit der Vermeidungsmafnahme V 2 wird jedoch
sichergestellt, dass die Schall-, Schadstoff- und Lichtemissionen wahrend der Bauzeit auf ein
Minimum begrenzt werden. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Populationen ist bei Einhaltung der genannten Vermeidungsmaf3nahmen nicht zu erwarten.

Schéadigungsverbot (8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Mit Umsetzung der MalRnahme V 1 wird zunéchst sichergestellt, dass keine Fortpflanzungs- und
Ruhestatten siedlungsgebundener Vogelarten innerhalb der Hauptreproduktionszeit dauerhaft
beschadigt oder zerstort werden. Die VermeidungsmalRnahme V 3 sichert dahingehend ab,
dass der ggf. unvermeidbare baubedingte Verlust einzelner Quartiere durch artspezifische
Ersatzhabitate so kompensiert wird, dass langfristig betrachtet die Lebensraumkontinuitat im
Plangebiet gesichert ist und die 6kologische Funktion im rAumlichen Zusammenhang weiterhin
gewahrt bleibt. Anlagen- und betriebsbedingt werden keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
beeintrachtigt.
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11.7 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen

V 1 — Bauzeitenregelung

Die Arbeiten sind zur Vermeidung baubedingter Stérungen durch L&rm- bzw. Lichtimmissionen
von sich in der Umgebung befindenden schutzbedurftigen Wohnungen und geschiitzten,
dammerungs- und nachtaktiven Tierarten (z.B. Fledermausarten u.a.) auf die Tageszeit von
07:00 Uhr bis 20:00 Uhr bzw. auf das Vorhandensein von Tageslicht zu begrenzen.

Die Baufeldfreimachung und der Baubeginn (Neubau) haben zwischen dem 1. Oktober und dem
28./29. Februar, aul3erhalb der Hauptbrutzeit, zu erfolgen, um eine Vergramungswirkung zu
vermeiden und somit erhebliche Storungen der Avifauna auszuschlielen. Eine
unterbrechungsfreie Ausfihrung der MalRnahmen, d.h. keine Pausen von mehr als 2 Wochen
wahrend der Rodungs- / Bauarbeiten, ist einzuhalten, sollten die Arbeiten bis in die
Reproduktionszeiten hinein andauern.

Sollte ein Baubeginn auf3erhalb der Reproduktionszeit nicht méglich sein, ist ebenfalls durch
fachkundiges Personal eine artenschutzrechtliche Begehung der Flache vor Beginn der
Bauarbeiten mit entsprechender Baufreigabe durchzufiihren.

V 2 — Begrenzung von Schall-, Schadstoff- und Lichtemissionen

Zur Vermeidung bzw. Minimierung baubedingter Stérungen von seltenen, gefdhrdeten und
geschutzten Tierarten, sind ausschlie3lich Maschinen und Fahrzeuge, die den Anforderungen
der 32. BImSchV geniigen und mit dem RAL-Umweltzeichen 53 (RAL-UZ 53) ausgestattet sind,
einzusetzen.

V3 — gaf. Anbringen von Ersatzhabitaten Avifauna

Derzeit liegen keine Hinweise auf dauerhaft geschitzte Niststatten gebaudebritender
Vogelarten vor. Sollte im Rahmen der V1 wider Erwarten ein Nachweis von Niststatten am
Gebaude erbracht werden, sind entsprechende MalRhahmen zu ergreifen. Dies kann, je nach
Fall, UmsetzungsmalRnahmen beinhalten oder das Anbringen spezifischer Ersatzhabitate auf
dem Dbetroffenen Grundstiick - und somit im direkten rdumlichen Kontext - an
Bestandsgebauden. Bei Beseitigung sind die Quartiere im Verhaltnis von 1:1 auszugleichen.

Da die o0.g. artenschutzrelevanten Vermeidungsmaflinahmen zeitlich begrenzt sind und somit
nicht dauerhaft und standortbezogen zur Sicherung der artenschutzrechtlichen Anforderungen
beitragen, kdnnen diese nicht auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Die MalRBhahmen sollen jedoch zu einer Nebenbestimmung der
Baugenehmigung gemacht werden, um einen Verstol3 gegen die Verbote gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG zu verhindern.

11.8 Schlussbetrachtung

Zusammenfassend verbleiben bei Umsetzung der festgesetzten Vermeidungsmafnahmen der
artenschutzrechtlichen Einschatzung keine Beeintrdchtigungen der artenschutzrelevanten
Brutvogel und es werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande erfiillt.
AbschlieBend kann somit festgestellt werden, dass bei Umsetzung des Planvorhabens unter
der Voraussetzung der Einhaltung der Vermeidungsmaflinahmen V1 bis V3 die Verbots-

tatbestande des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG ausgeschlossen werden kdnnen.

Eine Ausnahme gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG i.V.m. Art. 16 FFH-RL ist nicht erforderlich.
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12 Flachenbilanz

Tab. 5: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Nutzung Flache (ha) Anteil am ((Soz)samtgeblet
sonstiges Sondergebiet 1,59 85,5
davon:

- bebaubare Grundstiicksflache (GRZ 1,31

0,9 bzw. 0,8 bzw. 0,6) 0.29

- nicht bebaubare Grundsticksflache '

- Pflanzmaf3nahmen 0,09

Verkehrsflache 0,26 14,0
Flachen fur Ver- und Entsorgung 0,001 0,05
Summe 1,86 100

13 Hinweise
Denkmalschutz

Es wird auf § 20 SachsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder Spuren
von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale handelt, hat
dies unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und
zu sichern, sofern nicht die zustdndige Fachbehtrde mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht hinzuweisen.

Anforderungen zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (88 121 - 132 StrlISchG) [2] und die novellierte
Strahlenschutzverordnung (88 153 - 158 StrlSchV) [10] regeln die Anforderungen an den Schutz
vor Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m3 (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fir
die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in AufenthaltsrAumen
und an Arbeitsplatzen in Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich
geeignete Mallnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern
oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfullt, wenn die nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Mal3nahmen zum Feuchte-schutz eingehalten
werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsraumen oder
Arbeitsplatzen Malinahmen durchfuhrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luft-
wechselrate fuhren, soll die Durchfiihrung von Mal3nahmen zum Schutz vor Radon in Betracht
ziehen, soweit diese MalRnahmen erforderlich und zumutbar sind.

Aber auch auRerhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebaudes hinsichtlich  eines  Radonzutrittes  dennoch  erhdhte  Werte  der
Radonaktivitdtskonzentration in der Raumluft auftreten kénnen. Daher empfehlen wir generell
dem vorsorgenden Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.
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Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen

Geologische Untersuchungen (wie z.B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen) sowie die
dazu gehdrigen Nachweisdaten sind spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als
zustandige Behdrde in Sachsen anzuzeigen (8§ 8 GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem
Abschluss der geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen Fachdaten (Messdaten,
Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc.) zu tbermitteln. Wenn seitens des LfULG
Bewertungsdaten (Einschatzungen, Schlussfolgerungen, Gutachten) angefordert wurden, sind
diese spatestens sechs Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung an die
zustandige Behorde in Sachsen (LfULG) zu Ubermitteln (8 9, 10 GeolDG).

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, den 03.03.2025
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ANLAGE 1
Baugrunduntersuchung,

IHU Gesellschaft fir Ingenieur-, Hydro- und Umweltgeologie mbH
vom 18.05.2005
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EIBS GmbH

vom 29.06.2023
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