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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Das Plangebiet befindet sich slddstlich des Zentrums der Stadt Naunhof &stlich der
GroB3steinberger Strafle. Auf der Planflache befindet sich bereits ein bestehender PENNY-
Markt. Die Stellplatze befinden sich ebenfalls innerhalb des Plangebiets.

Die Firma PENNY plant derzeit die Erweiterung des bestehenden Standortes durch einen
Ersatzneubau. Hierzu ist eine VergroRerung des Gebaudes mit einer Erweiterung der
Verkaufsflache auf bis zu 1.000 m? und der Bruttogrundflache auf etwa 1.500 m? vorgesehen.
Da mit der Erweiterung des Marktes ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb entsteht, hat sich
die Stadt Naunhof zur Aufstellung eines Bebauungsplans und zur Festsetzung eines sonstigen
Sondergebiets entschlossen. Generell sind die Flachenreserven fir Neuentwicklungen in
Naunhof stark begrenzt, sodass mit einer VergroRerung des Gebaudes die Bestandsflachen
effizienter genutzt werden, ohne Freiflachen an anderer Stelle im Stadtgebiet in Anspruch zu
nehmen. Dies entspricht der stadtebaulichen Zielstellung der vorrangigen Entwicklung innerhalb
der bebauten Bereiche. Mit der Erweiterung sollen der bestehende Standort langfristig gesichert
und die Versorgung der Bevolkerung im Stadtgebiet vor allem qualitativ weiter verbessert
werden. Dies entspricht auch den Zielstellungen aus dem Einzelhandelskonzept Naunhof fur
diesen Standort.

Zusammengefasst sollen mit der vorliegenden Planung die folgenden Planungsziele erreicht
werden:

- Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes (PENNY) von 820 m? auf eine
maximale Verkaufsflache von ca. 1.000 m? zur Sicherung und Verbesserung der lokalen
Versorgung

- Errichtung der erforderlichen Stellplatze und Anpassung der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen

- GrlUnordnerische Gestaltung der Freiflachen

2 Stadtebauliches Konzept

Der Standort erfahrt durch die vorgesehene Planung eine gestalterische Verbesserung. Die
geplanten Gebaude werden neben einer zeitgemalen auflieren Gestaltung und einer héheren
architektonisch-stadtebaulichen Qualitat, auch fir die Kunden ein attraktiveres Einkaufserlebnis
fur den Nahversorgungsstandort ausldsen. Insbesondere wird zudem Wert auf eine
ansprechendere Aufenraumgestaltung mit einer besseren Aufteilung der Fahrgassen und
Stellplatze und mehr Raum fur Fulgénger und Radfahrer gelegt.

Das Stellplatz- und Freiflachenkonzept orientiert sich an dem Bestand und soll entsprechend
der neuen Voraussetzungen angepasst werden. Die Erschliefung des Plangebietes ist GUber die
an das Plangebiet angrenzende o&ffentliche Gro3steinberger Stralle im Westen gesichert. Im
Plangebiet ist der Abriss des bestehenden Gebaudes und der Bau eines neuen PENNY-Marktes
vorgesehen. Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind entsprechende
grunordnerische MalRnahmen vorgesehen.

3 Verfahren

3.1 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im Mal3stab 1:500 dargestellt. Als planerische Grundlage dient der
Auszug aus dem digitalen Liegenschaftskataster, zur Verfigung gestellt durch den
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Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN), dl-de/by-2-0 (Stand:
Januar 2024).

3.2 Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt.

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 kénnen Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maflnahmen der Innenentwicklung aufgestellt
werden. Der Begriff der Innenentwicklung erfasst dabei, anknipfend an § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
und die Bodenschutzklausel des § 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 sich slidostlich des Zentrums der Stadt Naunhof innerhalb der
vorhandenen Siedlungsstruktur. Durch die Planung ist eine Nachverdichtung der vorhandenen
Siedlungsstruktur ~ mdglich, welche die Neuversiegelung  minimiert und die
Neuinanspruchnahme von Flachen vermeidet.

Aulerdem wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bauchstabe b BauGB
genannten Schutzglter. Gemal Anlage 1 18.8 des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG 2024) ist fur den Bau von Einzelhandelsbetrieben, fir die ein Bebauungsplan aufgestellt
wird, eine allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht gemall § 7 Abs. 1 Satz 1
UVPG durchzufihren (Anlage 4).

Die Gesamtflache des Plangebiets betragt 0,58 Hektar. Somit liegt unter Berlicksichtigung der
festgesetzten GRZ die zulassige GroRRe der Grundflache gemall § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
unter 20.000 m2.

Da der Bebauungsplan die Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB
wie dargelegt erfiillt, wird dieser im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 1 Satz. 1i. V.
m. § 13 BauGB aufgestellt. Damit kann im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB von der
Umweltprifung nach § 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  (ber die  Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach
§ 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
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 5
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3.3 Planungsverfahren
Tab. 1: Verfahrensschritte flr die Aufstellung des Bebauungsplanes
Verfahrensschritte
Gesetzliche Grundlage Datum
(in zeitlicher Reihenfolge) g
1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat § 2 Abs. 1 und Abs. 4
BauGB
2. ortsubliche Bekanntmachung des | § 2 Abs. 1 BauGB
Aufstellungsbeschlusses
3. Beschluss Uber die Billigung und die Veroéffent-| § 3 Abs. 2 BauGB
lichung des Bebauungsplanentwurfes durch den
Stadtrat; ortsubliche Bekanntmachung des
Beschlusses
4.  Einholen der Stellungnahmen der [§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
Nachbargemeinden, Behorden und sonstiger|g 2 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt
werden kann, zum Planentwurf und der
Begrindung
5.  Veroffentlichung des Planentwurfs mit der|§ 3 Abs. 2 BauGB
Begrindung
6. Behandlung der Anregungen und Bedenken der|§ 3 Abs. 2 Satz4i.V.m.
Blrger, der Stellungnahmen der beteiligten|g 1 Aps. 7 BauGB
Behorden, Trager offentlicher Belange und der
benachbarten Gemeinden im Stadtrat im Rahmen
einer umfassenden Abwagung
7.  Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB
8. Information der Burger, der Behdrden, der Trager | § 3 Abs. 2 BauGB
offentlicher Belange und der benachbarten
Gemeinden uber nicht berlcksichtigte
Anregungen und Bedenken
9. ortsubliche Bekanntmachung und somit in Kraft|§ 10 Abs. 3 BauGB
treten des Bebauungsplans
4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Leipzig, sudoéstlich des Zentrums der Stadt Naunhof,

Ostlich der Grofisteinberger Stralle. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das
Flurstick 739/6 der Gemarkung Naunhof. Die Gesamtflaiche des Plangebiets umfasst
0,58 Hektar. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden:

- im Osten:

- im Siden:
- im Westen:

Flurstiicke 732, 732/e, 732/f, 732/g (teilweise), Gemarkung Naunhof
(Siedlungsstrukturen)

Flursticke  739/28, 739/39 (teilweise), Gemarkung Naunhof
(Verkehrsflache Ackerweg)

Flurstiicke 762/1 und 755/a, Gemarkung Naunhof (Siedlungsstrukturen)
Flurstick 793 (teilweise), Gemarkung Naunhof (Verkehrsflache
GrolB3steinberger Stral3e)

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 6
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Abb. 1: Lage des Plangebiets (rot umrandet) (Auszug aus RAPIS — Raumplanungsinformationssystem
Sachsen, 01/2024)

5 Bestandsaufnahme
5.1 Beschreibung des Plangebietes

Innerhalb des Plangebiets befindet sich bereits ein Lebensmittelmarkt, in welchem derzeit ein
PENNY-Discounter ansassig ist. Die westlichen AuRenbereichsflachen werden als Parkplatz
genutzt. Im Gebaude ist aulerdem der Verein AktivSport Saxonia e.V. angesiedelt.

Die Freiflachen sind mit Betonsteinpflaster gréfRtenteils versiegelt. An der ndrdlichen
Geltungsbereichsgrenze verlauft eine Hecke, an der westlichen und sudwestlichen
Geltungsbereichsgrenze  befinden  sich  Grunstreifen. Die  Gebaudeformen  der
Bestandsgebaude bestimmen sich aus eingeschossigen Gebauden in offener Bauweise mit
einem Satteldach, was einer typischen Architektur eines Lebensmittelmarktes aus den 1990er
Jahren entspricht.

Das Umfeld des Plangebiets ist durch Wohnbebauung gepragt. Im Westen grenzt die
GroB3steinberger Stralle an und im Osten verlauft der Ackerweg.

5.2 geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schutzgebiet i.S.d. §§ 22 bis 29 BNatSchG i.V.m.
§§ 14 bis 19 SachsNatSchG. Weitere Schutzgebiete und gesetzlich geschutzte Biotope gem.
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG sind vom Vorhaben nicht betroffen. Es liegen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
(FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete) vor.

Trinkwasserschutzgebiet der Wasserwerke Naunhof | und I

Daruber hinaus befindet sich der Geltungsbereich innerhalb der Trinkwasserschutzzone TWSZ
lll A des Trinkwasserschutzgebietes der Wasserwerke Naunhof | und Il. Die Verordnung des
ehemaligen Landratsamtes Muldentalkreis zur Neufestsetzung des Trinkwasserschutzgebietes

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7
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der Wasserfassungen der Wasserwerke Naunhof | und Il vom 30.04.2001 sowie das DVGW
Arbeitsblatt W 101 ist zu beachten.

Gemal § 4 Abs. 2 (1.3) ist es verboten, sonstige Baugebiete neuauszuweisen, aul3er es findet
eine Umnutzung von bereits genutzten Flachen statt. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben
um eine Uberplanung und nicht um eine Neuausweisung eines neuen Baugebietes handelt (vgl.
§ 4 Abs. 2 (1.3) der Trinkwasserschutzgebiets-Verordnung), bleibt die bestehende Nutzung
erhalten und die Restriktion aus der Verordnung (GRZ 0,3) findet hier keine Anwendung. Die
bestehenden Strukturen und Nutzungen sind bereits genehmigt und unterliegen nicht den
gleichen strengen Auflagen wie neu zu planende Gebiete. Die Uberplanung zielt darauf ab, die
bestehende Infrastruktur zu optimieren und zu erhalten. Dies kann dazu beitragen, die
Umweltbelastungen zu minimieren und die Effizienz der Nutzung zu steigern, was im Einklang
mit den Zielen des Trinkwasserschutzes stehen kann. Weiterhin stellen die spezifischen
Nutzungen, die im Rahmen der Uberplanung vorgesehen sind, nicht die gleichen Risiken fiir die
Trinkwasserversorgung dar, wie die in § 4 der Trinkwasserschutzgebiets-Verordnung
genannten Verbote und Nutzungsbeschrankungen.

Da mit dem geplanten Vorhaben eine VergroRerung des bestehenden Marktes vorgesehen ist
und die dafir erforderlichen ErschlieBungsflachen (Anlieferung, Parkplatz) am Standort
aufgrund der begrenzten Flachengréfe nicht innerhalb einer GRZ von 0,8 realisierbar sind, ist
eine Uberschreitung der in der Schutzgebietsverordnung fiir bestehende Vorhaben als
Obergrenze festgelegten GRZ von 0,8 auf 0,85 erforderlich (siehe auch Kap. 7.2.). Im Ergebnis
einer Voranfrage vom 19.02.2025 bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Leipzig
wurde die Zustimmung zu einer Uberschreitung der GRZ auf maximal 0,85 mit Schreiben vom
13.05.2025 in Aussicht gestellt. Zur Minderung der Versiegelungsrate wird gleichzeitig eine
Festsetzung zur versickerungsfahigen Ausflihrung neuer Stellplatze aufgenommen.

Schadstoffe, die eine Beeintrachtigung des Grundwassers oder des Bodenwasserhaushalts
herbeifiihren kdnnen, z.B. Betriebsstoffe flir die eingesetzten Baumaschinen, sind sachgemaf
zu lagern und zu verwenden.

Das anfallende Abwasser ist vollstadndig der vorhandenen Schmutzwasserleitung zuzuleiten.

Um Beeintrachtigungen des Trinkwassers auszuschliel3en, ist das auf den Flachen mit LKW-
Fahrverkehr anfallende Niederschlagswasser vor seiner Versickerung in geeigneter Form zu
reinigen. Anlagen der Abwasserkanalisation missen den Anforderungen der DWA-A 142
entsprechen.

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 gemal § 20 SachsDSchG Funde, bei denen
anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale handelt, unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Landkreis Leipzig oder dem Landesamt flr
Archaologie 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
ausfiuihrenden Firmen sind schriftlich durch den Bauherrn auf die Meldepflicht von Bodenfunden
gemal § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 8
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5.4 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte fiir das Vorkommen von Altlasten
innerhalb des Plangebiets vor.

6 tibergeordnete Planungen
6.1 Landesplanung

Das Plangebiet befindet sich im sltdoéstlichen Zentrum der Stadt Naunhof. Im
Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) wird die Stadt Naunhof dem
Verdichtungsraum zugeordnet. Sie liegt an einer Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und
Entwicklungsachse zwischen dem Oberzentrum Leipzig im Nordwesten und dem Mittelzentrum
Grimma im Sidosten 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 Naunhof als Teil des grundzentralen Verflechtungsbereichs Grolipésna/Naunhof
eingeordnet.

Das Plangebiet ist bereits durch einen Lebensmittelmarkt gepragt. Ziel des vorliegenden
Bebauungsplans ist der Abbruch und Neubau des dortigen Lebensmittelmarktes. Es werden
keine neuen Flachen in Anspruch genommen. Somit kommt es zu einer besseren Ausnutzung
des Grundstiickes. Die Stadt Naunhof kommt so dem Ziel 2.2.1.1 des LEP 2013 nach, wonach
die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke in allen
Teilrdumen Sachsens vermindert werden soll.

Ziel 2.3.2.2 des LEP 2013 beschrankt die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung
von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben auf die Kommunen, die eine Funktion im System der
Zentralen Orte wahrnehmen, also auf Ober-, Mittel- und Grundzentren (Konzentrationsgebot).
Zwar ist der Stadt Naunhof im LEP 2013 keine Funktion im System der Zentralen Orte
zugeordnet, allerdings wird in dem Regionalplan Leipzig-Westsachsen von 2021 Naunhof
einem Grundzentrum im Verbund mit der Gemeinde Grol3pdsna zugeordnet. Daher steht die
vorliegende 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 m? nur in stadtebaulich integrierter Lage zulassig. Der vorliegende Standort ist aufgrund
seiner Lage als stadtebaulich integriert zu betrachten, er befindet sich innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage Naunhof, ist vollstandig von Wohngebieten umgeben und
gemal Einzelhandelskonzept Naunhof als Nahversorgungsstandort festgelegt.

Ziel 2.3.2.4 des LEP 2013 betrifft das Kongruenzgebot. Dieses besagt, dass sich
Einzelhandelsgroliprojekte in das zentralortliche System einfigen missen bzw. soll die
Verkaufsflache des Einzelhandelsprojektes so bemessen sein, dass dessen Einzugsgebiet den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich (berschreitet. Das Einzugsgebiet
erstreckt sich ausschlie8lich auf das Stadtgebiet von Naunhof sowie die zum grundzentralen
Verflechtungsbereich gehérenden Gemeinden Belgershain und Parthenstein. Es geht somit
nicht Gber den Verflechtungsbereich des Grundzentrums Naunhof hinaus.

Ziel 2.3.2.5 des LEP 2013 betrifft das Beeintrachtigungsverbot, welches auch aus § 11 Abs. 3
BauNVO hervorgeht. Demnach darf das Vorhaben das stadtebauliche Geflige und die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches (Stadt- und Ortskern) sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen. Geman
Auswirkungsanalyse sind aufgrund des Vorhabens keine Folgewirkungen auf das
stadtebauliche Gefiige, die Funktionsfahigkeit zentralértlicher Versorgungszentren oder auf
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Nahversorgungsstrukturen in benachbarten Orten zu erwarten. Die Umsatzumverteilung
verbleibt unterhalb der Messbarkeitsschwelle.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Vorhaben mit den Zielen und Grundséatzen
der Landesplanung vereinbar ist.

6.2 Regionalplanung

Die Stadt Naunhof ist gemaR des Regionalplans (REP) Leipzig-Westsachsen 2021 als Teil des
grundzentralen Verflechtungsbereichs Gro3pdsna/Naunhof eingestuft. Insofern ist auf
Grundlage des Regionalplans in der Stadt Naunhof groRflachiger 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 AufRenbereich fir Siedlungs- und Verkehrszwecke sowie die Inanspruchnahme von Boden
durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschittung auf das notwendige Mindestmal beschrankt
werden. Die Planung hat auch eine bessere Ausnutzung des vorhandenen Standorts zum Ziel,
es werden fur den geplanten Neubau lediglich Flachen in Anspruch genommen, welche derzeit
bereits als Stellplatze genutzt werden und gepflastert sind.

Die Ziele Z. 2.3.2.1 und 2.3.2.2 dienen der Starkung der Innenstadte und der zentral6rtlichen
Versorgungs- und Siedlungskerne. Dabei soll, basierend auf den Vorgaben des LEP eine
Entwicklung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe nur in stadtebaulich integrierter Lage
innerhalb der zentralortlichen Versorgungs- und Siedlungskerne erfolgen. Die Anforderungen
werden gemall den vorstehenden Ausfihrungen erfillt, das Plangebiet befindet sich in
stadtebaulich integrierter Lage innerhalb der Kernstadt Naunhof, gemaf Einzelhandelskonzept
handelt es sich um einen ausgewiesenen Nahversorgungsstandort.

Somit ist das Vorhaben auch mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung auf Ebene der
Regionalplanung vereinbar.

6.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Naunhof und der
Gemeinden Belgershain und Parthenstein vom 14.07.2006 ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache dargestellt. Die mit der vorliegenden Planung festgesetzte Nutzung als sonstiges
Sondergebiet gemal® § 11 BauNVO stimmt nicht mit der derzeitigen Darstellung im
Flachennutzungsplan Uberein, sodass der Bebauungsplan formal nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist. Gemal § 13a Abs.2Nr.2BauGB kann ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abb. 2:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der VG der Stadt Naunhof und der
Gemeinden Belgershain und Parthenstein (Auszug aus RAPIS -
Raumplanungsinformationssystem Sachsen, 01/2024)

6.4 gesamtstadtisches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Fir die Stadt Naunhof liegt ein gesamtstadtisches Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(INSEK) vom September 2018 vor.

Der vorliegende Bebauungsplan wirkt sich insbesondere auf die Ziele der
Wirtschaftsentwicklung aus. Die Stadt Naunhof ist regionales Versorgungszentrum am Rand
des stadtischen Verdichtungsraums Leipzig und hat sich als solches etabliert. Die
Stadtentwicklung soll die grundzentrale Versorgungsfunktion durch Starkung des bestehenden
Angebotes, bedarfsgerechte Weiterentwicklung, insbesondere des Stadtzentrums und der
angrenzenden Bereiche im Norden und Osten mit Konzentration als Handels- und
Dienstleistungsstandort sicherstellen.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Sicherung und Weiterentwicklung eines bestehenden
Einzelhandelsstandortes in integrierter Lage und dient somit der Starkung des vorhandenen
Angebotes. Er wird durch das erganzende Einzelhandels- und Zentrenkonzept gestitzt. Das
Vorhaben steht somit im Einklang mit dem INSEK der Stadt Naunhof.

6.5 Einzelhandelskonzept

Die Stadt Naunhof hat zur Steuerung des Einzelhandels eine Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes (EHZK) 2018 erstellt, welches die Dynamiken im Einzelhandel
untersucht und den Ilokalen Einzelhandel ganzheitlich erértert hat. Damit sollen
Rahmenbedingungen geschaffen werden, die flr eine weiterhin geordnete, den
raumordnerischen und baurechtlichen Anforderungen entsprechende
Einzelhandelsentwicklung erforderlich sind.

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 11



Stadt Naunhof Bebauungsplan
Markt 1 ,Einzelhandel an der GroRsteinberger Stralle"
04683 Naunhof Begrundung zum Entwurf 05/2025

~Im Mittelpunkt des Entwicklungskonzeptes stehen die Perspektiven und Ziele der Innenstadt
von Naunhof sowie die Sicherung der Nahversorgung. In der Gesamtheit ist die konzeptionelle
Grundlage auf die Etablierung eines leistungsstarken Einzelhandelsstandortes ausgerichtet. Die
Stadt Naunhof ist gemeinsames Grundzentrum mit der Stadt Brandis [seit 2021 mit der
Gemeinde GroRRposna] und hat entsprechende zentralbrtliche Funktionen wahrzunehmen, die
eng mit der Einzelhandelsenwicklung verknlipft sind.”“ (EHZK, Kap. 1, S. 3)

Die Zentrenstruktur von Naunhof ist wie folgt gegliedert (siehe Abb. 3 aus: EHZK, Kap. 5.3,
S. 41):

e Hauptzentrum Innenstadt
¢ Nahversorgungsanlage Grof3steinberger Stralle
e Erganzungsstandort Brandiser Stral3e

Legende

I Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

MNahversorgungslage GroBisteinberger
Stralte

- Ergénzungsstandort Erdmannshainer
Strafbe (Baumarktstandort)

Erganzungsstandort Brandiser Strafle

Mahversorgungsstandort Brandiser
Strabe

]: Sondergebiet Mabelmarkt

N

A et
o 100 200 400

O Gumailag and conbritors, Crealive Common s Share Alice License (CC-G1-54) = s Kartangrundlage: & 2012, Nexiga, Esn Basemaps

Quelle: 2012, Nexiga, Esri Basemaps, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Abb. 3:  Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Naunhof (aus EHZK 2018, S. 10)

Das Bebauungsplangebiet ist als Nahversorgungsanlage ausgewiesen, welche mit einem
Lebensmittelmarkt eine wohngebietsnahe Versorgung fiir die sldliche Kernstadt Gbernimmt.
Die Nahversorgungsanlage liegt im sudlichen Stadtgebiet von Naunhof an der Gro8steinberger
StraBe, nahe des Kreuzungsbereichs Windmiihlenweg. Bei einer Entfernung von ca.
1 Kilometer bis zum Markt reprasentiert sie die erganzende Funktion zum zentralen
Versorgungsbereich  der Innenstadt durch  ErschlieBung eines eigenstandigen
Nahversorgungsumfeldes mit ca. 2.000 Einwohnern im 500 Meter-Radius.

JAktuell ist an diesem Standort der Lebensmitteldiscounter PENNY vorhanden, welcher die
Immobilie des ehemaligen REWE-Marktes nachbelegt hat. Aufgrund des eigenstdndigen
Einzugsgebietes und der funktionalen Bedeutung fiir eine mdglichst fldchendeckende
Grundversorgung im Stadtgebiet wird auch zukiinftig eine Ausweisung dieses Standortes als
Nahversorgungslage empfohlen.” (EHZK, Kap. 5.3.2, S. 46)
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Das EHZK 2018 gestattet dieser  Nahversorgungsanlage eine  mdogliche
Verkaufsflachenerweiterung auf maximal 1.200 m?, da der aktuelle Verkaufsflachenbesatz am
Standort die Entwicklungspotenziale flir Nahversorgungsanlagen noch nicht ausschépft.

Damit von Erweiterungen wie Neuansiedlungen von Einzelhandelsstandorten keine negativen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder die wohnortnahen
Grundversorgungsstrukturen im Ubrigen Stadtgebiet ausgehen, muss das jeweilige Vorhaben
folgende Kriterien erfiillen:
e Nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment,
e stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h. auch fuBlaufig erreichbar
(max. 5 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einer 600 Meter-Wegedistanz),
e eine am Nachfragevolumen der Bevdlkerung im funktionalen Versorgungsgebiet
orientierte, malvoll dimensionierte GréRRenordnung.

Fir die Nahversorgungsanlage GroB3steinberger Stral3e ist die Leitlinie 3 des Einzelhandel- und
Zentrenkonzeptes umzusetzen:

sLeitlinie 3 — Sicherung der Nahversorgung:

Die Nahversorgungslage stellt eine Ergdnzung zum zentralen Versorgungsbereich und
zum Nahversorgungsstandort Brandiser Stralle dar. Diese dient der Sicherung einer
méglichst flichendeckend, fuBBldufig erreichbaren Nahversorgung im Stadtgebiet. Deren
Angebotsstruktur ist vorrangig auf nahversorgungsrelevante Sortimente ausgerichtet. In
Wohnlagen ohne wirtschaftliche Tragfidhigkeit fiir Nahversorgungslagen sollten
kleinteilige Nahversorgungslésungen erhalten bzw. angestrebt werden.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitdt der Wohnbevélkerung
dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung, die
aufgrund der Ortsteillagen differenzierte Anforderungen stellt. Mit der Aufnahme von
Nahversorgungslagen und kleinteiligen Nahversorgungslésungen in das
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Naunhof wird die funktionale Bedeutung
fiir die fuBlaufige Grundversorgung klar definiert.

Nahversorgungslagen sind begrenzt auf Solitdrstandorte von Lebensmittelmérkten und kénnen
lediglich durch Lebensmittelhandwerk im Eingangsbereich ergénzt werden.”

Als mdgliche Entwicklungsperspektiven am Standort konstatiert das EHK insbesondere eine
Modernisierung des vorhandenen Bestandes. Durch die geplante PENNY-Erweiterung und
damit der VergroRerung der Verkaufsflache auf max. 1.000 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 der Nahversorgungsanlage Grof3steinberger Stral3e erfullt
damit die Bedingungen gemal EHK 2018 und wirkt sich somit nicht negativ auf die Gbrigen
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Naunhof aus.

6.6 Auswirkungsanalyse

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wurden die Auswirkungen der geplanten Erweiterung des
PENNY-Marktes untersucht. Dazu wurde von der BBE Handelsberatung GmbH eine
Auswirkanalyse zur geplanten Erweiterung mit Stand 27.05.2024 erarbeitet (siehe Anlage 2).
Geprift wurden mdgliche schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung in Naunhof bzw. im Einzugsgebiet (§ 11 Abs. 3 BauNVO).
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Im Ergebnis der Analyse konnte festgestellt werden, dass durch das Vorhaben ausgeldste
Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen flihren werden.
Auch wird die Nahversorgung in Naunhof bzw. im Untersuchungsraum nicht beeintrachtigt.

Die Berechnungen wurden auf Basis eines Einzelhandelsbetriebs mit einer Verkaufsflache von
1.000 m? in Verbindung mit der Ansiedlung eines Backers und eines Fleischers (max. 135 m?)
durchgefiihrt. Zuklnftig wird am Standort durch die Verkaufsflachenerweiterung im Saldo ein
Umsatz von ca. 5,0 Mio. Euro erwartet. Umsatzumverteilungseffekte werden sich bei rund 2 %
im Einzugsgebiet in Grenzen halten.

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

Vielmehr verbessert sich die Grundversorgungssituation in Naunhof. Der Standort ist fur alle
Bewohner der Stadt verkehrlich guinstig zu erreichen. Eine Beeintrachtigung der Entwicklung
anderer zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Versorgung im oder
aulderhalb des Einzugsgebietes i. S. d § 11 Abs. 3 BauNVO koénnen in der Gesamtbetrachtung
ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben von PENNY am Standort Gro3steinberger StraBe in Naunhof ist nach
gutachterlicher Einschatzung kompatibel mit den raumordnerischen Vorgaben des
LEP Sachsen 2013 (vgl. Anlage 2).

7 geplante bauliche Nutzung
71 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs ist ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
.Nahversorgung® gemalk § 11 Abs. 2 BauNVO fir die Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung sowie der zugehérigen ErschlieRungsanlagen,
Stellplatze sowie sonstige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO festgesetzt. GemaR
§ 11 Abs. 2 BauNVO kommen sonstige Sondergebiete insbesondere in Betracht in geplanten
Gebieten fur Einkaufszentren und grofiflachige Handelsbetriebe. Da mit diesem Bebauungsplan
ein Handelsstandort fir die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung mit
einer Gesamtverkaufsflache von mehr als 800 m? Verkaufsflache planungsrechtlich vorbereitet
wird, ist dieser als grof¥flachiger Einzelhandel zu bewerten.

Es wird gemal § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der Nutzung wie folgt differenziert. Innerhalb des
sonstigen Sondergebiets sind Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels als
Nahversorger/Discounter mit einer betriebsbezogenen Verkaufsfliche von maximal 1.000 m?
und einem Anteil nicht nahversorgungsrelevanter Sortimente von maximal 10 Prozent zulassig.
Zusatzlich sind nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe (z.B. Backer, Fleischer) oder
alternativ nicht stérende Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe mit einer betriebsbezogenen
Verkaufsflache von maximal 135 m? zulassig.

Die Verkaufsflachenzahl wird als zulassiges Kriterium zur Steuerung und Typisierung der Art
der anzusiedelnden Betriebe mit dem Verkaufsflachenfaktor 0,172 festgesetzt, damit betragt die
maximal zulassige Verkaufsflache im sonstigen Sondergebiet gemaly gutachterlicher
Empfehlung maximal 1.000 m2. Einer Uberdimensionierten Einzelhandelsentwicklung am
Standort wird damit vorgebeugt und bereits bestehende Versorgungsstrukturen in Naunhof
werden vor nachteiligen Auswirkungen geschutzt.
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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 kénnen. Die Verkaufsflachen kdnnen dabei in einem Gebaude liegen oder auch
aulerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandelsbetriebs
ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

- die Flachen der Verkaufstheken fir 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 Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit*
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebes (s. 0.). Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich
sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen sowie sich selbst bedienen kann, gelten
ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen reine
Lagerflachen, die nur dem Personal zugéanglich sind und zum Aufflllen des eigentlichen
Verkaufsraums dienen.

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

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 regelmaflig 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 kdénnen, dass bei einem tber 10 % liegenden Anteil
an der Gesamtverkaufsflache eher kein ,Randsortiment” mehr vorliegt (Kuschnerus et al. 2018,
Rdnr. 52.).
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Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie flr das
Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte
Innenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente
anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte
Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in der Innenstadt fihren
kdnnen (Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Fortschreibung 2018) der Stadt Naunhof der BBE
Handelsberatung GmbH, S. 51.).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder
nur in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fir das innerstadtische
Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen (Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (Fortschreibung 2018) der Stadt Naunhof der BBE Handelsberatung GmbH,
S. 51).

Gewissermalien 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
gleichermalien nachgefragt werden. Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten
ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, 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 ful3laufigen Nahversorgung ein wichtiges Anliegen der
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepte.

Entscheidend ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die
malgeblichen ortlichen Verhaltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus
ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist (Kuschnerus, Der
standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, April (2018), Rdnr. 521). Welche Sortimente in
Naunhof nahversorgungs- und zentrenrelevant sind, hat das Gutachten der BBE
Handelsberatung GmbH aus dem Jahre 2018 (Fortschreibung) ermittelt (unter 6.2). Die
»,Naunhofer Liste“ ist Bestandteil der Planzeichnung.

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

.Unter einem Discounter, Diskonter oder Diskontgeschéft versteht man eine
Einzelhandelsbetriebsform, bei der ein auf hohen Lagerumschlag ausgerichtetes enges
Warenangebot des Massenbedarfs preisaggressiv.  bei vergleichsweise geringer
Personalintensitdt angeboten wird. Auf Dienstleistungen wird in der Regel verzichtet.
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und platzsparende Prdsentationen der Waren
sind weitere Merkmale. Discounter bevorzugen eine Dauerniedrigpreispolitik. Allerdings bieten
Discounter neben dem reguléren Sortiment auch Aktionsware an. Das Sortiment wird héufig
von einem hohen Anteil von Handels- bzw. Eigenmarken geprégt. Discounter bieten teilweise
ein branchenlbergreifendes Sortiment, z.B. Lebensmittel und Textilien, teilweise beschrénken
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 gezéahit, obwohl in diesen Geschéften in nicht unbedeutendem Male auch
Non-Food als Aktionsware verkauft wird.“ (Gesellschaft flr Immobilienwirtschaftlicher
Forschung e.V., Definition zur Einzelhandelsanalyse, Arbeitspapier Februar 2014, S. 55).
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7.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fur die Gberbaubare Grundstiicksflache wird gemaR § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl von
0,85 festgesetzt. Die fur die Ermittlung der GroRe der Grundflache maflRgebende Flache ist die
Flache des Baugrundstiicks gemafl § 19 Abs. 3 BauNVO. Eine GRZ von 0,85 entspricht der
bereits bestehenden Versiegelung am Standort von etwas weniger als 0,8 und erlaubt unter
Berlcksichtigung zugehoriger Auflenanlagen einen zweckentsprechenden Neubau mit
zusatzlichen Flachen fir den Markt und den Parkplatz. Dieser ermdglicht die Weiternutzung des
bestehenden Gelandes, ist einer neuen Standortsuche vorzuziehen und fordert zudem die damit
einhergehende Neustrukturierung der Verkaufsflachen.

Eine Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK) wird mit 8,5 Meter
festgesetzt. Technische Anlagen grélkerer Hohe (z.B. Entliftungsrohre, Antennen,
Schornsteine, fernmeldetechnische Nebenanlagen, Solaranlagen und ahnliche technische
Anlagen) sind gemall § 16 Abs. 6 BauNVO bis zu einer Héhe von 11,5 Meter zulassig. Die
maligebliche Bezugshohe ist der auf der Planzeichnung eingeschriebene Héhenbezugspunkt
(134,67 m NHN). Dieser befindet sich westlich des Plangebietes auf der Grof3steinberger
Stralle. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes.

Zum Zweck der Eigenwerbung der Einzelhandelsbetriebe ist ein Werbepylon bis zu einer Héhe
von 10 Metern Uber Héhenbezugspunkt zulassig.

Mit der Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe ist gewahrleistet, dass die
Gebietscharakteristik auch weiterhin gewahrt bleibt. Unerwiinschte Hoéhenentwicklungen
werden dadurch ausgeschlossen und es wird sichergestellt, dass sich die zukilnftigen
Einzelhandelsgebaude in die Eigenart der ortstypischen Bebauung einfiigen.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Sondergebiet ist eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
festgesetzt. Gebaudelangen gréRer als 50 Meter sind zulassig. Um den Verbrauchern ein
entsprechendes Sortiment bieten zu kdnnen, ist ein adaquat groRes Gebaude erforderlich, das
durch Festsetzung der abweichenden Bauweise erreicht werden kann.

Die Grenzabstande zu den aufleren Grundstiicksgrenzen gemaly § 6 Abs. 5 SachsBO sind
einzuhalten.

Gemal Planeinschrieb ist eine Baugrenze festgesetzt. Sie verlauft im Norden, Osten und Siden
in einem Abstand von 3 Metern zur Geltungsbereichsgrenze. In Richtung Westen bemisst sich
die Grolke des Baufensters ausgehend von der dstlichen Geltungsbereichsgrenze auf eine
Breite von 57 Metern zuzlglich der 3 Meter Abstand zur Grundstiicksgrenze.

Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und von Anlagen, die nach Landesrecht

in den Abstandsflachen zulassig sind, ist gemalt § 23 Abs. 5 BauNVO auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

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.
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Diese orientieren sich an den bestehenden Zufahrten. Die Zufahrten zum Sondergebiet werden
weiterhin von der GroB3steinberger Stral3e erfolgen.

Diese sind mithilfe des Planzeichens Nr. 6.4 gemal Planzeichenverordnung entsprechend
festgesetzt. Der nordliche Einfahrtsbereich (Zufahrt) erstreckt sich Uber eine Lange von maximal
10 Metern und ist vorwiegend fir den Kundenverkehr bestimmt. Der sldliche Einfahrtsbereich
wird Uberwiegend fur die Lieferverkehre vorgesehen. Dieser erstreckt sich auf einer Lange von
maximal 15 Metern.

7.5 Festlegung der zuldssigen Bautiefe fir Gebaude

Fir die Errichtung von Gebauden jeglicher Art wird eine max. zuladssige Grindungstiefe der
erforderlichen Bodenplatte von 133,00 m . NHN festgesetzt.

Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers und folgt den Anforderungen der
Schutzgebietsverordnung fir das Trinkwasserschutzgebiet der Wasserwerke Naunhof | und I,
wonach eine Beeintrachtigung der Grundwasserleiter zu vermeiden ist.

7.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Flurstiick 739/6 der Gemarkung Naunhof ist zur Sicherung der Erreichbarkeit mit einem
Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Offentlichkeit belastet. Dieses dient einem freien und
dauerhaften Zugang des Penny-Marktes zwischen dem 6stlich angrenzenden Ackerweg und
der westlich angrenzenden Grof3steinberger Stralle.

7.7 bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Uberbaubaren Grundstiicksflache grundsatzlich zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. 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
fir Werbeanlagen an Gebauden, als auch fur freistehende Werbeanlagen. Im Geltungsbereich
sind ein beleuchteter Werbepylon und Einfahrtszeichen mit Werbesymbol zulassig. Eine
Hinterleuchtung ist zulassig.

8 ErschlieBung
8.1 VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des Plangebiets an das 6ffentliche StralRennetz erfolgt Gber die Gro3steinberger
Stral3e. Die Zufahrten zum Plangebiet bestehen bereits.

Uber die GroBsteinberger Strale ist das Plangebiet gut an das inner- und (berértliche
Verkehrsnetz angebunden. Das Stadtzentrum befindet sich der Gro3steinberger Stral3e und der
Bahnhofstral3e folgend in einer Entfernung von etwa 900 Meter in Richtung Nordwesten. Der
GroB3steinberger StralBe und Am Sauwinkel folgend, wird im Suddosten die Gemeinde
Parthenstein erreicht. Richtung Westen wird Uber die Leipziger StraBe und die S43 die
Gemeinde GroRpodsna erreicht. Die Bundesautobahn A 14 befindet sich ca. 2,5 Kilometer
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nordostlich des Plangebietes. Von hier besteht Anschluss in Richtung Westen nach Leipzig (ca.
15 Kilometer) und in Richtung Osten nach Grimma (ca. 9 Kilometer) und Débeln (ca. 40
Kilometer). Die Anschlussstelle Naunhof der Bundesautobahn A 14 befindet sich ca. 3,5
Kilometer nordlich.

Das Plangebiet ist an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die Haltestelle
Naunhof (b. Grimma), Windmiihlenweg der Buslinie 640 befindet sich direkt an der Einfahrt zum
Plangebiet. Der Bahnhof Naunhof befindet sich ca. 545 Meter nordwestlich des Plangebiets.
Hier besteht ein regelmaRiger Anschluss an den Regionalverkehr in Richtung Leipzig sowie
Richtung Grimma bzw. Ddbeln. Aufgrund dieser guten Anbindung an den o6ffentlichen
Personennahverkehr und der innenstadtnahen Lage des Standortes ist er auch fur nicht
motorisierte Bevolkerungsteile sehr gut fulRlaufig zu erreichen.

8.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet obliegt der Stadtverwaltung Naunhof, Eigenbetrieb
Wasserversorgung, als Eigentliimer der Versorgungsleitungen. Es besteht bereits ein Anschluss
an das Netz der zentralen Trinkwasserversorgung. Aufgrund der Erneuerung des grundhaften
StralRenausbaus der GrofRsteinberger Stralde, liegen zum aktuellen Zeitpunkt keine neuen
Bestandsplane vor, die trinkwasserseitige ErschlieBung des Standorts ist aber weiterhin
sichergestellt.

Bei der Planung der trinkwasserseitigen ErschlieBung ist das Technische Regelwerk
»1rinkwasserversorgung" sowie die AVB Wasser V, insbesondere bezlglich der Herstellung der
Grundsticksanschlisse, zu berlcksichtigen. Zur Herstellung der fur die Wasserversorgung
notwendigen Anlagen bedarf es des Abschlusses eines ErschlieRungsvertrages zwischen dem
ErschlieBungstrager und der Stadtverwaltung Naunhof. In dem ErschlieBungsvertrag sind u.a.
die technischen Voraussetzungen und Bedingungen fur die Ver- und Entsorgung und die mit
der Planung und Ausfihrung verbundene Kostentibernahme zu vereinbaren.

8.3 Léschwasserversorgung

Die Léschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt
Naunhof. Fur das Plangebiet ist gemal DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 flr einen
Zeitraum von zwei Stunden eine Léschwassermenge von mindestens 96 m?®h bereitzustellen.

Mit dem Strallenbau-GroR3projekt Gro3steinberger Stralle soll die Anzahl der Hydranten zur
Verbesserung der Léschwasserversorgung erhdht werden.

Auf der Hohe der GroBsteinberger Stralle 24-28 an der Grenze der Flurstlicke 740/1, 751/1,
751/3 und 751/4 der Gemarkung Naunhof ca. 30 Meter westlich des bestehenden PENNY-
Marktes befindet sich ein Léschwasserhydrant mit der erforderlichen Léschwassermenge von
mind. 95m?3h Uber 2 Stunden. Zuséatzlich liegt etwa 110 Meter weiter suddstlich des Plangebiets
an der Grol3steinberger Stralle auf Hohe des Flurstiicks 767/39 der Gemarkung Naunhof ein
Hydrant, der das erforderliche L6schwasservolumen vorhalt. Das Plangebiet befindet sich somit
innerhalb des 300 Meter-Radius um diese Hydranten. Die Versorgung mit Loschwasser ist
gesichert und kann somit weiterhin aus dem 6ffentlichen Netz erfolgen.

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 im freien Gefélle erschlossen. In der Grof3steinberger Stral3e verlauft eine
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Schmutzwasserleitung GGG DN 00/400. Die Abwasserentsorgung hat dauerhaft zentral zu
erfolgen. Es besteht bereits ein Anschluss an das Netz der zentralen Abwasserentsorgung, der
auch fir die vorliegende Planung ausreichend ist.

8.5 Niederschlagswasser

Derzeit wird das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in die Schmutzwasserleitung GGG
DN 00/400 in der Gro3steinberger Stral3e eingeleitet.

Bei dem geplanten Neubau des PENNY-Marktes ist am Standort eine geeignete Riickhaltung
durch Versickerungsanlagen - beispielsweise durch Rigolen - des Niederschlagswassers
unterhalb der Stellplatze zu errichten. Gemal Baugrundgutachten (HPC AG, April 2021)
kommen flr Versickerungsanlagen nur Lockergesteine in Frage, deren ki-Werte im Bereich
1x103 m/s bis 1x10® m/s liegen. Zur Minderung des Abflusses ist fiir einen Teil der geplanten
Stellplatze eine versickerungsfahige Ausflihrung vorgesehen.

Die ErschlieRung des Plangebiets ist somit flr die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
gesichert.

Fur Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 zu
beachten (DWA 2005). Es wird empfohlen, durch geeignete Malnahmen (Dachbegrinungen
0.4.) die Menge des ablaufenden Niederschlagswassers zu reduzieren. Es darf ausschlieRlich
nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser zur Versickerung vor Ort gebracht werden.
Insoweit anfallendes Niederschlagswasser auf gewerblich genutzten Flachen anfallt, bedarf
dessen Verbringung der Genehmigung der unteren Wasserbehérde in Form einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit moéglicher Verdunstungs- und/oder
Sickeranlagen ist im Planverfahren zu prifen.

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

8.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Uber das Netz der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom). Das Plangebiet ist bereits an die
Stromversorgung Uber eine Mittelspannungsleitung im Bereich der Grof3steinberger Stral3e
angeschlossen.

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

8.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist Uber das anliegende
Telekommunikationsnetz gesichert. Eigentimerin des Telekommunikationsfestnetzes ist die
Telekom Deutschland GmbH. Das Plangebiet ist bereits an das Telekommunikationsnetz
angeschlossen.
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8.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit der Landkreises Leipzig und erfolgt durch die
KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH. Die Entsorgung erfolgt auf 6ffentlichen
StralRen und Wegen. Die Erreichbarkeit des Plangebiets ist Uber die Grosteinberger Stralle
(vgl. 8.1 VerkehrserschlieRung) sichergestellt.

Die Umsetzung der gemaf 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 StralRen und Wegen. Ein
Anspruch auf Abholung bzw. Abfuhr der Abfallbehalter 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 Abfallbehalter an der inrem Grundstiick
nachstgelegenen vom Abfuhrfahrzeug erreichbarer Stelle bereitzustellen.

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukinftige Belastungen zu bewaltigen und
durch geeignete Mallnahmen zu mindern. Durch das Vorhaben ist mit Schallemissionen durch
den Liefer- und Kundenverkehr, den Parkplatzverkehr mit PKW und Einkaufswagen sowie durch
technische Anlagen (Aggregate, Lufter) zu rechnen. Die nachstgelegenen schutzbedurftigen
Wohnnutzungen befinden sich ostlich des Plangebiets am Ackerweg (Entfernung ca. 20 Meter)
sowie stdwestlich des Plangebietes an der Gro3steinberger Stralle (Entfernung ca. 25 Meter).

Um den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen auf die angrenzende Bebauung
sicherzustellen, wurde eine schalltechnische Untersuchung nach der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) erarbeitet (Graner Ingenieure GmbH 2024, Anlage 3). Als
relevante Immissionsorte im Umfeld des Plangebietes wurden die angrenzenden
schutzbediirftigen Bebauungen (Wohngrundstlicke) bestimmt.

Bezuglich des auf das Vorhabengebiet und die umliegenden Nutzungen einwirkenden
Gesamtlarms ist festzustellen, dass sich dieser aus den Immissionswirkungen des
Verkehrslarms, vor allem der Grof3steinberger Stral3e ergibt. Gewerbliche Vorbelastungen im
Einwirkbereich der umliegenden schutzbedurftigen Bebauung sind nicht gegeben.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist bereits ein Discounter (PENNY-Markt) angesiedelt. Kunden-
und Anlieferverkehre werden weiterhin Uber die bestehenden Zufahrten von der
GroB3steinberger Stralle abgewickelt. Die Aufteilung und Anzahl der PKW-Stellplatze wird sich
aufgrund der effizienteren Ausnutzung der vorhandenen Flache andern. Bei dem geplanten
Neubau sollen Parkplatze an der nordlichen und sidlichen Geltungsbereichsgrenze entstehen.

Im Ergebnis der Schallausbreitungsberechnung konnte festgestellt werden, dass eine
umgebungsvertragliche Entwicklung am Standort weiterhin mdglich ist. Beim geplanten Betrieb
der Gesamt-Anlagen kdnnen unter bestimmten Bedingungen Parkierungsvorgange der Kunden
zu Uberschreitungen an den nérdlich und sudlich gelegenen Immissionspunkten im
angrenzenden Wohngebiet flihren. Aus diesem Grund waren gemal® Gutachten an der
ndrdlichen und sidlichen Geltungsbereichsgrenze entlang der geplanten Stellflachen jeweils
SchallschutzmafRnahmen erforderlich. Da mit der vorliegenden Planung keine Zulassung eines
Einzelvorhabens erfolgt und die konkrete Ausgestaltung der Frei- und Lieferflachen sowie die
Anordnung der technischen Anlagen nicht abschliefend feststeht, ist eine Festsetzung
konkreter Malinahmen zum Schallschutz aktuell nicht sinnvoll. Der Nachweis zur Einhaltung der
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Anforderungen zum Schutz der umliegenden Nutzungen hat bezogen auf das konkrete
Einzelvorhaben im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen.

10 Naturschutz und Landschaftspflege

Wie in Kapitel 3.2. dargelegt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB aufgestellt. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach
§ 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, wird abgesehen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich
ist demzufolge nicht erforderlich. Allerdings sind gemal § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB bei der
Aufstellung der Bauleitplane die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie gemall §1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt zu berlcksichtigen.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die laut Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Zudem bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter. Gemal Anlage 1 18.8 des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG
2024) ist fur den Bau von Einzelhandelsbetrieben, fir die ein Bebauungsplan aufgestellt wird,
eine allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht gemaR § 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG
durchzufiihren (Anlage 4).

Nachfolgend werden die mdglichen Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft
dargestellt.

In den folgenden Abschnitten werden die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf das
Plangebiet untersucht. Das Plangebiet entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Von einer Erweiterung des Untersuchungsbereiches um das Plangebiet herum nach auf3en wird
abgesehen auf Grund der Lage des Plangebietes in einer Wohnsiedlung.

10.1 Schutzguter im Bestand und Auswirkungen des Vorhabens auf diese

Flache

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet betragt im 100-Meter-Raster >25 -50 % (LFULG 2024).
Tatsachlich besteht der grofite Teil der Flache aus dem bisherigen Gebaude und dem
dazugehdrigen Parkplatz. In dem Gebaude ist neben einem Einkaufsmarkt der Marke PENNY
aullerdem noch der AktivSport Saxonia e.V. ansassig. Dieser nutzt den Bereich hinter dem
Gebaude als Sportareal. Die Flache um das Plangebiet ist stark siedlungsgepragt und
entsprechend durch Infrastruktur und Gebaude der Gewerbe- und Wohnnutzung zerschnitten.

Die GRZ wird fir das geplante Sondergebiet mit 0,85 festgesetzt und entspricht damit einer
geplanten Versiegelung von 4.315 m2. Eine negative Wirkung auf das Schutzgut kann vom
Vorhaben daher nicht abgeleitet werden.

Boden
In den Daten der digitalen Bodenkarte des LFULG (2024) ist flir das Plangebiet Pseudogley aus
Sandl6ss kartiert. Der Boden im Plangebiet ist durch die bestehende Bebauung und flachige
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Versiegelung stark anthropogen Uberpragt und kann als stadtischer und gestérter Boden ohne
besondere Funktionen betrachtet werden.

Wasser

Innerhalb des Plangebiets befindet sich kein Oberflachengewasser. Das Plangebiet befindet
sich Uber dem Grundwasserkorper Parthegebiet mit der Nummer DESN_SAL-GW-060. Sowohl
sein mengenmaliger als auch sein chemischer Zustand werden als schlecht eingeschatzt
(LFULG 2024). Die Grundwasserneubildungsrate lag bei ca. 42 mm/a zwischen 1988 und 2015
und damit unterhalb des sachsischen Durchschnittswertes von 56 mm/a. Aufgrund des
bestehenden Versiegelungsgrades ist die Grundwasserneubildung im Plangebiet bereits
erheblich beeintrachtigt. Die geplanten Bauabsichten im Plangebiet ergeben auf die Funktion
des Grundwasserkdrpers daher keine relevanten Veranderungen.

Luft und Klima

Das Plangebiet gehért dem maRig trockenen Tiefland an. Der Jahresniederschlag betragt 700 -
< 750 mm und die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 9 < 9,25 °C (LFZ 2024). Das
Plangebiet ist durch die bestehenden Siedlungsbereiche und die damit einhergehende
Erwarmung gepragt. In der Region des Plangebietes befinden sich keine regionalplanerisch
bedeutsamen Kalt- oder Frischluftentstehungsgebiete. Fir die Neuanlage von Parkplatzen
werden als Ausgleichsmalinahme Baume gepflanzt. Diese wirken durch Verschattung und
Verdunstung ausgleichend auf das Mikroklima im Plangebiet (SCHWAB ET AL. 2021).
Zusammenfassend wird sich die Luftqualitdt und das Kleinklima mit dem Abriss und Neubau
nicht (wesentlich) verandern.

Auf dem Dach des neuen Gebaudes ist aulterdem die Errichtung einer Photovoltaikanlage
geplant.

Biotope, Tiere, Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich derzeit vollstdndig als Sondergebietsflache mit einem aktiven
Supermarkt dar. Es liegt an einer Strale mit angrenzendem Siedlungsbereich. Es gibt neben
dem Gebaude, in dem ein Supermarkt der Marke PENNY und der Verein AktivSport Saxonia
e.V. angesiedelt sind, einen groflen gepflasterten Parkplatz, der nérdlich von einer Baum-
Strauch-Hecke, sudlich von einem Grinstreifen mit Baumen und westlich von einer kleinen
Grasflache eingegrenzt wird. Aufgrund der Auspragung und Nutzung als Einkaufmdglichkeit mit
groBem Parkplatz sowie der Lage in Angrenzung zu bestehenden Siedlungsstrukturen
(Wohnen) nach allen Himmelsrichtungen ist mit nur wenigen stérungsunempfindlichen Tierarten
insbesondere der Artengruppen Brutvdgel und Fledermause zu rechnen.

Bei der Vor-Ort-Begehung am 10.01.2024 wurden in der noérdlichen Baum-Strauch-Hecke
Haussperlinge beobachtet. Es ist somit von einem Vorkommen von Végeln der Gruppe Frei-
und Bodenbriitern der Gehdlze auszugehen, d.h. mit Végeln, die inre Nester frei auf Asten oder
in Hecken anlegen. Fur die Erweiterung des Parkplatzes und die Errichtung der
Larmschutzwand wird die Hecke sowie Baume entfernt (VermeidungsmalRnahme zum Schutz
von Gehdlzen (V1) muss beachtet werden). Laut ,Satzung zur Erhaltung, Pflege und Neuanlage
des Baum- und Gehdlzbestandes auf dem Gebiet der Stadt Naunhof (2010)“ muissen
Ausgleichsmalnahmen durchgefihrt werden. Diese erfolgen durch Ersatzpflanzungen von
mehreren Strauchern auf der nordéstlich festgesetzten Flache fir Anpflanzungen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (AusgleichsmaRnahme M1). Parallel dazu werden
noch innerhalb der Stadt Naunhof Baume gepflanzt (siehe Kap. 10.3). Durch die Pflanzung von
Strauchern auf einer bisherigen Grinflache wird diese aufgewertet und dient als Ersatz fiir die
gerodete Hecke (siehe Kapitel 10.3). Des Weiteren werden die Geholze entlang der stdlichen
Baugrenze zum Erhalt festgesetzt (MalRnahme M2). Zusatzlich sind um das Plangebiet herum
viele Garten, sodass eine Abwanderung der Brutvogel in benachbarte Garten maoglich ist.
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Auf dem an den sudlichen Grunstreifen angrenzenden Grundstick befinden sich Robinien
mittleren Alters, die als Habitat fir Brutvogel dienen kénnten. Da die Baume auf dem
Nachbargrundstiick nicht von den geplanten Arbeiten betroffen sind, liegen keine Anderungen
vor. Aufderdem sind diese Vogel bereits durch die jetzige Nutzung des Plangebietes als
Einkaufsmarkt an Stérfaktoren wie Verkehr und Larm gewohnt.

Bei der Vor-Ort-Begehung am 10.01.2024 konnten keine Kleinsauger oder indirekte Nachweise
erbracht werden. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass der besonders geschutzte
Braunbrustigel (Erinaceus europaeus) sich temporar wahrend der Aktivitatsphase innerhalb der
Heckenstruktur am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs aufhalt. Er ist jedoch nicht in den
Roten Listen der Bundesrepublik oder des Freistaates Sachsen gelistet und gilt als ungefahrdet.
Der Braunbrustigel hat sich mit einem Leben in Siedlungsnahe gut arrangiert und ist oft in Garten
und offentlichen Grinflachen zu finden. Zudem befinden sich unmittelbar um das Plangebiet
herum zahlreiche Garten, die ein hdheres Habitatpotential als das Plangebiet bieten und die
Tiere eher hier zu erwarten sind.

Innerhalb des Plangebietes konnten bei der Vor-Ort-Begehung am 10.01.2024
jahreszeitbedingt keine Schmetterlingsarten oder Hautfligler (Bienen/Hummeln) erfasst
werden. Innerhalb des Plangebietes sind jedoch auch keine geeigneten Habitatstrukturen,
insbesondere keine Futterpflanzen oder geeignete Neststandorte wie Lehmwéande oder
Sandflachen vorhanden. Eine Betroffenheit vom Vorhaben wird daher prinzipiell
ausgeschlossen. Es sind daher keine speziellen Schutzmalinahmen abzuleiten. Fir den
Insektenschutz allgemein ist eine insektenfreundliche Beleuchtung anzuraten (siehe G1).

Eine ausfuhrlichere Betrachtung streng geschutzter Arten, die von dem Abriss und Neubau des
PENNY-Marktes sowie der Rodung von Gehdlzen betroffen sein kénnen, erfolgt in der
artenschutzrechtlichen Einschatzung im nachfolgenden Kapitel.

Geschitzte Biotope oder Pflanzen sind im Plangebiet und seiner nahen Umgebung nicht
vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen. Im Ergebnis kommt es zu keiner
erheblichen Beeintrachtigung der Schutzguter Pflanzen und Tiere.

Landschaftsbild/Ortsbild

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im stadtischen Bereich und ist vollstandig
anthropogen beeinflusst. Da es sich um einen Abriss und Neubau an gleicher Stelle mit gleicher
Nutzung handelt und das neue Gebaude in der Lange und Breite etwa dem alten Gebaude
entspricht, liegen keine wesentlichen Veranderungen des Stadtbildes vor.

10.2 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

V1 Schutz von Gehdlzen
Zur Vermeidung von Eingriffen durch das Planvorhaben ist zu prifen, ob Geholze erhalten
bleiben kénnen.

Die Stadt Naunhof verflgt Gber eine ,Satzung zur Erhaltung, Pflege und Neuanlage des Baum-
und Gehdlzbestandes auf dem Gebiet der Stadt Naunhof (2010)“. Diese ist bei Eingriffen in
Gehdlzbestande innerhalb des Bebauungsplangebietes stets zu beachten. Uber erforderliche
Ersatzmaflnahmen wird im Rahmen der Genehmigung nach MaRRgabe der Baumschutzsatzung
der Stadt Naunhof entschieden.

Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestianden und Vegetationsflachen bei
Baumalnahmen® und R SBB ,Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei
Baumalinahmen® sowie ZTV-Baumpflege sind zu beachten.
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Aufgrund der Lage innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets wird gemal den Schutzzielen zur
Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate festgesetzt, dass mindestens 60 Prozent der neu
zu errichtenden Stellplatze aus sickerfahigem Pflasterbelag herzustellen ist. Die
Mindestfestsetzung ermdglicht eine Ausfihrung der Freiflachen gemal den betrieblichen
Erfordernissen bei gleichzeitiger Erhdhung der Versickerungsrate innerhalb des
Geltungsbereichs.

10.3 MaRnahmen zum Ausgleich

M1 Ausgleichspflanzung

Innerhalb der zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzten Flache sind auf einer Lange von mindestens 20 m und einer Breite von
mindestens 3 m gebietsheimische und standortgerechte Straucher zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es ist je 2,25 m? Pflanzflache ein Strauch in Reihe zu
pflanzen. Als Pflanzqualitat sind verpflanzte Straucher mit 4 Trieben und einer Hohe von 60 bis
100 cm zu verwenden.

Weitere Pflanzungen sollen im Stadtgebiet Naunhof erfolgen. Folgende Ersatzpflanzungen
wurden im Vorfeld abgestimmt:

e BismarckstralRe: Parkplatze an der Grundschule: Baum I. Ordnung - 3 Stlick: Quercus
petraea (Trauben-Eiche) Hochstamm (Saulenform) mit durchgehendem Leittrieb, 2 x
verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm

e LindenstraBe: Baum |. Ordnung - 1 Stick: Tilia spp. (Linde) Hochstamm mit
durchgehendem Leittrieb, 2 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm

e Lenaustralle: Baum |. Ordnung - 2 Stick: Tilia spp. (Linde) Hochstamm mit
durchgehendem Leittrieb, 2 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm

Die Umsetzung der Malnahme ist als Frihjahrs- oder Herbstpflanzung spatestens eine
Pflanzperiode nach Umsetzung des Bauvorhabens zu realisieren. Die neu gepflanzten Baume
und Straucher sind in Trockenperioden zu bewassern, um ein gutes Anwachsen zu
ermdglichen. Daflr eignen sich Baumbewasserungsbeutel sehr gut. Es ist eine 1-jahrige
Fertigstellungs- und eine 2-jahrige Entwicklungspflege vorzusehen. Ausfallende Gehdlze sind
Zu ersetzen.

10.4 MaBnahmen zum Erhalt

M2 Gehdlzerhalt und Ersatz bei Verlust

Die Gehdlze innerhalb der zum Erhalt von Baumen festgesetzten Flache sind zu erhalten und
bei Verlust innerhalb dieser Flache zu ersetzen. Fir die Ersatzpflanzungen sind Baume der
Arten Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Capinus betulus), Feldahorn (Acer
campestre), Wildapfel (Malus sylvestris), Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna) und
Birke (Betula pendula) mit der Qualitat StU 8 -10 cm zu verwenden.

Diese MalRnahme betrifft Geholzstrukturen, die sich in den Randbereichen des Plangebiets
befinden. Sie sollen als solche erhalten bleiben, weil sie zumeist den Plangebietsstandort visuell
abschirmen und sich wesentlich auf das Landschaftsbild auswirken. Aus diesem Grund sind
auch Verluste zu ersetzen.

10.5 MaRBnahmen zur Gestaltung
G1 Insektenfreundliche Beleuchtung

Folgende Hinweise zu insektenfreundlicher Beleuchtung an neu entstehenden Gebauden im
Plangebiet sollten bertcksichtigt werden:
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- Einsatz von insektenschonenden Leuchtmitteln (Verwendung von warmweilRen LEDs
(= 3.000 Kelvin) mit nur geringem kurzwelligem Strahlungsanteil)

- Vermeidung unndétiger Lichtemissionen (seitliche Abstrahlung) durch Verwendung von
Lampengehausen mit Richtcharakteristik und direktstrahlende Leuchten in Verbindung
mit moglichst niedriger Anbringung (prazise Lichtlenkung)

- Einsatz vollstdndig abgeschlossener Lampengehduse gegen das Eindringen von
Insekten

- Verwendung von Gehausen, deren Oberflachen nicht heiller als 60°C werden

- Einbau von Dammerungsschaltern, Zeitschaltuhren und Bewegungsmeldern

- Prasenzabhangige Steuerung

- Leuchten mit einer Schutzart von min. IP54

11 Artenschutzrechtliche Einschatzung
1.1 Rechtliche Grundlagen

In der Bebauungsplanung sind die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
zu beachten. Diese Verbote gelten entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bei Vorhaben, die nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, flr europaische 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 § 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 I6sen, 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 zerstoéren,

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

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

11.2 Artenschutzrelevante Wirkfaktoren

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

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

Tab. 2: Artenschutzrelevante Wirkfaktoren

bau- anlage- betriebs-
bedingt | bedingt bedingt

Wirkfaktor potenzielle Auswirkungen

Lebensraum- bzw.

Flacheninanspruchnahme Habitatverlust

einschlielRlich Boden- X X

. Tétung von
versiegelungen

Einzelindividuen bzw.
Entwicklungsformen

Totung von
Einzelindividuen bzw.

Bewegungen durch Maschinen Entwicklungsformen;

und Fahrzeuge X ) (X)
Stoérung, Scheuchwirkung,
evtl. Aufgabe von Habitaten
Larmimmissionen X - (X)
Lichtimmissionen X - (X) Stérung, Scheuchwirkung,
Erschitterungen X - - evil. Aufgabe von Habitaten
Bodenverdichtung X - -

(x) = keine wesentliche Unterscheidung zur Bestandssituation

11.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im sidéstlichen Zentrum der Stadt Naunhof innerhalb der
vorhandenen Siedlungsstruktur. Innerhalb des Plangebiets befindet sich bereits ein
Lebensmittel-Vollsortimenter, in welchem derzeit ein PENNY-Markt ansassig ist. Im Gebaude
ist aulerdem der Verein AktivSport Saxonia e.V. angesiedelt. Die westlichen
Aulenbereichsflachen werden als Parkplatz genutzt. Die Flachen sind mit Betonsteinpflaster
groftenteils versiegelt. An der nérdlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Baum-Strauch-
Hecke, an der westlichen und slidwestlichen Plangebietsgrenze befinden sich Grunstreifen. Im
Bereich hinter dem Gebaude hat der Verein AktivSport Saxonia €.V eine kleine Freiflache (eine
kleine Rasenflache und ein Schotterplatz), die im Sommerhalbjahr als Trainingsflache genutzt
wird. Das Plangebiet selbst besitzt daher eine sehr eingeschrankte Eignung als Lebensraum flir
artenschutzrelevante Arten.

Das Umfeld des Plangebiets ist durch Wohnbebauung geprégt. Im Westen grenzt die
Grol3steinberger Straf3e an und im Osten verlauft der Ackerweg.

Im Rahmen der derzeitigen Aufstellung des Bebauungsplans und der zugehdrigen
artenschutzfachlichen Betrachtung erfolgte am 10.01.2024 eine Kontrolle des Plangebietes und
des Gebaudes auf das Vorhandensein geschitzter Lebensstatten und Individuen von vorrangig
zu erwartenden, siedlungstypischen Brutvdgeln und Fledermdusen in einer sogenannten
artenschutzfachlichen Begehung. Die nachstehenden Abbildungen geben einen Eindruck des
Zustandes des Plangebietes wieder.
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Abb. 4: Abgrenzung Lage Plangebiet (rot umrandet; offene Geodaten Sachsen © GeoSN 01/2024)
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Abb. 5:  Aufnahmen des derzeitigen PENNY-Marktes (A/B: westliche Ansicht, C: sldliche Ansicht und
D: o6stliche Ansicht (Auflenbereich des Vereins AktivSport Saxonia e.V., der als Sportanlage
genutzt wird.))
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Abb. 6: Vorhandene Baum-Strauch-Hecke und Grinflachen am PENNY-Markt (A/B: Hecke nérdlich, C:
Grasstreifen und Baume westlich und D: Grinflache sudlich des PENNY-Marktes)
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1.4 Ermittlung priifrelevanter Artengruppen

Tab. 3: prifrelevante Artgruppen

kein

Artengruppe Vorkommen

erforderliche
Priufung der
Betroffenheit

Begriindung

Grofisduger X

Das Plangebiet befindet  sich inmitten des
Siedlungsgebietes Naunhof und weist fiir Grof3sduger wie
den Wolf oder Biber und Fischotter kein Habitatpotential
oder Rickzugsmaglichkeiten auf.

Eine Betroffenheit dieser Artengruppe kann daher mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Fledermause X

Im Plangebiet kann ein Vorkommen geschitzter
Fledermausarten ausgeschlossen werden. Bei einer
Vorortbegehung am 10.01.2024 wurden keine mdglichen
Fledermausquartiere, z.B. Hohlrdume am Gebaude im
Plangebiet detektiert. Der vorhandene PENNY-Markt wies
eine intakte Fassade auf. Des Weiteren ergibt die nahtlose
Auflage der Dachziegel keine frostfreien
Uberwinterungsmdéglichkeiten. Ein Dachboden ist nicht
vorhanden. Auch Quartiergehdlze befinden sich nicht
innerhalb des Plangebiets. Die im Siden angrenzenden
Robinien wiesen ebenfalls keine geeigneten
Quartierstrukturen (Totholz, Spalten, gréRere Hohlrdume)
fur eine Besiedlung mit Fledermausen auf. Eine Nutzung als
essentielles Jagdhabitat wird aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades und der Stérungen durch den
Einkaufsbetrieb ausgeschlossen.

Kleinsduger X

Fir das Plangebiet wird aufgrund der innerstadtischen Lage
kein  Vorkommen streng geschitzter Kleinsauger
(Feldhamster, Haselmaus) angenommen. Die
Habitatstrukturen lassen ebenfalls nicht auf den Besatz
streng geschutzter Kleinsduger schlie3en.

Amphibien X

Ein Vorkommen geschitzter Amphibien wird aus-
geschlossen, da keine nutzbaren Habitate wie z.B.
geeignete Kleingewasser im Plangebiet vorkommen und
dadurch  auch keine  Wanderkorridore  zwischen
Laichgewasser und Landlebensraum zu erwarten sind.
Lediglich stidostlich des Plangebietes gibt es einen kleinen
Gartenteich, der als Laichplatz genutzt werden kénnte. Da
das Plangebiet aufgrund des hohen Versiegelungsgrades
keine geeigneten Habitatstrukturen eines
Landlebensraumes fir Amphibien darstellt, aber um das
Plangebiet viele Garten vorhanden sind, die attraktivere
Bedingungen bieten wiurden, kann ein (temporéares)
Vorkommen von Amphibien innerhalb des Plangebiets
sicher ausgeschlossen werden.

Reptilien X

Aufgrund der Habitatstruktur im Plangebiet kann das
Vorkommen von streng geschitzten Reptilien mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Der
gréfite Teil des Bodens ist versiegelt und somit nicht
grabfahig. Zusatzlich bieten die angrenzenden Flachen
(Siedlung und Verkehr) kaum Einwanderungsmoglichkeiten
fur Reptilien.

Schmetterlinge X

Aufgrund ungeeigneter Habitatstrukturen (keine
artenreichen Wiesen, Magerrasen oder bestimmte
Pflanzenarten wie Grofier Wiesenknopf) im und um das
Plangebiet, wird ein Vorkommen streng geschitzter
Schmetterlinge ausgeschlossen.
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kein erforderliche
Artengruppe Vorkommen BP;tL:?f?egng:irt Begriindung
Aufgrund fehlender Oberflachengewasser (als
Libellen X ) Eiablageplatz, Jagd- und Nahrungsgebiet) im Plangebiet

und seiner naheren Umgebung ist ein Vorkommen streng
geschutzter Libellen nicht anzunehmen.

Ein Vorkommen streng geschitzter xylobionter Kaferarten
in den Baumen im Plangebiet kann aufgrund des jungen
Kafer X - Alters mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden. Im Plangebiet befinden sich keine relevanten
Altbadume mit einem Habitatpotential fiir xylobionte Kéafer.

Ein Vorkommen streng geschitzter Fischarten kann
aufgrund fehlender Habitatstrukturen innerhalb des Plan-
gebietes (keine Oberflachengewéasser) ausgeschlossen
werden.

Fische X -

Aufgrund fehlender geeigneter Biotopstrukturen (Ober-
Weichtiere X - flachengewasser) ist ein Vorkommen streng geschitzter
Weichtiere (insbes. Muscheln und Egel) nicht anzunehmen.

Im Plangebiet befindet sich nérdlich eine Baum-Strauch-
Hecke die von siedlungstypischen Arten als Nistplatz

Vogel - X genutzt wird. Offenlandarten und Greife konnen aufgrund
fehlender geeigneter Habitatbedingungen ausgeschlossen
werden.

Vorkommen von streng geschutzten Pflanzenarten wurden
X - bei der Vor-Ort-Begehung nicht festgestellt und sind auch
nicht bekannt.

Farn- und
Blitenpflanzen

11.5 Bestandsaufnahme relevanter Arten
Vogel

Vogel infan Gehodlzen

Aus der Artgruppe der Vogel ist mit einem Vorkommen siedlungstypischer, stérunempfindlicher
Arten zu rechnen.

Die Begehung des Plangebietes am 10.01.2024 ergab kein Potential fur Hohlenbruter, da der
Geholzbestand innerhalb der nérdlich liegenden Baum-Strauch-Hecke keinerlei Héhlungen
aufwies. Eine Nutzung der Hecke flr Frei- oder Bodenbriter ist jedoch potentiell mdglich.
Wahrend der Begehung wurden einige Haussperlinge innerhalb der Heckenstruktur am
nordlichen Rand des Plangebiets beobachtet. Altnester konnten nicht festgestellt werden. Im
Plangebiet ist daher nur mit einem Vorkommen von ubiquitaren stérunempfindlichen Frei- und
Bodenbritern der Gehélze auszugehen, d.h. mit Végeln, die ihre Nester frei auf Asten oder in
Hecken anlegen.

Horst bewohnende Greifvogel wie Milane oder Bussarde kénnen aufgrund fehlender Altbdume
und der Siedlungslage ausgeschlossen werden. Horste konnten bei der Begehung nicht
gesichtet werden.

gebaudebritende Vogelarten

Hierbei ist zu unterscheiden zwischen Vdgeln, die Gebaude an geeigneten Standorten, meist
aufderhalb, nutzen und ihre Nester weitgehend selbst bauen, wie Mehlschwalbe (Hohlenbrter)
oder Amsel (Halbhdhlen-/Nischenbriter) und Voégeln, die innerhalb von Gebauden und
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Wanden, z. B. an Hausfassaden, im Dach o. A. briiten, wie Haussperling und Kohimeise
(Hohlenbruter), Hausrotschwanz und Bachstelze (Halbhdhlen-/Nischenbruter).

Relevante, als Quartier potentiell geeignete Gebdudestrukturen sind bei dem bereits
bestehenden PENNY-Markt im Plangebiet nicht vorzufinden. Bei der Begehung am 10.01.2024
wurden keine Hinweise auf (Alt-)Nester am Gebaude gefunden. Das Vorkommen von
gebaudebritenden Vogelarten wird mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen.

Des Weiteren ist das Plangebiet durch seine hohe Versiegelung und starke Bebauung als
Nahrungshabitat von untergeordneter Bedeutung flir die mdglichen Vogelarten im und um das
Plangebiet.

In der artenschutzrechtlichen Betroffenheitsabschatzung wird nachfolgend auf die Artgruppe
Vogel (Frei- und Bodenbriiter in Gehdlzen) ndher eingegangen.

11.6 Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande und Konfliktanalyse

Im Rahmen der Betroffenheitsabschatzung werden auf der Grundlage der Bestandserfassung
sowie der erwarteten Wirkungen des Vorhabens die prifrelevanten Arten betrachtet, fir die das
Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
auslésen kann.

Vogel
Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Eine baubedingte Verletzung oder Tétung von Gehdlzbritern wahrend der Aktivitats- und
Reproduktionszeit kann ausgeschlossen werden, da durch die Vermeidungsmaflinahme Vars1
(vgl. Kap. 11.7) der Baubeginn innerhalb der Reproduktionszeiten zwischen dem 01. Marz und
30. September ausgeschlossen ist. Die in der Hecke im Winter anzutreffenden Végel (z.Bsp.
Haussperlinge) sind sehr mobil und daher fluchtfahig. AuRerdem bietet die Umgebung mit den
Garten bzw. die neu anzulegende Hecke ausreichend Ausweichmdglichkeiten.

Sollte ein Baubeginn auferhalb der Reproduktionszeit nicht méglich sein, ist vor Baubeginn eine
artenschutzrechtliche Begehung der Flache durchzuflihren. Erst nach artenschutzrechtlicher
Freigabe der Flache kann mit dem Bau begonnen werden, sofern keine Artnachweise oder
Nachweise von Lebensstatten gefiihrt werden konnten. Bei Reproduktionsnachweisen ist mit
dem Baubeginn bis zum Abschluss der jeweiligen Reproduktionsphase abzuwarten.

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

Bei der Gestaltung von neu errichteten Gebauden ist zum Ausschluss anlagebedingter
Toétungen darauf zu achten, glatte oder spiegelnde Oberflichen an Gebauden in ihrer
Flachenausdehnung zu reduzieren oder durch geeignete Mallnahmen gegen Vogelschlag zu
sichern (Vars2).

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

Durch den Baustellenbetrieb sind zeitlich begrenzte Larmentwicklungen zu erwarten, die durch
einen hoéheren Anteil an starken, kurzzeitigen Schallereignissen gekennzeichnet sind, welche
wiederum zu einer erhdhten Reizwirkung auf stérungsempfindliche Brutvogelarten fiihren kann.
Daruber hinaus treten verstarkt visuelle Stérungen und Erschitterungen auf. Dieses
Faktorengeflige kann potentiell zu einer Stérung der Brutvogel fihren. Hierbei ist jedoch zu
beachten, dass die zu erwartenden und damit méglicherweise betroffenen Brutvogel an plétzlich
und unregelmalig auftretende Stérungen mit der Lage des Plangebiets an einer befahrenen
Stralde, dem bereits bestehenden Betrieb des Lebensmittelmarktes und des Sportvereins
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gewohnt sind und entsprechend flexibel reagieren kdnnen. Dartber hinaus wird durch die
VermeidungsmalRnahme Varg1 gewahrleistet, dass es zu keinen signifikanten
Beeintrachtigungen wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten kommt.

Betriebsbedingt ergibt sich durch die bereits bestehenden anthropogenen Wirkungen im
Plangebiet keine Betroffenheit der vorkommenden, stérunempfindlichen Brutvégel, die mit einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population einhergehen wirden.

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

Mit Umsetzung der Mallnahme Vars1 (Gehdlzrodung zwischen 01. Oktober und 28. Februar)
wird sichergestellt, dass keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten der in den Hecken frei- oder
bodenbritenden Arten innerhalb der Hauptreproduktionszeit dauerhaft beschadigt oder zerstort
werden. Denn z. Bsp. das Nest des Haussperlings ist laut § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wahrend
der Brutzeit als Fortpflanzungsstatte geschutzt. Dieser Schutz erlischt jedoch fiir die Nester des
Haussperlings, sobald die Brutzeit beendet ist (MLUK). Daher wird § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
nicht ausgeldst, wenn Vars1 eingehalten wird. Die nordwestlich gelegene Grinflache wird durch
eine Bepflanzung mit Strauchern aufgewertet und bietet neue Brutplatzmdglichkeiten flr die hier
vorkommenden siedlungstypischen Arten (siehe 10.3). Anlagen- und betriebsbedingt werden
keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten beeintrachtigt.

11.7 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen

Vare1 — Bauzeitenregelung
Die Arbeiten zur Baufeldfreimachung (Gehdlzrodungen Heckenabschnitt und Baume) haben
zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar, auferhalb der Hauptbrutzeit, zu erfolgen.

Vare2 — Vermeidung / Verminderung von Beeintrachtigungen durch bauliche Anlagen

Bei der Gestaltung von Gebauden soll darauf geachtet werden, glatte oder spiegelnde
Oberflachen an Gebauden in ihrer Flachenausdehnung zu reduzieren oder durch geeignete
Malnahmen gegen Vogelschlag zu gestalten:

Durchsichten vermeiden durch:

- entsprechende Konstruktion
- Wabhl halbtransparenter Materialien
- Einsatz innenarchitektonischer Mittel

Spiegelungen kénnen vermieden werden durch:

- Wahl von Scheiben mit geringem Aulienreflexionsgrad (max. 15%)

- Montieren von Insektenschutzgittern

- Verzicht auf Spiegel im AuRenbereich

- Markierungen zur Vermeidung von Durchsicht und Spiegelungen sollten flachig sein
(Handflachenregel!)

- aulenseitig angebracht werden

- vorzugsweise mit gepruftem Vogelschutzmuster umgesetzt werden

- sich vor dem Hintergrund kontrastreich abheben

-  folgende Dimensionen aufweisen:

- Vertikale Linien: mind. 5 mm breit bei max. 10 cm Abstand

- Horizontale Linien: mind. 3 mm breit bei max. 3 cm Abstand oder mind. 5 mm breit bei
max. 5 cm Abstand

- Punktraster: mind. 25 % Deckungsgrad bei mind. 5 mm & oder mind. 15 %
Deckungsgrad ab 30 mm @

Weitere Informationen sind auf der Seite des Sachsischen Staatsministerium fir Energie,
Klimaschutz, Umwelt und Landwirtschaft ,Arbeitshilfen Artenschutz an Gebauden"
(https://www.natur.sachsen. de/arbeitshilfen-artenschutz-an-gebaeuden-31536.html) zu finden.
Einfache Vogelsilhouettenaufkleber sind nicht wirksam und ungeeignet.
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12 Flachenbilanz

Tab. 4: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Nutzung Fliche (m?) Anteil am %,Zic.amtgeblet
sonstiges Sondergebiet 5.809 100,0
davon:

bebaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,85) 4.647

nicht bebaubare Grundstiicksflache 1.162

Summe 5.809 100
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 unverziiglich einer Denkmalschutzbehérde 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 zustandige Fachbehdrde
mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht
hinzuweisen.

Trinkwasserschutzgebiet  WW _Naunhof | und 1l: Das Plangebiet liegt in der
Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Ill A des Trinkwasserschutzgebietes WW Naunhof | und II.
Innerhalb der Schutzzone sind die Vorgaben der "Verordnung des Landkreises Muldentalkreis
zur Neufestsetzung des Trinkwasserschutzgebietes der Wasserfassungen der Wasserwerke
Naunhof | und Naunhof II" (TWSG-Verordnung, 2001) sowie das DVGW Arbeitsblatt W 101 zu
beachten.

Nahversorgungsrelevante  Sortimente  gem. Naunhofer  Liste®:  Innerhalb  der
Nahversorgungsanlage Grof3steinberger Stral3e soll der Angebotsschwerpunkt bei mdglichen
Ansiedlungen, Umstrukturierungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurzfristigen
Bedarfsbereichs liegen, so dass hier primar Betriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment gemal Sortimentsliste anzusiedeln bzw. weiter zu entwickeln sind. Die
Ansiedlung oder Erweiterung von (auch groRflachigen) Betrieben mit dem Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel ist hier mdglich, insofern sich aus dem o6rtlichen
Nachfragevolumen ein Bedarf ableiten lasst.
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,Naunhofer Liste*

zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und
Reinigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften

Blumen

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren (aus
WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Apotheken

Medizinische und
orthopadische Artikel

Biicher, Papier,
Schreibwaren/
Biiroorganisation

Kunst, Antiquitaten,
Kunstgewerbe

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer,
Elektrohaushaltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne
Maobel), Haus- und
Heimtextilien,
Haushaltsgegenstande

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Bastelbedarf,
Sportartikel

Fahrrader und —zubehor

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.
47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Apotheken (WZ-Nr. 47.73)
Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bucher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroRgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und
Wasche (WZ-Nr. 47.51)

Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47 .59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65), Sportartikel ohne
Campingartikel, Campingmébel, Sport- und Freizeitboote (aus WZ-Nr.
47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Abb. 7:  Sortimentsliste von Naunhof (aus EHK 2018, S. 56)

Blro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, den 08.05.2025
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