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TEIL A: GRUNDLAGEN

1. Planungsanlass, Ziele

11 Allgemeines

Der am Standort Réthaer Strafle angesiedelte Discounter LIDL beabsichtigt den bestehenden Markt
auf ein  modernes  Angebotskonzept umzustellen. Im  Zuge dessen soll eine
Verkaufsflachenerweiterung vorgenommen werden. Der LIDL-Markt verfiugt aktuell Uber 760 m?
Verkaufsflache und soll auf 1.000 m2 erweitert werden. Im bisherigen MI 1 befindet sich weiterhin ein
Getrankemarkt. Damit erhoht sich die Gesamtverkaufsflache auf ca. 1.500 m2.

Die geplante Erweiterung des LIDL-Marktes fiigt sich in die Standortstruktur ein und induziert keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich sowie die
Nahversorgung (Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bohlen von
2018 mit Beschluss Nr. 43/212/2018 am 25.01.2018 vom Stadtrat der Stadt Bohlen beschlossen).
Eine Anpassung des Bebauungsplanes wird erforderlich, weil mit der VergroRerung der
Verkaufsflache auf 1.500 m2 die Grenze zur Grossflachigkeit Giberschritten wird.

Zur Sicherung der Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens muss der Teilbereich MI 1 (Flurstiicke
148/7 und 148/9) in ein Sondergebiet gewandelt werden.

12 Verfahrensdurchfithrung

Mit Beschluss-Nummer 61/344/03 vom 25.09.2003 hat die Stadt Bohlen, Landkreis Leipziger Land,
beschlossen, das Gebiet "Pohlersfeld”, welches mit dem Bebauungsplan "Pohlersfeld" belegt war, in
seiner Satzung zu &ndern.

Begriindet wurde die Anderung wie folgt:

1. Anderung der Reihenhausbebauung in eine Einzelhausbebauung

2. Einordnung eines Discounters in das Wohngebiet und die damit einhergehende Anderung als
Mischgebiet in einem Teilbereich

3. Herausnahme des Flurstiickes 145 a; 153/6 (ehemals Teilstiick von 153/3) der Gemarkung
Bohlen

4, Einbeziehung des Flurstiickes 148/2 der Gemarkung Bodhlen
5. Anderung der ErschlieBungsanlage Larmschutzwall
6 Neuanordnung der Verkehrserschlief3ung

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bohlen,
genehmigt am 13.06.2006 und verdffentlicht im Amtsblatt der Stadt Bohlen (Ausgabe Nr. 9 vom
23.06.2006), entwickelt.

Das Bebauungsplangebiet wird im Nord-Osten durch die Réthaer Stral3e, im Sud-Osten durch eine
Eisenbahnlinie, im Westen durch den Garagenhof an der Wielandstraf3e und im Nord Westen durch
ein bestehendes Autohaus begrenzt. Mit Fortfihrung des Planungskonzeptes wurde in Abstimmung
mit der Stadt Bohlen das Flurstiick 154/65 der Gemarkung Boéhlen herausgenommen. Im Gegenzug
wurde ein Teilstick der Rothaer Strale, Flurstick 310/11 der Gemarkung Boéhlen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Dies wurde erforderlich, um die Belange der Stadt und die des
Investors in Einklang zu bringen, da von der Roéthaer Stral3e aus der Linksabbiegerverkehr auf das
Flurstick des Discounters ermdglicht werden soll. Die Umsetzung zur baulichen Veranderung ist
optional und abhangig von der zukinftigen Verkehrsentwicklung an der Réthaer Stral3e. Die durch
den Bebauungsplan in Anspruch genommenen Flurstiicksflachen, ausgenommen die Flurstiicke
310/10,310/11 und 310/14, werden durch den Investor kauflich erworben und vermarktet. Die
Flursticke 153/7; 148/1; 148; 147 a; 152 b; 152a; 150a werden zur Zeit nicht genutzt und waren
ursprunglich Ackerland.
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Die Stadt Bohlen, Landkreis Leipziger Land, hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Pohlersfeld"
in der Fassung vom 10.04.2007 als Satzung beschlossen. Die Anderung ist mit der ortsublichen
Bekanntmachung im Amtsblatt 06/2007 am 04.05.2007 in Kraft getreten.

Die Gesamtflache des rechtskraftigen Bebauungsplanes betragt ca. 3,2 ha.
Der Bebauungsplan wurde im Geltungsbereich umgesetzt.

Der LIDL Lebensmittelmarkt ist im bisherigen MI 1 angesiedelt. Mit der vorgesehenen Erweiterung des
Marktes ist eine Anderung des Bebauungsplanes in diesem Teilbereich notwendig.

In der frilhzeitigen Beteiligung wurden 46 Trager Offentlicher Belange und die Offentlichkeit beteiligt.
Von 28 Tragern oOffentlicher Belange wurde eine Stellungnahme abgegeben. Aus der
Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Hinweise und Bedenken ein.

Die Anregungen und Bedenken wurden mit der Stadtverwaltung abgestimmt und in den Entwurf
eingearbeitet. Folgende Unterlagen werden mit dem Entwurf Anlagen zur Begriindung:

e Umweltbericht 2. Anderung des Bebauungsplanes Pohlersfeld,
G.U.B. Ingenieur AG, Hauptniederlassung Zwickau, Katharinenstraf3e 11, 08056 Zwickau
vom 21.01.2022

e Schallimmissionsprognose fur den geplanten Umbau und die Erweiterung eines LIDL-
Einkaufsmarktes einschlie3lich eines Getrankemarktes innerhalb des Bebauungsplanes
.Pohlersfeld“ am Standort ,R6thaer Strale 30C* in 04564 Bohlen,
SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH, Fachbereich Akkustik und Schallschutz, Burgstadter
StralRe 20, 09232 Hartmannsdorf vom 20.07.2021

o Auswirkungsanalyse ,Erweiterung des Lidl-Marktes in 04564 Bohlen in der Réthaer StralRe
30C*
BBE Handelsberatung GmbH, UferstraRe 21, 04105 Leipzig vom 21.01.2022

Der Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Pohlersfeld vom 28.01.2022 wurde in der
offentlichen Sitzung des Stadtrates am 31.03.2022 gebilligt und die o6ffentliche Auslegung
durchgefiihrt wird.

Die offentliche Auslegung wurde im Amtsblatt Nr. 06/2022 vom 13.05.2022 ortsublich bekanntgemacht
und erfolgte im Zeitraum vom 23.05.2022 bis einschlieR3lich 24.06.2022 im Rathaus der Stadt Bohlen.

Mit Schreiben vom 18.05.2022 wurden die Trager Offentlicher Belange beteiligt.

Von 30 Tragern oOffentlicher Belange wurde eine Stellungnahme abgegeben. Aus der
Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Hinweise und Bedenken ein.

Die Anregungen und Bedenken wurden ausgewertet und in der Stadtratssitzung am 29.09.2022
abgewogen. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ... Uber das
Abwagungsergebnis informiert.

Die im Ergebnis der Abwagung erforderlichen Anderungen am Planentwurf wurden vorgenommen und
in die Satzung eingearbeitet.

2. Beschreibung des Geltungsbereiches
21 Lage, Abgrenzung, GréR3e und Eigentumsverhéaltnisse

Das Planédnderungsgebiet umfasst eine ca. 6.890 m2 grof3e Teilflache bisher MI 1 im Geltungsbereich
des B-Planes. Die Flache wird wie folgt begrenzt:

e im Nordosten von der Réthaer Strale
e im Osten von Gebiet Ml 2
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e im Suden vom MI 3
e im Westen von der ErschlieBungsstraf3e Pohlersfeld und den angrenzenden WA

Das Anderungsgebiet betrifft die Flurstiicke 148/7 und 14879 der Gemarkung Béhlen. Die Flurstiicke
befinden sich in Privateigentum.

2.2 Naturrdumliche Verhéaltnisse - Auswirkungen auf die Schutzgiter

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan vom 21.01.22 werden die zu erwartenden erheblichen
Auswirkungen der Festsetzungen fiir das Vorhaben auf die einzelnen Schutzgiter der Umwelt unter
Berlcksichtigung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen wie folgt beschrieben.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung der Erweiterungsmaoglichkeit des angesiedelten Discounters
LIDL an der Réthaer StralRe in Bohlen durch die Ausweisung als sonstiges Sondergebiet Einzelhandel
und Erhdéhung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 auf 0,8.

Mit der Realisierung des sonstiges Sondergebiet Einzelhandel sind bezogen auf die Schutzgiiter
baubedingt Gberwiegend geringe bis mittlere Eingriffe verbunden. Dem stehen geringe bis mittlere
betriebsbedingte Auswirkungen gegeniber. Anlagenbedingt, das bedeutet dauerhaft, stellt das
Baugebiet Gberwiegend mittlere Beeintrachtigung von Boden, Wasserhaushaushalt, Natur, Landschaft
etc. dar.

Die Auswirkungen auf den Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere werden unter Berlcksichtigung des
Ausgangszustandes und der geringen Bedeutung fir einen Lebensraumverbund einer geringen Stufe
zugeordnet.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist in der Gesamtzusammenschau als gering zu bewerten. Fir den
Menschen ergeben sich hinsichtlich Larmes und Erholung voraussichtlich geringe Auswirkungen, fir
das Schutzgut Klima/ Luft mittlere Auswirkungen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden verbleiben durch die geplante Uberbauung unter
Berticksichtigung der beschriebenen Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen letztlich mittlere
Auswirkungen.

Fur das Grund- und Oberflachenwasser sind nach Umsetzung der internen MinimierungsmafRnahmen
geringe Auswirkungen zu erwarten.

Eine Betroffenheit von Kultur- und sonstigen Sachguitern ist nicht anzunehmen.

Wie dargestellt werden MaRRnahmen zur Vermeidung und Verminderung vorgesehen. Der Eingriff ist
im Wesentlichen durch Flachenversiegelung bestimmt. Die Kompensation des Eingriffs erfolgt iber
Eingrinungsmafnahmen auf internen Kompensationsflachen.

Die nachfolgende Tabelle fasst die beschriebenen Untersuchungsergebnisse zusammen:

Schutzgut baubedingte anlagebedingte betriebsbedingte Gesamtergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch mittel gering mittel geringe
Auswirkungen

Pflanzen, Tiere gering gering gering geringe

und biologische Auswirkungen

Vielfalt

Flache gering gering gering geringe
Auswirkungen

Boden/ Geologie | mittel mittel gering mittlere
Auswirkungen

Wasser gering gering gering geringe
Auswirkungen

Klima/ Luft mittel gering-mittel gering- mittel mittlere
Auswirkungen

Landschaftsbild gering gering gering geringe
Auswirkungen

Kulturelles Erbe gering gering gering geringe

und sonstige Auswirkungen

Sachguter
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(Umweltbericht Seite 41 f.)

Im Anderungsbereich des umgesetzten Bebauungsplanes befinden sich der vorhandene
Lebensmittelmarkt und der Getrdnkemarkt mit den Gebauden und den AulRenanlagen, bestehend aus
Kunden-Stellplatzen und deren Zufahrten sowie begriinte Auenanlagen.

Die Grinflachen sind mit einheimischen Strauchern und B&aumen gem. Festsetzungen des
Bebaungsplanes bepflanzt worden. Bodendecker befinden sich innerhalb der Griinflachen zwischen
den Stellplatzen.

Die zu erwartenden Auswirkungen der Festsetzungen fiir den Anderungsbereich auf die einzelnen
Schutzguter der Umwelt werden mit dem Umweltbericht neu betrachtet und bewertet. Der
Umweltbericht ist als Anlage der Begriindung Bestandteil des Entwurfs.

2.3 Topographie

Das Plangebiet ist relativ eben mit einer Héhe von ca. 130,00 m im Hohensystem DHHN2016.
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24 Baugrund

Mit der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Pohlersfeld vom 10.04.2007 wurde ein
Baugrundgutachten beauftragt.

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

Der Festgesteinsuntergrund im Plangebiet wird von Gesteinen der Leipziger Folge des Venedium
gebildet. Es handelt sich dabei vornehmlich um feinkdrnige Grauwacken mit untergeordneten
Pelittagen sowie um Grauwacken mit geringméachtigen Metabasiten (Diabase). Der
Festgesteinsuntergrund wird von Uber 60 m machtigen tertidiren Sedimenten Uberlagert, welche
sowohl schluffig als auch sandig ausgebildet sind und Braunkohlefléze enthalten kdénnen. Die im
vorliegenden Fall baugrundrelevanten quartéaren Bildungen stehen oberflachlich unter Bodenbildungen
und anthropogenen Auffiillungen als Geschiebelehme und Geschiebemergel an. [3] bis [5] Im Vorfeld
von BaumalBnahmen wird die Durchfihrung von orts- und vorhabenskonkreten
Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020 empfohlen. Der geo- technische Bericht
dazu sollte u. a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den Grundwasserverhaltnissen sowie die
Ausweisung von Homogenbereichen (einschlie3lich Eigenschaften und Kennwerten) hinsichtlich der
gewahlten Bauverfahrensweisen (z. B. Erdarbeiten) enthalten. Zudem sollten die geplanten
MaRnahmen nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie zugeordnet werden, die den
notwendigen Umfang an Erkundungsmaf3nahmen und an zu erbringenden Nachweisen eingrenzt.
Falls sich bautechnische Vorgaben andern oder auch die angetroffenen geologischen Verhdltnis- se
von den erkundeten abweichen, sollte eine Uberpriifung und ggf. Anpassung der jeweiligen
Baugrunduntersuchung erfolgen. Bei der Herstellung von Verkehrswegen nach RStO 12 [6]. ist das
Plangebiet der Frosteinwirkungszone Il zuzuordnen.

Das Plangebiet befindet sich im Grundwasserwiederanstiegsgebiet umliegender ehemaliger und
aktiver Braunkohletagebaue. Die Grundwasserdynamik innerhalb der Lockergesteine ist
infolgedessen gegenliber den vorbergbaulichen (nattrlichen) Verhaltnissen gestort, nahert sich aktuell
aber wieder einem weitegehend stationaren Zustand an bzw. hat diesen bereits erreicht. Aufgrund der
stattgefundenen Bellftungs- und Mobilisierungsprozesse (Pyrit- und Markasitverwitterung) in den
tertidren Schichtfolgen im Zuge des umfangreichen Braunkohlenbergbaus in der Umgebung ist das
Vorhandensein hoher bis hoch mineralisierter, saurer (pH-Wert < 6) und nach DIN 4030 als
betonaggressiv einzustufender Grund wasser am Standort gegenwaértig und zukiinftig moglich. Sofern
zu errichtende Bauteile aktuell oder zukiinftig Grundwasserkontakt haben kdnnen, wird empfohlen, die
materialangreifenden Eigenschaften des Grundwassers vor Ort zu ermitteln und entsprechend
resistente Baustoffe zu verwenden.

25 Altlasten

Altlasten im Anderungsbereich sind nicht bekannt.

3. Ubergeordnete Planungen
31 Raumordnungs-, Landes- und Regionalplanung

Grundlage fur die Beurteilung der geplanten Entwicklung des Plangebietes ist der
Landesentwicklungsplan Sachsen von 2013 vom 14. August 2013 (LEP 2013) ((SachsGVBI. S. 582)
sowie der Regionalplan Leipzig-Westsachsen, am 11.12.2020 als Satzung beschlossen, im Januar
2021 zur Genehmigung eingereicht und am 2. August 2021 vom S&chsischen Staatsministerium for
Regionalentwicklung genehmigt.
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Nach dem Ziel 2.3.2.2 des LEP 2013 ist die Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben zur
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung auch in Grundzentren zuléssig, soll jedoch geman Ziel
2.3.2.3 in Zentralen Orten, ,in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind“, fir
Uberwiegend innenstadtrelevante Sortimente nur in den zentralen Versorgungsbereichen erlaubt
werden.

In der Begrindung des LEP wird ausgefiihrt, das ,Integrationsgebot dient dem Schutz der
Innenstadte. [...]. Zudem tragt das Integrationsgebot aber auch dem Umstand Rechnung, dass die
innenstadtrelevanten grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen in den stadtebaulich integrierten
Lagen ihre Versorgungsfunktionen am besten erfilllen kénnen. Dies gilt sowohl im Hinblick auf die
stadtische Bevolkerung als auch auf die Bevdlkerung des Verflechtungsbereiches.

Der Projektstandort ist als stadtebaulich integriert einzuschatzen. Stadtebaulich integrierte
Lebensmittelmarkte sind fir die Wohnbevélkerung gut erreichbar und sichern mit ihren
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten die verbrauchernahe Grundversorgung der
Bevolkerung. Die Integration des Lidl-Marktes ist unzweifelhaft, unmittelbar nordéstlich
schliel3t an den Projektstandort Wohnbebauung an, auch westlich und stdwestlich des
Marktes sind Wohngebaude vorhanden. in den letzten Jahren sind sogar neue Wohnbauten,
unmittelbar angrenzend zum Standort (Einfamilienh&user), hinzugekommen. Damit Gbernimmt
der Lidl auch eigenstéandige wohnungs- und wohnortnahe Versorgungsfunktionen fir das
sudliche Stadtgebiet, welches auch den Ortsteil Gaulis einschiie3t. Wie bereits ausgefihrt, ist
nach Wegfall der Nahversorgungslage in Bohlen der Erganzungsstandort, gemeinsam mit
dem zentralen Versorgungsbereich maRgeblicher Trager einer flachendeckenden
verbrauchernahen Versorgung in  Bohlen. Diese Funktion kann der zentrale
Versorgungsbereich allein nicht absichern, sie ist erst im ,Wechselspiel“ beider Standorte
gewahrleistet. Damit sind gewichtige Anhaltspunkte fir eine atypische stadtebauliche Situation
in Bohlen gegeben. Das Planvorhaben ist auf diese Versorgungsfunktionen abgestimmt. Es
entspricht in diesem Kontext einer atypischen stadtebaulichen Situation in Béhlen.

Das Angebotskonzept des Marktes konzentriert sich mit mehr als 90% der Verkaufsflache auf
nahversorgungsrelevante Sortimente.

(Auswirkungsanalyse vom 21.01.2022 Seite 43)

Nach dem Ziel Z 6.1.1 sind Einrichtungen und Leistungen der Daseinsvorsorge in allen TeilrAumen
des Freistaates zu sichern. Dazu sind 6ffentliche Einrichtungen fir die ortliche Versorgung in allen
Gemeinden ... vorzuhalten. Aulierhalb der Zentralen Orte kénnen Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
die nicht allein der ortlichen Versorgung dienen, erganzend angesiedelt werden, soweit dies keine
negativen Auswirkungen auf deren Tragféhigkeit in den Zentralen Orten hat.

Im Ziel Z 2.2.1.5 wird auf eine flaichensparende Siedlungsentwicklung orientiert.

Mit der angestrebten Entwicklung des Plangebietes wird durch die Modernisierung und Erweiterung
des bestehenden Lebensmittelmarktes in den bestehenden gewachsenen Strukturen den
Grundsatzen und Zielen entsprochen, weil damit bestehende Baugebiete genutzt und innerstadtische
Gebiete erhalten und entwickelt werden.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bohlen, genehmigt am
13.06.2006 und verdffentlicht im Amtsblatt der Stadt Bohlen (Ausgabe Nr. 9 vom 23.06.2006),
entwickelt. Es liegt im Interesse der Stadt, im Bereich des Bebauungsplanes einen
Einzelhandelsbetrieb  mit  Nahversorgerfunktion (Lebensmitteldiscounter) und ergdnzende
Gewerbebetriebe zu integrieren.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bohlen wird der bereits bestehende
Erganzungsstandort Rothaer Stral3e mit seiner geplanten Entwicklung begriindet und skizziert. In die
Standortstruktur der Stadt Bohlen wird zukinftig dieser Erganzungsstandort mit definierter
Funktionszuweisung eingebunden.
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Dariiber hinaus wird mit der Auswirkungsanalyse nachgewiesen, dass dieses Erweiterungsvorhaben
im Kontext mit der funktionalen Einordnung der Einzelhandelsstandorte in die Zentren- und
Standortstruktur der Stadt Bohlen stédtebaulich vertraglich ist und bei dessen Realisierung keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu erwarten
sind.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an dezentralen Erganzungsstandorten
erfolgt grundsatzlich ber Festsetzungen in Bebauungsplanen.

Mit der Erweiterung der Verkaufsflache am Erganzungsstandort auf maximal 1000 m2 fir den
Lebensmitteldiscounter und maximal 500 m2 fur den Getrdnkemarkt wird die Grenze zur
Grol3flachigkeit Uberschritten. Fir den Bereich dieser Markte muss deshalb der Bebauungsplan
geandert werden.

Die Anderungsnotwendigkeit begriindet sich mit der fiir das Folgejahr geplanten Erweiterung des
Lebensmitteldiscounters.

Die grundlegenden Ziele des Flachennutzungsplanes der Stadt Bohlen, genehmigt am 13.06.2006
und verdffentlicht im Amtsblatt der Stadt Béhlen (Ausgabe Nr. 9 vom 23.06.2006) fur das Gebiet
werden mit der Anderung nicht beriihrt.

3.3 Stadtebauliche Ziele

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Bohlen wird durch die natirliche Begrenzung im Osten
durch den Fluss PleiRe, im Siden, Westen und Norden durch Industrieanlagen und
Verkehrseinrichtungen (Eisenbahn) eingegrenzt. Mit der Bebauung des Standortes "Pohlersfeld”
wurde der Innenbereich des Ortes ausgebaut und effektiver genutzt.

Die Stadt verfolgte mit der Ausweisung von Mischgebieten das Ziel, weitere gewerbliche
Ansiedlungen am Standort zu ermdglichen.

Um den Standort mit der Modernisierung und VergrofRerung des Lebensmittelmarktes langfristig zu
sichern ist eine baurechtliche Sicherung des Standortes durch den Ausweis des Sonstigen
Sondergebietes notwendig.

Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2018 (EHZK 2018) zur B-Plan Anderung
und Ergebnisse der Auswirkungsanalyse ,,Erweiterung des Lidl-Marktes in 04564 B6hlen in der
Rothaer Strafe 30C (vom 21.01.2022)

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes von 2018 (Beschluss Nr. 43/212/2018
am 25.01.2018) macht zur geplanten Einzelhandelsentwicklung im B-Plan-Gebiet folgende Aussagen:

Es ist Aufgabe des Einzelhandelskonzeptes zu priufen, inwiefern sich das Planvorhaben in die
stadtebaulichen Zielvorstellungen einfiigt. Hierbei werden inshesondere die Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt untersucht. Die Ansiedlung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung auch in
Grundzentren gemafl dem Landesentwicklungsplan fiir den Freistaat Sachsen 2013 zulassig
(Ziel 2.3.2.2) soll jedoch gemal3 Ziel 2.3.2.3 in Zentralen Orten, ,in denen zentrale
Versorgungsbereiche ausgewiesen sind®, fiir (iberwiegend innenstadtrelevante Sortimente nur
in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Nach umfassender Analyse der
stadtischen Gegebenheiten und in Absprache mit verantwortlichen Vertretern der Stadt
Bohlen ist festzustellen, dass im ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
keine Flache fur die Ansiedlung eines weiteren Marktes dieser GroRenordnung vorhanden ist.
Bau- und Eigentimerstruktur der Innenstadt lassen auch perspektivisch keine Veréanderungen
der Flachensituation erwarten. Die ausgewiesene Potenzialflache ist nur fur kleinere Konzepte
geeignet. Vor diesem Hintergrund ist die stadtebauliche Vertraglichkeit des Planvorhabens
und im Kontext dazu, die funktionale Einordnung des Standortes Ro&thaer Strafle in die
Zentren- und Standortstruktur der Stadt Bohlen zu prifen. Fur die stadtebauliche Bewertung
der Vorhaben ist entscheidend, ob sie umfassend die angestrebten 6rtlichen
Versorgungsfunktionen wahrnehmen kann und durch die induzierten
Umsatzumlenkungseffekte  zentrale  Versorgungsbereiche in  ihrer  Funktionalitat
beeintrachtigen oder die Nahversorgung in Wohngebieten gefahrden werden. Diese negativen
Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die
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fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die wohnungsnahe
Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Fur die Beurteilung des Planvorhabens ist folglich nicht nur die Fragestellung stadtebaulicher
Auswirkungen, sondern ebenso ein stadtebaulich geordnetes Einfiigen in die Zentren- und
Standortstrukturen der Stadt Béhlen von mal3geblicher Bedeutung. Die ,Gesamtbetrachtung
aller stadtebaulich relevanten Umstande", einschlie3lich der Standorteignung, ist hierfur eine
zwingende Notwendigkeit. Das Ergebnis der Priifung der Standorteignung wird im Abschnitt
5.3.3 (Einbindung Erganzungsstandorte) dargelegt.

Da es sich um eine bestandssichernde MalRnahme des Lebensmitteldiscounters handelt, wird
die Umsatzleistung durch die Verkaufsflachenerweiterung nicht adaquat zur Verkaufsflache
ansteigen. Daflr sprechen folgende Indikatoren, die im Zusammenhang mit den
Marktentwicklungen der letzten Jahre anzufiihren sind:

Nach Auskunft des Vorhabentragers wird die geplante Erweiterungsmafinahme nur zu einem
geringeren Anteil der Ausweitung des Sortimentsangebotes fuhren. Vielmehr hat die
Erweiterung den Zweck, die Voraussetzungen fiir eine grof3zligigere Warenprasentation,
verbesserte Kundenfiihrung und Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen.

Der LIDL-Markt ist im Stadtgebiet etabliert, er erschliel3t bereits gegenwartig
Nachfragesegmente des téglichen Bedarfs innerhalb seines Einzugsgebietes. Durch die
Erweiterung des Lebensmittemarktes werden sich die Einkaufsorientierungen bei einer
Erweiterung und damit das Einkaufsverhalten der Verbraucher nicht wesentlich verandern. Mit
dieser GroRendimensionierung ist insgesamt eine leistungsféahige Wettbewerbsstellung in
Bohlen zu erwarten, ohne das eine dominante Marktstellung im Stadtgebiet erzeugt wird.
(Seite 25 ff EHZK 2018)

Erganzend zu den Aussagen des EHZK werden mit der Auswirkungsanalyse ,Erweiterung des Lidl-
Marktes in 04564 Bohlen in der Roéthaer Stralle 30 ¢ (vom 21.01.2022) die seit 2018 veranderten
Rahmenbedingungen berlcksichtigt. Mit der Analyse werden Nachweise zur Beachtung von
Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot erbracht. Die Analyse kommt zu folgendem Ergebnis:

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten
Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes in Bohlen, Réthaer StraBe 30c, von gegenwartig
rd. 760 m2 auf rd. 1.000 m? Verkaufsflache keine stéadtebaulich und raumordnerisch relevanten
Auswirkungen zu erwarten sind.

Diese  Beurteilung beruht im  Wesentlichen auf folgenden Faktoren: Die
Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Lidl-Marktes zielt nicht auf eine wesentliche
Ausweitung des Sortimentsangebotes, vielmehr erfolgt eine Anpassung an moderne,
marktfahige Konzepte. es sollen die Voraussetzungen fir eine grof3zigigere
Warenprasentation, eine verbesserte Kundenfilhrung und eine Optimierung der internen
Logistikablaufe geschaffen werden. Die Ausrichtung des Angebotskonzeptes bleibt
unverandert primar auf nahversorgungsrelevante Sortimente.

Durch das Erweiterungsvorhaben ergeben sich keine grundlegenden Anderungen in der
Kundenbindung und Versorgungsfunktion des Projektstandortes. Das Einzugsgebiet des
Projektstandortes umfasst die Stadt Bohlen und angrenzende Teile des Stadtgebiets Rotha,
die in den Verflechtungsbereich des grundzentralen Verbunds Bbdhlen/Zwenkau zugehdrig ist.
Mit einer zu erwartenden Kaufkraftbindungsquote im Kerneinzugsgebiet von 23% und unter
Einbeziehung des erweiterten Einzugsgebietes von insgesamt 17% ist fir das Vorhaben keine
dominante Marktstellung abzuleiten.

Der Standort Roéthaer StraBe 30 nimmt erganzend zum zentralen Versorgungsbereich
sinnenstadt® grundzentrale Versorgungsfunktionen wahr. Mit einer Erweiterung der
Verkaufsflache um 240 m2? wird der Standort keine dominierende Marktposition gegeniber
dem zentralen Versorgungsbereich einnehmen.

Das Planvorhaben tragt zu einer qualitativen Verbesserung und Sicherung der
Grundversorgungsfunktionen in Béhlen bei. Seit der SchlieRung der Nahversorgungslage ,Am
Ring“ sind die Innenstadt und der Ergdnzungsstandort die Haupttrdger der
Nahversorgungsstruktur in Bohlen, daraus ist eine besondere -atypische - stadtebauliche
Versorgungssituation fur Bohlen abzuleiten.

Das Planvorhaben tragt partiell zur Rickgewinnung aktueller Kaufkraftabflisse und somit zur
Starkung einer legitimen, eigenstandigen Grundversorgung im Einzugsgebiet bei. Es ist darauf
hinzuweisen. dass der Regionalplan Leipzig-Westsachsen feststellt, dass im
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Verdichtungsraum mit begrenzt ausgepragten Verflechtungsrdumen der Sicherstellung der
Wettbewerbungsfahigkeit entsprechender Angebote in den Grundzentren eine besondere
Bedeutung zukommt.

Der Projektstandort ist staddtebaulich integriert und Gbernimmt eigenstandige, verbrauchernahe
Versorgungsfunktionen fir das stdliche Stadtgebiet. Insgesamt ist dem Standort eine gute
Erreichbarkeit zu konstatieren, dies gilt insbesondere auch fir die Béhlener Ortsteile.

Die Umsatzerwartung der Erweiterungsmaf3nahme fiihrt zu begrenzten Umverteilungseffekten
an den einzelnen Wettbewerbsstandorten, ohne stadtebauliche Relevanz fir zentrale
Versorgungsbereiche und wohnungsnahe Versorgung.

Das Erweiterungsvorhaben ist kompatibel mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Zum
einen ist es in die Zentren- und Standortstruktur von Bohlen eingebunden. zum anderen tragt
es maRgeblich zur Qualifizierung und Sicherung grundzentraler Versorgungsfunktionen bei.
Die Kompatibilitat mit Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungsplans Sachsen ist in
Anbetracht der stadtebaulichen Struktur und ihren Anforderungen an eine verbrauchernahe
Grundversorgung gegeben. Das zu prifende Vorhaben ordnet sich in die o6rtliche
Handelsstruktur ein und tragt zu einer qualifizierten Grundversorgung in Bohlen bei.
Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung nach § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen ausgeschlossen werden.

(Auswirkungsanalyse vom 21.01.2022 Seite 45)

Das Planvorhaben fuhrt zu keiner wesentlichen Ausdehnung des Einzugsgebietes. Folglich umfasst
das Kerneinzugsgebiet ausschlie3lich das Stadtgebiet von Bohlen. Das erweiterte Einzugsgebiet
erstreckt sich auf das dstlich angrenzende Rétha (gehort zum grundzentralen Verflechtungsbereich),
beschrankt sich jedoch auf die westlich gelegene Kernstadt, da Barrierewirkungen und Erreichbarkeit
einer weiteren Ausdehnung entgegenstehen.

Die Bevdlkerung des Ortsteils Espenhain findet im Mittelzentrum Borna eine vielfaltigere Angebots-
struktur vor, so dass die Einkaufsbeziehungen der dortigen Bevolkerung schwerpunktmafig nach
Borna bzw. durch die gute Erreichbarkeit nach Markkleeberg bzw. Leipzig ausgerichtet sind. In
Zwenkau existiert ein vergleichbares Einzelhandelsangebot wie in Bohlen, zugleich liegen Gber 9 km
Fahrweg zwischen den Stadten, weshalb relevante Kundenbindungschancen in Zwenkau aus-
geschlossen werden kénnen.

Aktuell wird in dem abgegrenzten Einzugsgebiet eine Bindungsquote von rd. 61% erzielt. In der
Gesamtsumme flieRen etwa 11,0 Mio. Euro der nahversorgungsrelevanten Nachfrage in den Sor-
timenten Food und Nonfood | aus dem Einzugsge-biet, vorrangig an Standorte der angrenzenden
Mittelzentren Borna und Markkleeberg sowie auf-grund von Pendlerbeziehungen zum Oberzentrum
Leipzig, ab. Fur das Planvorhaben wird aus Riickgewinnung und Steigerung der Nachfrage-bindung
ein Umsatzanteil von ca. 0,4 Mio. & in Ansatz gebracht. Dies sind 3,6% der abflieBenden
nahversorgungsrelevanten Nachfrage.

Die partielle Riickgewinnung von Kaufkraftabflissen (0,4 Mio. Euro) wird aufgrund der Wettbe-
werbssituation bzw. der breiten Streuung der Umsatzherkunft nicht einen einzelnen Anbieter betref-
fen, sondern sich auf eine Vielzahl von Anbietern im regionalen Umfeld verteilen. Existenzielle Fol-
gewirkungen fir einzelne Anbieter sind somit aus-zuschlie3en. Das Planvorhaben wird demzufolge
auch zu keiner Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versor-
gung im angrenzenden Markkleeberg, Oberzentrum Leipzig bzw. auch im Mittelzentrum Borna fiihren.
Eine Beeintrachtigung der Stadt Markkleeberg ist auszuschliel3en, da hier ein vollumfangliches An-
gebot in Form von 2 SB-Warenhausern (Globus, Marktkauf) sowie weiterer Discounter und Super-
markte ausgebildet ist; eine Kundenorientierung von lokalen Verbrauchern nach Béhlen ist nicht zu
beobachten. Insbesondere im Fall des Lidl-Marktes ist zu konstatieren, dass in Markkleeberg eine
betriebs- und angebotsgleiche Lidl-Filiale agiert; Kundenabflliisse nach Bohlen sind somit
unrealistisch.
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TEIL B: STADTEBAULICHE PLANUNG

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
11 Vorhandene Bebauung

Das Plangebiet SO ist mit den bestehenden Geb&uden (Lebensmittelmarkt und Getrankemarkt) und
den zugehdrigen AuRenanlagen, Zufahrten und Parkflachen bebaut.

12 Art der baulichen Nutzung

Der Plangebiet SO wird als Sonstiges Sondergebiet fir Einzelhandel nach § 11 BauNVO
zweckgebunden fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben festgesetzt.

Zur Gewabhrleistung der Rechtssicherheit der Verkaufsflachen-Festsetzungen innerhalb des
Sondergebietes wurden die Hinweise des Regionalen Planungsverbandes Leipzig-Westsachsen aus
der Stellungnahme vom 27.06.22 beachtet. (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 der Verkaufsflache erfolgt nach dem Vorbild des § 1 Abs. 10 BauNVO.

Die Stadt hat nach § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO die Mdglichkeit, die h6chstzulassige Verkaufsflache
fur das jeweilige Grundstiick im Bebauungsplan in der Form festzusetzen, dass die maximale
VerkaufsflachengrofRe im Verhaltnis zur Grundstiicksgré3e durch eine Verhaltniszahl (z.B. 0,3/0,5
etc.) festgelegt wird, sofern dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzelhandelsbetriebstypen und damit
die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet geregelt werden kann.(vgl. OVG Koblenz, Urteil vom
11. Juli 2002 - OVG 1 C 10098/02 - NVwZ-RR 2003).

Die Festsetzung erfolgt deshalb mit einer Begrenzung der maximalen Verkaufsflache je Grundstiick
von 0,25 je m2 Grundstiicksflache.

13 Mal3 der baulichen Nutzung

Im Plangebiet SO wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

Zugelassen wird eine geringfiigige Uberschreitung der GRZ durch Stellplatze und Zufahrten geman
§ 19 Abs. 45 BauNVO.

Im auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes bereits vollstandig bebauten Plangebiet
(Einkaufsmarkte, Stellplatze und Zufahrten) werden keine neuen Flachen versiegelt. Mit der
Erweiterung des Einkaufsmarktes werden bisher als Zufahrt genutzte Flachen bebaut. Alle bereits
vorhandenen Stellplatze, Zufahrten und Griinflachen werden nicht verandert.

14 Immissionsschutz

Fir den Bebauungsplan ,Pohlersfeld* der Stadt Béhlen wurde von der Fa. ,goritzka akustik® aus
04319 Leipzig am 17.05.2006 das Schallgutachten Nr. 2097E/06 /19/ sowie am 15.11.2006 die
Ergédnzung zum Schallgutachten Nr. 2097E/O6 /19/ erstellt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen gemafl TA Larm an den maf3geblichen Immissionsorten
unter den in den genannten Gutachten festgelegten Bedingungen eingehalten werden.

Um den Nachweis dariiber zu erbringen, dass durch die derzeit geplante Erweiterung des Lidl-
Einkaufs- marktes (inkl. eines Getrdnkemarktes) am Standort ,Réthaer Stral’e 3OC* in 04564 Bohlen,
die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen gemall TA Larm an den malRgeblichen
Immissionsorten  weiter eingehalten werden, st fir das Vorhaben eine detaillierte
Schallimmissionsprognose zu erstellen, die Aussage trifft, ob und in welchem Mal} vom geplanten
Vorhaben schédliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche in der Nachbarschaft zu erwarten sind
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und welche Schallschutzmallnahmen sich eignen, eine Belastigung der Nachbarschaft
auszuschlieRen.

(Schallimmissionsprognose fir den geplanten Umbau und die Erweiterung eines Lidl-Einkaufsmarktes
einschlie3lich eines Getrankemarktes innerhalb des Bebauungsplanes ,Pohlersfeld“ der Stadt Bohlen
am Standort ,Réthaer Strafle 30C* in 04564 Bohlen —kurz Schallimmissionsprognose- Seite 1)

Das Gutachten ist als Anlage Bestandteil der Begriindung.

Die vorliegende Schallimmissionsprodnose untersucht die maRgeblichen Gerduschquellen des
Planvorhabens zu ermitteln. Fir diese Quellen werden die Gerauschemissionen bestimmt und durch
eine detaillierte Prognose die Beurteilungspegel in der Nachbarschaft des Vorhabens ermittelt.

Die prognostizierten Beurteilungspegel werden unter Anwendung der giiltigen Gesetze, Verwaltungs-
vorschriften und Richtlinien des Immissionsschutzes einer Larmbewertung unterzogen. Fir
Emissionssituationen, in denen mit erheblichen Belastigungen vom Planvorhaben in der
Nachbarschaft zu rechnen ist, werden Mal3nahmen des Schallschutzes vorgeschlagen.

Die Ergebnisse des Gutachtens werden in den Festsetzungen Punkt 2.2. Immissionsschutz wie
folgt tbernommen.

e Warenanlieferungen und -entladungen zur Nachtzeit ( 22.00 bis 06.00 Uhr ) sowie ganztagig
an Sonn- und Feiertagen sind nicht zuléssig.

¢ An der vorhandene Innenrampe innerhalb der Lkw-Ladezone vor der Siidfassade des
Einkaufsmarktes muss im Rahmen der geplanten Erweiterung des Einkaufsmarktes eine
Torrandabdichtung installiert werden.

e Der Presscontainer darf einen Wert fiir den Schallleistungspegel von Lwit = 79 dB(A) nicht
Uberschreitet. Die durch den Presscontainer verursachten Gerédusche dirfen an den
Immissionsorten keine tonalen Komponenten verursachen.

e Im Zuge des geplanten Umbaus und der Erweiterung des Lidl-Marktes dirfen ausschlieRlich
Einkaufswagen mit Metallkorb mit Bodenrost, welche durch Beschichtungen und
Kunststoffbauteile gerduschreduziert werden zum Einsatz kommen.

Fur die AuReneinheiten der verschiedenen haustechnischen Anlagen (im Freibereich) werden
anlagenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt.

15 Lichtemissionen

Bei schéadlichen Lichtimmissionen oder Lichtverschmutzung unterscheidet man im Wesentlichen zwei
Wirkungsbereiche: die Raumaufhellung und die Blendung. Kunstliche Raumaufhellung durch
Fremdlicht aus der Nachbarschaft kann dazu fihren, dass bestimmte Wohnbereiche nur
eingeschrankt genutzt werden koénnen. Die Raumaufhellung wird durch die mittlere
Beleuchtungsstéarke E in Fensterebene beschrieben.

Erhebliche Belastigungen kénnen auch durch zeitlich veranderliches (Blinklicht) oder intensiv farbiges
Licht entstehen.

Die Hinweise der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI), Beschluss der LAI
vom 13.09.2012 finden Anwendung zur Beurteilung der Wirkung von Lichtimmissionen auf
Menschen durch Licht emittierende Anlagen aller Art, soweit es sich dabei um Anlagen oder
Bestandteile von Anlagen i. S. des 8§ 3 Abs. 5 BImSchG handelt. Zu den lichtemittierenden
Anlagen z&hlen kunstliche Lichtquellen aller Art wie z. B. Scheinwerfer zur Beleuchtung von
Sportstéatten, von Verladeplatzen und fir Anstrahlungen sowie Lichtreklamen, aber auch hell
beleuchtete Flachen wie z. B. angestrahlte Fassaden.

Anlagen zur Beleuchtung des offentlichen Strallenraumes, Beleuchtungsanlagen von
Kraftfahrzeugen und dem Verkehr zuzuordnende Signalleuchten gehdren nicht zu den Anlagen i. S.
des § 3 Abs. 5 BImSchG.
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(Quelle: Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI), Beschluss der LAl vom 13.09.2012)

Im Plangebiet wird an der derzeit bestehenden Beleuchtungssituation keine Anderung durchgefiihrt.
Beleuchtet werde die Verkehrsflachen (Zufahrten und Parkpléatze) sowie die Be- und Entladebereiche.
Fir diese Bereiche bestehen die zeitlichen Beschrankungen zum Larmschschutz.

Mit den Festsetzungen zu Lichtemissionen und Werbeanlagen werden schadliche Wirkungen von
Lichtimmissionen auf Menschen verhindert.

1.6 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen (823 (3)
BauNVO) festgesetzt.

17 Verbindliche Solarfestsetzungen

In Anbetracht des Klimawandels und dem Zwang zur Energieeinsparung werden auf den nutzbaren
Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
Photovoltaikmodule zugelassen. Eine Festsetzung von Solarmindestflachen erfolgt nicht.

18 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die vorhandenen festgesetzten Griunflachen bleiben erhalten. Die Begriinung erfolgte ausschlief3lich
als Buschwerk oder mit BA&umen einheimischer Herkunft.

Im Anderungsbereich vorhandene Flurgeholze oder Baume sind weitestgehend zu erhalten. Muss
Geholzbestand aus bautechnischen Griunden entfernt werden, so ist vor Baubeginn eine
Verpflanzbarkeit zu Uberprifen. Werden Gehdlze oder Baume entfernt so sind Ersatzpflanzungen
gemalf Pflanzliste vorzunehmen.

19 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen nach § 44 BNatSchG
Kontrolle der vom Umbau betroffenen Bereiche auf gebaudebewohnende Tierarten

Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei den Umbauarbeiten sind die betroffenen Bereiche vor
dem Beginn der Arbeiten auf Fortpflanzungs- und Ruhestéatten gebdudebewohnender, besonders und
streng geschiitzte Arten (insbesondere Flederméause und européische Vogelarten) durch eine fachlich
geeignete Person zu untersuchen.

Werden Tiere oder deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt, ist eine Meldung an die
zustandige Untere Naturschutzbehérde notwendig sowie die Abstimmung der weiteren
Verfahrensweise in Abhéngigkeit von dem vorliegenden Befund.

Eine fachlich geeignete Person, muss nachweislich in Form von Zertifikaten oder anderen
Nachweisen Uber die Sachkunde in Bezug auf Artenkenntnis zu besonders und streng geschitzte
Tierarten (hier besonders gebdudebewohnende Tierarten - Repilien, Amphibien, Fledermduse und
européische Vogelarten) verfiigen.

Werden Tiere oder deren Fortpflanzungs- und Ruhestétten festgestellt, ist mit der zustandige Unteren
Naturschutzbehérde zu  klaren, wie die Vorhabensumsetzung ohne das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbote im Sinne vom 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 erfolgen kann. Kénnen die
artenschutzrechtlichen Verbote nicht vermieden werden, so ist eine naturschutzrechtliche Befreiung
nach § 67 Abs. 2 BNatSchG von den Verboten ders § 44 Abs. 1 BNatschG bei der zustandigen
Unteren Naturschutzbehorde zu beantragen.

In Bezug auf den Artenschutz werden alle Bestimmungen beachtet und das Vorgehen wurde mit der
zustandigen UNB vorabgestimmt. Sollte ein Befund infolge der artenschutzrechtlichen Begehung
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vorliegen, so wird das weitere Vorgehen in direkter Abstimmung mit der UNB festgelegt und fallbezo-
gen umgesetzt.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Gebaudehdhen werden, vom Bestand ausgehend, geplant. Die Grundstiicksgréen entsprechen
im Wesentlichen den Erfordernissen des Marktes und des sparsamen Umganges mit Grund und
Boden.

3. Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

4. Stellplatze

Fir Einzelhandelsbetriebe Uber 700 m?2 Verkaufsflache wird 1 Stellplatz je 10 bis 20 m?
Verkaufsnutzflache empfohlen. Fir die zulassige Verkaufsflache im Plangebiet SO sind damit minimal
75 und max. 150 Stellpléatze erforderlich.

Im Plangebiet werden 86 Stellpléatze festgesetzt. Dariiber hinaus sind auRerhalb des Plangebietes im
angrenzenden MI 2 weitere 45 Stellplatze vorhanden, die Uberwiegend von den Kunden des KIK
Textilmarktes, des Grilllmbiss und von den Kunden des Tedi Gemischtwarenmarktes genutzt werden.
Die Gesamtanzahl von 131 Pkw-Stellplatzen nordlich vom Marktgebdude des zukinftig erweiterten
Lidl-Einkaufsmarktes (inkl. Getrankemarkt) wird im Zuge der geplanten Erweiterung nicht geéndert.

5. Garagen

Garagen sind im Anderungsbereich nicht zugelassen.

6. Grunflachen, Pflanzgebote

Im Anderungsbereich sind die vorhandenen Griinflichen zu erhalten. Bei den Stellplatzflachen Im
Sondergebiet SO ist die vorhandene Begriinung weitestgehend zu erhalten. Werden Stellplatze
umgestaltet so sind die Pflanzgebote (je funf Parkplatze ein standortgerechter mittelkroniger
Laubbaum mit Stammumfang von mindestens 20-25 cm, 4 x verpflanzt, Kronenansatz mindestens
2,50 m Hohe mit durchgehenden geraden Leittrieb) einzuhalten.

7. Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen werden Regelungen fir eine dem Ortsbild angepasste
Gestaltung getroffen. Grundsatzlich werden Werbeanlagen (auf3er Fremdwerbung) zugelassen.
Werbeanlagen mit laufendem oder/und pulsierendem Licht, Lichtwerbung in Form von Lauf- oder
Blinklichtern werden auf Grund der Lage des Plangebietes ausgeschlossen.

Im SO sind am Gebaude bis zu 3 Werbeanlagen und maximal 1 freistehende Werbeanlage zulassig.

Die GroRRe der Werbeanlagen wird nicht festgesetzt.
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8. Flachenbilanz

Die Bruttoflache des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 6.900 mz2. Der
Anderungsbereich weist folgende Nutzungen aus:

Bruttoflache (= Plangebiet) 6.900 m2

davon
—  Flache SO 1 6.700 m2
—  Gunflachen 200 m?

Innerhalb der SO-Flache ist eine Flache von mindestens 670 m2 zur Begriinung mit dem Bauantrag
nachzuweisen.

9. ErschlieBung
9.1 Medienseitige Erschliel3ung

Das Plangebiet SO ist bereits bebaut und wird mit Trinkwasser, Abwasser und Gas durch Einbindung
in das drtliche Netz der Réthaer Stral3e ver- bzw. entsorgt. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.
Eine Regenruckhaltung erfolgt im gesamten Plangebiet. Die Abfallentsorgung wird entsprechend der
geltenden Satzung gewahrt. Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber vorhanden Hydranten
entsprechend ortlicher Erfordernisse.

Der vorhandene Leitungsbestand wurde aus den Stellungnahmen der Ver- und
Entsorgungsunternehmen Glbernommen.

Der vorhandene Trinkwasser-Hausanschluss ist aktiv und kann genutzt werden. Das DVGW-
Regelwerk GW 125, Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen, ist zu
beachten und einzuhalten. In der Nahe von Anlagen sind nur Baume und Straucher 2. Ordnung zu-
lassig. Dies gilt auch auf dem privaten Flurstick im Bereich der geplanten Trinkwasser-
Haushausanschlussleitung

Das Bebauungsplangebiet ist abwassertechnisch als bereits erschlossen. Durch die beabsichtigten
Anderungen (VergroRerung der Verkaufsflache von 760 m2 auf 1.000 m2) werden die Belange des
AZV ,Espenhain® nicht berihrt, da damit keine Veranderungen im Bereich der Abwasserentsorgung
einhergehen.

9.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung des gesamten Standortes erfolgt nur Uber die S 72, Réthaer Stral3e.

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes wird nicht verandert.

Das Anderungsgebiet ist fiir FuRganger und Radfahrer aus westlicher und nord-ostlicher Richtung
Uber vorhandene offentliche Wege erreichbar. Alle wesentlichen Dienstleistungseinrichtungen und
Einkaufsmoglichkeiten sind auf diesem Wege erreichbar und ermdglichen eine Reduzierung des
innerdrtlichen PKW-Verkehrs.

Das Anderungsgebiet besitzt 2 Zufahrten, im Nordosten von der Réthaer Strale uns im Westen von
der StralRe Pohlersfeld.

Die nachstgelegene Haltestelle des OPNV Bohlen, Arztehaus befindet sich in einer Entfernung von
ca. 350 Metern.

Fiur einen guten und attraktiven Zugang zum OPNV sollte sich die nachstgelegene Haltestelle in
einem kirzeren Abstand zu LIDL befinden. GemaR § 1 (6) Nr. 9 BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitpléne, die Belange des dffentlichen Personennahverkehrs unter besonderer Beriicksichtigung
einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung zu
berlcksichtigen. Die Verlegung der Haltestelle oder die Einrichtung einer zuséatzlichen Haltestelle
sollte durch die Stadt Bohlen in Verbindung mit den Ttragern des OPNV geprift werden. Eine
Regelung kann innerhalb des Plangebietes nicht erfolgen.
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9.3 Abfallwirtschaft / Bodenrecht / Archaologie
Die bestehende Abfallentsorgung am Standort wird beibehalten.

Im Punkt 4.3 der textlichen Festsetzungen werden die wesentlichen in der Umsetzung der
BaumalRnahmen zu beachtenden Vorschriften und Hinweise zusammengefasst.

94 Hinweise zu Strahlenschutz, Geodaten und Hydrogeologie

Gegenwartig liegen keine Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften fur das
Plangebiet vor. Im Rahmen weiterer Planungen sind die Anforderungen zum Radonschutz (gemaR 88
121 - 132 StrlSchG und novellierter Strahlenschutzverordnung (88 153 - 158 StrISchV) zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich im Grundwasserwiederanstiegsgebiet umliegender ehemaliger und
aktiver Braunkohletagebaue. Die Grundwasserdynamik innerhalb der Lockergesteine ist
infolgedessen gegenuber den vorbergbaulichen (nattrlichen) Verhéltnissen gestort, ndhert sich aktuell
aber wieder einem weitegehend stationdren Zustand an bzw. hat diesen bereits erreicht. Aufgrund der
stattgefundenen Beliftungs- und Mobilisierungsprozesse (Pyrit- und Markasitverwitterung) in den
tertidren Schichtfolgen im Zuge des umfangreichen Braunkohlenbergbaus in der Umgebung ist das
Vorhandensein héher bis hoch mineralisierter, saurer (pH-Wert < 6) und nach DIN 4030 als
betonaggressiv einzustufender Grundwasser am Standort gegenwartig und zukinftig moglich. Sofern
zu errichtende Bauteile aktuell oder zukiinftig Grundwasserkontakt haben kénnen, wird empfohlen, die
materialangreifenden Eigenschaften des Grundwassers vor Ort zu ermitteln und entsprechend
resistente Baustoffe zu verwenden.

Das Planvorhaben liegt auRerhalb bergrechtlicher Grenzen bzw. bergbaulicher Planungen der
MIBRAG, Innerhalb des bezeichneten Bereiches befinden sich keine ober- oder unterirdischen Kabel
und Leitungen oder sonstige Anlagen und Einrichtungen unseres Unternehmens. MIBRAG verfligt im
angegebenen Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplans tber kein Flacheneigentum.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bereiches der bergbaulich beeinflussten Grundwasserabsenkung
des Tagebaugebietes Zwenkau/Werben und unterliegt im Zusammenhang mit der
AulRerbetriebnahme der bergbaulichen Entwasserung sowie der Flutung der Restlécher dem
nachbergbaulichen, natirlichen Grundwasserwiederanstieg.

Es wird sich fur den mittleren stationaren Strémungszustand ein flurferner Grundwasserstand > 2 m
unter Gelandeoberkante einstellen. Meteorologisch bedingte Schwankungen sind grundsatzlich zu
beriicksichtigen. Auswirkungen von niederschlagsbedingten Ereignissen und Hochwasserfiihrung in
den Vorflutern sind im Zusammenhang mit den prognostizierten Grundwasserflurabstdnden nicht
berucksichtigt.

In Uberdurchschnittlich nassen Witterungsphasen mit hoher Grundwasserneubildungsrate (z. B.
vergleichbar 2010 und 2013) kann es, ausgehend vom derzeitigen Kenntnis- und Arbeitsstand des
hydrologischen Modells, zu flurnahen Grundwasserstanden < 2 m unter Gelandeoberkante kommen.

Bei der Angabe von grundstiicksbezogenen Grundwasserflurabstdnden besteht eine gewisse
Unscharfe, da die durchgeflihrten Grundwasser-modellrechnungen grofRraumig sind und genauere
Angaben nur unter Betrachtung der héhenmaRigen Situation vor Ort, einschlieBlich detaillierter
Kenntnisse zum Baugrund moglich sind.

Der Planbereich wird nicht von einem Monitoring der LMBV zur Grundwasserbeschaffenheit berthrt.
Im weiteren Umfeld des Bebauungsplanbereichs wurde jedoch saures und sulfathaltiges Grundwasser
dokumentiert. Bei lokalen Bebauungen sollten spezifische Untersuchungen zur Beschaffenheit des
Grundwassers durchgefiihrt bzw. entsprechende Informationen bei den zustandigen Bau- bzw.
Wasserbehdrden eingeholt werden.
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