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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

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

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

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Borsdorf 6stlich der Panitzscher Stral3e
nordlich und sudlich der Otto-von-Guericke-Strae. Auf der Flache wurde bereits durch den
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Borsdorfer Strake“ vom 01.03.1993 sowie in der 2. Anderung
(im Folgenden als ,rechtskraftiger Bebauungsplan® bezeichnet) Baurecht geschaffen. Der
rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir die Flache des Lebensmittelmarktes ein sonstiges
Sondergebiet SOnandel Mit einer zulassigen maximalen Verkaufsflache von 1.050 m?, bei einer
zulassigen Gesamtverkaufsflache (einschlief3lich Discounter im Stiden) von 1.800 m? fest. Die
Stellplatze befinden sich ebenfalls innerhalb des SOwange.

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

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

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

Fir das Vorhaben wurde gemall Anlage 1 des UVPG Nr. 18.6.2 eine allgemeine Vorprufung
des Einzelfalls durchgefiihrt. Die Prifung ergab, dass durch das Vorhaben keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist
daher nicht erforderlich. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt entsprechend als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung wurde auf den planerischen Konflikt verwiesen, dass der
zur Entwurfsfassung festgelegte Geltungsbereich lediglich einen Teilbereich des rechtskraftigen
BP ,Gewerbegebiet Borsdorfer Strale®, 2. Anderung (iberdeckt. Die textlichen Festsetzungen
des rechtskraftigen BP gelten fir das verbleibende sldliche Teilgebiet fort, sodass sich dort
allein eine Verkaufsflache von 1.800 m? realisieren lief3e.
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Daher wird der Sachverhalt im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes geheilt und der
Geltungsbereich im Rahmen des 2. Entwurfs um die Flachen der 2. Anderung des
rechtsgultigen Bebauungsplanes vollstandig erweitert.

Aktuell ist im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ein Discountmarkt (Netto
Marken-Discount) mit einer Verkaufsflache von ca. 720 m? ansassig. Ein weiteres mdgliches
Anwachsen der Verkaufsflache an diesem Standort bis zu einer Verkaufsflache von 1.000 m? —
erganzend zur projektierten Erweiterung des Vollsortimenters im SO 1 — fihrt nach
Einschatzung der Gemeinde nachweislich zu keiner Beeintrachtigung der Einzelhandelsstruktur
im Verflechtungsbereich des Grundzentrums Borsdorf/Brandis (siehe Anlagen 2 und 4). Die
Zulassung einer maldvollen Erweiterung bis zu 1.000 m? entspricht den stadtebaulichen Zielen
fur die Sicherung und stadtebauliche Weiterentwicklung des perspektivischen
Nahversorgungszentrums und den aktuellen Anforderungen an attraktive und bedarfsgerechte
Marktkonzepte, wie sie an anderer Stelle im Gemeindegebiet mit dem Ziel einer Verbesserung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevodlkerung ebenfalls umgesetzt werden. Die
Festsetzung fur das Sondergebiet SO 2 fiigt sich damit konsistent in die bestehende und
geplante Versorgungsstruktur ein und gewahrleistet eine ausgewogene funktionale Gliederung
des Nahversorgungszentrums.

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

Hinzu kommt, dass die im rechtsgultigen Bebauungsplan getroffene
Verkaufsflachenbeschrankung nach aktueller Rechtsprechung in dieser Form nicht zulassig ist.
Demnach ist es bei Angebotsbebauungsplanen unzuldssig, eine Kontingentierung der
Verkaufsflachen vorzunehmen, die auf ein Sondergebiet insgesamt bezogen ist, da dies das
Tor fur sogenannte ,Windhundrennen® potenzieller Investoren und Bauantragsteller 6ffne und
die Mdglichkeit einschliel3e, dass Grundeigentimer im Fall der Ausschdpfung des Kontingents
von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen waren (BVerwG, Urteile vom 03.04.2008 — 4
CN 3.07 und vom 24.03.2010 - 4 CN 3.09; Beschluss vom 06.08.2013 - 4 BN 24.13, Beschluss
vom 09.02.2011 - 4 BN 43.10). Die Festsetzung einer gebietsbezogenen
Verkaufsflachenbeschrankung zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet sei
weder als Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung zulassig, weil sie nicht mit Hilfe eines
der von § 16 Abs. 2 BauNVO zugelassenen Parameter (Grundflache, Geschossflache)
vorgenommen worden ist, noch sei sie eine nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO in sonstigen
Sondergebieten zulassige Festsetzung der Art der baulichen Nutzung. Im vorliegenden Fall ist
im bestehenden Bebauungsplan keine Differenzierung einer grundsticksbezogenen
Verkaufsflache auf den nérdlichen oder stidlichen Standort getroffen worden.

Das Plangebiet berlhrt eine Flache, die Teil der planfestgestellten landschaftspflegerischen
Begleitmalinahmen der B 6 ist. Demnach hat die Gemeinde geeignete Ersatzflachen identifiziert
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und ein MaRBnahmenblatt erarbeiten. Dieses Konzept wurde zunachst mit der unteren
Naturschutzbehtrde abgestimmt und anschliefend dem Landesamt fir Stralenbau und
Verkehr (LASuV) zur abschlieenden Prifung vorgelegt. Ziel ist die Erteilung einer
vorbehaltlichen Zustimmung zur Verlagerung der MalRnahme. Darauf aufbauend wird die
Gemeinde Borsdorf im Auftrag und mit Vollmacht des LASuV einen Antrag auf Anderung des
Planfeststellungsbeschlusses bei der Landesdirektion Sachsen einreichen. Erst nach
Genehmigung dieser Verlagerung durch die Landesdirektion Sachsen (LDS) wird das LASuV
dem Bebauungsplan zustimmen. Damit ist gewahrleistet, dass die planfestgestellten
Maflinahmen rechtssicher verlagert werden und die Belange des Stralienbaus im weiteren
Verfahren vollstandig bertcksichtigt sind.

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

- Sicherung und Starkung des perspektivischen Nahversorgungszentrums zur
Gewahrleistung einer bedarfsgerechten Versorgung der Bevoélkerung durch die
Schaffung von Erweiterungsmadglichkeiten fir die bestehenden Standorte

- Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes im SO 1 auf eine maximale
Verkaufsflache von ca. 1.980 Quadratmeter bzw. der Ermdéglichung des Ersatzneubaus

- Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes im SO 2 auf eine maximale
Verkaufsflache von ca. 1.000 Quadratmeter

- Errichtung der erforderlichen Stellplatze und Anpassung der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen

- Grlnordnerische Gestaltung der Freiflachen

- Planerische Sicherung der erforderlichen Leistungsfahigkeit der VerkehrserschlieRung
(u.a. Knoten PanitzscherStral3e/B6)

- Rechtssichere  Verlagerung der planfestgestellten landschaftspflegerischen
Begleitmalinahmen der B 6 einschliel3lich Identifizierung geeigneter Ersatzflachen und
Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden

- Ausnutzung der bereits anliegenden ErschlieBungsanlagen

2 Stadtebauliches Konzept

Der bestehende Lebensmittelvollsortimenter (REWE) im Sondergebiet SO 1 erfahrt durch die
vorgesehene Planung eine gestalterische Verbesserung. Die geplanten Gebaude werden
neben einer zeitgemalen aulleren Gestaltung und eine hdheren architektonisch-stadtebauliche
Qualitat, auch fur die Kunden ein attraktiveres Einkaufserlebnis fir das Nahversorgungszentrum
auslosen. Insbesondere wird zudem Wert auf eine ansprechendere Aul3enraumgestaltung mit
einer besseren Aufteilung der Fahrgassen und Stellplatze und mehr Raum fir FulRganger und
Radfahrer gelegt.

Stellplatz- und Freiflachenkonzept orientiert sich an dem Bestand und soll entsprechend der
neuen Voraussetzungen angepasst werden. Hierbei soll ein besonderes Augenmerk auf den
Fahrradverkehr und das Fahrradparken im Plangebiet gelegt werden. Die Erschlielung des
Plangebietes ist Uber die an das Plangebiet angrenzende o6ffentliche Stralen Otto-von-
Guericke-Stral’e im Suden gesichert. Im Plangebiet ist eine Erweiterung des Baukorpers in
Form eines Anbaus an der bestehenden westlichen Gebaudeseite vorgesehen bzw. des
Ersatzneubaus.

Fir das sudliche Sondergebiet SO 2 (Discounterstandort) sollen neben der Sicherung der
bestehenden Nutzung mit der Uberplanung Entwicklungsméglichkeiten geschaffen werden. Im
Zuge der erforderlichen Anpassung des Geltungsbereichs wird fir dieses Teilgebiet eine klare
und rechtssichere planungsrechtliche Grundlage geschaffen, insbesondere hinsichtlich der
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zulassigen Verkaufsflache im Sinne der aktuellen Rechtsprechung. Damit wird der Bestand
gesichert und zugleich ein mafRvoller Entwicklungskorridor eréffnet.

Die zusatzliche Erweiterung des Nahversorgungsbetriebs im Sondergebiet SO 2 auf bis zu
1.000 m? Verkaufsflache bleibt innerhalb der stadtebaulich zuldssigen GrofRRenordnung. Sie
wurde im Rahmen der erganzenden Auswirkungsanalyse geprift und bestatigt, sie flgt sich
funktional sowie raumordnerisch in die Struktur des Nahversorgungszentrums Panitzscher
Stralle ein. Sie trAgt zu einer ausgewogenen Versorgungssituation innerhalb des
grundzentralen Verflechtungsbereichs Borsdorf/Brandis bei und entspricht den Zielsetzungen
des gemeinsamen Einzelhandelskonzepts.

3 Verfahren
31 Plangrundlage

Der Bebauungsplan ist im Mafistab 1:500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterauszug der Gemeinde Borsdorf, zur Verflgung gestellt durch den Staatsbetrieb
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN), dl-de/by-2-0 (Stand: November
2025).

3.2 Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaR § 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 kdnnen Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen 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 im ndrdlichen Teil der Ortslage Borsdorf innerhalb der vorhandenen
Siedlungsstruktur und eines bestehenden Gewerbegebiets. Durch die Planung ist eine
Nachverdichtung der vorhandenen Siedlungsstruktur moglich, welche die Neuversiegelung
minimiert und die Neuinanspruchnahme von Flachen reduziert.

AulBerdem wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bauchstabe b BauGB
genannten Schutzguter.

Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 1,86 ha. Somit liegt die zuldssige Grofle der
Grundflache gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter 20.000 m?.
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Da der Bebauungsplan die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB
wie dargelegt erflillt, 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
Umweltprufung 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 verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen werden.
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

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

3.3 Planungsverfahren

Tab. 1: Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Verfahrensschritte Gesetzliche Datum
(in zeitlicher Reihenfolge) Grundlage

1.  Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat ge?uAG%S 1 und Abs. 4 26.05.2021

2.  ortsubliche Bekanntmachung des § 2 Abs. 1 BauGB 15.11.2024
Aufstellungsbeschlusses ' T

4. Beschluss Uber die Billigung und die Offenlegung 30.10.2024
des Bebauungsplanentwurfes durch den o ’
Gemeinderat; ortsiibliche Bekanntmachung des § 3 Abs. 2 BauGB zAsrlgsslgftA)f

Offenlegungsbeschlusses

3.  Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, Behérden und sonstiger 4 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange, deren i§V m S. < =ad 06.11.2024
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt o bis 09.12.2024
werden kann, zum Planentwurf und der § 2 Abs. 2 BauGB

Begrindung
5.  offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der 18.11.2024
. 3 Abs. 2 BauGB
Begriindung § 3 Abs. 2 Bau bis 20.12.2024

6. Behandlung der Anregungen und Bedenken der
Burger, der Stellungnahmen der beteiligten § 3 Abs. 2 Satz 4i.V.m.
Behorden, Trager offentlicher Belange und der
benachbarten Gemeinden im Stadtrat im § 1 Abs. 7 BauGB
Rahmen einer umfassenden Abwagung

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

§ 4a Abs. 3 BauGB 02.04.2025

8 erneutes Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, Behérden und sonstiger § 13 Abs. 2 Nr. 2

Trager offentlicher Belange, deren BauGB iV.m. 10.04.2025 bis
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt 12.05.2025
werden kann, zum 2. Planentwurf und der § 4a Abs. 3 BauGB

Begriindung

22.04.2025 bis
26.05.2025

9. erneute Offentliche Auslegung des 2.

Planentwurfs mit der Begriindung § 4a Abs. 3 BauGB

Buiro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 9
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Verfahrensschritte Gesetzliche Datum
(in zeitlicher Reihenfolge) Grundlage

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

§3Abs.2S.4i.V.m.
§ 1 Abs. 7 BauGB

11. Beschluss Uber die Billigung und die 6ffentliche
Auslegung des 3. Entwurfs des Bebauungsplans
und ortslibliche Bekanntmachung des
Beschlusses

§ 4a Abs. 3 BauGB

12 erneutes Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, Behdérden und sonstiger § 13 Abs. 2 Nr. 2
Trager o6ffentlicher Belange, deren BauGB i.V.m.
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, zum 3. Planentwurf und der § 4a Abs. 3 BauGB
Begriindung

13. erneute o6ffentliche Auslegung des 3.

Planentwurfs mit der Begriindung § 4a Abs. 3 BauGB

14. Behandlung der Anregungen und Bedenken der
Bulrger, der Nachbargemeinden, der
Stellungnahmen der beteiligten Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, im Gemeinderat im Rahmen einer
umfassenden Abwagung

15. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

16. Information der Blirger, der Behorden, der Trager
offentlicher Belange und der benachbarten
Gemeinden Uber nicht beriicksichtigte
Anregungen und Bedenken

§3Abs.2S.4i.V.m.
§ 1 Abs. 7 BauGB

§ 3 Abs. 2 BauGB

17. ortsubliche Bekanntmachung und somit in Kraft

treten des Bebauungsplans § 10 Abs. 3 BauGB

34 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

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

Férmliche Beteiligung

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

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

Es wird eine Klarstellung zur Ausfuhrung der Niederschlagswasserentsorgung vorgenommen.

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

Erneute Beteiligung

Fir das Sondergebiet SO 2 wurde auf Grundlage der erganzenden Abstimmungen sowie der
fachgutachterlichen Bewertung eine maf3volle Erweiterung der zulassigen Verkaufsflache des
bestehenden Discounters auf bis zu 1.000 m? in die Planung aufgenommen. Die Gemeinde tragt
damit dem Ziel der Weiterentwicklung des perspektivischen Nahversorgungszentrums
Rechnung.

Hierzu wurde am 12.11.2025 eine erganzende Auswirkungsanalyse (Anlage 4) erstellt, die die
raumordnerische  Vertraglichkeit  dieser Erweiterung bestatigt. Die aktualisierte
Auswirkungsanalyse vom 18.09.2025 (Anlage 2) wurde entsprechend angepasst; u. a. wurde
die Kundenwohnorterhebung aus methodischen Griinden gestrichen. Die Ergebnisse wurden
insbesondere in den Kapiteln 6.1 ,Landesplanung®, 6.7 ,Auswirkungsanalyse® sowie in den
Festsetzungen zur Kap. 7.1 ,Art der baulichen Nutzung® eingearbeitet.

Einen weiteren Schwerpunkt der Uberarbeitung bildete die Behandlung der im Plangebiet
berUhrten planfestgestellten landschaftspflegerischen BegleitmalRnahme der B 6. Auf
Grundlage des Abstimmungsgespraches mit dem LASuV vom 21.05.2025 wurden geeignete
Ersatzflachen identifiziert und ein MalRnahmenblatt erarbeitet. Nach Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde wurde das Konzept dem LASuV zur abschlieRenden Prifung
vorgelegt. Die Gemeinde wird im Auftrag und mit Vollmacht des LASuV einen Antrag auf
Anderung des Planfeststellungsbeschlusses bei der Landesdirektion Sachsen einreichen. Diese
Schritte werden in Kapitel 10 ,Naturschutz und Landschaftspflege“ dokumentiert.

Zusatzlich wurde die planfestgestellte MalRnahme flr das Flurstick 287/55 der Gemarkung
Panitzsch nachrichtlich Ubernommen und die Abgrenzung des Sondergebiets SO 2
entsprechend  korrigiert. Hieraus resultiert eine rechnerische Anpassung des
Verkaufsflachenfaktors, ohne dass sich die maximal zulassige Verkaufsflache andert.

Auch im Bereich der Grinordnung und baulichen Gestaltung wurden Hinweise aus der
Beteiligung aufgenommen. So wurde die textliche Festsetzung M2 zur offenporigen Befestigung
von Stellplatzen erganzt, die vorsieht, dass Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen,
offenporigen Belagen wie Fugenpflaster, Dranpflaster, Rasengittersteinen oder Belagen mit
Rasenfugen auszubilden sind. Diese Festsetzung dient der Reduzierung des
Oberflachenabflusses und der Verbesserung der mikroklimatischen Bedingungen im
Plangebiet. Die entsprechende Einarbeitung erfolgte im Rahmen von Kapitel 10.5 der
Begriindung. Ebenso wurde die Festsetzung G1 zur Fassadenbegriinung neu aufgenommen,
um trotz begrenzter Moglichkeiten zur Begrinung der Stellplatzflachen einen wirksamen Beitrag
zur Klimaanpassung und zur Verbesserung des Stadtklimas zu leisten. Diese Festsetzung ist in
Kapitel 7.6 ,Bauordnungsrechtliche Festsetzungen® dargestellt.
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Die Erhaltungsmalinahme fir bestehende Gehélze im SO 2 wurde an die o6rtlichen
Leitungsbestande angepasst und als Einzelbaumpflanzung neu gefasst. Dadurch wird sowohl
die 6kologische Qualitat des Standortes gesichert als auch den technischen Anforderungen der
Leitungstrager Rechnung getragen. Die MalRnahmenbeschreibung bleibt inhaltlich erhalten,
wurde jedoch strukturell prazisiert.

Ferner wurden im Zuge der erneuten Beteiligung verschiedene redaktionelle und inhaltliche
Prazisierungen vorgenommen. Die Baugrenze im eingeschrankten Gewerbegebiet wurde
dahingehend innerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Freileitung angepasst. Zudem wurde
das straldenrechtlich erforderliche Zufahrtsverbot zur Bundesstrale 6 in die Planzeichnung
aufgenommen und der Hinweis zur Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone in Kapitel 7.4
Lverkehrsflachen® erganzt. Das Kapitel 8.5 ,Niederschlagswasserentsorgung“ wurde vollstandig
uberarbeitet, um sowohl die bestehende Niederschlagswasserentwasserung fur alle Teilflachen
(SO 1, SO 2, GEe) als auch die kinftigen Anforderungen fiir den Bereich der
Gebaudeerweiterungen und Stellplatzanpassungen nachvollziehbar und vollstandig
darzustellen.

Insgesamt fuhrte die erneute Beteiligung somit zu mehreren fachlichen Anpassungen, die
teilweise Uber redaktionelle Prazisierungen hinausgehen und eine erneute Offenlage
erforderlich machen. Die stadtebauliche Grundkonzeption der Planung bleibt hiervon jedoch
unberuhrt und wird durch die eingearbeiteten Erganzungen weiter qualifiziert.

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich noérdlich des Zentrums der Ortslage Borsdorf Ostlich der
Panitzscher StralRe. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 287/37,
287/55, 287/56, 287/57, 287/60, 287/49, 287/64, 287/54 (tlw.), 287/61 (tlw.), 287/100 (tlw.) und
464/25 (vormals 464/8) der Gemarkung Panitzsch. Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst
ca. 1,86 ha. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: Flursticke 287/44, 464/25 (vormals 464/8), Gemarkung Panitzsch
(Grinflache und Verkehrsflache Bundesstralie 6)

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

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

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

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

5 Bestandsaufnahme
5.1 Beschreibung des Plangebietes

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

Die Flachen sind mit Betonsteinpflaster grofitenteils versiegelt. Es befinden sich drei Griininseln
mit Heckenpflanzungen auf den Parkflachen. Rundherum an der nérdlichen, westlichen,
sudlichen und 6stlichen Geltungsbereichsgrenze befinden sich Grinstreifen, teilweise mit
Geholzen oder Hecken. Die Gebaudeformen der Bestandsgebdude bestimmen sich aus
eingeschossigen Gebauden in offener Bauweise mit einem Flachdach, was einer typischen
Architektur eines Supermarktes entspricht.

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

Im suddlichen Geltungsbereich besteht ein Lebensmitteldiscounter (derzeit Netto Marken-
Discount) mit dazugehérigen Grunflachen und Verkehrs- und Stellplatzflachen. Der Markt ist
eingeschossig in offener Bauweise errichtet und verfiigt Gber einen kundenseitig orientierten
Haupteingang auf der Westseite. Die westlichen Auflienbereiche werden (berwiegend als
Parkplatzflache genutzt. Auch diese Flachen sind — analog zum noérdlich gelegenen
Vollsortimenter — weitgehend mit Betonsteinpflaster befestigt und somit versiegelt.

Randlich sind zur Panitzscher StralRe im Westen sowie abschnittsweise zur Otto-von-Guericke-
Strafle im Norden und zur Carl-Benz-Strafle im Osten Gehdlzstrukturen zur Eingrinung
vorhanden. Diese Strauch- und Baumgruppen Ubernehmen sowohl stadtebauliche als auch
dkologische Funktionen und pragen den Ubergang zu den angrenzenden Verkehrsflachen und
Nutzungen.
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Zwischen den beiden Einzelhandelsflichen befindet sich die Verkehrsflache der ,Otto-
Guericke-Strafe”. Suddstlich liegt ein Teil der Verkehrsflache ,Carl-Benz-Strafe”

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

5.2 geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

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

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

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

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

5.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

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

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass gemal § 20 SdchsDSchG Funde, bei denen
anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale handelt, unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Landkreis Leipzig oder dem Landesamt fir
Archdologie 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 zustdndige Fachbehdrde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Die
ausfiihrenden Firmen sind schriftlich durch den Bauherrn auf die Meldepflicht von Bodenfunden
gemaf § 20 SachsDSchG hinzuweisen.
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5.4 Altlasten

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

Werden bei den Bauarbeiten kontaminierte Abfalle / Stoffe vorgefunden, sind diese zu
separieren und zu untersuchen. Anhand der Untersuchungsergebnisse ist Uber eine
Verwertung/ Behandlung oder Entsorgung des anfallenden kontaminierten Materials zu
entscheiden. Nicht kontaminierter Bodenaushub ist einer Verwertung zuzuflihren
(§ 6 Abs. 1 KIWG).

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

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

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

6 libergeordnete Planungen
6.1 Landesplanung

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

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

Im Auftrag der Gemeinde Borsdorf wurden zwei Auswirkungsanalysen (siehe Anlage 2 und
Anlage 4) zur Prufung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen aktueller
Wettbewerbsentwicklungen durch Lebensmittelmarkte in der Gemeinde Borsdorf im Jahr 2025
erstellt, da neben dem bestehenden REWE-Markt und Netto-Markt auch andere ansassige
Wettbewerber eine Ansiedlung planen. Das Erfordernis der Untersuchung ergibt sich aus
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§ 11 Abs. 3 BauNVO. Das angefertigte gemeinsame Einzelhandelskonzept mit der Stadt
Brandis, (vgl. Kap. 6.6) ist bei der Gemeindeverwaltung Borsdorf einsehbar. Im Rahmen dieser
Analyse wurde u.a. eine Bewertung der Kompatibilitdt der geplanten Entwicklungen der
Lebensmittelmarkte in Borsdorf mit den raumordnerischen Zielen vorgenommen. Das
Gutachten kommt zu dem Fazit, dass alle geplanten Verkaufsflachenerweiterungen in Borsdorf
mit den raumordnerischen Zielen vereinbar sind.

In den aktualisierten bzw. zusatzlich erstellten Gutachten wurde Uber die veranderte
Wettbewerbs- und Angebotssituation, veranderte Bewertungsgrundlagen mit dem erfolgten
Beschluss zum gemeinsamen Einzelhandelskonzept des Gemeindeverbundes Brandis und
Borsdorf (u. a. ,perspektivisches Nahversorgungszentrum®) sowie die Uberprifung des
Einzugsgebietes vor dem Hintergrund der angefuhrten Punkte neu erarbeitet.

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 Gemeinde Borsdorf im LEP 2013 keine Funktion im System der Zentralen Orte
zugeordnet. Allerdings wird in dem Regionalplan Leipzig-Westsachsen von 2021 Borsdorf
einem Grundzentrum im Verbund mit der Stadt Brandis zugeordnet. Daher steht die Planung im
Einklang mit dem o.g. Ziel.

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

Ziel 2.3.24 des LEP 2013 betrifft das Kongruenzgebot. Dieses besagt, dass sich
EinzelhandelsgroRprojekte in das zentraldrtliche System einfiigen missen bzw. soll die
Verkaufsflache des Einzelhandelsprojektes so bemessen sein, dass dessen Einzugsgebiet den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet. Die Gemeinde Borsdorf
hat derzeit einen zentralortlichen Status als grundzentrale Verflechtungsbereich
Borsdorf/Brandis inne. Damit hat die Gemeinde wesentliche Versorgungsaufgaben fir die
eigene Wohnbevdlkerung bzw. das Gemeindegebiet zu erfullen. Im Rahmen der
Auswirkungsanalyse wurde die zu erwartende Umsatzherkunft berechnet. Hierbei deckt sich
das Einzugsgebiet mit dem ausgewiesenen grundzentralen Versorgungsbereich des
zentralértlichen Verbundes von Brandis-Borsdorf. Die Starkung des einzigen in Borsdorf
ansassigen Lebensmittelvollsortimenters dient dabei einer qualitativen und quantitativen
Verbesserung der Versorgungssituation. Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

Ziel 2.3.2.5 des LEP 2013 betrifft das Beeintrdchtigungsverbot, welches auch aus
§ 11 Abs. 3 BauNVO hervorgeht. Demnach darf das Vorhaben das stéadtebauliche Geflige und
die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches (Stadt- und Ortskern) sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen. Gemaf
Auswirkungsanalyse sind aufgrund des Vorhabens keine Folgewirkungen auf das
stadtebauliche Gefuge, die Funktionsfahigkeit zentralortlicher Versorgungszentren oder auf
Nahversorgungsstrukturen in benachbarten Orten zu erwarten. Die Umsatzumverteilung
verbleibt unterhalb der Messbarkeitsschwelle. Diese sind im Rahmen des allgemeinen
Wettbewerbs zu sehen, ohne das raumstrukturelle Effekte auftreten bzw. das zentralortliche
Versorgungsystem substanziell geschadigt wird.

Buiro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 16



Gemeinde Borsdorf Bebauungsplan
Rathausstralie 1 ,Einzelhandel Otto-von-Guericke-Stralle"
04451 Borsdorf Begrundung zum 3. Entwurf 11/2025

Fir den Lebensmittel-Discountmarkt im Sondergebiet SO 2 lagen zunachst keine konkreten
Erweiterungsabsichten des Eigentlimers Uber die bestehende Verkaufsflache hinaus vor. Aus
stadtebaulicher Sicht erscheint jedoch eine mafvolle Erweiterung auf bis zu 1.000 m?
Verkaufsflache angemessen. Diese GroRenordnung entspricht dem im Gemeindegebiet
ublichen Rahmen vergleichbarer Discounterstandorte (Aldi- und Penny-Markt), die ebenfalls
Verkaufsflachen von rund 1.000 m? aufweisen.

Zur Prifung der raumordnerischen Vertraglichkeit wurde ergdnzend eine gesonderte
Auswirkungsanalyse vom 12.11.2025 (Anlage 4) beauftragt. Diese Untersuchung bestatigt,
dass eine Verkaufsflachenerweiterung des Discounters im SO 2 auf bis zu 1.000 m? nicht zu
relevanten Umsatzverlagerungen fuhrt und sich funktional in das bestehende
Nahversorgungszentrum Panitzscher Stralle einfiigt. Negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche oder benachbarte Gemeinden sind nicht zu erwarten. Die
Standortfunktion wird stattdessen gestarkt.

Parallel dazu bleibt der in der aktualisierten Auswirkungsanalyse vom 18.09.2025 (Anlage 2) flr
das Sondergebiet SO 1 (Vollsortimenter) zugrunde gelegte Worst-Case-Ansatz weiterhin guiltig.
Die Analyse berlcksichtigt bereits konservative Annahmen maximaler
Marktanteilsverschiebungen, sodass keine Fortschreibung unter Einbeziehung der Netto-
Erweiterung erforderlich ist. Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich die
Umsatzverteilungseffekte insgesamt eher vermindern, sofern beide Markte ihre Erweiterungen
realisieren.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die geplanten Verkaufsflachenerweiterungen des
Vollsortimenters im SO 1 sowie des Discounters im SO 2 mit den Zielen und Grundsatzen der
Landesentwicklung und Regionalplanung vereinbar sind. Beide Vorhaben starken die
wohnortnahe  Versorgung im  Grundzentrum Borsdorf/Brandis, entsprechen den
raumordnerischen Vorgaben zum Kongruenz- und Beeintrachtigungsverbot und fligen sich
stadtebaulich in das bestehende Nahversorgungszentrum ein.

Abschlie3end ist darauf hinzuweisen, dass sich der Freistaat Sachsen derzeit in der Erarbeitung
einer Neufassung des Landesentwicklungsplanes befindet. Die vorliegende Planung orientiert
sich an den derzeit gultigen Zielen und Grundsatzen des LEP 2013. Sollten sich im Zuge der
Fortschreibung kiinftig inhaltliche Anderungen ergeben, wird die Gemeinde diese im Rahmen
nachfolgender Planungsprozesse berlcksichtigen. Fir das vorliegende Verfahren bleibt der
geltende Landesentwicklungsplan malgeblich, sodass die Prifung und Bewertung weiterhin
auf der aktuellen Rechts- und Zielstellung des LEP 2013 beruht.

6.2 Regionalplanung

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

Mit dem Ziel Z 2.2.1.1 i.V.m Grundsatz G 4.1.3.1 soll die Neuinanspruchnahme von Freiflachen
im AuBBenbereich fur Siedlungs- und Verkehrszwecke sowie die Inanspruchnahme von Boden
durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschittung auf das notwendige Mindestmal beschrankt
werden. Die Planung hat eine bessere Ausnutzung des Grundstickes zum Ziel, es werden fur
die geplante Gebaudeerweiterung lediglich Flachen in Anspruch genommen, welche derzeit
bereits als Stellplatze genutzt werden und gepflastert sind.
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Die Ziele 2.3.2.2 und 2.3.2.3 sind eine wichtige Voraussetzung fur das Integrationsgebot im
Regionalplan, die darauf abzielen Versorgungskerne zu erhalten. Durch die Erweiterung des
REWE-Marktes sowie des Netto-Marktes wird die Funktion der zentralortlichen Siedlungskerne
gestarkt und damit der Erhalt dieser Strukturen in Borsdorf sichergestellit.

Die Umsatzumverteilungen bleiben im unkritischen Bereich; zentrale Versorgungsbereiche im
grundzentralen Verflechtungsbereichs Borsdorf/Brandis und in benachbarten Orten behalten
ihre Funktionsfahigkeit. Die funktionsteilige Aufgabenwahrnehmung im Grundzentrum wird
durch die abgestimmte stadtebauliche Weiterentwicklung des Standortes unterstitzt.

Insgesamt stehen die vorgesehenen Erweiterungen im Sondergebiet SO 1 und im Sondergebiet
SO 2 mit den Zielen der Regionalplanung in Einklang, starken den bestehenden
Nahversorgungsstandort  Panitzscher Strale und tragen zu einer geordneten,
funktionsgerechten Weiterentwicklung des zentraldrtlichen Verflechtungsbereichs bei.

6.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Borsdorf vom 01.07.2005 ist das Plangebiet
als Sonderbauflache dargestellt. Die mit der vorliegenden Planung festgesetzte Nutzung als
sonstiges  Sondergebiet gemal § 11 BauNVO stimmt mit der Darstellung im

Flachennutzungsplan Uberein, der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

W () @
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Abb. 3:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Borsdorf (Auszug aus RAPIS
— Raumplanungsinformationssystem Sachsen, 02/2025)

—
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6.4 gesamtstadtisches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

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

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

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

6.5 Bebauungsplanung

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

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

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

Anstelle der im rechtsglltigen Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen max.
Gesamtverkaufsflache von max. 1.800m? und einer maximalen Verkaufsfliche des
Lebensmittelmarktes von max. 1.050 m2 wird nunmehr ein Verkaufsflachenfaktor (VKF) von
max. 0,28 innerhalb der Flache des SO 1 festgesetzt. Dieser gibt an, wieviel Quadratmeter
Verkaufsflache je Quadratmeter Grundstiicksflache innerhalb des sonstigen Sondergebiets
zulassig sind und erméglicht eine rechtskonforme Festsetzung der geplanten Ausbauabsichten.
Der rechtsglltige Bebauungsplan ist bei der Gemeindeverwaltung Borsdorf sowie in dem
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gemeindlichen Geoportal einsehbar. Zum Mal} der baulichen Nutzung wurde klarstellend eine
max. Oberkante der Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

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

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

6.6 Einzelhandelskonzept

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

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

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

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

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

Als mogliche Entwicklungsperspektiven am Standort konstatiert das EHK insbesondere eine
Modernisierung des vorhandenen Bestandes. Durch die geplante REWE-Erweiterung und damit
der VergroRerung der Verkaufsflache auf max. 1.980 m? (inklusive Nebenbetrieben, wie z.B.
Béackerei) 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.
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Das geplante Vorhaben innerhalb des Nahversorgungszentrums Borsdorf Panitzscher Stralle
erfillt damit die Bedingungen gemal EHK 2023 und wirkt sich somit nicht negativ auf die
Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche des grundzentralen Verbundes Brandis-Borsdorf, die
von beiden Gemeinden anerkannt werden, aus.

Als Instrument zur Sortimentsdifferenzierung zwischen zentren- und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten wird parallel die ,Brandiser und Borsdorfer Sortimentsliste“ beschlossen. Die Liste
der nicht zentrenrelevanten Sortimente (gemal Brandiser und Borsdorfer Liste in Abb. 5) soll
aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansiedlungsbegehren aul3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche als unkritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des
Einzelhandelskonzeptes angesehen werden.

Tabelle 6: Sortimentsliste von Brandis und Borsdorf

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente®

Nahversorgungsrelevante Sortimente ri Eisenwaren, Werkzeuge
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke, Badeinrichtungen, Sanitar, Fliesen
Lebensmittelhandwerk, Tabakwaren, Re- f Bauelemente, Installationsmaterial, Roll-
formwaren laden, Rollos, Markisen
Y i Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), | ff Farben, Lacke, Tapeten
Kosmetika, Parfiimeriewaren ri Holz, Bauelemente
Y i Arzneimittel und apothekenibliche Waren | f Gartenbedarf, Pflanzen / Zubehér
Y i Zeitungen, Zeitschriften, Lotto / Toto ri Gartenmaobel
¥ 4 Schnittblumen Mobel, Kicheneinrichtungen, Blromo-
Zentrenrelevante Sortimente bel, Einrichtungszubehor

Sanitdtswaren, Medizinisch-orthopad. Artikel Matratzen, Bettwaren

Bicher, Papier- und Schreibwaren, Schulbe- Teppiche, Bodenbelage

darf Campingartikel

Spielwaren, Bastelartikel SportgroRgerate

Bekleidung, Wasche Auto- / Motorradzubehar

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

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

Elektrogrolgerate

Elektrokleingerdte, Unterhaltungselektro-
nik, Multimedia

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoolog. Be-
darf

Lampen / Leuchten

Arbeitshekleidung
Sportbekleidung und Schuhe, kleinvolumige
Sportartikel

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Ge-
schenkartikel

Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen

Antiquitaten

Haus-/Tischwasche, Bettwasche

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Foto / Zubehdr, Optik, Akustik, Horgerate
Musikalien, Minzen, Briefmarken

Computer / Zubehar, Telekommunikation
Heimtextilien, Gardinen / Zubehor
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Abb. 5:  Sortimentsliste von Brandis und Borsdorf (aus EHK 2023, S. 44)

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

6.7 Auswirkungsanalyse

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wurden die Auswirkungen der geplanten Erweiterung
bzw. des Ersatzneubaus des REWE-Marktes untersucht. Dazu wurde von der Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Dresden, eine Auswirkanalyse zur geplanten
Erweiterung mit Stand 18.09.2025 erarbeitet (siehe Anlage 2). Geprift wurden mogliche
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung
in Borsdorf bzw. im Einzugsgebiet (§ 11 Abs. 3 Satz).

Im Ergebnis der Analyse konnte festgestellt werden, dass durch das Vorhaben ausgel6ste
Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen fuhren werden.
Auch wird die Nahversorgung in Borsdorf bzw. im Untersuchungsraum nicht beeintrachtigt.

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

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

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

Erganzend wurde am 12.11.2025 eine weitere Auswirkungsanalyse (Anlage 4) zu den
perspektivischen Erweiterungsbestrebungen des Netto-Marktes im Sondergebiet 2 erstellt.
Diese Untersuchung bestatigt, dass auch bei einer Verkaufsflache von bis zu 1.000 m? keine
relevanten Umsatzverlagerungseffekte auftreten. Die maximalen Umsatzumverteilungen liegen
bei rund 5 % und flUhren zu keinen nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen innerhalb des
Nahversorgungszentrums Panitzscher Stral3e oder im Ubrigen Grundzentrum.

Das Vorhaben von Rewe am Standort Otto-von-Guericke-Stralle in Borsdorf sowie eine
perspektivische Erweiterung des Marktes im SO 2 ist nach gutachterlicher Einschatzung
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kompatibel mit den raumordnerischen Vorgaben des LEP Sachsen 2013 (vgl. Anlage 2 und
Anlage 4).

7 geplante bauliche Nutzung
71 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet SO 1 — Zweckbestimmung ,,Nahversorqung*

Gemal § 11 Abs. 2 BauNVO kommen sonstige Sondergebiete insbesondere in Betracht in
geplanten Gebieten fur Einkaufszentren und grol3flachige Handelsbetriebe. Da im vorliegenden
Fall die bestehende maximal zulassige Verkaufsflache flr den Lebensmittelmarkt von 1.050 m?
aufgrund von erforderlichen AusbaumalBnahmen auf eine Gesamtverkaufsflache von
max. 1.980 m? erhéht werden soll, handelt es sich um groRflachigen Einzelhandel, der
Uberwiegend der Nahversorgung dient. Daraus folgt die Festsetzung eines sonstigen
Sondergebiets im SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung®“. Ebenso zulassig sind
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemafl § 14 Abs. 1 BauNVO, die mit der
Hauptnutzung in direktem Zusammenhang stehen. Dies umfasst insbesondere Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Fahrradstellplatze, Einkaufswagenboxen u.a..

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

Definition Vollsortimenter:

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

Sonstiges Sondergebiet SO 2 — Zweckbestimmung ,,Nahversorgung*

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

Daraus folgt die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets im SO 2 mit der Zweckbestimmung
,Nahversorgung®“. Ebenso zulassig sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
gemal § 14 Abs. 1 BauNVO, die mit der Hauptnutzung in direktem Zusammenhang stehen.
Dies umfasst insbesondere Stellplatze mit ihren Zufahrten, Fahrradstellplatze,
Einkaufswagenboxen u.a..

Die zulassige Verkaufsfliche des bestehenden Discount-Marktes (Netto-Markt) wird auf
Grundlage der erganzenden Auswirkungsanalyse der GMA (12.11.2025, Anlage 4) auf bis zu
1.000 m? festgesetzt, um eine Modernisierung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung am
Standort zu ermdglichen, wie sie sich auch fir vergleichbare Discounter im Gemeindegebiet
vollzieht.

Es wird gemall § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der Nutzung wie folgt
differenziert. Gemaf textlicher Festsetzung 1.2 ist es aus stadtebaulichen Griinden erforderlich,
die maximal zulassige Verkaufsflache im SO 2 zu begrenzen und als Verkaufsflachenfaktor
anzugeben. Die Festsetzung einer max. Verkaufsflachenzahl (hier von 0,161) auch nach der
aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (Entscheidung vom 17.10.2019 —
4 CN 8/18, Rdnr. 33, zitiert nach juris) vorliegend mdglich. Die VKF gibt die maximal zulassige
Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundsticksflache an. Innerhalb des sonstigen
Sondergebiets sind insofern Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels als Discounter mit einer
betriebsbezogenen Verkaufsflache von maximal 1.000 m* sowie erganzende Handels- und
Dienstleitungsbetriebe (z.B. Backerei- und Imbissbetriebe) mit einer betriebsbezogenen
Verkaufsflache von maximal 50 m? zulassig. Mit der Festsetzung der zuldssigen Verkaufsflache
auf 0,161 je 1,00 m? Grundstucksflache wird die Verkaufsflache des Einzelhandelsangebots im
insgesamt 6.523 m? groRen Sondergebiet aus stadtebaulichen Grinden auf maximal 1.050 m?
begrenzt. Damit wird ein Uberdimensioniertes Einzelhandelsangebot am geplanten Standort
verhindert und bereits bestehende Versorgungsstrukturen in Borsdorf werden vor nachteiligen
Auswirkungen geschutzt.

Definition Discounter:

In dem Arbeitspapier der Gesellschaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. wird ein

Discounter wie folgt definiert:
,unter einem Discounter, Diskonter oder Diskontgeschaft verstent man eine
Einzelhandelsbetriebsform, bei der ein auf hohen Lagerumschlag ausgerichtetes enges
Warenangebot des Massenbedarfs preisaggressiv bei vergleichsweise geringer
Personalintensitat angeboten wird. Auf Dienstleistungen wird in der Regel verzichtet.
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und platzsparende Prasentationen der Waren
sind weitere Merkmale. Discounter bevorzugen eine Dauerniedrigpreispolitik. Allerdings
bieten Discounter neben dem reguladren Sortiment auch Aktionsware an. Das Sortiment wird
haufig von einem hohen Anteil von Handels- bzw. Eigenmarken gepragt. Discounter bieten
teilweise ein branchenubergreifendes Sortiment, z.B. Lebensmittel und Textilien, teilweise
beschranken sie als Fachdiscounter ihr Sortiment auf einzelne Branchen, (...). Zu den
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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 gezahlt, obwohl in diesen Geschaften in nicht
unbedeutendem Malle auch Non-Food als Aktionsware verkauft wird.“ (Gesellschaft fur
Immobilienwirtschaftlicher Forschung e.V., Definition zur Einzelhandelsanalyse,
Arbeitspapier Februar 2014, S. 55).

Definition Verkaufsflachenzahl (VFZ)

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

Die maximale Verlaufsflachenzahl wird z.B. im SO 1 mit dem Verkaufsflachenfaktor 0,28
festgesetzt, damit betragt die maximal zulassige Verkaufsflache im sonstigen Sondergebiet
1.980 m? (inkl. Backer). Einer Uberdimensionierten Einzelhandelsflache des Standorts wird
damit zuvorgekommen. Das festgesetzte Sondergebiet beschrankt sich dabei nicht
ausschlief8lich auf die zum Zeitpunkt der Planaufstellung potentiellen Vollsortimenter. Es ist
dabei keine vorhabenbezogene oder betreibergebundene Festsetzung eines Sondergebiets.
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 Gebdude 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 Durchgéangen,

- 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 zuganglich sind und zum Auffillen des eigentlichen
Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fur 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 Straflennutzung. Typisches Beispiel hierfur ist der Blrgersteig, der in Teilen
durch Kisten, Stander, Regale o. &. wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese Angebote
sind regelmaRig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der
Sachverhalt aber, wenn der temporar genutzte Bereich eine im Gebaude gelegene
Verkehrsflache darstellt, wie bei Einkaufszentren oder Geschaftspassagen Ublich. Ist die
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erganzend genutzte Verkehrsflache regelmallig oder gar dauerhaft als erweiterte
Verkaufsflache des Betriebs genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren.

Definition Sortiment:

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb
angebotenen Waren und Warensorten verstanden. Sortimente sind dann als Hauptsortimente
oder als Kernsortimente anzusehen, wenn der typische Charakter des Betriebes von ihnen
bestimmt wird. Als Rand- oder Nebensortiment kommen nur solche Waren in Betracht, die zu
einem spezifischen Kern- oder Hauptsortiment lediglich hinzutreten und dieses gleichsam
erganzend durch solche Waren anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und
Verwandtschaft mit den Waren des Haupt- oder Kernsortimentes haben. Sogleich muss das
Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment deutlich untergeordnet sein. Die Qualifizierung
eines Warenangebotes als ,Randsortiment” scheidet aus, wenn die unter diesem Etikett
angebotenen Waren unter Unternehmensgesichtspunkten ein wesentlich (mit)tragendes
~otandbein® 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 Iasst sich regelmaRig mit dem Anteil der Verkaufsflache dieser Sortimente
an der Gesamtverkaufsflache des Betriebs greifen (Kuschnerus et al. 2018, Rdnr. 46ff.). In der
Praxis wird man zumeist davon ausgehen kdnnen, dass bei einem Uber 10 % liegenden Anteil
an der Gesamtverkaufsflache eher kein ,Randsortiment mehr vorliegt (Kuschnerus et al. 2018,
Rdnr. 52.).

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

Gewissermallen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die
nahversorgungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des
kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen
gleichermalen nachgefragt werden. Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten
ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstéanden 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 fuRlaufigen Nahversorgung ein wichtiges Anliegen der
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepte.

Gemall dem EHK 2023 sind zentrenrelevante Randsortimente von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs.3 Satz1 Nr. 2 BauNVO mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen
einer Sondergebietsfestsetzung so zu beschranken, dass schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche vermieden werden. Im Regelfall sollten die zentrenrelevanten
Randsortimente 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreiten.

Mit der Festsetzung, dass bei den Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
der Anteil der zentrenrelevanten Nebensortimente 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache nicht
uberschreiten darf, wird dieser Forderung des EHK 2023 entsprochen.
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Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant —
nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten
Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So
kénnen im Rahmen der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den
aullerhalb der Innenstadt bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen
ausgeschlossen werden.

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

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem
die Standortentwicklung des Einzelhandels in den Kommunen Brandis und Borsdorf zukiinftig
gesteuert werden kann. Die Sortimentsliste ist an die lokale Situation angepasst und somit
ortsspezifisch.

Mit der vorliegenden Planung und der damit verbundenen Vertraglichkeitsprifung aus Anlage 2
ist sichergestellt, dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Gbrigen zentralen
Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes
ausgehen. Gemal EHK 2023 gilt die Zulassigkeit ausschlieBlich flir Einzelhandelsbetriebe mit
dem Kernsortiment Nahrungs- und  Genussmittel und nicht fur  sonstige
nahversorgungsrelevante Sortimente, insbesondere Drogeriewaren.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Im nordoéstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) gemall § 8 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt. Die
Festsetzung ist als Klarstellung zum benachbarten eingeschrankten Gewerbegebiet zu
verstehen nimmt daher die Festsetzungen des Baugebietes hier mit auf. Zudem ist die
bestehende tatsachliche Nutzung einer Photovoltaik-Anlage hier bereits gegeben und soll
weiterhin planungsrechtlich moglich sein.

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

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

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

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (SO 1) ,,Nahversorqung“

Grundflachenzahl

Fur die Oberbaubare Grundsticksflache wird gemal § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,9 festgesetzt. Die fur die Ermittlung der GréRe der Grundflache mallgebende
Flache ist die Flache des Baugrundstlicks gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO.

Trotz einer geringfligigen Uberschreitung des Orientierungswertes nach § 17 BauNVO durch
die festgesetzte GRZ von 0,9 befindet die Gemeinde diese Abweichung als vertretbar. Die
festgesetzte GRZ ermdglicht unter Berlcksichtigung zugehoriger Aufienanlagen einen
zweckentsprechenden Anbau und die damit einhergehende Neustrukturierung der
Verkaufsflachen.

Zudem wird damit auch der erforderliche Stellplatzbedarf, der durch die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben dieser Grolienordnung entsteht, sowie Flachen fir Zufahrten und
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante,
die lediglich das Baugrundstick unterbauen, berucksichtigt. Dies entspricht auch der derzeit
schon bestehenden Versiegelung im Plangebiet.

Sonstiges Sondergebiet (SO 2) ,,Nahversorqung*

Grundflachenzahl

Fur die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemal § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl von
0,8 festgesetzt. Die fur die Ermittlung der GroRe der Grundflache maligebende Flache ist die
Flache des Baugrundstiicks gemaf § 19 Abs. 3 BauNVO.

Bezlglich der festgesetzten GRZ in Héhe von 0,8 wurden die Orientierungswerte fir
Obergrenzen nach § 17 BauNVO als zuldssiges Mal gewahlt. Die GRZ nimmt die
Festsetzungen aus dem rechtsglltigen Bebauungsplan auf und erméglicht weiterhin unter
Berlcksichtigung zugehoriger Aufdenanlagen einen zweckentsprechenden Neubau und die
damit einhergehende Neustrukturierung.

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

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

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Grundflachenzahl

Die GRZ fur das Gewerbegebiet (GEe) ist gemal Planeinschrieb mit 0,6 festgesetzt. Diese
Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauungsdichte des angrenzenden
rechtskraftigen B-Plans. Damit wird dem Flachenbedarf fir gewerbliche Nutzungen
(Hauptanlagen und Nebenanlagen wie Zufahrten und Stellflachen) entsprochen. Somit kann
Neuansiedlungen gentigend Spielraum zur Bebaubarkeit gegeben werden.
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Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflaichenzahl ist im GEe unzuldssig. Die GRZ
begrenzt dabei die Uberbaubare Grundstlicksflache, um eine zu hohe Versiegelung zu
verhindern und um den natlrliche Niederschlagswasserabfluss zu sichern.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige H6he der Oberkante baulicher Anlagen (OK) wird im SO 1im SO 2 sowie
im GEe mit 9,5 m festgesetzt. Technische Aufbauten groRerer Hohe (z.B. EntlGftungsrohre,
Antennen, Schornsteine, fernmeldetechnische Nebenanlagen, Solaranlagen und ahnliche
technische Anlagen) sind bis zu einer Hohe von 12,5 m zuldssig. Die malfigebliche Bezugshdhe
ist der auf der Planzeichnung eingeschriebene Hdhenbezugspunkt (125,15 m NHN). Dieser
befindet sich westlich der Zufahrt zum Plangebiet von der Otto-von-Guericke Straf’e. Oberer
Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

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

Uberbaubare Grundstiicksflache

Gemal Planeinschrieb sind Baugrenzen festgesetzt. Sie verlaufen im SO 1 und GEe im
Norden, Osten und Stden in einem Abstand von 3 Metern. Da ausschliel3lich der Baukdrper in
Richtung Westen erweitert werden soll und um die bestehenden rdumlichen/stadtebaulichen
Strukturen zu erhalten, ist zu der westlichen Geltungsbereichsgrenze ein Abstand von zwischen
mindestens 32 Metern bis 39 Metern einzuhalten.

Im GEe orientiert sich die Baugrenze im norddéstlichen Teil an dem Schutzstreifen der 110kV-
Leitung. Geplante Anlagen haben sich dort an die geltenden Abstandsregelungen zur Leitung
zu halten.

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

Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und von Anlagen, die nach Landesrecht
in den Abstandsflachen zulassig sind, ist gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auch auferhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen 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.
Diese orientieren sich an den bestehenden Zufahrten. Die Zufahrten auf das Sondergebiet
werden sudlich von der Otto-von-Guericke-StralRe erfolgen und befinden sich sudlich an der
Flurstiicksgrenze von Flurstiick 287/60 und 287/54.
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Diese sind mithilfe des Planzeichens Nr. 6.4 gemafl Planzeichenverordnung entsprechend
festgesetzt. Der zentrale Einfahrtsbereich (Zufahrt) erstreckt sich tiber eine Lange von maximal
20 Metern und ist vorwiegend fur den Kundenverkehr bestimmt. Der Ostliche Einfahrtsbereich
liegt an der sudostlichen Geltungsbereichsgrenze und wird Uberwiegend fur die Lieferverkehre
vorgesehen. Dieser erstreckt sich auf einer Lange von maximal 15 Metern.

Zudem wird die bestehende Wegeverbindung fur Ful3ganger zur B6-Kreuzung durch einen
Einfahrtsbereich planungsrechtlich gesichert.

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

Die Abgrenzung der Verkehrsflache orientiert sich an den aktuellen Katastergrenzen.

Zudem wird ein Zufahrtsverbot zur B 6 nach den Vorgaben des § 9 FStrG festgesetzt, um eine
unzulassige direkte ErschlieBung des Plangebietes von der Bundesstralle auszuschlielen.

7.5 Flachen fiir Versorgungsanlagen

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

7.6 bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 SachsBO kdnnen die Lander durch Rechtsvorschriften
bestimmen, dass auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als
Festsetzungen aufgenommen werden kénnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriften dieses Gesetzbuchs Anwendung finden.

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

uberbaubaren Grundstiucksflache grundsatzlich zulassig.

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

G1 — Fassadenbegrinung

Fensterlose Aufienwandflachen der ruckwartigen, dem Haupteingang gegenuberliegenden
Fassadenseite eines Gebadudes sind ab einer GroRe von 200 m? mit bodengebundenen,
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen gemal} Pflanzenliste (
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Tab. 2 ) zu begrinen. Die Begrinung hat auf mindestens 80 % der jeweils 200 m? grof3en
Fassadenflache dieser rickwartigen Gebaudeseite zu erfolgen. Zur Flhrung der Begriinung
sind geeignete Rankhilfen oder Spaliersysteme dauerhaft anzubringen.

Je laufender Meter Wandflache ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen.
Fassadenbereiche, die der Andienung, der technischen Gebaudeausristung oder
brandschutztechnischen Anforderungen dienen, sind hiervon ausgenommen. Die Begrunung ist
spatestens 12 Monate nach Fertigstellung der jeweiligen Fassade herzustellen und dauerhaft
zu erhalten.

Bei grolflachigen Einzelhandelsbetrieben entstehen durch die ein- bis zweigeschossige
Bauweise erhebliche, weithin sichtbare Wandflachen. Die Begriinung dieser rickwartigen
Fassaden bewirkt eine optische Auflockerung, reduziert die bauliche Dominanz im Orts- und
Landschaftsraum und verbessert das Mikroklima durch Verdunstung und Verschattung. Da auf
den Stellplatzflachen nur in begrenztem Umfang Baumpflanzungen maoglich sind, stellt die
vertikale Begriinung eine raumlich effiziente Alternative dar, um Grinanteile im Plangebiet zu
erhdhen. Die vorgesehene Installation von Rank- oder Spaliersystemen gewahrleistet eine
dauerhafte und pflegeleichte Entwicklung der Begriinung und eine geordnete gestalterische
Wirkung der Fassaden. Die Schwelle von 200 m? Fassadenflache stellt sicher, dass die
Verpflichtung nur gréRere Gebaude betrifft, bei denen eine gestalterische Wirkung im Stadt- und
Landschaftsbild relevant ist. Die Begrunung der Eingangs- und Kundenseiten ist nicht
vorgesehen, um funktionale Ablaufe und Werbewirksamkeit der Handelsnutzung nicht zu
beeintrachtigen.

Tab. 2: Pflanzliste Fassadenbegriinung

Deutscher Name Botanischer Name
Gewohnliche Osterluzei Aristolochia clematitis
Hopfen Humulus lupulus
Efeu Hedera helix
Kletterrosen, Ramblerrosen Rosa spec
Geillblatt Lonicera periclymenum
Gewdhnliche Waldrebe Clematis vitalba
Weinrebe Vitis vinifera var. silvestris
8 ErschlieBung

8.1 VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche Strallennetz erfolgt Uber die Otto-von-
Guericke-Stral’e. Die Zufahrten zum Plangebiet bestehen bereits.

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

Im Ergebnis wird festgestellt, dass vor allem der Knotenpunkt an der B 6 keine grof3en
Kapazitatsreserven aufweist. Die Nebenrichtungen des Knotens sind bereits jetzt nicht
ausreichend leistungsfahig. Der Knotenpunkt an der Otto-von-Guericke-Stralde ist prinzipiell
leistungsfahig und verfugt Uber Kapazitatsreserven. Unter Umstédnden ergeben sich jedoch
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Einflisse durch Rickstaus am Knotenpunkt der B 6. Aufgrund der zentralen Bedeutung der B 6
hinsichtlich der Anbindung in die Innenstadt Leipzigs sowie an die nahegelegenen Autobahnen
A 14, A 9 und A 38 ist jeder durch geplante Entwicklungen entstehende Neuverkehr eine
zusatzliche Belastung fur die Knotenpunkte der B 6. Das betrifft vor allem die Abbiegestréme
der Nebenrichtungen in Richtung Leipzig.

Damit das LASuV/Niederlassung Leipzig und der Landkreises Leipzig als Kreuzungsbeteiligte
zukinftige Umplanungen des Knotenpunkts B 6/K 8360 (z.B. eine zusatzliche Abbiegespur,
Kreisverkehr) realisieren kénnen, um eine hdhere Leitungsfahigkeiten der Knotenpunkte zu
erzielen, sollen Vorhalteflachen bereitgestellt werden. Demzufolge wird schmaler Streifen des
Flurstiicks 326/6 an der westlichen Geltungsbereichsgrenze aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans herausgenommen. Eine potentielle Umplanung des Knotenpunktes B 6 / K
8360, Panitzscher Strale, Borsdorfer Stralde bleibt somit weiterhin mdglich und ist somit nicht
im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahren abschlielend zu regeln.

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

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

Gegenwartig wird fur den Verkehrsraum ,Wurzener Land", dazu zahlt auch Borsdorf, der OPNV
neu geplant. Bestandteil dieser OPNV-Planung ist die Errichtung von zwei Haltestellen in der
Panitzscher StraRe, in Hohe Hausnummer 28/25, zur besseren PotentialerschlieBung im OPNV.
Die hier vorgeschlagenen Haltestellenstandorte sind fu3laufig in ca. 300 Metern Uber beidseitige
Gehwege erreichbar und liegen noch im direkten Gemeindegebiet.

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

8.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet obliegt den Leipziger Wasserwerken (LWW) als
Eigentumer der Versorgungsleitungen. Es besteht bereits ein Anschluss an das Netz der
zentralen  Trinkwasserversorgung. Ostlich der Panitzscher Strale verlauft eine
Trinkwasserleitung VW VW 250 GGG", an welche das Plangebiet zusatzlich angeschlossen
werden kann. Die Leitungsdimension andert sich im SO 2 im Bereich der Grenze Flurstuck
287/55 zu 287/37 der Gemarkung Panitzsch zu einer VW 200 F-AZ/GGG.

Der Leitungsschutzstreifen von 6 m ist frei zuganglich zu halten. Dieser Bereich darf weder
uberbaut noch mit tiefwurzelnden Baumen oder Strauchern bepflanzt oder mit Aufschuttungen
jeglicher Art verandert werden. Erdeingreifende Arbeiten innerhalb des Schutzstreifens sind im
Vorfeld anzuzeigen. Weiterhin durfen im Schutzstreifen keine Malnahmen durchgefihrt
werden, die den Bestand, den Betrieb oder die Unterhaltung der Anlage beeintrachtigen oder
gefahrden konnten. Andernfalls ist diese Leitung zu Lasten des Erschlielungstragers
umzuverlegen.
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Gemal Sachsischem Wassergesetz § 95 besitzen bestehende wasserwirtschaftlichen Anlagen
Bestandsschutz. Sie durfen weder Uberbaut noch mit Baumen oder tiefwurzelnden Geholzen
bepflanzt werden. Bei geplanten Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu
gewahrleisten. Der sichere Betrieb, der ungehinderte Zugang fur Wartung und Instandhaltung
sowie eine spatere Aufnahme und Neuverlegung missen deshalb bereits bei der Planung
berlcksichtigt werden.

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

Bei der Planung der trinkwasserseitigen ErschlieBung ist das Technische Regelwerk
» 1 rinkwasserversorgung" sowie die AVB Wasser V, insbesondere bezlglich der Herstellung der
Grundstlicksanschlusse, zu bericksichtigen. Zur Herstellung der fir die Wasserversorgung
notwendigen Anlagen bedarf es des Abschlusses eines ErschlieRungsvertrages zwischen dem
ErschlieBungstrager und der Leipziger Wasserwerke. In dem ErschlieBungsvertrag sind u.a. die
technischen Voraussetzungen und Bedingungen fir die Ver- und Entsorgung und die mit der
Planung und Ausfliihrung verbundene Kostenlibernahme zu vereinbaren.

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

8.3 Loschwasserversorgung

Die Ldéschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der
Gemeinde Borsdorf. Fur das Plangebiet ist gemal DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 fur
einen Zeitraum von zwei Stunden eine Léschwassermenge von mindestens 96 m3h
bereitzustellen.

Auf der Hohe des Kreuzungsbereichs Panitzscher Stral3e/Otto-von-Guericke-Stralle an der
Grenze der Flursticke 464/11, 287/55 und 287/54 der Gemarkung Panitzsch ca. 50 m
sudwestlich des bestehenden REWE-Marktes sowie ca. 60 m 0stlich des REWE-Marktes
ebenfalls auf Flurstick 287/54 der Gemarkung Panitzsch befinden sich jeweils
Léschwasserhydranten (H6334) mit der erforderlichen Léschwassermenge von mind. 96m?3h
Uber 2 Stunden. Zusatzlich liegt etwa 230 Meter weiter sldlich des Plangebiets an der
Panitzscher Stral3e auf Hohe des Flursticks 287/93 der Gemarkung Panitzsch ein Hydrant, der
das erforderliche Léschwasservolumen vorhélt. Das Plangebiet befindet sich somit innerhalb
des 300 m-Radius um diesen Hydranten. Die Versorgung mit Lodschwasser kann somit aus dem
offentlichen Netz erfolgen.

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

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

Die Einleitung anfallenden Schmutzwassers ist auf hausliches Schmutzwasser begrenzt.
Gewerblich verschmutztes Abwasser ist derzeit von der Einleitung in die o6ffentlichen
Abwasseranlagen ausgeschlossen.

Gewerblich belastetes Abwasser ist, soweit es im Plangebiet anfallt, nur nach vorheriger
Abstimmung mit dem AZV Parthe und nach entsprechender Vorbehandlung, beispielsweise
Uber einen Fettabscheider oder eine vergleichbare Reinigungsstufe, zulassig. Nach der
Vorreinigung muss das Abwasser die Qualitdtsanforderungen fir hausliches Schmutzwasser
erflllen, da ausschlieBlich solches in die offentliche Schmutzwasseranlage eingeleitet werden
darf.

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

8.5 Niederschlagswasser

Fir das Sondergebiet SO 1 (Bestandsmarkt REWE) erfolgt die Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers uUber eine vorhandene Riickhalte- und Drosselungseinrichtung mit einer
maximal zulassigen Einleitmenge von 46 I/s in den offentlichen Regenwasserkanal in der Otto-
von-Guericke-StralRe. Diese Einleitbegrenzung bildet die wasserwirtschaftliche Grundlage der
bisherigen technischen Entwasserungslésung und wurde im Rahmen der vorliegenden Planung
bestatigt.

Fir das Sondergebiet SO 2 (Bestandsmarkt Netto) besteht ebenfalls eine technisch gesicherte
und o6ffentlich angeschlossene Niederschlagswasserableitung. Nach aktuellem Kenntnisstand
der Gemeinde wird das anfallende Niederschlagswasser aus dem Bestand ohne gesonderte
Drosselung in die kommunalen Entwasserungsanlagen eingeleitet.

Der AZV Parthe hat in seinen bisherigen Stellungnahmen keine Hinweise auf Defizite oder einen
Sanierungsbedarf der Bestandsentwasserung gegeben.

Eine geregelte Versickerung ist am Standort aufgrund der baugrundseitigen Randbedingungen
nicht vorhanden und auch nicht zulassig. Fur den Netto-Markt ist daher von einer vollstadndigen
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in das 6ffentliche Netz auszugehen.

Diese Ableitung entspricht der genehmigten Ausgangssituation des rechtsgiltigen
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Borsdorfer Stralle, 2. Anderung“, der fir das Grundstick
bereits eine versiegelte Nutzung bis zu einer GRZ von 0,8 vorsah.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe ist aufgrund der Nutzung als Photovoltaik-
Freiflachenanlage  von einer  Uberwiegend flachenhaften  Versickerung des
Niederschlagswassers auszugehen. Das Wasser tropft an den Modulreihen ab und verteilt sich
breitflachig auf unversiegelten Bodenbereichen. Eine geregelte technische Ableitung in das
offentliche Netz besteht hier nicht und ist aufgrund der Nutzung auch nicht erforderlich.
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Fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen (Otto-von-Guericke-Stralde, Panitzscher Stralie) liegt eine
gesicherte Ableitung Uber die 6ffentlichen Anlagen der Gemeinde vor. Diese bleibt im Rahmen
der Planung unberihrt.

Derzeit wird das anfallende Niederschlagswasser im SO 1 bei einer Einleitmenge von 46 I/s in
den offentlichen Regenwasserkanal in der Otto-von Guericke-Stralie geleitet.

Um diese max. Einleitmenge von 46 |/s aus dem SO 1 nicht zu Uberschreiten, ist flr die
zusatzlichen versiegelten Flache am Standort eine geeignete Rickhaltung mit
Zwischenspeicherung des anfallenden Niederschlagswassers, beispielsweise durch einen
Stauraumkanal oder Rigolen, zu errichten. Durch die Errichtung wird diese Begrenzung
weiterhin eingehalten.

Mit der Festsetzung offenporiger Befestigungen flr Stellplatze (textliche Festsetzung M 2) wird
der Abflussbeiwert gegenliber vollversiegelten Flachen reduziert. Durch die Materialwahl wird
keine tiefe Versickerung angestrebt, sondern die Oberflachenentwasserung hydraulisch
entlastet, sodass Zuflisse in die Rulckhalteanlagen verlangsamt werden und
Verdunstungsanteile erhdoht werden.

Das vorliegende Baugrundgutachten (Anlage 1) schliet aufgrund der vorhandenen tonig-
schluffigen Schichten eine geregelte Versickerung in tieferen Bodenschichten aus. Dies steht
nicht im Widerspruch zur Festsetzung offenporiger Befestigungen, da diese sich auf die
Reduzierung der harten Oberflachenversiegelung beziehen und nicht auf eine technische
Versickerung im Untergrund.

Dezentrale Entwasserungslosungen oder technische Rickhalteeinrichtungen sind im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens mit dem AZV Parthe sowie der Unteren Wasserbehoérde
abzustimmen. Fur den Bau von Rickhalteanlagen, Mulden oder sonstigen Sonderbauwerken
sind gemal § 55 Abs. 2 SachsWG die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen
einzuholen. Einleitungen in Gewasser sowie die Errichtung von Einleitbauwerken sind geman
§ 26 SachsWG genehmigungspflichtig. Fur den Betrieb von Abwasseranlagen gilt die
Anzeigepflicht gemaf § 55 Abs. 5 SachsWG.

Im SO 2 ergibt sich aufgrund der planungsrechtlichen Anpassungen des Bebauungsplans die
Maglichkeit einer baulichen Erweiterung des Bestandsmarktes. Die bestehende Einleitmenge
darf nicht Uberschritten werden. Fur diesen Fall gelten die gleichen Anforderungen an
Ruckhaltung, Drosselung und die hydraulisch vertragliche Einbindung in die Anlagen des AZV
Parthe. Eine gesicherte Entwasserung kann damit auch fir einen erweiterten Gebaudekorper
gewahrleistet werden; die konkrete technische Ldsung erfolgt im Rahmen der
Genehmigungsplanung in Abstimmung mit dem AZV Parthe.

Da im SO 2 mit der vorliegenden Planung keine zusatzlichen versiegelten Flachen festgesetzt
werden, sondern ausschlieBlich die bestehende Verkaufsflache planungsrechtlich gesichert und
die bauliche Erweiterung nur durch Umnutzung vorhandener befestigter Flachen ermdglicht
wird, bleibt die angeschlossene Flache gegenliber dem Bestand unverandert. Eine Erhohung
der abflusswirksamen Flache ist damit ausgeschlossen.

Sollte im Zuge einer baulichen Erweiterung des Netto-Marktes kiinftig eine Anpassung der
Entwasserung erforderlich werden, ist sicherzustellen, dass die maximal zulassige Einleitmenge
aus dem Bestand nicht Uberschritten wird. Eine entsprechend abgestimmte technische Lésung
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit dem AZV Parthe herzustellen.
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Fir das GEe sind entsprechende Regelungen im Rahmen der der Genehmigungsplanung
modgliche errichteter Anlagen mit dem AZV abgestimmt werden.

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

Die ErschlieBung des Plangebiets ist somit fur die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
gesichert.

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 angeschlossen.

Nordlich des Geltungsbereichs befinden sich Hochspannungsleitungen (110kV-Freileitung
Taucha — Bennewitz) der MITNETZ Strom mit einzuhaltenden Schutzstreifen von jeweils 20
Metern pro Seite. Eine Betroffenheit ist durch die Planung nicht zu erwarten, da die Leitung
sowie die Schutzstreifen auf3erhalb des Geltungsbereichs liegen. Im Umkreis von 30 Metern um
einen Mast kdnnen sich Erdungsanlagen im Erdreich befinden. Falls solche Anlagen entdeckt
oder beschadigt werden, ist die MITNETZ STROM zu informieren.

Der Erhalt bestehender Anlagen ist vorrangig zu prifen. Sollten Umverlegungen von Anlagen
dennoch unumganglich sein, sind Abstimmungen zur Erarbeitung einer technischen Losung in
der Planungsphase mit der MITNETZ Strom zu flhren. AnschlieRend ist die bestatigte
Ausflhrungsplanung zur Vorbereitung und Durchfiihrung der abgestimmten Baumalinahme an
die vorgenannten Ansprechpartner zu Ubergeben. Werden durch Baumalnahmen
Umverlegungen bestehender Anlagen notwendig, so sind die Kosten dafiir vom Veranlasser zu
Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden. Ein entsprechender Antrag
ist frihestmoglich an die MITNETZ Strom zu stellen. Dies betrifft auch erforderliche
Veranderungen der Tiefenlagen der Kabel. Dazu sind Lageplane mit den eingetragenen
Konfliktpunkten einzureichen.

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

Geplante Stromtrassen sind im o6ffentlichen Verkehrsraum in den schwacher befestigten
Flachen (Ful- und Radwege oder Grinstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998
"Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen" zu beachten. Die envia
Mitteldeutsche Energie AG beansprucht eine Trassenbreite von 0,80 m. Bei der Anpflanzung
von Groldgrin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

8.7 Gasversorgung

Netzbetreiber des Gasversorgungsnetzes ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH
(MITNETZ GAS). Das Plangebiet ist bereits an die Gasversorgung angeschlossen.
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Innerhalb des Plangebiets und angrenzend daran befinden sich Gasmitteldruckleitungen. Diese
verlaufen im Bereich Otto-von-Guericke-Stralle und Carl-Benz-Stralte (M 100 PE 1996) und
Hausanschlussleitungen. Es gelten die "Allgemeinen Verhaltensregeln und Vorschriften zum
Schutz von Gasanlagen" zur verpflichtenden Beachtung.

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

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

8.8 Telekommunikation

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

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

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.
Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie
oberirdische Gehause so weit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden konnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausflihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung
der Telekom ist zu beachten.

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

Sollten Umverlegungen notwendig werden, sind die Bauausfliihrenden vor Beginn der Arbeiten
uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren.

8.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Leipzig und erfolgt durch die
KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH. Die Entsorgung erfolgt auf 6ffentlichen
Stralden und Wegen. Die Erreichbarkeit des Plangebiets ist Giber die Otto-von-Guericke-Strale
(vgl. 8.1 VerkehrserschlieRung) sichergestellt.
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Die Umsetzung der gemal 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
Abfallbehalter zu schaffen. Nach § 15 Abs. 4 AWS erfolgt die Entsorgung der Abféalle mit
Spezialfahrzeugen (Abfallsammelfahrzeug) nur auf o6ffentlichen Stralen 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 ihrem Grundstiick
nachstgelegenen vom Abfuhrfahrzeug erreichbare Stelle bereitzustellen.

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukunftige 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, Lifter) zu rechnen. Die nachstgelegenen schutzbedurftigen
Wohnnutzungen befinden sich nérdlich des Plangebiets an der Neuen Stralie in der Ortslage
Panitzsch (Entfernung ca. 75 Meter) und am noérdlichen Ortseingang der Ortslage Borsdorf
(Panitzscher Stralde 25, Entfernung ca. 275 Meter).

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

Die durchgefuhrte UVP-Vorprifung (Anlage 5) zeigt, dass die Erweiterung bzw. der
Ersatzneubau gegenuber der bestehenden Nutzung zu keiner erheblichen Erhéhung der
Immissionen fuhrt. Larm, Licht, Abwarme und Verkehr liegen innerhalb der vorhandenen
Vorbelastung. Schadliche oder erhebliche Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit sind
nicht zu erwarten. Auswirkungen des Vorhabens auf das Lokalklima sind aufgrund des bereits
weitgehend versiegelten Standorts als gering einzustufen, diese werden zudem durch die
festgesetzten Mallinahmen zur Grinordnung weitgehend ausgeglichen.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist bereits ein Vollsortimenter (REWE-Markt) angesiedelt.
Dieser befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans ,2. Anderung
Gewerbegebiet Borsdorfer Stral’e“. Kunden- und Anlieferverkehre werden weiterhin Gber die
bestehenden sudlichen Zufahrten von der Otto-von-Guericke-Strale abgewickelt. Die
Aufteilung und Anzahl der PKW-Stellplatze wird sich aufgrund der effizienteren Ausnutzung der
vorhandenen Flache nur unwesentlich andern. Daher ist eine im Sinne des Immissionsschutzes
relevante Verkehrszunahme auf den umliegenden Stral3en nicht zu erwarten, da nicht mehr
Parkplatze entstehen. Bezlglich der Parkplatzverkehre ist aufgrund der Entfernungen zu den
schutzbedurftigen Nutzungen nicht mit erheblichen Auswirkungen zu rechnen. Zudem sind in
den letzten Jahren deutliche schalltechnische Verbesserungen von Motoren und Aggregaten
durch entsprechende Konstruktion der Anlagen und Fahrzeuge erzielt worden. Schalltechnische
Vorhaben werden in entsprechenden technischen Regelwerken der EU und analog dazu in
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Regelungen der UNECE, die in der StralRenverkehrs-Zulassungs-Ordnung (StVZO)
Ubernommen wurden, vorgeschrieben.

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

Im Zuge der vorliegenden Planung wird fur den bestehenden Discounter-Markt (Netto) im SO 2
eine héhere zuldssige Verkaufsflache festgesetzt. Damit ist grundsatzlich von einer moderaten
Zunahme der betriebsbedingten Verkehrsvorgange sowie von geringen zusatzlichen
Immissionen auszugehen. Aufgrund der bestehenden Lage des Marktes innerhalb eines
Uberwiegend gewerblich genutzten Umfeldes und des Fehlens schutzbedurftiger Nutzungen im
unmittelbaren Nahbereich sind jedoch keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten.

Die néachstgelegene schutzbedirftige Wohnbebauung befindet sich in ausreichender
Entfernung, sodass die gesetzlichen Vorgaben selbst bei kurzfristigen Gerauschspitzen — etwa
durch Anliefer- oder Kundenverkehr eingehalten werden kénnen. In der Umgebung sind zudem
weitere Gewerbebetriebe mit vergleichbarer oder héherer Larmemission vorhanden, wodurch
sich keine mal3gebliche Veranderung der ortlichen Gerauschkulisse ergibt.

Ein Heranriicken der gewerblichen Nutzung an schutzbediirftige Bereiche findet durch die
Planung nicht statt. Damit sind sowohl eine Einschréankung des bestehenden Betriebes als auch
eine hohere Belastung fir die Anwohner ausgeschlossen. Durch die Festsetzungen zur Art und
zum Maf der baulichen Nutzung wird dem stadtebaulichen Gebot des Einfligens gemaf
§ 34 BauGB entsprochen.

Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhadltnisse im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB ist ebenfalls nicht zu erwarten. Diese Voraussetzungen wurden bereits
im Rahmen der Genehmigung des bestehenden Marktes gepruft und durch die geplante
Erweiterung bzw. den Ersatzneubau nicht verandert. Insgesamt ist daher festzuhalten, dass die
mit der geplanten Flachenerweiterung verbundenen Immissionen als geringfligig einzustufen
sind und keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umgebung hervorrufen.

Fur das das GEe erfolgt keine Anderung gegenlber der bestehenden planungsrechtlichen
Situation. Daher bleibt die immissionsschutzrechtliche Beurteilung unverandert.

10 Naturschutz und Landschaftspflege

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

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund
der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
Ausgleich ist demzufolge nicht erforderlich.
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Durch die Anderung des Bebauungsplans wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die
laut Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgulter. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten grinordnerischen
Maflinahmen werden nicht Gbernommen. Im vorliegenden B-Plan kommt es zu einer
zusatzlichen Bodeninanspruchnahme, die Grinflachen werden im vorliegenden B-Plan neu
festgesetzt. Dadurch entstehen zusatzliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

Das Plangebiet berihrt eine Flache, die Teil der planfestgestellten landschaftspflegerischen
BegleitmalRnahmen der B 6 ist. In einem Abstimmungsgesprach am 21.05.2025 wurde ein
abgestuftes Vorgehen mit dem Landesamt fur StraRenbau und Verkehr (LASuV) vereinbart.
Demnach hat die Gemeinde in Abstimmung mit dem Planungsbliro geeignete Ersatzflachen
identifiziert und ein MalRnahmenblatt erarbeiten. Dieses Konzept wurde zunachst mit der
unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und anschlieRend dem LASuV zur abschlieRenden
Prifung vorgelegt. Ziel ist die Erteilung einer vorbehaltlichen Zustimmung zur Verlagerung der
Mafinahme. Darauf aufbauend wird die Gemeinde Borsdorf im Auftrag und mit Vollmacht des
LASuV einen Antrag auf Anderung des Planfeststellungsbeschlusses bei der Landesdirektion
Sachsen einreichen. Erst nach Genehmigung dieser Verlagerung durch die Landesdirektion
Sachsen (LDS) wird das LASuV eine ohne Vorbehalt positive Stellungnahme zum
Bebauungsplan abgeben. Damit ist gewahrleistet, dass die planfestgestellten Malknahmen
rechtssicher verlagert werden und die Belange des Strallenbaus im weiteren Verfahren
vollstandig berucksichtigt sind.

Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begriinen.

10.1 Schutzgiiter im Bestand

Boden

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

Wasser

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Oberflachengewasser (Flie- oder Standgewasser).
Etwa 600 m westlich flief3t die die Parthe von Stiden nach Norden. Drei Standgewasser befinden
sich in 500 m bis 700 m Entfernung westlich vom Plangebiet.

Klima

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

Buiro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 41



Gemeinde Borsdorf
Rathausstralie 1
04451 Borsdorf

Bebauungsplan
,Einzelhandel Otto-von-Guericke-Stralle"
Begrundung zum 3. Entwurf 11/2025

Biotope, Tiere, Pflanzen

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

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist zum Grofteil gepragt durch intensiv genutzte Ackerflachen, die den Ort
fast vollstandig umschlieRen. Die Landschaft ist eben und wenig strukturiert. Die Gemeinde
Borsdorf weist ein fur die Region typisches Ortsbild mit einer gewachsenen Mischung aus
ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofen und im Laufe der Zeit hinzugekommenen
Einfamilienhdusern auf.

10.2 Auswirkungen des Vorhabens

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,86 ha. Neben Gehdlzpflanzungen
(0,09 ha) entfallt davon auf die drei festgelegten sonstigen Sondergebiete (SO 1 — SO 2) und
das Gewerbegebiet (GEe) die in Tab. 3 angegebenen Flachen mit entsprechenden GRZ und
der dadurch versiegelbaren Flache. Weitere 0,26 ha werden durch 6ffentliche Verkehrswege
eingenommen (vgl. Kap. 12).

Tab. 3  Aufteilung der versiegelbaren Flachen

Sondergebiet Gesamtflache GRZz versiegelbare Flache
SO 1 0,71 ha 0,9 0,64 ha
SO 2 0,65 ha 0,8 0,52 ha
GEe 0,21 ha 0,6 0,13 ha
Gesamt 1,59 ha - 1,31 ha

10.3 MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

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

Ferner sind die baulich nicht in Anspruch genommenen Flachen innerhalb des Bauvorhabens
vom Baubetrieb freizuhalten, um die Boden vor Kontamination und sonstiger Devastierung im
Rahmen des § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB zu schutzen. Bodenbelastungen (z.B. Verdichtung und
Durchmischung von Bo&den mit Fremdstoffen) sind prinzipiell auszuschlieBen. Fur
unvermeidliche Bodenbelastungen, die durch die Lagerung von Bau- und Betriebsstoffen
verursacht werden koénnen, sind geeignete Schutzvorkehrungen zu treffen (z.B. sachgemalle
Behalter, Folienunterlagen, Schutz vor Auswaschung).

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

E1 — Externe Gehdlzpflanzungen

Aufgrund des begrenzten Platzangebots im Bereich des Rewe-Marktes kénnen die im giltigen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Borsdorfer StraRe — 2. Anderung“ vorgesehenen Baume
innerhalb des Teilbereichs SO 1 nicht vollstandig im Plangebiet gepflanzt werden. Daher erfolgt
der Ausgleich durch externe Pflanzmalinahmen aulRerhalb des Plangebietes, jedoch weiterhin
innerhalb desselben Naturraumes (D19 — Erzgebirgsvorland und Sachsisches Higelland).

Die Ausgleichspflanzungen sind entlang der Gerichshainer Stral3e auf Teilen des Flursticks
463/1 in der Gemarkung Panitzsch durchzuflihren. Bei der Bepflanzung sind ausschliellich
einheimische und standortgerechte Gehdlze mit Herkunft im Ostdeutschen Tiefland zu
verwenden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten (siehe Tab. 4). Die Bdume mussen die
Qualitat 3xv, oB, StU 10—-12 cm aufweisen (dreimal verpflanzt, ohne Ballen, Stammumfang 10—
12 cm).

Tab. 4 Beispiel méglicher Baumarten fiir die Pflanzung entlang der Gerichshainer Stralle

Deutscher Name Botanischer Name

Kegelférmiger Spitzahorn Acer platanoides Cleveland
Saulen-Hainbuche Carpinus betulus Fastigiata
Eberesche Sorbus aucuparia

Echter Rotdorn Crataegus laevigata "Pauls” Scarlet’
Eingriffeliger Weilldorn Crataegus monogyna
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Abb. 6: Lage der externen MaRnahme E 1 rot umrandet
(schwarz umrandet der Geltungsbereich)

E2 — OkokontomaRnahme des Zentralen Fldchenmanagement (ZFM) Sachsen)
Fur die Inanspruchnahme des Flurstiicks 464/25 (vormals 464/8) der Gemarkung Panitzsch,
das Bestandteil einer planfestgestellten landschaftspflegerischen Begleitmaflnahme ist, erfolgt
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der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich iiber eine externe OkokontomaRnahme des
LASuV. Hierzu wird eine Teilflache von 595 m? der anerkannten Malnahme
,Heckenanpflanzung Ammelshain“ auf dem Flurstlick 698 der Gemarkung Ammelshain, Stadt
Naunhof, in Anspruch genommen. Die dort angelegte Gehdlzstruktur wurde auf
Intensivackerflachen entwickelt und erfullt die funktionalen Anforderungen der urspringlichen
Kompensationsflache. Die Mallnahme ist dauerhaft zu sichern; Artzusammensetzung, Pflege
und Erhalt richten sich nach den Festlegungen der anerkannten OkokontomaRnahme. Damit ist
der vollstandige Ausgleich fir die planfestgestellte Kompensationsflache des Flursticks 464/25
(vormals 464/8) gewahrleistet.

10.4 Grinordnung

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

Allerdings sind gemals § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefluige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt zu bericksichtigen.

Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sollen bis spatestens eine Pflanzperiode nach
Abschluss der Bauarbeiten gartnerisch angelegt oder begrint werden. Dabei sollten
ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Gehodlze verwendet werden.

Aufgrund der Erweiterung des Geltungsbereichs werden die festgesetzten Pflanzmalnahmen
aus der 2. Anderung (abgesehen von den festgesetzten Baumen im Bereich des bestehenden
REWE-Marktes im SO 1) in diese Planung Ubertragen.
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Im Bereich des bestehenden Netto-Marktes (SO 2) wurde die im rechtsgultigen Bebauungsplan
der 2. Anderung ,Gewerbegebiet Borsdorfer StraRe“ festgesetzte Eingriinungsverpflichtung
durch den Vorhabentrager ordnungsgemaf umgesetzt. Entsprechend sind diese Grinflachen
im vorliegenden Bebauungsplan als zu erhaltende Bereiche festgesetzt, um die stadtebaulichen
und Okologischen Funktionen der Begrinung dauerhaft zu sichern.

10.5 MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft

M1 — Anpflanzung von Gehdlzen

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

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

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

M 2 — Erhalt von Gehdlzen innerhalb des SO 2

Die innerhalb des SO 2 in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind erhalten. Die
Festsetzung ergibt sich aus der bestehenden planungsrechtlichen Grundlage der Teilanderung
fir den Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Borsdorfer Strae* 2. Anderung vom 30.05.2005. Bei
Verlust einzelner Gehdlze ist ein Ersatz im Verhéltnis 1:1 innerhalb derselben
Festsetzungsflache vorzunehmen. Die Ersatzpflanzungen haben mit einheimischen,
standortgerechten Arten zu erfolgen z.B. Baume der Arten Feldahorn (Acer campestre),
Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Hange-Birke (Betula
pendula), Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbuche (Fagus sylvatica), Esche (Fraxinus
excelsior), Vogelkirsche (Prunus avium), Traubenkirsche (Prunus padus), Traubeneiche
(Quercus petraea), Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata), Sommerlinde (Tilia
platyphyllos) sowie Feldulme (Ulmus minor).

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

Die bestehenden Gehdlze befinden sich im Bereich bestehender Versorgungsleitungen und
deren Schutzstreifen. Eine Beeintrachtigung vorhandener Versorgungsleitungen durch
Neupflanzungen ist auszuschlie3en.

M3 - Offenporige Befestigung von Stellplatzen

Stellplatze sind zur Reduzierung der Flachenversiegelung mit  offenporigen,
wasserdurchldssigen Belagen (z. B. Fugenpflaster, Rasengittersteine, versickerungsfahiges
Pflaster oder Belage mit Rasenfugen) herzustellen.

Ziel der Festsetzung ist es, die Okologischen Funktionen des Bodens zu férdern und die
Abflussbeiwerte gegenulber vollversiegelten Flachen zu verringern. Durch die Verwendung
offenporiger Materialien wird die Oberflachenversickerung und -verdunstung verbessert und die
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Aufheizung der befestigten Flachen reduziert, wodurch ein positiver Beitrag zum lokalen
Mikroklima geleistet wird.

Das Baugrundgutachten in Anlage 1 weist zwar darauf hin, dass eine Versickerung in den
tieferen Bodenschichten aufgrund der angetroffenen Bodenzusammensetzung (z. B. tonig-
schluffige Lagen) nicht mdglich ist. Die Festsetzung zielt jedoch nicht auf eine unmittelbare
Infiltration in  den Untergrund, sondern auf eine Reduzierung der harten
Oberflachenversiegelung ab.

Die offenporige Befestigung ermdglicht eine Zwischenspeicherung und gedrosselte Ableitung
des Niederschlagswassers an der Oberflache und verbessert die Verdunstungsleistung der
befestigten Flachen.

Da die Stellplatze im Verhaltnis zur Gesamtversiegelung des Plangebiets nur eine
untergeordnete Flache einnehmen, wird die Festsetzung trotz der baugrundbedingten
Einschrankungen als stadtebaulich vertretbar und technisch umsetzbar bewertet. Die Gemeinde
beabsichtigt hiermit, die verbleibenden Gestaltungsspielrdume im Sinne einer
flachenbewussten und klimaangepassten Bauweise zu nutzen.

E3 — Erhalt der bestehenden planfestgestellten Kompensationsmafnahmen (E3):

Die innerhalb des Geltungsbereichs auf dem Flurstiick 287/55 der Gemarkung Panitzsch
realisierten Kompensationsmallinahmen sind von jeglicher Beeintrachtigung freizuhalten, es
sind wirksame Sicherungsmallnahmen vorzusehen. Eine dauerhafte und uneingeschrankte
Zuganglichkeit ist sicherzustellen. Die MaRnahme bezieht sich auf den Erhalt der bestehenden
MaRnahmen und die Vermeidung einer Beeintrachtigung durch das Vorhaben, die Ubernahme
einer Pflegeverpflichtung erfolgt mit der vorliegenden Planung nicht.

Das bestehende Griinland und die bestehenden Gehdlzpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.
Der Einsatz von Dlinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Die mit der Umsetzung anderer Vorhaben realisierten Kompensationsmalinahmen
(Bauvorhaben ,B 6 — Verlegung zwischen Leipzig — A 14 — 6stlich Gerichshain, 2. BA* vom
damaligen Regierungsprasidium Leipzig am 28. Februar 2001 festgesetzt.) sind von jeglicher
Beeintrachtigung, auch wahrend des Baustellenbetriebs freizuhalten, es sind wirksame
SicherungsmalRnahmen vorzusehen. Die MalRnahme bezieht sich auf den Erhalt der
bestehenden Mallnahmen und die Vermeidung einer Beeintrachtigung durch das Vorhaben, die
Ubernahme einer Pflegeverpflichtung erfolgt mit der vorliegenden Planung nicht. Fiir die Pflege
dieser Malinahmen sind Zufahrtsmaoglichkeiten zu bertcksichtigen.

1 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 geschutzte Arten®). Alle anderen besonders und
streng geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB auf der
Planungsebene zu behandeln.
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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 geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; 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 enthehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren
(Zugriffsverbote).

11.2 Artenschutzrelevante Wirkfaktoren

Berucksichtigt 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. 1-4 BNatSchG bewirken kénnen. Die moglichen Beeintrachtigungen werden
in bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden. Zu berlcksichtigen sind
dabei auch Wirkungen, welche zwar aulderhalb der besiedelten Habitate einwirken, u.U. aber
indirekt auf die Population bzw. das Individuum einwirken kénnen.

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

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

Tab. 5: artenschutzrelevante Wirkfaktoren

Potenzielle

Wirkfaktor baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt Auswirkungen

Lebensraum- bzw.

Habitatverlust;
Flacheninanspruchnahme

einschliel3lich

Bodenversiegelungen X (X) ) T_btung von
(Erweiterung Markt) Einzelindividuen
bzw.

Entwicklungsformen
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Toétung von
Einzelindividuen
bzw.
Bewegungen durch Entwicklungsformen;
Maschinen und X - (X)
Fahrzeuge

Stoérung,
Scheuchwirkung,
evtl. Aufgabe von

Habitaten
Larmimmissionen X - (X)

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

Habitaten
Bodenverdichtung X - -

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

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Ein regelmaliges Auftreten besonders bzw. streng geschitzter Arten bzw. Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie und des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie ist fir das
Plangebiet aktuell nicht bekannt.

Im Plangebiet befinden sich derzeit die Lebensmittelmarkte der Firma REWE und Netto Marken
Discount. Die AuRenbereiche werden als Parkplatz genutzt. Die Flachen sind mit einem
Betonsteinpflaster zum Grofteil versiegelt. Zu allen Seiten der Geltungsbereichsgrenze
befinden sich Grinstreifen, vereinzelt stehen Geholze. Zudem wurden auf dem Parkplatz
westlich des REWE-Marktes einige Hecken sowie ein Baum gepflanzt, westlich des Netto-
Marktes steht eine Geholzgruppe, bestehend aus Biischen und Baumen. Das Plangebiet selbst
besitzt daher allenfalls eine eingeschrankte Eignung als Lebensraum fir artenschutzrelevante
Arten.

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

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

1.4 Ermittlung priifrelevanter Artengruppen

Tab. 6: potenzielle Artgruppen im Plangebiet

erforderliche
Priifung der
Betroffenheit

Begriindung

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

Fledermausquartiere, z.B. in Rissen an Gebauden im
Plangebiet, sind nicht vorhanden, da die Fassade und
die Verbindung zum Dach intakt und geschlossen ist
sowie keine nutzbaren Spalten bestehen (Vor-Ort-
Begehungen am 05.03. und 12.07.2021 sowie
03.02.2022). Allerdings kann das Insektenaufkommen
an den im UR (Plangebiet + 50 m Umkreis) stehenden
Gebaude- und Stralenlaternen sowie Gehdlzen als
Jagd- und Nahrungshabitat genutzt werden.
Stérungen rund um die Uhr bestehen bereits durch die
B6, Panitzscher StraBe und Klima- und
Liftungsanlagen sowie zwischen 06 — 22 Uhr durch
den Einkaufsbetrieb, das Licht der Laternen und
Leuchtreklame. Flederm&use sind jedoch nachts aktiv,
wahrend die Bauarbeiten ruhen. Daher ist auch eine
bauzeitliche Betroffenheit auszuschlief3en.

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

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

kein
AT Vorkommen
Grof3sauger X
Fledermause X
Kleinsauger X
Amphibien X
Reptilien X

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

kein
Vorkommen

erforderliche
Prifung der
Betroffenheit

Begriindung

Schmetterlinge

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

Libellen

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

Kafer

Ein Vorkommen streng geschitzter xylobionter
Kéferarten in den Baumen im Plangebiet kann
aufgrund des jungen Alters mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden. Im UR befinden
sich keine relevanten Altbdume mit einem
Habitatpotential flir xylobionte Kafer.

Fische

Da keine Gewasser im Plangebiet vorhanden sind,
kann ein Vorkommen streng geschutzter Fischarten
ausgeschlossen werden.

Weichtiere

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

Vogel

Wertgebende Gehdlzstrukturen sind nordlich der Otto-
von-Guericke-StralRe auf Flachen des umzubauenden
Rewe-Marktes nicht mehr vorhanden. Die ehemalige
Weide nordwestlich des Plangebiets wurde
voraussichtlich aus Verkehrssicherheitsgrinden in
2024 gefallt. Die nachsten Geholze befinden sich ca.
10 m sudlich um den Netto Marken Discount. Diese
Geholze schlieRen insbesondere ein Vorkommen
ubiquitarer, stérungsunempfindlicher Arten
(Geholzbriter) nicht ganzlich aus. Jedoch wurden in
den drei Vor-Ort-Begehungen (25.03. und 12.07.2021
sowie  03.02.2022) keine Nester entdeckt.
Bodenbriitende Vogelarten werden aufgrund des
Fehlens ausreichend grofker Wiesen- und
Ruderalstrukturen im Plangebiet sowie angrenzend zu
vielbefahrenen StralRen und Gewerben
ausgeschlossen.

Farn- und
Blitenpflanzen

Vorkommen von streng geschutzten Pflanzenarten
wurden nicht festgestellt und sind fir das Plangebiet
auch nicht bekannt.

11.5 Bestandsaufnahme relevanter Arten

Brutvogel

Vogel infan Geholzen

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

gebaudebrutende Vogelarten

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

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

In der artenschutzrechtlichen Betroffenheitsabschatzung wird nachfolgend auf die
freibritenden Vogelarten naher eingegangen.

11.6 Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestiande

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

Freibriiter

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

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

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

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

Durch den Baustellenbetrieb sind zeitlich begrenzte Larmentwicklungen zu erwarten, die durch
einen héheren Anteil an starken, kurzzeitigen Schallereignissen gekennzeichnet sind, welche
wiederum zu einer erhdhten Reizwirkung auf stdrungsempfindliche Brutvogelarten fihren kann.
Darlber hinaus treten verstarkt visuelle Stérungen auf. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass die
zu erwartenden und damit méglicherweise betroffenen Brutvogel an plétzlich und unregelmaRig
auftretende Stérungen mit der Lage des Plangebiets an einer vielbefahrenen Bundesstralle (B
6) und dem bereits bestehenden Betrieb des Lebensmittelmarktes gewdhnt sind und
entsprechend  flexibel reagieren kénnen. Dariber hinaus wird durch die
Vermeidungsmaflinahme V 1 gewahrleistet, dass es zu keinen signifikanten Beeintrachtigungen
wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten kommt.

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

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

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

11.7 Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRhahmen

V 1 — Bauzeitenregelung

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

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

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

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

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

V3 — gaf. Anbringen von Ersatzhabitaten Avifauna

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

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

Zusammenfassend verbleiben bei Umsetzung der festgesetzten Vermeidungsmalinahmen der
artenschutzrechtlichen Einschatzung keine Beeintrachtigungen der artenschutzrelevanten
Brutvdgel und es werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande erfillt.
Abschlielend kann somit festgestellt werden, dass bei Umsetzung des Planvorhabens unter
der Voraussetzung der Einhaltung der Vermeidungsmalinahmen V1 bis V3 die Verbots-
tatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG ausgeschlossen werden kdnnen.

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

12 Flachenbilanz

Tab. 7: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Nutzung Fliche (ha) Anteil am ((%)Z)samtgeblet
sonstige Sondergebiete (SO 1 und SO 2) 1,36 731
davon:
- bebaubare Grundstiicksflache (GRZ 1,16

0,9 bzw. 0,8)
- nicht bebaubare Grundsticksflache 0,2
- Pflanzmaflinahme M1 0,05
Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) 0,21 11,3
- bebaubare Grundsticksflache (GRZ 0,13

0,6)
- nicht bebaubare Grundstiicksflache 0,08
- Pflanzmaflinahme M1 0,04
Verkehrsflache 0,26 14,0
Flachen fiir Ver- und Entsorgung 0,007 0,004
Planfestgestellte MaBnahme E 3 0,02 0,01
Summe 1,86 100

Innerhalb des Geltungsbereichs sind fir das SO 1 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 und
fir das SO 2 eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Damit ist eine Uberbauung von bis zu 90 Prozent
fur das SO 1 bzw. bis zu 90 Prozent fur das SO 2 der Flache durch Haupt- und Nebenanlagen
wie Zufahrten und Stellplatzflachen méglich. In Bezug zur Gesamtflache des Geltungsbereichs
von 1,86 ha kdnnen in den Sondergebieten bis zu 1,16 ha bzw. rund 63 Prozent durch Haupt-
und Nebenanlagen dauerhaft Gberbaut werden.
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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 unverzuglich 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 Fachbehorde mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Ausfliihrende Firmen sind auf die Meldepflicht hinzuweisen.

Anforderungen zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121 - 132 StrlSchG) [2] und die novellierte
Strahlenschutzverordnung (§§ 153 - 158 StriSchV) [10] regeln die Anforderungen an den Schutz
vor Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m?® (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fur
die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in Aufenthaltsrdumen
und an Arbeitsplatzen in Innenrdumen festgeschrieben.

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

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsraumen oder
Arbeitsplatzen Maflnahmen durchfihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luft-
wechselrate flhren, soll die Durchfiihrung von Mallnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht
ziehen, soweit diese Mallnhahmen erforderlich und zumutbar sind.

Aber auch auflerhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes ~ dennoch erhohte  Werte  der
Radonaktivitatskonzentration in der Raumluft auftreten kénnen. Daher empfehlen wir generell
dem vorsorgenden Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen

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

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, den 24.11.2025
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04451 Borsdorf Begrundung zum 3. Entwurf 11/2025

ANLAGE 1
Baugrunduntersuchung,

IHU Gesellschaft fir Ingenieur-, Hydro- und Umweltgeologie mbH
vom 18.05.2005
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Gemeinde Borsdorf Bebauungsplan
Rathausstralie 1 ,Einzelhandel Otto-von-Guericke-Stralle"
04451 Borsdorf Begrundung zum 3. Entwurf 11/2025

Anlage 2

Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Rewe-Marktes in Borsdorf,
Otto-von-Guericke-Stralie,

Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
vom 18.09.2025
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Gemeinde Borsdorf Bebauungsplan

Rathausstralie 1 ,Einzelhandel Otto-von-Guericke-Stralle"
04451 Borsdorf Begrundung zum 3. Entwurf 11/2025
Anlage 3
Verkehrsuntersuchung,
EIBS GmbH

vom 29.06.2023
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Gemeinde Borsdorf Bebauungsplan
Rathausstralie 1 ,Einzelhandel Otto-von-Guericke-Stralle"
04451 Borsdorf Begrundung zum 3. Entwurf 11/2025

Anlage 4

Ergénzende Auswirkungsanalyse zur geplanten Anderung des Bebauungsplans
,Einzelhandel Otto-von-Guericke-Stral3e® in Borsdorf

Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
vom 12.11.2025
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Gemeinde Borsdorf Bebauungsplan
Rathausstralie 1 ,Einzelhandel Otto-von-Guericke-Stralle"
04451 Borsdorf Begrundung zum 3. Entwurf 11/2025

ANLAGE 5
Umweltvertraglichkeitsvorprifung,

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten
vom 21.11.2025
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