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Rathausstraflie 1 ,Noérdliche Erweiterung/Abrundung Ortslage Borsdorf - Einkaufsmarkt*
04451 Borsdorf Entwurf 09/2024

A) Zeichnerische und textliche Festsetzungen

Folgende Festsetzungen werden geandert:

Einflgungen — rot

Streichungen — rot

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, § 12 Abs. 3a BauGB)

1.1 Es ist eine Flache als "sonstige Weise einer baulichen Nutzung" gemafR
§ 12 Abs. 3a BauGB als "Lebensmitteleinzelhandel" festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache ist ein Lebensmittelmarkt mit den Sortimenten Lebensmittel und kurzfristige
Bedarfsglter und einer maximalen Verkaufsflache von 1.050 789 m? zulassig. Der
zulassige Anteil der nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente betragt maximal 15%.
Neben der Hauptnutzung sind die zu deren Betrieb erforderlichen Anlagen,

insbesondere Stellplatze, Zufahrten und technische Anlagen zur Ver- und Entsorgung
zulassig.

Anderung der Nutzungsschablone auf der Planzeichnung

/ \¢
"Lebensmitteleinzelhandel”

0,6 OK 8,0
1.050 799 m?

a

Die Ubrigen textlichen wund zeichnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans werden von der vorliegenden Anderung nicht beriihrt. Eine Anpassung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist nicht erforderlich, da bauliche Veranderungen nur
innerhalb des Gebaudes vorgenommen werden und die Darstellung der Flachenaufteilung
innerhalb des Gebaudes im Vorhaben- und Erschliefungsplan nur informativen Charakter
besitzen.
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B) Verfahrensvermerke

1.

2.

Der Gemeinderat der Gemeinde Borsdorf hat in seiner Sitzung am .................... die
1. Anderung des Bebauungsplans, bestehend aus den textlichen Festsetzungen als
Satzung beschlossen.

Borsdorf, .....oovveeeiiieeenn Siegel
Kaden, Blrgermeisterin

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplans mit dem hierzu
ergangenen Beschluss des Gemeinderats vom .................... Ubereinstimmt.

Ausgefertigt, Borsdorf, ...........cccociiins Siegel
Kaden, Blrgermeisterin

Der Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der
der Plan wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, wurden durch die Veréffentlichung im Amtsblatt der
Gemeinde Borsdorfam .................... ortsiblich bekannt gemacht.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen
(§ 215 Abs. 2 BauGB) und  weiter auf Falligkeit und Erldschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzungistam .................... in Kraft getreten.

Borsdorf, .....oooueeiiiiiieenn, Siegel
Kaden, Blrgermeisterin
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C) Begriindung
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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der Gemeinderat der Gemeinde Borsdorf hat auf Antrag des Vorhabentragers in seiner
offentlichen Sitzung am 30.10.2024 die Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nordliche Erweiterung/Abrundung Ortslage Borsdorf —
Einkaufsmarkt“ beschlossen.

Ziel der Anderung ist die qualitative Verbesserung der Nahversorgung durch Erhéhung der
maximal zuldssigen Verkaufsflache, welche zu einer Grof¥flachigkeit im Sinne der
raumordnerischen Bewertung des Vorhabens flihrt.

Wie bereits in der Begriindung des rechtskraftigen Bebauungsplans ausgefihrt, Gibernahm die
Gemeinde Borsdorf im zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplans anzuwendenden
Regionalplan Westsachsen 2008 keine Funktion im System der zentralen Orte. Somit waren
gemal den Festlegungen zu den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung im Landes- und
Regionalplan im Gemeindegebiet formal keine grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen
zulassig. Mit dem Inkrafttreten des Regionalplans Leipzig-Westsachsen am 16.12.2021 wurde
der bestehende Regionalplan aus 2008 abgelost, die Gemeinde Borsdorf erhielt eine
zentralortliche Funktion als grundzentraler Verbund gemeinsam mit der Stadt Brandis. Damit
waren grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen im Gemeindegebiet grundsatzlich unter
Einhaltung der Ubrigen raumordnerischen Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung zulassig.

Fur eine mit der Stadt Brandis abgestimmte und raumvertragliche Einzelhandelsentwicklung
war in der Folge zunachst die Erarbeitung eines neuen, an die raumordnerischen
Erfordernisse und Mdoglichkeiten angepassten, gemeinsamen Einzelhandelskonzepts
erforderlich. Da wahrend der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans dieses
informelle Konzept zur Einzelhandelssteuerung nicht vorhanden war, wurde das seinerzeit
laufende Planverfahren mit der damals vorgesehenen und =zuldssigen maximalen
Verkaufsflache von 799 m? zu Ende geflihrt, um die geplante Errichtung des ALDI-Marktes
nicht zu verzégern.

Mit der Billigung des gemeinsamen Einzelhandelskonzepts der Kommunen Brandis und
Borsdorf im grundzentralen Verbund durch die beiden kommunalen Entscheidungsgremien,
den Gemeinderat Borsdorf am 06.12.2023 (Beschluss-Nr. 034/2023) und den Stadtrat Brandis
am 30.01.2024, erfolgte die Festlegung des perspektivischen Nahversorgungszentrums
Panitzscher Stral3e, welches neben den Standorten von REWE und Netto Ostlich der
Panitzscher Stra3e auch den vorhandenen Aldi-Markt westlich der StralRe umfasst. GemaR
Einzelhandelskonzept gewinnt das Areal eine zentrale Versorgungsfunktion fur die Ortsteile
und den Kernort Borsdorf, zudem entwickelt es eine stadtebaulich verbindende Funktion
zwischen den angrenzenden Wohngebieten der Ortslagen Panitzsch und Borsdorf. Zudem
wurde bei der Erarbeitung des Konzepts festgestellt, dass in Borsdorf zwar eine
flachendeckende Nahversorgung vorhanden ist, die vorhandene Verkaufsflache je
1.000 Einwohner aber nur unterdurchschnittlich ist (vgl. EHK 2023).

Aus diesen Schlussfolgerungen ergeben sich fiir dieses Areal Entwicklungsperspektiven, auf
die die vorliegende Plananderung reagiert. Mit der Erhéhung der zulassigen Verkaufsflache
soll in der Folge durch gezielte Malnahmen vor allem eine weitere Steigerung der
Einkaufsqualitat und der Attraktivitat des Standorts erfolgen. Das bestehende Marktgebaude
ist in seiner inneren Aufteilung zwischen Verkaufsraum und Lager- und Logistikflachen
seinerzeit auf Betreiben und Risiko des Vorhabentragers bereits so errichtet, dass die aktuell
geplante VergréRerung des Verkaufsraums innerhalb des bestehenden Gebaudes umgesetzt
werden kann. Bauliche Erweiterungen und eine Umgestaltung oder Erweiterung der
Aulenanlagen (z.B. Stellplatze) ist nicht erforderlich.
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Zusammengefasst soll folgendes Planungsziel erreicht werden:

- Sicherung und qualitative Verbesserung der Nahversorgung im Ergebnis der
geanderten raumordnerischen Anforderungen durch Anderung der textlichen
Festsetzung 1.1 zur maximal zulassigen Verkaufsfliche und damit verbundene
Anpassung der Nutzungsschablone auf der Planzeichnung

2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Noérdliche Erweiterung/Abrundung
Ortslage Borsdorf — Einkaufsmarkt“ wurde durch den Gemeinderat am 20.04.2022 als Satzung
beschlossen (Beschluss-Nr. 014/2022), nach Genehmigung durch die hdhere
Verwaltungsbehdrde erlangte er mit Verdffentlichung der Genehmigung im Borsdorfer
Amtsblatt Rechtskraft.

Panitzsch

=My

[e¥]
Wi~
=N
[ lles]
£

"Lebensmitteleinzelhandel
' 0,6

Borsdorf

Abb. 1:  Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
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Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Borsdorf und grenzt westlich der Panitzscher
Stralle ndrdlich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Borsdorf an. Der
Geltungsbereich umfasst vollstandig das Flurstlick 328/6 der Gemarkung Panitzsch auf einer
Gesamtflache von etwa 0,75 Hektar.

Auf einer Flache von ca. 0,67 Hektar ist eine Flache fir Lebensmitteleinzelhandel als sonstige
Weise einer baulichen Nutzung gemall § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt. Zulassig ist ein
Lebensmittelmarkt mit den Sortimenten Lebensmittel und kurzfristige Bedarfsguter auf einer
Verkaufsflache von maximal 799 m2. Dabei ist der Anteil der nicht nahversorgungsrelevanten
Sortimente auf maximal 15 Prozent festgesetzt. Innerhalb der Bauflache wird die tGberbaubare
Grundstiicksgrenze durch den Verlauf einer Baugrenze bestimmt, die entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze in einem Abstand von 3 Metern verlauft und im Ubrigen das geplante
Gebaude mit jeweils geringen Abweichungen nachempfindet und von den Frei- und
ErschlieBungsflachen abgrenzt. Nordlich der Bauflache ist eine StralRenverkehrsflache fur die
geplante ErschlieBung des angrenzenden Wohngebiets und die Markterschlielung
festgesetzt. Das Mal} der baulichen Nutzung wird tber die Festsetzung einer GRZ von 0,6 und
einer maximal zuldssigen Oberkante der Héhe baulicher Anlagen von maximal 8,50 Meter
bestimmt. Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Entlang der sidlichen
Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine Flache fiir das Regenriickhaltebecken, zudem sind
entlang der Stral3e und in der sidostlichen Ecke Einzelgehdlze festgesetzt.

I
g 8
13 (14|15 18|17 | 18 |19 |20 | 21| 22 |=| 23|24 | 25| 26 ( 27 [28 | 29 | 30 | 31
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Abb. 2:  Ausschnitt aus dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan

3 Planverfahren

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplans kommt das vereinfachte Verfahren gemaR
§ 13 BauGB zur Anwendung, da mit der Anhebung der maximal zulassigen Verkaufsflache die
Grundziige der Planung und das Gesamtgerist der Abwagung des Ursprungsplans nicht
beruhrt werden. Es werden keine wesentlichen zeichnerischen Festsetzungen, z.B. zur Art der
baulichen Nutzung geandert, die Ubrigen Festsetzungen zu Art und Mal® der baulichen
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Nutzung bleiben ebenfalls unveréndert. Eine Anderung weiterer Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans ist nicht erforderlich.

Gemall § 13 Abs.2und 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

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

Tab. 1: Verfahrensschritte fur die Aufstellung des Bebauungsplans

. . o . Gesetzliche Zeitraum/ Datum
Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Grundlage
1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat und | § 2 Abs. 1 und
ortslibliche Bekanntmachung des | Abs. 4 BauGB

Aufstellungsbeschlusses

2. Billigungs- und Offenlegungsbeschluss zum
Entwurf

3. Veréffentlichung des Entwurfs der 1. Anderung des | § 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplans mit der Begrindung

4. Einholen der Stellungnahmen der | §4 Abs. 2 BauGB
Nachbargemeinden, der Behorden und sonstigen | i.V.m.
Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich | § 2 Abs. 2 BauGB
durch die Planung berihrt werden kann, zum
Entwurf des Bebauungsplans

5. Behandlung der Anregungen und Bedenken der | § 3Abs.2S. 4
Offentlichkeit, der Nachbargemeinden und der | i.V.m.
beteiligten Behdérden und sonstigen Trager | § 1 Abs. 7 BauGB
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berthrt werden kann, im Gemeinderat
im Rahmen einer umfassenden Abwagung und
Abwagungsbeschluss

6. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

7. Information der Offentlichkeit, der | § 3 Abs. 2 BauGB
Nachbargemeinden und der Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange Uber das
Ergebnis der Abwagung zu den wahrend der
Offenlage  eingegangenen  Anregungen und
Bedenken

8. ortsilibliche Bekanntmachung des | § 10 Abs. 3 BauGB
Satzungsbeschlusses und Inkraftireten des
Bebauungsplans

3.1 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
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Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu
bertcksichtigen.

Die Dokumentation erfolgt an dieser Stelle fortlaufend.

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Borsdorf und grenzt westlich der Panitzscher
Stralde noérdlich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Borsdorf an.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst den
Geltungsbereich des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans und somit
vollstéandig das Flurstlick 328/6 der Gemarkung Panitzsch. Die Gesamtflache des Plangebiets
umfasst etwa 0,75 Hektar.
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Abb. 3: Lage des Plangebiets im Gemeindegebiet
(DTK © GeoSN, 08/2024)

D Plangebiet

5 Beschreibung des Plangebiets/Topographie

Das Plangebiet ist aktuell gemaf den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans mit
einem ALDI-Einzelhandelsmarkt und den dazugehérigen Erschliefungsanlagen bebaut.
Dabei befinden sich die Parkplatz- und Erschliefungsflachen entlang der Panitzscher Stralle,
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das Gebaude befindet sich auf dem westlichen Teil des Grundstlcks. Im nérdlichen Teil zweigt
von der Panitzscher Strale die Erschlieungsstralie in Richtung Westen ab, welche neben
dem Markt auch das westlich angrenzend geplante Wohngebiet erschlieen soll. Nérdlich der
Stralde sind als Bestandteil der Kompensationsmalinahmen Geholzpflanzungen umzusetzen.

Abb. 4:  Ubersicht iber das Plangebiet
(DOP © GeoSN, 08/2024)

D Plangebiet

6 Landes- und Regionalplanung

Der rechtskraftige Bebauungsplan entspricht in der rechtskraftigen Planfassung den Zielen
und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung, die sich aus dem
Landesentwicklungsprogramm Sachsen (LEP 2013) und dem Regionalplan Leipzig-
Westsachsen 2021 ergeben.

Mit der Erlangung der Grof3flachigkeit sind im Zuge der Planung die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung in Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung einzuhalten. Die Einordnung des
Vorhabens in Bezug auf diese Ziele sind Bestandteil der fir das Vorhaben erstellten
Vertraglichkeitsanalyse (Anlage 1). Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass mit der
geplanten Anderung die Ziele und Grundsatze der Raumordnung auch weiterhin eingehalten
werden.
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7 Einzelhandelskonzept Borsdorf/Brandis

Wie bereits im Kapitel 1 beschrieben, erfolgte mit dem Inkrafttreten des Regionalplans Leipzig-
Westsachsen 2021 und mit Beschluss des Stadtrats Brandis und des Gemeinderats Borsdorf
die Erarbeitung eines gemeinsamen informellen Konzepts zur Steuerung des Einzelhandels
im regionalplanerisch ausgewiesenen grundzentralen Verbund Brandis/Borsdorf. Dieser
umfasst auch Teile der Gemeinde Machern.

Im Ergebnis der Analyse wird auch aufgrund der Lage zwischen dem Oberzentrum Leipzig
und den benachbarten Mittelzentren Grimma und Wurzen festgestellt, dass der grundzentrale
Verbund in vielen Bereichen eine niedrige Kaufkraftbindung und Zentralitat erreicht, es sind
erhebliche Kaufkraftabflisse festzustellen. Hinzu kommt eine im bundesdeutschen Vergleich
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung, bezogen auf die Einwohnerzahl. Im
Ergebnis wird fur den Bereich Nahrungs- und Genussmittel Handlungsbedarf unter anderem
bei Sicherung, Erhalt und Ausbau der wohnortnahen Versorgung sowie der Starkung der
Grund- und Nahversorgung durch zeitgemalie, modernere Angebotsformen insbesondere im
zentralen Bereich fir alle Ortsteile von Borsdorf gesehen.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs im Ortskern von Borsdorf befindet sich kein
Magnetbetrieb, so dass die Angebotsqualitat als eingeschrankt eingestuft wird und eine Gber
den Nahbereich hinausgehende Bedeutung nicht vorhanden ist. Die Nahversorgung fur den
Kernort Borsdorf konzentriert sich somit neben dem 6stlich des Ortskerns befindlichen Penny-
Markt hauptsachlich auf den Bereich an der Panitzscher Stralle am nérdlichen Ortsrand, wo
mit dem REWE-Supermarkt und einem Netto-Markt sowie dem hier gegenstandlichen ALDI-
Markt ein Nahversorgungszentrum entstanden ist.

Gemal Einzelhandelskonzept gewinnt das Areal eine zentrale Versorgungsfunktion fir die
Ortsteile und den Kernort Borsdorf, zudem entwickelt es eine stadtebaulich verbindende
Funktion zwischen den angrenzenden Wohngebieten der Ortslagen Panitzsch und Borsdorf.
Grundsatzlich besteht bereits eine gute Ausstattung zur Versorgung der umliegenden
Ortschaften und Wohngebiete, durch gezielte MaRnahmen soll der Standort aber weiter
gestarkt und entwickelt werden. Dies ist auch vor dem Hintergrund eines weiteren geplanten
Wohngebiets westlich des Aldi-Markts relevant. Die vorliegende Anderung tragt somit zur
Umsetzung der mit dem Einzelhandelskonzept identifizierten Potentiale und Malinahmen zur
weiteren Verbesserung der Versorgung in Borsdorf bei, negative Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich sind nicht zu erwarten.

8 Auswirkungsanalyse zum Vorhaben

Im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung sind die stadtebauliche Vertraglichkeit sowie
die raumordnerischen Vorgaben des Landesentwicklungsplans des Freistaates Sachsen
(LEP 2013) zu prifen. Ebenso sind die Kriterien des Regionalplanes Leipzig-Westsachsen
(RP 2021) zu bewerten:

e Prifung der spezifischen Rahmenbedingungen des Standortes

e Prifung auf Vereinbarkeit mit dem kommunalen Einzelhandels- bzw.
Nahversorgungskonzept

o Analyse der stadtebaulichen Effekte des Planvorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO

e Prifung der relevanten Vorgaben des Landesentwicklungsplanes des Freistaates
Sachsen 2013 bzw. des Regionalplans Leipzig-Westsachen 2021

¢ AbschlieRende Bewertung der Untersuchungsergebnisse.
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Zur 1. Anderung des Bebauungsplans liegt eine aktuelle Auswirkungsanalyse der Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) mit Stand 05.06.2024 vor (Anlage 1).

Fir den erweiterten Aldi-Markt wird aufgrund der Lage- und Standortbedingungen sowie der
guten Erreichbarkeit davon ausgegangen, dass das Einzugsgebiet die Gemeinde Borsdorf mit
ihren Ortsteilen umfasst. Die Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet wird als moderat bis
intensiv  eingestuft. Fir die Prifung der Auswirkungen kommt das anerkannte
Marktanteilkonzept zur Anwendung. Mit einem Marktanteil von 18% im Einzugsgebiet kommt
dem Markt eine wichtige Bedeutung bei der eigengemeindlichen Versorgung zu. Bei einer
Verteilung der Umséatze zwischen dem Einzugsgebiet (85%) und Streuumsatzen (15%) wird
fir den Markt ein Gesamtumsatz von 6,4 Mio. Euro prognostiziert, dies entspricht in etwa der
durchschnittlichen Filialleistung der Filialen von Aldi Nord. Derzeit wird die Umsatzleistung des
bestehenden Marktes auf 5,3 Mio Euro geschatzt, woraus sich im Zuge der
Verkaufsflachenerweiterung somit eine Steigerung um 1,0 Mio Euro ergibt. Gemaly den
gutachterlichen Berechnungen sind die starksten Auswirkungen auf die beiden Markte Rewe
und Netto auf der gegenilberliegenden Stral3enseite zu erwarten, diese liegen aber mit etwa
4% auf einem wettbewerblichen Niveau jeweils deutlich unter dem 10%-Schwellenwert.

Im Ergebnis wird nachgewiesen, dass durch die Verkaufsflachenerweiterung des Aldi-Marktes
an der Panitzscher Stralle in Borsdorf mit einer geplanten maximalen Verkaufsflache von
1.050 Quadratmetern keine negativen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung
oder zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind und das Vorhaben somit insgesamt als
vertraglich einzustufen ist.

9 Geplante Anderungen
9.1 Art der baulichen Nutzung

Es ist eine Flache als "sonstige Weise einer baulichen Nutzung" gemal3 § 12 Abs. 3a BauGB
als "Lebensmitteleinzelhandel” festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist ein Lebensmittelmarkt
mit den Sortimenten Lebensmittel und kurzfristige Bedarfsgliter und einer maximalen
Verkaufsflache von 1.050 799 m? zuladssig. Der zuldssige Anteil der nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimente betrdgt maximal 15%. Neben der Hauptnutzung sind
die zu deren Betrieb erforderlichen Anlagen, insbesondere Stellpldtze, Zufahrten und
technische Anlagen zur Ver- und Entsorgung zuléssig.

Bei der Festsetzung der maximal zulassigen Verkaufsflache handelt es sich um eine
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung, diese ist als Merkmal zur Typisierung der
anzusiedelnden Einzelhandelsbetriebe zu sehen. Dabei ist im vorliegenden Fall aufgrund des
Vorhabenbezugs die Festsetzung einer absoluten Zahl zulassig, da mit dem Bebauungsplan
nur ein einziger Betrieb zugelassen wird und weitere Vorhaben im Geltungsbereich
ausgeschlossen werden. Die Obergrenze ergibt sich dabei aus stadtebaulichen Grinden auf
Basis der Auswirkungsanalyse, welche im Ergebnis die stadtebauliche Vertraglichkeit des
geplanten Vorhabens nachweist. Dabei wird fur die Festsetzung im Bebauungsplan die der
Untersuchung zugrundeliegende Verkaufsflache von 1.050 Quadratmetern verwendet.
Bauliche Erweiterungen sind mit der vorliegenden Anderung nicht verbunden.

Zur Verkaufsflache im Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zahlen alle
Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom
Kunden betreten werden kénnen. Die Verkaufsflachen kdnnen dabei in einem Gebaude liegen
oder auch auflerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines
Einzelhandelsbetriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

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

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

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

- die Flachen des Windfangs

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen so genannter unselbststandiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit®
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebes (s. 0.). Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich
sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen sowie sich selbst bedienen kann, gelten
ebenfalls als Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem
Personal zuganglich sind und zum Auffiillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen flr Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich
im Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache flir Einkaufswagen aulRerhalb des Gebaudes, so
ist diese nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporar fir den Verkauf genutzt
werden. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist
eine sonderrechtliche Stralennutzung. Typisches Beispiel hierflr ist der Blrgersteig, der in
Teilen durch Kisten, Stander, Regale o. 4. wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese
Angebote sind regelmafig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der
Sachverhalt aber, wenn der temporar genutzte Bereich eine im Gebdude gelegene
Verkehrsflache darstellt, wie bei Einkaufszentren oder Geschéaftspassagen Ublich. Ist die
erganzend genutzte Verkehrsflache regelmaRig oder gar dauerhaft als erweiterte
Verkaufsflache des Betriebs genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren.

10 ErschlieBung

Belange der ErschlieBung sind nicht Bestandteil der vorliegenden Plananderung. Die
verkehrliche und medienseitige ErschlieBung ist fir den bestehenden Markt vollstandig
vorhanden, ein Anpassungserfordernis besteht nicht.

11 Naturschutz und Landschaftspflege

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden von der vorliegenden
Plananderung nicht berihrt.

12 Hinweise

Die Hinweise, die sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen

Trager oOffentlicher Belange sowie aus der Abstimmung mit den Nachbargemeinden ergeben,
werden im Verlauf des Planverfahrens erganzt.

Blro Knoblich GmbH Zschepplin, 20.09.2024
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