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1. PLANUNGSERFORDERNIS UND PLANUNGSZIEL

1.1.  Veranlassung und Erfordernis der Planung

Durch die EDEKA Nordbayern Bau- und Objektgesellschaft mbH wurde mit Schreiben vom
23.03.2009 ein Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens gestelit.

Der Antrag sieht die Errichtung eines SB-Lebensmittelmarktes mit Vollsortiment und Getrénke-
marktes als Ersatzneubau fiir den vorhandenen Lebensmittel- und Getrdnkemarkt an der
Blankenauer Str. 41 mit einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 1.400 m? vor.

Das betroffene Grundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes 95/17
,Stadtteilpark Briihl-Nord / Karree 34", Das Gebiet ist im Bebauungsplan als Mischgebiet (Ml 2 und
MI 3) gemal § 6 BauNVO ausgewiesen.

Ein Einkaufsmarkt mit der geplanten Verkaufsfliche von ca. 1.400 m? ist eine grol¥flachige
Einzelhandelseinrichtung, welche nur in Kerngebieten oder in der flir sie festgesetzten
Sondergebieten zulassig ist. Die Bewertungsgrenze der GroRflachigkeit liegt auf Grundlage des
Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.2005 bei einer Uberschreitung der
Verkaufsflache von 800 m? Aufgrund der Festsetzung des Plangebietes als Mischgebiet im
Bebauungsplan ,95/17 Stadtteilpark Briihl-Nord / Karree 34" ist die Errichtung einer groRflachigen
Einzelhandelseinrichtung bauplanungsrechtlich nicht zuléssig.

Deshalb ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Ersatz zum
Bebauungsplan Nr. 95/17 im Bereich des ausgewiesenen Plangebietes mit Festschreibung einer
neuen stadtebaulichen Ordnung erforderlich. Die Notwendigkeit ergibt sich aus der Uberschreitung
der zulassigen Verkaufsflache von 800 m2.

In der vom Stadtrat der Stadt Chemnitz am 11.10.2006 beschlossenen Zentrenkonzeption 2010 fiir
den Einzelhandel in der Stadt wurden die rdumlich abgegrenzten A-, B-, C- und D-Zentren als
Investitionsvorranggebiete des Einzelhandels und als stddtebaulich schutzwiirdig festgelegt. Die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsfliche von mehr als 300 m? ist daher
grundsatzlich nur in den A-, B-, C- und D-Zentren zul&ssig.

Der Standort an der Blankenauer Straf3e liegt nicht in einem durch das Zentrenkonzept definierten
Zentrenbereich.

Das fortgeschriebene Zentrenkonzept (Beschlussvorlage Nr. B-338/2008) enthélt eine Festlegung,
die Ersatzneubauten im Bereich der Nahversorgung der Bevolkerung mit Waren des téglichen,
kurzfristigen Bedarfs ausnahmsweise ermoglicht, wenn Uber ein Vertréaglichkeitsgutachten der
Nachweis erbracht wird, dass das Vorhaben zu keiner Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche flhrt.

Die geplante Neuerrichtung des EDEKA-Marktes an der Blankenauer Stralte wurde im Hinblick auf
die Vertraglichkeit im Jahr 2007 und 2009 gutachterlich bewertet.

Nach in Kraft getretener Novellierung des Baugesetzbuches durch das Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung vom 21.12.2006 ist entsprechend des neu
eingefiigten § 13 a Abs. 1 Nr. 1 fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung mit einer Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO von weniger als 20.000 m? die Durchfiihrung des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB unter bestimmten Voraussetzungen moglich.
Ausgeschlossen ist die beschleunigte Verfahrensweise ,..wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.”



Aufgrund der GroRe des Plangebietes und der Lage innerhalb eines bereits rechtskraftigen
Bebauungsplanes soll die 1. Anderung zum Bebauungsplan in Form eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Am 26.05.09 wurde durch den Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Chemnitz der
Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 09/09 ,EDEKA-Markt an der
Blankenauer Stralle” gefasst.

1.2.  Planungsziel

Das Planungsziel ist die Bestimmung der Zul&ssigkeit eines grofl¥flachigen Einzelhandelsmarktes
fur Lebensmittel mit Vollsortiment und Getranke mit einer Verkaufsnutzflache von 1.400 m? in einer
im Flachennutzungsplan dargestellten gemischt genutzten Bauflache und im Bebauungsplan
,95/17 Stadtteilpark Briihl-Nord / Karree 34" als Mischgebiet ausgewiesene Flache am Standort
Blankenauer Str. 41. Der geplante Einkaufsmarkt soll den bestehenden EDEKA-Lebensmittelmarkt
und EDEKA-Getrankemarkt ersetzen.

Eine perspektivische Nahversorgung mit Lebensmittel-Vollsortiment kann im bestehenden Objekt
mit einer Verkaufsflache von ca. 700 m? fiir den Lebensmittelmarkt und von ca. 200 m? fiir den
Getrankemarkt nicht im erforderlichen Umfang und zeitgemaR entsprechend den Kunden-
anspriichen angeboten werden.

Im Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz vom 11.10.2006 erfolgte fir den Einzelhandel in der Stadt
eine raumlich Abgrenzung von A-, B-, C- und D-Zentren als Investitionsvorranggebiete des
Einzelhandels, welche darin als stadtebaulich schutzwlirdig festgelegt wurden. Die Zulassigkeit der
Ansiedlung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsflache von mehr als 300 m? ist
nur in den A-, B-, C- und D-Zentren genehmigungsfahig. Das Plangebiet an Blankenauer Stralle
liegt aber auRerhalb eines durch das Zentrenkonzept definierten Zentrenbereich. Ein
Ersatzneubau des Einkaufsmarktes ware durch das Zentrenkonzept vom 11.10.2006 nicht
zulassig.

Durch eine Festlegung in der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes (Beschlussvorlage
Nr. B-338/2008) wird aber die Moglichkeit eroffnet, bestehende Einzelhandelsbetriebe der
Nahversorgung der Bevilkerung mit Waren des taglichen, kurzfristigen Bedarfs durch
Ersatzneubauten zu ersetzen, wenn (ber ein Vertraglichkeitsgutachten der Nachweis erbracht
wird, dass das Vorhaben zu keiner Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche flhrt.

1.3.  Unternehmenskonzept des Vorhabentréagers

In dem auf dem Plangebiet vorhandenen ein- bis zweigeschossigen Gebaude wird im
Erdgeschossbereich durch den Vorhabentrdger bereits ein Lebensmittelmarkt und ein
Getrankemarkt betrieben. Aulerdem befindet sich im Erdgeschoss eine Mietflache, welche an
einen Imbissbetreiber vermietet wird. Im Obergeschoss befinden sich weitere Mietflachen fur ein
Fitnessstudio und eine Buroeinheit. Zur Realisierung des Vorhabens ist ein Komplettabriss des
vorhandenen Baukorpers vorgesehen.

Die Einordnung des neu geplanten Baukérpers ist vom Vorhabentrdger mit ca. 32 m bis 37 m
Entfernung parallel zur Blankenauer Strale vorgesehen. Auf der vorgelagerten Flache und im
Bereich der Siidseite des Plangebietes ist die Einordnung des Kundenparkplatzes mit insgesamt
102 Pkw-Stellplatzen geplant.

Die geplante Nutzflache des SB- und Getrankemarktes der Generationen betragt ca. 1.800 m?. Die
GroRe der Gesamtverkaufsflache, bestehend aus Verkaufsraum fir SB-Lebensmittel- und



Getrankemarkt, Windfang und Backshop, ist mit einer Fldche von 1.400 m? geplant. Dazu sind
370 m? Nebenraumfldchen fiir Anlieferung, Lager, Leergutlager, Kihlrdume, Fleischabteilung und
Personalraume vorgesehen. Aufterdem ist die Einordnung von Haustechnikrdumen von insgesamt
30 m? geplant. Eine Integration der bestehenden Mietflachen in die neue Planung ist durch den
Vorhabentréager nicht beabsichtigt

Der Vorhabentrager beabsichtigt mit der Errichtung des Einkaufsmarktes die Realisierung des
Konzeptes ,Supermarkt der Generationen®, in dem insbesondere auf die Belange alterer und
behinderter Menschen eingegangen wird.

Der ,Supermarkt der Generationen" soll als spezielle Form des Lebensmittel-Einzelhandels soziale
und wirtschaftliche Aspekte besonders beriicksichtigen, das bedeutet familienfreundlich fiir jeden
Kunden, speziell fir Mutter und Kind oder Senioren und bedarfsgerecht fur behinderte Mitblrger.

Folgende Voraussetzungen missen deshalb bei der Umsetzung des Konzeptes ,Supermarkt der
Generationen" beachtet und erfiillt werden:

Mitarbeiterausbildung:
kundenorientierte Ausbildung mit aktiver Produktberatung und hoher Servicequalitat
1. Hilfe-Ausbildung

Marktgestaltung / Sortiment:

breite, Uibersichtliche Warenprasentation und Preisauszeichnung

Ruhezone / -bank u.a. mit Wasserautomat

grolle Regaletiketten, Lupen an Regalen

Wellness-Sortiment, freiverkaufliche Arzneimittel, Bio-Gesundheitsprodukte,
Gesundheitshilfen

Bau und Technik:

Breite Haupt- und Mittelgange

Reduzierung der Regalh6hen

Info-Terminals im Verkaufsraum

Rutschfester Fullboden

Lupen an den Regalen

Waschbecken im Bereich Obst-Gemiise-Verkauf
.Sprechende" Kontrollwaage Obst-Gemiise-Verkauf
Kinderspielecke

vergroRerte Preisetiketten

behindertengerechte Einkaufswagen
familienfreundliche, breite Pkw-Stellplatze

Fur den geplanten Standort des Einkaufsmarktes an der Blankenauer Stral’e 41 wurde durch den
Vorhabentrager das Konzept ,Supermarkt der Generationen" gepriift und eine Realisierung
beschlossen.

Fir die Umsetzung dieses Konzeptes mlissen folgende Voraussetzungen erfiillt werden, welche
einen zuséatzlichen Mehrbedarf an Verkaufsfliche im Vergleich zu einem (blichen
Vollsortimentsmarkt begriinden:

¢ Schaffung von breiteren Haupt- und Mittelgangen von 2,00m/2,20m auf 2,60m/3,00m
 Reduzierung der Regalhéhen von 2,20 m auf 1,80 m

 Schaffung von Ruhezonen, Infoterminals, Waschméglichkeiten



Der Bedarf einer VergroBerung der Verkaufsflache von ca. 900 m? (Verkaufsflache EDEKA-
Lebensmittelmarkt: 700 m? und EDEKA-Getréankemarkt: 200 m?) des bestehenden Marktes auf
1.400 m? fir den EDEKA-Markt der Generationen als Lebensmittelmarkt mit Vollsortiment und
Getrankemarkt am Standort Blankenauer Str. 41 begriindet sich wie folgt:

Der Sortimentsumfang in Verbindung der dazugehérigen Betriebstypen bestimmt die GroRe der
erforderlichen Verkaufsnutzfliche eines Einzelhandelsmarktes fir Lebensmittel. Eine zur Zeit
tiberdurchschnittlich ausgepréagte Handelslandschaft mit Discount-Méarkten mit einer Verkaufs-
raumflache von 700 bis 800 m? stehen im ungentigendem Malte Handelseinrichtungen mit dem
Betriebstyp Supermarkt gegeniiber, der auf Grund der angebotenen SortimentsgroRe eine
groRere Verkaufsnutzflache benétigt.

Die Unterschiede in den Betriebstypen wurden in der GMA-Analyse ,Vertraglichkeit eines
Lebensmittelmarktes in der Stadt Chemnitz“ vom Februar 2007 wie folgt dargestellt:

.Bezeichnend fiir den Unterschied zwischen Lebensmitteldiscounter und Supermarkt ist die
unterschiedliche Anzahl von Artikeln. So werden in einem Lebensmitteldiscounter im Durchschnitt
nur etwa 18% der Artikel eines Supermarktes gefiihrt. Discounter fiihren im Durchschnitt rund
1.840 Artikel, wahrend es bei Supermérkten ca. 10.130 sind.”

Ein Vollsortimenter, welcher alle wesentlichen Teile der Nahversorgung umfasst, kann auf einer
Flache von derzeit 700 m? fir den Bereich Lebensmittel aufgrund des erforderlichen Sortiments-
umfangs mit entsprechender Artikelanzahl zukiinftig nicht mehr wettbewerbsfahig agieren.

Weiterhin beinhaltet die Umsetzung des geplanten Konzeptes ,Supermarkt der Generationen®,
wesentliche Aspekte einer sichtbaren Handelskultur, fiir die zusatzliche Neben- und Verkaufs-
flachen erforderlich sind. Das betrifft den zusétzlichen Flachenbedarf fiir eine Kinderspielecke im
Verkaufsraum, Waschmdglichkeiten im Bereich Obst u. Gemuse, breitere Génge zwischen den
Regalen, niedrige Verkaufsregale, individuelle Bedientheken im Verkaufraum fur Fleisch- Fisch- u.
Kéaseangebote und Schaffung von Ruhezonen sowie Infoterminals. Als zuséatzliche kundenfreund-
licher Elemente stehen u.a. Sortimentsabpackungen fiir Single-Haushalte, sprechende Selbst-
bedienungswaagen, Bereitstellung von Rollatoren u. Lupen an den Regalen zur Verfligung.
Insgesamt soll den wachsenden, differenzierten Anspriichen der Kunden, sowohl im Lebensmittel-
sortiment als auch einer niveauvollen Einkaufsatmosphére, Rechnung getragen werden.

Durch der Sicherstellung dieser baulichen Erfordernisse flir das Konzept ,Supermarkt der
Generationen" in Verbindung mit den Flachenanforderungen eines Lebensmittelmarktes mit
Vollsortiment ist fiir das geplante Vorhaben am Standort Blankenauer Stralle eine Verkaufsflache
von 1.400 m? erforderlich.

1.4. Wirkungsanalyse der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung

Zur Vorbereitung der Entscheidung im Rahmen des bauplanungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahrens wurde bereits im Dezember 2006 durch den Vorhabentrager eine Auswirkungsanalyse
zum geplanten Ersatzneubau eines Lebensmittelmarktes am Standort Blankenauer Strafie in Form
eines unabh&angigen Gutachtens in Auftrag gegeben. Mit der Erstellung wurde die GMA -
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg, Biro Erfurt, beauftragt.

Inhalt der Analyse ist die Prifung der wirtschaftlichen und méglichen stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Projektes einschlielllich Umsatzverteilungen gegenliber Geschéften, insbesondere
in den Versorgungszentren in Chemnitz.



1.4.1. Mikrostandort Blankenauer StralRe

Entsprechend Analyse der GMA wird der Standort an der Blankenauer Strafte aus stadtebaulicher
Sicht als teilintegriert eingestuft. Eine Nahversorgungsfunktion kann der Standort nur fiir das
stidlich gelegene Wohngebiet erfillen. Durch die verkehrsgiinstige Lage an der Blankenauer
Stralle (B 107) handelt es sich um einen Uberwiegend autokundenorientierten Standort. Das
Plangebiet liegt aulRerhalb der ausgewiesenen Nahversorgungszentren. Aufgrund der Entfernung
zu weiteren Einzelhandelsbetrieben sind keine fullldufigen Kundenaustauschbeziehungen zu
erwarten.

Unter betrieblichen Gesichtspunkten sprechen insbesondere die gute Pkw-Erreichbarkeit, die gute
Einsehbarkeit von der viel befahrenen Blankenauer StraRe, der vorhandene OPNV-Anschlusses
direkt am Standort und die Nahversorgungsfunktion (in geringem Umfang) fir die in fuBlaufiger
Entfernung stdlich gelegenen Wohngebiete. Einschrénkend sind die Lage des Standortes aulier-
halb der im Zentrenkonzept definierten Versorgungszentren und das Fehlen von Agglomerations-
effekten und das baulich wenig attraktive Umfeld zu nennen.

1.4.2. Kerneinzugsgebiet und Kaufkraft

Im erstellten GMA-Gutachten wird die Wettbewerbssituation im Kerneinzugsgebiet nach Zone |
(Teile von Schlosschemnitz mit ca. 4.670 Einwohnern) und Zone Il (Teile von Schlosschemnitz,
Hilbersdorf und Zentrum mit ca. 11.120 Einwohnern) bewertet. Die Gesamteinwohnerzahl in
diesem definierten Verflechtungsbereich betragt damit ca. 15.790 Personen.

Nach Ermittlung der GMA steht unter Beachtung des lokalen Kaufkraftniveaus im Nahrungs- und
Genussmittelbereich fir den geplanten Lebensmittelmarkt ein Kaufkraftvolumen von ca.
25,3 Mio. € zur Verfligung. Davon entfallen ca. 30 % auf Zone | und ca. 70 % auf Zone II.

Die daraus resultierende projekirelevante Kaufkraft betragt damit im Kerneinzugsgebiet in der

Zone | (Teile von Schlosschemnitz) 7,5 Mio. € und in der Zone Il (Teile von Schlosschemnitz,
Hilbersdorf und Zentrum) 17,8 Mio. €.

1.4.3. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Die Wettbewerbssituation im untersuchten Versorgungsraum wird im Kerneinzugsgebiet von
folgenden relevanten Wettbewerbern gepragt:

Lidl-Discountmarkt, Eckstrafte ca. 740 m?* Verkaufsflache
Kaufland (Verbrauchermarkt), EKZ Sachsen-Allee ca. 4.310 m* Verkaufsflache
Aldi-Discountmarkt, EKZ Sachsen-Allee ca. 790 m? Verkaufsflache
Penny-Discountmarkt, Frankenberger Stralte ca. 820 m* Verkaufsflache
Netto-Discountmarkt, Margaretenstrafie ca. 750 m?* Verkaufsflache
Penny-Discountmarkt, Zeillstralte ca. 790 m? Verkaufsflache
Edeka-Markt (Supermarkt), GeorgstralRe ca. 860 m* Verkaufsflache

Die Verkaufsflache aller relevanten Wettbewerber innerhalb des Kerneinzugsgebietes liegt damit
bei ca. 9.060 m? Zu den aufgefiihrten Lebensmittelmarkten sind im Kerneinzugsgebiet noch
weitere sortimentsrelevante Wettbewerber als Betriebe des Lebensmittelhandwerks vorhanden.
Hierzu zahlen Backer und Fleischer, mehrere Getrdnkefachméarkte sowie Spezialanbieter
(Asiashop, Weinhandlung).

Aulerhalb des Kerneinzugsgebietes sind folgende Anbieter als relevante Wettbewerber
vorhanden:



Stadtteil Schlosschemnitz:
Netto-Discountmarkt, Bergstralie ca. 760 m? Verkaufsflache
Diska-Discountmarkt, Arthur-Bretschneider-Stralle ca. 700 m? Verkaufsflache

Stadtteil Borna-Heinersdorf:
Aldi-Discountmarkt, Bornaer Stralte ca. 600 m? Verkaufsflache
Netto-Discountmarkt, Bornaer Stralte ca. 700 m? Verkaufsflache

Stadotteil Ebersdorf:
Norma-Discountmarkt, Glésaer Stralle ca. 850 m? Verkaufsflache

Die Verkaufsflache aller relevanten Wettbewerber aullerhalb des Kerneinzugsgebietes liegt damit
bei ca. 3.610 m=

Die Wettbewerbssituation fiir den geplanten Lebensmittelmarkt wird durch die GMA in der
Gesamtbetrachtung als leicht Gberdurchschnittlich eingestuft.

1.4.4. Umsatzerwartung und Marktbedeutung

Bei der Untersuchung der Umsatzerwartung des geplanten Einkaufsmarktes wurde in der
erstellten Wirkungsanalyse eine Umsatzprognose von insgesamt 4,7 Mio. €, davon 3,4 Mio. € im
Nahrungs- und Genussmittelsektor, 0,6 Mio. € fir Non-Food-Sortimente und 0,7 Mio. € durch
Streuumséatze durch Kunden von aullerhalb des Kerneinzugsgebietes, prognostiziert.

Nach Ermittlung einer Kaufkraftbindungsquote von 22-23 % in Zone | und 9-10 % in Zone Il im
gesamten Kerneinzugsgebiet wird hinsichtlich der Marktbedeutung des geplanten Lebensmittel-
marktes eine starke Marktposition, aber keine marktbeherrschende Stellung des Planobjektes
abgeleitet.

1.4.5. Stadtebauliche Auswirkungen

In der Wirkungsanalyse der Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung wurden zur Beurteilung
moglicher stadtebaulicher Auswirkungen die Kaufkraftbewegungen an Hand einer Modellrechnung
analysiert, in deren Ergebnis eine Umsatzumverteilung gegen Wettbewerber im Kerneinzugsgebiet
von 1,0 Mio. € ermittelt wurde. Auf Grundlage dieser Modellrechnung der Kaufkraftbewegungen
werden die stadtebaulichen Auswirkungen durch die GMA wie folgt interpretiert:

1. Die voraussichtliche Umsatzerhéhung um ca. 1,0 Mio. € wird auf die Erweiterung der
Verkaufsflache, der Erhéhung der Pkw-Stellplatzanzahl und die gréfRere Anziehungskraft
eines modernen, verkehrsgunstig gelegenen Marktes zurlickgefthrt.

2 Die Anbieter Edeka (VZ Briihl) und Kaufland (EKZ Sachsen-Allee) werden innerhalb des
Kerneinzugsgebietes starker von den Umsatzumverteilungseffekten betroffen sein, als
Discounter mit einem kleineren Lebensmittelsortiment.

3. Die ermittelte Umsatzumverteilung von ca. 1,0 Mio. € im Kerneinzugsgebiet entspricht einer
Umverteilungsquote von 3-4 % und liegt damit unter dem Schwellenwert von 10 %, ab dem
nicht nur wettbewerbliche, sondern auch stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind.

4, Der von Umsatzverlusten betroffene Edeka-Markt (VZ Briihl) ist vorwiegend auf fultlaufige
Kundschaft aus den umliegenden verdichteten Wohngebieten ausgerichtet. Ein Wegfall
dieses Anbieters ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten, da die Umverteilungsquote von
ca. 3 % in einem wettbewerbsiblichen Bereich liegt.
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5. Durch das Vorhaben ist keine Beeintrachtigung von Betrieben in Versorgungszentren zu
erwarten, da die Hohe der Umverteilungseffekte deutlich unter dem 10 %-Schwellenwert
liegt.

6. Umsatzumverteilungseffekte des Vorhabens im Non-Food-Bereich sind stédtebaulich nicht
erheblich.

1.4.6. AbschlieRende Beurteilung

Die Untersuchung der Optimierung eines bestehenden Standortes durch Abriss und Neubau mit
Erweiterung der Verkaufsflache kommt aus Sicht der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
zu folgenden Ergebnissen:

1. Nach Einschatzung der GMA wird der geplante Lebensmittelmarkt als Betriebstyp
.Supermarkt® definiert. Dieser Supermarkt soll als Ersatz fur den nicht mehr
marktgerechten Edeka-Lebensmittelmarkt entstehen. Durch das Vorhaben ist eine
Erhéhung der Verkaufsflache um ca. 392 m? vorgesehen.

2. Durch die GMA wird die Standortlage des geplanten Lebensmittelmarktes als Uiberwiegend
autokundenorientiert eingestuft. Eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer fuBlaufigen
Erreichbarkeit wird fiir die stidlich angrenzenden verdichteten Wohngebiete durch den
Standort erfiillt. Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes liegt nicht in einem durch
das Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz definierten Zentrenbereich.

3. Durch den geplanten Lebensmittelmarkt wird voraussichtlich ein Einzugsgebiet von 15.790
Einwohnern erschlossen. Es umfasst Teilbereiche der Stadtteile Schlosschemnitz,
Zentrum, Hilbersdorf sowie den gesamten Stadtteil Furth. Das vorhandenen
Kaufkraftpotential im Nahrungs- und Genussmittelbereich wird im Einzugsgebiet auf ca.
25,3 Mio. € geschéatzt.

4, Im Gutachten wird der relevante Wettbewerbsbesatz im Einzugsgebiet als leicht
iberdurchschnittlich ausgepragt bewertet. Die vorhandenen Lebensmittelanbieter (ohne
Edeka) verfligen tiber eine Verkaufsflache von ca. 9.060 m? und erzielen im Nahrungs- und
Genussmittelbereich einen Umsatz von ca. 28,2 Mio. €.

5. Nach Ermittlung der GMA wird die Gesamtumsatzleistung des geplanten Lebens-
mittelmarktes einschlieRlich Non-Food- und Streuumsatze auf ca. 4,7 Mio. € geschéatzt.
6. Der geplante Lebensmittelmarkt I6st entsprechend Ermittlung der GMA gegen bestehende

Betriebe eine Umsatzumverteilung von ca. 1,0 Mio. € (Umverteilungsquote von ca. 3-4 %)
aus. Bei einer Ansiedlung werden durch das Vorhaben wettbewerbliche, jedoch keine
stadtebaulichen Auswirkungen ausgeldst. Als Folge der Planung ist ein Abschmelzen von
bestehenden Betrieben nicht zu erwarten.

7 Entsprechend Auswirkungsanalyse ist durch die Planung keine Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit der im Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz definierten Versorgungs-
bereiche zu erwarten.

Zusammenfassend kann aus der vorliegenden GMA-Wirkungsanalyse folgende abschliellende
Beurteilung zitiert werden, welche die wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens konkret formuliert:

JAus einem Marktanteil im gesamten Einzugsgebiet von 13 % kann fir den geplanten
Lebensmittelmarkt eine starke, aber keine marktbeherrschende Markibedeutung des Projektes
abgeleitet werden.

Das Vorhaben I6st wettbewerbliche, jedoch keine stddtebaulichen Auswirkungen aus. Ein
Abschmelzen von bestehenden Betrieben als Folge des Planvorhabens ist nicht zu erwarten.
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Durch das Vorhaben ist keine Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit der im Zentrenkonzept der
Stadt Chemnitz definierten Versorgungsbereichen zu erwarten.

1.5. Bauplanungsrechtliche Beurteilung

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 95/17 Stadtteilpark Briihl-Nord / Karree 34", In diesem Bebauungs-
plan ist dieser Bereich als Mischgebiet (Ml 2 und MI 3) gemal § 6 BauNVO ausgewiesen.

Entsprechend der Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 95/17 ist die im Misch-
gebiet allgemein zuldssige Nutzung ,Einzelhandelsbetriebe” nur im Mischgebiet Ml 2 und in
diesem nur im Erdgeschoss zulassig. In allen sonstigen Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe
nicht zulassig. Fir das Planvorhaben ist davon der stidliche Bereich des Plangebietes betroffen,
welcher als Mischgebiet M| 3 ausgewiesen ist.

Die vorhandene Verkaufsflache des bestehenden Einkaufsmarktes einschliefilich des Getranke-
marktes betragt ca. 900 m? und fiillt den Bereich des Mischgebietes Ml 2 fast vollsténdig aus. Eine
Anderung der Bebauung mit Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.400 m? ist nur durch
Uberschreitung der Abgrenzung des Mischgebietes MI 2 und Inanspruchnahme von Flachen des
Mischgebietes Ml 3 mdéglich, in welchem die Nutzung durch Einzelhandel nicht zulassig ist.
AuBerdem handelt es sich bei der Planung um einen grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb, welcher
in einem festgesetzten Mischgebiet unzulassig ist.

Aufgrund dieser vorhandenen Rahmenbedingungen kann eine stéddtebaulichen Entwicklung und
Ordnung entsprechend § 1 Abs. 3 BauGB nur durch ein Bauleitplanverfahren in Form eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 95/17 mit
Festschreibung einer neuen stadtebaulichen Ordnung realisiert werden, um das Planungsziel einer
Bestimmung der Zulédssigkeit eines grofflachigen Einzelhandelsmarktes fiir Lebensmittel mit
Vollsortiment mit einer Verkaufsnutzflache von 1.400 m?, erreichen zu kénnen.

Zur weiteren Beurteilung der Zuldssigkeit des geplanten Einkaufsmarktes ist insbesondere die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) hinzuzuziehen. Entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO sind
groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stédtebauliche Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken konnen, auler in Kerngebieten, nur in fur festgesetzten Sondergebieten
zulassig.

Als mogliche Auswirkungen durch den grof¥filachigen Einzelhandelsbetrieb sind gemaR § 11 Abs. 3
Satz 2 Auswirkungen in Form von schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes, auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes, auf die
Entwicklungen zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Ort- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt gemeint.

Auswirkungen sind in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? berschreitet.
Diese Regel gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m?* Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen. Dabei
sind insbesondere die Gliederung und Gréfke der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebes zu
berlcksichtigen.

Die Geschossflache des geplanten Einkaufsmarktes liegt mit 2.088 m? deutlich Uber dem im § 11
Abs. 3 Satz 3 BauNVO angegebenen Schwellenwert von 1.200 m2. Die o.g. Regelvermutung, dass
Auswirkungen in der Regel anzunehmen sind, wenn die Geschossflache 1.200 m? Uberschreitet,
ist flir das Planvorhaben nicht zutreffend, denn es kann aus nachfolgend genannten
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Anhaltspunkten nachgewiesen werden, dass Auswirkungen durch den grofiflachigen
Einzelhandelsbetrieb nicht anzunehmen sind, welcher einer Ausweisung eines Sondergebietes
bedirfen:

1. Zu den schadlichen Umwelteinwirkungen zéhlen insbesondere erhebliche Larm-, Abgas- und
Geruchsbelastigungen der Nachbarschaft durch Kunden- und Lieferverkehr auf dem Betriebs-
geldnde und dorthin fihrenden StraRen. Auch das Be- und Entladen oder die Stérung durch
Maschinenanlagen wie Llftungsanlagen oder die Beleuchtung der Stellplatze oder Leucht-
reklame konnen die Nachbarschaft erheblich beeintrachtigen.

Diese genannten schadlichen Umweltauswirkungen kénnen flir das Plangebiet ausgeschlossen
werden. Durch die vorliegende Schallimmissionsprognose wird der Nachweis erbracht, dass der
geplante Einkaufsmarkt keine Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche
Belastigungen durch Gerdusche in der Nachbarschaft verursacht, wenn die Einhaltung der im
Gutachten genannten Bedingungen sichergestellt wird.

2. Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen vor, wenn die ordnungsgemaéfie
verkehrliche Anbindung des Vorhabens nicht gewaéhrleistet ist beziehungsweise das
vorhandene Verkehrsnetz nach seiner Konzeptions- und Leistungsfahigkeit nicht auf das
Vorhaben ausgerichtet ist. Das gilt vor allem dann, wenn Einrichtungen des OPNV fehlen oder
unzureichend dimensioniert sind.

Eine ordnungsgemaéle verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist bereits durch die vorhandene
Grundstiickszufahrt von der Blankenauer Strale gegeben, welche flr das Planvorhaben weiter
genutzt werden kann. Das Plangebiet ist durch den OPNV direkt angebunden.

3. Auswirkungen auf den StralRenverkehr betreffen sowohl den flieRenden als auch den ruhenden
Verkehr. Sie sind anzunehmen, wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen durch den vom
Vorhaben ausgehenden zusatzlichen Verkehr liberlastet beziehungsweise ihrer bestimmungs-
méafigen Nutzung entzogen werden oder wenn Verkehrsbehinderungen auftreten.

Auf das Erfordernis einer hinreichenden Stellplatzzahl wird hingewiesen, vergleiche auch § 49
SachsBO in Verbindung mit den entsprechenden Ausflihrungen zu Stellplatzrichtzahlen in der
Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums des Innern zur S&chsischen
Bauordnung.

Die Auswirkungen auf den StraRenverkehr werden sich durch das Planvorhaben im Vergleich zum
Bestandsobjekt nicht verandern. Daflr spricht die Nutzung der vorhandenen Grundstiickszufahrt
und die Anpassung der Anzahl von Pkw-Stellplatzen im Verhéltnis zur Erhéhung der
Verkaufsflache von derzeit 62 auf 105 Pkw-Stellplatze.

4. Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich von groliflachigen
Einzelhandelseinrichtungen kénnen sich dadurch ergeben, dass die von solchen Einrichtungen
ausgehende Kaufkraftbindung moglicherweise die Existenz von kleineren, auf die
Nahversorgung flr den kurzfristigen Bedarf ausgerichteten Laden gefahrdet. Durch damit
verbundene Geschaftsaufgaben kann die verbrauchernahe Versorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfs erschwert oder gefédhrdet werden.

Ein wesentlicher Kaufkraftabzug von vorhandenen Einzelhandelsbetrieben stellt fiir sich
genommen noch keine Auswirkung im dargestellten Sinne dar, da das offentliche Baurecht
keine wirtschaftslenkende Funktion wahrnimmt und nicht dem Konkurrentenschutz
ortsanséassiger Betriebe dient. Eine raumordnerische und stadtebauliche Relevanz ergibt sich
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erst, wenn die konkrete Méglichkeit besteht, dass die Versorgung der Bevdlkerung geféhrdet
ist. Die Frage, ob dies zu beflrchten ist, ist im Zweifelsfall durch neutrale Gutachter zu klaren.

Die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
kann durch die Ansiedlung grol¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen negativ beriihrt werden,
wenn bestehende oder geplante Zentren in lhrer Funktionsfahigkeit eingeschréankt oder deren
Entwicklungspotentiale wesentlich beeintrachtigt werden. Stadtebaulich unerwiinschte Folgen
kénnen in Abhangigkeit von der planerischen Konzeption der Gemeinde darin liegen, dass es
durch einen UbermaRigen Kaufkraftabzug zu Gunsten grol¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen
in nicht integrierten Standorten zu Geschéaftsaufgaben und Leerstand von Geschéften in
zentraler Lage kommt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist das Planareal als teilintegrierter Standort einzustufen, welcher sich
auBerhalb eines planerisch festgeschriebenen zentralen Versorgungsbereiches befindet. Durch
die Wirkungsanalyse der GMA wird festgestellt, dass durch das geplante Vorhaben
wettbewerbliche, jedoch keine stadtebaulichen Auswirkungen ausgelést werden. Durch die
Planung ist keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der im Zentrenkonzept der Stadt
Chemnitz definierten Versorgungsbereiche zu erwarten. Aullerdem ist ein Abschmelzen von
bestehenden Betrieben als Folge der Planung nicht zu erwarten. Weitere Ausflihrungen sind dem
Abschnitt 1.4. zu entnehmen.

5. Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kommen bei einem nach Lage, Umfang und
Groflle aus dem Rahmen der Umgebung fallenden oder in der Landschaft dominierenden
Vorhaben in Betracht, insbesondere bei Vorhaben am Stadtrand und im l&ndlichen Raum. Sie
kénnen beispielsweise darin bestehen, dass die Geschlossenheit eines Ortsbildes durch eine
grof¥flachige Einzelhandeleinrichtung gestért wird. Dies gilt in besonderem Malle, wenn das
Projekt in der Nahe denkmalgeschiitzter oder sonstiger das Ortsbild pragender Einzelbauten
und Ensembles errichtet werden soll.

Das Plangebiet ist ein stadtebaulich teilintegrierter Standort und liegt nicht in unmittelbarer Nahe
denkmalgeschiitzter oder sonstiger das Ortsbild prédgender Einzelbauten. Die stadtebauliche
Charakteristik der umliegenden Grundstlcke ist durch eine gewerbliche Nutzung mit 1- bis 2-
geschossiger Bebauung gepragt. Der geplante Baukérper mit Flachdachkonstruktion und eine
geplanten Hohe von 9 — 10 m fugt sich in diese Bebauungsstruktur ein. Durch eine umfangreiche
Neupflanzung von Baumen, insbesondere entlang der Blankenauer Stralle und an den dufleren
Grenzen des Plangebietes wird eine Einfligung des Vorhabens gewahrleistet.

6. Auswirkungen auf den Naturhaushalt kénnen durch eine Beeintrachtigung des Okosystems
gegeben sein. Zu untersuchen sind Auswirkungen von Betrieben sowohl auf Leistungsfahigkeit
und Wirkungsgeflige des Naturhaushalts als auch auf die einzelnen Bestandteile des
Naturhaushalts, insbesondere auf Boden, Wasser, Luft und Klima. Auswirkungen sind zum
Beispiel gegeben bei einer Versiegelung von Freiflachen mit Stellflachen.

Durch die vorhandene und der bereits abgerissenen Bebauung mit einer fast vollstdndigen
Versiegelung der AuRenanlagen des Plangebietes ist die Leistungsfahigkeit und Wirkungsgeflige
des Naturhaushalts, insbesondere die natirlichen Bodenfunktionen bereits erheblich einge-
schrankt. Im Rahmen der Grinordnungsplanung werden die durch die Planung erforderlichen
Eingriffe, insbesondere die Versiegelung durch Baukérper und Pkw-Stellplatze, ausgeglichen und
kompensiert.

Nach Prifung der o.g. méglichen Auswirkungen, welche in der Regel anzunehmen sind, wenn die
Geschossflache 1.200 m? Uberschreitet, kann nachgewiesen werden, dass Auswirkungen durch
den grofflachigen Einzelhandelsbetrieb nicht bzw. nicht in einem Umfang entstehen, welche die
Ausweisung eines Sondergebietes erforderlich machen. Die Festsetzung eines Sondergebietes
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wirde auRerdem dem Fldchennutzungsplan der Stadt Chemnitz mit der Ausweisung des Gebietes
als Wohnbauflache widersprechen.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan inhaltlich nicht an die §§ 2 bis 11 BauNVO gebunden
ist, ist eine Beschrankung des im Einzelfall vorgesehenen Einzelhandelsbetriebs hinsichtlich
GroRenordnung, Verkaufsfliche und der Sortimentsgestaltung mdoglich. Durch Verzicht der
Festsetzung eines Baugebietstyps im Sinne der BauNVO, sondern Festsetzung des konkreten
Nutzungszwecks ,Einkaufsmarkt" als Nutzungsfestsetzung fiir einen grof¥flachigen Einzelhandels-
markt mit einer Verkaufsflache von 1.400 m? (mit einer Geschossflache von 2.088 m?) werden die
bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen eingehalten.

2. BESTANDSSITUATION

2.1. Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 09/09 EDEKA-Markt an der
Blankenauer Stralte 41 befindet sich im Ostlichen Bereich des Stadtteils Schlofichemnitz an der
Blankenauer Stralle. Die Blankenauer Strafle (B 107) ist eine der Hauptverkehrsachsen im
nérdlichen Chemnitzer Stadtgebiet und verbindet die Chemnitzer Innenstadt mit den nérdlich
gelegenen Stadtteilen Schlochemnitz, Borna-Heinersdorf, Furth, Glésa-Draisdorf, Wittgensdorf
und der Autobahn A4 - Anschlussstelle Chemnitz-Glosa. Die Entfernung des Plangebietes zum
Stadtzentrum betragt ca. 1,5 km.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine
Gesamtflache von 7.472 m? und erstreckt sich auf die Flurstiicke Nr. 2101/5 und 2101/6 der
Gemarkung Chemnitz. Das Plangebiet befindet sich direkt an der Blankenauer Stralte (B 107)
zwischen den Kreuzungsbereichen der Blankenauer Stralte mit der Christian-Wehner-Stralte und
der Blankenauer Stralte mit der Emilienstralie.

Das Plangebiet wird an der Nordseite (Flurstick 2100/2) durch eine Tankstelle und einen
ehemaligen GroRhandelsmarkt begrenzt. An der Sudseite (Flurstiick 2101/11) befindet sich eine
Kfz-Werkstatt. Im Westen wird das Plangebiet von Kleingéarten (Flursttick 2101/12 und Teilflache
Flurstick 2100/2) begrenzt. An der Ostseite befindet sich die Blankenauer Stralle (B 107).

Das bestehende Geldandeniveau des Plangebietes liegt in einer Hohe von 291,60 an der
Nordwestseite bis 292,30 m . HN an der Siidostseite. Das Grundstiick liegt damit auf dem
gleichen Hoéhenniveau der Blankenauer Strale.

2.2. Standortbeschreibung und stadtebauliche Charakteristik

Das Plangebiet liegt im Stadtteil SchloRchemnitz, welcher sich im zentrumsnahen nérdlichen
Bereich der Stadt Chemnitz befindet und durch verdichtete Wohnbebauung und Gewerbegebiete
charakterisiert ist. Im Siden befindet sich der Stadtteil Zentrum, welcher die Chemnitzer
Innenstadt sowie angrenzende Wohn- und Gewerbegebiete umfasst. Im Nordwesten schlief3t sich
der Stadtteil Furth an, in welchem sich grof3flachige Industrie- und Gewerbegebiete angesiedelt
haben. Der o6stlich angrenzende Stadtteil Hilbersdorf ist lberwiegend durch Wohnnutzungen
gepragt. Er wird vom Stadtteil SchloRchemnitz durch mehrere Bahnstrecken und das tberwiegend
brachliegende Gelande des ehemaligen Rangierbahnhofes getrennt.

Das Grundstiick wird durch den ein- bis zweigeschossigen Baukorper des bestehenden
Lebensmittel- und Getrankemarktes und grol3flachig versiegelter Flachen fur 62 Pkw-Stellplatze
und FahrstraBen charakterisiert. Das bestehende Geb&aude wurde L-férmig an der Nordseite des
Grundstiicks mit einem Abstand von 5,00 m bis 9,00 m zum Flurstiick 2100/2 und 8,00 m parallel
zur Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 2101/12 errichtet.
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Im Randbereich zu den Kleingérten des Flurstlicks 2101/12 befindet sich umfangreiches GroRgriin
in Form einer Baumanpflanzung von Pappeln. Das Plangebiet wird aullerdem von
unterschiedlichem Baumbestand auRenseitig zum Flurstlick 2100/2 begrenzt.

2.3. Geologie, Altlasten, Kampfmittel

Geologie und Bodentyp

Zur Beurteilung der Tragfahigkeit des Untergrundes und zur Erhéhung des Kenntnisstandes tber
den geologischen Schichtenaufbau und die hydrogeologischen Verhéltnisse wurde eine
geotechnischen Bestandsaufnahme durch das Institut flir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas ausgefiihrt.
Die Bestandsaufnahme erfolgte durch insgesamt 6 Kleinbohrungen, erganzt von 6
Rammkernsondierungen im Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich regionalgeologisch in der Vorerzgebirgssenke. Den tieferen
Untergrund bilden klastische Rotliegend-Sedimentgesteine der Leukersdorf-Formation. Dabei
handelt es sich (berwiegend um Ton-/Schiuffsteine mit eingeschalteten Sandstein- und
Konglomerathorizonten. An der Schichtoberflache liegen diese in verwitterter Form vor. Die
Verwitterungszone der Rotliegendgesteine wird von weichselkaltzeitlichen fluviatilen Sanden und
Kiesen der tieferen Niederterrasse und von holozdnen Auelehm der Chemnitz-Aue tiberlagert. Die
natirliche Schichtabfolge ist durch anthropogene Auffiillungen ersetzt. Bzw. (iberdeckt worden.

Die genannten Gesteine weisen unterschiedliche hydrauliche Eigenschaften auf. Insbesondere der
Auelehm, die Ton- und Schluffsteine und deren Zersatzprodukte stellen ausgesprochene
Grundwassergeringleiter bis -stauer dar und sind aufgrund ihrer geringen Durchlassigkeit fiir
Versickerungsvorhaben nicht geeignet.

Altlasten

Das Flurstick 2105/5 der Gemarkung Chemnitz ist nicht im Sé&chsischen Altlastenkataster
registriert. Nach Kenntnisstand des Umweltamtes der Stadt Chemnitz besteht kein
Altlastenverdacht.

Das Flurstlick 2105/6 der Gemarkung Chemnitz wird als Altstandort unter der Bezeichnung ,ehem.
Depot fiir Pharmazie- und Med.-Technik" unter der Kennziffer 61 240770 geflhrt.

Die historische Erkundung von 1998 weist eine gewerbliche Nutzung des Grundstiicks von
ungefahr einhundert Jahren aus. Durch die Téatigkeit verschiedener Gewerbe (Messinggielerei,
Schmiede, Kesselbau, Tankstelle, Wagenwaschplatz) und dem entsprechenden Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen wurden am Altstandort drei Altlastenverdachtsflachen ausgewiesen.
Diese Altlastenverdachtsflachen wurden 1998 organoleptisch und analytisch untersucht. Die
Ergebnisse dieser Untersuchungen zeigen keine Anhaltspunkte flir sanierungsbediftige
Bodenverunreinigungen. Im Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle wurde das ehemalige
Tanklager ausgebaut, entsorgt und die dabei entstandenen Gruben vermutlich mit Bauschutt
verflllt. Heute befindet sich auf dem Grundstiick der bestehende Edeka-Einkaufsmarkt mit
Parkplatz.

Das Flurstiick 2105/6 der Gemarkung Chemnitz wird damit nach gegenwartigem Kenntnisstand
unter ,Belassen" im Altlastenkataster geflihrt. Damit werden erst bei einer Umnutzung des
Grundstiicks gegebenenfalls weitere Erkundungs- und Sanierungsarbeiten erforderlich. Bei
Erdaushub kann nicht ausgeschlossen werden, dass Material anfallt, welches nicht
uneingeschrankt verwertet werden kann und nach dem KrW-AbfG verwertet werden muss.

Sollten im Laufe der Bauausfithrung Hinweise auf schédliche Bodenveranderungen auftreten, wird
eine Anzeige an das Umweltamt der Stadt Chemnitz, Sachgebiet Altlasten/Bodenschutz durch
den Vorhabentréager veranlasst.
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Kampfmittel

Im Plangebiet kann ein Auffinden von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Konkrete
Anhaltspunkte Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln sind dem Ordnungsamt der Stadt
Chemnitz, Abt. Aligemeines Ordnungsrecht entsprechend Stellungnahme vom 16.09.09 nicht
bekannt. Es wird deshalb empfohlen, bei Bohr- und Rammarbeiten eine punktuelle Sondierung
durch dem Kampfmittelbeseitigungsdienst durchfiihren zu lassen. Bei Schacht- oder
Grabungsarbeiten sollte der Erdaushub visuell {berwacht werden. Sollten bei Erdarbeiten
Gegenstande gefunden werden, die den Verdacht erwecken, dass es sich um Kampfmittel
handelt, sind die Arbeiten einzustellen und Absperrmalnahmen vorzunehmen. Diese
Gegenstande dirfen nicht bertihrt, nicht bewegt oder anderweitig erschittert werden. Durch den
Vorhabentrager werden die mitgeteilten Hinweise des Ordnungsamtes bei der Bauausfiihrung
beachtet.

2.4.  Ubergeordnete Planungen / Raumordnung und Landesplanung

2.4.1. Landes- und Regionalplanung

Nach der Verordnung der Sdachsischen Staatsregierung Uber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2003) ist die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von grofflichigen
Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grofRflachigen Handelsbetrieben nur in Ober- und
Mittelzentren, bei iberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stadtebaulich integrierter
Lage zulassig.

Im Abschnitt Z 6.2.1. wird diese Zielstellung wie folgt formuliert:

.Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einkaufszentren und grof3fléchigen
Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grof3fldchigen Handelsbetrieben (grol3fléchige
Einzelhandelseinrichtungen) sind nur in Ober- und Mittelzentren ... zuléssig."”

Entsprechend LEP 2003 sind zur Sicherung der Funktionsfahigkeit und Attraktivitat die Stadt-
zentren und innerstadtischen Nebenzentren zu starken.

Im Abschnitt Z 6.2.4. ist diesbezliglich folgende Zielstellung enthalten:

,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofflachigen Einzelhandels-
einrichtungen soll weder durch Lage, Gré3e oder Folgewirkungen das stadtebauliche Gefiige, die
Funktionsfahigkeit des zentralGrtlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe
Versorgung substanziell beeintrdchtigen.”

Die im LEP 2003 enthaltenen Zielstellungen werden in der Fortschreibung des Regionalplanes
Chemnitz-Erzgebirge aus dem Jahr 2008 weiter untersetzt.

Chemnitz ist auf Grundlage des LEP 2003 als Oberzentrum eingestuft. Durch das Zentrenkonzept
der Stadt Chemnitz wird eine Beeintrachtigung der ausgewiesenen A-, B-, C- und D-Zentren durch
die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofflachigen Einzelhandels-
einrichtungen vermieden. Im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der
Nachweis erbracht, dass durch die Planung keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit von im
Zentrenkonzept ausgewiesen Versorgungszentren verursacht wird.

Die im LEP 2003 enthaltenen Ziele und Zulassigkeitsvoraussetzungen werden damit durch die
Planung berticksichtigt.
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2.4.2. Flachennutzungsplan

Der Bereich des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im wirksamen
Flachen-nutzungsplan der Stadt Chemnitz als gemischte Bauflaiche gemal § 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO dargestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, als Ersatz fiir den rechtskréaftigen
Bebauungsplanes Nr. 95/17 ,Stadtteilpark Briihl-Nord / Karree 34" im Bereich des Plangebietes,
verzichtet auf die Festsetzung ,Mischgebiet® und ersetzt diese durch einen besonderen
Nutzungszweck entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB als ,Einkaufsmarkt“ mit einer zuldssigen
Verkaufsnutzflache von 1.400 m2 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan widerspricht dadurch
nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

2.4.3. Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95/17 ,Stadtteilpark Brithl-Nord/
Karree 34", Die von der Planung betroffene Flache ist als Mischgebiet (Ml 2 und MI 3) festgesetzt.

Zur Herstellung der bauplanungsrechtlichen Zulédssigkeit wird ein Bauleitplanverfahren in Form
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend § 12 BauGB als Ersatz zum
Bebauungsplan im Bereich des Plangebietes durchgefiihrt. Das Verfahren erfolgt in Form des
beschleunigten Verfahrens gemal § 13 a BauGB.

2.4.4. Zentrenkonzept

Im Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel vom 11.10.2006 mit den rdumlich abgegrenzten A-, B-, C-
und D-Zentren als Investitionsvorranggebiete des Einzelhandels ist der Standort an der
Blankenauer Str. 41 nicht enthalten und der Ersatzneubau des geplanten Einkaufsmarktes nach
Abbruch des bestehenden Objektes ware aufgrund der Uberschreitung der Verkaufsflache von
300 m? nicht zulédssig. Durch das fortgeschriebene Zentrenkonzept besteht die Mdoglichkeit,
Ersatzneubauten im Bereich der Nahversorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen,
kurzfristigen Bedarfs ausnahmsweise zu ermdglichen, wenn Uber ein Vertraglichkeitsgutachten der
Nachweis erbracht wird, dass das Vorhaben zu keiner Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fiihrt. Dieser Nachweis kann durch das Gutachten der Firma GMA
Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH erbracht werden.

2.5. Fachplanungen / Gutachten

2.5.1. Umweltprifung und Griinordnungsplanung

Die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens zum vorhabenbezogene Bebauungsplan erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB, da in ihm eine zulassige Grundflache von weniger
als 20.000 m? festgesetzt und nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Nach § 3 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG), Anlage 1
Nr. 18.6.2 (Bau eines groflflachigen Einzelhandelsbetriebes 1200 m? bis weniger als 5000 m?) und
18.4.2. (Bau eines Parkplatzes 0,5 ha bis weniger als 1 ha) ist flr das Vorhaben eine allgemeine
Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich. Aufgrund der Vorbelastung des Gebietes und der
Behandlung der Umweltbelange im abgeschlossenen Planverfahren des rechtsgiiltigen
Bebauungsplanes Nr. 95/17  Stadtteilpark Briihl-Nord / Karree 34" wird festgestellt, dass keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter vom Vorhaben ausgehen und somit flr
das Vorhaben keine Umweltvertraglichkeitspriifung und auch kein Umweltbericht im Sinne des § 2
BauGB erforderlich sind.
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Entsprechend §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege aber auch im beschleunigten Verfahren zu
beriicksichtigen.

Aus diesem Grund wird fir das Planverfahren ein Griinordnungsplan erstellt, welcher durch das
Vorhaben betroffenen Umweltbelange untersucht.

Fur die Erstellung des Grilnordnungsplanes wurde vom Vorhabentrager das ibb Ingenieurbiiro
Bauwesen GmbH Chemnitz beauftragt.

2.5.2. Schallimmissionsprognose

Zur Beurteilung und Bewertung der durch die Planung entstehenden Larmemissionen wurde durch
den Vorhabentrager das Ingenieurbiiro fir Larmschutz Férster & Wolgast aus Chemnitz mit der
Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens (Schallimmissionsprognose) beauftragt.

Die Schallimmissionsprognose dient der Ermittiung der schadlichen Umweltauswirkungen, welche
durch den geplanten EDEKA-Einkaufsmarkt durch Gerdusche in der Nachbarschaft zu erwarten
sind und mit welchen SchallschutzmalRnahmen Larmbeléstigungen in der Nachbarschaft
ausgeschlossen werden kénnen.

Die beauftragte Schallimmissionsprognose liegt mit Datum vom 22.07.09 (Gutachten-Nr. 19609)
vor. Die Auswertung der Ergebnisse einschlieflich der Vorschlage fir Mafnahmen zum
Schallimmissionsschutz und die daraus resultierenden erforderlichen Festsetzungen erfolgt im
Pkt. 3.2 der Begriindung.

2.5.3. Geotechnisches Gutachten

Eine geotechnischen Bestandsaufnahme zur Beurteilung der Tragfahigkeit des Untergrundes, des
geologischen Schichtenaufbaus und der hydrogeologischen Verhéltnisse sowie der Feststellung
von Altlasten wurde fiir das Plangebiet durch das Institut fiir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas,
Halle(Saale) ausgefiihrt. Das Gutachten liegt mit Datum vom 08.07.09 (Az.: 06 09 23) vor.

3. ERGEBNIS UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

3.1.  Stadtebauliches Konzept / Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung

Durch den Vorhabentrager ist die Errichtung eines Ersatzneubaus fiir den bestehenden SB-Markt
und Getrankemarkt im Plangebiet vorgesehen. Durch den geplanten Ersatzneubau ist eine
geringfugige VergroRerung der Geschossfldche um 14 m? (GF Bestand 2.074 m? / GF Planung
2.088 m?) und VergroRerung der Verkaufsflache um 500 m? (VKF Bestand 900 m? / VKF Planung
1.400 m?) beabsichtigt.

Die Einordnung des geplanten Baukérpers des Einkaufsmarktes ist in zurlickgesetzter Lage mit
einer Entfernung von ca. 37 m (ohne Windfang) von der Blankenauer Stralle vorgesehen. Die
Ausrichtung des Baukopers wird durch die AbmalRe des Plangebietes in Nord-Std-Richtung mit
paralleler Einordnung zur Blankenauer Stralte festgelegt. Auf der vorgelagerten und stdlichen
Flache des Plangebietes ist die Einordnung des Kundenparkplatzes mit 102 Pkw-Stellplatzen
geplant. Zur raumlichen Umfassung des Plangebietes werden umfangreiche Baumanpflanzungen
ausgeflhrt und teilweise der vorhandene Baumbestand erhalten.

Die Einfligung des geplanten Baukérpers an die umliegende Bebauung soll durch Ausfiihrung des
Daches als Flachdachkonstruktion mit einer extensiven Dachbegriinung und vorgesetzten
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Aulenwandscheiben realisiert werden. Die geplante Héhe des eingeschossigen Einkaufsmarktes
ist mit einer Oberkante von ca. 9,00 — 10,00 m geplant.

Die Auswirkungen des geplanten Einkaufsmarktes auf die stadtebauliche Ordnung wurde im
Hinblick auf die Vertraglichkeit durch die Studie ,Vertraglichkeit eines Lebensmittelmarktes in der
Stadt Chemnitz" vom Juli 2009 durch die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH gut-
achterlich bewertet. Im Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass der geplante Einkaufs-
markt bei einer Ansiedlung eine Umsatzverteilung von 1,0 Mio. € gegen bestehende Wettbewerber
auslost. Dadurch wird der Nachweis erbracht, dass das Planvorhaben nur wettbewerbliche, jedoch
keine stadtebaulichen Auswirkungen verursacht. Ein Abschmelzen von bestehenden Betrieben als
Folge des Planverfahrens ist nicht zu erwarten. In der Gesamtbewertung wird festgestellt, dass
keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der im Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz
definierten Versorgungsbereiche zu erwarten ist. Damit lasst sich das geplante Vorhaben mit dem
Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz vereinbaren.

Flachenbilanz

Die GréfRle des Plangebietes betragt 7.472 m? Die Aufteilung der Nutzungsstrukturen ist nach-
folgender Tabelle zu entnehmen:

Nr. Nutzung Flache

1. Grundflache Einkaufsmarkt 2.088 m?
2. Vorhandene bauliche Anlagen 25 m?
3: Flache fiir Pkw-Stellplatze 1.410 m?
4. Flache fur FahrstralRen 2.503 m?
5. Grlnflache 1.446 m?
Gesamtflache Plangebiet 7472 m?

3.2.  Schallimmissionsschutz

Der geplante Einkaufsmarkt ist eine immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbedurftige
Anlage im Sinne der §§ 22 ff. BimSchG. Nach dem § 22 Abs. 1 BimSchG ist ein solches Vorhaben
so zu errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die
nach dem Stand der Technik vermeidbar sind (Vermeidungsgebot) und dass unvermeidbare
schadliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmal beschrankt werden (MindestmaRgebot).

Aus diesem Grund wurde eine Schallimmissionsprognose fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit dem Ziel erstellt, die schadlichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, welche
durch den geplanten Einkaufsmarkt durch Gerdusche in der Nachbarschaft zu erwarten sind und
mit welchen Schallschutzmafinahmen Larmbeldstigungen in der Nachbarschaft ausgeschlossen
werden konnen. Dazu liegt das entsprechende Gutachten Nr. 19609 des Ingenieurbiiros fir
Larmschutz Forster & Wolgast vom 22.07.09 vor.

Larmemissionen des geplanten Einkaufsmarktes werden durch Nutzung der Pkw-Stellplatze am
Einkaufsmarkt, Fahrzeugverkehr von der Blankenauer Strale zum Kundenparkplatz, Lkw-
Anlieferverkehr und Entladungen im Bereich der Rampe, Anlieferungen mit Kleintransportern fiir
Backer und Fleischer, Betrieb und Wechseln des Presscontainers, dem Betrieb der
Kaltetechnischen Anlage und der Luft-W&armepumpe verursacht.

Die dem geplanten Einkaufsmarkt néchstgelegene schutzbedlrftige Bebauung befindet sich am
Wohngebéude Blankenauer Str. 33 (IO 1), Wohngebaude Emilienstr. 2, 4, 6 und 8(I0 2-5),
Wohngebaude Further Str. 42 (IO 6) und Wohngebdude Further Str. 57 (IO 7) sowie den
Kleingarten Nr. 21, 35, 51, 78, 79, 86 und 97 der Sparte ,Abendfrieden e.V.".
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Erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche Belastigungen der Nachbarschaft durch Gerdusche
einer Anlage kénnen im Allgemeinen ausgeschlossen werden, wenn an den Immissionsnachweis-
orten (IO) die genannten Immissionsrichtwerte unterschritten werden und wenn das Spitzenpegel-
kriterium nicht verletzt wird.

In der nachfolgenden Tabelle (Tabelle 7 der Schallimmissionsprognose Nr. 19609) ist ersichtlich,
dass zur Tageszeit der zutreffende Immissionsrichtwert an allen benachbarten schutzbedurftigen
Nutzungen eingehalten und um wenigstens 6 dB(A) unterschritten wird. In der Nachtzeit wird der
zutreffende Immissionsrichtwert ebenfalls eingehalten und um wenigstens 4 dB(A) unterschritten.

Tabelle tUber die ermittelten Beurteilungspegel in dB(A) der Gerdusche vom geplanten
Einkaufsmarkt:

Beurteilungs- | Immissions- | Uber (+) —
10 pegel richtwert Unter () —
Nr. |Strale Nr. | Fass. | Etage in in Schreitung
dB(A) dB(A) in db(A)
Tag Nacht |[Tag Nacht|Tag Nacht
1 |Blankenauer Str. 33 N 6.0G | 42,3 35,7 55 40 | -13 | -4
2 |Emilienstralle 8 N 6.0G | 41,9 34,9 55 40 | -13 | -5
3 |Emilienstralle 6 N 6.0G | 41,3 341 55 40 | -14 | -6
4 |Emilienstralte 4 N 5.0G | 40,1 31,9 55 40 | -15 | -8
5 |Emilienstralle 2 N 5.0G | 39,3 31,3 55 40 | -16 | -9
6 |Further Stralle 42 N 4.0G | 39,2 31,2 55 40 | -16 | -9
7 | Further Strale 57 (@) 6.0G | 38,0 30,1 55 40 | -17 | -10
8 |Kleingarten Nr. 21 - h=2m | 52,0 48,7 60 - -8 -
9 |[Kleingarten Nr. 25 - h=2m | 54,1 49,4 60 - -6 -
10 |Kleingarten Nr. 51 - h=2m | 40,0 40,3 60 - -20 -
11 | Kleingarten Nr. 78 - h=2m | 39,2 37,8 60 - -21 -
12 | Kleingarten Nr. 79 - h=2m | 47,7 33,2 60 - -12 -
13 |Kleingarten Nr. 86 - h=2m | 48,0 32,9 60 - -12 -
14 |Kleingarten Nr. 97 - h=2m | 41,6 30,6 60 - -18 -

Durch die vorliegende Schallimmissionsprognose wird der Nachweis erbracht, dass der geplante
Einkaufsmarkt am Standort Blankenauer Str. 41 keine Gefahrdungen, erhebliche Benach-
teiligungen oder erhebliche Belastigungen durch Gerdusche in der Nachbarschaft verursacht,
wenn die Einhaltung der nachfolgend genannten Bedingungen sichergestellt werden:

1) Warenanlieferungen und -entladungen zur Nachtzeit (22 bis 6 Uhr) sind nur mit
maximal 1 Lkw pro Stunde zul&ssig.

2) Die Fahrgassen zu den Pkw-Stellplatzen sind alternativ in ,Betonsteinpflaster ohne
Fase" oder mit einer ,Asphaltdeckschicht” herzustellen.
3) Fir den Presscontainer ist ein Typ zu wahlen, der einen Wert fiir den

Schallleistungspegel von LWA = 92 dB(A) nicht {iberschreitet. Vom Presscontainer
sollten keine Gerausche mit tonalen Komponenten ausgehen.

4) Der Schallleistungspegel der beiden Mindungsoéffnungen der geplanten liftungs-
technischen Anlage darf einen Wert von je LWA = 73 dB(A) nicht Uberschreiten.

5) Die Schallleistungspegel der Zu- und Abluftéffnung des geplanten Kihl-
maschinenraumes sowie des Riickkiihlers im Freibereich diirfen einen Wert von je
LWA =73 dB(A) nicht tiberschreiten.
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6) Die Luft-Warmepumpe sollte vorzugsweise vor der Ostfassade des SB-Marktes (im
mittleren Bereich und in der Ecke zum Windfang) zur Aufstellung kommen. Der
Betrieb der Aufieneinheit ist schaltungstechnisch so auszulegen, dass ein Schall-
leistungspegel von LWA = 85 dB(A) nicht liberschreiten.

Die bauplanungsrechtlich relevanten Bedingungen werden als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

3.3. Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

3.3.1. Art der baulichen Nutzung

Die fir eine Bebauung im Plangebiet ausgewiesene Flache wird fiir die Errichtung eines
Einkaufsmarktes als Art der baulichen Nutzung festgesetzt, da eine vorhabenbezogene konkrete
bauliche Nutzung des Vorhabens feststeht. Eine Festsetzung als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Handel* wird nicht in Erwagung gezogen, da diese Ausweisung dem
Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz mit der Festsetzung als gemischte Bauflachen und dem
rechtsgliltigen Bebauungsplan ,95/017 Stadtteilpark Briihl-Nord® mit der Festsetzung als
Mischgebiet (Ml 2 und MI 3) widersprechen wiirde. Andererseits wiirde eine Zweckbestimmung
.Mischgebiet® gemall § 6 Abs. 1 BauNVO aufgrund der Grbfle des Einkaufsmarktes als
grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb nicht erfiillt. Aus diesem Grund erfolgt keine Festsetzung eines
Baugebietstyps als Art der baulichen Nutzung, sondern die Festsetzung eines konkret
beabsichtigten Vorhabens. Dieser Verzicht auf eine Baugebietsfestsetzung erfolgt auf Grundlage
des § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB, welcher bei der Bestimmung der Zulassigkeit eine freie
Nutzungsfestsetzung einraumt.

3.3.2. Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache

Fir das Mall der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend der geplanten Grundflache des
Gebaudes und der befestigten Flachen der AuRRenanlagen die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 unter Bezugnahme der bestehenden GrundstiicksgréRe. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig, da mit
Festsetzung der GRZ von 0,8 die maximal zuldssige Grundflachenzahl gemal® BauNVO bereits
erreicht wird.

Die GroRe der Verkaufsfliche wird auf 1.400 m? festgesetzt. Die Festsetzung dieser Grélte
resultiert aus der Planung des Vorhabentragers, den Ersatzneubau mit einem Verkaufsraum von
insgesamt ca. 1.350 m?® (Lebensmittelmarkt ca. 1.050 m?* + Getrankemarkt ca. 300 m?) zu
errichten. Entsprechend Verwaltungsvorschrift fiir grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen vom
03.12.1996 zahlen Flachen, auf der die Verkdufe abgewickelt werden und die von den Kunden zu
diesem Zweck betreten werden durfen, zur Verkaufsflache. Dazu gehéren auch Fldchen des
Eingangsbereiches (Windfang, Backshop etc.) Zur Einordnung dieser zusatzlichen
Verkaufsflachen wird die Festsetzung der Beschrénkung der Verkaufsflache auf 1.400 m? erhéht.

Geschossflachenzahl

Fur den Baukdérper des Einkaufsmarktes im Plangebiet ist eine eingeschossige Bebauung geplant.
Aus diesem Grund wird auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet.

Héhe baulicher Anlagen

Die planerischen Vorgaben des Vorhabentragers beinhalten die Errichtung eines Einkaufsmarktes
mit ebenerdigen Wegeverbindungen fiir Kundenzugang und Warenbewegungen. Diese Nutzungs-
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anforderung kann nur durch einen ebenerdigen, eingeschossigen Baukoérper realisiert werden. Die
Zahl der Vollgeschosse wird auf deshalb auf 1 Vollgeschoss festgesetzt.

Um die Hohe des geplanten Baukoérpers zu beschréanken, erfolgt eine Festsetzung des
Hochstmales der Oberkante des Gebadudes von 10,00 m. Als oberer Bezugspunkt fir diese
Hohenfestsetzung wird die mittlere Hohe der oberen Abschliisse der Gebaudeaullenwéande
festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt gilt die mittlere Hoéhe der am Baukérper anliegenden
Verkehrsflache. Durch diese Festsetzungen wird die Einfligung des Baukérpers an die umliegende
ein- bis zweigeschossige Bebauung sichergestellt.

3.3.3. Bauweise, liberbaubare Grundsticksflache

Bauweise

Die Bauweise des Einkaufsmarktes entspricht der Art einer offenen Bauweise. Entsprechend § 22
Absatz 2 Satz 2 BauNVO darf die Lange des Gebdudes bei einer offenen Bauweise aber
héchstens 50 m betragen. Die geplante Léange des Einkaufsmarktes betréagt aber ca. 67 m. Die
Bauweise des Gebaudes wird deshalb als abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache zur Einordnung des Baukorpers des Einkaufsmarktes im
Plangebiet erfolgt durch Festsetzung von Baugrenzen gemafl § 23 BauNVO. Die getroffene
Festlegung der Baugrenzen erfolgte auf Grundlage der Planung des Vorhabentragers.

Uberbaubare Grundstiicksfléche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache fir den geplanten Einkaufsmarkt soll mittels Baugrenzen
festgesetzt werden. Dadurch erfolgt eine Festlegung zur Einordnung des Baukdrpers im
Plangebiet. Aufgrund der Zuladssigkeit eines Vortretens von Gebéudeteilen in geringfligigem
Ausmal Uber die Baugrenze hinaus besteht weiterhin die Moglichkeit, den geplanten Baukérper
nach den Nutzungsanforderungen des Vorhabentrdgers und den bautechnischen Erfordernissen
planen zu kénnen. AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Stellplatze entsprechend
§ 12 BauNVO zulassig. Zur Sicherung des Stellplatzbedarf des geplanten Einkaufsmarktes werden
102 Pkw-Stellplatze einschlieflilich Fahrstraken eingeordnet.

3.3.4. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Als Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden die Ausfilhrung der Pkw-Stellplatze in unversiegelter oder teilversiegelter Form und die
Begrunung der Grinflachen, welche keine Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern enthalten, mit Landschaftsrasen festgesetzt. Die Festsetzung dieser Maltnahmen dient
der besseren Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet und der Aufwertung des
auleren Erscheinungsbildes sowie Einfligung der Planung in das Wohngebiet.

3.3.5. Flachen zum Schutz und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Im Rahmen der Festsetzungen zum Schutz und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen werden die Erhaltung von vorhandenem Baumbestand und die
Durchfiihrung von Ersatz- und Ausgleichspflanzungen von Baumen und Strauchern festgelegt.

Aufgrund der Neubebauung des Plangebietes und der Anderung der AuRenanlagen ist die Féllung
von Baumen erforderlich. Auf der Grundlage der Satzung zum Schutz des Baumbestandes im
Gebiet der Stadt Chemnitz sind aus diesem Grund Ersatzpflanzungen erforderlich Die
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erforderliche Anzahl und Art der Ersatzpflanzungen werden im Abschnitt Griinordnungsplanung
ermittelt.

Fir den Eingriff durch Entzug von Bodenfliche durch Versiegelung werden als
Ausgleichsmalnahme die Neupflanzung von hochstdmmigen, standortgerechten Laubbaumen
und Strauchern im Plangebiet festgesetzt. Die Ermittlung der erforderlichen Anzahl erfolgt auf
Grundlage der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Grinordnungsplan. Als weitere
Ausgleichsmaflnahme wird die Ausflihrung einer extensiven Dachbegriinung festgesetzt.

3.3.6. MaRnahmen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im_ Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Zur Vermeidung von erheblichen Beldstigungen des geplanten Einkaufsmarktes in der
Nachbarschaft durch Gerdusche werden als Malknahmen zum Schallimmissionsschutz die
Hochstgrenze des Schallleistungspegels der beiden Mindungsoffnungen der geplanten
|tftungstechnischen Anlage, der Zu- und Abluftéffnung des geplanten Kihlmaschinenraumes
sowie des Riickkiihlers im Freibereich von LWA = 73 dB(A) festgesetzt. Fiir den Presscontainer ist
ein Typ zu wahlen, der einen Wert fir den Schallleistungspegel von LWA = 92 dB(A) nicht
Uberschreitet Vom Presscontainer sollten keine Gerdusche mit tonalen Komponenten ausgehen.
Die Luft-Warmepumpe sollte vorzugsweise vor der Ostfassade des SB-Marktes (im mittleren
Bereich und in der Ecke zum Windfang) zur Aufstellung kommen. Der Betrieb der Au3eneinheit ist
schaltungstechnisch so auszulegen, dass ein Schallleistungspegel von LWA = 85 dB(A) nicht
Uberschreiten Die Herstellung der Fahrgassen zu den Pkw-Stellplatzen wird aus
.Betonsteinpflaster ohne Fase" oder aus einer ,Asphaltdeckschicht" festgesetzt.

3.4. Erschliefung

3.4.1. Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bebauten und erschlossenen Stadtgebietes.
Aufgrund der vorhandenen Nutzung und Bebauung ist das Plangebiet bereits verkehrs- und
medientechnisch vollstdndig erschlossen. Von einer grundsatzlich gesicherten Erschliefung flr die
beabsichtigte Planung kann deshalb ausgegangen werden.

Aufgrund der Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsmdglichkeiten und Beibehaltung des
vorhandenen Nutzungsinhalts sind fiir die &ufere ErschlieBung des Plangebietes keine
Aufwendungen erforderlich.

Die fur die Planung zu realisierenden ErschlieBungsmalnahmen innerhalb des Plangebietes
werden durch den Vorhabentrager ausgefiihrt. Auf Grundlage des entsprechend § 12 BauGB mit
der Stadt Chemnitz abzuschlieBenden Durchflihrungsvertrages wird sich der Vorhabentrager zur
Realisierung der Erschliefung und Ubernahme von erforderlichen Planungs- und Erschliefungs-
kosten verpflichten.

3.4.1. VerkehrserschlieBung

Die Erreichbarkeit des Standortes wird durch die direkte Lage an der Blankenauer Strafie (B 107),
als eine der Hauptverkehrsachsen im nérdlichen Chemnitzer Stadtgebiet, gewéahrleistet.

Die ErschlieBung des Plangebietes fir den zu erwartenden Fahrzeugverkehr durch Kunden-Pkw
und Lkw-Anlieferung erfolgt durch Nutzung der bestehenden Grundstiickszufahrt von der
Blankenauer Stralle. Eine zweite ErschlieBungsmdglichkeit wird durch Errichtung einer
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Zufahrtsstralle vom benachbarten Tankstellengrundstiick (Flurstiick 2100/2) an der Nordseite des
Plangebietes geschaffen.

Die Ein- und Ausfahrt fiir den Kundenverkehr wird fiir von der Blankenauer Straflte rechts- und
linkseinbiegende sowie rechts- und links in die Blankenauer Stral’e -ausfahrende Fahrzeuge
ermdoglicht. Die Grundstiickszufahrt ist in einer ausreichenden Breite flr die ungehinderte Zu- und
Abfahrt der Lastziige der Anlieferung des Marktes vorhanden und wurde in Form einer
Gehwegliberfahrt ausgebildet.

Aufgrund des zu erwartenden hohen Stellplatzbedarfs durch die GréRe des geplanten Einkaufs-
marktes und die hauptsachliche Nutzung als Fahrstandort werden durch den Vorhabentrager 102
Pkw-Stellplatze, davon 2 behindertengerechte (Breite 3,50 m) und 2 Mutter/Kind-Stellplatze
geplant. Aufgrund der geplanten Umsetzung des Konzeptes ,Supermarkt der Generationen®
werden alle Stellplatze mit einer Breite von 2,75 m ausgefiihrt. Die Tiefe der Stellplatze betragt
5,00 m. Die Ausfihrung der Pkw-Stellplatze erfolgt aus fasenlosen Verbundpflaster in wasser-
durchlassiger Bauweise. Die Fahrstrassen des Kundenparkplatz werden in 6,50 m Breite und mit
einer ausreichenden Tragféhigkeit fir die Anlieferfahrzeuge (40 t) aus Asphalt hergestellt.

Die Anlieferung des Einkaufsmarktes erfolgt ausschliellich tber die Zufahrt von der Blankenauer
Strale. Die Gestaltung der AuRenanlagen wird so konzipiert, dass die erforderlichen Wenderadien
fur Anlieferfahrzeuge auf der Grundlage des Regelwerkes ,Bemessungsfahrzeuge und Schlepp-
kurven zur Uberpriifung der Befahrbarkeit von Verkehrsflachen® der Forschungsgesellschaft fiir
StralRen- und Verkehrswesen (FGSV) im Plangebiet nachgewiesen werden kénnen.

Die fuBlaufige Erschlielung des Standortes wird durch den vorhandenen 6ffentlichen Gehweg an
der Blankenauer StralRe gewahrleistet. Fir die innere ErschlieBung werden barrierefreie
Gehwegverbindung vom Gehweg der Blankenauer Strale zum Kundenparkplatz des
Einkaufsmarktes errichtet.

3.4.2. Medienerschlielliung

Durch die bestehende Nutzung des Plangebietes durch einen Lebensmittel- und Getrankemarkt ist
das Grundstlick bereits medientechnisch erschlossen. Fir die Betreibung des geplanten
Ersatzneubaus ist die Sicherstellung der Versorgung mit Trinkwasser, Elektroenergie und einem
geeignetem Heizmedium erforderlich. Die Versorgung mit Trinkwasser und Elektroenergie ist
durch das vorhandene Leitungsnetz der Stadtwerke Chemnitz AG gesichert.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Nutzung des vorhandenen Trinkwasseranschlusses
DN 40 oder Schaffung eines neuen Hausanschlusses von der vorhandenen Trinkwasserver-
sorgungsleitung in der Blankenauer Stralle.

Die Versorgung des SB-Marktes mit Elektroenergie kann durch Anschluss an die vorhandene
Trafostation als Ausgangspunkt an der Ostseite des Plangebietes erfolgen.

Die Beheizung des Einkaufsmarktes ist durch den Vorhabentrager mittels Warmepumpe geplant.
Eine Beheizung ist alternativ durch das Heizmedium Erdgas mdéglich. Eine Versorgung ist durch
Anpassung der bestehenden Leitungsfiihrung DN 50 an der Nordseite des Plangebietes
realisierbar.

Die Entsorgung des Einkaufsmarktes und des Plangebietes von Schmutzwasser und
Niederschlagswasser erfolgt durch Anbindung der Entwésserung an die vorhandene Kanalisation
im Mischsystem am Strallenkanal DN 900 B unter Mitnutzung des vorhandenen Anschlusskanals
DN 250.
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3.4.3. Abfallentsorgung

Auf Grundlage der Satzung der Stadt Chemnitz (iber die Entsorgung von Abféllen (Abfallsatzung)
wird die Abfallentsorgung einschliellich der Trennung der unterschiedlich anfallenden Abfélle des
Einkaufsmarktes organisiert. Die Einordnung der Stellplatze fir bewegliche Abfallbehélter und des
Millpresscontainers fiir Verpackungsmaterial aus Pappe erfolgt im Bereich der Anlieferrampe.

3.4.4. Vorbeugender baulicher Brandschutz

Voraussetzung fir die Erfiillung der Anforderungen an den vorbeugenden baulichen Brandschutz
ist die Sicherstellung mit Léschwasser und der Nachweis der erforderlichen Zufahrten fur die
Feuerwehr.

Die Ermittlung des Léschwasserbedarfs auf Grundlage des DVGW-Arbeitsblattes 405 ergibt bei
Annahme einer baulichen Nutzung als Mischgebiet nach § 17 BauNVO, eines Vollgeschosses,
einer Geschossflachenzahl (GFZ) </= 0,3 — 0,6 und einer Uberwiegende Bauart von nicht feuer-
besténdigen oder nicht feuerhemmende Umfassungen und harter Bedachung als Grundschutz
einen mittleren Léschwasserbedarf bei unterschiedlicher Gefahr der Brandausbreitung von 96m?h
fiir die Zeitdauer von 2 Stunden. Dieser Grundschutz muss durch Loschwasserentnahmestellen im
Umkreis von 300 m gewahrleistet sein. Im Sé&chsischen Brandschutzgesetz (SdchsBrandG) § 2
(1) ist die Bereitstellung des Léschwassers als gesetzliche Aufgabe der Gemeinde festgelegt. Das
Vorhandensein der erforderlichen Léschwassermenge muss entsprechend Verwaltungsvorschrift
zur Sachsischen Bauordnung (VwVSachsBO Pkt. 14) schriftlich bestatigt werden.

Bei Sicherung des Loschwassers durch das Trinkwassersystem muss diese Bestatigung in
Abstimmung mit dem Versorgungstrager erfolgen. Im Rahmen des Nachweises zum
vorbeugenden baulichen Brandschutz fiir das geplante Bauvorhaben muss deshalb die Stadt
Chemnitz die Bereitstellung des Loschwassers bestatigen.

Die technische Vorgabe zum Nachweis der erforderlichen Zufahrten fiir die Feuerwehr ist in der
DIN 14090 geregelt. Durch die Nutzung der vorhandenen Grundstiickszufahrt von der Blankenauer
StralRe wird die Zufahrt fir Fahrzeuge der Feuerwehr gewahrleistet. Durch die Fahrstral’en des
Kundenparkplatzes sind ausreichende Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr und
deren Fahrzeuge vorhanden. Die Grundstiickszufahrt und die geplanten Fahrstralen werden
befestigt und in einer ausreichenden Tragféhigkeit ausgefiihrt, da die Herstellung dieser Zufahrten
die Nutzung fiir Anlieferfahrzeuge des SB-Marktes (Tragfahigkeit bis 40 t) gewahrleisten muss.

3.5.  Durchfiihrungsvertrag

Zur Sicherstellung der Realisierung des Vorhabens einschlielich der Herstellung der
erforderlichen ErschlieBung wird zwischen der Stadt Chemnitz und dem Vorhabentrager ein
Durchfihrungsvertrag abgeschlossen, in welchem sich der Vorhabentréager verpflichtet, das
Vorhaben innerhalb einer vereinbarten Frist nach Inkrafttreten der Satzung bzw. nach Erteilung der
Baugenehmigung fertig zustellen und die ErschlieBung durchzufiihren sowie die Planungs- und
Erschliefungskosten zu tragen.

Der abzuschlieRende Durchfiihrungsvertrag beinhaltet dazu Vereinbarungen tber Art und Umfang
der ErschlieBungsmalnahmen, (ber die Planung, Ausschreibung, Bauausfiihrung und
Fertigstellung der ErschlieRungsanlagen, die Uberpriifung und Abnahme, tber die Haftung und
Verkehrssicherung, (ber Mangelbeseitigungen, Ubernahme der ErschlieRungsanlagen und
Einhaltung der erforderlichen MaRnahmen zum Schallimmissionsschutz auf Grundlage der
vorliegenden Schallimmissionsprognose.
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Zu den herzustellenden ErschlieRungsleistungen gehdért die Erneuerung bzw. Anpassung der
verkehrstechnischen Anbindung an die Blankenauer Stralle sowie die fuBlaufige ErschlieBung an
den offentlichen Gehweg an der Blankenauer Stralle. Die abwasserseitige Erschliefung erfolgt an
die vorhandene Kanalisation in der Blankenauer Stralle unter Mitnutzung des vorhandenen
Anschlusskanals. Beziglich der versorgungstechnischen ErschlieBung wird der Vorhabentrager
eine separate Vereinbarung mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen treffen.

4, GRUNORDNUNGSPLAN

Die Planausarbeitung des Griinordnungsplanes erfolgte durch das ibb Ingenieurbliro Bauwesen
GmbH Chemnitz.

4.1. Vorbemerkungen

4.1.1. Anlass und Aufgabenstellung

Die EDEKA Nordbayern Bau- und Objektgesellschaft mbH hat mit Schreiben vom 23.03.09 einen
Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrenes gestellt. Anlass
hierflr ist die Absicht, den Lebensmittel- und Getrankemarkt an der Blankenauer Stralle 41
abzubrechen und an dessen Standort einen Ersatzneubau zu errichten.

Es handelt sich hierbei um ein eingeschossiges Gebaude mit bis zu 11m Hbéhe. Die Verkaufsflache
soll ca. 1.400 m? betragen. Das Kfz-Stellplatzangebot wird hierbei von derzeit 62 auf 105 Kfz-
Stellplatze erweitert.

Der vorliegende Griinordnungsplan enthalt:

- Beschreibung des Vorhabens

- Beschreibung und Bewertung des Bestandes

- Darstellung der griinordnerischen Maltnahmen

- Kostenschéatzung der griinordnerischen Maftnahmen

4.1.2. Rechtliche Grundlagen

Aus dem §1a des BauGB leiten sich die Aufgaben und Grundséatze der Bauleitplanung ab, die
letztendlich zu der Forderung der Erstellung eines Grlinordnungsplanes fiihren. So sind nach
BauGB §1(6)7 "die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere zu beriicksichtigen”.

Gemal SachsNatSchG §6(2)1 wird aus 6kologischen Griinden fiir die verbindliche Bauleitplanung
ein Griinordnungsplan aufgestellt.

Nach §13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Dieses ist méglich, wenn das Bauvorhaben gewisse Kriterien erfilllt (u.a. unter 20.000 m? GréRe)
oder wenn keine oder nur geringe Anhaltspunkte auf Beeintrdchtigungen von naturschutz-
rechtlichen Schutzgltern hinweisen. Damit entféllt das Erfordernis zur Durchflihrung einer
Umweltprifung (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) bzw. zur Erstellung eines Umweltberichts. In § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist festgelegt, dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Dies hat zur Folge, dass vorliegend auch die
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung mit den sich daraus ergebenden
Anforderungen im Hinblick auf die bauleitplanerische Abwéagung nicht zum Tragen kommt.

Im vereinfachten Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes sind trotz der zuriick-
genommenen Berlcksichtigung von Natur- und Landschaft, die grundsétzlichen Belange des
Umweltschutzes gemaf §1(7) BauGB zu beachten. Hierzu gehéren u.a. die Erhaltung von Natur
und deren Wechselwirkungen, eine mdglichst generelle Vermeidung von Eingriffen, sowie die
Beachtung der umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen. Im §1a(2) BauGB wird
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erganzend ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen ist.

Weitere fir dieses Gutachten gesetzliche Richtlinien sind die FFH-Richtlinie vom 29.09.2003, die
Richtlinie tber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (VogelSchRL), sowie die Handlungs-
empfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen vom Juli 2003.

4.1.3. Verfahrensverlauf

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Chemnitz hat in seiner Sitzung am
26.05.2009 den Aufstellungsbeschluss zum vorhabensbezogen B-Plan Nr. 09/09 im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Auf Grund des beschleunigten Verfahren § 13a BauGB und der voraussichtlich geringen
Beeintrachtigung flr die Natur- und Landschaft wird von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen. Weiterhin wird mit diesem Verfahren auch auf eine Eingriffsbewertung geman
SachsNatSchG §8§8 verzichtet. Die im Geltungsbereich stattfindenden Eingriffe kénnen pauschal in
den naturschutzrechtlichen Festsetzungen des Griinordnungsplanes integriert werden, ohne dass
es zu einer differenzierten Bewertung kommt.

Unbeachtet der sich ergebenden Folgen aus dem beschleunigten Verfahren, findet die Satzung
zum Schutz des Baumbestandes im Gebiet der Stadt Chemnitz vom 09.11.1994 auch hier
Anwendung. Unabdingbar ist im Rahmen dieser Planung die Fallung einzelner Baume, die unter
den Kriterien der Schutzsatzung fallen. Hier muss gemaf §5(1) eine Befreiung beantragt werden,
wobei der Nachweis von Ersatzanpflanzungen zu erbringen ist. Diese Berechnung erfolgt im
Rahmen des Griinordnungsplanes.

4.1.4. Lage, Abgrenzung und GréRte des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Grinordnungsplans ist kongruent mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr.09/09. Er liegt im 6stlichen Bereich des Chemnitzer Stadtteil SchloRchemnitz,
ca. 1,5 km slidwestlich der Innenstadt an der Blankenauer Stralle. Der Stadtteil SchloRRchemnitz
wird durch verdichtete Wohnbebauung und durch im Umfeld des Plangebietes angesiedelte
Gewerbegebiete charakterisiert.

Das bestehende Geléndeniveau des Plangebietes liegt zwischen 291,60 an der Nordwestseite bis
292,30 m . HN an der Stdostseite. Das Areal befindet sich somit auf dem gleichen Héhenniveau
der Blankenauer Strale.

Der Geltungsbereich ist 7.472 m? groflt und erstreckt sich auf die Flurstiicke Nr. 2101/5 und 2101/6
der Gemarkung Chemnitz. Das Plangebiet befindet sich direkt an der Blankenauer StralRe (B 107)
zwischen den Kreuzungsbereichen der Blankenauer Stralte mit der Christian-Wehner-Stralte und
der Blankenauer StralRe mit der Emilienstrale.

Das Plangebiet wird an der Nordseite durch eine Tankstelle und einen ehemaligen
GroRRhandelsmarkt, an der Stidseite durch eine Kfz-Werkstatt, im Westen durch Kleingéarten (ca.
281,9 m U HN) und an der Ostseite durch Blankenauer Stralle (B 107) begrenzt.

Generell ist das Plangebiet als stark anthropogen berformt, also als kinstlich gepragt
einzustufen. Das Grundstiick wird durch das Bauwerk des bestehenden Lebensmittel- und
Getréankemarktes und 62 Stellplatzen gepragt. Im Stiden auf dem Flurstiick 210/15 befindet sich
eine Brachflache, die ehemals mit einem GroRkontor flir Pharmazie- und Medizinbedarf bebaut
war.

Folgende derzeitige Uberbauung besteht:
1.684 m? Gebaude
3.033 m? Kfz-Flache und Wege
2.755 m? Grunflache, Abstandgriin, Brache
7.472 m* Gesamtflache
4,717 m? Uberbaute Gesamtflache
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Damit betragt die derzeitige Uiberbaute Flache incl. der Kfz-Flache 63%.

Im Randbereich zu den Kleingarten des Flurstiicks 2101/12 befinden sich 6 Pyramidenpappeln
(Populus nigra) sowie Birken (Betula pendula) und Eschen (Fraxinus excelsior). Zitterpappeln
(Populus tremula) und Birken (Betula pendula) grenzen das Grundstick zur benachbarten
Tankstelle im Norden ab.

4.1.5. Bestehende Fachplanungen und rechtliche Grundlagen

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungs- und Regionalplan in ihrer derzeit gultigen Fassung treffen flr das zu
beschreibende Plangebiet keine speziellen Aussagen. Grundsatzlich werden jedoch folgende
Aussagen getroffen:

,Gemal dem Landesentwicklungsplan Sachsen ist die Stadt Chemnitz als Oberzentrum
ausgewiesen und der Gebietskategorie Verdichtungsraum zugeordnet. Danach sind neben einem
vielfaltigen und ausreichendem Arbeitsplatzangebotes auch die Wohn- und Lebensbedingungen
durch die notwendige Neuausweisung von Wohnbauland sowie eine ansprechende Gestaltung
des Wohnumfeldes zu verbessern. Hierzu gehért auch die Schaffung der notwendigen
Infrastruktur wie u.a. Lebensmittelgeschafte.”

Weiterhin ist Beachtung den Belangen von Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege zu geben.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Chemnitz vom Mai 2000 ist Bestandteil der Planungsgrundlagen fir
die Stadt. Seine Ziele sind im Rahmen der Amter der Stadtverwaltung zu beachten und ggf. mit
anderen Zielsetzungen abzuwagen. Er setzt im Geltungsbereich und seinem Umfeld folgende
Bedingungen:

. Schutz und Entwicklung des entlang des Chenmitzflusses verlaufenden Griinzuges
. Erhaltung und Verbesserung der stadtklimatischen Bedingungen
. Verringerung des Emmissionsaufkommens

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 09/09 ist im wirksamen
Flachennutzungsplan in der Fassung vom 24.10.2001, einschlieBlich aller Ergdnzungen und
Anderungen (Stand 30.09.2008) als gemischte Bauflache gemal § 1(1) BauNVO ausgewiesen.
Angrenzend in westliche Richtung an das Plangebiet sind eine Dauerkleingartenanlage und eine
Parkanlage ausgewiesen.

Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95/17 ,Stadtteilpark
Briihl-Nord / Karree 34", Das von der Planung betroffene Gebiet ist als Mischgebiet (Ml 2 und MI 3)
festgesetzt.

Zur Herstellung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit wird ein Bauleitplanverfahren in Form
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend § 12 BauGB als 1. Anderung zum
Bebauungsplan durchgefiihrt. Das Verfahren erfolgt in Form des beschleunigten Verfahrens
gemal § 13 a BauGB.
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vorhandene naturschutzrechtliche Vorgaben

Im Geltungsbereich des Grlnordnungsplans, wie auch im Umfeld des Planungsgebietes sind
keine Europdischen Schutzgebiete (Gebiet nach der Vogelschutz-Richtlinie VRL und Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie FFH-RL) vorhanden. Auch
werden keine prioritire Biotope gemal BNatSchG §10(1)4 oder ebensolche Arten gemaf
BNatSchG §10(2)8 mit ihren Habitaten beriihrt. Damit ist eine Vertraglichkeitspriifung gemaR der
FFH-Richtlinie nicht erforderlich. Es sind auch keine Planungen bekannt, die eine zukiinftige
weitere rechtliche Naturschutz- oder Umweltsicherung fiir den Geltungsbereich vermuten lassen.

4.2. Bestand und Bewertung

4.2.1. Naturraum, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet befindet sich naturraumlich im Erzgebirgsbecken, kleinrdumig gehort das
Untersuchungsgebiet zum Chemnitzer Chemnitztal. Der zentrumsnahe Stadtteil ist durch
verdichtete Wohnbebauung und im Umfeld des Plangebietes durch angesiedelte Gewerbegebiete
gepragt. Im nahen Umfeld befindet sich die Kleingartenanlage ,Abendfrieden” sowie die Chemnitz
mit ihren Griinzug. Ostlich der Blankenauer StraRe befinden sich Abstandsflachen mit GroRgriin
und Gewerbeflachen. In ca. 300 m Entfernung befindet sich am Josephinplatz eine Parkanlage.
Insgesamt ist das Landschaftsbild durch Gewerbebauten, Brachflachen. Griinflachen mit Gehélzen
und im Umfeld durch dichte Wohnbebauung gekennzeichnet. Auf Grund der bestehenden
Brachflachen und der Gewerbebauten ist das Plangebiet als gering bedeutend, die angrenzenden
Grinflachen mit Erholungswert (Kleingartenanlage und Parkanlage) sind héherwertig einzuordnen.
Larm

In der unmittelbaren naheren Umgebung zum vorhabenbezogenen B-Plangebiet befindet sich
keine Wohnbebauung. Erst stidlich der Emilienstrale befindet sich dichte Wohnbebauung. Als
Vorbelastung fir das Plangebiet ist der Verkehrslarm der Blankenauer Stralke sowie die Geruchs-
und Gerduschimmissionen der benachbarten Tankstelle zu nennen.

4.2.2. Geologie und Boden

Der Planbereich befindet sich regionalgeologisch in der Vorerzgebirgssenke. Den tieferen Unter-
grund bilden klastische Rotliegend- Sedimentgesteine der Leukersdorf - Formation. Dabei handelt
es sich Uberwiegend um Ton-/Schiuffsteine mit eingeschalteten Sandstein- und Konglomerat-
horizonten. An der Schichtoberflache liegen diese in verwitterter Form vor. Die Verwitterungszone
der Rotliegendgesteine wird von weichselkaltzeitlichen fluviatilen Sanden und Kiesen der tieferen
Niederterrasse und von holozanem Auelehm der Chemnitz-Aue lberlagert. Die nattrliche Schicht-
abfolge ist durch anthropogene Aufflillungen ersetz bzw. liberdeckt worden. Am Standort wurden
insbesondere im sidlichen Baufeldbereich innerhalb der Kleinbohrungen Zersatzstiicke von Phyllit
angetroffen. Hier ist der Ubergang zum Phyllitmantel des Granulitgebirges in sondierfahiger Tiefe
zu erwarten. Uber diesen metamorphen Gesteinsabfolgen sind Zersatzprodukte und quartére
Deckschichten sowie holozéne Schiittungen des Vorfluters Chemnitz als bindige und
gemischtkornige Boden mit organischen Beimengungen, wie z.B. Auelehm angetroffen worden.
Die natirlichen Lockergesteinsbildungen werden von sehr méachtigen kinstlichen Auffullungen
(3,00 m bis 4,2 m) Uberlagert. Es wird vermutet, dass diese Auffiillungen zum Ende des 19.Jh.
durch Geléanderegulierungsarbeiten entstanden sind (Institut fiir Geotechnik, 2009). Das Flurstiick
2101/5 der Gemarkung Chemnitz ist nicht im S&chsischen Altlastenkataster registriert. Nach
jetzigem Kenntnisstand besteht kein Altlastenverdacht. Das Flurstiick 2101/6 der Gemarkung
Chemnitz wird nach gegenwértigem Kenntnisstand unter ,Belassen” im Altlastenkataster gefiihrt.
Bei einer Umnutzung des Grundstickes sind gegebenenfalls weitere Erkundungs- und
Sanierungsarbeiten erforderlich.

Konkrete Anhaltspunkte zum Vorhandensein von Kampfmittel sind im Plangebiet nicht bekannt.
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In Anbetracht der anthropogenen Uberpragung ist die Beeintrachtigung der Naturschutzfunktion
(biotische Lebensraum- und Informationsfunktion) als gering einzuschétzen.

Ebenso weisen die Béden im Vorhabensbereich keine landwirtschaftliche Nutzung auf, somit sind
die Beeintrachtigungen der Produktionsfunktion als gering einzuschéatzen.

Die Pufferungs- und Filterfunktion der Boden sind zurzeit gut ausgepragt. Die Boden im Plangebiet
weisen hinsichtlich dieser beiden Funktionen eine mittlere bis geringe Bedeutung auf.
Zusammenfassend handelt es sich um Uberformte Béden und damit aus Sicht des Schutzgutes
Boden gering empfindliche Standorte.

4.2.3. Wasser

Oberflachengewasser befinden sich im Plangebiet selbst nicht. Die Chemnitz befindet sich ca.
150 m westlich des Geltungsbereiches. Sie liegt als flieRender Vorfluter mit ihrem freien
Wasserspiegel ca. 5 m unter dem Baufeldgelédnde.

Die Grundwasserspeisung erfolgt ausschlieBlich durch Niederschlagseinwirkung. Der
Grundwasserabfluss erfolgt auf Grund der Neigung des Gelandes in Richtung Westen. Jedoch ist
das Plangebiet zuteilen stark versiegelt, somit kann das anfallende Niederschlagswasser nur in
geringem MaRe versickern. Auf dem Flurstick 2101/5 kann das Niederschlagswasser fast
ungehindert versickern. Von den versiegelten Flachen geschieht eine Ableitung durch die
bestehende Mischkanalisation. Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Am Standort gestaltet sich die Schutzfunktion der Grundwasserliberdeckung aufgrund seiner
urbanen Situation und der damit verbundenen vielfaltigen anthropogenen Eingriffe variabel.
Entsprechend der hydrogeologischen Spezialkarte “Karte der Schutzfunktion der Grundwasser-
tberdeckung” (Richter 2002). Weiltt der Standort nur eine geringe bis mittlere Gesamtschutz-
funktion bzw. geringe bis mittlere Verweildauer fir das Sickerwasser in der Grundwasser-
tiberdeckung auf.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Grundwasserveranderungen ist abhangig von
den Grundwasserflurabstanden. Laut Institut fiir Geotechnik war der Grundwasserhorizont (bei
-3,68m und -5,35m) nur im Nordteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes feststellbar.
Bei starken Niederschldgen und zu Zeiten der Schneeschmelze ist jedoch auch von einer Schicht-
und Stauwasserfiihrung innerhalb der Auffilllungsschichten auszugehen (Institut fiir Geotechnik,
2009). Im Plangebiet liegen somit keine geringen Flurabstédnde vor. Eine allgemeine Empfind-
lichkeit gegeniiber Grundwasserveranderungen liegt vor.

Die Werte der Grundwasserneubildung sind abhéngig von der vorzufindenden Vegetation und den
geologischen Wirkfaktoren vor allem die Art, die Ausprdgung und die Mé&chtigkeit der
Deckschichten. Die Brachflachen im Plangebiet haben eine mittlere Bedeutung, die versiegelten
Bereiche keine Bedeutung.

4.2.4. Klima/Luft

Mit einer langjéhrigen Jahresmitteltemperaturen von ca. 7,7°C ist das groRrdumige Klima im Raum
Chemnitz kiihl. Die Niederschlége betragen im langjéhrigen Mittel 700 mm. Klimatisch befindet
sich das Plangebiet im Einzugsbereich eines Stadt-Klimatops. Das Areal befindet sich in direkter
Nachbarschaft zum Gartenstadt/ Stadtrand - Klimatop entlang der Chemnitz und der
Kleingartenanlage sowie zum Stadtkern-Klimatop in sidlicher Richtung. Entlang der Chemnitz in
ca. 150 m Entfernung befindet sich eine stadtklimatische bedeutsame Frischluftschneise
(Landschaftsplan Chemnitz, 2000).

Durch den angrenzenden Straflenverkehr der Blankenauer StralRe ist eine geringfligige
Luftbelastung in Form von Staub und Verbrennungsabgasen gegeben.

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Gebiet mit mittlerer Klimarelevanz. Das Gebiet ist gut
durchliftet. Trotzdem sollten aus klimackologischer Sicht MaRnahmen zur Erh6éhung des
Grunanteils (Dachbegriinung, Schaffung von Vegetationsflaéchen) und der Erhalt von GroRbdumen
angestrebt werden.
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Dem unmittelbaren Umfeld kommen die nicht versiegelten und damit nicht Gberwarmten Flachen
und die Méglichkeit der Verdunstung von Niederschlagen zugute, indem sie Temperaturextreme
mildern. Diese Flachen haben im jetzigen Bestand eine positive Wirkung auf den Klimahaushalt
und das Mikroklima. Die grof¥flachigen Versieglungen im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind
weniger bedeutend.

Insgesamt ist dieser Raum aus Sicht des Schutzgutes Klima/Luft gering bedeutend und als
gering empfindlich einzustufen.

4.2.5. Arten- und Lebensgemeinschaften

Fauna

Eine spezielle Kartierung bestimmter Artengruppen wurde im Rahmen der vorliegenden Planung
nicht beauftragt. Somit kénnen nur allgemeine Angaben zur Fauna, abgeleitet aus den Biotoptypen
erfolgen. Exakte quantitative Aussagen sind nicht moglich.

Im Plangebiet kénnten generell folgende fur den urbanen Raum in Mitteleuropa typische
Vogelarten nachgewiesen werden:

- Mauersegler

- Mehlschwalbe

- Amsel

- StralRentaube

- weitere Gebéaudebriiter

Entscheidend fiir das ornithologische Vorkommen ist die Nutzung des Lebensmittelmarktes mit
seinem Parkplatz. Auferhalb der Geschéftszeiten, ist naturgemal ein deutlich verstarktes
Vorkommen von Vogelarten zu beobachten. Fir das Vorkommen von Fledermadusen gibt es
augenscheinlich keine Anhaltspunkte. Als weitere Tierwelt sind im Plangebiet ausschlieflich
Kleintiere aufzufinden. Amphibien sind auf Grund der fehlenden Feuchtgebiete nicht anzutreffen.
Zusammenfassend ist auf Grund des erkennbaren hohen Versiegelungsgrades und der intensiven
menschlichen Nutzung kein hohes faunistisches Vorkommen zu erwarten. Die Gehdlze dienen vor
allem ubiquitére Vogelarten als Teilhabitat. Die vorhandenen GroRRgehdlze sollten erhalten bleiben
Das Planungsgebiet weist eine geringe bis nachhaltige Bedeutung hinsichtlich des Schutzguts
Tiere auf.

Flora

Potentielle natlrliche Vegetation

Als potenzielle natiirliche Vegetation bezeichnet man die Pflanzengesellschaft, die sich einstellen
wiirde, wenn der Mensch keinen weiteren Einfluss ndhme. Trotz der anthropogener Pragung der
Bodenverhéltnisse ist davon auszugehen, dass die entsprechende Vegetation sich bei Aufgabe
des menschlichen Einflusses in dem Plangebiet wieder langfristig herausbilden wirde.

Als potentielle natiirliche Vegetation wird fiir das Plangebiet im Landschaftsplan der Stadt
Chemnitz, sowie in der Karte der Potentiellen Natiirlichen Vegetation des Freistaates Sachsen ein
Hainsimsen—Eichen-Buchenwald beschrieben. Die Pflanzenliste in der Begriinung der
Festsetzungen beriicksichtigen die typischen Arten dieser pflanzensoziologischen Gesellschatft.

Biotope
Der groRte Teil der Flache ist Gewerbeflache (Lebensmittelgebdude und Stellplatze und

Fahrgassen) sowie eine brachliegende Flache mit Ruderalfluren. In den Randbereichen sind
Gehdlzbesténde mit mittlerer Wertigkeit vorhanden. Im Slden grenzt eine Kfz-Werkstatt an das
Plangebiet an. Ostlich wird das Baugebiet von der Blankenauer Stralle begrenzt. Im nérdlichen
Teil grenzen eine Tankstelle und eine ehemalige GroRhandelsmarkthalle an. Zwischen den beiden
Gewerbeflachen befindet sich eine ca. 2,5m breite Abstandsgriinflache mit Birken- und
Pappelbestand. Die Rasenflachen sind intensiv gepflegt. An der Westseite des Plangebietes
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befindet sich eine Kleingartenanlage. Auf der Béschung zu den Kleingarten geht der Bewuchs von
Rasenflache (Bereich Laderampe des jetzigen Einkaufsmarktes) zu Gebiischen, wie Brombeeren
und Holunder (Sudseite Kfz-Werkstatt) Uber. Pragend fiur diesen Bereich sind die sechs
Pyramidenpappeln mit Totholz und den Birken im Bereich der Kfz-Werkstatt. Der B&schungs-
bewuchs ist aufgrund seines Standortes und der Artenzusammensetzung als Lebensraum
heimischer Végel und Insekten, Schmetterlinge, Kafer, Heuschrecken als mittelwertig.

Mehrere Spitzahorne sind auf dem Parkplatz vor wenigen Jahren gepflanzt worden.

Tabelle 1: Gehdlze im Geltungsbereich

Nr. | Artname Stamm ‘Kronen- | Anmerkungen Geschiitzt nach
S umfang | durch- Baumschutz-
'Botanisch (Inm) S| e et gazing

otanisch (in m)

1 Spitzahorn 0,31 1 Neupflanzung ja
Acer platanoides

2 Spitzahorn 0,31 1 Neupflanzung ja
Acer platanoides

3 Spitzahorn 0,31 1 Neupflanzung ja
Acer platanoides

4 Spitzahorn 0,31 1 Neupflanzung ja
Acer platanoides

5 Spitzahorn 0,62 4 ja
Acer platanoides

6 Spitzahorn 0,94 5 ja
Acer platanoides

I Esche 0,47 3 nein
Faxinus Excelsoir

8 Holunder 0,78 5 ja
Sanbucus nigra

9 Spitzahorn 1,25 8 ja
Acer platanoides

10 Esche 0,62 4 Brandschaden, ja
Faxinus Excelsoir Totholz

11 Birke 1,57 6 Brandschaden, ja
Betula pendula Totholz

12 Birke 1,25 5 Totholz ja
Betula pendula

13 Pappel 3,77 7 Totholz ja
Popolus nigra

14 Pappel 3,14 7 Totholz ja
Popolus nigra

15 Pappel 3,14 8 Totholz ja
Popolus nigra

16 Pappel 2,5 6 Totholz ja
Popolus nigra

17 Pappel 25 8 Totholz ja
Popolus nigra

18 | Pappel 3,14 6 | Totholz ja

Popolus nigra
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Nr. | Artname Anmerkungen | Geschiitzt nach
| Deutsch Baumschutz-

TS | satzung
Botanisch g

19 Birke ja
Betula pendula

20 Birke 0,47 4 schief nein
Betula pendula

21 Birke 1,09 6 ja
Betula pendula

22 Zitterpappel 0,47 4 Beengter Wuchs nein
Populus tremula

23 Birke 1,09 7 Beengter Wuchs ja
Betula pendula

24 Zitterpappel 0,47 4 Beengter Wuchs nein
Populus tremula

25 Zitterpappel 0,47 4 Beengter Wuchs nein
Populus tremula

26 Zitterpappel 1,09 7 ja
Populus tremula

27 Birke 0,63 5 ja
Betula pendula

28 Zitterpappel 0,62 4 Beengter Wuchs ja
Populus tremula

29 Zitterpappel 0,94 4 Beengter Wuchs ja
Populus tremula

30 Zitterpappel 0,94 4 Beengter Wuchs ja
Populus tremula

31 Zitterpappel 1,57 4 Beengter Wuchs ja
Populus tremula

32 Zitterpappel 0,94 4 Beengter Wuchs ja
Populus tremula

33 Zitterpappel 0,94 4 Beengter Wuchs ja
Populus tremula

34 Zitterpappel 0,78 4 Beengter Wuchs ja
Populus tremula

35 Zitterpappel 0,63 & Beengter Wuchs ja
Populus tremula

Die Baume 1, 2, 3 und 4 unterliegen unabhangig von Stammumfang der Baumschutzsatzung, da
es sich hier um aus landschaftsgestalterischen Griinden gepflanzte Baume handelt

Durch den vorhabensbezogenen B-Plan ist eine Flache, die durch einen Einkaufsmarkt,
versiegelte Parkplatzflache, Brachflichen und einer homogene Rasenflache mit Baumbestand
gekennzeichnet wird, betroffen. Die Flache verflgt aufgrund der jetzigen Nutzung (Einkaufsmarkt)
eine geringe bis nachrangige Bedeutung hinsichtlich des Schutzguts Pflanzen.

Der aktuelle Bestand an Biotopen und Flachennutzungen ist in Blatt 1 des GOP dargestellt.
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4.2.6. Kultur- und Sachgtiter

Im Plangebiet und in unmittelbarer Nahe selbst sind keine derartigen Objekte bekannt. Daher
besitzt das Plangebiet nach jetzigen Kenntnisstand keine besondere Bedeutung fiir den Schutz
von Kultur- und sonstigen Sachgtitern von gesellschaftlicher Bedeutung.

4.3. Eingriffsbeschreibung und Bewertung

Die Umsetzung des B-Planes flihrt zu Verdnderung der Gestalt oder Nutzung der Grundflache und
zu geringen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes.

Gehdlze innerhalb der B-Plangrenze werden im Rahmen der Baumschutzsatzung bilanziert.

4.3.1. Darstellung des Eingriffs

Die Planung zum EDEKA - Neubau sieht folgende Uberbauung vor:
2.088 m? Grundflache Einkaufsmarkt
25 m? vorhandene bauliche Anlagen
3.923 m? Kfz-Flache
1.446 m? Grinflache
7.472 m? Gesamtflache,
davon 6.036 m? Uberbaute Gesamtflache (4.679 m? vollversiegelt und
1.357 m? teilversiegelt).

Schutzqut Mensch

Das Plangebiet ist hinsichtlich auf Schallimmissionen (vorhandener Einkaufsmarkt und
Verkehrslarm der Blankenauer Stralle) bereits vorbelastet.

Zusétzlich verursachen die Erhdéhung der Stellplatzzahl um 43 Stellplatze auf 105 Stellplatze und
der damit induzierte Verkehr auf &ffentlichen Stralten sowie Belieferung des Marktes Schall-
immissionen im Umfeld der Verkehrsflachen. In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die
vorhabensbedingten Gerauschimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in
seinem Umfeld ermittelt und bewertet (Forster & Wolgast, 2009). In diesem Gutachten ist zu
erkennen, dass die Immissionsrichtwerte fiir die Tageszeit (55 dB(A) bei Wohnbebauung und 60
dB(A) fir Kleingarten eingehalten und unterschritten werden. Ebenso werden die zutreffenden
Immissionsrichtwerte fiir die Nachtzeit in der gesamten Nachbarschaft des Planvorhabens
eingehalten und unterschritten (Forster & Wolgast, 2009). Zur Vermeidung unzuldssig hoher
Schallimmissionen an den umliegenden vorhandenen Wohngebauden wurden Bauausfiihrungen
fur die LKW-Laderampe und Fahrgassen festgesetzt. Dieses erfolgen durch Pkt.2, 11 bis 15 siehe
Kapitel 4.5.

Schutzqut Pflanzen und Tiere

Fauna

Im Geltungsbereich sind im Rahmen dieser Untersuchung augenscheinlich keine formal
relevanten Lebensraume der Tierwelt vorhanden. So konnten keine Fledermé&use, Amphibien oder
nach FFH- geschitzte Vogelarten nachgewiesen werden, deren Lebensraum wesentlich vom
Geltungsbereich abhangig ist. Entsprechend dieser Tatsache sind zum Schutz und zum Erhalt der
Tierwelt keine Malnahmen, wie das Anlegen von Brutkasten, erforderlich.

Die Durchfihrung der Rodungsarbeiten soliten aullerhalb der Brutzeit erfolgen. Sollten zum
Zeitpunkt der Fallungen bzw. zum Gebdudeabriss dennoch Vogel festgestellt werden, so ist
umgehend die Naturschutzbehorde zu benachrichtigen, die dann entsprechende Malknahmen in
die Wege leitet, um die Beeintrachtigungen der Tiere so gering wie méglich zu halten.
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Flora

Im Geltungsbereich befinden sich 35 Baume, davon sind 31 durch die Baumschutzsatzung der
Stadt Chemnitz geschiitzt. Es handelt sich vor allem um Pappel, Spitzahorn und Birken. Im Zuge
der BaumaRnahme mussen 19 Baume gefallt werden. Entsprechend der Baumschutzsatzung der
Stadt Chemnitz werden dadurch Neupflanzungen von Ersatzbdumen notwendig. Zur Minimierung
des Eingriffes in den Geholzbestand wurden moglichst viele LaubbZume erhalten. Die
Nummerierung der Baume ist dem Bestands- und Konfliktplan zu entnehmen.

Schutzgut Boden

Die Bebauung flihrt zu einer Neuversiegelung der Brachflachen. Die geplante Uberbaute Flache
incl. der Kfz-Flache betragt ca. 80% der Gesamtflache.

Der Verlust des Bodens durch Bodenversiegelung und die begleitenden Beeintréchtigungen
stellen einen Eingriff in den Naturhaushalt dar und sind auf ein unbedingt erforderliches Minimum
zu beschranken. Der unvermeidliche Eingriff ist angemessen auszugleichen. Die Planung trifft mit
den baulichen und griinordnerischen Festsetzungen Anordnungen, die den Eingriff minimieren
sollen. Dazu gehéren die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung.
Stellplatzfiachen sind in unversiegelter- oder teilversiegelter Bauweise auszufiihren.

Die verbleibende Versiegelung in Hohe von 6.036 m? wird innerhalb des Plangebietes durch
MalRnahmen gemildert, die die Funktionen des Bodens im Naturhaushalt stérken. Dies sind
besonders die durch Pflanzpflichten vorgeschriebenen PflanzmaRnahmen. Durch die geplante
Bebauung (GFZ 0,8) wird der Versiegelungsgrad der Flachen auf ein bestimmtes Mal beschrénkt.

Schutzgqut Wasser

Durch den Oberflichenabfluss infolge einer Bebauung wird die Grundwasserneubildung
beeintréchtigt. Das Dach des Einkaufmarktes soll als Griindach ausgefiihrt werden (M4) Damit
kénnen bis zu 50 % der Niederschlédge, die auf diese Flachen niederfallen, zuriickgehalten und
teils verdunstet werden. Mit der Dachbegriinung ist es mdglich, die negativen Folgen einer
Bebauung fiir den Wasserhaushalt zu minimieren. Positiv wirken weiterhin die Pflanzmalnahmen,
die zur Retentionsféahigkeit des Bodens beitragen und die Verdunstung férdern. Im Ergebnis zeigt
sich, dass die quantitative Bewertung des Wasserhaushalts gegeniiber dem Ausgangszustand
eine deutliche Verbesserung aufweist.

Schutzgut Klima/ Luft

Wihrend der BaumaRnahme wird die Luftqualitdt im naheren Umfeld des Vorhabensstandortes
durch Staubentwicklung belastet. Durch die Erstellung von 100 Kfz-Stellplatzen, sowie einer Lkw
Anlieferung wird die Emission u.a. von Kohlenmonoxid (CO), Kohlenwasserstoffen (HC),
Stickoxiden (NOx) sowie von Feinstaub ansteigen. Die Versiegelung grofier Flachen flhrt zu
kleinklimatischen Anderungen durch eine Verminderung kleinklimatischer Ausgleichsfunktionen
der vorhandenen Flachen (Temperatur und Feuchtigkeit). Beide Faktoren bleiben jedoch ohne
spirbaren Einfluss auf das Stadtklima. Die kleinklimatischen Beeintrachtigungen durch die
Bodenversiegelung werden zudem durch den Erhalt der Grofigehélze und die Baumpflanzungen
(je funf Stellplatze Neupflanzung eines Hochstamm STU 16-18) auf den Parkplétze vermindert. Die
PflanzmaRnahmen und die Dachbegriinung fiir den 2.088 m? groRen Baukoérper verbessern die
kleinklimatischen Bedingungen vor Ort, indem sie eine Uberwarmung verhindern und zur
Verdunstung von Niederschlagen beitragen.

Schutzgut Landschaftsbild (Stadtbild)

Durch die BaumafRnahme wird das Stadtbild im Plangebiet geringfiigig verandert. Der vorhandene
Einkaufsmarkt wird abgerissen, dafiir entsteht ein neuer Markt. Jedoch werden 19GrolRgehdize
entfernt. Entlang der Blankenauer StralRe werden 7 Baumstandorte im gleichm&Rigen Abstand zur
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Gestaltung des StralRenbildes erganzt. Es wird davon ausgegangen, dass nach Realisierung der
Bau- und Begriinungsmafinahmen (Gehdlzpflanzungen) keine Beeintrachtigungen des Stadt- und
Landschaftsbildes verbleiben.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Fur den Geltungsbereich und sein Umfeld sind keine relevanten Kulturgtiter vorhanden, die durch
die Baumaflinahme in Mitleidenschaft gezogen werden kénnten, oder geféhrdet sind.

4.3.2. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Baumrodungen

Die Neupflanzungen fiir Geholzféllungen werden durch die Baumschutzsatzung der Stadt
Chemnitz geregelt. Im Bestands- und Konfliktplan des GOP sind die Bestandsgehdlze,
erforderlichen Féllungen und die daraus resultierenden Ersatzpflanzungen dargestellt. Es sind
entsprechend der Baumschutzsatzung ca. 47 Baume mit einem unterschiedlichen Stamm-
durchmesser zu pflanzen. Auf dem Grundstiick werden 30 Ersatzpflanzungen mit einem Stu von
16-18 cm gepflanzt. Somit wird der erforderliche Ersatz nach Baumschulsatzung nicht im
Plangebiet erbracht, so dass zusétzlich mit einer Ersatzzahlung an die Stadt Chemnitz zu rechnen
ist.

Der Ersatz fir die notwendigen zu ersetzenden Baume ist fur diese Satzung mit dem Bauantrag
einzureichen. Die Grinordnungsplanung hat hierbei aufzuzeigen, inwiefern Ersatzanpflanzungen
auf dem Grundstiick mdglich sind, bzw. eine finanzielle Abgabe zu erfolgen hat. Hierfir muss die
Berechnung fiir die zu fallenden und zu ersetzenden Baume erfolgen. Entsprechend ist die
Berechnung im Sinne der Chemnitzer Baumschutzsatzung auch als gutachterliche Stellungnahme
zu verstehen. Die zu erhaltenden Gehdlze werden festgesetzt

Tabelle 2: Baumfallungen im Plangebiet

Nr. | Artname Stamm Kronen- | Anmerkungen | Geschitzt | Fallung/ Ausgleich nach
Deutschl umfang duf{:h-_ ngch Sicherung Chér'nn’il__ze_r-
Botanisch (5 m) | BESSE S [ nach Bauge | Batmecndt

otanisch (in m) ‘schutz §9 (1) 25b satzung
satzung -

1 Spitzahorn 0,31 1 Neupflanzung ja Féllung 1:1
Acer platanoides

2 Spitzahorn 0,31 1 Neupflanzung ja Féllung 1.1
Acer platanoides

3 Spitzahorn 0,31 1 Neupflanzung ja Féllung 1:1
Acer platanoides

4 Spitzahorn 0,31 1 Neupflanzung ia Fallung 11
Acer platanoides

5 Spitzahorn 0,62 -4 ja Fallung 1:1
Acer platanoides

6 Spitzahorn 0,94 5 ja
Acer platanoides

7 Esche 0,47 3 ja Féallung 1:3
Faxinus Excelsoir

8 Holunder 0,78 5 ja
Sanbucus nigra

9 Spitzahorn 1.25 8 ja
Acer platanoides

10 Esche 0,62 6 Brandschaden, | ja
Faxinus Excelsoir Totholz

11 Birke 1,57 5 Brandschaden, | ja
Belula pendula Totholz
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Nr. | Artname Stamm | Kronen- | Anmerkungen | Gescl Ausgleich nach
Deutschl umfang | durch- nach Siche! Chemnitzer
Bownen [ ()| e S| nach B | Baumechut:
SOt ERE | (inm) schutz- §9(1)250 | Sazung

12 Birke 1,25 4 Totholz ja
Betula pendula

13 | Pappel be B 7 Totholz ja
Popolus nigra

14 Pappel 3,14 7 Totholz ja Fallung 1:3
Popolus nigra

15 | Pappel 3,14 8 Totholz ja Fallung 1:3
Popolus nigra

16 | Pappel 2,5 6 Totholz ja Fallung 1:3
Popolus nigra

17 | Pappel 25 8 Totholz ja Féllung 1:3
Popolus nigra

18 | Pappel 3,14 6 Totholz ja Féllung 1:3
Popolus nigra

19 Birke 0,62 6 ja Fallung 1:3
Betula pendula

20 | Birke 0,50 4 schief ja Féllung 1:3
Betula pendula

21 Birke 1,09 6 ja Féllung 1:3
Betula pendula

22 | Zitterpappel 0,47 o Beengter nein
Populus tremula Wishe

23 Birke 1,09 7 Beengler ja
Betula pendula Wuchs

24 | Zitterpappel 047 - Beengler nein
Populus tremula Wuchs

25 Zitterpappel 0,47 4 Beengter nein
Populus tremula Wuchs

26 | Zitterpappel 1,09 7 ja
Populus tremula

27 | Birke 0,63 5 ja
Betula pendula

28 Zitterpappel 0,62 4 Beengler ja
Populus tremula Wuchs

29 Zitterpappel 0,94 4 Beengter ja
Populus tremula Wuchs

30 | Zitterpappel 0,94 - Beengter ja
Populus tremula Wuchs

31 Zitterpappel =T 4 Beengter ja Féllung 1:3
Populus tremula Wuchs

32 | Zitterpappel 0,94 4 Beengter ja Fallung 1:3
Populus tremula Wuchs

33 | Zitterpappel 0,94 4 Beengter ja Fallung 1:3
Populus tremula Wauchs

34 | Zitterpappel 0,78 4 Beengter ja Fallung 1:3
Populus tremula j¥usgs

35 Zitterpappel 0,63 5 Beengter ja Fallung 1:3

Wuchs

Populus tremula
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Die Baume 1, 2, 3, und 4, unterliegen unabhangig vom Stammumfang der Baumschutzsatzung, da
es sich hier um aus landschaftsgestalterischen Griinden gepflanzte Baume handelt Fallung von 19
geschitzten Geholzen im Sinne der Satzung zum Schutz des Baumbestandes im Gebiet der Stadt
Chemnitz.

4.4. _ Griinordnerisches Gestaltungskonzept und griinordnerische MaBnahmen

4.4.1. Gestaltungskonzept

Mit der geplanten griinordnerischen Gestaltung des B-Plan-Gebietes sollen die Vorraussetzungen
fur die Wiederherstellung einer o6kologisch funktionsfahigen Landschaft, ein dem Standort
entsprechendes Stadt- bzw. Landschaftsbild geschaffen werden.

4.4.2. Erhaltung

Die Baume mit Festsetzungen zur Erhaltung wurden im GOP gekennzeichnet, deren Sicherung
vorrangig zur Erhaltung eines dem Standort entsprechenden Stadtbildes dient und deren
Sicherung aus dem derzeit eingeschatzten Zustand in Verbindung mit den geplanten
Gebaudeabrissen und Flachenentsiegelungen sinnvoll und méglich erscheint.

Schutzbindung fir Baume.

Begriindung:
16 Baume werden gemal BauGB §9(1)25b formal gesichert, so dass ihr Schutz und ihre Pflege

auch in Zukunft zu sichern ist. Die Erhaltung dient der Wahrung eines dem Standort
entsprechenden Stadtbildes.

4.4.3. MaBnahmefldchen

Fur den Ersatz des Verlustes an B&umen wurden Baumpflanzungen und Pflanzgebote als
Gehdélzpflanzungen im Gesamtgebiet festgelegt. Die Pflanzenwahl der Gehdlze fiir das
Gesamtgebiet ordnet sich nach einem einheitlichen Charakter, entsprechend Pflanzenliste unter
Kap. 4.5.3.

4.5. Planungsrechtliche Festsetzungen fiir den Bebauungsplan

4.5.1. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1 Kfz-Stellplatze sind ausschlieBlich auf den dafiir gekennzeichneten Flachen zuldssig.

Begriindung: Das Parken von Fahrzeugen wird somit zum Teil unterbunden.

4.5.2. Flachen oder MaRknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2 Oberflaichenbefestigungen von Kfz-Stellpldatzen sind ausschlieBlich in unversiegelter
oder in teilversiegelter Form zuldssig (M1)

Begrindung:
Innerhalb der Stellflache ist auf eine Vollversiegelung zu verzichten. Die Flache ist stattdessen mit

geeignetem Material in unversiegelter oder teilversiegelter Form zu erstellen. Bei der Versickerung
von Oberflaichenwasser liber wasserdurchléssige Belage ist sicherzustellen, dass eine schadlose
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Versickerung erfolgt bzw. Verndssungserscheinungen und/ oder Bodenerosionen auf den
betroffenen Flachen bzw. Beeintrachtigung Dritter auszuschlieRen sind. Durch diese Festsetzung
sollen die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasserhaushalt minimiert werden.

3 Die privaten Griinflichen ohne zusitzliche Festsetzungen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, §9 Abs.1 Nr.25a BauGB sind
mindestens mit Landschaftsrasen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Begriindung:
Zur Eingriinung der Gewerbefldche gegentiber dem StralRenraum soll hier eine Einsaat erfolgen.

4 Grofflichige spiegelnde und stark durchsichtige Glasfassaden sind an dem
Gebédude nicht zuldssig.

Beariindung:
Aus Artenschutzsicht sind an dem Gebéaude spiegelnde und stark durchsichtige Glasfassaden zur

Minderung des Risikos von Vogelschlag zu vermeiden.

4.5.3. Flachen zum Schutz und zum Anpflanzen sowie Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen 9 Abs. 1 Nr. 25

BauGB)

5 Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflichen zwischen dem Gebaude
bzw. den Stellpldatzen und der angrenzenden Dauerkleingartenanlage ,,Abendfrieden”
bzw. der Tankstelle sind zusétzlich zu den festgesetzten Badumen auf mindest 30%
der Fldche mit Strauchern der nachfolgenden Pflanzenauswabhl-liste zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Dazu sind Straucher der nachfolgen Pflanzenauswabhlliste
mit zu verwenden (M 2).

Pflanzliste Stréucher:

Haselnuss Corylus avellana
Schilehe Prunus spinosa
Eingiffliger Weildorn Crataegus monogyna
Zweigriffliger Weillddorn Crataegus laevigata
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina
Heckenrose Rosa corymbifera
Graugriine Rose Rosa dumalis
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Reinweide Ligustrum vulgare
Besenginster Sarothamnus scoparius
Begriindung

Geholzanpflanzung auf den Vegetationsstreifen zwischen dem Geb&ude bzw. den Stellplatzen und
der angrenzenden Dauerkleingartenanlage ,Abendfrieden” sowie der Tankstelle zur Verringerung
der Luftstoffimmissionen und Sichtschutzfunktionen. Gehdlzpflanzungen dienen auch dem Aus-
gleich fiur die Bodenversiegelung. Gestorte und verlorene Bodenfunktionen werden durch die
Verbesserung der Bodenfunktionen am Pflanzstandort der Gehdlze ausgeglichen. (Durch-
wurzelung, Wasserhaltevermégen, Bodenleben, Bodendurchliftung). Durch die Artenwanl ist die
MaRnahme fiir den Artenschutz der heimischen Flora und Fauna durch Schaffung vielfaltiger und
standortgerechter Lebensrdume von Bedeutung.
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6 Je 5 Kfz-Stellplatze ist ein Baum gemdB Pflanzenliste mit einem Mindeststamm-
umfang von 16-18 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (M 3).

Pflanzenliste (standortgerechte, heimische, grokronige Laubbdume)

Stieleiche Quercus robur
Esche Fraxinus excelsior
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvatica
Bergulme Ulmus glabra
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Sandbirke Betula pendula
Begriindung

Zur Eingriffsminimierung in Bezug auf das Landschaftsbild sind Bdume zu pflanzen, die von der
Grohke her in der Lage sind, Stellplatze und Baukérper zu begriinen. Bei 105 vorgesehenen Kfz-
Stellplatzen sind 21 Baume im Bereich des Parkplatzes zu pflanzen.

7 Die Wurzelbereiche von Baumneupflanzungen sind auf einer Flache von mindestens
6,0 gm von Versiegelung freizuhalten und durch geeignete MaRnahmen vor
Verdichtung durch Betreten oder Befahren zu schiitzen.

Begrlindung
Ziel ist die Vermeidung von Bodenverdichtungen im Wurzelbereich.

8 Das Dach des Lebensmittelmarktes ist extensiv zu begriinen. Technische Anlagen
sind hiervon ausgenommen (M4)

Begrindunag:
Die Begriinung von Dachflachen hat eine hohe Bedeutung fiir den Wasserhaushalt und den

Klimaschutz. Extensive Griindacher konnen bis zu 50 % der Niederschlage zurtickhalten und der
Verdunstung zufiihren. Sie haben damit auch fiir den Klimahaushalt eine wichtige Funktion, denn
das Problem der Uberwarmung innerstddtischer Bereiche ist auch eine Folge mangelnder
Verdunstungskalte. Auch ist die optische Verbesserung hier von relevanter Bedeutung, da das
Dach des Marktes von drei Seiten von deutlich héheren Wohnungsbauten sichtbar ist.

Es ist vorgesehen, eine extensive Begriinung durch Sedumarten vorzunehmen.

9 Bei Bauarbeiten im Bereich der in der Planzeichnung gemidR BauGB §9(1)25b
geschiitzten Biume sind insbesondere die DIN 18920 sowie die RAS LP4 zu
beachten.

Begriindung:
MaRnahme um Gehélzstrukturen und Vegetationsflachen vor mdglichen Beeintrachtigungen
wéahrend der Bauarbeiten zu schiitzen

4.5.4. Art von Flachen fur Abfallbehélter (SachsBO § 45)

10 Die Stellplatze fiir Abfallbehdlter, Wertstoffsammelstellen oder beweglichen
Abfallbehiltern sind in den Gebdude zu integrieren oder in geeigneter Weise
einzugrinen.
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Begariindung:
Mit den Festsetzungen soll ein harmonisches Erscheinungsbild in der Wohngegend gewéhrleistet

werden. Als eine geeignete Eingriinung ist eine ganzliche Einfassung mittels Hecken oder ahnlich
geschlossenen Griinelementen anzusehen.

4.5.5. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes oder zur Vermeidung und
Minderung solcher Einwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

11 Warenanlieferungen und -entladungen zur Nachtzeit (22 bis 6 Uhr) sind nur mit max.
1 LKW pro Stunde zuldssig.

Begriindung:

Die Festsetzung ist erforderlich, um die angrenzenden Wohnnutzungen und die Kleingarten vor
schadlichen Schalleinwirkungen zu schitzen.

12 Der Schallleistungspegel der beiden Miindungséffnungen der geplanten liiftungs-
technischen Anlage, der Zu- und Abluftéffnungen des geplanten Kéltemaschinen-
raumes sowie des Riickkiihires im Freibereich diirfen einen Wert WA von je
L =73 dB(A) nicht Gberschreiten.

Beagriindung:

Die Festsetzung ist erforderlich, um die angrenzenden Wohnnutzungen und die Kleingédrten vor
schidlichen Schalleinwirkungen zu schitzen.

13 Fiir den Presscontainer ist ein Typ zu wahlen, der einen Wert fiir den WA
Schallleistungspegel von L = 92 dB(A) nicht iiberschreitet. Vom Presscontainer
diirfen keine Gerdausche mit tonalen Komponenten ausgehen.

Begriindung:
Die Festsetzung ist erforderlich, um die angrenzenden Wohnnutzungen und die Kleingarten vor
schédlichen Schalleinwirkungen zu schiitzen.

14 Die Luft - Warmepumpe ist vorzugsweise vor der Ostfassade des Einkaufsmarktes
(im mittleren Bereich und in der Ecke zum Windfang) aufzustellen. Der Schall-
leistungspegel der AuBeneinheit darf einen Wert von L = 85 dB(A) nicht Uber-
schreiten.

Begrlindung:
Die Festsetzung ist erforderlich, um die angrenzenden Wohnnutzungen und die Kleingarten vor
schadlichen Schalleinwirkungen zu schiitzen.

15 Die LKW - Laderampe ist als "Innenrampe™ auszufiihren.

Begrindung:
Die Festsetzung ist erforderlich, um die angrenzenden Wohnnutzungen und die Kleingérten vor
schadlichen Schalleinwirkungen zu schitzen.

16 Die Fahrgassen zu den PKW - Stellplatzen sind in "Betonsteinpflaster ohne Fase"
oder mit einer "Asphaltdeckschicht" herzustellen.

Begriindung:
Die Festsetzung ist erforderlich, um die angrenzenden Wohnnutzungen und die Kleingarten vor
schadlichen Schalleinwirkungen zu schitzen.
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4.6. Umsetzung der Planung

4.6.1. Umsetzungszeitraum

Mit der Umsetzung der Planung soll unmittelbar nach Vorliegen aller Genehmigungen begonnen
werden.

4.6.2. Kostenschatzung

Der Stadt Chemnitz entstehen keine Kosten. Der Vorhaben- und Erschlieungstrager wird die
MaRnahme finanzieren. Die Verkehrsflachen bleiben in Privateigentum, ebenso die Flachen mit
Anpflanzungen. Die Kosten beziehen sich auf die Malnahmen, die im Rahmen dieser
grunplanerischen Forderungen erforderlich werden.

MaRnahme GroBe | Einzelmafnahme Kosten Gesamt-
in m? In€ RIS
In€
Geholzanpflanzung 870 | Strauchanpflanzung 7.- 6.090,-
Verbund 1x1 (30%
der Fldche)
H. 60-60 /80-100
Dachbegriinung ca. | Sedum, Moose 48,- 96.000,-
(extensiv) 2.000 | jnei. Schichtaufbau
Baumanpflanzungen am 30 | Baumanpflanzung 500,- 15.000,-
zumeist incl.
Baumscheibe
Ersatzzahlung fiir Baume laut 17 | Baumanpflanzung legt das GFA fest (in ca. 1.320
Berechnung Chem. Stick | giy16-18 Abh__anhgl!ggen von den
Baumschutzsatzung tatsachlich zu
erhaltenden und neu zu
pflanzenden Bdumen im
Geltungsbereich)
gesamt netto 118.410,-
gesamt brutto 140.908,-

4.7.  Zusammenfassende Darstellung

Die EDEKA GmbH beabsichtigt den EDEKA Lebensmittelmarkt an der Blankenauer Strafle im
Stadtteil Schlosschemnitz zu erneuern. Die GréRe des Gebédudes soll sich hierbei zukiinftig von
rund 1.684m? auf 2.088m? vergrofRern. Die Anzahl der Kfz-Stellplatze wird sich hierbei von 53
Stlick auf 102 Stick deutlich erhéhen. Der Anteil der unversiegelten Flache innerhalb des
Geltungsbereiches wird sich von 2.755 m? auf 1.446 m?verringern.

Das wesentliche Kriterium fiir Umwelt und Natur sind der reichhaltige und oft ausgewachsene
Baumbestand im Geltungsbereich. Hierbei ist auf Grund der sich verédnderten Lage des Bau-
korpers, sowie der Vergrofierung des Parkplatzes und der Zufahrt zur Tankstelle die Fallung von
19 Baumen der insgesamt 35 Laubbdume unumgénglich. Durch optimale Ausnutzung der Flachen
ist es moglich, innerhalb des Geltungsbereiches 30 Badume neu anzupflanzen. Die Standorte hier-
fur werden planrechtlich gemaf BauGB §9(1)25a gesichert und in der Planzeichnung dargestellt.
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Somit wird verdeutlicht, dass die Anpflanzung von 30 Hochstdmmen mdéglich ist, eine héhere
Anzahl von Neuanpflanzungen jedoch aus fachlicher und gestalterischer Sicht ausgeschlossen
werden muss.

Innerhalb dieses Griinordnungsplanes ist die Berechnung fiir die erforderlichen

Ersatzanpflanzungen, im Rahmen der Chemnitzer Baumschutzsatzung, erfolgt. Dieses ist
erforderlich, da die Hohe der erforderlichen Neuanpflanzungen ermittelt werden musste. Da hierbei
nur von einer Neuanpflanzung von 30 Bdumen ausgegangen wird, sind gemanl Satzung weitere 17
Baume (StU16-18) abzultsen. Der hierzu erforderliche Baumfallantrag ist mit dem Bauantrag bei
der Stadt einzureichen.

Da das Verfahren auf Grund seiner geringen Gréfe (unter 20.000m?) und des geringen zu
erwartenden Eingriffes als beschleunigtes Verfahren gemalR BauGB 13a erfolgt, ist eine formale
Ein- und Ausgleichsberechnung gemal BNatSchG §18 sowie der Bereitstellung von Ausgleich-
und Ersatzflachen nicht erforderlich. Ein Umweltbericht ist ebenso hier nicht notwendig.

Wichtige griinordnerische MaRnahmen zum Schutz und zur Optimierung der Belange des
Umweltschutzes einschlielich des Naturschutzes und der Landespflege gemaRk BauGB §1(6)7
sind:

- Dachbegriinung fiir den Lebensmittelmarkt (extensive Dachbegriinung mit Sedum und Moos)

- Geholzanpflanzung bei zw. Einkaufsmarkt und Kleingartenanlage und zw. Einkaufsmarkt und
Tankstelle

- Baumanpflanzung pro 5/Kfz-Stellplatze

- Kfz-Stellplatze mit Teilversieglung)

- Schutzbindung fiir 16 Baume

Fur das zu treffende Abwégungsgebot im Rahmen der Griinordnungsplanung wird festgestellt,
dass die Baumalnahme die umweltrelevanten Gesichtpunkte im erforderlichen MaRe beriick-
sichtigt.

Chemnitz, den 26.08.2010

%

Butenop
Amtsleiter Stadtplanungsamt
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Grunordnungsplan "Markt an der Blankenauer Strafie"

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.09/09
Bestands- und Konfliktplan
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Planzeichenerklarung

. vorhandener Baum
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== == m= Gellungsbereichg des Grinordnungspl 7472m?

Baumliste

mit Ersatzberechnung nach Chemnitzer Baumschutzsatzung

Nr. Artname Stamm Krone Anmerk- Geschiitzt Fillung Ausgleich
@ umfang @ ungen
inm inm
1 Acerplatancides 01 031 1 Neupflanzung nein Féllung 1:1
2 Acerplalancides 0,1 031 1 Neupflanzung nein Fallung 11
3  Acerplatanoides 0,1 0,31 1 Neupflanzung nain Féllung 11
4  Acerplalancides 01 031 1 Neupflanzung nein Féllung 11
5 Acerplatanoides 02 062 4 ja Fallung 13
6  Acer platancides 2x0,15094 &5 ja
7  Faxinus Excelsolr 0,16 0,50 3 ia Fallung 13
8 Sanbucusnigra 025 078 5 ja
9  Acerplatanoides 04 1,25 8B ja
10  Faxinus Excelsolr 0,2 062 4 Brandschaden, ja
Totholz
11  Betulapendula 05 157 6 Brandschaden, Ja
Totholz
12 Betulapendula 04 1255 Totholz ja
13 Popolus nigra 12 37t Totholz ja
14  Popolus nigra 100 314 7 Totholz ja Fallung 1:3
15  Popolus nigra 100 3,14 8 Tatholz ja Féllung 13
16 Popolus nigra 08 25 6 Totholz ja Féllung 1:3
17 Popolus nigra 08 25 8 Totholz ja Fallung 1:3
18  Popolus nigra 1,00 314 6 Totholz ja Fallung 13
19 Belulapendula 02 062 6 ia Fallung 1:3
20 Betulapendula 0,16 050 4 schief ja Féllung 13
21 Belulapendula 035 109 6 ja Fallung 13
22 Populustremula 0,15 047 4 beengler Wuchs  nein
23  Betula pendula 035 109 7 Beengter Wuchs |a
24 Populustremula 0,15 047 4 Beengter Wuchs  nein
25 Populustremula 0,15 047 4 Beengler Wuchs  nein
26 Populustremula 035 109 7 ja
27  Betula pendula 02 08635 ja
28 Populustremula 2x0,1 0,62 4 Beengter Wuchs  ja
29  Populustremula 2x0,1 094 4 Beengter Wuchs  ja
30 Populustremula 3x0,1 0,94 4 Beengter Wuchs ja
31 Populustremula 2x0,15157 4 Beengter Wuchs  fa Fallung 13
+2x0,1
32  Populus tremula  2x0,150,94 4 Beengter Wuchs  ja Féllung 1:3
33 Populus tremula  2x0,150,94 4 Beengter Wuchs Féllung 13
34 Populustremula 0,25 078 4 Beengter Wuchs  |a Fallung 13
35 Populustremula 02 083 5 Beengter Wuchs Ja Féllung 1.3
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10.

LW iaf und ladungen zur

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Kfz-Steliplitze sind ausschlieilich auf den dafiir gekennzeichneten Fiiichen zuldssig.

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Oberflichenbefestigungen von Kfz-Stellplatzen sind hilediich In I
oder in tellversiegelter Form zuldssig (M1)

Die privaten Griinfiichen ohne zusitzliche Fi tzungen zum Anpfl von
B!umn und und igen B §9 Abs.1 N:.ZS- BauGB sind
mit Landschaft zu begrinen und dauerhaft zu

Grofflachige g und stark Gl den sind an dem

Gebiude nicht zulissig.

Fléchen zum Schutz und zum Anpflanzen sowle Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,

Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§9(1)25a und b
BauGB)

Die in der P fi [ Griinfiichen :Mldlnn dem Gabiude
bzw. don Steliplatzen und I:I.l‘ den D klei Abendfriedan”
bzw. der Tankstelle sind zusitzlich zu den llltnuﬂzlln Biumen llﬂ mindest 30%
der Fliche mit Striucharn der lliste zu
und dauerhaft zu erhalten. Dazu sind Striuch dtr hfolgen Pfi hiliste
mit zu verwenden(M 2).
Pflanzliste Striucher:
Haselnuss Corylus avellana
Schighe Prunus spinosa
Eingiffiiger Weilidom Cralaegus monogyna
Zweigriffliger Weilidom Crataegus laevigata
Gemainer Ligusier Ligustrum vulgare
Blutroter Hartriegel Comus sanguinea
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina
Heckenrose Rosa corymbifera
Graugrine Rose Rosa dumalis
Gemeiner Schneeball Viburmum opulus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Reinwelde Ligustrum vulgara
Besenginster Sarothamnus scoparius
.h 5 Kfz-Steliplitze ist ein Baum mn Pflanzenliste mit einem
g von 16-18 zu p und di haft zu erhalten (M 3).
Pllanzenliste (standorigerechte, heimische, groBkronige Laubbaume)
Stisleicha Quercus robur
Esche Fraxinus excelsior
Winterlinde Tilia cordala
Sommedinde Tilia platyphylios
Spitzahom Acer platancides
Bergahom Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvalica
Bergulme Uimus glabra
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

Sandbirke Belula pendula

Die Wurzelbereiche von sind auf elner Fliche von mindestens
6,0 gm von Versiegelung fmhallun und dllfch geeignete MaBnahmen vor

g durch oder zu schiitzen.
Das Dach des Lat ittelmarktes ist Iv 2u begril g
sind hlervon ausgenommaen (M4)
Es ist vorgesehen, eine ive Beg g durch

Bei Bauarbeiten im Bereich der In der Planzelchnung gemit BauGB §3(1)25b
geschiitzten Biume sind insbesondere dle DIN 18920 sowle die RAS LP4 zu
beachten.

Art von Flichen fiir Abfallbehditer SidchsBO §45

Die Stellplitze fir Abfalibehditer, W lif Istellen oder b glich
Abfalibehiltern sind in den zu integrh oder in geaigneter Weise
elnzugriinen,

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz
var schﬂdllchen Umwelteinwirkungen im Sinne des

B hutzgesetzes oder zur Vermeidung und
Minderung solcher Einwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(22 bis & Uhr) sind nur mit

max. 1 LKW pro Qtundu zuldssig.

. Der Schallleistungspegel der beiden Mi g gen der

liftungstechnischen Anlage, dor Zu - und Abl des geplant
Kiltemaschinenraumes sowle des Rilckkihires im Frelberelch diirfen sinen
Wert WA von je L =73 dB(A) nicht Oberschraiten.

Fiir den Presscontainer Ist ein Typ zu wihlen, der einen Wert fiir den WA
Schallleistungspegel von L =82 daw nicht Dbou:hrmnl. Vom

Presscontainer diirfen keine Ger# mit P
ausgehen.

. Die Luft - Wi ist Ise vor der Ostfi de des El ktes
(im mittleren Berelch und In der Ecke zu Windfang) aufzustellen. Der
Schalll der AuB inhelt darf einen Wart von L = 85 dB(A) nicht
iiberschreiten.

. Dla LKW - Lad pa istals * I " auszufiihren.

. Die Fahrgassen zu den PKW - I sind In ™ ohne Fase ™
oder mit elner * Asphal fezieh s

Grunordnerische MaBRnahmen

MaBnahme 1

tollversiogeite Kfz-Stellplitze
Innerhalb der Mm Ist auf eina Vulmrsbagalmg zu va!ziuhlan Die
Flache ist stattd oder
teiiversiegelter Form zu emelim (siehe Femalznmg 2)

MaBnahme 2
Gehblzany g bel der Lkw-A 9
Im Bereich zwischen Geb&ude und T sowie

Gebiude/Steliplitze und der ang den Daverklsi
sind zusétzlich zu den fesigesetzen Baumen aufl mindast W% dor
Fliche Striucher zu pflanzen. (siche Festsatzung 4)

MaBnahme 3
Baumanpflanzung pro 5/Kfz-Stellplitze
Bel 105 vorgesehenen Kiz-Stelipldtzen sind 21 Baume im Bereich des

F zup (sieha F 5)
MaBnahme 4

Dachbegriinung

Das Dach des Neut Istzu b ,' . Die Begrinung fst
durch S ten imen. o] kbnnan
von dar Begriinung ausgenommen warden.

sieha Fi g (slehe F g 7)
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