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TOP 10 - Beschlussvorlage 127/2024

TOP

Bearbeitung:  Ullrich Tagesordnung

Beschlussvorlage

offenticn 6ffentlich
Stadt Lengenfeld Drucksachen-Nr.

Bauamt 127/2024

Externe Dokumente (Anlagen)

Uberarbeiteter Stidtebaulicher Vertrag
Anlagen

Betreff

Bebauungsplan Nr.26 ,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk
durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Bdckerei-Café"“ Ortsteil
Grin

- Uberarbeitung des Stadtebaulichen Vertrages

Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen StellenplanméRige Auswirkungen

_| Ja, sh. Begriindung m Nein m Ja, sh. Begriindung m Nein

Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift

Federfilhrung:

Bauamt 01.10.2024 Brandt

Beteiligt:

Genehmigung/Freigabe durch BM 01.10.2024 Bachmann

Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/nd
Technischer Ausschuss 21.10.2024 nd
Stadtrat 28.10.2024 6

Beschlussvorschlag

Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld bestatigt und beschliel3t den Uberarbeiteten vorliegenden
Stadtebaulichen Vertrag zur Planung und Umsetzung des Vorhabens aus dem
Bebauungsplan Nr. 26 ,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch
Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café” Ortsteil Griin zwischen der
Stadt Lengenfeld und dem Investor May & Co. Wohn- und Gewerbebauten GmbH & Co.
KG, vertreten durch Maurice Witt.
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TOP 10 - Beschlussvorlage 127/2024

Begrindung

Der brachliegende Gebaudekomplex des ehemaligen Kunststeinwerks in der Stadt
Lengenfeld soll stadtebaulich und erschlieBungstechnisch mit einem Neubau eines Edeka-
Marktes aufgewertet werden. In diesem Zusammenhang wird als vorbereitende
Baufeldfreimachung der  Gebaudekomplex  abgebrochen, jedoch  einzelne
denkmalschutzwirdige Bauteile bleiben erhalten. Mit Aufstellungsbeschluss 001/2024 vom
29.01.2024 zum Bebauungsplan Nr. 26 ,,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk
durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café“ Ortsteil Griin beabsichtigt
die Stadt Lengenfeld die planungsrechtlichen Grundlagen fiir dieses Bauvorhaben zu
schaffen.

Zur Erarbeitung und Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 26 ist gemafl § 11 Abs. 1 Nr. 1
und 2 Baugesetzbuch (BauGB) ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Lengenfeld
und dem Investor May & Co. Wohn- und Gewerbebauten GmbH & Co.KG, vertreten durch
Maurice Witt abzuschlief3en.

Der Stadtebauliche Vertrag regelt die Rechte und Pflichten des Investors. Im Weiteren
werden Regelungen zur Einholung von Genehmigungen und Erlaubnissen getroffen.

Die Baufeldfreimachung mit dem Gebaudeabriss sowie die nach dem Bebauungsplan
vorgesehenen baulichen Anlagen (Neubau Edeka-Marktgebaude zzgl. Neben-, Ver- und
Entsorgungsanlagen) und ErschlieBungsanlagen sollen dabei, vom Investor auf eigene
Kosten durchgefiihrt werden. Die Kosten fir den Ausbau des Fahrradweges und des
Rastplatzes an der Géltzsch sowie die Aufwendungen fir den Ausbau des Uferweges inkl.
dessen Entwasserung, der Linksabbiegespur und der Umverlegung der Bushaltestelle an
der Polenzstrale (B 94) werden entsprechend des Kostenaufteilungsplanes zur
geschatzten Kostenaufteilung zwischen der Stadt Lengenfeld und dem Investor aufgeteilt.
Die vorlaufige Hohe der aufzubringenden Mittel fur die Stadt ist aus den Anlagen 11 und 12
zu entnehmen. Diese Kosten mussen im Haushalt fur Jahr 2025 bereitgestellt werden.

Der Uberarbeitete vorliegende Stadtebauliche Vertrag wird unter § A2 — Bestandteile des
Vertrages mit den Buchstaben m) und n) erganzt. Dazu ist anzumerken, dass flr die
Ausfiihrung der Linksabbiegespur, dem Versatz der Bushaltestelle, dem Ausbau des
Uferweges inklusive der Entwasserung (Anlage 13) sowie fir die notwendigen
Vermessungsarbeiten nach Fertigstellung der BaumaBnahme (Anlage 14) jeweils ein
Pauschalangebot vorliegt.

Im Weiteren wurde unter § U4 — Mangelanspriiche die Gewahrleistungsfrist nach § 438 Abs.
1 Nr. 2 BGB auf 5 Jahre bestimmt. Die Schlussbestimmungen im Teil V unter § S1 —
Kostentragung (2) c) und d) und der nachfolgende Absatz sowie (3) letzter Satz wurden
zusatzlich aufgenommen.

Der Stadtrat befand bereits mit Beschluss Nr. 070/2024 am 15.07.2024 in seiner offentlichen

Sitzung Uber den Stadtebaulichen Vertrag. Dieser behalt vollumfanglich seine Giltigkeit.

Produktgruppe | Produktgruppenbezeichnung | Produkt/Leistung | Produkt-/Leistungsbezeichnung

Investive Kosten der MaBnahme (Investitionskosten) (friiherer Vermégenshaushalt)

Betrag Sachkonto Veranschlagt in

(Jahr)

Noch bereitzustellen Deckung

Auszahlungen

| Einzahlungen | | | |

Investiver Finanzsaldo

Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlieBlich kalkulatorische Kosten (Folgekosten)
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme (friiherer Verwaltungshaushalt) I:]
Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung

Auszahlungen / Aufwendungen
Abschreibung
Zinsen

| Einzahlungen / Ertrage

| Haushaltsbelastung jahrlich

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld
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TOP 10 - Anlage zu Beschlussvorlage 127/2024 - Stadtebaulicher Vertrag

Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB fiir das Baugebiet ,EDEKA-Markt*, Polenzstralte 48a, Ortsteil Griin, 08485 Lengenfeld

Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB
fur das Baugebiet ,EDEKA-Markt®,
im Ortsteil Gruin der Stadt Lengenfeld

Die Stadt Lengenfeld
Hauptstralle 1

08485 Lengenfeld
(nachfolgend Stadt genannt)

vertreten durch den Burgermeister Herrn Volker Bachmann

und die May & Co. Wohn-und Gewerbebauten GmbH & Co. KG

(nachfolgend Investor genannt)

vertreten durch Herrn Maurice Witt
Lindenstralle 54
25524 ltzehoe

schlieften folgenden Vertrag:

Vorbemerkung

Der Investor ist Eigentlimer der Flurstiicke 150/3 und 156/1 der Gemarkung Grin, derzeit bebaut mit
dem brachgefallenen Gebaudekomplex des ehemaligen Kunststeinwerks Lengenfeld. Der Investor ist
gewillt, die Liegenschaft stédtebaulich und erschlieRungstechnisch mit dem Neubau eines EDEKA-
Markts zu entwickeln und im Zuge der vorbereitenden Baufeldfreimachung den Gebaudekomplex ab-
zubrechen. Die Stadt Lengenfeld beabsichtigt, durch den Bebauungsplan ,Revitalisierung Industriebra-
che Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Béckerei-Café” Ortsteil Griin (aktu-
elle Fassung vom 11.01.2024) die planungsrechtlichen Grundlagen fir dieses Vorhaben zu schaffen.
Die Baufeldfreimachung mit dem Geb&udeabriss sowie die nach dem Bebauungsplan vorgesehenen
baulichen Anlagen (Neubau Edeka-Marktgebéude zzgl. Neben-, Ver- und Entsorgungsanlagen) und Er-
schlieRungsanlagen sollen dabei, soweit dieser Vertrag nachfolgend keine abweichenden Festlegungen
trifft, vom Investor auf eigene Kosten hergestellt werden.

Teil |
Allgemeines

§ A1
Gegenstand des Vertrages

(1) Gegenstand des Vertrages ist die Umsetzung des Bebauungsplans ,Revitalisierung Industriebrache
Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Béckerei-Café” in der Stadt Lengen-
feld, Ortsteil Griin gemaR dessen Festsetzungen vom Januar 2024 sowie der erforderlichen Er-
schlieBungsmaBnahmen zur Umsetzung der Einzelvorhaben.

(2) Das Vertragsgebiet umfasst die im Lageplan (Anlage 1) umgrenzten Bereiche:

a) des Grundstiicks der Gemarkung Griin, Flurstiick 150/3 und 156/1 im Eigentum des
Investors (nachfolgend Baugrundstiick)

b)  Teile der Flurstiicke 435/3 der Gemarkung Griin und 1295 der Gemarkung Lengenfeld
(Géltzsch mit Uberspannender Bandbriicke) im Eigentum des Freistaats Sachsen und
1281/3 der Gemarkung Lengenfeld im Eigentum des Investors sowie

c) Teile der Flurstiicke 430/21 und 430/6 der Polenzstralle (B94; Eigentiimer Landesamt fir
Stralenbau und Verkehr),

d)  Teile der Flurstiicke 137/3 und 430/10 des Uferwegs im Eigentum der Stadt Lengenfeld und

e) Teile der Flurstiicke 130/2, 136, 137/2 und 148/6 jeweils in privatem Eigentum.

Seite 1
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TOP 10 - Anlage zu Beschlussvorlage 127/2024 - Stadtebaulicher Vertrag

Stédtebaulicher Vertrag nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB fiir das Baugebiet ,EDEKA-Markt, Polenzstrafe 48a, Ortsteil Griin, 08485 Lengenfeld

§A2
Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:

a) der Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes im Mafistab 1 : 1.250, (Anlage 1),

b)  der Entwurf des Bebauungsplans ,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung
und Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café” mit Stand vom 01.08.2024 (Anlage 2),

c) die zugehorige Begriindung mit Stand vom 01.08.2024, einschlieRlich ihrer Anlagen (Anlage 3),

d) die Teilbaugenehmigung zur Beseitigung von Anlagen nach § 61 lll SachsBO zum Abriss des Ge-
baudekomplexes auf den Flst. 150/3 und 156/1 sowie der weiteren baulichen Anlagen des ehemaligen
Kunststeinwerks auf und lber den Flurstiicken 435/3 der Gemarkung Griin und 1295 der Gemar-
kung Lengenfeld vom 14.06.2024 (Anlage 4),

e) die Genehmigungsplanung zur Erlangung der Baugenehmigung zur Errichtung des EDEKA-
Markts vom 11.03.2024 sowie die inzwischen erteilte Baugenehmigung vom 27.06.2024 (An-
lage 5),

f) die Genehmigungsplanung zum Entwisserungsgesuch, 1. Anderung vom 22.05.2024, die
1. Nachreichung zur 1. Anderung vom 28.06.2024, sowie die Genehmigung zum vorzeitigen
Baubeginn vom 30.09.2024 (Anlage 6),

g) die AuBenanlagenplanung mit Ausbau des Goéltzschtalradwegs und des Rastplatzes vom
03.07.2024 (Anlage 7),

h) die Kostenschidtzung zum Ausbau des Goéltzschtalradwegs und des Rastplatzes vom
29.05.2024 (Anlage 8),

i) die Entwurfs-/ Genehmigungsplanung Linksabbiegespur, Haltestelle und Uferweg an der B
94 - PolenzstralRe mit Stand vom 02.05.2024 (Anlage 9),

i) die Ausfilhrungsplanung Linksabbiegespur, Haltestelle und Uferweg vom 11.09.2024, inkl.
der ErschlieBungsanlagen, die von der Stadt Lengenfeld ibernommen werden; inkl. Art, Umfang
und Ausflihrung der ErschlieRung und der sonstigen stadtebaulichen MaBnahmen (Ausfiihrungs-
planung Stralenplanung Uferweg + Entwésserungsplanung, Ausflihrungsplanung Radweg +
Rastplatz, Ausfihrungsplanung Gehweg B94 + Bushaltestelle) (Anlage 10),

k)  die Kostenschatzung zur Ablésesumme an das Landesamt fiir Stralenbau und Verkehr vom
28.05.2024 (Anlage 11),

) der Kostenaufteilungsplan der Fa. OkoPlan zur geschitzten Kostenaufteilung Linksabbie-
gespur — Haltestelle — Uferweg vom 29.08.2024 (Anlage 12).

m) das Pauschalangebot der Fa. S&P Bau GmbH, Lengenfeld, zur Ausfiihrung Linksabbiegespur
— Versatz Bushaltestelle — Ausbau Uferweg, inkl. Entwasserung, v. 26.08.2024, mit zugrundelie-
gendem Leistungsverzeichnis und VOB Bauvertrag v. 09.09.2024 (Anlage 13)

n) das Kostenangebot der Fa. Vermessungsbiiro Kuhn, Reichenbach, fir die notwendigen Ver-
messungsleistungen nach Fertigstellung der BaumaRnahme (Anlage 14)

Teil Il
Vorhaben

§ V1
Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben betrifft die Errichtung der in den Anlagen 2 bis 10 zu § A2 enthaltenen Gebaude des
EDEKA-Markts, Kunden- und Mitarbeiterstellplatze, AuRennutzungen, ErschlieBungsanlagen, ein-
schlieRlich der zur Baufeldfreimachung erforderlichen AbrissmaRnahmen sowie Ver- und Entsorgungs-
anlagen. Grundlage sind die Plane gemaR § A2 Buchstabe b), die Begriindung mit Umweltbericht geman
§ A2 Buchstabe c),die noch zu beschlieRende Satzung, evi. Auflagen der Genehmigung durch die Geneh-
migungsbehdrde des Bebauungsplanes sowie die beigefligten Entwurfs- und Genehmigungsplanungen
nach § A2 lit. e) - lit. g), § A2 lit. i) — lit. j.

§Vv2
Durchfiihrungsverpflichtung

(1) Der Investor verpflichtet sich zur Durchfihrung des Vorhabens gemaR § V1 im Vertragsgebiet
nach den Regelungen dieses Vertrages.

Seite 2
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TOP 10 - Anlage zu Beschlussvorlage 127/2024 - Stadtebaulicher Vertrag

Stadtebaulicher Verirag nach § 11 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB fiir das Baugebiet EDEKA-Markt", PolenzstraBe 48a, Oristeil Griin, 08485 Lengenfeld

)

()

(4)

™

)

Der Investor hat mit Datum vom 11.03.2024 auf Basis von § 33 IV BauGB einen vollstandigen und
genehmigungsfahigen Bauantrag nach den §§ 64 SachsBO flr den EDEKA-Markt eingereicht. Er
verpflichtet sich das Vorhaben innerhalb einer Frist von drei Jahren nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans vollstandig umzusetzen.

Als Fertigstellungs- bzw. Inbetriebnahme-Zeitpunkt gilt das jeweilige Datum der Abnahmebeschei-
nigung der zustandigen Genehmigungsbehorde.

Eine VerauRerung des Baugrundstiicks vor vollstdndiger Umsetzung des Vorhabens nach Abs. 2
entspricht sinngemanR einem Wechsel des Vorhabentragers i.S. des § 12 Abs. 5 BauGB. Der
Wechsel ist der Stadt Lengenfeld vor Vertragsabschluss des beabsichtigten Wechsels anzuzeigen
und bedarf ihrer Zustimmung. § S3 gilt sinngemaR.

Der Investor informiert die Stadt Lengenfeld unverziiglich bei absehbaren Verzégerungen in der
Durchfilhrung des Vorhabens, die die Einhaltung der Durchfihrungsfristen nach Abs. 2 gefahrden.
Der Vorhabentrager unterbreitet der Stadt Lengenfeld mit der Information einen neuen Fertigstel-
lungstermin fiir das Vorhaben. Die Stadt Lengenfeld entscheidet nach pflichtgemaRen Ermessen
{iber den vom Investor vorgeschlagenen neuen Fertigstellungstermin. Die Stadt Lengenfeld ist bei
Eintritt des Falles nach Abs. 4 auch berechtigt, einen Vorschlag firr einen Wechsel des Investors
zu unterbreiten, die Baugrundstiicke eines oder beider Teilbereiche zu Gibernehmen oder die Sat-
zung aufzuheben.

Teil 1l
Einholung von Genehmigungen und Erlaubnissen, ErschlieBung

§ E1
Vorbereitungs- und Ordnungsmafnahmen

Der Investor wird alle fiir die ErschlieBung und Bebauung des Grundstiicks erforderlichen Vorbe-
reitungs- und Ordnungsmafnahmen durchfiihren. Dazu gehdren:

1. mindestens zwei Wochen vor Beginn des geplanten Abbruchs des Geb&udekomplexes auf
und {iber den Flurstiicken 150/3 und 156/1 sowie 435/3 der Gemarkung Griin 1281/3 und 1295
der Gemarkung Lengenfeld diesen bei der zustandigen Behorde des Landratsamts Vogtland-
kreis anzuzeigen,

2 mindestens drei Wochen vor Beginn von Bodeneingriffen, das Landesamt fir Archéaologie Uber
den exakten Baubeginn von ErschlieBungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten
im Rahmen der ErschlieRungs- und Bauarbeiten im Vertragsgebiet, gemaR den Vorgaben des
Texthinweises 3.9 des Bebauungsplans zu informieren;

3. vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten

a) die erforderlichen Trinkwasseranschlisse (ZWAV);

b) die Genehmigung der Abwasserentsorgung durch eine vollbiologische Klaranlage und die
Einholung der wasserrechtlichen Erlaubnis zur Einleitung anfallenden Niederschlags- und
biologisch vorgereinigten Schmutzwassers in die Goltzsch bei der Unteren Wasserbe-
hérde des Landratsamts Vogtlandkreis

c) die erforderlichen Energieversorgungs- und Telekommunikationsanschliisse sowie

d) die stralenrechtliche Genehmigung zu Errichtung der Linksabbiegespur sowie des FuR-
gangeriiberwegs an bzw. lber die Polenzstralie (B94) zu beantragen.

4. und fiir die Errichtung der baulichen Anlagen im Baugrundstiick (Flst. 150/3 und 156/1)
a) die Baugenehmigung zur Errichtung des Marktgebaude sowie
b) i.V.m. der Baugenehmigung jeweils erforderliche denkmalschutzrechtliche Genehmigun-
gen gemaR § 14 Sachsisches Denkmalschutzgesetz einzuholen.

Der Investor hat notwendige bau-, wasserrechtliche oder sonstige Genehmigungen, Zustimmun-
gen bzw. Anzeigen der Stadt Lengenfeld vor Beginn der jeweiligen Arbeiten vorzulegen.
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§E2
Herstellung der ErschlieRungsanlagen

Der Investor verpflichtet sich zur Herstellung aller fiir das Vorhaben notwendigen ErschlieRungs-
anlagen zur kiinftigen Nutzung des Baugrundstlicks (Flst. 150/3 und 156/1) Gemarkung Griin.
Diese umfassen:

a) die Herstellung der Linksabbiegespur und des FulRgangeriiberwegs im Bereich der Polenz-
stralle (B94);

b) die Herstellung des Uferwegs im Bereich des Vertragsgebiets zur sicheren und gefahrlosen
ErschlieBung des Marktgrundstiicks einschlieBlich der Anlagen der StralRenentwésserung;

c) die Herstellung der vollbiologischen Klaranlage und der Sedimentations-, Riickhaltungs- und
Ableitungsanlagen fiir anfallendes Niederschlags- und vorgereinigtes Schmutzwasser fiir
das Baugrundstiick;

d) die Herstellung des Radwegs im Bereich des Vertragsgebiets zur sicheren und gefahrlosen
Abwicklung des Radverkehrs auf dem Goltzschtalradweg zzgl. des Rastplatzes an der
Grenze zu Flst. 148/6 und

e) die Herstellung der Wasserversorgungs-, Elektro- und Telekommunikationsversorgung fur
die kiinftigen Baugrundstiicke unter Beachtung der Hinweise auf der Planurkunde und der
in § A2, lit. ¢) benannten Anlagen der Begriindung des Bebauungsplans.

Die ErschlieBungsanlagen sind zeitlich so herzustellen, dass vor Inbetriebnahme der Marktnut-
zung im Baugrundstiick die Ver- und Entsorgung sowie ErschlieRung gesichert ist.

Der Investor verpflichtet sich zur Ubernahme bzw. Vorfinanzierung der Kosten der Herstellung
aller ErschlieRungsmalnahmen. Die Kostentragung fiir ErschlieRungsanlagen, die nachfolgend
auf die Stadt Lengenfeld tibergehen, regelt § S1.

Die ErschlieRungsanlagen nach Abs. 1 Buchstaben c) und e) verbleiben nach ihrer Fertigstellung
im privaten Besitz des Investors bzw. seiner Rechtsnachfolger. Die Herstellung der Linksabbiege-
spur und des FuRRgdngeriiberwegs im Bereich der Polenzstralle (B94) erfolgt auf dem Flurstiick
430/6 im Eigentum des Freistaats Sachsen und verbleibt in dessen Eigentum. Die Ubernahmen
durch die Stadt Lengenfeld regelt § U1.

§E3
Haftung und Verkehrssicherung

Der Investor tragt von Beginn aller Arbeiten an nach diesem Vertrag im gesamten Vertragsgebiet
die Verkehrssicherungspflicht und die sich daraus ergebende Haftung.

Der Investor haftet fir jeden Schaden, der durch die Verletzung der ihm obliegenden aligemeinen
Verkehrssicherungspflicht entsteht, und fiir solche Schéden, die infolge aller Arbeiten an bereits
verlegten Leitungen verursacht werden. Der Investor stellt die Stadt Lengenfeld insoweit von allen
Schadensersatzanspriichen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigentumsverhéltnisse.
Vor Beginn der Baumal3nahmen ist das Bestehen einer ausreichenden Haftpflichtversicherung
nachzuweisen. Der Nachweis ist mit der Abrissanzeige (§ E1 Abs. 2) zu (ibergeben.

§ E4
Léschwasserversorgung

Zur Erganzung der erforderlichen Loschwasserversorgung aus dem offentlichen Netz ist eine
Ldschwassermenge von 72 m?/ h Uber 2 Stunden erforderlich. GemaR Stellungnahme der Freiwil-
ligen Feuerwehr Lengenfeld ist die Absicherung der erforderlichen Léschwasserversorgung unter
Einbeziehung des Teichs auf Fist. 139a auf privatem Grund méglich. Mit der Einbeziehung dieses
Teichs wird die Loschwasserversorgung fiir das Baugebiet ,EDEKA-Markt* dauerhaft gesichert.

Die Nutzungsbestatigung des Teichs auf Fist. 139a fir die Léschwasserentnahme des privaten

Grundstiickseigentiimers in Form einer dauerhaften Sicherung ist der Stadt Lengenfeld vor Be-
ginn aller Arbeiten nachzuweisen.
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Teil IV
Ubernahmen von Erschliefungs- und Verkehrsanlagen

§ U1
Ubernahmen von ErschlieBungs- und Verkehrsanlagen

Die Stadt Lengenfeld Gibernimmt vom Investor nach Fertigstellung und Schlussabnahme nachfol-
gend fiir den offentlichen Verkehr bestimmte Erschliefungs- und Verkehrsanlagen:

a) den Uferweg nebst aller Nebenanlagen auf den Flurstiicken bzw. Teilen von 136, 137/2,
137/3, 148/6, 150/3 und 430/10 sowie

b) den Fahrradweg (Goltzschtalradweg) + Rastplatz auf Teilen der Flurstiicke 148/6, 150/3 und
430/10.

Fir die Ubernahme der Erschliefungs- und Verkehrsanlagen nach Abs. 1 sind die nachfolgenden §§
U2 - U5 anzuwenden. Die zu errichtende Linksabbiegespur an der PolenzstralRe (B 94) und der FuB-
gangeriiberweg Uber die B94 gehen nach Fertigstellung und Schlussabnahme an den Freistaat Sach-

sen tber. Die dafiir notwendigen Ubernahmemodalitaten sind nicht Gegenstand dieses Vertrags.

Fiir die durch den Investor zu errichtende Einleitestelle Uferweg und Kundenparkplatz EDEKA zur
StraRenentwasserung sowie fur Niederschlagswasser und gereinigtes Abwasser erteilt die Stadt Len-
genfeld als Antragsteller, Anschlussnehmer und Wasserrechtsinhaber fir diesen Einleitpunkt dem In-
vestor sowie seinen etwaigen Rechtsnachfolgern die Erlaubnis und das Recht zur unbefristeten /
dauerhaften und uneingeschrankten Mitbenutzung dieser Einleitestelle.

Gemafl Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde des Vogtlandkreises betragt die maximale Ein-
leitmenge an diesem Einleitpunkt 10 I/s. Davon sollen nach Abstimmung mit dem Planungsbiiro Oko-
Plan Bauplanung GmbH, 2 /s fir die StraRenentwasserung und nach Abstimmung mit dem Ingeni-
eurbiiro Markus Giinther fir die Entwasserung des EDEKA Marktes mit Kundenparkplatz sowie der
Entwisserung aus der Bioklaranlage 8 I/s eingeleitet werden. Werden perspektivisch héhere Einleit-
mengen erforderlich, so tragt der Verursacher die Kosten des erneuten Genehmigungsverfahrens.

§ 02
Gebrauchsabnahme

Nach Fertigstellung einzelner Abschnitte der ErschlieRungs- und Verkehrsanlagen wird der Inves-
tor eine Gebrauchsabnahme bei der Stadt Lengenfeld beantragen. Daflr legt er einen Lageplan
der abzunehmenden Anlagen vor. Dies gilt auch fur die Fertigstellung von Teilabschnitten.

Mit der Gebrauchsabnahme werden, sofern keine Beanstandungen vorliegen, die jeweiligen Leis-
tungen der Tiefbauunternehmer abgenommen. Das Ergebnis ist in einer gemeinsam aufzustellen-
den Niederschrift festzulegen. Mit dem Datum der Gebrauchsabnahme beginnt die Gewahrleis-
tungsfrist nach § U4.

§uU3
Schlussabnahme

Nach Abschluss aller Hoch- und Tiefbauarbeiten findet die Schlussabnahme in Form von Begehungen
und Priifungen statt. Das Ergebnis der Schlussabnahmebegehungen und Priifungen wird in einer
Niederschrift festgehalten. Mit der beiderseitigen Annahme der Niederschrift ist die Schlussabnahme
vollzogen. In der Schlussabnahme ist die Ubergabe der Bestandsplane zu vereinbaren.

Bei der Schlussabnahme festgestellte Mangel oder Schaden hat der Investor auf Verlangen der
Stadt unverziiglich beheben zu lassen. Eine entsprechende Ausfiihrungs- und Nachkontrollfrist ist
in der Niederschrift zu vereinbaren. Nach erfolglosem Ablauf dieser Frist(en) ist die Stadt berech-
tigt, diese Mangel auf Kosten des Investors selbst zu beseitigen bzw. beseitigen zu lassen.
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Die Schlussabnahme hat folgende Rechtswirkungen zwischen den Parteien:

a) die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflichten der Verkehrsanlagen nach § U1 Abs. 1,
lit. a) sowie der Besitz an den Anlagen gehen auf die Stadt Gber und

b) fiir die Anlagen nach § U1 Abs. 1, lit. b) gehen die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungs-
pflichten auf die Stadt iiber. Das Grundeigentum zu Fahrradweg und Rastplatz wird nachfol-
gend per Kaufvertrag an die Stadt Ubereignet.

§ U4
Mangelanspriiche
Der Investor Ubertragt der Stadt Lengenfeld die Gewahrleistungsanspriiche nach §§ 437 Nr. 1 und
3 sowie 438 Abs. 1 Nr. 2 BGB fiir die einwandfreie Beschaffenheit aller von ihm hergestellten und
durch die Stadt Lengenfeld zu (ibernehmenden Anlagen sowie die Gewahrleistungsabnahmen mit
den ausflihrenden Firmen (Gewahrleistungsfrist nach § 438 Abs. 1 Nr. 2 BGB 5 Jahre).

Die Gewahrleistungsfrist beginnt am Tage der Gebrauchsabnahme (§ U2). Falls eine solche nicht
stattgefunden hat, beginnt die Gewahrleistungsfrist am Tage der Schlussabnahme (§ U3).

§ Us
Widmung, Ubernahmezeitpunkt
Der Investor stimmt gemaR § 6 Abs. 3 Séchsisches StraRengesetz (S4chsStrG) der Widmung der
ErschlieBungsanlagen auf seinem Flurstlick 150/3 als Ortstralle bzw. beschrankt éffentlicher Wid-
mung als Radweg / Rad- und Gehweg zu. Die Stadt wird gemaR § 9 SachsStrG Trager der Stra-
Renbaulast und wird die Erschlieungsanlagen (Uferweg und der Geh- und Radweg westlich
Marktgebaude und Kundenstellplatzen), die fiir eine Benutzung durch die Allgemeinheit vorgese-
hen sind, nach der Schlussabnahme entsprechend der Herstellung unverziiglich widmen und ent-
sprechend der Zweckbestimmung Uberlassen.

Im Anschluss an die Schlussabnahme der mangelfreien Strallen und Wege iibernimmt die Stadt
diese in ihre Bau- und Unterhaltungslast, wenn der Investor vorher:

a) die Schlussvermessung durchgefiihrt und eine Bescheinigung eines &ffentlich bestellten Ver-
messungsingenieurs Uber die Einhaltung der Grenzen {ibergeben hat, aus der sich weiterhin
ergibt, dass sémtliche Grenzzeichen sichtbar sind,

b) die Bestandspléne auf Grundlage der amtlichen Liegenschaftskarte erstellt hat. Nach Ab-
schluss der Bestandsdokumentation sind die Daten in digitaler Form (DXF, DWG, PDF) zu
ubergeben.

Teil V
Schlussbestimmungen

§ S1
Kostentragung

Der Investor trégt die Kosten aller MaRnahmen der Durchfiihrung dieses Vertrags, inkl. der Ablé-
sesumme des LASuV fiir die Linksabbiegespur gemaR Anlage 11 Kostenschatzung Ablése-
summe.

Ausgenommen davon sind:

a) die Kosten fiir den Ausbau des Fahrradwegs und Rastplatzes gemal der Kostenschétzung
zu deren Ausbau entsprechend Anlage 08,

b) die Kosten fiir den Ausbau des Uferwegs inkl. dessen Entwasserung entsprechend des Kos-
tenaufteilungsplans zur geschatzten Kostenaufteilung Linksabbiegespur — Haltestelle - Uferweg
gemal Anlage 12,

¢) unvorhergesehene Mehrkosten beim Ausbau Uferweg, inkl. dessen Entwésserung, sowie

d) die Kosten fiir die notwendigen Vermessungsleistungen nach Fertigstellung der BaumaR-
nahme gemaf Anlage 14.
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Sollte es nach Abs. 2, lit. c) zu Mehrkosten kommen, so ist die Stadt Lengenfeld unverziglich zu
informieren und die entstehenden Mehrkosten mit Begriindung offenzulegen. Mit der Fa. SP Bau
GmbH Lengenfeld wurde fiir die 0.g. Arbeiten ein Pauschalvertrag geschlossen geman Anlage 13.
Es gilt die VOB/B §2 Abs. 7 i.V.m. § 313 BGB, sowie die VOB/B § 2 Abs. 3 zu Mengenanderungen,
wenn die Mengenabweichungen mehr als 10 % umfassen. Bei Uberschreitung der Mengen fiir As-
phaltarbeiten, Pos. 1.17.07 bis 1.17.19, gilt eine Deckelung des Pauschalangebotes bis max. 5 %
MengenUberschreitung.

Die Riickzahlung der durch den Investor nur vorfinanzierten Kosten fir die Anlagen nach Abs. 2
durch die Stadt Lengenfeld erfolgt entsprechend dem Kostenteilungsplan nach Anlage 12 im Jahr
2025 bzw. Uber den Haushalt 2025, nach dessen Wirksamkeit. Der Investor wird zur gegebenen
Zeit die verauslagten Kosten an die Stadt Lengenfeld in Rechnung stellen.

§ S2
Vorsorgegebote

Die Stadt Lengenfeld liegt innerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebiets nach § 121 Abs. 1
Satz 1 Strahlenschutzgesetz. Beim Neubau von bzw. baulichen Veranderungen mit erheblicher
Verminderung der Luftwechselrate an Geb&uden mit Aufenthaltsraumen u/o Arbeitsplatzen sind
MaRnahmen zum Schutz vor Radon durchzufiihren. Mégliche MalRnahmen nennt die Anlage 8
der Begriindung des Bebauungsplans.

§S3
VerauRerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge

Der Investor verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen seinen
jeweiligen Rechtsnachfolgern mit Weitergabeverpflichtung weiterzugeben. Soweit eine Rechts-
nachfolge vor Erfilllung dieses Vertrags durch den Investor erfolgen soll, ist die vorherige Zustim-
mung der Stadt Lengenfeld erforderlich.

Der heutige Investor haftet der Stadt Lengenfeld als Gesamtschuldner fur die Erfillung des Ver-
trages neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die Stadt Lengenfeld ihn nicht ausdriick-
lich aus dieser Haftung entlasst.

§ 54
Haftungsausschluss

Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt Lengenfeld keine Verpflichtung zur Aufstellung dieses Be-
bauungsplans. Eine Haftung der Stadt Lengenfeld fiir etwaige Aufwendungen des Investors, die
dieser im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplans tatigt, ist ausgeschlossen.

Fiir den Fall des Nichtzustandekommens oder einer Aufhebung des Bebauungsplans kénnen An-
spriiche gegen die Stadt Lengenfeld nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fur den Fall,
dass sich die Nichtigkeit des Bebauungsplans im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens her-
ausstellt.

§ S5
Schlussbestimmungen, Vertragséanderungen, Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen

Diesem Vertrag liegen die Anlagen 1 - 14 bei. Diese sind Gegenstand des Vertrags. Die Vertrags-
parteien bestatigen, dass die Anlagen ihnen vorliegen und sie hiervon Kenntnis genommen ha-
ben. Der Bebauungsplan ,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und

Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café", Ortsteil Griin ersetzt in seiner bekanntgemachten und
in Kraft getretenen Fassung ab dem Tag seiner Rechtsgliltigkeit seinen oben in § A2, lit. b) be-
nannten Entwurf in der Anlage 2 dieses Vertrags und wird so nachtréglich Bestandteil dieses
Vertrages. Der Ersatz gilt gleichermafen auch fiir die oben in § A2, lit. c) als Anlage 3 benannte
Begriindung einschlielich ihrer Anlagen.
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Vertragsanderungen oder -erganzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform,
wenn nicht gesetzlich eine strengere Form vorgeschrieben ist. Nebenabreden bestehen nicht. Der
Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt Lengenfeld und der Investor erhalten jeweils eine Aus-
fertigung.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der (ibrigen Regelungen die-
ses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch sol-
che zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

§ S6
Wirksamwerden

Dieser Vertrag steht unter dem Vorbehalt der Zustimmung des Stadtrats der Stadt Lengenfeld.

Der Vertrag wird erst wirksam, wenn der Bebauungsplan ,Revitalisierung Industriebrache Kunst-
steinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café" in Kraft tritt oder wenn
eine Baugenehmigung bzw. Teilbaugenehmigung zum Abriss des Gebd&udekomplexes nach § 33
BauGB erteilt wird.

Anlagen:

Die Anlagen 1 - 14 sind auch unter § A2 - Bestandteile des Vertrages — gelistet.

Anlage 01: Lageplan

Anlage 02: Entwurf des Bebauungsplans

Anlage 03: Begriindung zum Bebauungsplan

Anlage 04: Teilbaugenehmigung

Anlage 05: Genehmigungsplanung sowie Baugenehmigung

Anlage 06: Genehmigungsplanung Entwésserungsgesuch sowie Genehmigung vorzeitiger Baubeginn
Anlage 07: AuBenanlagenplanung

Anlage 08: Kostenschatzung zum Ausbau Géltzschtalradweg und Rastplatz

Anlage 09: Entwurfs- / Genehmigungsplanung Linksabbiegespur, Haltestelle und Uferweg
Anlage 10: Ausfiihrungsplanung Linksabbiegespur, Haltestelle und Uferweg

Anlage 11: Kostenschatzung LASuV Ablésesumme

Anlage 12: Kostenaufteilungsplan Linksabbiegespur, Haltestelle und Uferweg

Anlage 13: Pauschalangebot Fa. S&P Bau GmbH mit Leistungsverzeichnis & Bauvertrag
Anlage 14: Kostenangebot Fa. Vermessungsbiro Kuhn

Lengenfeld, den __.__.2024 ltzehoe, den __._ .2024
Volker Bachmann Herr Maurice Witt
fur die Stadt Lengenfeld fuir den Investor
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Bearbeitung: Ullrich Tagesordnung
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Bauamt 134/2024

Externe Dokumente (Anlagen)

Abwagungstabelle

Betreff
Bebauungsplan Nr.26 ,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk
durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Bdckerei-Café"“ Ortsteil
Grin

- Abwagungsbeschluss zum 2. Entwurf vom 01.08.2024

Eventuelle Begrindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen StellenplanméaBige Auswirkungen

_| Ja, sh. Begriindung m Nein l_] Ja, sh. Begriindung m Nein

Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift

Federfiihrung:

Bauamt 01.10.2024 Brandt

Beteiligt:

Genehmigung/Freigabe durch BM 01.10.2024 Bachmann

Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/n6
Technischer Ausschuss 21.10.2024 6
Stadtrat 28.10.2024 o)

Beschlussvorschlag

1. Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld hat die in den Stellungnahmen und wahrend der
erneuten Veroffentlichung im Internet und ergénzenden 6ffentlichen Auslegung
vorgebrachten Bedenken, Hinweise und Anregungen zum 2. Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 26 ,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch
Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café” Ortsteil Griin zur Kenntnis
genommen, geprift und mit den in den Anlagen dargestelltem Ergebnis abgewogen.

2. Die zustdndige Verwaltung (Bauamt) wird beauftragt, die jeweils betroffene
Offentlichkeit, die Nachbargemeinden, die Behérden sowie sonstige Trager 6ffentlicher
Belange, die abwagungsrelevante Bedenken, Hinweise und Anregungen vorgebracht
haben, von diesem Ergebnis in Kenntnis zu setzen.
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Begrindung

Mit Beschluss 001/2024 vom 29.01.2024 hat der Stadtrat der Aufstellung eines
angebotsbezogenen Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach §13a Abs.1 Satz 2 Nr.1
BauGB beschlossen. Die Flurstiicke (Flst.) 150/3 und 156/1 der Gemarkung Grin westlich der
Polenzstral3e sind Teil des ehemaligen Kunststeinwerks Lengenfeld. Flst. 150/3 ist bebaut mit
einem Komplex von Produktionshallen verschiedener Epochen und dienenden Gebauden. Flst.
156/1 bildet mit dem sudlichen Teil von 150/3 den - ebenfalls hoch versiegelten - Freibereich
der bereits langjahrig leerstehenden und das Ortsbild nachhaltig und erheblich negativ
pragenden Industriebrache unmittelbar an der verkehrsbiindelnden Ortsdurchfahrt der B94.
Dieser - auch Uber die einbezogene Brachflache hinaus - auf den stdlichen Ortsteil von Grin
wirkende stadtebauliche Missstand soll durch die Wiedernutzbarmachung der Industriebrache
mittels Standortverlagerung des EDEKA- Marktes und Neubau eines Vollsortimenters behoben
werden.

Der Hamburger Investor & Vorhabentrager, die May & Co. Wohn- und Gewerbebauten GmbH
& Co. KG, plant gemeinsam mit der Handelskette EDEKA den Abriss der alten Industriebrache
und den Neubau eines Marktes mit einer Verkaufsflache von insgesamt 2.402 mz2 inklusive
Béackerei-Café und Windfang. In Abstimmung mit dem Landratsamt Vogtlandkreis ist, um hierfir
Baurecht zu erlangen, ein angebotsbezogener Bebauungsplan mit Ausweisung eines
Sondergebiets Lebensmitteleinzelhandel erforderlich.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtfliche von ca.
11.310 m2. Das Planverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefiihrt, da die zulassige Grundflache des Bebauungsplans nach § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) weniger als 20.000 m2 betragt. Da der & 13a
Baugesetzbuch (BauGB) Anwendung findet, wird gemal § 13 Abs. 3, Satz 1 BauGB von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach 8 3 Abs. 2, Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, abgesehen. Die Erstellung der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs.
1 BauGB und das Monitoring nach § 4c BauGB sind entbehrlich.

Die Entwurfsunterlagen, in der Fassung vom Januar 2024, wurden entsprechend der Anlagen
11 und 12 der Begriindung an die Ziele der Raumordnung angepasst und in Teilen der
zeichnerischen Festsetzungen (Planzeichen 4.1 und 5.2) sowie der Textfestsetzungen 1.1 Abs.
2, 3 und 5 sowie 1.2.2 prazisiert und erganzt.

Die gesicherte Lodschwasserversorgung ist in den Planunterlagen des Bebauungsplanes
nachgewiesen worden (Anl. 15). Diese Anderungen bestimmen weiteren Abstimmungsbedarf
mit den einzelnen Fachamtern.

Daraufhin stimmte der Stadtrat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 12.08.2024 dem 2. Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 26 in der Fassung vom 01.08.2024 zu. Die Begriindung und ihre Anlagen
wurden gebilligt. Im weiteren bestimmte der Stadtrat diese Entwurfsunterlagen zur erneuten
Veroffentlichung im Internet und erganzend zur offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB und zur Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf §
4a Abs. 3 BauGB (Beschlussnummer 100/2024).

Da die Grundziige der Planung mit den Anderungen und Ergéanzungen nicht beriihrt wurden,
konnte die Veroffentlichungs- und erganzende Auslegungsfrist verkirzt durchgefiihrt werden.
Zeitgleich wurden die Stellungnahmen von den Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB, die
von der Planung berihrt sind, beschrankt eingeholt. Mit ortsiiblicher Bekanntmachung im
Lengenfelder Amtsblatt vom 28.08.2024 sowie im Internet wurde bestimmt, dass die
Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden konnten.
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Die verkiirzte erneute Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung fand in der Zeit vom 02.09.2024
bis 16.09.2024 statt.

Von den 10 beschrankt beteiligten Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden haben 06 eine Stellungnahme abgegeben.

Keine Berlcksichtigung findet insbesondere die Stellungnahme der Stadt Treuen mit der
umfanglichen Ablehnung des Planvorhabens und teilweise die Stellungnahme des
Planungsverbands Region Chemnitz.

Zu den ausgelegenen Entwurfsunterlagen brachte kein Birger und keine Birgerin ihre
Bedenken, Hinweise und Anregungen innerhalb der Dienstzeiten zur Niederschrift. Uber das
Beteiligungsportal gingen ebenfalls keine Stellungnahmen ein. Lediglich eine E-Mail mit bereits
bekannten, aber erstmals zum Planverfahren vorgetragenen Bedenken und Forderungen aus
der Offentlichkeitsbeteiligung erreichte die Stadtverwaltung. Diese Bedenken finden jedoch in
den parallel angelaufenen ErschlieRungsplanungen bereits Bertcksichtigung.

Alle eingegangenen Bedenken, Hinweise und Anregungen sind in die Abwagungstabellen 1-5
eingeflossen.

Das Abwéagungsergebnis ist der jeweils betroffenen Offentlichkeit, den Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mitzuteilen.

Als nachster Schritt ist der Satzungsbeschluss durch den Stadtrat zu fassen.

Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung

Investive Kosten der Manahme (Investitionskosten) (friiherer Vermdgenshaushalt)

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
(Jahr)

Auszahlungen

| Einzahlungen | | | |

Investiver Finanzsaldo |

Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlie3lich kalkulatorische Kosten (Folgekosten)
Ergebniswirksame Kosten der MalRnahme (friherer Verwaltungshaushalt) |:|
Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung

Auszahlungen / Aufwendungen
Abschreibung
Zinsen

| Einzahlungen / Ertrage

| Haushaltsbelastung jéhrlich
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Tab. 1 Ubersicht Stellungnahmen Behdrden nach Einwender zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 4 11 BauGB
Nr. |Stellungnahme / Ein- | Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwa-
gang gungsvorschlag
J N |E B
1 LD Sachsen, RO Dem Vorhaben konnen Erfordernisse der Raumordnung nicht entgegengehalten | 1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
Stn. v. 16.09.2024 werden. 2. Damit kann der in der Stellungnahme vom 05.04.2024 noch dargelegte Widerspruch zu Z 2.3.2.3 als ausgeraumt
RO-Bewertung | Unterlagen um Nachweis ,,Erfordernis der Verlegung Edeka-Markt vom |betrachtet werden. In der Folge kann damit die Anpassungspflicht des § 1 IV BauGB als erftillt angesehen werden.
Bestandsstandort Zwickauer Strale 8* (Anl. 11) und Potenzialflachenbewertung zur
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (Anl. 12) ergénzt.
Nach Dafiirhalten der Raumordnungsbehorde ist nunmehr der Nachweis erbracht,
dass die Verlegung des Edeka-Markts erforderlich ist, da eine Expansion des
Marktes am bisherigen Standort in der Zwickauer Strale 8 aufgrund der dortigen
topografischen und stadtebaulichen Gegebenheiten nicht realisierbar ist.
Anhand der vorgelegten Potenzialflachenbewertung wird deutlich, dass die
Potenzialflache PolenzstraBe trotz ihrer nur teil-integrierten Lage die
vergleichsweise ~ besten  Standortfaktoren fir die Ansiedlung eines
Vollsortimenters im Stadtgebiet Lengenfelds bietet.
2 |Planungsverband weiterhin Bedenken gegen das Vorhaben aus regionalplanerischer Sicht 1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

Region Chemnitz
Stn. v. 06.09.2024

bzgl. ergénzter und konkretisierter Planungsunterlagen und getroffener
Standortwahl behalten Hinweise und Bedenken aus Stellungnahme vom
03.04.2024 weiterhin ihre Giltigkeit.

daran dndern auch Aussagen zu ,,Nachweis Erfordernis der Verlegung Edeka-
Markt vom Bestandsstandort Zwickauer StraBe 8 vom 28. Juni 2024“ und
~Potenzialflachenbewertung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
Lengenfeld vom 27. Mai 2024* (Standortalternativenpriifung) nichts.

2. Die vorgebrachten stadtebaulich und raumordnerisch gewichtigen Bedenken wurde bereits in der Abwagung zur
Stellungnahme vom 03.04.24 ausfiihrlich bewertet, sachlich und stadtebaulich eingeordnet und unter Hinzuziehen er-
ganzender stadtebaulicher Gutachten (Nachweis Nichteignung Edeka-Standort Zwickauer Strae 8 sowie faktischer
zentraler Versorgungsbereich fir geplante Erweiterung, Standortalternativenpriifung) hinter den stadtebaulich gleich-
falls bedeutsamen Belang der langfristige Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld zuriickgestellt.

3. Nebenstehende Einlassung gibt keine neuen Aspekte fiir eine anderslautende Abwégung her. An der Abwagung zur
Stellungnahme vom 03.04.24 ist auch weiterhin festzuhalten. Sie wird — nachfolgend aufgefiihrt — Teil dieser Abwagung.

Stn. v. 03.04.24
Standort auRerhalb
stadtebaulich inte-
grierten Lage

Im Hinblick auf die Lage der Standortplanung auBerhalb des Versorgungs- und
Siedlungskerns Lengenfeld und der Verdoppelung der Verkaufsflache ist davon
auszugehen, dass der zentrale Versorgungsbereich ,.Innenstadt” als
Kommunikations- und multifunktionales Zentrum wesentlich beeintréachtigt und
geschwacht wird. Dies entspricht weder den regionalplanerischen noch den
stadtebaulichen Entwicklungserfordernissen und MafRstaben. Zur Erhaltung der
Innenstadte werden und wurden in erheblichem MaRe Stadtebaufordermittel
eingesetzt. Dieses Bemiihen der Starkung und Attraktivitatssteigerung der
Innenstédte darf nicht durch widersprechende Ansiedlungen, insbesondere des
groRflachigen Einzelhandels, unterlaufen werden.

Einkaufen ist schon immer ein wesentlicher Bestandteil der traditionellen
Innenstadtfunktion. Somit ist der Schutz und die Starkung im Hinblick auf die
notwendige Stabilisierung der Stadt Lengenfeld als Grundzentrum und
Wirtschaftsstandort sowie zur Erhaltung der Urbanitat dahingehend erforderlich,
die Wirksamkeit und Ausstrahlungskraft des zentralen Versorgungsbereiches
,,Innenstadt* als Einzelhandelsstandort in einer ausgewogenen Mischung von
kleinteiligem, individuell —gestalteten und groRflachigen Einzelhandel
einschlieBlich  der erforderlichen Nahversorgung zu sichern und
weiterzuentwickeln (s. RPI SWS Kap. 1.7 und RPI-S RC Kap. 1.6).

Hinsichtlich der stadtebaulich integrierten Lage ist grundsatzlich anzumerken, dass
diese dann vorliegt, wenn sie raumlich an einen zentralen Versorgungsbereich
angrenzt und diesen funktional ergénzt. Hierzu muss sich das Vorhaben dem zentralen
Versorgungsbereich réumlich und funktional unterordnen und darf keinen Umfang
annehmen, der gleichberechtigt zum zentralen Versorgungsbereich tritt. Gleichzeitig
muss ein gewisser Beitrag zur Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereichs
geleistet werden (Leitfaden zum Umgang mit § 11 11l BauNVO in Bezug auf Betriebe
des Lebensmitteleinzelhandels (Gesetzgebungsstand: September 2017) beschlossen
durch die Fachkommission St&dtebau am 28.09.2017). Der Standort fiir den Edeka-
Markt erfilllt diese Kriterien nicht.

wird beriicksichtigt

1. In Riicksprache mit der Edeka-Regionalvertretung wurde das Marktkonzept des geplanten Edeka-Markts prazisiert
und in die seit langerem bestehenden Trends in der Lebensmittelversorgung der Bevdlkerung eingeordnet.

2. Eine Erweiterung des bestehenden Marktgebéaudes am Standort Zwickauer StraRe wurde unter den bestehenden
geografischen, topografischen, geologischen und nattirlichen Standortbedingungen geprift und in alle Expansions-
richtungen (Nordwest, Nordost, Stidost und Stidwest) bewertet. Dabei fanden nicht ausschlielich nur die tragenden
Konzeptparameter des geplanten Marktkonzepts Berticksichtigung. Es wurden alle Expansionsrichtungen bzgl. ih-
rer, unter den gegebenen Standortbedingungen und den, mit der jeweiligen Expansionsrichtung verbundenen bau-
lichen Erfordernisse dieser Erweiterung und der Folgen fiir den Marktbetrieb in der Umbauzeit bewertet. Der aus-
fiihrliche Nachweis Erfordernis der Verlegung Edeka-Markt vom Bestandsstandort Zwickauer StraBe 8 ist dieser
Abwagung als Anlage 1 beigefiigt. Er ist ausdriicklicher Bestandteil dieser Abwagung.

3. Dasinder Anl. 1, Zi. 3 zu dieser Abwagung beschriebene Marktkonzept des Verlegungs- und Erweiterungsvorhabens
mit seinen geplanten Parametern (Sortimentsumfang 24.000 Artikel, groBerer Bewegungsfreiraum fiir Kunden und
Mitarbeiter durch groBere Gangbreiten, deutlich erhdhte Produktnachfragsicherheit, Verbesserung Kundenservice
mittels Selbstbedienungskassen etc.) lasst sich innerhalb des vBBP Nr. 16 am Standort Zwickauer StraRe 8 nicht an-
néhernd unter keiner der betrachteten Expansionsrichtungen darstellen. Uberdies lassen sich die dafiir erforderlichen
Stellplétze (120 aus ca. 2.400 m? Verkaufsfldche) am Standort nicht generieren.

4. In zwei der betrachteten Expansionsrichtungen scheiden Erweiterungen des Bestandsgebaudes entweder bereits aus ge-
wasserrechtlichen Griinden (Lengenfelder Bach + beachtliche Gewasserrandstreifen 0. Zusammenschau topografischer
[Hohenanstieg Gelande fast unmittelbar hinter Marktgeb&ude um 4 - 5 m) und geologischer Bedingungen (Grundwasser-
flurabstand bis minimal 0,5 m unter Gel&nde und nicht tragféhiger Baugrund bis in ca. 5,5 m Tiefe unter der Talsohle
des Lengenfelder Bachs), erhebliche Geldndestabilisierung- und Stiitzungserfordernisse, Rettungserfordernisse (Frei-
halten Notausgang und Fluchtweg), anstehende Ausgleichspflanzungen und zu erhaltender alter Laubb&ume aus.

5. In der Langsachse gesehen, blieben theoretisch denkbare geringfiigige Erweiterungsoptionen um max. ca. 200 m2 al-
lenfalls 250 m? auf dann 1.400 - allenfalls 1.450 m? Verkaufsflache. In Einordnung in die bereits l&ngerfristig bestehende
Entwicklung der Konzentration und Expansion im Nah- und Grundversorgungsbereich ist dies als nicht zureichend fir
die angestrebte langfristige Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld zu bewerten. Bereits seit Mitte des
letzten Jahrzehnts werden Verkaufsflachengroen von 1.500 - 3.000 m? fiir Lebensmittelvollsortimenter als wettbewerbs-
fahig angesehen, um dem Kunden die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln.

Tab. 1

Ubersicht Stellungnahmen Behorden nach Einwender zur erneuten formlichen Veroffentlichung gemag § 4a 111 BauGB
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Standort auRerhalb
stadtebaulich inte-
grierten Lage

von Innenstadtzentrum/ Markt erreichbar. Auf Grund dieser Distanz lassen sich zumindest
noch Synergien zu diesem ableiten. Erfolgt die Errichtung des neuen Marktes im Ortsteil
Grin, ist fur die dort lebende Bevolkerung und nattirlich fiir den autoorientierten Kunden
mit positiven Aspekten hinsichtlich der Versorgung zu rechnen, jedoch beziiglich der
Erreichbarkeit aus der Innenstadt und den iberwiegenden Bereichen der Stadt Lengenfeld
missen wesentlich langere Wege zuriickgelegt werden, die die fullaufige Erreichbarkeit
des Marktes insbesondere filr die &ltere Bevélkerung grundsétzlich infrage stellt.

Diese eher nicht gegebene fuBléufige Erreichbarkeit wird dadurch untersetzt, dass
fir die Berechnung der Tragfahigkeit des Edeka-Marktes der Nahbereich auf
Grund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten bzw. der Lage von Lengenfeld im
landlichen Raum abweichend von einer in groReren St&dten (blichen
Laufentfernung von maximal ca. 1.000 m auf der Basis der Einwohnerdichte auf
einen Radius von bis zu 2.500 m erweitert wurde. In der Begriindung zum
Bauleitplan wird dazu ausgefiihrt, dass fiir die stadtebauliche Erreichbarkeit des
neuen Standortes insbesondere die individual-motorisierte Erreichbarkeit
entsprechend hoch zu bewerten ist.

bzgl. der Neuansiedlung bzw. Umverlagerung des Edeka-Marktes keine
Standortalternativenpriifung durchgefiihrt; ist entsprechend nachzuholen;

auch naher zu untersuchen, inwiefern maBvolle Erweiterung des bestehenden
Marktes am Standort mdglich und durchsetzbar ware

genfeld aber eher sehr geringen Zugewinnen stehen aber zusétzlich zu den bestehenden grundwasser- und baugrund-
bezogenen Konflikten und Problemen erhebliche Eingriffe in die Markt- und Lagerorganisation, die Warenanlieferun-
gen, teils erhebliche Stellplatzverluste mit tlw. Verlagerung des Kundenparkverkehrs in umliegenden Gebiete mit all-
gemein zulassiger Wohnnutzung gegentiber. Bei einer Erweiterung nach Stidwesten wéren zusétzlich erhebliche Be-
eintrachtigungen der Wohngeb&ude Auenweg 3 und 5 bzgl. der Besonnungs- und Belichtungsverhéltnisse anzunehmen.
Aufgrund der erforderlichen erheblichen Eingriffe die bauliche und marktlogistische Substanz ist fiir beide gepriifte
Optionen sicher eine mehrmonatige Marktschliefung zu erwarten.

7. Das wiederum bedeutete zunachst unmittelbar eine erhebliche Schwachung der drtlichen Nah- und Grundversor-
gung in der Stadt Lengenfeld. Kunden miissten und wiirden sich umorientieren, i.V.m. dem hohen Auspendleriiber-
schuss der Stadt Lengenfeld auch in umliegende zentrale Orte, Wiederkehr ungewiss. Dies gilt umso mehr aufgrund
der nur unterdurchschnittlichen Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel von 0,36 m? / EW in Lengenfeld.
8. Auch besticht in diesem Zusammenhang das in der raumordnerischen Bewertung fiir integrierte Standorte her-
angezogene Argument zur Beriicksichtigung mobilitatsschwacher Bevdlkerungsgruppen zu Z 2.3.2.3 zunehmend
immer weniger. Nach Angaben des statistischen Bundesamts hatten im Jahr 2022 77,0% der Haushalte mit Haupt-
einkommenspersonen von 65 bis 69 Jahren mindestens ein Auto und 77,7% in der Altersgruppe von 70 bis 79
Jahren. In der Altersgruppe der Hochbetagten (80+) waren es noch knapp zwei Drittel (65,2%). Senioren mit
Mobilitatseinschrankungen nutzen tberdurchschnittlich den motorisierten Individualverkehr als Mitfahrer.

9. Ein mit derart ermittelten hohen erheblichen Beeintrachtigungen und Ausfallrisiken behafteter Umbau scheidet
nach praktischer Vernunft aus. Die Verlegung des Edeka-Markts vom Standort Zwickauer StraBe 8 ist fir die
mittel- bis langfristige Sicherung der 6rtlichen Nah- und Grundversorgung in der Stadt Lengenfeld erforderlich.
10. Ein die Vorgabe der stédtebaulich integrierten Lage ersetzender zentraler Versorgungsbereich i.S. des Z
2.3.2.3, Satz 2 des LEP 2013 ist, wie in der Stellungnahme weiter unten richtigerweise angemerkt, in der Stadt
Lengenfeld bauplanungsrechtlich nicht ausgewiesen. Dessen Satz 2 zur réumlich konkreten Beschrankung groR-
flachigen Einzelhandels mit tiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten auf den ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereich trifft somit fir Lengenfeld nicht zu.

11. Der in der Auswirkungsprognose dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich ist siedlungs-, grund-
stlicks- und gebaudetypologisch ausschlieBlich kleinteilig strukturiert. Es dominiert eine typisch griinderzeitliche
mehrgeschossige, nahezu geschlossene Blockrandbebauung mit eingestreuten Stadtplatzen zwischen 2.000 —
6.000 m2. GroRfl&chig leerstehende bzw. mit verniinftigem Aufwand revitalisierbare Brachen ab dem erforderli-
chen Mindestflachenbedarf von 7.000 m? und mehr fiir einen Lebensmittelvollsortimenter sind in diesem Bereich
nicht vorhanden. Dies trifft insbesondere auch auf das Flst. 1308/3 zu, das, mit erheblichen Abstand zum néchstgro-
RBen, grofte Grundstiick im faktischen Versorgungsbereich. In einer Standortuntersuchung im Zuge der geplanten
Ansiedlung des heutigen Edeka-Markts an der Zwickauer Strae 8 wurde eine Erweiterung des damaligen Edeka-
Markts von 700 m? auf die geplanten 1.200 m? Verkaufsflache an dem Standort Poststrale 7 unter Zugrundelegung
mehrerer Griinde (Héhenunterschied im Grundstiick 6 m, keine Wendemdglichkeit fir Versorgungsfahrzeuge, feh-
lende Stellplatze, immissionsschutzfachliche Bedenken [Schallemissionen und -immissionen]) gutachtlich verwor-
fen. Uberdies war und ist das Grundstiick mit einem zusammenhéngenden Gebaudekomplex und mehreren in die
geschlossene Blockrandbebauung integrierten Einzelgebauden bebaut und in mehrfacher Nutzung.

12. Damit entzieht sich der dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich bereits in jeglicher struktureller Rich-
tung der Ansiedlung des geplanten bzw. tiberhaupt eines groB3flachigen Einzelhandelsvorhabens.

13. Als potenzielle infrage kommende Standortalternativen wurden fiinf Gewerbebrachen bzw. Freiflachen im An-
schluss an den eng bebauten Innenstadtkern identifiziert und zusammen mit dem Vorhabenstandort der geforderten
Standortalternativenpriifung unterzogen. Alle Standorte wurden nach den Kriterien Lage, Verkehrsanbindung / Er-
schlieRung, FuBlaufige Erreichbarkeit, OPNV-Anbindung, Stadtebauliche Bewertung, Eignung des Grundstiicks,
Vereinbarkeit mit Umgebungsbebauung/ Auswirkungen auf Ortshild und einer Sonderkategorie fur standortspezifi-
sche Besonderheiten, z.B. Lage in Kaltluftabflussgebiet untersucht. Die dazu gefertigte Potenzialflachenbewertung
zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Lengenfeld ist als Anlage 2 dieser Abwagung beigefiigt.

14. Auch im Ergebnis der Alternativenpriifung erweist sich der geplante Vorhabenstandort als der geeignetste Standort.
15. Dariber hinaus verfigt Lengenfeld auch nur tber eine unterdurchschnittlichen Verkaufsflachendichte im Lebens-
mitteleinzelhandel von 0,36 m? / EW, eingeschlossen den heutigen Edeka-Markt Zwickauer Strale 8. Das ist die mit
Abstand geringste Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel der umliegenden zentralen Orte. Wird dieser
Marktstandort, so das gegenstandige Vorhaben scheitern sollte, mittelfristig vom Markt abgehen, ist ein Absinken der
eh bereits unterdurchschnittlichen Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel ins Marginale wahrscheinlich.

Nr. |Stellungnahme / Ein- | Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begrindung Beschluss zu Abwa-
gang gungsvorschlag
J N |E B
2 noch zu | bisher bestehende groBflachige Lebensmittelméarkte sind fuRlaufig in ca. 400 bis 750 m| 6. Diesen denkbaren, im Verhaltnis zur angestrebten langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Len-
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Standort auRerhalb
stadtebaulich
integrierten Lage

defunktion Tourismus - die hier thematisch ebenso mit gesehen werden muss - erheblich geféhrdet. Der Lebensmitte-
leinzelhandel im faktischen zentralen Versorgungsbereich kann aufgrund seiner zur voranstehenden Abwagung dar-
gelegten strukturellen Bedingungen dieses erwartbare Defizit sicher nicht auffangen.

16. Im Lichte der noch immer schwebenden Vorhabenentwicklung der unmittelbaren Nachbarstadt Treuen an der
Perlaser StraBe mit der Neuplanung von insgesamt 4.100 m? Verkaufsflache besteht aber eine erhebliche Gefahr-
dung der &rtlichen Nah- und Grundversorgung. Zzgl. der bereits vorhandenen Verkaufsflachen, sollen dort ein
gesamtes Verkaufsflachenpotenzial von 5.220 m2 geballt werden.

17. Die Ausfiihrungen der Auswirkungsprognose dazu, ,,... wird der Ortskern von Lengenfeld mit einer Umvertei-
lungsquote von rd. 8,4 % noch spirbar von dem Vorhaben betroffen sein. Dies ist auch darauf zurtickzuftihren,
dass dort ein Edeka-Verbrauchermarkt ansassig ist, welcher hinsichtlich der Angebotsstruktur (Vollsortiment)
am ehesten mit dem anzusiedelnden Rewe-Markt vergleichbar ist. Die daraus resultierende unmittelbare Wettbe-
werbsbeziehung zwischen den beiden Markten wird allerdings durch die erhéhte raumliche Distanz abge-
schwacht. sind aufgrund der zu 4. dargelegten rdumlichen Tatsachen schlicht als falsch zu werten. Es wird
keinerlei rdumliche Distanz erhéht! Es wird durch die geplante Erweiterung in Richtung Lengenfeld und erstma-
lige Ansiedlung mehrerer grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandler nicht nur die rdumliche Distanz verringert,
sondern das bisher nachbarschaftsvertrégliche Angebot in verkirzter Distanz sehr erheblich vergréRert. Das gilt
nicht nur fir das Segment der Lebensmittel-Vollsortimenter, sondern auch fiir das Segment der Lebensmittel-
Discounter und letztendlich auch gegentiber dem kleinflachigen Lebensmitteleinzelhandel.

18. Unterzieht man das Vorhaben der Stadt Treuen unter dem Stichwort der Agglomeration i.S. des Z 2.3.2.7 des LEP
2013 mindestens dreier groRflachiger EH-Unternehmen in Erweiterung des Grundversorgungsstandorts Perlaser
Strafe einer naheren Priifung, ist, auch in Abstimmung mit dem Fachgutachter, nach diesseits wertender Betrachtung
der Zul8ssigkeitsfestsetzungen sogar sehr wahrscheinlich von der geplanten Entwicklung eines Einkaufszentrums i.S.
des § 11 111 Satz 1 Nr. 1. BauNVO auszugehen.

Nr. |Stellungnahme / Ein- | Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwa-
gang gungsvorschlag
J N [E B
2 noch zu Damit ware die Nah- und Grundversorgung im Grundzentrum Lengenfeld insgesamt inkl. seiner besonderen Gemein-

Nachnutzung
Bestandsmarkt

Auch im Hinblick auf die spatere Nachnutzung des Gebaudes mit einem Edeka
eigenen Getrankemarkt und der Méglichkeit, dass das Geb&ude an einen
branchenfremden Mieter auBerhalb des Lebensmittelhandels durch die Edeka
Grundstticksgesellschaft Nord-Sachsen-Thiiringen mbH vermietet werden kann,
ist zu konkretisieren. Dazu sollte aus regionalplanerischer Sicht definitiv
vermieden werden, dass sich hier weitere Laden mit Innenstadtrelevanz ansiedeln,
zumal in dem ehemaligen Gebaude der Diska zwei Ladenflachen mit ca. jeweils
200 m? Verkaufsflache leer stehen. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten kann
dann davon ausgegangen werden, dass sich die negativen Beeintréchtigungen auf
die Innenstadt verstarken werden.

ist und wird beriicksichtigt

1. Von der Nachnutzung des Bestandsmarktes als Getrankemarkt wird abgegangen. Zwischenzeitlich wurden und
werden andere Optionen angefragt und gepriift.

2. Es zeichnen sich inzwischen auch Alternativiésungen ab. Es wurden 11 potenzielle Mieter zur Nachnutzung abge-
fragt. Selbstredend verlangen Expansionsabteilungen von Fachmarktketten aber eine relativ hohe Sicherheit, dass das
Marktgebdude Zwickauer Strafe 8 i.V.m. dem plangegenstandigen Vorhaben auch tatsachlich frei wird. Weiterhin
spielt in die Suche nach Alternatividsungen auch die raumliche Wettbewerbssituation im vorliegenden Fall eine erheb-
liche Rolle. Dazu sei nicht nur am Rande auf das Vorhaben der Nachbarstadt Treuen in raumlich unmittelbarer Nahe
zu Lengenfeld zur Neuausweisung von ca. 4.100 m? Verkaufsflache im planungsrechtlichen AuBenbereich und - er-
schwerend - mit erwartbar erheblichen Auswirkungen auf die Nah- und Grundversorgungsstruktur der Stadt Lengen-
feld insgesamt, sondern insbesondere auf den Versorgungskern Lengenfeld i.e. Sinne verwiesen.

3. Trotz der tlw. unwégbaren Bedingungen liegen 3 Interessenbekundungen zur Nachnutzung des Marktgebaudes
Zwickauer Strafe 8 vor, darunter befinden sich 2 Baumarkte. An den Nachnutzungsoptionen wird weiter gearbeitet.

Standortalternativen-
priifung

Kriterien hinsichtlich ihrer Bewertung fiir die einzelnen Flachen werden nicht
gleichwertig behandelt;

z.B. erfolgt bei Innenbereichsflachen mehrfach Aussage, dass sich jeweiliger
Standort im AuBenbereich nach § 35 BauGB (Rickfall nach langjahrig
zuriickliegender Entsiegelung) befindet und somit eine Anwendung des § 13a
BauGB infrage gestellt werden muss.

Auch Bebauung einzelner Potenzialflachen innerhalb Zusammenhang bebauten
Bereichs mit Versiegelung von Griinflachen wirde § 1a Abs. 2 BauGB und Kap.
2.2 LEP 2013 sowie den Regelungen der Regionalplanung widersprechen.
Aussagen koénnen nicht nachvollzogen werden. Hier muss eine planerische
Abwégung aller stadtebaulich notwendigen Erfordernisse erfolgen.

wird bzgl. Klarstellung beriicksichtigt

1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

2. Zunachst ist klarzustellen, Mafstab fiir die Bewertung ist das plangegenstandige Vorhaben.

3. Um den Versorgungsauftrag stadtebaulich, unter dem planungsrechtlich hervorgehoben gewichtigen und vor-
rangigen Aspekt der Integration und Innenentwicklung hinreichend umzusetzen, sind verschiedene Kriterien zu
beriicksichtigen (u.a. verfighare FlachengroBe; stadtebauliche Integration und planungsrechtliche Lage [Innen-
bereich gem. § 34 BauGB, Siedlungsbereich gem. § 13a BauGB, AuRenbereich gem. § 35 BauGB]; Vertréglich-
keit des induzierten Verkehrs und ErschlieBung; fuRlaufige Erreichbarkeit mit Einwohnerzahl in entsprechenden
Radien; OPNV-Anschluss; Eignung des Grundstiicks [ErschlieRbarkeit, Topografie]; rechtliche Restriktionen).
4. Die Kriterien gehen grundsatzlich nicht gleichwertig in die Bewertung. Es existieren unverzichtbare, wichtige
und ,,wiinschenswerte* Wertungskriterien. Unverzichtbare Kriterien stellen faktische Ausschlusskriterien dar. Im vor-
liegenden Fall sind dies z.B. eine zu geringe Grundflache, die Lage im Aulenbereich bzw. auRerhalb des Siedlungs-
bereichs u/o eine unzureichende ErschlieBung. Bei VVorliegen eines Ausschlusskriteriums scheidet eine Potenzialflache
fiir eine Bebauung definitiv aus, auch wenn andere Kriterien auf eine hervorragende Eignung deuten wiirden.

5. Die LD Sachsen stellt ibrigens - auch unter Nennung der Potenzialanalyse - in ihrer Stellungnahme vom 16.09. fest,
dem Vorhaben stehen keine Belange der Raumordnung entgegen. So ist mit den untersetzenden Gutachten, also ein-
schlieBlich der Potenzialflachenanalyse, auch eine hinreichende Anpassung an das Integrationsgebot des Z 2.3.2.3 erfolgt.
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Mobilitat

lebende Bevélkerung und filr autoorientierte Kunden mit positiven Aspekten;

jedoch bzgl. Erreichbarkeit aus Innenstadt u. Uberwiegenden Bereichen der Stadt
Lengenfeld miissen wesentlich langere Wege zuriickgelegt werden, fuRlaufige
Erreichbarkeit des Markts bes. fir &ltere Bevolkerung grundsétzlich infrage gestellt;

in der Begrindung wird zwar dargestellt, dass auch die &ltere Bevdlkerung
wesentlich langer mobil (Auto) bleibt, jedoch gibt es die unterschiedlichsten
Bevolkerungsgruppen, die ausschlieRlich auf den OPNV oder die fuRlaufige
Erreichbarkeit angewiesen sind

2. Einlassung entspricht wesentlich der der Stellungnahme vom 03.04.24. Im Rahmen der erfolgten Einbettung der
Marktkonzeption in die gesellschaftlichen Rahmenbedingungen und Entwicklungen wurde auch die Mobilitatsent-
wicklung der alteren Bevolkerung als Hauptbedarfsgruppe fiir die wohnortnahe Nah- und Grundversorgung betrach-
tet Die dbzgl. in der Abwagung zur Stellungnahme vom 03.04. getatigten Aussagen behalten so ihre Giltigkeit.

3. Auch besticht in dem Zusammenhang das in der raumordnerischen Bewertung fiir integrierte Standorte heran-
gezogene Argument zur Beriicksichtigung mobilitatsschwacher Bevolkerungsgruppen zu Z 2.3.2.3 zunehmend
immer weniger. Nach Angaben des StatBA hatten im Jahr 2022 77,0% der Haushalte mit Haupteinkommensper-
sonen von 65 bis 69 Jahren mindestens ein Auto und 77,7% in der Altersgruppe von 70 - 79 Jahren. In der Al-
tersgruppe der Hochbetagten (80+) waren es noch knapp zwei Drittel (65,2%). Senioren mit Mobilitatseinschran-
kungen nutzen tberdurchschnittlich den motorisierten Individualverkehr als Mitfahrer.

4. Um die Erreichbarkeit fiir dennoch mobilitatsschwache Bevélkerungsteile zu verbessern, soll die Taktfrequenz
der Birgerbuslinie ab Markteréffnung auf fiinf Busverbindungen pro Tag erhdht werden.

Nr. |Stellungnahme / Ein- | Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwa-
gang gungsvorschlag
J N B
2 Erreichbarkeit und | durch Errichtung des neuen Markts in Griin Verbesserungen der Versorgung fiir dort| 1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

Fledermause

In Karte 13 ,,Gebiete mit besonderer Bedeutung fur Flederméuse in der Region
Chemnitz* RPI-G RC sind westlich angrenzend an den Geltungsbereich relevante
Multifunktionsraume fiir Flederméuse festgelegt.

Begriindung ist um die Betroffenheit zu erganzen;
muss sich auch planerisch damit auseinandersetzen

Entsprechend G 2.1.3.9 RPI-G RC sollen diese Gebiete in ihrer Funktionsfahigkeit
als Lebensraum fir Fledermduse erhalten werden. Das betrifft zum Beispiel
mogliche Quartierbdume und/oder Nahrungshabitate.

ist bereits beriicksichtigt

1. Nebenstehende Einlassungen geben wortwértlich die Einlassung zum Thema Flederméduse der Stellungnahme
des Einwenders vom 03.04.24. Inhaltliche Erganzungen sind ihr nicht zu entnehmen.

2. Zunéchst ist festzustellen, dass die Begriindung des Entwurfs zur erneuten Beteiligung nach § 4a 111 BauGB auf S. 40
Tab. 6 und weiter in Rn. 19ff zu Zi. 5 und Zi. 7 um den Sachverhalt ergénzt wurde (Hervorhebung in griiner Schriftfarbe,
unterstrichen). Das scheint dem Einwender beim Durcharbeiten der offengelegten Unterlagen entgangen zu.

3. Das Thema Fledermause wurde im Rahmen der gegensténdigen Planung sehr wohl behandelt.

4. Am 13.03.2024 fand eine Vor-Ort-Begehung mit Vertretern der Unteren Naturschutzbehdrde des Vogtlandkreises
(UNB V) zum Thema Tierartenschutz bzw. potenziell betroffene geschiitzte Arten / Tierartengruppen statt. Insheson-
dere standen die Tierartengruppen Vogel und Flederméuse im Fokus der Begehung.

5. Bei der Begehung konnten in den Gebéuden keine Hinweise auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten streng geschiitzter
Tiere gefunden werden. Dies deckt sich mit Beobachtungen wéhrend aller vorangehender Begehungen des Geb&ude-
komplexes.

6. Nach valider Einschétzung der UNB V im Zuge der Begehung ist die Vorhabenflache ungeeignet fir Flederméuse,
da sie wesentlich zu kalt und zu zugig sei. Das ist einer grundsétzlichen Nicht-Eignung des Plangebiets fiir Flederméuse
gleichzusetzen, da die Temperatur- und Windverhé&ltnisse unmittelbar mit dem Umfeld des Plangebiets korrelieren.

7. Aufgrund dieser validen Einschatzung der zustandigen Fachbehérde konnte im Einvernehmen mit ihr auf weitere
Untersuchung auf Vorkommen von Flederméusen, mdglicher Fortpflanzungs- und Ruhestétten und damit eng verbun-
dener Nahrungshabitate verzichtet werden.

8. Spuren (Kot, FraBreste), die auf die Anwesenheit von Fledermausen hindeuten, wurden weder am 19.03.2024 noch
am 05.08.2024 gefunden.

9. Bereits in Zusammenfassung des Vorgenannten erweist sich das Plangebiet mit seinen realen Ausstattungen und
Habitatangeboten nicht als fledermausgeeignet. Ein ortskonkreter Konflikt zu den auf abstrakter Ebene fiir die Pla-
nungsregion abgeleiteten relevanten Eignungsraumen ist fiir das Plangebiet nicht erkennbar und damit auch hinrei-
chend bearbeitet. Insofern steht die Planung nicht in Widerspruch zum Regionalplan Region Chemnitz.

10. Auf der westlichen Uferseite der Géltzsch (Flst. 1281/3 u. 1282/2 Gemarkung Lengenfeld) - auRerhalb des
Plangebiets dieses BBP - fiihrt der Investor fir das LASuV eine OkokontomaRnahme durch, bestehend aus Ent-
siegelungs- und RenaturierungsmaBnahme sowie - in Abstimmung mit der LTV - Gewasserunterhaltungs- und
SicherungsmaBnahme. Die Renaturierung umfasst eine gelenkte Waldsukzession (Anlage klimawandeltauglicher
Laubmischwald durch Gehélzansaat, punktuelle Pflanzung von Heistern, Anlage Bienenwiese, Setzen Weiden-
steckholzer am uferbegleitenden Saum). Damit durfte dort auch die Funktionsfahigkeit als Lebensraum fiir Fle-
derméuse durchaus verbessert werden. Einen Uberblick gibt die Anlage 1 zu dieser Abwagung wieder. Sie wird
ausdriicklicher Bestandteil dieser Abwégung.

11. Die Unterlagen werden erganzend in die Anlage 21 der Begriindung aufgenommen.

12. Die OkokontomaRnahme ist von der UNB am 10.09.2024 genehmigt worden, die EntsiegelungsmaRnahmen
der alten Verladeanlagen an der Bahnstrecke ist von der UBAB am 11.09.2024 genehmigt worden.

Ergénzungsbedarf auf der Plandarstellung

keine Berticksichtigung innerhalb BBP-Verfahren erforderlich

1. Der Forderung wird nicht gefolgt, da weder ein ortskonkreter Konflikt noch in der Folge ein ortskonkretes und
planinternes Losungserfordernis zu den auf abstrakter Ebene fir die Planungsregion abgeleiteten relevanten Eig-
nungsraumen fir das Plangebiet besteht.

2. Die vorliegenden und Beschreibungsrelevanten Unterlagen zur planexternen OkokontomaRnahme werden in die
Anl. 21 der Begriindung aufgenommen. Damit ist der auBerhalb dieses Planverfahrens liegende Belang nach dies-
seitiger Auffassung hinreichend berticksichtigt.
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Hochwasser
(Risikobereich)

einem Vorranggebiet Hochwasser (Risikobereich) und der sich anschlieRende
Geltungsbereich von einem Vorbehaltsgebiet Hochwasser (Risikobereich)
Uberlagert. GemaR Z 2.2.2.2 RPI-S RC sind innerhalb der Vorranggebiete im
Einzelfall hochwasserangepasste Malnahmen festzusetzen bzw. soll gema G
2.2.2.4 RPI-G RC in den Vorbehaltsgebieten eine an das Hochwasserrisiko
angepasste Nutzung erfolgen. Die Beriicksichtigung der regionalplanerischen
Festlegungen kann speziell fir das Uberlagerte Sondergebiet in Form von
Festsetzungen gemal § 9 (1) Nr. 16 BauGB erfolgen. Im Bebauungsplan wird
hierzu der Bezug wie auch zu allen weiteren Betroffenheiten des RPI-G RC
hergestellt, jedoch eine planerische Auseinandersetzung erfolgt nicht. Es ist nicht
ausreichend darzustellen, dass der Gesamtversiegelungsgrad von 90% auf 86 %
sinkt und deshalb kein Wiederspruch zum Vorranggebiet bzw. zu den
regionalplanerischen Festlegungen besteht.

Hier besteht in allen Planungsunterlagen Korrekturbedarf.

1. Nebenstehende Einlassungen geben wortwértlich die Einlassung zum Thema Hochwasserschutz der Stellung-
nahme des Einwenders vom 03.04.24. Inhaltliche Ergénzungen sind ihr zu entnehmen.

2. Zunéchst ist festzustellen, dass die Begriindung des Entwurfs zur erneuten Beteiligung nach § 4a 111 BauGB in Zi. 5,
Rn. 5ff auseinandergesetzt und der Texthinweis 3.13 auf der Planurkunde ergénzt wurde. Das scheint dem Einwender
beim Durcharbeiten der offengelegten Unterlagen entgangen zu.

3. Das Thema Hochwasserschutz wurde im Rahmen der gegenstandigen Planung also sehr wohl behandelt. An der Ab-
wégung der Stellungnahme zum offengelegten Entwurf vom 11.01.2024 ist weiten Teilen weiterhin festzuhalten.

4. Die Verzichtsforderungen des Z 2.2.2.1 hinsichtlich Neuausweisung, Erweiterung und Verdichtung von Sied-
lungsgebieten des REP SWS bei festgelegten VRHW treffen innerhalb dessen auf die gegenstandige Planung
nicht zu, wie auch dariiber hinaus im gesamten Plangebiet. GemaR der Begriindung des REP SWS zu Z 2.2.2.1
ist mit der Planaussage / Festlegung ein Bestandsschutz der gegenwartigen Siedlungsstruktur gegeben.

5. Die gegenstandige Planung bleibt zu 100% innerhalb des anstehenden Siedlungsbereichs. Es erfolgt zwar mit
dem Abriss des anstehenden geschlossenen Gebdudekomplexes mit seinen ca. 47.300 m3 Baumasse ein Eingriff
in die &rtliche Siedlungsstruktur. Bei dem verfolgten VVorhaben handelt es sich aber weder um eine Neuauswei-
sung eines Baugebiets i.S. einer erstmaligen Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen, noch um eine Er-
weiterung bzw. Verdichtung der anstehenden Bebauung.

6. Ganz im Gegenteil gehen mit dem Abriss des Gebdudekomplexes eben eine Verringerung der Gesamtversie-
gelung im Plangebiet, wie in der offengelegten Begriindung bereits ausgefiihrt, von 90 auf 86% und eine Auf-
lockerung der ortlichen Siedlungsstruktur einher. Z.T. werden dafiir Griinflachen nach § 9 | Nr. 15 BauGB sowie
tlw. auch Bauflachen mit iberlagernden Pflanzgeboten nach § 9 | Nr. 25 a) BauGB festgesetzt.

7. Dartiber hinaus sind bauliche MaBnahmen in das in das inzwischen baugenehmigte VVorhaben integriert, die
mit der z.T. grenzwertigen Lage zum festgesetzten Uberschwemmungsgebiet korrelieren. Die angetroffenen Ge-
landehdhen bleiben unverandert. Es erfolgt keine herkémmliche Flachgriindung des Markts. Die Griindung des
Marktgebéudes erfolgt mittels eines Rasters aus unbewehrten Betonsaulen (CMC-Verfahren), welche die Lasten
in die unterhalb der Schluffschicht lagernde tragfahige Kiesschicht abtragen. Alle Gebaude werden ohne Keller
errichtet. Die Hohe FertigfuBboden des kiinftigen Erdgeschosses (FFB EG) entspricht mit 384,00 m (i NN exakt
dem EG FFB des inzwischen ehemals anstehenden baulichen Bestandes.

8. Im Zuge des Abbruchs der Industriebrache erfolgte inzwischen auch ein Riickbau der Stitzpfeiler der goltzschiiber-
spannenden Bandbriicke. Zwei dieser Stitzpfeiler standen innerhalb des Gewasserquerschnitts zwischen beiden Ufer-
kanten. Zusétzlich erfolgt - zwar auerhalb dieses Planverfahrens, aber parallel zur Umsetzung dessen Vorhabens -
durch den Investor fiir das LASuV eine Abflachung des dem Plangebiet gegentiberliegenden westlichen Géltzschufers.
Die MaBnahme umfasst eine Angleichung des Ufergeléndes nach dem Riickbau hier anstehender Betonfléchen. Die
Angleichung stellt Abflachung und Ausweitung des Uferquerschnitts im Hochwassergeféhrdungsbereich dar.

9. Die parallel in Erarbeitung befindliche Manahme ist in Anlage 1 der Begriindung dieser Abwégung angefiigt.
10. Begriindung und deren Anl. 21 werden entsprechend voranstehender Aussagen und Darstellungen ergénzt. Texthin-
weis 3.13 wurde auf Anregung der unteren Wasserbehorde an die Formulierungen des § 78b | Nr. 2 WHG angepasst.
11. Auch Festsetzungen nach § 9 I Nr. 16 d) wurden nochmals gepriift. Nach Nr. 16 d) kénnen zur Vorbeugung vor
Hochwasserschaden sowie vor Schaden durch Starkregen, Flachen festgesetzt werden, die fiir eine nattirliche Versi-
ckerung von Wasser aus Niederschldgen freigehalten werden missen. Die festgesetzten Flachen auf Basis von Nr. 16
d) miissen nach herrschender Meinung explizit fiir die natirliche Versickerung von Niederschlagswasser bestimmt
sein. Eine derartige Festsetzung setzt daher voraus, dass die betreffenden Fléchen eine hinreichende Versickerungs-
und Speicherfahigkeit, auch bei kurzfristig einsetzenden Niederschlagsereignissen aufweisen, um so zumindest zu ei-
ner Reduzierung von Schaden aufgrund von Hochwasser- oder Starkregenereignissen beitragen zu kénnen (vgl. Mit-
schang/Reidt in B/K/L; BauGB Kommentar, Rn. 92i zu § 9 BauGB, S. 280; Miinchen 2022).

12. Gemé&R Baugrundgutachten stehen z.T. bereits oberflachennah (ab friihestens 0,36 m unter GOK) bindige
Auffiillungen und fluviatile Schluffe an. Bei und nach intensiven Niederschlagen reicht die Versickerungsrate (kf
< 10°® my/s) dieser bindigen Béden in der Regel nicht aus, damit das Niederschlagswasser schnell genug abflieRen
kann und fihrt partiell zu aufstauendem Sickerwasser. Zwar stehen nach weitergehender Aussage des Baugrund-
gutachtens im Ubrigen Baufeld zumeist bereits oberflachennah wasserdurchlassige Auffiillungen an und es ist
davon auszugehen, dass das anfallende Niederschlagswasser schwerkraftbedingt ablaufen kann.

13. 1.V.m. einem Bemessungswasserstand fiir das Grundwasser (HzeGW), geméR Ansatz im Baugrundgutachten
von 383,0 m NN, begriinden die Untergrundverhaltnisse nach diesseitiger Auffassung gemaR den, nach herr-
schender Meinung, erforderlichen Bedingungen eine Festsetzung nach § 9 I Nr. 16 d) BauGB nicht hinreichend.
14. Unter den festgesetzten Griin- und Pflanzgebotsflachen kann anfallendes Niederschlagswasser in der Flache
versickern.

Nr. |Stellungnahme / Ein- | Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwégungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwi-
gang gungsvorschlag
J N B
2 Vorranggebiet| Des Weiteren wird der Standort im westlichen Teil des Geltungsbereiches von |ist bereits beriicksichtigt und wird unmittelbar auRerhalb des Plangebiets nachgekommen
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schutz

Vorhaben, wird nach diesseitiger Auffassung dem Anliegen des VR Hochwasser (Risikobereich) hinreichend
Rechnung getragen.

Nr. |Stellungnahme / Ein- | Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begrindung Beschluss zu Abwa-
gang gungsvorschlag
J N |E B
2 noch Hochwasser- 11. Mit den voranstehend aufgefiihrten MaRnahmen, innerhalb und auBerhalb, aber im Zusammenhang mit dem

Stand der Regional-
planung

Regionalplan Region Chemnitz ist Planunterlagen auf die Fassung des
Satzungsbeschlusses vom  20.06.2023 und des Abtrennungs- und
Beitrittsbeschlusses vom 11.04.2024 zum Genehmigungsbescheid des SM fiir
Regionalentwicklung vom 22.02.2024 (RPI-G RC) anzupassen

wird berticksichtigt

In den Planunterlagen werden Stand (Satzungsfassung vom 20.06.2023) und Kiirzel (RPI RC_SF 2023) fir den
Regionalplan Region Chemnitz entsprechend auf Fassung des Abtrennungs- und Beitrittsbeschlusses vom 11.
April 2024 zum Genehmigungsbescheid (Kiirzel: RPI RC_G-ABB 2024) angepasst.

Hinweis zu
FNP-Aufstellung

Erstellung des FNP und der daraus abzuleitenden Siedlungsflachenentwicklung
aus regionalplanerischer Sicht fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
erforderlich

Hinweis liegt auBerhalb des BBP-Verfahrens auf gesamtstédtische Ebene; ist aber bereits und wird beriicksichtigt
1. Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld hat in seiner offentlichen Sitzung am 08.04.2024 die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes mit Vorliegen des Fordermittelbescheides beschlossen.

2. Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld soll in seiner 6ffentlichen Sitzung am 28.10.2024 die Vergabe der entspre-
chenden Planungsleistungen zur Neuaufstellung beschlieRen.

Stn. v. 03.04.24

GemaR § 8 (2) Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu erarbeiten. Es wird deshalb in diesem Zusammenhang nochmals darauf
hingewiesen, dass die Erstellung des FNP und der daraus abzuleitenden
Siedlungsflachenentwicklung aus regionalplanerischer Sicht fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist.

Hinweise zu Auswei-
sung zentraler Ver-
sorgungsbereiche

gemaR Z 1.6.4 RPI-S RC geforderte Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche (zVb)
im Rahmen der Bauleitplanung notwendige Planungssicherheit fiir Investoren und
Stadte schafft im Steuerungs- und Genehmigungsprozess. Ausweisungsmaglichkeit
von zVb im FNP gem. § 5 (2) Nr. 2 BauGB, soll zugleich héhere Verbindlichkeit
kommunaler EZH-Konzepte schaffen. Mit der Darstellung des zentralen
Versorgungsbereiches im FNP wird dieser planungsrechtlich geschiitzt. Die alleinige
Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche in einem Einzelhandelskonzept ist
dafiir nicht ausreichend. Durch die Darstellung des zentralen Versorgungsbereiches
im FNP ist es moglich, den Einzelhandel und damit auch die gewachsene
Zentrenstruktur zu bewahren und auszubauen sowie vor schadlichen Planungen
benachbarter Gemeinden zu schiitzen. Somit geht es beim Erhalt und der Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche um die Stérkung der Innenentwicklung im Zuge des
demographischen Wandels und der damit verbundenen geringeren Mobilitét &lterer
Menschen Rechnung zu tragen sowie eine wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung)
im fuBlaufigen Einzugsbereich zu gewahrleisten, welches ein Kernelement der
nachhaltigen und zukunftsfahigen Stadtentwicklung darstellt.

Lengenfeld ist gemaB Karte 3 ,,Raumstruktur* des Regionalplanes Stidwestsachsen
(RPI SWS) und der Karte 3 ,,Raumstruktur* des Satzungsentwurfes Regionalplan
Region Chemnitz (RPI-S RC) als Grundzentrum festgelegt. GemaR Z 1.6.4 des RPI-S
RC sollen in den zentralen Orten sowie im Versorgungs- und Siedlungskern der
Grundzentren (siehe Z 1.2.2.1) zentrale Versorgungsbereiche im Rahmen der
Bauleitplanung abgegrenzt werden. Um dies planerisch umsetzen zu kénnen, sind
kommunale stadtebauliche Konzepte (EZH-Konzept), insbesondere durch die
Zentralen Orte der Region zur Vorbereitung der abschlieBenden planerischen
Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels, zu erarbeiten (siehe Z 1.6.3).

Fur die Stadt Lengenfeld lag ein Einzelhandelskonzept (EZH-Konzept) aus dem
Jahr 2008 vor, welches ebenso wie der Bebauungsplan zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereichs auf Grund von formellen und materiellen Fehlen
aufgehobenen wurde. In diesem war festgelegt, dass Einzelhandelsstandorte,
inshesondere groRflachige Einzelhandelsstandorte, auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ,,Hauptgeschéftsbereich* zu unterbinden sind, die der
Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes gemaR §11 BauNVO bedurfen. Auch
wenn kein EZH-Konzept fiir die Stadt Lengenfeld mehr vorliegt, sollte die
Einzelhandelsentwicklung an diesen Grundprinzipien orientiert werden.

keine Beriicksichtigung innerhalb des BBP; Bezug auf gesamtstédtische Entwicklung

1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

2. Der Stadtrat hat nach pflichtgeméaBem Ermessen im Juni 2023 einen Beschluss zur Fortfiihrung / Neuaufstel-
lung des FNP gefasst. Darin ist auch die Thematik Einzelhandelsentwicklung abzuarbeiten.

3. Vitales Interesse der Stadt Lengenfeld sind der Erhalt und die langfristige Sicherstellung der Nah- und Grund-
versorgung der Bevolkerung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs im Stadt-, Einzugs- und Verflechtungsbereich.
Diese langfristige Sicherstellung kann nach diesseitiger Auffassung aber nur gelingen, wenn auch hinreichend
flachenbezogene Entwicklungsméglichkeiten verfiigbar gemacht werden kénnen fiir die — auch im Einzelhandel
fortschreitende Entwicklung, so die Berticksichtigung von Nachfragetrends mit der Diversifizierung in den Pro-
duktnachfragen (u.a. Regionalitéat, Gesundheit), Fortentwicklung von Marktkonzeptionen.

4. Der Handelsverband Sachsen e.V. teilt in seiner Stellungnahme zum gegenstandigen vorhaben diese Einschéat-
zung, ,,Der fortwahrende Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel macht es notwendig, dass die Anbieter ihr
Betriebskonzept und den Ladenbau an die veranderten Kundenbedirfnisse und den fortschreitenden Generationen-
wandel anpassen. Gerade Lebensmittelvollsortimenter bendtigen fir die Présentation ihres breiten Warensortiments
und dem von Verbraucherseite erwarteten umfassenden Frischeangebot grofRere Verkaufsraume.*

5. Diesen Anforderungen haben sich Einzelhandelskonzepte und inshesondere auch daraufhin gegebenenfalls die
Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche insbesondere zu stellen. Dies gilt inshesondere, wenn mit der Aus-
weisung von zentralen Versorgungsbereichen, der Ausschluss von insbesondere groRflachigem Lebensmittelein-
zelhandelsbetrieben verbunden sein soll. An Bauleitpléne, die ein solches, dem Grundsatz des Verbots von Nega-
tivplanungen eigentlich widersprechendes Element enthalten, werden seitens der Rechtsprechung zurecht pla-
nungsrechtlich besonders hohe Anforderungen gestellt.

6. Es geniigt nach diesseitiger Uberzeugung nicht, allein mit Riicksicht auf historisch entwickelte, siedlungs-, grund-
stiicks- und geb&udetypologisch ausschlieflich kleinteilig strukturierte, bauliche Strukturen im Ortskern den dortigen
Kleinteiligen und kleinfl&chigen Einzelhandel bzw. dessen angepasst historisch tiberkommene Struktur zu schiitzen. Dies
gilt fur die Stadt Lengenfeld insbesondere unter Bezugnahme auf die unterdurchschnittlichen Verkaufsflachendichte im
Lebensmitteleinzelhandel von 0,36 m?/ EW. Ein an diesen Pramissen ausgerichteter Versuch mittels Einzelhandelskon-
zept und den dort ermittelten faktischen zentralen Versorgungsbereich mittels Bebauungsplan zu schiitzen ist 2019 ins-
besondere wegen Verfehlung seiner Schutzzeile aufgehoben worden. Ein Erreichen in der Zukunft war It. dortiger Prog-
nose auch unabsehbar. Dem ist im Grundsatz auch heute noch so, trotz einiger erster erfreulicher Entwicklungen inner-
halb des faktischen zentralen Versorgungsbereichs. Dies gilt umso mehr noch vor dem Hintergrund des sich rasant
entwickelnden Online-Handel zu konstatieren. Setzte dieser 2007 noch ca. 10,4 Milliarden Euro (Mrd. €) im Handel an
private Endverbraucher um, waren es 2017 bereits ca. 48,9Mrd. € und 2022 ca. 97,4 Mrd. €. Gegen diese — tiberwiegend
global wirkende - Entwicklung sind stadtebauliche Einzelhandelskonzepte faktisch machtlos.

7. Der Verweis auf Z 1.6.3, mit dem der Planungsverband Kommunen zwingend auf Einzelhandelskonzepte verpflichten
wollte, greift nicht durch. Dieses Pflichtgebot hat die das Regionalministerium mit der beachtenswerten Begriindung
der rechtlichen Unzustandigkeit von der Genehmigung des Regionalplans ausgenommen. Nach diesseitiger Auffassung
stellte dies auch einen unzulassigen Eingriff in die kommunale Selbstverwaltung, welche die kommunale Bauleitpla-
nung einschlieRt, dar. AuBerdem greift er unter Einbeziehung des Online-Handels in die Thematik, wesentlich zu kurz,
um die dahinterstehenden berechtigten Anliegen wirksam zu erreichen.

8. Unter den gemeindespezifischen Bedingungen der Stadt Lengenfeld, mit seiner besonderen Gemeindefunktion
Tourismus, getragen insbesondere durch den Freizeitpark Plohn — aber nicht nur — erscheint deren Weiterent-
wicklung (z.B. Feriendorf unmittelbar éstlich Ortslage Griin) nach diesseitiger Auffassung zur Stérkung der Funk-
tionsfahigkeit und Attraktivitat der Innenstadt Lengenfeld besonders préadestiniert.
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Stn. v. 16.09.2024

Forderungen und Hinweisen

einzeln abgewogen.

Nr. |Stellungnahme / Ein- | Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwa-
gang gungsvorschlag
J N |E B
3 LRA Vogtlandkreis |LRA stimmt zu, unter Beachtung der unter den Einzelbewertungen genannten |Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen. Die im Einzelnen vorgebrachten Hinweise werden nachfolgend

Bauplanung

Hinweise aus Stellungnahme vom 12.04.2024 wurden beriicksichtigt.

Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen. Damit ergibt sich dbzgl. kein weiterer Abwagungsbedarf.

Hinweis zur RO

Die Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung ist von der
Raumordnungsbehérde zu bestatigen.

ist und wird berticksichtigt
1. Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen.

2. Die LD Sachsen als zustandige Raumordnungsbehdrde hat sich in ihrer Stellungnahme vom 16.09.2024 zum
erneut offengelegten Entwurf mit Nachweis ,,Erfordernis der Verlegung Edeka-Markt vom Bestandsstandort
Zwickauer StraBe 8“ (Anl. 11 der Begriindung) und Potenzialflachenbewertung zur Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes (Anl. 12 der Begriindung) wie folgt geduBert: ,,Dem Vorhaben konnen Erfordernisse der Raumordnung
nicht entgegengehalten werden.

3. Die LD Sachsen begriindet ihre Stellungnahme, dass nach ihrem ,,Dafiirhalten nunmehr der Nachweis erbracht
ist, dass die Verlegung des Edeka-Markts erforderlich ist, da eine Expansion des Marktes am bisherigen Standort
in der Zwickauer StraRe 8 aufgrund der dortigen topografischen und stadtebaulichen Gegebenheiten nicht reali-
sierbar ist. Weiter wird anhand der vorgelegten Potenzialflachenbewertung nunmehr deutlich, dass die Potenzial-
flache Polenzstrale trotz seiner nur teil-integrierten Lage die vergleichsweise besten Standortfaktoren fiir die
Ansiedlung eines Vollsortimenters im Stadtgebiet Lengenfelds bietet.”

4. Damit kann der in der Stellungnahme der LD Sachsen vom 05.04.2024 zum damals offengelegten Entwurf vom
11.01.2024 noch dargelegte Widerspruch zu Z 2.3.2.3 als ausgeraumt betrachtet werden. In der Folge kann damit
die Anpassungspflicht des § 1 IV BauGB als erfiillt angesehen werden.

5. Die Stellungnahme der LD Sachsen wird zur Kenntnisgabe als Anlage 2 dieser Abwagung beigeflgt. Sie ist
auch ausdriicklicher der gegenstandigen Abwagung und dient als Bestatigung des nebenstehenden Hinweises des
SG Bauplanung.

Denkmalschutz

Belange wurden beriicksichtigt

Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen. Damit ergibt sich kein weiterer Abwégungsbedarf.

Abfallwirtschaft

keine Einwédnde

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen. Damit ergibt sich kein weiterer Abwagungsbedarf.

Naturschutz Dem geplanten Vorhaben stehen keine naturschutzfachlichen und -rechtlichen|wird berticksichtigt
Belange entgegen, wenn die in der Begrindung Anlage 13 (Artenschutz-|1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
gutachten), Seite 68 festgelegten Ersatzmafnahmen - EArl (3 Stiick Schwegler |2. Am 05.08. erfolgte eine Nachkontrolle zu gebdudebewohnenden Tierarten. Deren Ergebnisse wurden zwar in
Nisthhle 1B und 3 Stiick Schwegler Halbhéhle 2 HW) umgesetzt werden. Anl. 13 ergdnzend den Unterlagen der erneuten férmlichen Beteiligung beigefiigt. Jedoch erfolgte noch keine
Zu diesen ErsatzmaBnahmen sind im Textteil des Planes keine Ausfihrungen |Ubernahme in den Begriindungstext inkl. Verweisungen (Datum 01.08.) infolge des zeitlichen Nachlaufs. Die
gemacht, es wird lediglich auf die Anlage 8 verwiesen, die sich jedoch |Begriindung wird in den Zi. 7, Anstrich Tierarten und Zi. 8 entsprechend ergénzt.
hauptséchlich auf die artenschutzrechtlichen Erfordernisse beim Abriss der|3. Die in der Nachkontrolle vom 05.08. empfohlenen MaRnahmen werden erganzend in den TH 3.12 auf der
Industriebrache beziehen. Der Hinweis auf die Anlage 13 mit den o. g.|Planurkunde aufgenommen.
ErsatzmaBnahmen wére zu ergdnzen. 4. Die empfohlenen MaBnahmen werden durch den Vorhabentréger bzw. dessen Beauftragte umgesetzt durch. In
den Ausschreibungsunterlagen ist die Aufstellung / Anbringung am neuen Marktgebaude verankert. Die genauen
Standorte werden im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung definiert.
Abfallrecht/ Dem Vorhaben stehen keine bodenschutzrechtlichen Belange entgegen. Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen. Damit ergibt sich kein weiterer Abwégungsbedarf.
Bodenschutz
Wasserwirtschaft grundsétzliche Bestatigung geplanter Entsorgung iber zwei Kleinklaranlagen,|1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen. Mit der grundsétzlichen Bestéatigung der geplanten
/Wasserrecht denen zur Behandlung fetthaltiger Abwésser Fettabscheider vorgeschaltet werden; | Entsorgung kann die SW-Entsorgung auf der Ebene der Bauleitplanung als gesichert angesehen werden.
Schmutzwasser | wasserrechtliche Entscheidung wird im Wasserrechtsverfahren getroffen 2. Technische und Detailfragen regelt das bereits angelaufene Wasserrechtsverfahren zum Vorhaben. Sie sind nach der

Wertung der Aussage dort auch l6sbar. Ein weiterer Abwégungsbedarf an dieser Stellen ergibt sich somit nicht.

Niederschlagswasser

grundsétzliche Bestatigung geplanter gedrosselte  Ableitung Uber zwei
Riickhalteanlagen mit jeweils vorgeschalteten Behandlungsanlagen in die Géltzsch

Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen. Damit kann die sichere Gebietsentwasserung grundlegend
Uber die geplante Entwésserungsform als sicherbar angesehen werden.

Niederschlagsentwésserung durch beantragte MalRnahmen nicht gesichert

Abwasseranlagen und das Einleitbauwerk bedirfen gesonderter Baugenehmigungen
nach Wasserrecht. Die Gewésserbenutzung ist erlaubnisbedirftig. Entsprechende
Antrage auf Wasserrechtsverfahren wurden gestellt und sind in Bearbeitung. Es
kann hier bereits vorab zur Antragspriifung ausgesagt werden, dass die beantragten
Regenwasserriickhalteanlagen, welche aus abgedichteten Rigolenfiillkdrpern
aufgebaut werden sollen, nicht genehmigungsféhig sind. Der Standort liegt in einem
durch Erdbeben gefahrdeten Gebiet und diese Rigolenfiillkdrper sind in durch
Erdbeben gefahrdeten Gebieten nicht zugelassen

Niederschlagsentwasserung durch beantragten MaRnahmen nicht gesichert.
Optionen zu Sicherung: Vorlage Zulassung im Einzelfall fur Rigolenfullkdrper 0. Wahl
filr Einbauort zugelassenen Bauprodukts bzw. anderen genehmigungsfahigen Losung.

wird berticksichtigt

1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen. Die rechtlichen Erfordernisse sind bekannt. Wie
die Behorde selbst schreibt, sind die entsprechenden Antrége auf die Erteilung wasserrechtlicher Erlaubnisse und
Genehmigungen durch den Vorhabentrdger bzw. dessen Beauftragte gestellt und die Bearbeitung lauft.

2. Inzwischen wird durch den Hersteller der abgedichteten Rigolenfiillkérper ein Standsicherheitsnachweis zur
Losung der benannten Probleme bzgl. einer Gewéahrleistung der Erdbebensicherheit erarbeitet.

3. Der Nachweis wird bei der UWB nachgereicht.

4. Mit dem Nachweis kann nach diesseitiger Auffassung auch die geplante technische Losung als geeignet zur
Gewahrleistung der gesicherten Gebietsentwésserung angesehen werden.

5. Da seitens der Behorde aber auch alternative Losungen denkbar und angeregt sind, kann fiir die Ebene dieses
Bebauungsplans die Gebietsentwasserung als hinreichend gesichert angesehen werden.
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ser / Wasserbau

wasserrisikogebiet (bei Extremhochwasser HQ(300) tiberschwemmtes Gebiet) mit
derzeit bekannten raumlichen Ausdehnung in die Planzeichnung ilbernommen;

Zu Uberschwemmungsgebiet sind im Textteil des Planes jedoch keine
Ausfiihrungen zu den Auswirkungen auf die geplante bauliche Nutzung gemacht.
Solche sind aber zu erganzen. Es ist darauf hinzuweisen, dass die in 8§ 78 und 78a
WHG aufgefiihrten gesetzlichen Schutzvorschriften gelten und im vorliegenden
Fall die zukiinftigen Gelandehdhen im Bereich der stdlichen Parkflachen nicht
hoher als die bestehenden Geldndehhen sein dirfen, um den
Hochwasserriickhalteraum nicht zu beeintrachtigen.

1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

2. Fir das Vorhaben liegt ein Entwasserungskonzept bzw. -planung vor. Mit dieser Planung wird nach Aussage
des Fachplaners entsprechend den geltenden Vorschriften und technischen MaRgaben ein 30-jahriges Hochwas-
serereignis bewaltigbar.

3. Dartiber hinaus sind bauliche MaRnahmen in das Vorhaben integriert, die mit der z.T. grenzwertigen Lage zum
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet korrelieren. Die angetroffenen Gelandehéhen bleiben unverandert. Es er-
folgt keine herkémmliche Flachgriindung des Markts. Die Griindung des Marktgebaudes erfolgt mittels eines
Rasters aus unbewehrten Betonsaulen (CMC-Verfahren), welche die Lasten in die unterhalb der Schluffschicht
lagernde tragfahige Kiesschicht abtragen. Alle Gebaude werden ohne Keller errichtet. Die Hohe FertigfuRboden
des kuinftigen Erdgeschosses (FFB EG) entspricht mit 384,00 m (i NN exakt dem EG FFB des inzwischen ehemals
anstehenden baulichen Bestandes.

4. Im Zuge des Abbruchs der Industriebrache erfolgte inzwischen auch ein Riickbau der Stiitzpfeiler der géltzschiiber-
spannenden Bandbriicke. Zwei dieser Stutzpfeiler standen innerhalb des Gewasserquerschnitts zwischen beiden Ufer-
kanten. Zusétzlich erfolgt - zwar auerhalb dieses Planverfahrens, aber parallel zur Umsetzung dessen Vorhabens -
durch den Investor fiir das LASuV eine Abflachung des dem Plangebiet gegentiberliegenden westlichen Géltzschufers.
Die Mafnahme umfasst eine Angleichung des Ufergelandes nach dem Riickbau hier anstehender Betonflachen. Die
Angleichung stellt Abflachung und Ausweitung des Uferquerschnitts im Hochwassergefahrdungsbereich dar.

5. Die parallel in Erarbeitung befindliche MaBnahme ist in Anlage 1 der Begriindung dieser Abwégung angefigt.
6. Begriindung und deren Anl. 21 werden entsprechende voranstehender Aussagen und Darstellungen ergénzt.

Nr. |Stellungnahme / Ein- | Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwa-
gang gungsvorschlag
J N B
3 Oberirdische Gewis- [ raumliche Ausdehnungen festgesetzten Uberschwemmungsgebiet u. Hoch-|ist und wird beriicksichtigt

Zu Hochwasserrisikogebiet ist unter Texthinweis (TH) 3.13 ausgefiihrt, dass
Anwendung hochwasserangepasster Bauweisen gepriift werden soll. Lt. § 78b |
Nr. 2 WHG sollen dort bauliche Anlagen nur in einem dem jeweiligen
Hochwasserrisiko angepassten Bauweise errichtet oder wesentlich erweitert
werden. TH 3.13 ist an die Formulierung im Gesetz anzupassen.

wird berticksichtigt

1. TH 3.13 wird entsprechend dem Hinweis und der Soll-Vorgabe des § 78b | Nr. 2 WHG angepasst.

2. Die Formulierung der Eingangsformel in TH 3.13 wird wie folgt ge&ndert: Fur die bauliche Sicherheit kiinftiger
Baukdrper soll die Anwendung hochwasserangepasster Bauweisen geprift werden, u. a. durch ...*

3. Die aufgefiihrten Optionen bleiben unverdndert. Die Auswahl ist Sache des Investors. Eine Regelung einzelner
Vorgaben zu hochwasserangepassten Bauweisen ist § 78 b I Nr. 2 WHG nicht zu entnehmen.

Derzeit werden im Auftrag der LTV bei Hochwasser auftretende
Uberschwemmungsausdehnungen und -héhen neu berechnet. Im Rahmen der
spateren Bauwerksplanung sind die Daten fiir HQ(100) und HQ(300) deshalb
nochmals bei der LTV abzufragen und die dann aktuellsten Daten bei den weiteren
Planungen zu verwenden.

(sehr wahrscheinlich) keine Berticksichtigung verédnderter HW-Daten bei baulicher Umsetzung des Vorhabens
1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

2. Nach Auskunft durch Landestalsperrenverwaltung (LTV) liegen die Ergebnisse der Neuberechnung nicht vor
Ende 2025 vor. Dann ist gemaB der derzeit gilltigen Vorhabenplanung das Bauvorhaben abgeschlossen und der
Markt bereits eréffnet. Trotzdem erfolgt ein Vermerk dazu in der Begriindung Zi. 7, Anstrich Wasser, Rn. 20.

Bei den Planungen zum hochwasserangepassten Bauen sind neben
Anpassungsmanahmen unbedingt auch MaBnahmen einzuplanen, die ein
Eindringen des Wassers in das Gebaude wirksam unterbinden.

wird berticksichtigt

1. Die Anl. 8 der Begriindung wird um nebenstehenden Hinweis ergénzt. Sie ist Bestandteil des stadtebaulichen
Vertrags zur Umsetzung des VVorhabens wird so dem Vorhabentréger und dessen Beauftragten zuganglich. Die
Umsetzung ist dann deren Angelegenheit in der weiteren Planung und Bauausfiihrung.

Immissionsschutz

Der festzulegenden Betriebseinschrankung fir bauliche  Anlagen im
Geltungsbereich auf den Tagzeitraum von 06.00 - 22.00 Uhr wurde gefolgt.

Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen. Damit ergibt sich kein weiterer Abwégungsbedarf.

KreisstraBenbau
Anmerkung zu
Radverkehr

Bei dem geplanten Vorhaben ist keine Kreisstrale betroffen.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen. Bzgl. Kreisstraen ergibt sich kein weiterer Abwagungsbedarf.

Geoportal Vogtlandkreis sowie SachsenNetz Rad stellen Verlauf des
Goltzschtalradwegs auf bestehendem Wegabschnitt zwischen Ufer- und
Géltzschweg unmittelbar an der Goltzsch dar;

bisher wurde keine Anderung des Routenverlaufes in diesem Bereich gemeldet

Annahme: derzeit bestehende ,,temporare” Routenfiihrung des Géltzschtalradwegs
Uber die B 94 im benannten Bereich in beiden Fahrtrichtungen fur Radfahrer
verkehrssicher gestaltet, ausreichende touristische Wegweisung vorhanden

Laut den Ausfihrungen in der Begriindung erfolgt nach Fertigstellung der
baulichen Anlagen bzw. nach Abschluss der Bauarbeiten die Rickverlegung des
Goltzschtalradwegs auf seinen urspriinglichen Verlauf

Wenn die Stadt Lengenfeld die Darstellung der ,,temporaren“ Umverlegung des
Goltzschtalradwegs im Geoportal des Vogtlandkreises wiinscht, bitten wir um
Riickinformation.

1. Der Abschnitt des Goltzschtalradwegs ist infolge des bisher sehr schlechten Wegezustands und aufgrund po-
tenziell erheblicher Geféhrdungen fiir Nutzer durch den anstehenden maroden Geb&udekomplex des ehemaligen
Kunststeinwerks gesperrt. Inshesondere aufgrund der letztgenannten Tatsache ist das eine notwendige Sicher-
heitsabwagung zur vorbeugenden Gefahrenabwehr.

2. Fur die Umleitung tber die B94 besteht eine Kennzeichnung mittels Umleitungsbeschilderung gemaR Ab-
schnitt 1 der StVO.

3. Die Umleitung tiber die B94 ist den Bedingungen entsprechend verkehrssicher.

4. Die Nutzung des ausgebauten Radwegs soll innerhalb der néchsten drei Jahre wieder maglich sein (Abschluss
aller Bauarbeiten).

5. Eine Darstellung des temporaren Verlaufs im Geoportal Sachsen wird nicht gewtinscht.
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Nr. |Stellungnahme / Ein- | Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwa-
gang gungsvorschlag
J N |E B
3 | Verkehrslenkung und |angefiigte Unterlagen der Anlagen 16-18 schliissig und nachvollziehbar; liegt auBerhalb des eigentlichen BBP-Verfahrens, wird in zustandiger Planung beriicksichtigt
-Sicherung gem. Stellungnahme vom 12.04.24, ist ein mit dem LASuV abgestimmter |1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen. Die Erstellung eines verkehrstechnischen Ausriis-
verkehrstechnischer Ausstattungsplan bei kreislicher StraRenverkehrsbehérde |tungsplans ist Sache der parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren laufenden ErschlieBungsplanung. Entspre-
zwecks Erlass verkehrsrechtlicher Anordnung einzureichen; chende fachliche Abstimmungen mit Investor, LASuV und der Straenverkehrsbehorde laufen parallel zu diesem
am 11.09.24 fand bereits Bauanlaufberatung zum Thema "Neubau Edeka, Planung | Planverfahren.
Linksabbiegespur" statt 2. Der StraBenverkehrsbehdrde wird ein mit dem LASuV abgestimmter verkehrstechnischer Ausriistungsplan im
Zuge der laufenden ErschlieBungsplanung zwecks Erlass der Verkehrsrechtlichen Anordnung vorgelegt werden.
Fir temporar stattfindende Arbeiten, mit Auswirkungen auf den Verkehr der B 94, | wird berticksichtigt
sind bei der Straenverkehrsbehorde Vogtlandkreis ebenso verkehrsrechtlichen|1. Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen.
Anordnung nach § 45 Abs. 6 StVO einzuholen. 2. Der Hinweis wird in die Anl. 8 der Begriindung tibernommen. Damit wird die Hinweispflicht diesseits als
hinreichend erfiillt angesehen. Die Erfiillung obliegt dem Investor bzw. dessen Beauftragten.
Kataster Es wird auf den Fachbeitrag in der Stellungnahme des Landratsamtes|1. Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen. Aus den abgefragten Geodaten der Punkte des Liegen-
Vogtlandkreis vom 12.04.2024 verwiesen. schaftskatasters wurde nur fiir einen Punkt eine bodenrechtliche Relevanz zum Vorhaben und dessen Umsetzung
erkennbar. Dieser wurde gemaR tibermittelter Georeferenzierung in die Planzeichnung nachrichtlich tbernommen.
Der Texthinweis 3.5 entsprechend nachfolgend aufgefiihrter Abwagung zum offengelegten Entwurf erganzt.
2. Aus den voranstehenden Ausfiihrungen und dem puren Verweis auf die Stellungnahme vom 12.04.24 ergibt sich
kein weiterer Abwagungsbedarf. Die Abwagung zu dieser Stellungnahme gilt damit, soweit nicht erledigt, weiter.
Stn. v. 12.04.2024 keine Einwande und Bedenken. ist und wird berticksichtigt
Sollten innerhalb des PG Punkte des Liegenschaftskatasters (sh. Anlage) gefahr- | 1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
det sein, bitten wir um rechtzeitige Mitteilung. 2. Die Geodaten der Punkte des Liegenschaftskatasters gemaR Anlage zur Stellungnahme werden beim Amt ab-
Fir Punkte der Grundlagenvermessung ist GeoSN zusténdig gefragt und soweit eine bodenrechtliche Relevanz zum Vorhaben und dessen Umsetzung erkennbar wird, in die
Diese Stellungnahme bezieht sich nicht auf die katasterméRige Ubereinstimmung | Planzeichnung nachrichtlich tibernommen und das Mitteilungsgebot im Falle einer Gefahrdung ergénzend in den
der Planungsgrundlage mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters. Texthinweis 3.5 aufgenommen.
Brand- u. keine Bedenken zur aktuell vorgelegten Planung Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen. Damit ergibt sich kein weiterer Abwagungsbedarf.
Katastrophenschutz | Nach Durchsicht und Priifung der eingereichten Unterlagen kann fiir den Bereich
Brand- und Katastrophenschutz eingeschatzt werden, dass die bereits gegebenen
Hinweise zur Kenntnis genommen und beachtet wurden.
Diese finden sich im Textteil unter dem Punkt 3.7 und in der Anlage 15 wieder.
Kampfmittelbelas- Es wird auf den Fachbeitrag in der Stellungnahme des Landratsamtes|Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen. Aus dem puren Verweis auf die Stellungnahme vom
tung Vogtlandkreis vom 12.04.2024 verwiesen. 12.04.24 ergibt sich kein weiterer Abwégungsbedarf. Die Abwagung zu dieser Stellungnahme gilt damit weiter.
Stn. v. 12.04.2024 Konkrete Hinweise tiber zu erwartende Kampfmittelfunde im angefragten Baube- | ist bereits beriicksichtigt
reich liegen nach Auswertung vorliegender Unterlagen, einschlieBlich der von | 1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
der Landespolizeidirektion Zentrale Dienste Sachsen, Fachdienst Kampfmittelbe- | 2. Die zur Verhiitung von Schaden nachfolgend gegebenen Hinweise sind tber den Texthinweis 3.6 auf der Pla-
seitigung Ubergebenen Unterlagen jedoch nicht vor. nurkunde verzeichnet. Dies gilt gleichermaRen fiir die Belehrungspflicht.
Sollten bei der Bauausfilhrung Kampfmittel zu Tage treten, sind Sie verpflichtet |3. Mit der Aufnahme auf die Planurkunde wird das Anliegen fiir die Anwender des Plans nach diesseitiger Auf-
diesen Fund unverziiglich der nachstgelegenen Polizeidienststelle oder Ortspoli- | fassung hinreichend sichtbar.
zeibehoérde anzuzeigen (§ 3 Kampfmittelverordnung).
Das Betreten der Fundstelle ist verboten (§ 4 Kampfmittelverordnung). Wer vor-
sétzlich oder fahrlassig gegen die §§ 3 und 4 der Kampfmittelverordnung ver-
stoRt, handelt ordnungswidrig und kann mit einer GeldbuRe bestraft werden.
Die Bauausfiihrenden sind auf diesen Umstand hinzuweisen und zu belehren.
8 LfULG keine Bedenken; Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen. Bzgl. der benannten Fachbereiche ergibt sich kein
Stn. v. 13.09.24 geologische Hinweise beriicksichtigt, keine neuen geologischen Hinweise weiterer Abwagungsbedarf.
Belange des Flugléarms, der Anlagensicherheit / Storfallvorsorge sowie des Fisch-
artenschutzes bzw. der Fischerei sind nicht beriihrt
Nattirliche| keine Bedenken zum vorliegenden Vorhaben; 1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
Radioaktivitét | zu \brentwurf gegebene fachliche Anforderungen zu Radonschutz angemessen beachtet |2. Die Radonschutzplanungen sind Sache des Vorhabentrégers bzw. dessen Beauftragter.
Hinweise | keine Bewertung der Planungen von Radon-Schutzma3nahmen im Einzelfall; | 3. Bzgl. der gegenstandigen Bebauungsplanung ergibt sich daraus kein weitergehender Abwagungsbedarf.
daher auch kein Gewahrleistungsanspruch gegeniiber dem LfULG

Tab. 1

Ubersicht Stellungnahmen Behorden nach Einwender zur erneuten formlichen Veroffentlichung gemag § 4a 111 BauGB

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld

offentlich

Seite 28 von 231



Abwagung Bebauungsplan Nr. 26 ,,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café* Ortsteil Griin (stand 17.10.24)

TOP 11 - Anlagen zu Beschlussvorlage 134/2024 - Abwéagungsunterlagen

Stn. v. 16.09.24

28.03.24 ergibt sich kein weiterer Abwagungsbedarf. Die Abwagung zu dieser Stellungnahme gilt damit weiter.
2. Soweit die Stellungnahme neue Aspekte beinhaltet oder Erganzungen zu bereits vorgetragenen Aspekten, wer-
den diese nachfolgend entsprechend abgewogen.

Nr. |Stellungnahme / Ein- | Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwa-
gang gungsvorschlag
J N |E B
8 Anmerkung zu Ver- |, Das Material der Tragschicht der B94 weist aber abweichend davon sehr hohe |ist in Bebauungsplanung bereits beriicksichtigt
weis auf S. 66, Rn. 12| Arsen- Gehalte im Feststoff und Eluat...”. 1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
erhdhte Arsenkonzentrationen in anthropogenen Auffiillungen/Schichten kénnen |2. Die Hinweise aus der Stellungnahme vom 05.04. wurden in die Anl. 8 zur Begriindung des erneut offengelegten
Hinweis auf verbautes radioaktives Haldenmaterial o. Aufbereitungsriickstande | Entwurfs tibernommen.
friiherer bergbaulicher Tatigkeiten sein. Aus fritheren StraBenbaumanahmen an B 94 3. Anl. 8 ist als Teil der Begriindung Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags mit dem Vorhabentréager. Die Hin-
ist bekannt, dass radioaktiv kontaminiertes Material angetroffen wurde. weise der Anl. 8 sind diesem damit zugangig. Die Hinweispflicht seitens der Stadt ist damit erfiillt. Die weitere
Sollte also in diese Bereiche eingegriffen werden Hinweise aus unserer |Umsetzung ist Sache des VVorhabentragers bzw. dessen Beauftragter.
Stellungnahme vom 05.04.2024, unter Punkt 2.3, zu beriicksichtigen. 4. Bzgl. der gegenstandigen Bebauungsplanung ergibt sich daraus kein weitergehender Abwéagungsbedarf.
9 LASUV Wir halten an den Ausfiihrungen aus unserer Stellungnahme vom 28.03.2024 fest. | 1. Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen. Aus dem puren Verweis auf die Stellungnahme vom

Stn. v. 28.03.2024

Planungsgebiet tangiert die BundesstraBe 94 bei Netzknoten 5440 160, Station
2.150 — 2.325 (links) innerhalb der Ortsdurchfahrt

Anbindung PG an
B94

Anbindung des Vorhabenstandorts fiir den Kundenverkehr soll tber die bereits
bestehende Einmiindung in die PolenzstraRe (B 94) bei Netzknoten 5440 160, Sta-
tion 2.325 (links) erfolgen. Dazu muss die PolenzstraBe im Bereich stidlich vor der
Einmiindung um eine Linksabbiegespur erganzt und verbreitert werden.

Des Weiteren muss im Zusammenhang mit der Errichtung einer Linksabbiegespur
die Bushaltestelle verlegt und ggf. eine Querungshilfe fiir FuBganger im Bereich
der Sperrflache vorgesehen werden.

Entsprechende Planungsberatungen laufen aktuell parallel im Zuge der Vorunter-
suchungen mit dem Planungsbiiro Stinderhauf. Den bereits gefiihrten Schriftver-
kehr mit Stand zum 08. Marz 2024 fiige ich lhnen im Anhang bei.

Alle kiinftigen Belange die sich aus weiteren Planungsberatungen ergeben und im
Zusammenhang mit der B 94 stehen, sind im Entwurf des BBP zu ber{icksichtigen.

ist und wird berticksichtigt

1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

2. Die Planungen fiir die Verbreiterung der Polenzstrae (B 94) i.V.m. der erforderlichen Linksabbiegespur siid-
lich der Einmiindung Uferweg, die vorgesehene Querungshilfe fir FuRganger im Bereich der Sperrflache nord-
lich der Einmiindung Uferweg und die erforderliche Verlegung der Bushaltestelle laufen in enger Abstimmung
mit dem LASuV durch den Planungstrager und den Investor sowie dessen Beauftragte.

3. Zwischen dem LASuV als zustandiger Vertreter der StraBenbauverwaltung fiir die Bundesrepublik Deutschland
und der Stadt Lengenfeld als Planungstrager fir diese Planung ist zur Errichtung einer Linksabbiegespur als
Aufstellbereich, einer Querungshilfe fiir FuRganger und die Verlegung der Bushaltestelle zum geplanten

Edeka Verbrauchermarkt in Lengenfeld, PolenzstraRe 48a im Zuge der Bundesstrale (B) 94 eine die Anforde-
rungen fixierende Vereinbarung zu treffen. Deren Entwurf ist zurzeit in der Abstimmung zwischen den beiden
Vertragsparteien. Dort finden alle Anforderungen ihren vertraglichen Niederschlag.

4. Die weiteren Planungen laufen in enger Abstimmung mit dem LASuV. Der zwischenzeitlich erreichte Planungs-
stand zu dem Vorhaben in der B94 bzw. im Zuge der weiteren Aufstellung sich ggf. noch ergebende Anderungen
werden, soweit sie eine tatsachliche oder mogliche stadtebauliche / bodenrechtliche Relevanz besitzen, in die
Planunterlagen des BBP iibernommen.

Stn. v. 28.03.2024
zu Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur insoweit zulassig, als dass sie Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs nicht mehr als tiblich in den Ortsdurchfahrten beeintréachtigen.

1. Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
2. Ein Widerspruch zur einschlégigen Textfestsetzung 2.1 des BBP ist daraus nicht ablesbar. Ein weitergehender
Abwagungsbedarf ist an dieser Stelle nicht erkennbar.

Ergéanzung zu
Werbeanlagen

Errichtung und Betreiben im Bereich der gewidmeten Flachen der B 94 oder auf
dem StraRenflurstiick ist nicht ohne den Erlass einer Sondernutzungserlaubnis /
den Abschluss eines Nutzungsvertrages zulassig.

Textfestsetzung 1.1 (5) darf nicht gewidmete Flachen der B 94 oder das
StraRenflurstiick umfassen.

ist beriicksichtigt

1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

2. Die Textfestsetzung 1.1 (5) bezieht sich ausschlieBlich auf das festgesetzte Sondergebiet (untersetzende Fest-
setzung zur zuléssigen Art der baulichen Nutzung), das gemaR zeichnerischer Festsetzung die ins Bauland einbe-
zogenen Flachen der Flst. 150/3 und 156/1 umfasst.

3. Festgesetzte Verkehrsflachen, hier u.a. zur einbezogenen Teilflache des Flst. 430/6 der B94 zahlen nicht zum
Bauland. Die zur Art der baulichen Nutzung getroffenen Zulassigkeitsfestsetzungen der Textfestsetzung 1.1 (1) -
1.1 (5) gelten ausschlieBlich fiir das festgesetzte Bauland des SO, nicht fiir die festgesetzten Verkehrsflachen.

4. Dariber hinaus sind im derzeitigen Kenntnisstand keine Werbeanlagen im Bereich der Verkehrsflachen ge-
plant. Der Verweis auf den erforderlichen Erlass einer Sondernutzungserlaubnis / den Abschluss eines Nutzungs-
vertrags fur den derzeit zwar nicht absehbaren, aber auch auf Dauern nicht umfanglich ausschlieBbaren Fall einer
Benutzung von Fléchen der B94 wird trotzdem vorbeugend in die Anl. 8 als Hinweis ilbernommen.

Zufahrt zu ,,Gartnerei
Billhardt*

weisen wir auf uns gegeniiber erhobene Einwande hin, dass die Zufahrt durch neu
zu errichtende Verkehrsinsel nicht mehr wie bisher genutzt werden kann;
Klarung dieser Einwénde iber die Stadt Lengenfeld als Vorhabentréger

Einwand dazu

Errichtung Linksabbiegerspur und Verkehrsinsel diirfen nicht dazu fiihren, dass in
naher Zukunft erneute Sperrung der B 94 fiir Umbau der Zufahrt zur Gértnerei erfolgt;

ist und wird beriicksichtigt

1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

2. Die Einwénde des Betreibers des Gartenmarkts sind bekannt. Es gibt eine eigene Stellungnahme des Betreibers.

3. Inshesondere gemaR dem gefiihrten Schleppkurvennachweis ist die Ein- und Ausfahrt der nordlichen Zufahrt zu
Flst. 140/4 unter Mitbenutzung des Gehweges (analog Bestand) weiterhin méglich. Der Lageplan mit dem gefiihrten
Schleppkurvennachweis in die nordliche Zufahrt des Flst. 140/4 ist dieser Abwégung als Anlage 3 beigefuigt. Er ist
ausdriicklicher Bestanteil dieser Abwagung. Auch verkehrsrechtlich bleibt die Ein- und Ausfahrt in die nordliche
Zufahrt des Flst. 140/4 mdglich. Die sudliche Zufahrt zu Flst. 140/4 bleibt vom Vorhaben unberiihrt.
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Nr.

Stellungnahme / Ein-
gang

Aussage / Anregung / Einwand / Kritik

Abwégungsvorschlag und Begriindung

Beschluss zu Abwa-

gungsvorschlag

J N

B

lich nach Lengenfeld rechts abzubiegen, jedenfalls in der Praxis nicht.

von Lengenfeld durch die Insel nach rechts gefiihrter Verkehr wird nicht mehr die Zufahrt
zu unserem Verkauf benutzen, da er unsicher ist ob es erlaubt ist, da keine Pfeile in unsere
Richtung vorliegen

Verkehr muss gegeniiberliegend 2 Fahrspuren queren (von Rodewisch geradeaus filhrende + die
zum Markt einbiegende), man kommt nicht mehr voreinander links vorbei - ist auch von der Stra-
Renaufmalung nicht vorgesehen

Vor allem altere Kundschaft wird damit ein groRes Problem haben und hoffentlich keine
Unfélle herbeifiihren.

Es kommt zu einer Behinderung und Benachteiligung des Verkehrs welcher von Lengen-
feld aus in unser Grundsttick fahren will.

Dies alles wird zu erheblichen UmsatzeinbuBen fiihren!
Von positiven Auswirkungen (wo der Markt mit anderen partizipiert) kann ich hier leider
nichts entdecken.

Weshalb muss diese FuBgéngerinsel dort Giberhaupt sein?!
Die gleiche Funktion wirde ein Zebrastreifen einige Meter weiter in Richtung Lengenfeld
genauso erfillen.

Bitte bauen Sie nicht einfach drauf los, nur damit der Markt schnell eréffnen kann und
spater wird dann noch mehrmals an dem StraBenkorper gebaut, weil es in der Praxis nicht
funktioniert!

9 noch zu ,,Gartnerei | Einwande Billhardt sind im Rahmen des BBP abzuwégen und einer sachgerechten |4. Aufgrund der dazu gefiihrten Nachweise lasst sich im Ergebnis feststellen, dass die Ein- und Ausfahrten in die
Billhardt“| Lésung zuzufiihren, sodass die Benutzer der B 94 keine weiteren (vermeidbare) [ nordliche Zufahrt zu Flst. 140/4 auf absehbare Zeit funktionieren. Durch den Investor konnen in Absprache mit
Verkehrseinschrankung erfahren missen dem Einwender ggf. auch kleine notwendige Anderungen im Bordverlauf mit erledigt werden.
5. Die Abwagung zur Stellungnahme des Betreibers des Gartenmarkts wird dieser Stellungnahmen nachfolgend
zur Kenntnisnahme angefigt.
zu |01 gewollte FuBgéngerinsel bringt viele Nachteile fur uns mit sich vorgetragene Belange, sind und werden beriicksichtigt soweit sie von stédtebaulichem Belang sind
9 Stn. v. 16.09.2024 Von unserem Grundstiick aus ist es einem groBen LKW-Lieferfahrzeug nicht mehr mag- | 1. GemaR dem gefiihrten Schleppkurvennachweis ist dies unter Mitbenutzung des Gehweges (analog Bestand) weiterhin mog-

lich. Der Lageplan mit dem gefiihrten Schleppkurvennachweis in die nérdliche Zufahrt des Flst. 140/4 (an der Grenze zu Flst.
139/4, PolenzstraRe 71) ist dieser Abwéagung als Anlage 3 beigefiigt. Er ist ausdriicklicher Bestanteil dieser Abwagung.

2. Im Vergleich zum derzeitigen Zustand mit je einer Richtungsfahrbahn ergibt sich durch die erfolgende StraBenverbreite-
rung in Folge der mittig zusatzlichen Fahrspur auf der B94 eine Verbesserung, da die Gegenfahrbahn beim Ausfahren nicht
mehr mitgenutzt werden muss.

3. Die benannte Verkehrsbeziehung - Abbiegen aus Richtung Lengenfeld nach links in die Zufahrt zum Gartenmarkt - ist
erlaubt, was auch die Markierung gemag Darstellung im beigefiigten Lageplan (kein geschlossener Léngsstrich) darstellt.

4. Eigene Pfeile sind verkehrsrechtlich nicht zuléssig. Dem Anlieger steht es aber frei, auf Privatgrundstticken entsprechende
Hinweistafeln zu errichten.

5. Ein Abbiegen voreinander ist mit PKW maglich. Eine explizite aufgezeichnete Linienfiihrung lassen die stralenverkehrs-
rechtlichen Vorgaben nicht zu.

6. In wie weit altere Kundschaft als Kraftfahrzeugfiihrer Probleme mit der Einhaltung der giiltigen StVO haben, l&sst sich nicht
einschatzten.

7. Es entsteht keine andere Verkehrssituation als im Bestand auch. Linksabbiegende Fahrzeuge miissen auch jetzt schon
geradeausfahrenden Fahrzeugen Vorfahrt gewahren.

8. Im Ubrigen hat der Gartenmarkt an seiner stidlichen Grenze des Flst. 140/4 unmittelbar vor der Einmiindung Wiesenweg eine
zweite Zufahrt, auch hier ist ein Linksabbiegen aus Fahrtrichtung Lengenfeld verkehrsrechtlich méglich und zuléssig. Diese
Zufahrt liegt auch auRerhalb von geplanter StraBenverbreiterung und Aufstellbereich fiir die geplante Linksabbiegerspur.

9. Grundsétzlich sind wirtschaftliche Fragestellungen kein Bestandteil eines Bebauungsplanverfahrens. Hier erfolgen Festset-
zungen und Ausweisungen allein auf Grundlage von stadtebaulichen Zielen. Da der Gartenmarkt auf Flst. 140/4, wie zuvor
ausgefiihrt, tiber zwei voneinander getrennte Zu- und Ausfahrten verfiigt, die stidliche davon deutlich auRerhalb des vorgenann-
ten Baubereichs zur ErschlieBung des kiinftigen Lebensmittelmarkts im Bereich der Polenzstrae (B94) liegend und weiter
unverandert nutzbar ist, die nordliche Zufahrt auch weiterhin aus Fahrtrichtung Lengenfeld mittels Linksabbiegen fiir Kunden
umfanglich nutzbar bleibt und ein Schleppkurvennachweis die ungehinderte Nutzungsfahigkeit der nérdlichen Grundstickszu-
fahrt durch Sattelziige nachweist, sind keine erheblichen Verkehrseinschrankungen bzw. Verschlechterungen der Verkehrssitu-
ation des Gartenmarkts zu erwarten. Insofern sind die vorgetragenen Belange hinreichend beriicksichtigt.

10. Die behaupteten erheblichen UmsatzeinbuRen sind aus den voranstehenden Ausfiihrungen heraus jedenfalls nicht nach-
vollziehbar.

11. Soweit die Stellungnahme eine stadtebaulich relevante Veranderung der geplanten ErschlieBung fordert, wird sie auf-
grund der in etwa zu gleichen Teilen unveréandert fortbestehenden ErschlieRungssituation fiir das Flst. 140/4 und den Nach-
weisen zur weiterhin umfanglichen Nutzbarkeit fir die nordliche Zufahrt hinter die Belange der hinreichenden ErschlieBung
des kiinftigen Marktgelandes auf den Flst. 150/3 und 156/1 sowie der sicheren FuRgangerfiihrung zuriickgestellt.

12. Die FuRgangerinsel ist eine verkehrsrechtliche Vorgabe der sachlich dafiir zustandigen StraRenverkehrsbehérde des
Vogtlandkreises. Dies ist aufgrund der Verlegung der Bushaltestelle und der Verkehrsstarke der B94 nicht méglich.

13. Aufgrund der gefiihrten Nachweise I&sst sich im Ergebnis feststellen, dass die Zufahrten auf absehbare Zeit funktionieren.
Durch den Investor kénnen in Absprache mit dem Einwender ggf. auch kleine notwendige Anderungen im Bordverlauf mit
erledigt werden.

Legende / Auswirkungen auf die weitere Planung
Beriicksichtigung bzw. Kenntnisnahme

Vorgetragene Aussagen / Gegebene Anregungen / Hinweise haben keine Auswirkungen auf weiteres Verfahren

Nichtberticksichtigung bzgl. des gegenstandigen Planungsverfahrens

Anregungen / Hinweise, haben ihren Bezug auRerhalb des gegenstandigen Planverfahrens (Beziige: Aufstellungsverfahren Flachennutzungsplan, Darstellung Goéltzschtalradweg im Geoportal Vogtlandkreis)

Vorgetragene Anregungen / Hinweise / Kritiken betreffen Hinweise zur Planung; keine Berticksichtigung erforderlich, da ortsgenauer Kenntnisse ermittelt wurden

Abwégung / Zuriickweisung von Stellungnahmen / Bedenken / Anregungen / Hinweisen, die mit der beabsichtigen Planaufhebung vollstandig kollidieren.

Tab. 1

Ubersicht Stellungnahmen Behorden nach Einwender zur erneuten formlichen Veroffentlichung gemag § 4a 111 BauGB

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld

Tagesordnung

offentlich
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Tab. 2 Ubersicht Stellungnahmen sonstige Tréager éffentlicher Belange (Ver- u. Entsorger) nach Einwender zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 4a 111 BauGB

TOP 11 - Anlagen zu Beschlussvorlage 134/2024 - Abwéagungsunterlagen

N

=

Stellungnahme / Ein-
gang

Aussage / Anregung / Einwand / Kritik

Abwégungsvorschlag und Begriindung

Beschluss zu Abwa-
gungsvorschlag

J IN |E

12

ZWAV; Stn. v. 18.09.24
Abwasser

Unsere bisherigen Stellungnahmen wurden ber(cksichtigt, der
Bebauungsplan Nr. 26 erhalt unsere Zustimmung

Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen. Damit ergibt sich kein weiterer Abwagungsbedarf.

Trinkwasser- u. Losch-|Unsere bereits erfolgte Stellungnahme vom 19.03.2024 ist weiterhin gliltig. | Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen. Aus dem puren Verweis auf die Stellungnahme vom 19.03.24
wasserversorgung ergibt sich kein weiterer Abwagungsbedarf. Die Abwégung zu dieser Stellungnahme gilt damit weiter.
Stn. v. 19.03.2024 Die Versorgung des geplanten Objektes aus dem ortlichen Trinkwassernetz | 1. Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Trinkwasser |ist grundsatzlich méglich. 2. Im Zuge der inzwischen fortgeschriebenen Planungen zum Bau der Linksabbiegespur B94 und Ausbau Uferweg wird
auch die verlegte Trinkwasserleitung in Zusammenarbeit mit dem ZWAV erneuert. Im Rahmen dieses BBP ergibt sich
daraus kein weiterer Abwagungsbedarf.

Loschwasser | aus 6ffentlichem Netz kdnnen 24 m®/h fur 2 Stunden bereitgestellt werden | 1. Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen.

2. Fur die zusatzliche Loschwasserentnahme steht der Teich auf Flst. 139a zur Entnahme der zusétzlich erforderlichen
Loschwassermenge im Umkreis von 300 m (tatsachliche Wegelénge ca. 270 m) auf nahezu gleichem Héhenniveau zur
Verfiigung.

3. GemaR Stellungnahme Biirgermeisteramt - Feuerwehr ist damit die erforderliche Ldschwassermenge von 96 m*/h
(iber 2 Stunden gesichert.

Legende / Auswirkungen auf die weitere Planung
Beriicksichtigung bzw. Kenntnisnahme

Vorgetragene Aussagen / Gegebene Anregungen / Hinweise haben keine Auswirkungen auf weiteres Verfahren

Tab. 2

Ubersicht Stellungnahmen sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (Ver- und Entsorger) nach Einwender zur erneuten formlichen Verdffentlichung gemas § 4a 111 BauGB

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld

offentlich
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Tab. 3 Ubersicht beteiligte sonstige Trager dffentlicher Belange (K6rperschaften 6ff. Rechts) und Stellungnahmen nach Einwender zur erneuten férmlichen Beteiligung geméaR § 4a 11l BauGB

TOP 11 - Anlagen zu Beschlussvorlage 134/2024 - Abwéagungsunterlagen

Nr.

Stellungnahme / Ein-

Aussage / Anregung / Einwand / Kritik

Abwégungsvorschlag und Begriindung

Beschluss zu Abwa-
gungsvorschlag

fur die erforderliche strukturelle Verbesserung des Marktkonzepts und die
einhergehende flachenmaBige VergréRerung sowie des Verstandnisses fir die
Heranziehung und Beseitigung der Industriebrache des ehemaligen Kunststeinwerks
mit dem Vorhaben wurden gegen die Planung Bedenken vorgebracht.

Die Bedenken wurden ganz wesentlich mit dem befiirchteten erheblichen Verlust der
Versorgungsfunktion der Innenstadt bzw. innenstadtnaher Verkaufslagen begriindet.

gang
17 | Handelsverband Zum Entwurf wurde keine Stellungnahme abgegeben. 1. Die, neben dem Handelsverband auch von anderer Seite, vorgebrachten stadtebaulich und raumordnerisch ge-
Sachsen e.V. Zum Vorentwurf wurden seitens des Handelsverbands trotz Teilen der Beweggriinde | wichtigen Bedenken wurde in der Abwégung zur Stellungnahme ausfiihrlich bewertet, sachlich und stédtebaulich

eingeordnet und unter Hinzuziehung ergdnzender stédtebaulicher Gutachten (u.a. Nachweis Nichteignung Edeka-
Standort Zwickauer StraRe 8 sowie faktischer zentraler Versorgungsbereich fiir geplante Erweiterung, Standortal-
ternativenpriifung) hinter den stadtebaulich gleichfalls bedeutsamen Belang der langfristige Sicherung der Nah-
und Grundversorgung in Lengenfeld zuriickgestellt.

2. Die vorgenannten stadtebaulichen Gutachten, die das Erfordernis der gegensténdigen Standortfindung hinrei-
chend begriinden, sind als Anlage sowohl der Abwagung, wie auch den Unterlagen der erneuten Beteiligung bei-
gefiigt worden. Ebenso wurden in Zi. 8 der Begriindung die Bemithungen zur Nachnutzung des derzeitigen Edeka-
Standorts Zwickauer StralRe 8 dargelegt (11 potenzielle Mieter angefragt, 3 Interessensbegriindungen).

3. Nach Einbeziehung des Handelsverbands in die - auf die betroffenen Trager 6ffentlicher Belange - beschrénkten
erneuten Beteiligung kann die NichtauRerung unter Zugabe der 0.g. Nachweise und sachlichen Erléuterungen in
Begriindung als Nichtaufrechterhalten der in der Stellungnahme vom 05.04.24 vorgebrachten Bedenken gewertet
werden.

4. Stellungnahme vom 05.04.24 und Abwagung werden zur Vervollstandigung dieser Schlussabwégung nachfol-
gend nochmals dargestellt. Am Abwégungsergebnis kann inhaltlich festgehalten werden.

Stn. v. 05.04.24
Marktentwicklung im
Einzelhandel;
bauliche Bewertung

Die in der Begriindung zum B-Plan-Entwurf getroffene Einschatzung, wonach der
Bestandsmarkt den aktuellen Marktanforderungen an Lebensmittelvollsortimen-
ter in seiner derzeitigen Dimensionierung nicht mehr hinreichend gerecht werden
kann, teilt der Handelsverband Sachsen. Der fortwahrende Strukturwandel im Le-
bensmitteleinzelhandel macht es notwendig, dass die Anbieter ihr Betriebskonzept
und den Ladenbau an die verénderten Kundenbediirfnisse und den fortschreiten-
den Generationenwandel anpassen. Gerade Lebensmittelvollsortimenter bendti-
gen fir die Prasentation ihres breiten Warensortiments und dem von Verbrau-
cherseite erwarteten umfassenden Frischeangebot groRere Verkaufsraume.

Die konkrete Gefahr einer ersatzlosen SchlieBung des EDEKA-Markts - als ein-
ziger Vollversorger in der Stadt Lengenfeld und einer von zwei Lebensmittelmark-
ten im Lengenfelder Stadtgebiet - sehen wir in Anbetracht der StadtgroRe und des
damit verbundenen tppigen Marktpotenzials (vgl. auch Seite 36 der zu den Plan-
unterlagen beigereichten Auswirkungsanalyse) zwar nicht, eine qualitative Auf-
wertung des drtlichen Grundversorgungsangebots stellt jedoch ein legitimes und
grundsatzlich zu begriiBendes stadtebauliches Ziel dar. Einem maRvollen sowie
bedarfs- und standortgerechten Angebotsausbau im Bereich der Nah- und Grund-
versorgung stehen wir zugleich nicht grundsétzlich kritisch gegeniber, da die
Stadt Lengenfeld (insbesondere im Vergleich mit umliegenden Grundzentren /
zentralen Orten) eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachendichte aufweist (vgl.
u. a. Abbildung 6 auf der Seite 21 der vorliegenden Auswirkungsanalyse) und in
diesem Kontext derzeit von nicht unerheblichen Nachfrageabfliissen an Versor-
gungsstandorte in umliegenden zentralen Orten auszugehen ist (= nicht optimale
grundzentrale Funktionswahrnehmung).

Zu befiirworten ist das mit der Planung verbundene Bestreben der Stadt Lengen-
feld, das langjahrig ungenutzte und von tberwiegend maroder Bausubstanz ge-
prégte Areal des ehemaligen Kunststeinwerks unter Integration denkmalgeschiitz-
ter Bauteile umfassend zu revitalisieren. Die Industriebrache stellt einen stadte-
baulichen Missstand in prominenter Lage an der Ortsdurchfahrt dar, der sich
deutlich negativ auf das Stadtbild auswirkt. Die beabsichtigte Errichtung eines
modernen Baukérpers wiirde zweifelsohne zu einer stadtebaulichen Aufwertung
des Areals fihren.

1. Nebenstehende Aussagen zu den aktuellen Marktanforderungen an Lebensmittelvollsortimenter werden zur
Kenntnis genommen und geteilt (vgl. Anl. 1, Zi. 2 und 3 zu dieser Abwégung).

2. Wie richtig bemerkt, verfligt Lengenfeld tiber eine nur unterdurchschnittliche Verkaufsflachendichte im Lebensmit-
teleinzelhandel von 0,36 m2 / EW, eingeschlossen den heutigen Edeka-Markt Zwickauer Stral3e 8. Das ist die mit Ab-
stand geringste Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel der umliegenden zentralen Orte. Wird dieser
Marktstandort, so das gegenstandige Vorhaben scheitern sollte, mittelfristig vom Markt abgehen, ist ein Absinken der
eh bereits unterdurchschnittlichen Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel ins Marginale wahrscheinlich.
Damit wére die Nah- und Grundversorgung im Grundzentrum Lengenfeld inkl. seiner besonderen Gemeindefunktion
Tourismus - die hier thematisch ebenso mit gesehen werden muss - erheblich geféahrdet. Der Lebensmitteleinzelhandel
im faktischen zentralen Versorgungsbereich kann aufgrund seiner zur voranstehenden Abwagung dargelegten struktu-
rellen Bedingungen dieses erwartbare Defizit sicher nicht auffangen.

3. Die Gefahr wird diesseits aber schon gesehen, insbesondere im Lichte der noch immer schwebenden Vorha-
benentwicklung der unmittelbaren Nachbarstadt Treuen an der Perlaser Strale mit der Neuplanung von insgesamt
4.100 m? Verkaufsflache. Zzgl. der bereits vorhandenen Verkaufsflachen, sollen dort ein gesamtes Verkaufsfla-
chenpotenzial von 5.220 m? geballt werden.

4. Die Ausfiihrungen der Auswirkungsprognose dazu, ,,... wird der Ortskern von Lengenfeld mit einer Umvertei-
lungsquote von rd. 8,4 % noch spiirbar von dem Vorhaben betroffen sein. Dies ist auch darauf zuriickzufiihren,
dass dort ein Edeka-Verbrauchermarkt anséssig ist, welcher hinsichtlich der Angebotsstruktur (Vollsortiment) am
ehesten mit dem anzusiedelnden Rewe-Markt vergleichbar ist. Die daraus resultierende unmittelbare Wettbe-
werbsbeziehung zwischen den beiden Markten wird allerdings durch die erhohte raumliche Distanz abge-
schwacht.* sind aufgrund der zu 4. dargelegten raumlichen Tatsachen schlicht als falsch zu werten. Es wird kei-
nerlei rdumliche Distanz erhoht! Es wird durch die geplante Erweiterung in Richtung Lengenfeld und erstmalige
Ansiedlung mehrerer groR3flachiger Lebensmitteleinzelhdndler nicht nur die rdumliche Distanz verringert, son-
dern das bisher nachbarschaftsvertragliche Angebot in verkirzter Distanz sehr erheblich vergréRert.

Das gilt nicht nur fir das Segment der Lebensmittel-Vollsortimenter, sondern auch fiir das Segment der Lebens-
mittel-Discounter und letztendlich auch gegenuiber dem kleinflachigen Lebensmitteleinzelhandel.

5. Unterzieht man das Vorhaben der Stadt Treuen unter dem Stichwort der Agglomeration i.S. des Z 2.3.2.7 des
LEP 2013 mindestens dreier groRflachiger EH-Unternehmen in Erweiterung des Grundversorgungsstandorts
Perlaser Strafe einer néheren Priifung, ist, auch in Abstimmung mit dem Fachgutachter, nach diesseits wertender
Betrachtung der Zul&ssigkeitsfestsetzungen sogar sehr wahrscheinlich von der geplanten Entwicklung eines Ein-
kaufszentrums i.S. des § 11 111 Satz 1 Nr. 1. BauNVO auszugehen.

6. Die Befuirwortung der Beseitigung der Industriebrache wird ebenso zur Kenntnis genommen. Deren Beseitigung
bedarf aber eines solventen Investors, der dariiber hinaus bereit ist, wie im vorliegenden Fall erhebliche denk-
malschutzrechtliche Auflagen zu erfillen, wie den Erhalt der straRenseitigen Mauer der Sheddachhalle, die Nach-
bildung des Sheddachs iiber dem geplanten Verkaufsraum und den Erhalt der gusseisernen Stiitzkonstruktion, die
wiederum nicht unwesentlichen Einfluss auf Einrichtung und Ausgestaltung des Verkaufsraums hat.

Tab. 3Ubersicht

sonstiger Trager i Belange

off. Rechts) nach Einwender zur erneuten formlichen Verdffentlichung gemas § 4a 111 BauGB

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld

offentlich
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TOP 11 - Anlagen zu Beschlussvorlage 134/2024 - Abwéagungsunterlagen

Nr.

Stellungnahme / Ein-
gang

Aussage / Anregung / Einwand / Kritik

Abwagungsvorschlag und Begriindung

Beschluss zu Abwa-
gungsvorschlag

17

Innenstadtwirkung
Bestandsmarkt

Dem bestehenden EDEKA-Markt kommt eine wichtige Funktion als Kundenmag-
net fiir die Betriebe im traditionellen und kleinteilig strukturierten Lengenfelder
Ortskern zu. Dass der Versorgungsstandort an der Zwickauer StraRe im Rahmen
der den Planungsunterlagen angehdrenden Auswirkungsanalyse dem zentralen
Versorgungsbereich ,,Innenstadt Lengenfeld nicht zugeordnet und stattdessen
als ,,Fachmarktstandort Zwickauer StraRe* ausgewiesen wird, halten wir in die-
sem Zusammenhang fiir diskussionswiirdig.

1. Die in der Auswirkungsanalyse vorgenommene Gliederung in den faktischen zentralen Versorgungsbereich in
der Innenstadt und dem Fachmarktstandort Zwickauer StraRe greift die historische Einstufung des Einzelhandel-
konzepts von 2007/2008 auf und stellt den dort festgestellten zentralen Versorgungsbereich dar. Der ist auch im
klassischen baulichen Habitus der anstehenden Stadthauser der Griinderzeit noch ablesbar. Auf diesem Konzept
basierte zu dessen Schutz der 2019 wieder aufgehobene BBP Nr. 11 ,,Einzelhandels-steuerung im unbeplanten
Innenbereich* der Stadt Lengenfeld. Der Geltungsbereich des Standorts des Edeka-Markts war kein Bestandteil
dieses BBP. Er konnte damit auch kein Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs werden.

2. Die Funktion des Edeka-Markts am Standort Zwickauer Strafe als Kundenmagnet fiir die Betriebe im traditio-
nellen und kleinteilig strukturierten Lengenfelder Ortskern ist nicht zutreffend. Der Edeka-Markt ist seit ca. 15
Jahren am Standort Zwickauer Strae 8. Die Leerstande haben sich seit Erfassungszeitraum des vormaligen Ein-
zelhandelskonzepts aus 2008 unabh&ngig vom Standort des Edeka-Markts in Lengenfeld (Hintergebaude Post-
stralle 7 mit 700 m? Verkaufsflache (VKF) sowie freistehendes Marktgebdude Zwickauer Strafe 8 mit 1.200 m2
VKF entwickelt.

3. Der Standort des Edeka-Markts fiihrte — also unabhéngig von seinem konkreten Standort - zu keiner Stiitzung
geschweige denn einer Verbesserung der Einzelhandelssituation im faktischen zentralen Versorgungs-bereich,
ganz im Gegenteil, der faktische zentrale Versorgungsbereich erfuhr in dieser Zeit eine weitere Schwéchung.
Sichtbares Indiz dafir ist die weitere Zunahme von Leerstdnden und LadenschlieBungen. Dem ist leider so, unab-
héngig von der planungsrechtlichen, einzelhandelsbezogenen Zuordnung des Standorts. Dies ist auch als eine
sehr erhebliche Wirkung des sich rasant entwickelnden Online-Handel zu konstatieren. Setzte dieser 2007 noch
ca. 10,4 Milliarden Euro (Mrd. €) im Handel an private Endverbraucher um, waren es 2017 bereits ca. 48,9Mrd.
€ und 2022 ca. 97,4 Mrd. €. Gegen diese — Uberwiegend global wirkende - Entwicklung sind die stadtebaulichen
Planungs- und Entwicklungswerkzeuge faktisch machtlos.

Vorhabenbewertung

In Summe bestehen gegeniiber dem Vorhaben trotz grundsétzlich nachvollziehba-
rer versorgungsstruktureller und stadtebaulicher Planungsziele Bedenken.

Der Bestandsstandort des EDEKA-Marktes befindet sich inmitten der Lengenfelder
Kernstadt und in réumlicher N&he zum traditionellen Ortskern bzw. zum stédtischen
Marktplatz. Der Anbieter ist fur groRe Teile der Lengenfelder Bevolkerung somit auch
fuBlaufig sehr gut zu erreichen und leistet einen entsprechend groBen Beitrag zur Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung, auch weil er zusétzlich an das ortliche
StraRennetz sowie den OPVN sehr gut angebunden ist. Unter stédtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Gesichtspunkten handelt es sich mithin um einen fiir einen groB-
flachigen Lebensmittelmarkt bestens geeigneten Standort. Es ist in diesem Zusammen-
hang daher sehr bedauerlich, dass sich dem EDEKA-Markt an seinem aktuellen wohn-
gebietsintegrierten Bestandsstandort keine Weiterentwicklungsmdglichkeiten bieten.

Dass der EDEKA-Markt nunmehr von seinem aktuellen Standort abgesiedelt und damit
aus der baulich verdichteten Kernstadt ,,herausgezogen‘“ werden soll, sieht der Han-
delsverband Sachsen kritisch. Der Planstandort im Ortsteil Griin befindet sich zwar
noch im regionalplanerisch festgelegten Versorgungs- und Siedlungskern der Stadt
Lengenfeld, aber nicht in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit we-
sentlichen Wohnanteilen. Kiinftig wird der EDEKA-Markt ganz tiberwiegend auf Auto-
kunden ausgerichtet und fuBlaufig nur noch sehr eingeschréankt erreichbar sein. Die
Planung impliziert somit die Verlagerung eines Grund- und Nahversorgers weg von
einem siedlungsstrukturell-integrierten Kernstadtstandort hin zu einer verkehrsorien-
tierten Siedlungsrandlage. Im Umfeld des EDEKA-Bestandsmarktes befindet sich mit
Diska zwar noch ein weiterer (ebenfalls von der Fa. Edeka betriebener) Lebensmittel-
markt, sodass die verbrauchernahe / fuBlaufige Grundversorgung in der verdichteten
und nachfragestarken Lengenfelder Kernstadt nicht vollstandig ,,wegbrechen** wiirde.
Eine qualitative Abwertung der dortigen Nahversorgungsstruktur wére jedoch die
Folge.

1. Die Bedenken gegentiber dem Vorhaben werden, trotz der der Stellungnahme entnehmbaren Anerkenntnisse
der versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Planungsziele sowie der zugrundeliegenden strukturellen
Problemfelder zur Kenntnis genommen. Sie werden diesseits aber in der Schlussfolgerung nicht geteilt.

2. In Ricksprache mit der Edeka-Regionalvertretung wurde das Marktkonzept des geplanten Edeka-Markts prézisiert
und in die seit Iangerem bestehenden Trends in der Lebensmittelversorgung der Bevélkerung eingeordnet.

3. Eine Erweiterung des bestehenden Marktgebdudes am Standort Zwickauer Strae wurde unter den bestehenden
geografischen, topografischen, geologischen und natiirlichen Standortbedingungen gepriift und in alle Expansions-
richtungen (Nordwest, Nordost, Stidost und Stidwest) bewertet. Dabei fanden nicht ausschlieBlich nur die tragenden
Konzeptparameter des geplanten Marktkonzepts Beriicksichtigung. Es wurden alle Expansionsrichtungen bzgl. ih-
rer, unter den gegebenen Standortbedingungen und den, mit der jeweiligen Expansionsrichtung verbundenen bauli-
chen Erfordernisse dieser Erweiterung und der Folgen fiir den Marktbetrieb in der Umbauzeit bewertet. Der aus-
fuhrliche Nachweis Erfordernis der Verlegung Edeka-Markt vom Bestandsstandort Zwickauer StraRe 8 ist dieser
Abwagung als Anlage 1 beigefiigt. Er ist ausdriicklicher Bestandteil dieser Abwagung.

4. Das inder Anl. 1, Zi. 3 zu dieser Abwégung beschriebene Marktkonzept des Verlegungs- und Erweiterungsvorha-
bens mit seinen geplanten Parametern (Sortimentsumfang 24.000 Artikel, gréRerer Bewegungsfreiraum fiir Kunden
und Mitarbeiter durch gréBere Gangbreiten, deutlich erhdhte Produktnachfragsicherheit, Verbesserung Kundenser-
vice mittels Selbstbedienungskassen etc.) lasst sich innerhalb des vBBP Nr. 16 am Standort Zwickauer Strafe 8 nicht
annahernd unter keiner der betrachteten Expansionsrichtungen darstellen. Uberdies lassen sich die dafiir erforder-
lichen Stellplatze (120 aus ca. 2.400 m? Verkaufsflache) am Standort nicht generieren.

5. In zwei der betrachteten Expansionsrichtungen scheiden Erweiterungen des Bestandsgebaudes entweder bereits
aus gewasserrechtlichen Griinden (Lengenfelder Bach + beachtliche Gewasserrandstreifen oder der Zusammen-
schau topografischer [Hohenanstieg Gelande fast unmittelbar hinter Marktgebaude um 4 - 5 m) und geologischer
Bedingungen (Grundwasserflurabstand bis minimal 0,5 m unter Gelande und nicht tragfahiger Baugrund bis in
ca. 5,5 m Tiefe unter der Talsohle des Lengenfelder Bachs), erhebliche Gel&ndestabilisierung- und Stiitzungser-
fordernisse, Rettungserfordernisse (Freihalten Notausgang und Fluchtweg), anstehende Ausgleichspflanzungen
und zu erhaltender alter Laubb&ume aus.
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Nr.

Stellungnahme / Ein-
gang

Aussage / Anregung / Einwand / Kritik

Abwagungsvorschlag und Begriindung

Beschluss zu Abwa-
gungsvorschlag

17

noch zu Vorhabenbe-
wertung

Die nunmehr geplante Verlagerung des EDEKA-Markts wiirde dazu filhren, dass
die Lengenfelder Innenstadt ihren wichtigsten Kundenmagneten verliert. Dieser
Verlust konnte auch durch die angedachte Nachnutzung der nach erfolgter Ver-
lagerung zur Disposition stehenden Geschaftsflache durch einen Getréankemarkt
oder einen Nonfood-Fachmarkt nicht vollsténdig aufgefangen werden. Diese Nut-
zungen sind einem Lebensmittelmarkt im Hinblick auf die Attraktivitat und Fre-
quenzwirkung deutlich unterzuordnen. Dies wiederum wére mit einer Schwéa-
chung des kleinteiligen Nutzungsbesatzes in der traditionellen Innenstadt verbun-
den, da dieser von den Kundenzufiihreffekten des Handelsstandorts an der Zwick-
auer Strafe ein Stiick weit abhngig ist. Diesen Aspekt Iasst im Ubrigen auch die
vorliegende Auswirkungsanalyse im Rahmen der Bewertung der stadtebaulichen
Auswirkungen des Vorhabens gegentiber der Lengenfelder Innenstadt vermissen.
Dabei weisen die Gutachter selbst darauf hin, dass die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarkts im kleinteiligen Innenstadtbereich (z. B. durch Nachnutzung einer
etwa 700 m2 groRen Leerstandsflache) kaum umsetzbar ist. Die Absiedlung eines
wesentlichen Kundenmagneten kénnte hierdurch also nicht aufgefangen werden.

6. In der Langsachse gesehen, blieben theoretisch denkbare geringfiigige Erweiterungsoptionen um max. ca. 200
m2 allenfalls 250 m2 auf dann 1.400 - allenfalls 1.450 m? Verkaufsflache. In Einordnung in die bereits langerfristig
bestehende Entwicklung der Konzentration und Expansion im Nah- und Grundversorgungsbereich ist dies als
nicht zureichend fiir die angestrebte langfristige Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld zu be-
werten. Bereits seit Mitte des letzten Jahrzehnts werden Verkaufsflachengréfen von 1.500 - 3.000 m? fiir Lebens-
mittelvollsortimenter als wettbewerbsfahig angesehen, um dem Kunden die not-wendige Kompetenz hinsichtlich
Sortiment und Service zu vermitteln.

7. Diesen denkbaren, im Verhaltnis zur angestrebten langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgung in
Lengenfeld aber eher sehr geringen Zugewinnen stehen aber zusétzlich zu den bestehenden grundwasser- und
baugrundbezogenen Konflikten und Problemen erhebliche Eingriffe in die Markt- und Lagerorganisation, die
Warenanlieferungen, teils erhebliche Stellplatzverluste mit tlw. Verlagerung des Kundenparkverkehrs in umlie-
genden Gebiete mit allgemein zulassiger Wohnnutzung gegenilber. Bei einer Erweiterung nach Stidwesten wéren
zusatzlich erhebliche Beeintrachtigungen der Wohngebéaude Auenweg 3 und 5 bzgl. der Besonnungs- und Belich-
tungsverhéltnisse anzunehmen. Aufgrund der erforderlichen erheblichen Eingriffe die bauliche und marktlogisti-
sche Substanz ist fiir beide gepriifte Optionen sicher eine mehrmonatige Markt-schlieBung zu erwarten.

Abschlieend sei darauf hingewiesen, dass die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen bei tiberwie-
gend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache fiir innen-
stadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? gemaR Ziel 2.3.2.3 LEP 2013 (In-
tegrationsgebot) nur in stadtebaulich integrierter Lage zul&ssig ist. In jenen Zent-
ralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese
Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.

Wie bereits beschrieben, befindet sich der zu beplanende Bereich an einem ver-
kehrsorientierten Standort, der vom baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hang der Lengenfelder Kernstadt durch eine Bahntrasse und eine gréRere und
bewaldete Griinfl&che deutlich separiert ist.

Im unmittelbaren Standortumfeld beiderseits der B 94 sind Wohnnutzungen in lo-
ckerer Bauweise nur untergeordnet prasent. Die Planung sieht zudem die Errich-
tung eines solitdren Standorts des Lebensmitteleinzelhandels vor, womit der zu
entwickelnden Handelslage eine fiir Zentren typische Multifunktionalitat abgehen
wird. Vor diesem Hintergrund erscheint eine Vereinbarkeit der Planung mit dem
stadtebaulichen Integrationsgebot in der Lesart des Ziels 2.3.2.3 LEP Sachsen
fraglich. In diesem Kontext bleibt anzumerken, dass sich die vorliegende Auswir-
kungsanalyse mit der Frage, ob das Vorhaben mit den im Rahmen der Bauleitpla-
nung zwingend zu beachtenden Zielen der Raumordnung in Sachsen im Allgemei-
nen und dem stadtebaulichen Integrationsgebot im Speziellen im Einklang steht,
nicht auseinandersetzt, obwohl dies aus unserer Sicht einen typischen Baustein
eines Vertraglichkeitsgutachtens auf der Basis des § 11 11l BauNVO darstellen
sollte.

8. Das wiederum bedeutete zun&chst unmittelbar eine erhebliche Schwachung der drtlichen Nah- und Grundversorgung
in der Stadt Lengenfeld. Kunden miissten und wiirden sich umorientieren, i.V.m. dem hohen Auspendlertiberschuss der
Stadt Lengenfeld auch in umliegende zentrale Orte, Wiederkehr ungewiss. Dies gilt umso mehr aufgrund der nur unter-
durchschnittlichen Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel von 0,36 m#EW in Lengenfeld.

9. Auch besticht in diesem Zusammenhang das in der raumordnerischen Bewertung fiir integrierte Standorte herange-
zogene Argument zur Berticksichtigung mobilitatsschwacher Bevélkerungsgruppen zu Z 2.3.2.3 zunehmend immer we-
niger. Nach Angaben des statistischen Bundesamts hatten im Jahr 2022 77,0% der Haushalte mit
Haupteinkommenspersonen von 65 bis 69 Jahren mindestens ein Auto und 77,7% in der Altersgruppe von 70 bis 79
Jahren. In der Altersgruppe der Hochbetagten (80+) waren es noch knapp zwei Drittel (65,2%). Senioren mit Mobili-
tétseinschrankungen nutzen tiberdurchschnittlich den motorisierten Individualverkehr als Mitfahrer.

10. Ein mit derart ermittelten hohen erheblichen Beeintréchtigungen und Ausfallrisiken behafteter Umbau schei-
det nach praktischer Vernunft aus. Die Verlegung des Edeka-Markts vom Standort Zwickauer Strafe 8 ist fiir die
mittel- bis langfristige Sicherung der 6rtlichen Nah- und Grundversorgung in der Stadt Lengenfeld erforderlich.

11. Ein die Vorgabe der stadtebaulich integrierten Lage ersetzender zentraler Versorgungsbereich i.S. des Z
2.3.2.3, Satz 2 des LEP 2013 ist, wie in der Stellungnahme weiter unten richtigerweise angemerkt, in der Stadt
Lengenfeld bauplanungsrechtlich nicht ausgewiesen. Dessen Satz 2 zur rdaumlich konkreten Beschrénkung groR-
flachigen Einzelhandels mit (iberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten auf den ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereich trifft somit fiir Lengenfeld nicht zu.

12. Der in der Auswirkungsprognose dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich ist siedlungs-, grundstuicks-
und gebéudetypologisch ausschlieBlich kleinteilig strukturiert. Es dominiert eine typisch griinderzeitliche mehrge-
schossige, nahezu geschlossene Blockrandbebauung mit eingestreuten Stadtplatzen zwischen 2.000 — 6.000 m2
Grofflachig leerstehende bzw. mit verniinftigem Aufwand revitalisierbare Brachen ab dem erforderlichen Mindest-
flachenbedarf von 7.000 m2 und mehr fiir einen Lebensmittelvollsortimenter sind in diesem Bereich nicht vorhanden.
Dies trifft inshesondere auch auf das Flst. 1308/3 zu, das, mit erheblichen Abstand zum néchstgroRen, groite Grund-
stiick im faktischen Versorgungsbereich. In einer Standortuntersuchung im Zuge der geplanten Ansiedlung des heu-
tigen Edeka-Markts an der Zwickauer Strafe 8 wurde eine Erweiterung des damaligen Edeka-Markts von 700 m?
auf die geplanten 1.200 m? Verkaufsflache an dem Standort Poststrale 7 unter Zugrundelegung mehrerer Griinde
(Hohenunterschied im Grundstiick 6 m, keine Wendeméglichkeit fiir Versorgungsfahrzeuge, fehlende Stellplatze, im-
missionsschutzfachliche Bedenken [Schallemissionen und -immissionen]) gutachtlich verworfen. Uberdies war und
ist das Grundstiick mit einem zusammenhangenden Geb&audekomplex und mehreren in die geschlossene Blockrand-
bebauung integrierten Einzelgebauden bebaut und in mehrfacher Nutzung.

12. Damit entzieht sich der dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich bereits in jeglicher struktureller
Richtung der Ansiedlung des geplanten bzw. iiberhaupt eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens.
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Stn. v. 16.09.2024

bearbeitet und es erfolgten weitere detaillierte Untersetzungen im 0.g. Entwurf.

Absicht strukturierter Weiterentwicklung des Tourismus mit Einbeziehung der
Forderung und Entwicklung des Stadtzentrums begriien wir.

Empfehlung dazu

Tourismusentwicklung + Innenstadtentwicklung als sektorale Fachkonzepte in
Fortschreibung INSEK (zentrales strategisches Handlungskonzept) einbetten;
Verweis dazu auf aktuellen INSEK-Handlungsleitfaden (www.inge-sachsen.de)

nehmen Planung im Ubrigen zur Kenntnis;
Positionen aus Stellungnahme vom 04.04.2024 bleiben bestehen

2. Wie in Ziffer 8 der Begriindung zum erneut offengelegten Entwurf ausfiihrlich dargelegt, erscheint unter den
gemeindespezifischen Bedingungen der Stadt Lengenfeld, mit seiner besonderen Gemeindefunktion Tourismus,
getragen insbesondere durch den Freizeitpark Plohn — aber nicht nur — erscheint deren Weiterentwicklung (z.B.
Feriendorf unmittelbar &stlich Ortslage Griin) nach diesseitiger Auffassung zur Starkung der Funktionsfahigkeit
und Attraktivitat der Innenstadt Lengenfeld besonders pradestiniert. Als ,,Integrator” wird dabei ein umfassendes
touristisches Entwicklungskonzept fiir die Gesamtstadt gesehen.

3. Eine mdgliche Integration in das INSEK wird trotzdem gepriift.

4. Aus den voranstehenden Ausfithrungen und dem weiterfiihrenden Verweis auf die Stellungnahme vom 04.04.24
ergibt sich kein erganzender Abwégungsbedarf. Die Abwagung zu dieser Stellungnahme gilt damit weiter. Der
Stadtrat macht sie sich unter Bezugnahme auf die erganzend erstellten Nachweise zum stédtebaulichen Erfordernis
der Planung erneut zu eigen, ausgenommen verweisende Satze zur vormaligen Abwagung auf Anlagen, die durch
Beifiigung der bezogenen Unterlagen in die Planunterlagen die im Rahmen der erneuten Beteiligung offenlagen.

Nr. | Stellungnahme / Ein-| Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwa-
gang gungsvorschlag
17 noch zu Vorhabenbe- 13. Als potenzielle infrage kommende Standortalternativen wurden fiinf Gewerbebrachen bzw. Freiflachen im
wertung Anschluss an den eng bebauten Innenstadtkern identifiziert und zusammen mit dem Vorhabenstandort der ge-
forderten Standortalternativenprifung unterzogen. Alle Standorte wurden nach den Kriterien Lage, Verkehrs-
anbindung / ErschlieRung, FuRlaufige Erreichbarkeit, OPNV-Anbindung, Stadtebauliche Bewertung, Eignung
des Grundstiicks, Vereinbarkeit mit Umgebungsbebauung/ Auswirkungen auf Ortsbild und einer Sonderkatego-
rie fur standortspezifische Besonderheiten, z.B. Lage in Kaltluftabflussgebiet untersucht. Die dazu gefertigte
Potenzialflachenbewertung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Lengenfeld ist als Anlage 2 dieser Ab-
wagung beigefiigt.
14. Auch im Ergebnis der Alternativenpriifung erweist sich der geplante Vorhabenstandort als der geeignetste
Standort.
Einzelhandels-| Stadt Lengenfeld verfiigt seit der 2017 per Stadtratsbeschluss erfolgten Aufhe-|keine Beriicksichtigung innerhalb des BBP; Bezug auf gesamtstadtische Entwicklung
steuerung | bung eines Konzepts aus dem Jahr 2008 nicht mehr tber ein Einzelhandels- und | 1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen, die Anregung bezieht sich auf die gesamtstadti-
Zentrenkonzept. Die (Neu-)Erarbeitung eines solchen und eine Beschlussfassung | sche Entwicklung und liegt deshalb auBerhalb der Planung dieses Vorhabens.
regt der Handelsverband Sachsen in diesem Zusammenhang dringend an. Im Hin- | 2. Auf der Grundlage des Einzelhandelskonzepts (EHK) aus 2008 wurde ein Bebauungsplan (BBP) nach § 9 lla
blick auf etwaige zentrale Versorgungsbereiche existieren derzeit weder Festle- | BauGB zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt. Im Zuge dessen Aufhebungssatzung ab 2017
gungen noch klare Abgrenzungen und Begriindungen. Nach der Vorstellung des | bis 2019 war festzustellen, ,,der BBP hat seine auf dem EHK fuRenden planerischen Ziele unter langerfristiger
Gesetzgebers konnen sich zentrale Versorgungsbereiche jedoch nicht nur aus pla- | Riickschau nicht erreicht. Ein Erreichen ist nach allem Dafiirhalten auch nicht in Sicht.*
nerischen Festschreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tat- | 2. An dieser Feststellung ist auch heute noch festzuhalten. Es gibt inzwischen einige erfreuliche Entwicklungen
sachlichen Verhaltnissen ergeben. im Bereich der Lengenfelder Innenstadt, die Hoffnung machen. Sie sind aber bislang weit tiberwiegend von
eigentlich den Einzelhandel ,,erganzenden* Nutzungen, hier der Gastronomie getragen.
Da sich dem traditionellen Ortskern - wie u. a. in der Auswirkungsanalyse be- | 3. Bereits im Zuge der Planung zur Aufhebung des, seine Schutzziele verfehlten Bebauungsplans zum Schutz des
schrieben - nur stark begrenzte Entwicklungspotenziale bieten (und die Ansied- | faktischen zentralen Versorgungsbereichs wurde in der Planverwirklichung darauf verwiesen, dass zu dessen Funk-
lung eines strukturprégenden Nahversorgers/Magnetbetriebs dort nicht realis- | tionssicherung und zur Sicherung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt, unter den vom Handelsverband best&-
tisch ist), ware es aus unserer Sicht stadtebaulich sinnvoll, die strukturpragende | tigten Strukturver&nderungen nur eine Einbettung in eine breiter tragende Gesamtkonzeption einer speziellen ortli-
Handelslage an der Zwickauer StraBe mit in den zentralen Versorgungsbereich | chen Entwicklung zielfiihrend ist. Dies gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund des sich rasant entwickelnden
aufzunehmen. Streng genommen wéren die funktionalen Anforderungen an einen | Online-Handel zu konstatieren. Setzte dieser 2007 noch ca. 10,4 Milliarden Euro (Mrd. €) im Handel an private
zentralen Versorgungsbereich auch nur dann hinreichend erfiillt, da es dem in der | Endverbraucher um, waren es 2017 bereits ca. 48,9Mrd. € und 2022 ca. 97,4 Mrd. €. Gegen diese — iberwiegend
Auswirkungsanalyse als Zentrum ausgewiesenen Standortbereich selbst an einem | global wirkende - Entwicklung sind stadtebauliche Einzelhandelskonzepte faktisch machtlos.
sogkraftigen Magnetbetrieb sowie einer ,,kritischen‘* Angebotsmasse fehlt und|4. Der eigentlich wesentlichste Bezugspunkt dafiir ist die touristische Entwicklung in der Stadt Lengenfeld, insbe-
dieser eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus, die | sondere, aber nicht nur, durch den Freizeitpark Plohn getragen. Von dessen gedeihlicher Entwicklung profitiert
fir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbar ist (vgl. vorliegende Aus-|die Innenstadt derzeit nicht. Der Freizeitpark wird von Tagestouristen angesteuert. Grinde und Wege in die In-
wirkungsanalyse, Seite 14 FuRnote 17), somit nicht entfalten kann. nenstadt zu kommen, gehen trotz Vor-Ort-Werbung an den Tagestouristen vorbei.
5. Seitens des Freizeitparks Plohn wird derzeit am Vorentwurf des Bebauungsplans fiir ein Feriendorf am unmittelba-
ren dstlichen Rand der Ortslage Griin auf den Flst. 226/9, 245/7 und 246/3 gearbeitet. Dessen Anbindung an die Po-
lenzstrale (B94) erfolgt an der Kreuzung mit dem Uferweg an der Zufahrt zum geplanten Marktstandort. Mit dem
sicheren Aushau des Géltzschtalradwegs und der Nahe zum Stadtpark gibt es von hier aus fiir Mehrtagestouristen
mehrere Moglichkeiten auch die Innenstadt von Lengenfeld ,,zu finden*.
6. Einzelhandels- und Innenstadtentwicklung, auch fiir andere Touristengruppen in Lengenfeld, z.B. Reiter, sind -
weiter gedacht - tiber ein touristisches Entwicklungskonzept als Basis mit abzudecken.
7. Nebenstehendem Vortrag kann weiter entnommen werden, dass die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs
nur dann Sinn ergibt, wenn der auch hinreichend Moglichkeiten fiir eine mindestens mittelfristige Entwicklung des
Einzelhandels - unter Einschluss der Ansiedlung von Magnetbetrieben - bietet. Dem ist diesseits nur zuzustimmen.
18 IHK Hinweise, Anregungen und Kritik im Zuge Abwagung der TOB-Stellungnahmen | 1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.
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18 |Stn. v. 04.04.2024 Wir nehmen die Planung zur Kenntnis. 1. Die getatigten Aussagen zur Planung werden zur Kenntnis genommen, die Kritik aber im vorliegenden Fall nicht geteilt.

Standortplanung

Grundsatzlich erkennen wir das Bemiihen der Stadt Lengenfeld fiir eine Weiter-
entwicklung eines stadtebaulich desolaten Areals an. Aufgrund der Mischgebiets-
funktion im Ortsteil Griin und der giinstigen Verkehrsanbindung sehen wir alter-
nativ am Standort Potenziale fir die Entwicklung von Flachen fir gewerbliche
Nutzungen im kleinteiligen Handwerk und Gewerbe.

Die Entwicklung des SO Lebensmitteleinzelhandel sehen wir im Hinblick auf mog-
liche negative Auswirkungen auf (faktische) zentrale Versorgungsbereiche auf-
grund der Verkaufsflachendimensionierung kritisch.

Grundsatzlich wére auch nichtmobile Bevélkerung aufgrund @PNV-Anbindung
durch Linien- und Burgerbus in der Lage, den Nahversorgungsstandort zu errei-
chen. Von einer fuRlaufigen Erreichbarkeit aus dem Stadtkern von Lengenfeld
kann jedoch nicht ausgegangen werden. Wahrend derzeit die Gehzeit vom Markt-
platz zum Supermarkt sieben Minuten betrégt, wiirde sich der FuBweg vom Stadt-
zentrum zum neuen SO Einzelhandel auf 28 Minuten verlangern.

Mit Blick auf die lediglich grundzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Lengen-
feld sehen die Planungen eine sehr groRziigige VKF fiir den EDEKA (ohne Be-
reich Backerei-Café und gemeinsame Fl.) von 2.230 m2 vor. In der Begriindung
wird auf das neue Verkaufskonzept des Marktbetreibers verwiesen, ohne dass dies
naher untersetzt wird, um die tberaus groRe VKF-Erweiterung um 1.030 m2 zu
begriinden.

Aufgrund der zukiinftigen Dimensionierung des Supermarktes stellt sich die Frage
nach der Auswirkung auf umliegende Versorgungsstandorte. Dahingehend wurde
vom Entwurfsverfasser eine Umsatzumlenkung von der innerstadtischen Agglo-
meration, die eine wichtige Grundversorgungsfunktion in der Lengenfelder In-
nenstadt tibernimmt, von immerhin 7 Prozent berechnet. Somit ist grundsatzlich
mit einer Negativauswirkung auf den faktischen zentralen Versorgungsbereich in
der Lengenfelder Innenstadt zu rechnen.

2. In Riicksprache mit der Edeka-Regionalvertretung wurde das Marktkonzept des geplanten Edeka-Markts prazisiert
und in die seit Iangerem bestehenden Trends in der Lebensmittelversorgung der Bevélkerung eingeordnet.

3. Eine Erweiterung des bestehenden Marktgebaudes am Standort Zwickauer Strae wurde unter den bestehenden
geografischen, topografischen, geologischen und nattirlichen Standortbedingungen geprift und in alle Expansionsrich-
tungen (Nordwest, Nordost, Stidost und Stidwest) bewertet. Dabei fanden nicht ausschlieRlich nur die tragenden
Konzeptparameter des geplanten Marktkonzepts Berticksichtigung. Es wurden alle Expansionsrichtungen bzgl.
ihrer, unter den gegebenen Standortbedingungen und den, mit der jeweiligen Expansionsrichtung verbundenen
baulichen Erfordernisse dieser Erweiterung und der Folgen fiir den Marktbetrieb in der Umbauzeit bewertet.

4. Das in der Anl. 1, Zi. 3 zu dieser Abwégung beschriebene Marktkonzept des Verlegungs- und Erweiterungsvorha-
bens mit seinen geplanten Parametern (Sortimentsumfang 24.000 Artikel, groRerer Bewegungsfreiraum fir Kunden
und Mitarbeiter durch gréRere Gangbreiten, deutlich erhéhte Produktnachfragsicherheit, Verbesserung Kundenser-
vice mittels Selbstbedienungskassen etc.) l&sst sich innerhalb des vBBP Nr. 16 am Standort Zwickauer StraBe 8 nicht
annahernd unter keiner der betrachteten Expansionsrichtungen darstellen. Uberdies lassen sich die dafiir erforder-
lichen Stellplatze (120 aus ca. 2.400 m? Verkaufsflache) am Standort nicht generieren.

5. In der Langsachse gesehen, blieben theoretisch denkbare geringfiigige Erweiterungsoptionen um max. ca. 200 m? al-
lenfalls 250 m2 auf dann 1.400 - allenfalls 1.450 m? Verkaufsflache. In Einordnung in die bereits langerfristig bestehende
Entwicklung der Konzentration und Expansion im Nah- und Grundversorgungsbereich ist dies als nicht zureichend fiir
die angestrebte langfristige Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld zu bewerten. Bereits seit Mitte des
letzten Jahrzehnts werden Verkaufsflachengréen von 1.500 - 3.000 ne? fiir Lebensmittelvollsortimenter als wettbewerbs-
fahig angesehen, um dem Kunden die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln.

6. Diesen denkbaren, im Verhaltnis zur angestrebten langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Len-
genfeld aber eher sehr geringen Zugewinnen stehen aber zusétzlich zu den bestehenden grundwasser- und baugrund-
bezogenen Konflikten und Problemen erhebliche Eingriffe in die Markt- und Lagerorganisation, die Warenanlieferun-
gen, teils erhebliche Stellplatzverluste mit tiw. Verlagerung des Kundenparkverkehrs in umliegenden Gebiete mit all-
gemein zuldssiger Wohnnutzung gegeniiber. Bei einer Erweiterung nach Siidwesten waren zusétzlich erhebliche Be-
eintrachtigungen der Wohngeb&ude Auenweg 3 und 5 bzgl. der Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse anzunehmen.
Aufgrund der erforderlichen erheblichen Eingriffe die bauliche und marktlogistische Substanz ist fiir beide ge-
prifte Optionen sicher eine mehrmonatige MarktschlieBung zu erwarten.

7. Das wiederum bedeutete zunéchst unmittelbar eine erhebliche Schwéchung der ortlichen Nah- und Grundversor-
gung in der Stadt Lengenfeld. Kunden miissten und wiirden sich umorientieren, i.vV.m. dem hohen Auspendleriber-
schuss der Stadt Lengenfeld auch in umliegende zentrale Orte, Wiederkehr ungewiss. Dies gilt umso mehr aufgrund
der nur unterdurchschnittlichen Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel von 0,36 m2/ EW in Lengenfeld.
8. Auch besticht in diesem Zusammenhang das in der raumordnerischen Bewertung fiir integrierte Standorte her-
angezogene Argument zur Berticksichtigung mobilitatsschwacher Bevdlkerungsgruppen zu Z 2.3.2.3 zunehmend
immer weniger. Nach Angaben des statistischen Bundesamts hatten im Jahr 2022 77,0% der Haushalte mit Haupt-
einkommenspersonen von 65 bis 69 Jahren mindestens ein Auto und 77,7% in der Altersgruppe von 70 bis 79
Jahren. In der Altersgruppe der Hochbetagten (80+) waren es noch knapp zwei Drittel (65,2%). Senioren mit
Mobilitatseinschrankungen nutzen tberdurchschnittlich den motorisierten Individualverkehr als Mitfahrer.

9. Ein mit derart ermittelten hohen erheblichen Beeintrachtigungen und Ausfallrisiken behafteter Umbau scheidet nach
praktischer Vernunft aus. Die Verlegung des Edeka-Markts vom Standort Zwickauer StraRe 8 ist fiir die mittel- bis
langfristige Sicherung der 6rtlichen Nah- und Grundversorgung in der Stadt Lengenfeld erforderlich.

10. Der in der Auswirkungsprognose dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich ist siedlungs-, grundstiicks-
und gebaudetypologisch ausschlieflich kleinteilig strukturiert. Es dominiert eine typisch griinderzeitliche mehrgeschos-
sige, nahezu geschlossene Blockrandbebauung mit eingestreuten Stadtplatzen zwischen 2.000 — 6.000 m2. Grof¥flachig
leerstehende bzw. mit verniinftigem Aufwand revitalisierbare Brachen ab dem erforderlichen Mindestflachenbedarf
von 7.000 m? und mehr fir einen Lebensmittelvollsortimenter sind in diesem Bereich nicht vorhanden. Dies trifft insbe-
sondere auch auf das Flst. 1308/3 zu, das, mit erheblichen Abstand zum néchstgroB3en, grofRte Grundstiick im faktischen
Versorgungsbereich. In einer Standortuntersuchung im Zuge der geplanten Ansiedlung des heutigen Edeka-Markts an
der Zwickauer Strale 8 wurde eine Erweiterung des damaligen Edeka-Markts von 700 m? auf die geplanten 1.200 m?
Verkaufsflache an dem Standort PoststraBe 7 unter Zugrundelegung mehrerer Griinde (Hohenunterschied im Grund-
stiick 6 m, keine Wendemdglichkeit fir Versorgungsfahrzeuge, fehlende Stellplétze, immissionsschutzfachliche Beden-
ken [Schallemissionen und-immissionen]) gutachtlich verworfen. Uberdies war und ist das Grundstiick mit einem zu-
sammenhéangenden Gebaudekomplex und mehreren in die geschlossene Blockrandbebauung integrierten Einzelgebau-
den bebaut und in mehrfacher Nutzung.

Tab. 3Ubersicht
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gang
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Abwagungsvorschlag und Begriindung

Beschluss zu Abwa-
gungsvorschlag

18

noch zu
Standortplanung

11. Damit entzieht sich der dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich bereits in jeglicher struktureller
Richtung der Ansiedlung des geplanten bzw. Uiberhaupt eines grof¥flachigen Einzelhandelsvorhabens.

12. Als potenzielle infrage kommende Standortalternativen wurden fiinf Gewerbebrachen bzw. Freiflachen im An-
schluss an den eng bebauten Innenstadtkern identifiziert und zusammen mit dem Vorhabenstandort der geforderten
Standortalternativenpriifung unterzogen. Alle Standorte wurden nach den Kriterien Lage, Verkehrsanbindung / Er-
schlieRung, FuRlaufige Erreichbarkeit, OPNV-Anbindung, Stadtebauliche Bewertung, Eignung des Grundstiicks,
Vereinbarkeit mit Umgebungsbebauung/ Auswirkungen auf Ortsbild und einer Sonderkategorie fiir standortspezifi-
sche Besonderheiten, z.B. Lage in Kaltluftabflussgebiet untersucht. Die dazu gefertigte Potenzialflachenbewertung
zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Lengenfeld ist als Anlage 2 dieser Abwagung beigefiigt.

13. Auch im Ergebnis der Alternativenpriifung erweist sich der geplante Vorhabenstandort als der geeignetste
Standort.

Nahversorgungssi- | Aus quantitativer Sicht ware durch den zeitgemaR aufgestellten Discounter|1. Nebenstehende Aussage wird zur Kenntnis genommen. Die Ansicht, dass mit dem zeitgemaR aufgestellten
cherung im Stadtzent-| DISKA und die flankierenden kleineren Handelseinrichtungen die bevolkerungs- | DISKA die Nahversorgung im Stadtzentrum gesichert ware, wird grundsétzlich geteilt.

rum|nahe Versorgung im innerstadtischen Bereich weiterhin gegeben. 2. Der DISKA verfiigt im Gegensatz zu Standard-Discountmarkten tiber einen eigenen Fleischer und Bécker, beide regi-
onal anséssig. DISKA gehdrt zur Edeka-Gruppe und hat dadurch eine hohe Produktgleichheit mit dem Vollsortimenter,
im Gegensatz zu andern Discountern. Auch nach der Verlagerung des Edeka-Markts an die Polenzstrale wird die ful3-

laufige Versorgung der Bevolkerung in der Innenstadt an raumlich fast identischer Stelle weiterhin sichergestellt.

Nachnutzungsper- | In Folge der Verlagerung des Supermarktes sind ein Brachfallen oder eine Min- | ist und wird berticksichtigt

spektive | dernutzung der Bestandsimmobilie im Innenstadtbereich nicht auszuschlieRen. Es| 1. Von der Nachnutzung des Bestandsmarktes als Getréankemarkt wird abgegangen. Zwischenzeitlich wurden und

wird kommunale Aufgabe sein, dort intensiv eine bedarfsgerechte Nachnutzung
zu forcieren.

Von groRer Relevanz ist eine bedarfsgerechte, qualitatvolle Nachnutzung der frei-
werdenden Handelsflache im Stadtzentrum. Nach 6ffentlichen Aussagen ist die
Kommunalverwaltung bemdiht, eine entsprechende Nachnutzung mit einem Han-
delsangebot zu finden. Aufgrund der Erhebungen des Handelsatlas des Freistaa-
tes Sachsen von 2022, unserer Kenntnis des Einzelhandelsstandortes Lengenfeld
und nach Gesprachen mit Gewerbetreibenden vor Ort pladieren wir fiir ein inten-
sives Bemiihen um die Ansiedlung eines Drogeriemarktes. Dieser konnte eine der-
zeitige Angebotsliicke im kommunalen Handelsgefiige fiillen und gleichzeitig mit
seiner Magnetwirkung die Handels- und Gewerbelandschaft im Stadtzentrum sta-
bilisieren helfen.

werden andere Optionen angefragt und geprift.

2. Es zeichnen sich inzwischen auch Alternativiésungen ab. Es wurden 11 potenzielle Mieter zur Nachnutzung abge-
fragt. Selbstredend verlangen Expansionsabteilungen von Fachmarktketten aber eine relativ hohe Sicherheit, dass das
Marktgebaude Zwickauer Strafe 8 i.V.m. dem plangegenstéandigen Vorhaben auch tatsachlich frei wird. Weiterhin
spielt in die Suche nach Alternativiosungen auch die raumliche Wettbewerbssituation im vorliegenden Fall eine erheb-
liche Rolle. Dazu sei nicht nur am Rande auf das Vorhaben der Nachbarstadt Treuen in raumlich unmittelbarer Nahe
zu Lengenfeld zur Neuausweisung von ca. 4.100 m? Verkaufsflache im planungsrechtlichen AuRenbereich und - er-
schwerend - mit erwartbar erheblichen Auswirkungen auf die Nah- und Grundversorgungsstruktur der Stadt Lengen-
feld insgesamt, sondern inshesondere auf den Versorgungskern Lengenfeld i.e. Sinne verwiesen.

3. Trotz der tlw. unwégbaren Bedingungen liegen 3 Interessenbekundungen zur Nachnutzung des Marktgeb&udes
Zwickauer Strale 8 vor, darunter befinden sich 2 Baumérkte. An den Nachnutzungsoptionen wird weiter gearbeitet.

Sichtbarmachung der
innerstédtischen
Angebote

Es ist davon auszugehen, dass mit dem autokundenorientierten, leistungsfahigen
neuen Nahversorgungsangebot an der Bundesstrale tendenziell weniger Kunden
die Innenstadt ansteuern.

War bislang davon auszugehen, dass Supermarktkunden ihren Einkauf mit Erle-
digungen und Einkaufen im Stadtzentrum verbinden, kdnnte dies zukiinftig weg-
fallen. Die Kommune sollte daher alle Moglichkeiten ausloten, entlang der Bun-
desstrale, beispielsweise mit Werbeanlagen am zu entwickelnden Areal, auf die
Handels-, Gewerbe- und touristisch relevanten Angebote hinzuweisen. Gleichfalls
ware das Leitsystem in die Stadtmitte zu optimieren. Ebenfalls sollte auch am ge-
planten Rastplatz am Géltzschtalradweg fiir einen Abstecher in die Innenstadt ge-
worben werden.

wird beriicksichtigt

1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen. Sie stimmen aber nicht mit den eigenen langjahrigen
Erfahrungen tberein. Lengenfeld besitzt einen deutlich negativen Auspendleriiberschuss von -421 Personen (Wert
aus 2023, in der Auswirkungsanalyse lag der Wert noch bei -345 Personen [2022]).

2. Der Edeka-Markt ist seit ca. 15 Jahren am Standort Zwickauer StraBe 8. Das fiihrte zu keiner Stitzung ge-
schweige denn einer Verbesserung der Einzelhandelssituation im faktischen zentralen Versorgungsbereich, ganz
im Gegenteil, der faktische ZV erfuhr in dieser Zeit eine weitere Schwéchung. Sichtbares Indiz dafur ist die weitere
Zunahme von Leerstanden und LadenschlieBungen. Dem ist leider so.

3. Bereits im Zuge der Planung zur Aufhebung des, seine Schutzziele verfehlten Bebauungsplans zum Schutz des
faktischen zentralen Versorgungsbereichs wurde in der Planverwirklichung darauf verwiesen, dass zu dessen Si-
cherung und zur Sicherung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt, unter den von der IHK besté&tigten Struk-
turveranderungen nur eine Einbettung in eine breiter tragende Gesamtkonzeption einer speziellen értlichen Ent-
wicklung zielfiihrend ist.

4. Der eigentlich wesentlichste Bezugspunkt dafiir ist die touristische Entwicklung in der Stadt Lengenfeld, insbe-
sondere, aber nicht nur, durch den Freizeitpark Plohn getragen. Von dessen gedeihlicher Entwicklung profitiert
die Innenstadt derzeit nicht. Der Freizeitpark wird von Tagestouristen angesteuert. Griinde und Wege in die In-
nenstadt zu kommen, gehen trotz Vor-Ort-Werbung an den Tagestouristen vorbei.

5. Seitens des Freizeitparks Plohn wird derzeit am Vorentwurf des Bebauungsplans fir ein Feriendorf am unmittelba-
ren ostlichen Rand der Ortslage Griin auf den Flst. 226/9, 245/7 und 246/3 gearbeitet. Dessen Anbindung an die Po-
lenzstralRe (B94) erfolgt an der Kreuzung mit dem Uferweg an der Zufahrt zum geplanten Marktstandort. Mit dem
sicheren Ausbau des Goltzschtalradwegs und der Néhe zum Stadtpark gibt es von hier aus fir Mehrtagestouristen
mehrere Moglichkeiten auch die Innenstadt von Lengenfeld ,,zu finden*“. An entsprechender Werbung wird gearbeitet.

Tab. 3Ubersicht

sonstiger Trager i Belange
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Nr. | Stellungnahme / Ein-| Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwa-
gang gungsvorschlag
18 noch zu Sichtbarma- 6. Die Sichtbarmachung der innerstadtischen und tiberregional bedeutsamen Angebote sind vom Investor im Mietver-
chung der innerstéad- trag mit dem Betreiber durchgesetzt worden. Im Mietvertrag des Investors mit dem Betreiber sind jeweils eine Werbe-
tischen tafel furr die Stadt Lengenfeld und den Freizeitpark Plohn im Plangebiet verankert.
Angebote 7. Einzelhandels- und Innenstadtentwicklung, auch fiir andere Touristengruppen in Lengenfeld, z.B. Reiter, sind - weiter
gedacht - tiber ein touristisches Entwicklungskonzept als Basis mit abzudecken.

Legende / Auswirkungen auf die weitere Planung
Beriicksichtigung bzw. Kenntnisnahme

| | Vorgetragene Aussagen / Gegebene Anregungen / Hinweise haben keine Auswirkungen auf weiteres Verfahren

Nichtberticksichtigung bzgl. des gegenstandigen Planungsverfahrens

| | Vorgetragene Anregungen / Hinweise / Kritiken zur beabsichtigen Planung werden nicht geteilt; sind aber noch nicht als grundsétzlich ablehnend zu werten

‘ | Anregungen / Hinweise, haben ihren Bezug auRerhalb des gegenstandigen Planverfahrens (Bezug Aufstellungsverfahren des Flachennutzungsplans)

Tab. 3Ubersicht sonstiger Trager i Belange off. Rechts) nach Einwender zur erneuten formlichen Verdffentlichung gemas § 4a 111 BauGB
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Ubersicht beteiligte Nachbargemeinden und Stellungnahmen nach Einwender zur erneuten férmlichen Beteiligung geméR § 4a 111 BauGB

Tab. 4

N

o

Stellungnahme /
Eingang

Aussage / Anregung / Einwand / Kritik

Abwégungsvorschlag und Begriindung

Beschluss zu Abwa-

gung

svorschlag

J

N

E

B

28 |Reichenbach

Zum Entwurf wurde keine Stellungnahme abgegeben.

Zum Vorentwurf wurde seitens der Stadt Reichenbach - trotz erfolgter
Nacherlauterungen ~ zu  den  gutachterlichen  Aussagen  zur
Auswirkungsprognose - letztlich  zusammenfassend erklart, die
handelsseitigen Auswirkungen des Vorhabens auf die Stadt Reichenbach
nicht abschliefend bewerten zu kénnen.

Das Bewertungsdefizit wurde ganz wesentlich mit der 5-Minuten-Fahrzeit-
Isochrome und Pendlerbewegungen begriindet, die nicht Lengenfeld als
Quell- oder Zielort hétten.

Weiterhin wurde kritisiert, dass es sich beim vorgesehenen Standort nicht
um eine integrierte Lage des anzusiedelnden  groBflachigen
Einzelhandelsbetriebs handeln wiirde.

1. Die Inhalte der Stellungnahmen bzw. Schreiben vom 22.03. und 17.04. zu den handelsseitigen Auswirkungen des Vorha-
bens auf den Einzelhandel in der Stadt Reichenbach wurden in einem gemeinsamen und ausfiihrlich Abwagungsvorschlag
vom Stadtrat am 15.07. in 6ffentlicher Sitzung mit nachfolgender Quintessenz abgewogen. Pendlerbewegungen sind unter
dem Faktum der Streuumsétze geméaR der voranstehenden Nrn. 3. und 5. in die Auswirkungsanalyse eingegangen. Die Aus-
wirkungen auf den Einzelhandel in Reichenbach, sind auch unter Hinzunahme des Schreibens vom 17.04.24 weiterhin auf-
grund des geringen Umfangs als unerheblich nachteilig einzuschatzen.

2. Die vorgebrachte Standortkritik wurde in der Abwagung zur Stellungnahme ausfiihrlich bewertet, sachlich und stadte-baulich
eingeordnet und unter Zuziehung erganzender Gutachten (u.a. Nachweis Nichteignung Edeka-Standort Zwickauer Stral3e 8 sowie
faktischer zentraler Versorgungsbereich fiir geplante Erweiterung, Standortalternativenpriifung) hinter den stadtebaulich gleich-
falls bedeutsamen Belang der langfristige Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld zuriickgestellt. Die LD Sachsen
stellt dazu in ihrer Stellungnahme vom 16.09. fest, dem Vorhaben stehen keine Belange der Raumordnung entgegen.

3. Nach Einbeziehung der Stadt Reichenbach in die erneute - auf die betroffenen Tréager 6ffentlicher Belange - beschrénkten
erneuten Beteiligung kann die NichtauRerung zu den, unter Zugabe der erfolgten ausfihrlichen Abwéagung und den darauf
fuBenden Ergénzungen der Begriindung (Zi. 2.6, Rn. 28ff) offengelegten Unterlagen als hinreichend erldutert und dargelegt
gewertet werden. Offenkundig sieht die Stadt Reichenbach ihre Belange damit nicht negativ beriihrt. Dies ist gleichermalen
bzgl. planungsrechtlicher Erledigung der Standortkritik unter ausfiihrlicher Darlegung des Standorterfordernisses des Plan-
standorts zur Umsetzung des VVorhabens (u.a. Nachweis Nichteignung Edeka- Standort Zwickauer Stra3e 8 sowie faktischer
zentraler Versorgungsbereich fiir geplante Erweiterung, Standortalternativenpriifung) anzunehmen.

4. Die Abwdgung zu den Stellungnahmen vom 22.03. und 17.04.24 wird zur Vervollstdndigung dieser Schlussabwéagung
nachfolgend nochmals dargestellt. An dieser Abwdgung kann inhaltlich festgehalten werden.

Stn. v. 22.03./
17.04.24

Auswirkungen
auf Einzelhandels-
struktur

auf Grundlage im Beteiligungsportal eingestellter Unterlagen noch
nicht abschlieRend beurteilbar, ob Belange unserer Stadt durch Pla-
nung berihrt werden.

In der beigefiigten Auswirkungsanalyse wurde das Einzugsgebiet im
Rahmen der Markt-/ Wettbewerbsanalyse anhand einer 5-Minuten
Fahrzeitisochrome um den geplanten Marktstandort ermittelt. Unseres
Erachtens nach erfasst dieser rein theoretische Ansatz das aufgrund der
direkten Lage an der B 94 zu erwartende Kundenpotential durch die
Pendlerstréme nicht in vollem Umfang.

Aus den vorgenannten Griinden kdnnen wir die Auswirkungen auf die
Einzelhandelsstruktur der Stadt Reichenbach im Vogtland nicht ab-
schlieBend beurteilen und bitten um weitere Erlauterung und Konkreti-
sierung der Auswirkungsanalyse.

Schreiben vom 17.04.24 prazisiert Stellungnahme dahingehend, dass
wir weniger die Pendlerbewegungen mit Quell- oder Zielort Stadt Len-
genfeld als wesentliches Kaufkraftpotential fiir den geplanten Einzel-
handelsstandort erachten, als vielmehr die Pendler mit Quell- oder Zie-
lort in den Orten mit einer hoheren zentraldrtlichen Funktion als die
der Stadt Lengenfeld, welche die B 94 als Verkehrsachse benutzen.

ist beriicksichtigt

1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

2. Auf die Bezugnahme einer nicht umfanglichen Erfassung der Pendlerstréme wurde durch die Stadtverwaltung bereits mit
Schreiben vom 10.04.2024 geantwortet und die, die Stadt Reichenbach und den dortigen Einzelhandel betreffenden Auswir-
kung nochmals komprimiert und fokussiert dargelegt. Das Schreiben ist Anlage 6 dieser Abwéagung.

3. Grundsatzlich hat Lengenfeld einen negativen Pendlersaldo, also sind keine zus&tzlichen Kaufkraftpotenziale fiir die Stadt
zu erwarten. Mogliche Pendlerstréme nach Lengenfeld sind fiir die Umsatzschatzung des Edeka-Marktes nicht relevant; eher
tendieren die Auspendler aus Lengenfeld in umliegende Orte der Region zum Einkauf. Bei der Umsatzplanung des Edeka-
Marktes wurden zuziiglich zu den Erl6sen aus dem Einzugsgebiet (rd. 7,10 Mio. EUR) auch Streuumsétze in einer Hohe von
9,5 % (rd. 0,68 Mio. EUR) prognostiziert (vgl. BBE, Auswirkungsanalyse, S. 26, Tab. 10). Somit wurden auch Eink&ufer
berticksichtigt, die an dem Edeka-Standort an der Polenzstrae aperiodisch ,,zum Einkauf anhalten®.

4. Diese Umsétze, die zu Lasten von Betrieben auBerhalb des Einzugsgebietes gehen, wurden bei der Berechnung der Umsatzum-
lenkungen mit beriicksichtigt (vgl. BBE, a.a.O., Pkt. 6.4.3, S. 39). Im Ergebnis wurde aus gutachterlicher Sicht herausgestellt, dass
die gesamten Erldse zu Lasten von Lebensmittelméarkten in Orten auerhalb von Lengenfeld nicht zu einer Schadigung filhren
konnen (vgl. Tab. 15); dies beruht vor allem auf der geringen Hohe der jeweiligen Umsatzriickholung. Fiir Reichenbach wurde
eine Umsatzlenkung von 0,81 Mio. EUR aus einem ermittelten Bestandsumsatz von 54,31 Mio. EUR, das entspricht 1,5% ermittelt.
5. Ferner ist darauf zu verweisen, dass in Lengenfeld nur ein geringes Flachenangebot sowohl im gesamten Einzelhandel
(vgl. BBE, a.a.0,, S. 9, Abb. 4) und speziell im Lebensmittelhandel (vgl. BBE, a.a.O., S. 21, Abb. 6) ausgebildet ist. Somit
handelt es sich um eine legitime Riickholung der ,,eigenen* Kaufkraft nach Lengenfeld; Kunden von auRerhalb der Stadt
konnen — mit Ausnahme der skizzierten Streuumsatze — nicht akquiriert werden.

6. Damit werden zwar durch das Vorhaben Folgen auf den Einzelhandel in Reichenbach entstehen, aber aufgrund des ge-
ringen Umfangs als unerheblich nachteilig einzuschatzen.

7. Die Prazisierung vom 17.04.2024 ist in ihrer Argumentation interessant, sie ergibt aber keine neuen Ansétze fiir eine
andere Bewertung als in der Auswirkungsprognose bereits vorgenommen und in der Folge auch keine neue Bewertung der
Erheblichkeit des Vorhabens auf den Einzelhandelsbestand in Reichenbach. Pendlerbewegungen sind unter dem Faktum der
Streuumsatze gemaR der voranstehenden Nrn. 3. und 5. in die Auswirkungsanalyse eingegangen. Die Auswirkungen auf den
Einzelhandel in Reichenbach, sind auch unter Hinzunahme des Schreibens vom 17.04.24 weiterhin aufgrund des geringen
Umfangs als unerheblich nachteilig einzuschéatzen.

8. Die durch den geplanten Standort aufgrund der rdumlichen Nahe am starksten betroffene unmittelbare Nachbarstadt
Rodewisch (Lage im Mittelzentralen Stadteverbund ,,Oberes Géltzschtal, nachstgelegene Ortslage an B94 nach Siiden) die
in Teilen innerhalb der 5-Minuten-Fahrzeitisochrone liegt, hat gegen das geplante Vorhaben, ergénzend angemerkt, keine
Einwande vorgebracht.

Standort auRerhalb
stadtebaulich inte-
grierten Lage

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei geplanten Standort um
eine nicht integriert Lage eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes,
die aus rein fachlicher Sicht kritisch zu betrachten ist.

1. Nebenstehende Einschatzungen, die auf Z 2.3.2.3 LEP 2013 abzielen und dessen Ausfiihrungen zum Schutz der Innenstéadte
und Sortimenten, die der Versorgung mit Waren dienen, die einen geringen Flachenanspruch im Verhaltnis zur Wertschop-
fung haben und - theoretisch - iberwiegend ohne PKW transportiert werden kénnen, werden zur Kenntnis genommen, die
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stadtebaulich inte-
grierten Lage

Sicherung der Nah- und Grundversorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs im Stadt-, Einzugs- und Verflechtungsbe-
reich fiir die Bevélkerung in Lengenfeld mitsamt seiner Funktion als Grundzentrum erforderlich.
2. Die Stadt Lengenfeld sieht ausweislich der Begriindung zum Bebauungsplan Erhalt und Sicherung einer stabilen, im Sortiment
breit gefacherten, moglichst flachendeckenden verbrauchernahen Nah- und Grundversorgung im Stadtgebiet sowie deren kurz-,
mittel- und langfristige Fortentwicklung im Stadtgebiet fiir ihre Bevélkerung als eine ihrer zentralen stadtebaulichen Aufgaben
und verfolgt damit ein zentrales stadtebauliches Interesse. Das Einzelhandelssegment des Lebensmittel-Vollsortimenters stellt
dabei einen wesentlichen Bestandteil der Nah- und Grundversorgung dar. Erhalt, Sicherung und Fortentwicklung umfassen aber
auch, auf Entwicklungen im Nah- und Grundversorgungseinzelhandel stadtebaulich zu reagieren, einerseits im Bereitstellen ge-
eigneter Flachen innerhalb des Siedlungsbereichs im Kernort, die sich fortentwickelnden Marktkonzepten insbesondere von Voll-
sortimentern der Nah- und Grundversorgung hinreichend Raum fiir deren mittel- und langfristige Sicherung bieten.
3. Ausweislich eines Nachweises, dass innerhalb des faktischen zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Lengenfeld bzw. im
direkten Anschluss zu diesem keine geeigneten Flachen zu Ansiedlung eines groB3flachigen Einzelhandelsbetriebes existieren,
sieht die Landesdirektion gemaR ihrer Stellungnahme eine Vereinbarkeit der Planung mit Z 2.3.2.3 LEP als herstellbar an.
4. Um die Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Raumordnung zu erreichen, wurden inzwischen
a) eine Erweiterung des bestehenden Marktgebaudes am Standort Zwickauer Strafe hinsichtlich der Konzeptkriterien des
Vorhabens gepriift und bewertet (Anlage 1 dieser Abwagung),
b) der in der Auswirkungsprognose dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich nochmals auf Unterbringung des
Vorhabens sowie
c) eine Standortalternativenprifung fir eine evtl. andersortliche Unterbringung des Vorhabens im Versorgungs- und Sied-
lungskern Lengenfeld durchgefiihrt (Anlage 2 dieser Abwagung).
5. Zunachst ist bzgl. der erforderlichen Anpassung an die Ziele der Raumordnung anzumerken, dass ein die Vorgabe der
stadtebaulich integrierten Lage ersetzender zentraler Versorgungsbereich i.S. des Z 2.3.2.3, Satz 2 des LEP 2013 in der
Stadt Lengenfeld bauplanungsrechtlich nicht ausgewiesen ist. Dessen Satz 2 zur raumlich konkreten Beschrénkung groR3-
flachigen Einzelhandels mit Uiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten auf den ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereich trifft somit fur Lengenfeld nicht zu.
6. In Ricksprache mit der Edeka-Regionalvertretung wurde das Marktkonzept des geplanten Edeka-Markts prézisiert und
in die seit l&ngerem bestehenden Trends in der Lebensmittelversorgung der Bevolkerung eingeordnet. Eine Erweiterung des
bestehenden Marktgebdudes am Standort Zwickauer Stra3e wurde unter den bestehenden geografischen, topografischen, geolo-
gischen und natiirlichen Standortbedingungen gepriift und in alle Expansionsrichtungen (Nordwest, Nordost, Stidost und Stid-
west) bewertet. Dabei fanden nicht ausschlieBlich nur die tragenden Konzeptparameter des geplanten Marktkonzepts Berick-
sichtigung. Es wurden alle Expansionsrichtungen bzgl. ihrer, unter den gegebenen Standortbedingungen und den, mit der jewei-
ligen Expansionsrichtung verbundenen baulichen Erfordernisse dieser Erweiterung und der Folgen fiir den Marktbetrieb in der
Umbauzeit bewertet. Der ausfiihrliche Nachweis Erfordernis der Verlegung Edeka-Markt vom Bestandsstandort Zwickauer
Strafe 8 ist dieser Abwagung als Anlage 1 beigefiigt. Er ist ausdriicklicher Bestandteil dieser Abwagung.
7. Das in der Anl. 1, Zi. 3 zu dieser Abwégung beschriebene Marktkonzept des Verlegungs- und Erweiterungsvorhabens
mit seinen geplanten Parametern (Sortimentsumfang 24.000 Artikel, gréerer Bewegungsfreiraum fir Kunden und Mitar-
beiter durch gréBere Gangbreiten, deutlich erhohte Produktnachfragsicherheit, Verbesserung Kundenservice mittels
Selbstbedienungskassen etc.) lasst sich innerhalb des vBBP Nr. 16 am Standort Zwickauer StraRe 8 nicht annéhernd unter
keiner der betrachteten Expansionsrichtungen darstellen. Uberdies lassen sich die dafiir erforderlichen Stellplatze (120
aus ca. 2.400 m? Verkaufsflache) am Standort nicht generieren.
8. In zwei der betrachteten Expansionsrichtungen scheiden Erweiterungen des Bestandsgebaudes entweder bereits aus
gewasserrechtlichen Griinden (Lengenfelder Bach + beachtliche Gewésserrandstreifen oder der Zusammenschau topogra-
fischer [Hohenanstieg Gelénde fast unmittelbar hinter Marktgebaude um 4 - 5 m) und geologischer Bedingungen (Grund-
wasserflurabstand bis minimal 0,5 m unter Gel&nde und nicht tragféhiger Baugrund bis in ca. 5,5 m Tiefe unter der Tal-
sohle des Lengenfelder Bachs), erhebliche Geldndestabilisierung- und Stitzungserfordernisse, Rettungserfordernisse
(Freihalten Notausgang und Fluchtweg), anstehende Ausgleichspflanzungen und zu erhaltender alter Laubbdume aus.
9. In der Langsachse gesehen, blieben theoretisch denkbare geringfiigige Erweiterungsoptionen um max. ca. 200 m2 allen-
falls 250 m? auf dann 1.400 - allenfalls 1.450 m? Verkaufsfl&che. In Einordnung in die bereits l&ngerfristig bestehende Ent-
wicklung der Konzentration und Expansion im Nah- und Grundversorgungsbereich ist dies als nicht zureichend fur die
angestrebte langfristige Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld zu bewerten. Bereits seit Mitte des letzten
Jahrzehnts werden Verkaufsflachengréfen von 1.500 - 3.000 m? fuir Lebensmittelvollsortimenter als wettbewerbsféhig an-
gesehen, um dem Kunden die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln.
10. Diesen denkbaren, im Verhaltnis zur angestrebten langfristigen Sicherung der Nah- u. Grundversorgung in Lengenfeld aber
eher sehr geringen Zugewinnen stehen aber zusétzlich zu den bestehenden grundwasser- und baugrundbezogenen Konflikten und
Problemen erhebliche Eingriffe in Markt- und Lagerorganisation, die Warenanlieferungen, teils erhebliche Stellplatzverluste mit
tlw. Verlagerung des Kundenparkverkehrs in umliegenden Gebiete mit allgemein zulassiger Wohnnutzung gegentiber. Bei einer
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28 Standort auRerhalb Kritik aber im vorliegenden Fall nicht geteilt. Die Verlagerung auf den geplanten Standort ist zur mittel- bis langfristigen
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noch zu Standort
auBerhalb
stadtebaulich inte-
grierten Lage

Erweiterung nach Stidwesten waren zuséatzlich erhebliche Beeintrachtigungen der Wohngebaude Auenweg 3 und 5 bzgl. der Be-
sonnungs- und Belichtungsverhaltnisse anzunehmen. Aufgrund der erforderlichen erheblichen Eingriffe die bauliche und markt-
logistische Substanz ist filr beide gepriifte Optionen sicher eine mehrmonatige Marktschliefung zu erwarten.

11. Das wiederum bedeutete zundchst unmittelbar eine erhebliche Schwéchung der 6rtlichen Nah- und Grundversorgung in
der Stadt Lengenfeld. Kunden missten und wiirden sich umorientieren, i.V.m. dem hohen Auspendleriiberschuss der Stadt
Lengenfeld auch in umliegende zentrale Orte, Wiederkehr ungewiss. Dies gilt umso mehr aufgrund der nur unterdurch-
schnittlichen Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel von 0,36 m2 / EW in Lengenfeld.

12.Auch besticht in diesem Zusammenhang das in der raumordnerischen Bewertung fir integrierte Standorte herangezogene
Argument zur Berticksichtigung mobilitatsschwacher Bevdlkerungsgruppen zu Z 2.3.2.3 zunehmend immer weniger. Nach
Angaben des statistischen Bundesamts hatten im Jahr 2022 77,0% der Haushalte mit Haupteinkommenspersonen von 65 bis
69 Jahren mindestens ein Auto und 77,7% in der Altersgruppe von 70 bis 79 Jahren. In der Altersgruppe der Hochbetagten
(80+) waren es noch knapp zwei Drittel (65,2%). Senioren mit Mobilitatseinschrankungen nutzen tiberdurchschnittlich den
motorisierten Individualverkehr als Mitfahrer.

13. Ein mit derart ermittelten hohen erheblichen Beeintréchtigungen und Ausfallrisiken behafteter Umbau scheidet nach
praktischer Vernunft aus. Die Verlegung des Edeka-Markts vom Standort Zwickauer StraBe 8 ist fiir die mittel- bis langfris-
tige Sicherung der drtlichen Nah- und Grundversorgung in der Stadt Lengenfeld erforderlich.

14. Der in der Auswirkungsprognose dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich ist siedlungs-, grundsticks- und gebéaudety-
pologisch ausschlieBlich Kleinteilig strukturiert. Es dominiert eine typisch griinderzeitliche mehrgeschossige, nahezu geschlossene
Blockrandbebauung mit eingestreuten Stadtplétzen zwischen 2.000 — 6.000 m2. Grof3flachig leerstehende Brachen ab dem erforder-
lichen Mindestfl&chenbedarf von 7.000 m? und mehr fiir einen Lebensmittelvollsortimenter sind in diesem Bereich nicht vorhanden.
Dies trifft insbesondere auch auf das Flst. 1308/3 zu, das, mit erheblichen Abstand zum néchstgrofRen, grofite Grundstiick im fakti-
schen Versorgungsbereich. In einer Standortuntersuchung im Zuge der geplanten Ansiedlung des heutigen Edeka-Markts an der
Zwickauer Strale 8 wurde eine Erweiterung des damaligen Edeka-Markts von 700 m? auf die geplanten 1.200 m? Verkaufsflache an
dem Standort PoststraB3e 7 unter Zugrundelegung mehrerer Griinde (Hohenunterschied im Grundstiick 6 m, keine Wendemdéglichkeit
fiir Versorgungsfahrzeuge, fehlende Stellplétze, immissionsschutzfachliche Bedenken [Schallemissionen und -immissionen]) gutacht-
lich verworfen. Uberdies war und ist das Grundstiick mit einem zusammenhéngenden Geb&udekomplex und mehreren in die ge-
schlossene Blockrandbebauung integrierten Einzelgebauden bebaut und in mehrfacher Nutzung.

15. Damit entzieht sich der dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich bereits in jeglicher struktureller Richtung der
Ansiedlung des geplanten bzw. Uberhaupt eines gro3flachigen Einzelhandelsvorhabens.

16. Als potenzielle infrage kommende Standortalternativen wurden fiinf Gewerbebrachen bzw. Freiflachen im Anschluss an
den eng bebauten Innenstadtkern identifiziert und zusammen mit dem Vorhabenstandort der geforderten Standortalterna-
tivenpriifung unterzogen. Alle Standorte wurden nach den Kriterien Lage, Verkehrsanbindung / Erschliefung, FuBlaufige
Erreichbarkeit, OPNV-Anbindung, Stadtebauliche Bewertung, Eignung des Grundstiicks, Vereinbarkeit mit Umgebungsbe-
bauung/ Auswirkungen auf Ortsbild und einer Sonderkategorie fiir standortspezifische Besonderheiten, z.B. Lage in Kalt-
luftabflussgebiet untersucht. Die dazu gefertigte Potenzialflachenbewertung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
Lengenfeld ist als Anlage 2 dieser Abwagung beigefugt.

17. Auch im Ergebnis der Alternativenpriifung erweist sich der geplante Vorhabenstandort als der geeignetste Standort zur
mittel- bis langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs im Stadt-, Einzugs-
und Verflechtungsbereich fiir die Bevolkerung in Lengenfeld mitsamt seiner Funktion als Grundzentrum.

29

Treuen
Stn. v. 11.09.24
Bedenken gegen die
Planung

Vorhaben wird weiterhin kritisch gesehen, keine Zustimmung;

bereits in Stellungnahme vom 18.04.24 keine Zustimmung, dort aufgefiihrte
Bedenken haben auch zum 2. Entwurf des BBP Nr. 26 ,Revitalisierung
Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka- Markt
mit Backerei-Café* Ortsteil Griin weiter Bestand

keine Beriicksichtigung

1. Nebenstehende Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

2. Die vorgebrachten Bedenken werden bzgl. der von der Stadt Treuen zu vertretenden Belange als unbegriindet betrachtet.
3. Im Ergebnis der mit den Planunterlagen erneut offengelegten Auswirkungsprognose des VVorhabens auf die umliegenden Orte
wurde gutachterlich herausgestellt, die gesamten Erlose zu Lasten von Lebensmittelmérkten in Orten auBerhalb von Lengenfeld
konnen nicht zu einer Schadigung fiihren (vgl. Anl. 6, S. 39, Tab. 15). Das beruht vor allem auf der geringen Hohe der jeweiligen
Umsatzriickholung. Fir Treuen wurde eine Umsatzumlenkung von 0,24 Mio. EUR aus einem ermittelten Bestandsumsatz von
16,18 Mio. € (entspricht 1,5%) ermittelt. Diese Prognoseergebnisse werden von der Stadt Treuen auch nicht bestritten.

4. Das Vorhaben riickt den Nah- und Grundversorgungsschwerpunkt zudem raumlich auch weiter von dem im Einzelhandels-
konzept der Stadt Treuen ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich und der Innenstadt Treuens weg. Dies steht auch ganz
im Gegensatz zu der von der Stadt Treuen betriebenen Planung an der Perlaser StraRe mit geplanten ca. 4.100 m? Verkaufsflache
zuziiglich zu den im dortigen Sonderstandort Grundversorgung bereits vorhandenen 1.120 m? Verkaufsflache.

5. Der auch aus dieser Einwendung herauslesbaren Verteidigung des eigenen Vorhabens, wurde bereits in der Abwégung zur Stel-
lungnahme vom 18.04. ausfiihrlich entgegnet. Sie wird auch ausdriicklicher Teil dieser Abwagung zur aktuellen Stellungnahme.

6. Die LD Sachsen stellt tibrigens in ihrer Stellungnahme vom 16.09. fest, dem Vorhaben stehen keine Belange der Raumordnung
entgegen. So ist mit den untersetzenden Gutachten auch eine hinreichende Anpassung an das Integrationsgebot des Z 2.3.2.3 erfolgt.
7. Die Uber die bereits in der Stellungnahme vom 18.04. vorgebrachten Bedenken gegen die Planung hinausreichenden Ein-
wendungen, Hinweise und Anregungen werden nachfolgend separat abgewogen.
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aus nachfolgend vorgebrachten Bedenken sollte vorliegende Planung
nochmals Uberpriift werden

Bedenken gegen die
Planung

Stadt Treuen hat die Planungsunterlagen zur Aufstellung des Bebauungs-
planes mit Interesse und Verwunderung zur Kenntnis genommen, werden
doch gerade mit dem vorliegenden Bebauungsplan der Stadt Treuen zur
Verlagerung des EDEKA- Marktes die vom EDEKA- Markt Lengenfeld
selbst vorgebrachten Bedenken erfillt.

Hr. Hofer gibt in seiner Stellungnahme zum Bebauungsplan der Stadt
Treuen an, dass sein Supermarkt der wohnungsnahen Versorgung in Len-
genfeld dient. Bei dem nunmehr gewahlten Standort im Ortsteil Griin ist
nicht mehr von einer verbrauchernahen Versorgung auszugehen. Die in
Begriindung (Kap. 2.4, Nr. 14) gewahlte Erweiterung des Nahbereiches
auf 2,5 km und damit des Einzugsbereiches auf 4.500 Einwohner ent-
spricht weder der gangigen Fachplanung noch der Realitét einer Nah-
versorgung.

Bei einer Entfernung von 2,5 km ist nicht mehr von einer fuRléufigen Er-
reichbarkeit auszugehen. Dieser Ansatz wird seitens der Stadt Treuen kri-
tisch gesehen und ist zu hinterfragen. Ob sich bei einer fachgerechten
Abgrenzung des Nahbereiches Auswirkungen auf die Stadt Treuen erge-
ben, kann erst nach Vorlage eines entsprechend tiberarbeiteten Gutach-
tens abschlieBend beurteilt werden.

Des Weiteren wird in der vorgenannten Stellungnahme vom Inhaber des
bestehenden EDEKA- Marktes angegeben, dass eine Aufgabe des
EDEKA Supermarktes zu einer ,,Verddung* der Innenstadt und zu einer
Zerstorung des zentralen Versorgungsbereiches von Lengenfeld fihren
wird. GemaR Begriindung (S. 15, Nr. 5) verfiigt die Stadt Lengenfeld tiber
keinen zentralen Versorgungsbereich. Diese in der Begriindung enthal-
tene Aussage, dass die Stadt Lengenfeld tber keinen zentralen Versor-
gungsbereich verfiige, den es durch Beschrankungen an anderer Stelle zu
schiitzen gilt, ist aus gesamtgemeindlicher Sicht insbesondere vor dem
Hintergrund des in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB verankerten Entwicklungsas-
pektes von zentralen Versorgungsbereichen ist nach der Gesetzesbegriin-
dung die Erhaltung gewachsener stadtebaulicher Strukturen und die Ent-
wicklung integrierter Lagen auch im Interesse der verbrauchernahen
Versorgung. Sollte in Lengenfeld tats&chlich kein zentraler Versorgungs-
bereich vorhanden sein, si wiegt der Belang zur Entwicklung eines ent-
sprechenden Versorgungsbereiches besonders schwer und ist entspre-
chend in die Abwagung einzustellen. Hieraus ergeben sich durchaus auch
Auswirkungen und Beeintréchtigungen fiir die Stadt Treuen.

1. Es ist selbstverstandliches Handeln der Stadt Lengenfeld sachbezogene Argumente eingegangener Stellungnahmen im
Kontext der eigenen Planung zu werten und im Gegenstromprinzip die eigene Planung kritisch zu prifen.

2. Bemerkenswert ist, dass die Stadt Treuen sich eine private Stellungnahme des Betreibers des EDEKA-Bestandsmarktes in
Lengenfeld zu der von der Stadt Treuen seit ca. 3,5 Jahren geplanten sehr hoch dimensionierten Erweiterung des Grundver-
sorgungsstandorts Perlaser Strale bestehend aus dem Lebensmitteldiscounter Norma, LilaPetz und Getrankemarkt Mark-
grafen mit derzeit insgesamt 1.120 m? Verkaufsflache durch das geplante Sondergebiet ,,Einzelhandel An der Perlaser
Strale* beim gegensténdigen Planvorhaben argumentativ bzgl. Vertretung ihrer Belange zu eigen macht. Lt. Festsetzung 2.
Entwurf des zugehdrigen Bebauungsplans sind geplant, groBfléchige Lebensmittelsupermarkte mit einer jeweils maximal
1.900 m? Verkaufsflache zzgl. Backereien und Fleischereien mit jeweils maximal 50 m? Verkaufsflache (SO1), Lebensmittel-
Discounter mit einer jeweils maximalen Verkaufsflache von 1.450 m? (SO2) und Einzelhandelsunternehmen mit dem nah-
versorgungsrelevanten Sortiment Drogerieartikel mit einer maximalen Verkaufsflache von 700 m2 (SO3). Rechnet man die
geplanten Verkaufsflachen in den SO1 - SO3 fiir jeweils nur eine Nutzung und die bestehenden Verkaufsflachen im Grund-
versorgungsstandort Perlaser Strae zusammen, ergibt das ein gesamtes Verkaufsflachenpotenzial von 5.220 m2.

3. Die Stellungnahme von Hr. Hofer ist im Zuge der seit ca. 3,5 Jahren laufenden Vorhabenentwicklung einer Kopplung - in
Auslegung der Textfestsetzungen - mindestens in der Wirkung dreier groflachiger Einzelhandelsbetriebe der Stadt Treuen,
das vom bestehenden Grundversorgungsstandorts weg fingerartig in den planungsrechtlichen AuRenbereich hinein Richtung
$299, in unmittelbare N&he des Versorgungs- und Siedlungskerns Lengenfelds geriickt wird, ergangen. Zum Zeitpunkt dieser
Stellungnahme war die Vorhabenentwicklung in der Stadt Lengenfeld noch nicht absehbar. Daher ist zu diesem Zeitpunkt
ohne das gegenstandige Vorhaben, nicht nur von Hr. Hofer, sondern auch von der Stadt Lengenfeld durch das Vorhaben
der Stadt Treuen von einer erheblichen Beeintrachtigung der Nah- und Grundversorgung des Grundzentrums Lengenfeld
sicher auszugehen gewesen.

4. Rechnet man die geplanten Verkaufsflachen in den SO1 - SO3 fiir jeweils nur eine Nutzung und die bestehenden Verkaufsflachen
im Grundversorgungsstandort Perlaser StraRe zusammen, ergibt das ein gesamtes Verkaufsflachenpotenzial von 5.220 m2. Durch
die geplante, weder stadtebaulich i.S. des Z 2.3.2.3 noch in irgendeiner Form siedlungsstrukturell durch das Heranriicken der
AuRenentwicklung an die S299 integrierte, sehr hoch dimensionierten Erweiterung des Grundversorgungsstandorts Perlaser
StraRe in Richtung des Versorgungs- und Siedlungskerns Lengenfeld mit seinem faktischen zentralen Versorgungsbereich und
dem Fachmarktzentrum Zwickauer StraRe wird faktisch die gesamte Nah- und Grundversorgung Lengenfelds, einschlielich des
faktischen zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt, zeitlich und raumlich unmittelbar sehr erheblich gefahrdet.

5. Die Ausfiihrungen der Auswirkungsprognose dazu, ,,... wird der Ortskern von Lengenfeld mit einer Umverteilungsquote
von rd. 8,4 % noch spiirbar von dem Vorhaben betroffen sein. Dies ist auch darauf zuriickzufiihren, dass dort ein Edeka-
Verbrauchermarkt ansassig ist, welcher hinsichtlich der Angebotsstruktur (Vollsortiment) am ehesten mit dem anzusiedeln-
den Rewe-Markt vergleichbar ist. Die daraus resultierende unmittelbare Wettbewerbsbeziehung zwischen den beiden Mark-
ten wird allerdings durch die erhdhte raumliche Distanz abgeschwacht. sind aufgrund der zu 4. dargelegten raumlichen
Tatsachen schlicht als falsch zu werten. Es wird keinerlei raumliche Distanz erhéht! Es wird durch die geplante Erweiterung
in Richtung Lengenfeld und erstmalige Ansiedlung mehrerer groRflachiger Lebensmitteleinzelhandler nicht nur die raum-
liche Distanz verringert, sondern das bisher nachbarschaftsvertragliche Angebot in verkirzter Distanz sehr erheblich ver-
groRert. Das gilt nicht nur fiir das Segment der Lebensmittel-Vollsortimenter, sondern auch fiir das Segment der Lebensmit-
tel-Discounter und letztendlich auch gegentiber dem kleinflachigen Lebensmitteleinzelhandel.

6. Unterzieht man das Vorhaben der Stadt Treuen unter dem Stichwort der Agglomeration i.S. des Z 2.3.2.7 des LEP 2013
mindestens dreier groRflachiger EH-Unternehmen in Erweiterung des Grundversorgungsstandorts Perlaser Strafe einer
néheren Priifung, ist, auch in Abstimmung mit dem Fachgutachter, nach diesseits wertender Betrachtung der Zuldssigkeits-
festsetzungen sogar sehr wahrscheinlich von der geplanten Entwicklung eines Einkaufszentrums i.S. des § 11 111 Satz 1 Nr.
1. BauNVO auszugehen. Dariiber hinaus schadigt dieses Vorhaben auch den eigenen zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Treuen. Insofern sind die Einlassungen der Stadt Treuen zum gegenstandigen Planverfahren in sich widerspriichlich
und bei ndherer Betrachtung infolge eigenen Handels auch nicht stichhaltig. Die Argumentation der Stadt Treuen besticht
auch deswegen, als die Stadt Treuen - ausweislich S. 6 der Begriindung zum Vorhaben - die geplante Verlagerung des LIDL-
Marktes an den Standort an der Perlaser StraRe unterstiitzt, um durch eine Nachnutzung der LIDL-Fl&che an der Oststra3e
innerhalb des Siedlungsbereich fiir LKW-Stellplatze angebliche stadtebauliche Missstande zu beheben. Z.B. kénnen Kun-
denstellplatze auRerhalb der Offnungszeiten als LKW-Stellplatze genutzt werden. Auch steht gemaR der Karte zur Standor-
talternativenprifung unmittelbar stdlich der LIDL-Flache eine Bauliicke von ca. 5.200 m? unmittelbar an der OststraRe -
und auch in unmittelbarer Nahe zum VOWALON-Standort dafiir zur Verfiigung.

7. Im Gegensatz zu dem an die Kernstadt Lengenfeld heranriickenden, die Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld sehr
erheblich gefahrdenden Vorhaben Treuens verringert das plangegenstandige Vorhaben der geplanten Verlagerung und Er-
weiterung des Edeka-Markts an den vorgesehenen Standort an der PolenzstraBe (B94) in Griin die Auswirkungen auf die
Nah — und Grundversorgung in Treuen. Es rickt raumlich ab von Treuen.

Nr. | Stellungnahme /| Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begrindung Beschluss zu Abwa-
Eingang gungsvorschlag
J IN |[E |B
29 Stn. v. 18.04.24 | Vorhaben wird kritisch gesehen und findet keine Zustimmung; Keine Beriicksichtigung bzgl. einer Aufgabe des Planvorhabens
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gegen die Planung

Stadtteil Grin werden natiirlich auch Pendler, aber eben die auf den Verbindungsachsen vom Oberen Géltzschtal nach
Zwickau und Reichenbach als Kunden in den Blick genommen. In Anwendung der 5-Minuten-Fahrzeitisochrone vom Vor-
habenstandort aus sowie in der Abgrenzung der Einzugsgebiete mittels Zeit-Distanz-Empfindlichkeit ordnet die Auswir-
kungsprognose zum Vorhaben lediglich den Treuener Ortsteil Eich dem erweiterten Einzugsgebiet zu. Der zentrale Versor-
gungsbereich Treuens ist danach nicht als beeintrachtigt anzusehen.

9. Die durch geplanten Standort aufgrund der réumlichen N&he am stérksten betroffene Stadt Rodewisch, die in Teilen innerhalb
der 5-Minuten-Fahrzeitisochrone liegt, hat gegen das geplante Vorhaben im Gegensatz zu Treuen keine Einwéande vorgebracht.
10. Im Gegensatz zur Stadt Treuen, die erstmals eine erhebliche, bislang unbebaute AuBenbereichsflache fiir sein Vorhaben
in Anspruch nimmt, entwickelt die Stadt Lengenfeld das gegenstandige Vorhaben innerhalb des Siedlungsbereichs, durch
Sanierung und Revitalisierung einer dominant negativ ortsbildpragenden Industriebrache. Damit wird gleichzeitig die Auf-
wertung des Stadtteils Griin verfolgt und vorangetrieben.

11. In Riicksprache mit der Edeka-Regionalvertretung wurde das Marktkonzept des geplanten Edeka-Markts prazisiert und
in die seit langerem bestehenden Trends in der Lebensmittelversorgung der Bevolkerung eingeordnet.

12. Eine Erweiterung des bestehenden Marktgebaudes am Standort Zwickauer Strafe wurde unter den bestehenden geogra-
fischen, topografischen, geologischen und natirlichen Standortbedingungen gepriift und in alle Expansionsrichtungen
(Nordwest, Nordost, Stidost und Stidwest) bewertet. Dabei fanden nicht ausschlieRlich nur die tragenden Konzeptparameter
des geplanten Marktkonzepts Beriicksichtigung. Es wurden alle Expansionsrichtungen bzgl. ihrer, unter den gegebenen
Standortbedingungen und den, mit der jeweiligen Expansionsrichtung verbundenen baulichen Erfordernisse dieser Erwei-
terung und der Folgen fiir den Marktbetrieb in der Umbauzeit bewertet. Der ausfiihrliche Nachweis Erfordernis der Verle-
gung Edeka-Markt vom Bestandsstandort Zwickauer StraBe 8 ist dieser Abwégung als Anlage 1 beigefiigt. Er ist ausdriick-
licher Bestandteil dieser Abwagung.

13. Das in der Anl. 1, Zi. 3 zu dieser Abwégung beschriebene Marktkonzept des Verlegungs- und Erweiterungsvorhabens
mit seinen geplanten Parametern (Sortimentsumfang 24.000 Artikel, gréBerer Bewegungsfreiraum fir Kunden und Mitar-
beiter durch groRere Gangbreiten, deutlich erhhte Produktnachfragsicherheit, Verbesserung Kundenservice mittels Selbst-
bedienungskassen etc.) l&sst sich innerhalb des vBBP Nr. 16 am Standort Zwickauer Strale 8 nicht annéhernd unter keiner
der betrachteten Expansionsrichtungen darstellen. Uberdies lassen sich die dafiir erforderlichen Stellplétze (120 aus ca.
2.400 m? Verkaufsflache) am Standort nicht generieren.

14. In zwei der betrachteten Expansionsrichtungen scheiden Erweiterungen des Bestandsgebdudes entweder bereits aus
gewasserrechtlichen Griinden (Lengenfelder Bach + beachtliche Gewasserrandstreifen oder der Zusammenschau topogra-
fischer [Hohenanstieg Gelande fast unmittelbar hinter Marktgeb&ude um 4 - 5 m) und geologischer Bedingungen (Grund-
wasserflurabstand bis minimal 0,5 m unter Gelande und nicht tragfahiger Baugrund bis in ca. 5,5 m Tiefe unter der Talsohle
des Lengenfelder Bachs), erhebliche Gelandestabilisierung- und Stiitzungserfordernisse, Rettungserfordernisse (Freihalten
Notausgang und Fluchtweg), anstehende Ausgleichspflanzungen und zu erhaltender alter Laubbdume aus.

15. In der Langsachse gesehen, blieben theoretisch denkbare geringfiigige Erweiterungsoptionen um max. ca. 200 m2 allen-
falls 250 m2 auf dann 1.400 - allenfalls 1.450 m? Verkaufsflache. In Einordnung in die bereits langerfristig bestehende
Entwicklung der Konzentration und Expansion im Nah- und Grundversorgungsbereich ist dies als nicht zureichend fiir die
angestrebte langfristige Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld zu bewerten. Bereits seit Mitte des letzten
Jahrzehnts werden VerkaufsflachengréBen von 1.500 - 3.000 m? fiir Lebensmittelvollsortimenter als wettbewerbsféhig an-
gesehen, um dem Kunden die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln.

16. Diesen denkbaren, im Verhéltnis zur angestrebten langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld aber
eher sehr geringen Zugewinnen stehen aber zusétzlich zu den bestehenden grundwasser- und baugrundbezogenen Konflikten und
Problemen erhebliche Eingriffe in Markt- und Lagerorganisation, die Warenanlieferungen, teils erhebliche Stellplatzverluste mit
tlw. Verlagerung des Kundenparkverkehrs in umliegenden Gebiete mit allgemein zulassiger Wohnnutzung gegentiber. Bei einer
Erweiterung nach Stidwesten waren zuséatzlich erhebliche Beeintrachtigungen der Wohngebaude Auenweg 3 und 5 bzgl. der Be-
sonnungs- und Belichtungsverhaltnisse anzunehmen. Aufgrund der erforderlichen erheblichen Eingriffe die bauliche und markt-
logistische Substanz ist filr beide gepriifte Optionen sicher eine mehrmonatige Marktschliefung zu erwarten.

17. Das wiederum bedeutete zundchst unmittelbar eine erhebliche Schwéchung der 6rtlichen Nah- und Grundversorgung in
der Stadt Lengenfeld. Kunden mussten und wiirden sich umorientieren, i.V.m. dem hohen Auspendleriiberschuss der Stadt
Lengenfeld auch in umliegende zentrale Orte, Wiederkehr ungewiss. Dies gilt umso mehr aufgrund der nur unterdurch-
schnittlichen Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel von 0,36 m2 / EW in Lengenfeld.

18. Auch besticht in diesem Zusammenhang das in der raumordnerischen Bewertung fiir integrierte Standorte herangezo-
gene Argument zur Beriicksichtigung mobilitatsschwacher Bevélkerungsgruppen zu Z 2.3.2.3 zunehmend immer weniger.
Nach Angaben des statistischen Bundesamts hatten im Jahr 2022 77,0% der Haushalte mit Haupteinkommenspersonen von
65 bis 69 Jahren mindestens ein Auto und 77,7% in der Altersgruppe von 70 bis 79 Jahren. In der Altersgruppe der Hoch-
betagten (80+) waren es noch knapp zwei Drittel (65,2%). Senioren mit Mobilitatseinschrankungen nutzen tberdurch-
schnittlich den motorisierten Individualverkehr als Mitfahrer.

Nr. | Stellungnahme /| Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begrindung Beschluss zu Abwa-
Eingang gungsvorschlag
J [N |[E [B
29 noch zu Bedenken 8. Mit der Verlagerung des jetzigen Edeka-Markts weg von der S293, die Lengenfeld mit Treuen verbindet, an die B94 im
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Beschluss zu Abwa-

gegen die Planung

praktischer Vernunft aus. Die Verlegung des Edeka-Markts vom Standort Zwickauer Strale 8 ist fur die mittel- bis langfris-
tige Sicherung der &rtlichen Nah- und Grundversorgung in der Stadt Lengenfeld erforderlich.

20. In Zusammenschau der voranstehenden Ausfiihrungen werden die Einwendungen der Stadt Treuen Uber eine vorgebliche
Beeintrachtigung ihres zentralen Versorgungsbereichs als nicht stichhaltig bewertet und hinter die Belange der Sicherung
und des Erhalts sowie der mittel- bis langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgung fiir die rtliche Bevolkerung
mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs, einschlieRlich Lebensmittel, zuriickgestellt. Eine Uberarbeitung der Auswirkungsprog-
nose wird abgelehnt. Sie ist nach diesseitiger Auffassung fach- und sachgerecht.

Nr. | Stellungnahme /| Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwégungsvorschlag und Begriindung
Eingang gungsvorschlag
J [N |[E [B
29 noch zu Bedenken 19. Ein mit derart ermittelten hohen erheblichen Beeintrachtigungen und Ausfallrisiken behafteter Umbau scheidet nach

Potenzialflachen-
bewertung

Insbesondere definierte Zielsetzung, durch Vorhaben eine Nahversorgung
sicherzustellen, wird kritisch hinterfragt;

It. Potenzialflachenbewertung héatten die Areale 3 mit 950 Ew. oder 5 mit
920 Ew. einen weiteren Versorgungskreis als die im BBP vorgesehene
Flache;

Flachen wurden jedoch als Potenzial ausgeschlossen, da aus stadtischer Sicht
ein grol3flachiger Lebensmittelmarkt in den Arealen ,,nicht gewtinscht* ist.

bauplanungsrechtliche Argumentation bzw. nachweisbare stadtische
Konzeption (z.B. INSEK) ist Unterlagen nicht zu entnehmen;
Daher ist der Ausschluss dieser Potenzialflachen nicht begriindbar.

keine Berlicksichtigung in Form einer Aufgabe oder rdumlichen Umverlegung des Vorhabens

1. Zentrale stadtebauliche Aufgabe und Interesse der Stadt Lengenfeld sind Erhalt und die mittel- bis langfristige Siche-
rung und Entwicklung einer stabilen, im Sortiment breit gefacherten, moglichst flachendeckenden verbrauchernahen Nah-
und niveauvollen Grundversorgung im Stadtgebiet.

2. Nah- und Grundversorgung sind raumordnerisch und stadtebaulich garantierte Ziele eines Grundzentrums. Lengenfeld ist
Grundzentrum. Grundzentren haben einen Nah- und Grundversorgungsauftrag mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs fiir die Blirger
im Stadt-, Einzugs- und Verflechtungsbereich. Daran sind Vorhaben aber auch die Potenzialfldchen zu messen.

3. Um den Versorgungsauftrag auch stadtebaulich, unter dem planungsrechtlich hervorgehoben gewichtigen und vorrangi-
gen Aspekt der Innenentwicklung hinreichend umzusetzen, treten neben die Berticksichtigung der reinen Einwohnerzahl im
Umfeld als nur ein zu berlicksichtigender Aspekt weitere Kriterien (u.a. verfiigbare FlachengréRe; stadtebauliche Integration
und planungsrechtliche Lage [Innenbereich gem. § 34 BauGB, Siedlungsbereich gem. § 13a BauGB, AuRenbereich gem. §
35 BauGB]; Vertréaglichkeit des induzierten Verkehrs und ErschlieBung; fuBlaufige Erreichbarkeit; OPNV-Anschluss; Eig-
nung des Grundstiicks [ErschlieBbarkeit, Topografie]; rechtliche Restriktionen).

4. MaBstab fiir die Priifung ist das geplante VVorhaben, sofern ihm eine der Versorgungsfunktion entsprechende, angemessene
und auch zukunftsfahige Marktkonzeption zugrunde liegt. Danach wurde vorgegangen. Dazu wurden neben

a) einer moglichen Erweiterung am derzeitigen Marktstandort,

b) potenziell denk- und verfiigbare Flachen fir eine alternative Umsiedlung unter Anlegen der vorgenannten MaBstabe gepriift.
5. Eine Erweiterung des bestehenden Marktstandorts Zwickauer Strae 8 ist nachweislich nicht mglich. Ebenso sind innerhalb
des in der Auswirkungsprognose dargestellten faktischen zentralen Versorgungsbereichs nachweislich keine auch nur entfernt
ansiedlungsféhigen Flachen zur Unterbringung des Vorhabens verfiigbar. Dem widerspricht der Einwender auch nicht.

6. AnschlieRend wurden weitere Potenzialflachen anhand der in 3. benannten Kriterien gepriift. Nach allen bekannten Anleitungen
ist dabei die Einwohnerzahl im Umfeld eben nur eines der zu berticksichtigenden Bewertungskriterien, also weder das einzige,
noch das herausgehoben gegeniiber allen anderen faktisch alles entscheidende Kriterium. Es existieren faktische Ausschlusskrite-
rien. Im vorliegenden Fall sind dies z.B. eine zu geringe Grundflache, die Lage im AuRenbereich bzw. auerhalb des Siedlungs-
bereichs u/o eine unzureichende Erschliefung. Bei Vorliegen eines Ausschlusskriteriums scheidet eine Potenzialfléche fiir eine
Bebauung definitiv aus, auch wenn andere Kriterien auf eine hervorragende Eignung deuten wiirden. Ansiedlungen groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe sind dabei zusétzlich zur stédtebaulichen Integration auch am Gebot der Innenentwicklung zu messen.

7. Das in der Einwendung benannte Areal 3 (Pfarrsteig) wurde vom Gutachter zurecht ausgeschieden. Die Prifflache liegt
nach nochmaliger stadtebaulicher Priifung sogar insgesamt im planungsrechtlichen AuRenbereich gemaR § 35 BauGB und
auch weit Uberwiegend auBerhalb des Siedlungsbereichs i.S. des § 13a BauGB. Damit widerspréche die Inanspruchnahme
dem Gebot der Innenentwicklung. Entscheidender sind aber die unzureichende verkehrliche ErschlieBung und ErschlieRbar-
keit dieses Hinterliegergrundstiicks (enger StraRenquerschnitt, nur ein Verkehrsanschluss an das bestehende Verkehrsnetz,
verkehrliche Inselldsung; Probleme speziell fiir den Lieferverkehr) sowie die Unvertraglichkeit insbesondere des induzierten
Kunden- aber auch des Mitarbeiterverkehrs auf die Riickseite der anstehenden schiitzenswerten Wohnbebauung an der West-
straBe. Es entstiinde eine tagsiiber zweiseitig hohe und zweifelsfrei erheblich zu qualifizierende Zunahme der Ver-
kehrs(larm)belastung der als faktisches Wohngebiet nach § 34 11 BauGB zu qualifizierenden Bebauung.

8. Auch das in der Einwendung benannte Areal 5 (KastanienstraRe) wurde vom Gutachter zurecht ausgeschieden. Die Priif-
flache liegt insgesamt im planungsrechtlichen Auenbereich gemaR § 35 BauGB. Nach der, auf Basis der standigen Recht-
sprechung des BVerwG bewertungsrelevanten Verkehrsauffassung liegt sie auch tiberwiegend auBerhalb des Siedlungshe-
reichs i.S. des § 13a BauGB. Entscheidender sind aber die ungeeigneten topografischen Bedingungen (Hangneigung > 10%)
flir eine Bebauung mit einem Lebensmittelmarkt und die unzureichende verkehrliche ErschlieBung der Flache (enger Stra-
Benquerschnitt; Probleme speziell fir den Lieferverkehr) sowie die Unvertréglichkeit insbesondere des induzierten Kunden-
aber auch des Mitarbeiterverkehrs in einen tberdies bisher nicht innenbereichskonform ausgebauten ErschlieBungsabschnitt
auf die in alle Richtungen anstehende schiitzenswerten Wohnbebauung der ndheren Umgebung. Es entstiinde eine tagstiber
als erheblich zu qualifizierenden Zunahme der Verkehrs(larm)belastung in den Hinterliegerbereich der als faktisches Wohn-
gebiet nach § 34 1l BauGB bzw. als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 | BauNVO zu qualifizierenden Bebauung.

9. Wie oben unter 6. dargelegt ist eine unzureichende ErschlieBung als Ausschlusskriterium der Alternativenpriifung zugrunde
gelegen. 1.V.m. den erheblich zunehmenden Verkehrs(l&rm)belastungen in den Hinterliegerbereich anstehender Wohngebiete
sind die Ausschliisse der Areale 3 (Pfarrsteig) und 5 (KastanienstraB3e) auch stddtebaulich hinreichend begriindet.
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flachenbewertung

von 0,24 Mio. EUR aus ermittelten Bestandsumsatz von 16,18 Mio. € = 1,5%) gibt die nebenstehende Einlassung keine
anderslautende Deutung einer Beeintréchtigung ihrer schiitzenswerten Interessen her. Entsprechend der voranstehenden
Ausfiihrungen wird die Einlassung der Stadt Treuen auf eine Umarbeitung der Alternativenpriifung als nicht stichhaltig und
damit hinter die mittel- bis langfristige Sicherung und Entwicklung einer stabilen, im Sortiment breit gefacherten, méglichst
flachendeckenden verbrauchernahen Nah- und niveauvollen Grundversorgung in Lengenfeld zuriickgestellt.

11. Die LD Sachsen stellt tbrigens in ihrer Stellungnahme vom 16.09. fest, dem Vorhaben stehen keine Belange der Raum-
ordnung entgegen. So ist mit den untersetzenden Gutachten auch eine hinreichende Anpassung an das Integrationsgebot des
Z 2.3.2.3 erfolgt.

Nr. | Stellungnahme /| Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begrindung Beschluss zu Abwa-
Eingang gungsvorschlag
J [N |[E [B
29 noch zu Potenzial- 10. Inshesondere unter Verweis auf die durch den Einwender zu vertretenden Belange (nicht erhebliche Umsatzumlenkung

Anregung
kleinflachigeren LM-
Markt planen

Alternativpriifung ausgeschlossener Areale unter Betrachtung eines
mittel-/Kleinflachigen Lebensmittelmarktes konnte Unterlagen nicht
entnommen werden;

unter Berlicksichtigung dieser Anregung wére geringere Versiegelung
von Grinflichen anzunehmen, wodurch das Ausschlusskriterien
nochmals zu Uberpriifen sei

keine Beriicksichtigung
1. Zentrale stadtebauliche Aufgabe und Interesse der Stadt Lengenfeld sind, wie bereits zur voranstehenden Einlassung

ausgefiihrt, Erhalt und die mittel- bis langfristige Sicherung und Entwicklung einer stabilen, im Sortiment breit gefacherten
maglichst flachendeckenden verbrauchernahen Nah- und niveauvollen Grundversorgung im Stadtgebiet.

2. MaRstab fiir die Prifung ist das geplante Vorhaben. Dieses ist aber auch an der Erflillung dieser zentralen stadtebauliche
Aufgabe und dieses Interesses zu messen. Bei dem plangegenstandigen Vorhaben handelt es sich um eine die Nah- und
Grundversorgung in Lengenfeld mittel- bis langfristig erhaltende Umsiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimentanbieters.
Dazu wurde in der Anl. 11 zur offengelegten Begriindung die Einzelhandelsentwicklung retrospektiv, speziell im Nah- und
Grundversorgungssegment betrachtet und dessen Marktkonzept in die von der Fachwelt erwartete Perspektive fur die weitere
Entwicklung im stationdren Lebensmittel-Einzelhandel eingeordnet.

3. Danach fligt sich das Vorhaben mit seinen geplanten 24.000 Artikel bei gleichbleibender Warendichte von 10,8 Artikel / m2
Verkaufsflache und der daraus resultierenden ca. 2.400 m? Verkaufsflache in den Betriebstyp der groReren Supermérkte eines
Lebensmittel-Vollsortimentern mit VerkaufsflachengroRen ab 1.500 - ca. 2.000 m? ein. Bereits 2016 konstatierte die KPMG
AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, dass Supermérkte mit 1.500 - 3.000 m?2 es kiinftig wesentlich leichter haben diirften,
dem Kunden als ,,Daseinsberechtigung* die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln.

4. Daher ist die Zunahme des Sortimentsumfangs fiir eine langfristige wettbewerbs- und zukunftsféhige Marktpositionierung
- und damit gleichzeitig fiir die langfristige Sicherung einer niveauvollen Nah- und Grundversorgung in der Stadt Lengenfeld
- auch erforderlich, um den Kunden die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zur Befriedigung ihrer
zunehmenden sich diversifizierenden Bedurfnisse zu vermitteln deren Abwandern in andere umliegende, konkurrierende
Zentren zu verhindern. Das ist legitimes stadtebauliches Interesse der Stadt Lengenfeld. Daran ist nichts zu erinnern.

5. Entsprechend der voranstehenden Ausfilhrungen wird die Anregung der Stadt Treuen zum Griinflachenerhalt in Lengenfeld
hinter die mittel- bis langfristige Sicherung und Entwicklung einer stabilen, im Sortiment breit gefacherten, méglichst flachen-
deckenden verbrauchernahen Nah- und niveauvollen Grundversorgung in Lengenfeld zuriickgestellt. Die Anregung ist zudem
unter der fir Treuen als Giberhaupt nur schiitzenswerten Belang identifizierbaren aber nicht erheblichen Umsatzumlenkung von
0,24 Mio. EUR aus einem ermittelten Bestandsumsatz von 16,18 Mio. € (entspricht 1,5%) nicht stichhaltig.

Anwendbarkeit § 13a
BauGB

bereits in Schreiben vom 18.04.2024 Verweis darauf, Anwendbarkeit des
§ 13a BauGB nochmals zu priifen, da bereits erhebliche
Umweltauswirkungen anzunehmen sind, wenn die Grenzwerte der TA-
L&rm knapp eingehalten oder nur geringfiigig unterschritten wiirden

in Anlage 7, Seite 16 ist Unterschreitung von 0,3 dB(A) ausgewiesen;

so ist bereits in der Planungsebene anzunehmen, dass die TA Larm-
Immissionsrichtwerte vom jeweiligen Betrieb voraussichtlich nicht
kontinuierlich eingehalten werden kdnnen, und so Bauleitplanung
Vollzugsfahigkeit und somit die Erforderlichkeit gem. 8 1 111 BauGB fehlt.

ist beriicksichtigt worden

1. Nebenstehende Einlassungen entsprechen ihrem Sinngehalt nach denen der Stellungnahmen vom 18.04.24. Sie geben,
trotz Erweiterung gegeniiber der Stellungnahme vom 18.04.24, auch keine neuen Erkenntnisse fir eine anderslautende Be-
wertung fur die vorzunehmende Abwégung her.

2. Daher kann und wird an der Abwégung zur nachfolgend aufgefiihrten sachlich entsprechenden Einlassung der Stellungnahme
vom 18.04.24 unveréandert festgehalten. Der Einwand ist, kurz gefasst in der Sache unrichtig, da er die Anwendung des Rele-
vanzabschlags von 6 dB(A) auf die angewandten Immissionsrichtwerte (IRW) nach Kapitel 3.2.1, Abs. 2 der TA Larm verkennt
und die Unterschreitung von 0,3 dB(A) auf den IRW bezieht. Danach Ein Immissionsbeitrag eines Vorhabens besitzt keine
Relevanz fiir die Gesamtbelastung seiner Umgebung, sofern er die Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB unterschreitet.
3. In Folge dieser Unterschreitung entstehen auch keine abwagungsrelevanten Larmemissionen durch das Vorhaben.

Stn. v. 18.04.24

Anwendbarkeit § 13a BauGB nochmals priifen, da bereits erhebliche
Umweltauswirkungen auch dann anzunehmen sind, wenn die Grenzwerte
der TA- Larm voraussichtlich knapp eingehalten oder nur geringfligig
unterschritten werden (vgl. u.a. VGH BW, Beschluss vom 09.08.2016 - 5
S. 437/16, OVG NRW, Urteil vom 19.11.2015 - 2 D 57/14). Dies ist ent-
sprechend den Hinweisen in der Anlage 7 zum Planentwurf zu einer ein-
geschrankten Nutzung im Plangebiet anzunehmen.

bzgl. Priifung beriicksichtigt; keine Berticksichtigung bzgl. Verfahrensanderung

1. Es ist selbstverstandliches Handeln der Stadt Lengenfeld im Zuge eingegangener Stellungnahmen und historischer pla-
nungsrechtlicher Erfahrungen, auch das gewahlte Planverfahren zu dessen rechtskonformen Abschluss zu priifen. Insofern
wurde der nebenstehenden Anregung der Stadt Treuen nachgekommen. Am gewahlten Verfahren kann eingedenk der nach-
folgenden Ausfiihrungen festgehalten werden und wird festgehalten.

2. Der vorgebrachte Verweis ist aus den, der Verfahrenswahl zugrunde gelegten Rechtsentscheiden bekannt und floss in die
Bewertung der erforderlichen und durchgefiihrten UV-Vorpriifung zu einer Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a | Satz 2, 1. Alt. BauGB ein.

3. Die Uberplante Flache liegt unstreitig innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und damit im raumlichen
Anwendungsbereich des § 13a BauGB. Der BBP umfasst eine Flache von insgesamt knapp 11.300 m2. Die Abschatzung der
UV-Vorpriifung (Datum 04.01.2024) erfolgte auch sachgerecht unter Einbeziehung der zu diesem Zeitpunkt vorliegenden
Schallimmissionsprognose (SIP; Datum 20.12.2023).
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keit § 13a BauGB

eines Vorhabens zur Gesamtbelastung keine Relevanz dar, sofern er die Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB unterschreitet.
5. Sowohl in der SIP i.d.F. vom 20.12.2023, wie auch der, den offengelegten Unterlagen beigefuigten SIP vom 03.01.2024
wurde ein Bezugswert fur die Beurteilung der Larmemissionen von 6 dB(A) unterhalb der Immissionsrichtwerte (IRW) der
TA Larm, sowohl fur den Tag- wie auch den Nachtwert, zugrunde gelegt. Zwischen beiden Stnden der SIP gab es keine
baulichen Anderungen am geplanten Vorhaben. An allen betrachteten Immissionsorten wurden diese vorab nach Satz 3
unter die Relevanzschwelle der TA Larm i.d.F. vom 09.06.2017 reduzierten IRW unterschritten, z.T. und insbesondere nachts
deutlich. Weiterhin ist nach Aussage der SIP fiir die untersuchten Immissionsorte der Ruhezeitenzuschlag von 6 dB(A) zu
den jeweiligen Mittelungspegeln der Teilzeiten nicht anzuwenden. D.h. es bleibt bei einer Zunahme der Larmemissionen
unterhalb der Relevanzschwelle der TA Larm. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a | Satz 2, 1. Alt.
BauGB erfolgt nach alledem rechtskonform. Zur Erganzung sei noch dargelegt, dass die Genehmigungshehorde, das LRA
Vogtlandkreis, die Anwendung des Verfahrens nach § 13 a BauGB nach Priifung der offengelegten Unterlagen bestatigt.

6. Inshesondere der zitierte Beschluss des VGH BW ist fiir den vorgetragenen Sachverhalt nicht einschlagig. Im dort ent-
schiedenen Fall fehlte es erst in zweiter Linie - und zudem vollstandig - tiberhaupt an einer Schallimmissionsprognose. In
erster Linie wurde der Vollzug des BBP aber wegen einer fehlerhaften Zuordnung des Plangebiets zum Siedlungsbereich
i.S. des § 13a BauGB auer Kraft gesetzt. Auch das zitierte Urteil des OVG NW stellt einen von dieser Planung erheblich
abweichenden Sachverhalt dar, in dem in der dort behandelten Angelegenheit eine SIP It. Feststellung der UV-Vorprifung
erst noch zu erstellen sei. Dem ist hier nicht so.

7. Nochmals wiederholt, der UV-Vorpriifung zum Vorhaben lag eine SIP zugrunde, die dartiber hinaus der mit dem Entwurf offenge-
legten SIP inhaltlich entspricht. In beiden Arbeitsstanden der SIP wurde ein Bezugswert fiir die Beurteilung der L&rmemissionen von 6
dB(A) unterhalb der Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm, sowohl fiir den Tag- wie auch den Nachtwert, zugrunde gelegt.

8. Ein Nachtbetrieb ist zwar nicht vorgesehen. Eine Festsetzung eines Nachtbetriebsverbots, ausgenommen die geplante
Gebaudetechnik, wird aber trotzdem vorgenommen, um allen evtl. Zweifeln daran vorzubeugen. Das ist im Rahmen des
plangegenstandigen Sondergebiets (SO) rechtlich méglich. Die Rechtsprechung erlaubt der Gemeinde bei SO nach § 11 11
BauNVO mit einem zugesprochenen ,, Typenerfindungsrecht*, ,,den Anlagentyp durch die Festlegung maximaler, marktgan-
giger Offnungszeiten selbst festsetzen, um dessen Umgebungsvertraglichkeit herzustellen.” (OVG NW U. v. 16.10.17 Az. 2
D 61/16.NE). Nach diesem Urteil Uberschreitet die Gemeinde ihr ,,Typenerfindungsrecht* jedenfalls dann nicht, wenn sie
sich bei der Definition zulassiger Nutzungsarten auf den Ausschluss eines Nachtbetriebes im Sinne der TA L&rm beschrankt.
9. Eine der allgemeinen Lebensrealitét entsprechende und vorbeugende Festsetzung zum Ausschluss des Nachtbetriebes
widerspricht nach diesseitiger Auffassung nicht der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB. Die
Festsetzung soll die schutzbediirftigen Wohnnutzungen in der umgebenden Gemengelage der ndheren Umgebung in dem,
fur das Erholungs- und Ruhebedirfnis besonders schutzbediirftigen Nachtzeitraum tiber das gebotene Schutzbedurfnis hin-
aus schiitzen und deren Wohlbefinden mindestens auf dem bestehenden Niveau erhalten.

Nr. | Stellungnahme /| Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwagungsvorschlag und Begrindung Beschluss zu Abwa-
Eingang gungsvorschlag
J [N |[E [B
29 | noch zu Anwendbar- 4. Wirken sich bereits bestehende Anlagen vorbelastend aus, stellt nach Kapitel 3.2.1, Abs. 2 der TA Larm ein Immissionsbeitrag

Hinweis zu TA Léarm |stellt fiir die Beurteilung von Gewerbeldrm im Baugenehmigungsverfahren
zentrales Regelwerk dar und legt Grenze der Zumutbarkeit von
Umwelteinwirkungen fiir Nachbarn und damit das Mal} der gebotenen
Riicksichtnahme mit Wirkung auch fiir das Baurecht im Umfang ihres
Regelungsbereichs grundsétzlich allgemein fest. Bei der TA Larm handelt es
sich um eine normkonkretisierende Verwaltungsvorschrift, ihr kommt
damit, soweit sie fir Gerdusche den unbestimmten Rechtsbegriff der
schédlichen Umwelteinwirkungen definiert, eine im gerichtlichen Verfahren
zu beachtende Bindungswirkung zu.

Nebenstehender Hinweis auf die rechtliche Einordnung der TA L&rm wird zur Kenntnis genommen. Daraus ergibt sich aber
kein weiterer Abwagungsbedarf.

Legende / Auswirkungen auf die weitere Planung
Beriicksichtigung bzw. Kenntnisnahme

| Vorgetragene Aussagen / Gegebene Anregungen / Hinweise haben keine Auswirkungen auf weiteres Verfahren

Nichtbertcksichtigung bzgl. des gegenstandigen Planungsverfahrens

| Vorgetragene Anregungen / Hinweise / Kritiken zur beabsichtigen Planung werden nicht geteilt; sind aber noch nicht als grundsétzlich ablehnend zu werten

| Abwagung / Zuriickweisung von Stellungnahmen / Bedenken / Anregungen / Hinweisen, die sich vollstandig gegen die beabsichtige Planung richten
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Abwagung Bebauungsplan Nr. 26 ,,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café* Ortsteil Griin (sand 17.10.24)
Tab. 5 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit nach Einwender zur 6ffentlichen Auslegung geméR § 3 |1 BauGB

Vorbemerkung zur Offentlichkeitsbeteiligung

Mit Beschluss 007/2024 wurde vom Stadtrat am 29.01.2024 der Auslegungsbeschluss zur formlichen Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Bebauungsplan (BBP) Nr. 26 ,,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-
Markt mit Béckerei-Café* Ortsteil Griin gefasst. Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit im Internet und der erganzenden 6ffentlichen Auslegung zum BBP Nr. 26 ,,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und
Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café“ Ortsteil Griin gingen insgesamt 14 zum Teil sehr ausfiihrliche Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Davon waren sieben Stellungnahmen anonym, also ohne zuordenbaren Ursprung, Namen oder Adresse
eingegangen.

Den Stellungnahmen war aber keine durchgangige und grundsétzliche Ablehnung des Planvorhabens zu entnehmen. In den Stellungnahmen wurden die Themen Verkehrsfiihrung und -sicherheit, inkl. FuBgangersicherheit sowie Anmahnung einer
Bushaltestelle, Verkehrs- und Gewerbelarm, Strahlenbelastung im Unterbau der B94, Hochwasser- und Denkmalschutz, wirtschaftliche Fragen (Sortiment fiir geplante Verkaufsflache vorhanden?) sowie Fragen zur weiteren Innenstadtentwicklung, inkl.
der Nachnutzung des derzeit bestehenden Edeka-Marktgebaudes an der Zwickauer StraRe 8. Eine der Stellungnahmen warf unmittelbar grundstiicks(nutzungs)rechtliche Fragen auf.

Zu allen eingegangenen Stellungnahmen, also auch den anonym eingegangenen Stellungnahmen, wurde sich in den Abwégungsvorschlagen zum Teil sehr ausfihrlich und umfénglich eingelassen. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 15.07.2024 die
vorgelegten Abwégungsvorschlage als Abwéagung zum Entwurf mit Beschluss 083/2024 beschlossen. Die Abwégungsergebnisse wurden, soweit diese zustellbar waren, nachfolgend mitgeteilt.

Die Ergebnisse der Abwagung wurden, soweit ihnen gefolgt wurde, in die Planunterlagen des BBP Nr. 26 ,,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Béackerei-Café* Ortsteil Griin zur erneuten
formlichen Offentlichkeitsbeteiligung eingearbeitet.

Der Stadtrat in seiner Sitzung vom 12.08.2024 mit Beschluss 100/2024 die erneute formlichen Offentlichkeitsbeteiligung fur den BBP Nr. 26 ,,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Béckerei-
Café" Ortsteil Griin beschlossen.

Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung zum BBP Nr. 26 ,,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café“ Ortsteil Griin ging nur eine Stellungnahme ein. Keiner der Stellungnah-
menden, die zur férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung im Friihjahr eine Stellungnahme abgegeben haben, hat zur jetzt zu behandelnden Abwégung erneut eine Stellungnahme abgegeben.

Das legt den Schluss sehr nahe, dass sich mit den aufgeworfenen Themen nicht nur ausfuhrlich und umfanglich beschaftigt wurde, sondern dass die Ergéanzungen und Prazisierungen der Festsetzungskulisse (z.B. der Betriebszeiten des Marktes, Festsetzung
von Containerstellflachen), die den Unterlagen zur erneuten formlichen Beteiligung beigefiigten Gutachten (u.a. Verkehrsgutachten, Gutachten zur Strahlenbelastung), inzwischen parallel fortgeschriebenen und aktualisierten Pléne (u.a. Verkehrsplanung)
sowie die erganzenden Aussagen der Begriindung die vorgebrachten Einwendungen hinreichend beriicksichtigen.

Auch konnten inzwischen infolge einer Neuvermessung der Grundstiicksgrenzen im Bereich des Uferwegs grundstiicksrechtliche Fragen aufgekléart und die erforderlichen Eingriffe in private Grundstiicke nicht nur erheblich reduziert, sondern nahezu
marginalisiert werden.

Vorbemerkung zur Biirgerstellungnahme 07

Die Stellungnahme beschaftigt sich mit der VerkehrserschlieBung und der weiteren Erreichbarkeit seines auBerhalb dieses BBP auf der jenseitigen Ostseite an der B94 liegenden Grundstiicks. Sie ist - trotz langfristiger, mindestens seit Marz kenntlicher
personlicher Kenntnis der Planung durch den Stellungnehmenden - gepragt von vielen Behauptungen, Fragen, Befiirchtungen und Zweifeln des Einwenders. Trotzdem nahm der Einwender die Gelegenheit zu einer Stellungnahme im Zuge der férmlichen
Offentlichkeitsbeteiligung vom 08.03. - 08.04. nicht wahr. Er &uRerte sich erst zur hier zu behandelnden erneuten férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung. Daher die Nr. 44 und das nach DSGVO erforderliche anonymisierende Kiirzel O7.

Die aufgeworfenen berechtigten Belange, die unmittelbar der geplanten Ausbau der B94 und der Gewéahrleistung der ungehinderten und auskdmmlichen Zufahrtmdglichkeiten in die nordliche der beiden bestehenden Grundstiickzufahrten gegenuiber der
Einmiindung Uferweg betreffen, wurden in der parallel laufenden ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit Einwender und den zustandigen Behorden bearbeitet. Die Ergebnisse sind der Abwagung als Anlage 3 beigefiigt.

Da das aufgeworfene Thema die B94 beriihrt, hat sich auch das LASuV zum Vorgang gedufert und die Abwagung der Einwendungen des Stellungnehmenden in dieser Abwéagung zum BBP gefordert. Zur Dokumentation dessen, wird die nachfolgende
Abwagung zur Kenntnisgabe der Abwégung der Stellungnahme des LASuV angehangt und so tber die Mitteilung des Abwagungsergebnisses kundgetan.

Nr. [Stellungnahme  /|Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwégungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwa-
Eingang gungsvorschlag
J N |E

44 |07 gewollte FuBgéngerinsel bringt viele Nachteile fiir uns mit sich vorgetragene Belange, sind und werden beriicksichtigt soweit sie von stédtebaulichem Belang sind

Stn. v. 16.09.2024 | Von unserem Grundstiick aus ist es einem groBen LKW-Lieferfahrzeug | 1. GeméR dem gefiihrten Schleppkurvennachweis ist dies unter Mitbenutzung des Gehweges (analog Bestand) weiterhin mog-
nicht mehr méglich nach Lengenfeld rechts abzubiegen, jedenfalls in der | lich. Der Lageplan mit dem gefiihrten Schleppkurvennachweis in die nérdliche Zufahrt des Flst. 140/4 (an der Grenze zu Flst.
Praxis nicht. 139/4, PolenzstraBe 71) ist dieser Abwagung als Anlage 3 beigefiigt. Er ist ausdriicklicher Bestanteil dieser Abwégung.

2. Im Vergleich zum derzeitigen Zustand mit je einer Richtungsfahrbahn ergibt sich durch die erfolgende StraRenverbreite-
rung in Folge der mittig zusétzlichen Fahrspur auf der B94 eine Verbesserung, da die Gegenfahrbahn beim Ausfahren nicht
mehr mitgenutzt werden muss.

von Lengenfeld durch die Insel nach rechts gefiihrter Verkehr wird nicht
mehr die Zufahrt zu unserem Verkauf benutzen, da er unsicher ist ob es
erlaubt ist, da keine Pfeile in unsere Richtung vorliegen

Verkehr muss gegeniiberliegend 2 Fahrspuren queren (von Rodewisch gerade-
aus filhrende + die zum Markt einbiegende), man kommt nicht mehr voreinan-
der links vorbei - ist auch von der StraBenaufmalung nicht vorgesehen

Vor allem &ltere Kundschaft wird damit ein groRes Problem haben und
hoffentlich keine Unfalle herbeifiihren.

Es kommt zu einer Behinderung und Benachteiligung des Verkehrs wel-
cher von Lengenfeld aus in unser Grundstiick fahren will.

3. Die benannte Verkehrsbeziehung - Abbiegen aus Richtung Lengenfeld nach links in die Zufahrt zum Gartenmarkt - ist
erlaubt, was auch die Markierung gemaR Darstellung im beigefiigten Lageplan (kein geschlossener Langsstrich) darstellt.
4. Eigene Pfeile sind verkehrsrechtlich nicht zuldssig. Dem Anlieger steht es aber frei, auf Privatgrundstiicken entsprechende
Hinweistafeln zu errichten.

5. Ein Abbiegen voreinander ist mit PKW maglich. Eine explizite aufgezeichnete Linienfilhrung lassen die straBenverkehrs-
rechtlichen Vorgaben nicht zu.

6. In wie weit dltere Kundschaft als Kraftfahrzeugfiihrer Probleme mit der Einhaltung der giiltigen StVO haben, I&sst sich nicht
einschatzten.

7. Es entsteht keine andere Verkehrssituation als im Bestand auch. Linksabbiegende Fahrzeuge missen auch jetzt schon
geradeausfahrenden Fahrzeugen Vorfahrt gewéhren.

8. Im Ubrigen hat der Gartenmarkt an seiner siidlichen Grenze des Flst. 140/4 unmittelbar vor der Einmiindung Wiesenweg
eine zweite Zufahrt, auch hier ist ein Linksabbiegen aus Fahrtrichtung Lengenfeld verkehrsrechtlich mdglich und zulassig.
Diese Zufahrt liegt auch auBerhalb von geplanter Stralenverbreiterung und Aufstellbereich fiir die geplante Linksabbiegerspur.
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Von positiven Auswirkungen (wo der Markt mit anderen partizipiert)
kann ich hier leider nichts entdecken.

Weshalb muss diese FuBgéangerinsel dort tiberhaupt sein?!
Die gleiche Funktion wiirde ein Zebrastreifen einige Meter weiter in Rich-
tung Lengenfeld genauso erfillen.

Bitte bauen Sie nicht einfach drauf los, nur damit der Markt schnell eroff-
nen kann und spater wird dann noch mehrmals an dem StraRenkorper ge-
baut, weil es in der Praxis nicht funktioniert!

9. Grundsétzlich sind wirtschaftliche Fragestellungen kein Bestandteil eines Bebauungsplanverfahrens. Hier erfolgen Fest-
setzungen und Ausweisungen allein auf Grundlage von stadtebaulichen Zielen. Da der Gartenmarkt auf Flst. 140/4, wie
zuvor ausgefiihrt, ber zwei voneinander getrennte Zu- und Ausfahrten verfiigt, die sudliche davon deutlich auRerhalb des
vorgenannten Baubereichs zur ErschlieBung des kiinftigen Lebensmittelmarkts im Bereich der Polenzstrale (B94) liegend
und weiter unveréndert nutzbar ist, die nérdliche Zufahrt auch weiterhin aus Fahrtrichtung Lengenfeld mittels Linksabbiegen
fir Kunden umféanglich nutzbar bleibt und ein Schleppkurvennachweis die ungehinderte Nutzungsfahigkeit der nérdlichen
Grundstiickszufahrt durch Sattelziige nachweist, sind keine erheblichen Verkehrseinschrénkungen bzw. Verschlechterungen
der Verkehrssituation des Gartenmarkts zu erwarten. Insofern sind die vorgetragenen Belange hinreichend bertcksichtigt.
10. Die behaupteten erheblichen UmsatzeinbuBen sind aus den voranstehenden Ausfiihrungen heraus jedenfalls nicht nach-
vollziehbar.

11. Soweit die Stellungnahme aber eine stadtebaulich relevante Veranderung der geplanten ErschlieBung fordert, wird sie
aufgrund der in etwa zu gleichen Teilen unverandert fortbestehenden ErschlieBungssituation fiir das Flst. 140/4 und den
Nachweisen zur weiterhin umfanglichen Nutzbarkeit fiir die nérdliche Zufahrt hinter die Belange der hinreichenden Er-
schlieBung des kiinftigen Marktgelandes auf den Flst. 150/3 und 156/1 sowie der sicheren FuRgangerfiihrung zurtickgestellt.
12. Die FuRgangerinsel ist eine verkehrsrechtliche Vorgabe der sachlich dafiir zustandigen StraBenverkehrsbehorde des
Vogtlandkreises. Dies ist aufgrund der Verlegung der Bushaltestelle und der Verkehrsstarke der B94 nicht méglich.

13. Aufgrund der gefiihrten Nachweise lasst sich im Ergebnis feststellen, dass die Zufahrten auf absehbare Zeit funktionie-
ren. Durch den Investor kénnen in Absprache mit dem Einwender ggf. auch kleine notwendige Anderungen im Bordverlauf
mit erledigt werden.

Nr. [Stellungnahme  /|Aussage / Anregung / Einwand / Kritik Abwégungsvorschlag und Begriindung Beschluss zu Abwa-
Eingang gungsvorschlag
J [N |[E |B
44 Fortsetzung | Dies alles wird zu erheblichen UmsatzeinbuBen fiihren!

Legende / Auswirkungen auf die weitere Planung
Beriicksichtigung bzw. Kenntnisnahme

Vorgetragene Aussagen sind berticksichtigt bzw. haben keine Auswirkungen auf weiteres Verfahren / kein Abwégungsbedarf

Tab. 5

Ubersicht Stellungnahmen Offentlichkeit zur erneuten férmlichen Verdffentlichung gemaB § 4a 111 BauGB i.v.m. § 3 11 BauGB
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3T b3 =
> D Legende: MaRnahmenbeschreibung:
D e  Rickbauflache ca. 3.300 m?
— MaRnahmenflache o Ziel: Offnung / Weitung des Goltzschufers und
—— Flurstiicksgrenze Anlage eines Laubwaldes am Flussufer
134 % Flurstiicksnummer e Extensiv Griinland ca. 825 m?
e Mauer e Uferbegriinung ca. 760 m?
N o Koordinatenpunkt »  Entwicklung Laubmischwald ca. 5.770 m? Tagesordnung
Neuanlage: e MaRnahmenflache gesamt ca. 7.355 m?
135 137 D 1 Rickbau Betonflachen
1 Extensivgriinland
1 Uferbegriinung 2 A
¢ — Tor offentlich
I Zufahrt
Laubmischwald
Gemarkung Lengenifeld /
I 137 % - .
9 T Ausfuhrungsbear'beltung: Datum Zeichen
136 Sl Freistaat Sachsen bearbeitet: | 09/2024 |Seifert
=\ | andesamt fiir StraBenbau und Verkehr gezeichnet:| 09/2024 | Schmidt Pel
i Niederlassung Plauen
6 Niederlassung Plauen  Tel.: 03741/ 1480-0
137 WeststraBe 73 Fax: 03741/ 1480-110
3 08523 Plauen E-Mail: Poststelle.NL-Plauen@ lasuv.sachsen.de
3
2
1
s N Nr. Art der Anderung Datum Name
o @
o °
5 || Landschaftspflegerische Konzeptidee
»Q &
Qg€ | op) _
Extensiv Griinland g : = % A s Landesamt fir Strallenbau und Verkehr (LASuV) | Unterlage / Blatt-Nr.: 1/1
9 ﬁ @ Niederlassung Plauen
of Lageplan
Toranlage neu 2 a B 169 Ortsumgehung Géltzschtal
P1 50568035, 12.381514 MaViS-Nr. 0000 3688 MaRstab: 1:1000
P2 50.567486, 12.381792 A~
P3 50.566851, 12.381959 Okokontomafinahme
P4 50.566672, 12.381982 " . . .
PS 50566453, 12.381961 Renaturierungsmalinahme im Bereich des
P6  50.565789, 12.381765 . . "
P7 50.565803, 12.381654 ehemaligen Kunststeinwerk Lengenfeld
P8 50.566500, 12.381514
P9  50.566499, 12.381446
P10 50.566819, 12.381410 -
P11 50.566978, 12.381349
P12 50.567025, 12.381441
P13 50.567829, 12.381084 150
P14 50.567849, 12.381178 3
P15 50567948, 12.381163 Hll]]
Die dargestellten GPS-Datden wurden
Automatisierten Liegenschoftskarte
zustdandigen Landratsamt Gkernommel
keine Vermessungsdaten. Sie dienen [ediglich zu !
Ubersichtszwecken. 5 156 !
1 I
/ |-V AN i
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Abruch der Gebaude durch "Edeka"

Rickbau Zufahrtsweg

Gelandeangleich Goltzschufer

Aufi]hrungsbearbeitung:
Nt Ireistaat Sachsen

~
= Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr
Niederlassung Plauen

Niederlassung Plauen  Tel.: 03741/ 1480-0
Weststralle 73 Fax: 03741/ 1480-110

08523 Plauen E-Mail: Poststelle.NL-Plauen@ lasuv.sachsen.de

Datum Zeichen

bearbeitet: 09/2024 | Seifert

gezeichnet:| 09/2024 |Schmidt Pe

3

Nr. Art der Anderung

Datum Name

Landschaftspflegerische Konzeptidee

Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr (LASuV)
Niederlassung Plauen

B 169 Ortsumgehung Goéltzschtal

MaViS-Nr. 0000 3688

Unterlage / Blatt-Nr.: 1/2

Ansicht Briicke Stid

Malstab: 1:50

Okokontomalnahme
"RenaturierungsmaRnahme im Bereich des
ehemaligen Kunststeinwerk Lengenfeld"
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voeT voerpumrasss [

LANDRATSAMT

Landratsamt Vogtlandkreis * (212) * Postfach 100308 * 08507 Plauen Geschiftsbereich Il, Amt fiir Umwelt
Untere Naturschutzbehérde (212)

May & Co. Wohn- und

Postanschrift Besucheradresse
G.ewerbebaUten GmbH & Co. KG Postplatz 5 BahnhofstraRe 42-48
LindenstraBBe 54 08523 Plauen 08523 Plauen

25524 ltzehoe
lhr Zeichen:
lhre Nachricht
vom:

Bearbeiter: Lorenz, Doritt

Unser Zeichen:  364.47-212-1-70-582064/2025
Telefon: +49 3741 300-2139

Telefax: +49 3741 300-4032

E-Mail: lorenz.doritt@vogtlandkreis.de
Datum: 10.09.2024

Vollzug des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie des Sachsischen
Naturschutzgesetzes (SdachsNatSchG) in den derzeit geltenden Fassungen

Bezug: Antrag von der Firma May & Co. Wohn- und Gewerbebauten GmbH & Co. KG
ltzehoe vom 05.09.2024 auf Zustimmung zur Durchfiihrung einer MalRnahme als
Okokontomalnahme

Mafnahmenbezeichnung: RenaturierungsmafRnahmen im Bereich des

ehemaligen Kunststeinwerkes Lengenfeld

MaRnahmennummer: 523-24-003

Gemeinde: Lengenfeld

Gemarkung: Lengenfeld

Flurstlck: 1281/3 und 1282/2

MafRnahmentrager: May & Co. Wohn- und Gewerbebauten

GmbH & Co. KG ltzehoe

Das Landratsamt des Vogtlandkreises erldsst folgenden
Bescheid:

1. Die grundsatzliche Eignung der o.g. Flachen und MalRnahme fir eine spatere
Eingriffskompensation wird bestatigt.

2. Es ergibt sich nach naturschutzfachlicher Prifung des Antrages nach programmtechnischer
Rundung ein Ergebnis von insgesamt 17,6 Werteinheiten (bei Berechnung der
MaRnahmenflache auf ha).

3. Die eingereichten Antragsunterlagen vom 05.09.2024 sind Bestandteil dieses Bescheides.

4. Fir diesen Bescheid werden Kosten in Hohe von 141,32 Euro erhoben. Diese setzen sich
aus einer Verwaltungsgebuhr in Héhe von 134,72 Euro und Auslagen in Hohe von 6,60 Euro

Zusammen.
1. Sachverhalt
Antrage und Schriftsatze, fiir die durch Rechtsvorschrift Schriftform Offnungszeiten
angeordnet ist, kénnen in her Form mit einer qu ierten Mo, Fr 09:00 - 12:00 nach Terminvereinbarung
elektronischen Signatur rechtswirksam unter der E-Mail-Adresse Di 09:00 - 12:00 13:00 - 17:00 Uhr
landratsamt@vogtlandkreis.de eingereicht werden. Bitte geben Sie in Mi geschlossen
diesem Fall unbedingt ihre postalische Anschrift mit an. Do 09:00 - 12:00 13:00 - 18:00 Uhr
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Mit Schreiben vom 05.09.2024 beantragte Firma May & Co. Wohn- und Gewerbebauten GmbH &
Co. KG Itzehoe beim Landratsamt Vogtlandkreis die Zustimmung der zustandigen
Naturschutzbehorde zur Durchfiihrung der Malinahme:

RenaturierungsmaBnahmen im Bereich des ehemaligen Kunststeinwerkes Lengenfeld

als Okokontomafinahme nach § 16 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 11 Abs. 1 Satz 1 SachsNatSchG in
Verbindung mit der Sachsische Okokonto-Verordnung (SachsOKoVO) vom 02.07.2008.

Der Antrag enthielt die gemaR § 2 Abs. 1 SachsOKoVO erforderlichen Angaben.

Des Weiteren wurde im Rahmen der Antragsstellung ein Bewertungsvorschlag der MaRnahme auf
der Grundlage der Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen (SMUL, 2003) zur Prifung und Bestatigung eingereicht.

Im Zuge der naturschutzfachlichen Prifung der Antragsunterlagen haben sich keine
naturschutzfachlichen Bedenken ergeben.

Il. Rechtliche Wiirdigung

Das Landratsamt Vogtlandkreis traf die Entscheidung zur Erteilung dieses Bescheides auf der
Grundlage des § 3 Abs. 1 Verwaltungsverfahrensgesetz (VwWVfG) in der derzeit geltende Fassung
als ortlich und nach § 3 Abs. 1 Nr. 1. und Abs. 2 sowie § 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG und nach § 2
Abs. 2 SachsOkoVO i.V.m. § 11 Abs. 3 SachsNatSchG als sachlich zusténdige Behérde.

Nach § 1 SachsOkoVO sind Flachen fiir das Okokonto geeignet, wenn auf ihnen und durch sie die
auf Wasser, Boden, Klima, Arten oder Biotope bezogenen Funktionen des Naturhaushaltes oder die
Vielfalt, Eigenart oder Schénheit des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig aufgewertet
werden kénnen.

Der Begriff ,Okokonto* ist rechtlich nicht definiert. Er beschreibt einen Pool zu
Kompensationszwecken geeigneter Malinahmen, die bereits vor einem Eingriff durchgefihrt
werden.

Die Prifung der eingereichten Antragsunterlagen ergab hinsichtlich formeller Vollstandigkeit sowie
Eignung der beantragten Flachen und MafRnahmen zur erheblichen oder nachhaltigen Aufwertung
der Funktionen des Naturhaushaltes oder der Vielfalt, Eigenart oder Schonheit des
Landschaftsbildes aus naturschutzfachlicher Sicht ein positives Prifergebnis.

Zu den Einzelheiten wird auf die Antragsunterlagen, Anlage: MaBnahmenbewertung -
verwiesen.

Der vorgeschlagenen MaRnahmenbewertung wird hinsichtlich der aufgelisteten Ausgangszustande
der flachenbezogenen Biotoptypen und -werte gefolgt. Die geplanten Biotoptypen entsprechen bei
Umsetzung des mit dem Antrag eingereichten Biotopentwicklungs- und Pflegekonzeptes den mit der
MaRnahmenumsetzung verfolgten Zielen. Im Zuge der Prifung der Antragsunterlagen haben sich
keine naturschutzfachlichen Bedenken ergeben.

Inwieweit die eingereichten Biotop- und Funktionsaufwertungen tatsachlich eintreten, kann derzeit
nicht bewertet werden. Grundsatzlich sind die aufgelisteten Funktionen des Naturhaushaltes mit der
MaRnahme jedoch aufzuwerten.

Die dem Antrag beiliegende Bewertung der MaRnahme durch den Antragsteller spiegelt lediglich
eine Momentaufnahme der derzeitigen Situation wieder. Die endgltige und verbindliche Ermittlung
der Werteinheiten gemaf der Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Freistaat Sachsen erfolgt erst zum Zeitpunkt der Anrechnung als Kompensationsmaflnahme fir
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einen konkreten Eingriff im Zuge der Genehmigung nach § 17 Abs. 1 und 3 BNatSchG i.V.m. § 12
Abs. 3 und 4 SachsNatSchG.

Gemal § 17 Abs. 6 BNatSchG i.V.m. § 11 SachsNatSchG werden KompensationsmalRnahmen
sowie die daflir in Anspruch genommene Flachen in einem Kataster erfasst. Den Inhalt des
Katasters beschreibt § 9 Abs. 1 SachsOKoVO. Nach § 4 SichsOkoVO wird das Okokonto im
Kompensationsflaichenkataster gefiihrt. KompensationsmaBnahmen, denen zugestimmt
wurden, sind unverziiglich nach Bestandskraft der Zustimmung in das
Kompensationskataster einzutragen.

§ 9 Absatz 2 SachsOkoVO regelt zudem, dass der Verursacher eines Eingriffs die Datengrundlagen
fur diese Angaben in elektronischer Form in einem vorgegebenen Format der fiir die Genehmigung
nach § 17 Abs.1 und 3 BNatSchG zustandigen Behoérde vorzulegen hat. In Sachsen wurde das
Kompensationsflachenkataster-Naturschutz (KoKa-Nat) als Format festgesetzt.

lll. Kostenentscheidung

Gemal § 1 Abs. 1 SachsVwWKG gilt das Gesetz fur die Erhebung von Geblhren und Auslagen
(Verwaltungskosten) fur individuell zurechenbare 6ffentlich-rechtliche Leistungen der Behérden des
Freistaates Sachsen und anderer Behorden, die derartige Leistungen zur Erfullung von
Weisungsaufgaben oder als staatliche Aufgabe erbringen und dabei der Aufsicht von Behdrden des
Freistaates Sachsen unterliegen. Nach § 2 Abs. 1 SachsVwWKG sind 6ffentlich-rechtliche Leistungen
Tatigkeiten, die eine Behodrde im Sinne des § 1 Abs. 1 im Rahmen in Auslibung hoheitlicher Gewalt
mit AuBenwirkung vornimmt (Amtshandlung).

Zur Zahlung der Verwaltungskosten ist nach § 9 Abs. 1 SachsVwWKG derjenige verpflichtet, dem die
offentlich-rechtliche Leistung individuell zuzurechnen ist.

Gemall § 3 Abs. 1 SachsVwKG ergibt sich die HOhe der Gebihr grundsatzlich aus dem
Kostenverzeichnis. Der Geblhrenrahmen fir die Zustimmung nach § 11 Abs. 1 Satz 2
SachsNatSchG in Verbindung mit § 2 SachsOKoVO zu einer MalRnahme nach § 11 Abs. 1 Satz 1
SachsNatSchG betrdgt nach Ifd. Nr. 71 Tarifstelle 2.6 der Anlage zum Zehnten Sé&chsisches
Kostenverzeichnis vom 16. August 2021 (SachsGVBI. S. 898) 30 bis 1.120 Euro.

Die im vorliegenden Fall festgesetzten Kosten ergeben sich aus dem Verwaltungsaufwand fur diese
Amtshandlung.

IV. Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach seiner Bekanntgabe Widerspruch beim
Landratsamt Vogtlandkreis eingelegt werden. Dafiir stehen folgende Mdéglichkeiten zur Verfligung:

1. Schriftlich oder zur Niederschrift

Der Widerspruch kann schriftlich oder zur Niederschrift eingelegt werden.
Die Anschrift lautet:

Postplatz 5, 08523 Plauen.
2. Elektronisch
Der Widerspruch kann auch elektronisch eingelegt werden. Die dafiir grundsatzlich vorhandenen
Arten der Einlegung sind in § 3a VwVfG erlauterungsweise dargelegt. Gegeniber dem
Vogtlandkreis stehen derzeit folgende Méglichkeiten konkret zur Verfligung:
a) Ubermittlung eines elektronischen Dokuments mit qualifizierter elektronischer Signatur
Uber den von der Behorde eroffneten Zugang fiir elektronische Dokumente. Die Adresse

hierfir lautet:

landratsamt@vogtlandkreis.de .
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b) Versendung eines einfach signierten elektronischen Dokuments mit der Versandart nach §
5 Abs. 5 des De-Mail-Gesetzes, bei der der Absender sicher im Sinne von § 4 Abs. 1 Satz 2
De-Mail-Gesetz angemeldet ist, an folgende De-Mail-Adresse:

landratsamt@vogtlandkreis.de-mail.de .

c¢) Ubermittlung eines elektronischen Dokuments auf einem sicheren Ubermittlungsweg im
Rahmen der sog. EGVP-Infrastruktur (z.B. per EGVP, beA, beN, beBPo oder eBO). Fur eine
wirksame Ubermittlung miissen dabei die jeweiligen rechtlichen, technischen und formellen
Anforderungen des genutzten elektronischen Postfachs erfillt werden. Nachrichten Uber
derartige sichere Ubermittlungswege sind an folgende SAFE-ID (beBPo-Postfach) zu
adressieren:

DE.Justiz.2f87cfea-eabe-4125-8caa-f4bd87d5a5a6.c6ad .

Hinweis: Die Einlegung eines Rechtsbehelfs per einfacher E-Mail oder uiber das
Kontaktformular auf der Homepage des Vogtlandkreises ist nicht zugelassen und entfaltet
keine rechtlichen Wirkungen.

Hinweis:

Dieser Bescheid ersetzt keine evtl. notwendigen Gestattungen und Zulassungen nach anderen
Rechtsvorschriften!

Mit freundlichen GriiRen
Doritt Lorenz Anlagen:
Im Auftrag Kopie der Antragsunterlagen

Doritt Lorenz
Sachbearbeiterin

Dieser Bescheid wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift glltig.
Informationen gemaf Artikel 13 der Datenschutz-Grundverordnung finden sie unter
https://www.vogtlandkreis.de/dsgvo.

Beachten Sie bitte unsere Hinweise zur elektronischen Kommunikation unter
https://www.vogtlandkreis.de/Impressum#ek.
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LANDESDIREKTION
SACHSEN

LANDESDIREKTION SACHSEN
09105 Chemnitz

Stadt Lengenfeld
Hauptstralie 1
08485 Lengenfeld

nachrichtlich an:
- PV Region Chemnitz
- LRA Vogtlandkreis

Vogtlandkreis - Stadt Lengenfeld

Bebauungsplan (BP) Nr. 26 "Revitalisierung Industriebrache Kunst-
steinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Backerei-
Café", Ortsteil Griin - Entwurf: August 2024

Stellungnahme der Raumordnungsbehdrde

lhr Schreiben vom 27. August 2024

Unsere raumordnerische Stellungnahme zum Entwurf Januar 2024 vom
5. April 2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die erneute Beteiligung der Landesdirektion Sachsen, Referat
Raumordnung, Stadtentwicklung im Verfahren gemaf § 4a Abs. 3 BauGB.
Nach Prifung der uns vorliegenden Unterlagen gibt die Raumordnungsbe-
hérde folgende raumordnerische Stellungnahme ab:

Dem Vorhaben kdnnen Erfordernisse der Raumordnung nicht entge-
gengehalten werden.

Begrundung
1. Sachverhalt
Die Stadt Lengenfeld beabsichtigt weiterhin die Aufstellung des BP Nr. 26
sRevitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neu-

bau Edeka-Markt mit Backerei-Café", Ortsteil Griin.

Hintergrund der Planung ist die Absicht der May & Co. Wohn- und Gewerbe-
bauten GmbH zur Verlagerung des bestehenden EDEKA-Markts von dessen
Standort in der Zwickauer Strafe 8 im Lengenfelder Stadtzentrum auf den
Standort des ehemaligen Kunststeinwerks Lengenfeld in der Polenzstra-
Re 48a im Lengenfelder Stadtteil Grun.

Der bestehende EDEKA-Markt liegt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.200
m2 unterhalb der inzwischen gangigen Marktzutrittsgrof3e eines Vollsortimen-
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Ihr/-e Ansprechpartner/-in
Karsten Winkler

Durchwabhl
Telefon +49 371 532-1543
Telefax +49 371 532-1929

karsten.winkler@
lds.sachsen.de*

Geschéftszeichen
(bitte bei Antwort angeben)
34-2417/525/25

Chemnitz,
16. September 2024

MACH s
WAS
s WICHTIGES

Arbeiten im Offentlichen Dienst Sachsen

Postanschrift:
Landesdirektion Sachsen
09105 Chemnitz

Besucheranschrift:
Landesdirektion Sachsen
Altchemnitzer Str. 41
09120 Chemnitz

www.lds.sachsen.de

Bankverbindung:

Empfanger

Hauptkasse des Freistaates Sach-
sen

IBAN

DE22 8600 0000 0086 0015 22
BIC MARK DEF1 860

Deutsche Bundesbank

Verkehrsverbindung:
StraBenbahnlinien

5, C11 (RoRlerstrale)
Buslinie

52 (Altchemnitzer StraRe)

Fur Besucher mit Behinderungen
befinden sich gekennzeichnete
Parkplatze vor dem Gebéude.

Fir alle anderen Besucherpark-
platze gilt: Bitte beim Pfortendienst
klingeln.

*Informationen zum Zugang fir ver-
schlusselte / signierte E-Mails / elektro-
nische Dokumente sowie elektronische
Zugangswege finden Sie unter
www.lds.sachsen.de/kontakt.

Informationen zum Datenschutz finden Sie
unter www.lds.sachsen.de/datenschutz.
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ters und entspricht laut Begrindung zum BP nicht mehr den quantitativen und qualitati-
ven Ansprichen an einen modernen Supermarkt.

Der am Standort Polenzstral3e 48a geplante EDEKA-Markt ist als einheitliches Funkti-
onsgebéaude fir die Hauptnutzung EDEKA-Vollsortimenter und die ergdnzende Neben-
nutzung Béckerei-Café konzipiert. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca.
11.310 m2. Die Gesamtverkaufsflache des Marktes soll ca. 2.402 m2 betragen.

Die Stadt Lengenfeld wird im rechtkraftigen und im in Aufstellung befindlichen Regio-
nalplan als Grundzentrum ausgewiesen.

Die Stadt Lengenfeld verfligt weder Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, noch
Uber ein gultiges Einzelhandelskonzept.

2. Rechtliche Grundlagen

Die vorgelegten Unterlagen wurden auf Grundlage der folgenden Gesetze und Raum-
ordnungsplane gepruft:

— Raumordnungsgesetz

— Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen

— Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

— Regionalplan Sudwestsachsen 2008

— Regionalplan Region Chemnitz in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 20.
Juni 2023

3. Raumordnerische Bewertung

Die Raumordnungsbehérde wird erneut im Aufstellungsverfahren beteiligt. In unserer
letzten raumordnerischen Stellungnahme vom 5. April 2024 konnte dem Vorhaben auf-
grund fehlender Gutachten die Vereinbarkeit mit dem Ziel Z 2.3.2.3 des Landesentwick-
lungsplans Sachsen 2013 nicht bestétigt werden.

Die Planungsunterlagen wurden gegenuber der Entwurfsfassung Januar 2024 um ei-
nen Nachweis ,Erfordernis der Verlegung Edeka-Markt vom Bestandsstandort Zwick-
auer Stralle 8“ (Anlage 11 der Planbegriindung) und eine Potenzialflachenbewertung
zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Lengenfeld (Anlage 12 der Planbegriin-
dung) erganzt.

Nach Dafurhalten der Raumordnungsbehérde ist nunmehr der Nachweis erbracht, dass
die Verlegung des Edeka-Markts erforderlich ist, da eine Expansion des Marktes am
bisherigen Standort in der Zwickauer StralRe 8 aufgrund der dortigen topografischen
und stadtebaulichen Gegebenheiten nicht realisierbar ist.

Weiter wird anhand der vorgelegten Potenzialflachenbewertung nunmehr deutlich, dass
die Potenzialflache Polenzstral3e trotz seiner nur teil-integrierten Lage die vergleichs-

weise besten Standortfaktoren fiir die Ansiedlung eines Vollsortimenters im Stadtgebiet
Lengenfelds bietet.
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4. Hinweise

Die Planung wurde unter der Nummer 1240029 in das digitale Raumordnungskataster
der Landesdirektion Sachsen eingetragen.

Diese Stellungnahme ergeht aus Sicht der Raumordnung. Den Stellungnahmen der
Ubrigen Tréager oOffentlicher Belange wird nicht vorgegriffen.

Bitte informieren Sie uns Uber den weiteren Fortgang des Verfahrens im Rahmen lhrer
Mitteilungs- und Auskunftspflicht gemaf § 18 SachsLPIG.

Mit freundlichen Grii3en

Karsten Winkler
Referent Raumordnung

Dieses Schreiben wurde elektronisch schlussgezeichnet und wird gem. Ziff. 31 d)
S. 3 VwV Dienstordnung ohne eigenhandige Unterschrift versandt, da kein
Schriftformerfordernis besteht.
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TOP

Bearbeitung: Ullrich Tagesordnung

Beschlussvorlage

offentlich offentlich

Stadt Lengenfeld Drucksachen-Nr.
Bauamt 135/2024

Externe Dokumente (Anlagen)

Satzungsunterlagen

Betreff

Bebauungsplan Nr.26 ,Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk
durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Bdckerei-Café"“ Ortsteil
Grin

- Satzungsbeschluss

Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen StellenplanméaBige Auswirkungen

_| Ja, sh. Begriindung m Nein l_] Ja, sh. Begriindung m Nein

Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift

Federfiihrung:

Bauamt 01.10.2024 Brandt

Beteiligt:

Genehmigung/Freigabe durch BM 01.10.2024 Bachmann

Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/n6
Technischer Ausschuss 21.10.2024 6
Stadtrat 28.10.2024 o)

Beschlussvorschlag

1. Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld beschlieBt den Bebauungsplan Nr. 26
.Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-
Markt mit Backerei-Café“ Ortsteil Griin bestehend aus dem zeichnerischen Tell
(M 1:1000) und dem textlichen Teil in der Fassung vom 17.10.2024 im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Satzung.

2. Der Burgermeister wird beauftragt, die Genehmigung fur den Bebauungsplan Nr. 26
.Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-
Markt mit Backerei-Café" Ortsteil Grin gemaf § 10 Abs. 2 BauGB einzuholen.
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Begrindung

Mit Beschluss 001/2024 vom 29.01.2024 hat der Stadtrat der Aufstellung eines
angebotsbezogenen Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach §13a Abs.1 Satz 2 Nr.1
BauGB beschlossen. Die Flurstiicke (Flst.) 150/3 und 156/1 der Gemarkung Grin westlich der
Polenzstral3e sind Teil des ehemaligen Kunststeinwerks Lengenfeld. Flst. 150/3 ist bebaut mit
einem Komplex von Produktionshallen verschiedener Epochen und dienenden Gebauden. Flst.
156/1 bildet mit dem sudlichen Teil von 150/3 den - ebenfalls hoch versiegelten - Freibereich
der bereits langjahrig leerstehenden und das Ortshild nachhaltig und erheblich negativ
pragenden Industriebrache unmittelbar an der verkehrsbiindelnden Ortsdurchfahrt der B94.
Dieser - auch Uber die einbezogene Brachflache hinaus - auf den stdlichen Ortsteil von Grin
wirkende stadtebauliche Missstand soll durch die Wiedernutzbarmachung der Industriebrache
mittels Standortverlagerung des EDEKA- Marktes und Neubau eines Vollsortimenters behoben
werden.

Der Hamburger Investor & Vorhabentrager, die May & Co. Wohn- und Gewerbebauten GmbH
& Co. KG, plant gemeinsam mit der Handelskette EDEKA den Abriss der alten Industriebrache
und den Neubau eines Marktes mit einer Verkaufsflache von insgesamt 2.402 mz2 inklusive
Béackerei-Café und Windfang. In Abstimmung mit dem Landratsamt Vogtlandkreis ist, um hierfir
Baurecht zu erlangen, ein angebotsbezogener Bebauungsplan mit Ausweisung eines
Sondergebiets Lebensmitteleinzelhandel erforderlich.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtfliche von ca.
11.310 m2. Das Planverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefiihrt, da die zulassige Grundflache des Bebauungsplans nach § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) weniger als 20.000 m2 betragt. Da der & 13a
Baugesetzbuch (BauGB) Anwendung findet, wird gemal § 13 Abs. 3, Satz 1 BauGB von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach 8 3 Abs. 2, Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, abgesehen. Die Erstellung der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs.
1 BauGB und das Monitoring nach § 4c BauGB sind entbehrlich.

Die Entwurfsunterlagen, in der Fassung vom Januar 2024, wurden entsprechend der Anlagen
11 und 12 der Begriindung an die Ziele der Raumordnung angepasst und in Teilen der
zeichnerischen Festsetzungen (Planzeichen 4.1 und 5.2) sowie der Textfestsetzungen 1.1 Abs.
2, 3 und 5 sowie 1.2.2 prazisiert und erganzt.

Die gesicherte Lodschwasserversorgung ist in den Planunterlagen des Bebauungsplanes
nachgewiesen worden (Anl. 15). Diese Anderungen bestimmen weiteren Abstimmungsbedarf
mit den einzelnen Fachamtern.

Daraufhin stimmte der Stadtrat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 12.08.2024 dem 2. Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 26 in der Fassung vom 01.08.2024 zu. Die Begriindung und ihre Anlagen
wurden gebilligt. Im weiteren bestimmte der Stadtrat diese Entwurfsunterlagen zur erneuten
Veroffentlichung im Internet und erganzend zur offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB und zur Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf §
4a Abs. 3 BauGB (Beschlussnummer 100/2024).

Da die Grundziige der Planung mit den Anderungen und Ergénzungen nicht beriihrt wurden,
konnte die Veroffentlichungs- und erganzende Auslegungsfrist verkirzt durchgefiihrt werden.
Zeitgleich wurden die Stellungnahmen von den Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB, die
von der Planung berihrt sind, beschrankt eingeholt. Mit ortsiiblicher Bekanntmachung im
Lengenfelder Amtsblatt vom 28.08.2024 sowie im Internet wurde bestimmt, dass die
Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden konnten.
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Der Stadtrat hat mit Beschluss Nr. 134/2024 Die von den vorab genannten Beteiligten
vorgetragenen Bedenken, Hinweise und Anregungen gepruft und abgewogen.

Die vorliegenden Planunterlagen haben Satzungsbeschlussreife erreicht. Sie bilden die
Grundlage des nunmehr zu fassenden Satzungsbeschlusses.

Die zu beschlielende Satzung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Revitalisierung Industriebrache
Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café“ Ortsteil Griin
wird mit ihrer Bekanntmachung nach der Genehmigung durch das Landratsamt Vogtlandkreis
rechtskraftig.

Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung

Investive Kosten der MaRnahme (Investitionskosten) (friiherer Vermégenshaushalt)

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
(Jahr)
Auszahlungen
| Einzahlungen | | | |
Investiver Finanzsaldo
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlie3lich kalkulatorische Kosten (Folgekosten)
Ergebniswirksame Kosten der MalRnahme (friherer Verwaltungshaushalt) |:|
Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung

Auszahlungen / Aufwendungen
Abschreibung
Zinsen

| Einzahlungen / Ertrage

| Haushaltsbelastung jahrlich
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Zeichnerischer Teil
(M 1:1.000)
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igenfeld

£ Gemarkung e

Gemarkung Grin_

246/10

=y

139/11

mp [H.sj

2 Nachrichtliche Ubernahmen §9VIu. ViaBauGB
Zeichen Edauerung
Ksgrenzen mit Bezeichnung im raumiichen

i
1509 Cetangoraan deses Besanmosars

Gelungsbereichs der Planung
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bestehende Nebengebaude
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Falkenstein (geplan)
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1 Einfiihrung

1 Die May & Co. Wohn-und Gewerbebauten GmbH plant die Verlagerung des EDEKA-Markts von seinem bis- Tagesordnung
herigen Standort Zwickauer Straf3e 8 in Lengenfeld wegen dessen kurz- bis mittelfristig nicht mehr hinreichen-
der Gewihrleistung anforderungsgerechter Bedingungen fiir die Nahversorgung als Vollsortimenter im Lebens- offentlich

mitteleinzelhandel auf den Standort des ehemaligen Kunststeinwerks Lengenfeld an der Polenzstral3e 48a.
2 Hier soll nach fast vollstdndigem Abriss der bereits langjéhrig brachliegenden Gebdudesubstanz ein zukunfts-
fahiger und anforderungsgerechter Neubau des Marktgebdudes unter Integration denkmalgeschiitzter und er-

haltungsfahiger Bauteile (Aulenwand Sheddachhalle zur Polenzstralie, eiserne Grundkonstruktion der Shed-

halle mit ihren gusseisernen Stiitzen) zur langfristigen Sicherung der 6rtlichen Nah- und Grundversorgung im

Grundzentrum Lengenfeld errichtet werden (vgl. Zi. 2f¥).

3 Der Standort des jetzigen EDEKA-Markts wurde ab 2008 planerisch vorbereitet und entwickelte sich ab 2010
zu einem etablierten Nahversorgungsstandort fiir das Grundzentrum Lengenfeld. Das inzwischen aufgelegte
Verkaufskonzept des Marktbetreibers lédsst sich aber im Altgebdude nicht mehr umsetzen (vgl. Zi. 2.1, lit. b),
Zi.2.2u. Anl. 11, Zi. 3). Im bestehenden Marktgebédude ist EDEKA nur als Betreiber eingemietet.

4  GemiB den Forderungen mehrerer Stellungnahmen zum offengelegten Entwurf wurden

a) Marktstandort Zwickauer StraBie 8

b) der nach der Auswirkungsanalyse bezeichnete faktische zentrale Versorgungsbereich und

c) finf Gewerbebrachen bzw. Freiflichen im Anschluss an den eng bebauten Innenstadtkern identifiziert

und zusammen mit dem Vorhabenstandort der geforderten Standortalternativenpriifung

unterzogen.
5 Der Bebauungsplan (BBP) und die stidtebaulichen sowie geo- und topografischen Bedingungen am heutigen
EDEKA-Standort Zwickauer Strafie 8 lassen eine auf die mittel- bis langfristig anforderungsgerechte Erfiillung

der Nah- und Grundversorgungsfunktion fiir einen Lebensmittelvollsortimenter ausgerichtete Erweiterung des

Marktgebdudes und der Bereitstellung entsprechender Kundenstellplitze nicht zu (vgl. Zi. 2.2 u. Anl. 11, Zi. 41).

6 Auch der in der Auswirkungsanalyse gemif3 Anl. 6 dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich ent-

zieht sich in jeglicher struktureller Richtung einer alternativen Ansiedlung des geplanten bzw. iberhaupt eines

grofiflichigen Einzelhandelsvorhabens (vel. Zi. 2.2. Rn. 11ffu. Abb. 6).

7 Ineinem zweiten Stepp wurden potenziell infrage kommende Standortalternativen fiinf Gewerbebrachen bzw.

Freiflichen im Anschluss an den eng bebauten Innenstadtkern identifiziert und zusammen mit dem Vorha-

benstandort der geforderten Alternativenpriifung unterzogen. Alle Standorte wurden nach den Kriterien Lage,

Verkehrsanbindung / ErschlieBung, FuBlidufige Erreichbarkeit, OPNV-Anbindung, Stidtebauliche Bewer-

tung, Eignung des Grundstiicks, Vereinbarkeit mit Umgebungsbebauung/ Auswirkungen auf Ortsbild und

einer Sonderkategorie flir standortspezifische Besonderheiten, z.B. Lage in Kaltluftabflussgebiet auf eine al-

ternative Unterbringung des geplanten Einzelhandelsvorhabens untersucht (vgl. Zi. 2.2, Abb. 7 u. Anl. 12).

8 Die Verlagerung des Marktstandortes auf den Standort des ehemaligen Kunststeinwerks Lengenfeld an der
Polenzstraf3e 48a soll eine mittelfristig drohende ersatzlose SchlieBung des EDEKA -Markts in Lengenfeld
und eine damit einhergehende erhebliche Beeintrachtigung der Nah- und Grundversorgungsaufgabe des

Grundzentrums Lengenfeld (vitales Interesse der Stadt Lengenfeld) vermeiden helfen.
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9 Am Standort an der PolenzstraBe 48a bietet sich fiir die Stadt Lengenfeld gemeinsam mit EDEKA und dem

beauftragten Projektentwickler die wohl langfristig einmalige Chance,
. - . - . Tagesordnung
a) die langfristige anforderungsgerechte Erfiillung der Nah- und Grundversorgungsfunktion iiber einen Le-
bensmittelvollsortimenter im Versorgungs- und Siedlungskern y .
. - . . . . o offentlich
b) mit der Beseitigung eines erheblichen stidtebaulichen Missstandes (seit einigen Jahren brachgefallene

Bausubstanz, Gebdudezustand schlecht, z.T. bereits eingestiirzte Gebédudeteile, z.T. Gefdhrdung der 6f-
fentlichen Sicherheit durch abstiirzende Gebédudeteile auf 6ffentliche Wege, hier Goltzschtalradweg)
zu verbinden.
10 Am Standort Polenzstra3e 48a soll auf insgesamt ca. 9.200 m? ein Marktgebdude fiir die Realisierung des
zukunftsorientierten Marktkonzepts, mit Béckerei-Café errichtet werden sowie zusammen 105 Kunden- und
15 Mitarbeiterstellpldtze entstehen sowie ein nutzungskonformer Anschluss an die Polenzstrae (B94) unter
Ausbau des abzweigenden Uferwegs realisiert werden (vgl. Zi. 2.3).
11 Um Ertiichtigungsoptionen fiir den Géltzschtalradweg zu erhalten, wird dieser westlich des kiinftigen Markt-
geldndes mit in den Réumlichen Geltungsbereich (RG) dieses BBP einbezogen. Kurzfristig soll dabei ein

ansprechender Rastplatz fiir Radfahrer eingerichtet werden.

12 Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld hat am 29.01.2024 iiber die Einleitung des Planverfahrens diskutiert und
nach pflichtgeméBem Ermessen den Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans (BBP) ,,Re-
vitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Biackerei-Café*,

Ortsteil Griin gefasst.

13 Die Umgebung des vorgesehenen Standorts Polenzstrae 48a (Flst. 150/3 und 156/1) ist von Nord, ostseits der
Goltzsch tiber Ost bis Siid, wiederum ostseits der Goltzsch umfassend bebaut. Im bebauten Bereich ostlich Po-
lenzstrafle ab Nordseite Abhorner Strale und westlich Polenzstraf3e bis Abzweig Polenzstrale von der B94 sind
sich im Wechsel ablosende sehr divergierenden gewerbliche und Wohnnutzungen anzutreffen. Die Umgebung

einschlieflich der Vorhabenfliche entspricht damit nach allen heranzuzichenden stidtebaulichen Bewertungs-

parametern des § 34 I Satz 1 BauGB, 1. Wertungskategorie

a) Art der baulichen Nutzung

b) Art der baulichen Nutzung

c) Bauweise und

d) der Grundstiicksfliche die iiberbaut ist / werden soll

einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemél § 34 I BauGB, einer sogenannten Gemengelage (vgl. Anl. 5 u.

Zi. 5, Rn. 27ff). Die ErschlieBung i.S. des § 34 I, Satz 1 BauGB, 2. Wertungskategorie' ist gesichert.

14 Die Vorhabenfliche ist auch zweifelsfrei dem Siedlungsbereich i.S. des §13a BauGB zuzurechnen. Bei dem
Vorhaben handelt es sich um die Wiedernutzbarmachung einer Industriebrache (vgl. Zi. 2.4f) als Maflnahme

der Innenentwicklung. Die nach § 7 UVPG erforderliche allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls fiir das Vor-

haben ergab keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (vgl. Anl. 2 u. Zi. 6.1). Die

Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ist damit eroffnet (vgl. Zi. 6.2).

Dabei ist grundsitzlich die ErschlieBung als MafBstab zugrunde zu legen, die der jeweilige Innenbereich aufweist (vgl. Mitschang /
Reidt in Battis/Krautzberger/Lohr; BauGB Kommentar, Rn. 37 zu § 34 BauGB, S. 692; 15. Auflage, Miinchen 2022).
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15 Von den Beteiligten wird zur weiteren Umsetzung der vielfdltig miteinander verflochtenen Planungsaufgaben

ein qualifizierter Bebauungsplan i.S. des § 30 I BauGB als das geeignete Planungsinstrument angesehen.
Tagesordnung

2 Beschreibung und stddtebauliche Einordnung des Vorhabens
offentlich
2.1 Entwicklung im (Lebensmittel-)Einzelhandel und Marktkonzeption _

a) Entwicklung im (Lebensmittel-)Einzelhandel

1  Der stationdre Lebensmittel-Einzelhandel ist im Wandel. Die Verkaufsfliche hat 2021 weiter zugelegt

deutschlandweit um ca. 224.000 nm? auf 38.7 Mio. m?% Das stiirkste Verkaufsflichenwachstum erreichten

oréBere Super- bzw. Verbrauchermirkte® mit Verkaufsflichen zwischen ca. 1.500 bis unter 5.000 m?. Deren

Anteil an der Gesamtverkaufsflidche lag damit bei ca. 27,1%*. 2014 betrug er noch ca. 24,6%°. Der Verkaufs-

flaichenanteil von Supermérkten mit einer Verkaufsfliche (VKF) bis zu max. 1.500 m? ist dagegen wiederum

gesunken, 2021 auf ca. 18,0%° (vgl. Abb. 1). 2014 betrug er noch ca. 20.2%’.

Priisentation SR Lengenfeld 15.07.2024 ‘ii

Umweltplanung

Entwicklungen im stationdaren LM-Einzelhandel ...t

07] Anzahl Filialen nach Betriebsform

Quellen: bulwiengiesa, TradeDimensions in
Hahn Gruppe; RETAIL REAL
ESTATE REPORT 2022-2023

2017 2018 209 2020 _
2018 29 2020

SB-Warenhaus 1L 108
08] Verkaufsfliichen anteilig

Angaben in Prozent

Discounter

i i SB-Warenhaus 126 124 12,1 na n2
Gesamt w0 o0 w00 1000 : a2 mom ass s e = = = = o

Supermarkt 19,1 188 185 81 180
Entwicklung 2017 — 2021 (in allen Kategorien): Discounter M2 M3 M2 M5
Verbrauchermérkte / groBe Supermirkte > 1.500 m? VKF: Zuwachs Orogeriemarkt B 8 s ' 0
kleine / mittlere Supermirkte bis 1.500 m* VKF: Riickgang Gesamt 00 won  won oo [INGAD

Jipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn, Stadtplaner und Geschiiftsfiihre

Abb. 1 Entwicklung im stationéiren L.ebensmittel-Einzelhandel
Quelle Umweltplanung Zahn und Partner, Préisentation zur Stadtratssitzung am 15.07.2024

2 Die gilt im Vergleich von Verbrauchermarkt / grof3er Supermarkt, Supermérkten bis zu max. 1.500 m*> VKF

auch fir die Umsatzanteile und das Filialnetz. Bei den Discountern zeichnet sich bis 2020 eine gleichblei-

bende Entwicklung ab, und ab 2020 eine leichte Steigerung.

2 vgl. Hahn Gruppe (a); 17. RETAIL REAL ESTATE REPORT 2022/2023; S. 29

3 Die Betriebstypen im LEH haben keine fest fixierten Abgrenzungen untereinander. Die Hahn Gruppe z.B. bezeichnet groBfldchige
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche zwischen ca. 1.500 und unter 5.000 m? als Verbrauchermarkt (vgl. Hahn Gruppe (a);
a.a.0.; S. 147). Die BBE Handelsberatung bezeichnet dagegen groBiflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche zwi-
schen 400 und 3.000 m? insgesamt als Supermarkte (vgl. IHK-Handelsreport Ruhr 2020, S. 2). Der Gutachter der Auswirkungsprog-
nose rechnet das Vorhaben den grofleren Supermérkten zu.

vgl. Hahn Gruppe (a); a.a.0.; S. 29

vgl. Hahn Gruppe (b); 16. RETAIL REAL ESTATE REPORT 2021/2022; S. 27

vgl. Hahn Gruppe (a); a.a.0.; S. 29

vgl. Hahn Gruppe (b); a.a.0.; S. 27

R TS
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Der Handelsverband Sachsen e.V. bestitigt in seiner Stellungnahme zum offengelegten Entwurf diese Ent-

wicklungen. ,.Der fortwéihrende Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel macht es notwendig, dass die

Anbieter ihr Betriebskonzept und den Ladenbau an die verdnderten Kundenbediirfnisse und den fortschrei-

tenden Generationenwandel anpassen. Gerade Lebensmittelvollsortimenter bendtigen fiir die Préasentation ih-

res breiten Warensortiments und dem von Verbraucherseite erwarteten umfassenden Frischeangebot gré3ere

Verkaufsrdume.*
Bereits 2016 konstatierte die KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Discounter der neusten Generation
verfligen {iber etwa 1.000 m? Verkaufsflache, bei Supermérkten sind heute (also 2016 - d. A.) 1.500 - 3.000

m? iiblich. Flichen dieser Groflenordnung diirften es kiinftig wesentlich leichter haben, dem Kunden die not-

wendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln®.

Zu einem wesentlichen Player im Einzelhandel insgesamt ist seit ca. 1,5 Jahrzehnten der Online-Handel ge-

worden, mit horrenden Umsatzzuwéchsen (vgl. Abb. 2).

Prisentation SR Lengenfeld 15.07.2024 &
* Umweltplanung
Onllne-Handel Zahn und Partner GbR

04! Umsatzentwicklung im Onlinchandel 2007 bis 2022

Umsatzentwicklung 2007-2017: knappe Ver- 5 -Fachung
Umsatzentwicklung 2017-2022: ca. Ver- 2 -Fachung

Angaten in Wrd. Furn
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Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn, Stadiplaner und Geschifisfilhrer

Abb. 2 Entwicklung des Online-Handels und digitaler Marketingformen

Quelle Umweltplanung Zahn und Partner, Préisentation zur Stadtratssitzung am 15.07.2024
6 Die Entwicklung des Online-Handels mit seiner Verfiigbarkeit iiber 24 Stunden am Tag / 7 Tage die Woche

mit seinen Umsatzumlenkungen in iiberregionale und internationale Bahnen und der Aufldsung klassischer

(personlicher) Versorgungsverbindungen zwischen Einzelhdndler und seinen Kunden lésst sich stddtebaulich

nicht fassen. Beim internationalen Online-Handel fehlt es {iberhaupt schon an einem Regelungszugriff.

7 Neben dem klassischen, Bediirfnisse befriedigenden Online-Handel treten inzwischen zunehmend andere
Formen, wie z.B. Influencer-Marketing. Diese Formen befriedigen in der Regeln nicht vorhandene Bediirf-
nisse, sondern wecken diese iiberhaupt erst, das mit wachsendem Erfolg.

8 Dieser Konkurrenz muss sich auch der stationdre [ebensmittel-Einzelhandel stellen.

8 vgl. KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft; Trends im Handel 2025, S. 71
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Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn, Stadtplaner und Geschiftsfihrer

Abb. 3 Langfristige Trends im Lebensmittel-Einzelhandel und Einfliisse auf die Marktkonzeption
Quelle Deutscher Bauernverband; SITUATIONSBERICHT 2023/24 TRENDS UND FAKTEN ZUR LANDWIRTSCHAFT (sit 2023/24); Umwelt-
planung Zahn und Partner, Prisentation zur Stadtratssitzung am 15.07.2024

9 Zusitzlich zum reinen Preiswettbewerb und der Diversifizierung der Lebensverhéltnisse bestimmen langfris-

tige Trends in zunehmenden Mal3 das Verbraucherverhalten. Sich gesund zu ernéhren, ist nach Ergebnissen

der Allensbacher-Befragung aus 2023 fiir 56% der Biirger besonders wichtig. Jeweils ein Fiinftel bis ein Vier-

tel der Biirger achten bei ihrer Erndhrung besonders auf spezifische Gesundheitsaspekte’.

10 Die Nachfrage nach pflanzenbasierten Milchalternativen stieg innerhalb von 4 Jahren auf mehr als das 2,5-

fache und von 2022 auf 2023 fiir die ermittelten Monate Januar - September nochmals um weitere 6,5%. Die

konventionellen Produktgruppen werden aber dadurch nicht wirklich verdringt. Diese Produktgruppen wer-

den also im Handel zusétzlich und neben den konventionellen Produktgruppen angeboten.
11 Auch im Zusammenhang damit steigt ebenfalls das Interesse der Verbraucher nach regionalen Produkten.
Lebensmittel sollen aus der Region kommen — darauf legen nach forsa-Studie im BMEL-Erndhrungsreport

2023 82% der Befragten beim Einkauf Wert. Der Anteil ist seit 2016 (73%) deutlich gestiegen'.

b) Marktkonzeption
1 EDEKA betreibt auf dem Standort Zwickauer Stral3e 8 in Lengenfeld einen Lebensmittel-Supermarkt. Préizi-

ser handelt es sich um den Betriebstyp eines Lebensmittel-Vollsortimenters. Der Standort wurde ab 2008

mittels des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 16 ,.Errichtung EDEKA - Marktes der Generationen

Zwickauer Straf3e” (nachfolgend vBBP Nr. 16) entwickelt. Der vBBP Nr. 16 trat am 23.03.2011 wirksam in

Kraft. Der Lebensmittel-Supermarkt ist also seit 12 - 13 Jahren am Markt.

2 Das Marktgebédude verfiigt liber eine Gesamtverkaufsfliche von 1.215 m? brutto, inkl. ca. 13 m? fiir einen

Backshop im Zugangsbereich und ca. 30 m? fiir den Windfang.

®  vgl. Deutscher Bauernverband; SITUATIONSBERICHT 2023/24 TRENDS UND FAKTEN ZUR LANDWIRTSCHAFT, S. 40; Ber-
lin, 12/2023
10" yel. Deutscher Bauernverband; a.a.O., S. 43; Berlin, 12/2023
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Das aufgelegte Marktkonzept zur Erweiterung und besseren wettbewerbs- und zukunftsfihigen Marktpositi-

onierung des Edeka-Markts Lengenfeld greift diese Trends auf und versucht diese in Lengenfeld mit einer

langfristigen Perspektive umzusetzen. Im Konzept sind aber insbesondere auch die besonderen Bediirfnisse

der ortlichen alternden Bevdlkerung zu beriicksichtigen (vgl. lit. ¢).

Das Konzept sieht eine VergroBerung des Sortimentsumfangs von derzeit 13.000 auf geplante 24.000 Artikel
bei gleichbleibender Warendichte von 10,8 Artikel / m? Verkaufsfliche vor. Damit bleibt die Warendichte im

Rahmen der fiir groBere Supermirkte iiblichen Spanne. Die Zunahme des Sortimentsumfangs ist fiir eine

langfristige wettbewerbs- und zukunftsfihige Marktpositionierung - und damit gleichzeitig fiir die langfristige
Sicherung einer niveauvollen Nah- und Grundversorgung in der Stadt Lengenfeld - auch erforderlich, um den

Kunden die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zur Befriedigung ihrer zunehmenden

sich diversifizierenden Bediirfnisse in einem, trotz tlw. Wettbewerbsneutralisierung zwischen Discountern

und Lebensmittel-Vollsortimentern zu vermitteln und - damit direkt verbunden - dessen Abwandern in andere

umliegende, konkurrierende Zentren zu verhindern. Bestandteil dieser konzeptionellen Ausrichtung ist das

Garantieren einer hohen Wahrscheinlichkeit, dass die von den Kunden nachgefragten Artikel vorrétig sind.

Innerhalb des Sortiments sollen besonders in Reaktion auf sich auch in der Region verstirkende Trends und

zunehmende Nachfragen die Bio-, Regional- sowie die vegetarischen und veganen Sortimente mittels Ersatz-

produkten fiir Fleisch, Milch etc. fiir eine bessere wettbewerbs- und zukunftsfahige Marktpositionierung wei-
ter ausgebaut werden. Mehr Produktvielfalt bedeutet auch mehr Flachenbedarf,

Dazu sind weitere Neuerungen und Ergdnzungen zum bisherigen Sortimentsumfang aber auch zum Kunden-

service geplant,

e die Einrichtung einer Bake-off-Einrichtung, hélftig in Verkaufsraum integriert,

e cine eigenstdndige Frischetheke Fisch mit 2 m Breite und erweitertem Sortimentsumfang an Frischfisch,

e Einrichtung von 3 Selbstbedienungskassen in einem separaten Bereich mit eigenem Ausgang (Fldchen-

bedarf ca. 20 m?) zzgl. zu den 5 konventionellen Kassen mit Kassierer.

Aber auch hinsichtlich der Bewegungsraume gibt es zum Bestandsmarkt einen erkannten, erheblich flichen-
relevanten Verbesserungsbedarf. Die Fldchen fiir Aktionswaren sollen im Neubau in die Regalstruktur inte-

griert werden. Damit sollen die Laufgiinge fiir eine bessere Bewegungsfreiheit der Kunden, aber auch zur

Verbesserung der Arbeitsbedingungen der Mitarbeiter beim Bestiicken der Regale freigehalten werden.

Langgestreckte Angebots- und Warenaktionsfldchen sollen zwischen den Laufgidngen angeordnet werden.
Damit werden diese von beiden Langsseiten gut zugingig. Der Konzeptpunkt eines grofleren Bewegungsfrei-

raums fiir Kunden und Mitarbeiter schldgt sich insbesondere in grofleren Gangbreiten von 1,70 m — 2.50 m,

gegeniiber bisher weit iiberwiegend 1,65 m nieder.

Einen weiteren Einfluss auf die Ausgestaltung des Verkaufsraums des eigentliche Edeka-Markts und damit

dessen anzurechnender Verkaufsfliche hat das denkmalschutzrechtliche Gebot auf Erhalt der gusseisernen
Stiitzkonstruktion der bestehenden und denkmalgeschiitzten Sheddachhalle.
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¢) Mobilititsverhalten der Bevolkerungsgruppen ab 65 Jahre
Der Anteil der Bevolkerung ab 65 Jahre betrug im Jahr 2022 29,9% und soll bis Mitte / Ende des kommenden

Jahrzehnts auf ca. 33,6 - 34,6% ansteigen. Insbesondere mit Bezug auf diese Entwicklung und dem Aspekt,

dass gemdl} der Begriindung zu Z 2.3.2.3 des LEP 2013 grofBflichige Einzelhandelsvorhaben auch fiir nicht

motorisierte Bevolkerungsgruppen in giinstig erreichbarer (sprich stidtebaulich integrierter) Lage zu errichten

sind, war dem Vorhaben gemil3 Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen (LDS) die Vereinbarkeit mit Z

2.3.2.3 bisher nicht zu bestétigen.

2 Allerdings wandelt sich auch in den Bevdlkerungsgruppen ab 65 Jahre das Mobilitidtsverhalten. Deren Mobi-

litdtsanteil, insbesondere im motorisierten Individualverkehr (MIV), ist kontinuierlich angestiegen (vgl. Abb.

4u. Anl. 11).

Prisentation SR Lengenfeld 15.07.2024 &

1S BRIV BT . . . Umweltplanung
Mobilitét: ldndliche Regionen / Senioren Zahn und Partoer GHR
Anteil autobesitzender Haushalte in Tabelle17  Zentrale Mobilititsindikatoren fiir Senioren mit unterschiedlichen Mobilitatseinschrinkungen

landlich und dorflich gepriigten
Regionen 2017 = 90%
Anteil im Bundesdurchschnitt = 78%

Fevsonenub &r L
Alle Senicren (mit und ohne  nein

Quelle: BMVT: Mobilitit in Deutschland Ergebisbericht, $. 34; Mabilitatseinschrankungen) |ja

.Mobi\ili'beinscluinkungen | mein 2_3_
Bonn, Dezember 2018 durch Gehbehinderung ja 5
ilitatei ] nein 20
i " N durch Sehbehinderung a 7
Anteil Seniorenhaushalte mit Auto Mobiltiteinschrinkungen | nein | 26 1] 2
i o o durch andere Behinderung 3 74 24| 25
Haupteinkommenspersonen 65 - 69 = 77,0% < i i o sebiermever
Haupteinkommenspersonen T70-79= 77,7% = im Vergieich zum Durchschnit alles Senioren mit bzw chine Plow auffallend hoher Wert
3 = im Vergleich 2um Durchschnitt aller Senioeen mit baw. chine Fiow auffallend geringer Wert
Haupteinkommenspersonen 80" = 65,2% VDI rgebsenc | Quele MD 2037 o i

Quelle: Statistisches Bundesamt: PM, 4. Dezember 2023 Anteil lnDbilitalSEi.ﬂgeSChrﬁnk[ef Senioren 607 als

Mitfahrer im MIV iiberdurchschnittlich

Quelle: BMVI: Mobilitiit n Deutschland Ergebuisbericht. S. 34: Bonn, Dezember 2018

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn, Stadtplaner und Geschiflsfithrer

Abb. 4 Mobilitiit von Senioren in liindlichen Regionen

Quelle Umweltplanung Zahn und Partner, Prisentation zur Stadtratssitzung am 15.07.2024

Wie Abb. 4 zeigt, hat die Anzahl mobiler Senioren erheblich zugenommen. Schlussfolgernd ist insbesondere

in landlichen Regionen (bes. im lidndlichen Raum)davon auszugehen, dass der Anteil schutzbediirftigen

Gruppe der Mobilitdtsschwachen und —eingeschrinkten {iberproportional wird geringer wird.

2.2 Umsetzung am Bestandsstandort und Standortalternativen

Eine Erweiterung des bestehenden Marktgebdudes am Standort Zwickauer Strale wurde unter den bestehen-

den geografischen, topografischen, geologischen und natiirlichen Standortbedingungen gepriift und in alle

Expansionsrichtungen (Nordwest, Nordost, Stidost und Stidwest) bewertet (vgl. Abb. 5).

Dabei fanden nicht ausschlielich nur die tragenden Konzeptparameter des geplanten Marktkonzepts Beriick-

sichtigung. Es wurden alle Expansionsrichtungen bzgl. ihrer, unter den gegebenen Standortbedingungen und

den, mit der jeweiligen Expansionsrichtung verbundenen baulichen Erfordernisse dieser Erweiterung und der

Folgen fiir den Marktbetrieb in der Umbauzeit bewertet (ausfiihrlich vgl. Anl. 11).
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Abb. 5 Erweiterung Edeka-Marktstandort Zwickauer Strafle 8 — Expansionsrichtungen + Konflikte

Quelle Umweltplanung Zahn und Partner, eigene Darstellung 11/2024; Présentation zur Stadtratssitzung am 15.07.2024
3 Dasin Zi. 2.1 und Anl. 11 beschriebene Marktkonzept des Verlegungs- und Erweiterungsvorhabens mit sei-

nen geplanten Parametern (Sortimentsumfang 24.000 Artikel, groBBerer Bewegungsfreiraum fiir Kunden und

Mitarbeiter durch gréBere Gangbreiten, deutlich erhéhte Produktnachfragsicherheit, Verbesserung Kunden-
service mittels Selbstbedienungskassen etc.) ldsst sich innerhalb des vBBP Nr. 16 am Standort Zwickauer

StraBe 8 nicht anndhernd unter keiner der betrachteten Expansionsrichtungen darstellen. Uberdies lassen sich

die dafiir erforderlichen Stellplatze (120 aus ca. 2.400 m?> Verkaufsfliche) am Standort nicht generieren.

In zwei der betrachteten Expansionsrichtungen scheiden Erweiterungen des Bestandsgebaudes aus

a) entweder bereits aus gewidsserrechtlichen Griinden (Lengenfelder Bach + beachtliche Gewésserrandstrei-

fen (Expansionsrichtung Nordwest) oder

b) der Zusammenschau topografischer [Hohenanstieg Geldnde fast unmittelbar hinter Marktgebdude um 4 -
5 m) und geologischer Bedingungen (Grundwasserflurabstand bis minimal 0,5 m unter Gelénde und nicht
tragfihiger Baugrund bis in ca. 5,5 m Tiefe unter der Talsohle des Lengenfelder Bachs), erhebliche Ge-

ldndestabilisierung- und Stiitzungserfordernisse, Rettungserfordernisse (Freihalten Notausgang und

Fluchtweg), anstehende Ausgleichspflanzungen und zu erhaltender alter Laubbdume (Expansionsrich-

tung Siidost).

In der Langsachse gesehen, blieben theoretisch denkbare geringfiigige Erweiterungsoptionen um max. ca. 200

m? allenfalls 250 m? auf dann 1.400 - allenfalls 1.450 m? Verkaufsfldche. In Einordnung in die bereits linger-
fristig bestehende Entwicklung der Konzentration und Expansion im Nah- und Grundversorgungsbereich ist

dies als nicht zureichend fiir die angestrebte langfristige Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Len-
genfeld zu bewerten. Bereits seit Mitte des letzten Jahrzehnts werden Verkaufsflichengréfen von 1.500 -

3.000 m? fiir Lebensmittelvollsortimenter als wettbewerbsfiahig angesehen, um dem Kunden die not-wendige

Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln.
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Diesen denkbaren, im Verhéltnis zur angestrebten langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgung in

Lengenfeld aber eher sehr geringen Zugewinnen stehen aber zusétzlich zu den bestehenden grundwasser- und

baugrundbezogenen Konflikten und Problemen erhebliche Eingriffe in Markt- und Lagerorganisation, die

Warenanlieferungen, teils erhebliche Stellplatzverluste mit tlw. Verlagerung des Kundenparkverkehrs in um-

liegenden Gebiete mit allgemein zuldssiger Wohnnutzung gegeniiber. Bei einer Erweiterung nach Siid-westen

waren zusétzlich erhebliche Beeintrachtigungen der Wohngebidude Auenweg 3 und 5 bzgl. der Besonnungs-
und Belichtungsverhéltnisse anzunehmen. Aufgrund der erforderlichen erheblichen Eingriffe in die bauliche

und marktlogistische Substanz ist fiir beide gepriifte Optionen sicher eine mehrmonatige Markt-schliefung

Zu erwarten.

Das wiederum bedeutete zunédchst unmittelbar eine erhebliche Schwichung der ortlichen Nah- und Grund-

versorgung in der Stadt Lengenfeld. Kunden miissten und wiirden sich umorientieren, i.V.m. dem hohen Aus-

pendleriiberschuss der Stadt Lengenfeld auch in umliegende zentrale Orte, Wiederkehr ungewiss. Dies gilt

umso mehr aufgrund der nur unterdurchschnittlichen Verkaufsflachendichte im Lebensmitteleinzelhandel von

0,36 m* / EW in Lengenfeld.

Auch besticht in diesem Zusammenhang das in der raumordnerischen Bewertung fiir integrierte Standorte

herangezogene Argument zur Beriicksichtigung mobilitdtsschwacher Bevolkerungsgruppen zu Z 2.3.2.3 zu-

nehmend immer weniger. Nach Angaben des statistischen Bundesamts hatten im Jahr 2022 77.0% der Haus-

halte mit Haupteinkommenspersonen von 65 bis 69 Jahren mindestens ein Auto und 77.7% in der Alters-

gruppe von 70 bis 79 Jahren. In der Altersgruppe der Hochbetagten (80+) waren es noch knapp zwei Drittel

(65.2%). Senioren mit Mobilitdtseinschrankungen nutzen tiberdurchschnittlich den motorisierten Individual-

verkehr (MIV) als Mitfahrer (vgl. Zi. 2.1, lit. ¢), Abb. 4).

Ein mit derart ermittelten hohen erheblichen Beeintrachtigungen und Ausfallrisiken behafteter Umbau scheidet

nach praktischer Vernunft aus. Die Verlegung des Edeka-Markts vom Standort Zwickauer Straf3e 8 ist filir die

mittel- bis langfristige Sicherung der 6rtlichen Nah- und Grundversorgung in der Stadt Lengenfeld erforderlich.

Ein die Vorgabe der stidtebaulich integrierten Lage ersetzender zentraler Versorgungsbereich i.S. des Z 2.3.2.3,

Satz 2 des LEP 2013 ist, wie in der Stellungnahme der LDS vom 05.04.2024 richtigerweise angemerkt, in der

Stadt Lengenfeld bauplanungsrechtlich nicht ausgewiesen. Dessen Satz 2 zur rdumlich konkreten Beschrinkung

groBflachigen Einzelhandels mit iiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten auf den ausgewiesenen zentra-

len Versorgungsbereich trifft somit fiir Lengenfeld nicht zu.

Der in der Auswirkungsprognose dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich ist siedlungs-, grund-

stiicks- und gebidudetypologisch ausschlielich kleinteilig strukturiert. Es dominiert eine typisch griinderzeit-

liche mehrgeschossige, nahezu geschlossene Blockrandbebauung mit eingestreuten Stadtpldtzen zwischen

2.000 — 6.000 m?. GroBflachig leerstehende bzw. mit verniinftigem Aufwand revitalisierbare Brachen ab dem

erforderlichen Mindestflichenbedarf von 7.000 m? und mehr fiir einen Lebensmittelvollsortimenter sind in

diesem Bereich nicht vorhanden.
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Ansiedlung innerhalb faktischer zentr. VB Zahn und Parnes GhR

fehlende Stellplitze, Schallschutz-
Bedenken, bebaut und genutzt

&

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn, Stadtplaner und Geschiftsfithrer

Abb. 6 Bauliche Strukturen im faktischen zentralen Versorgungsbereich

Quelle Umweltplanung Zahn und Partner, eigene Darstellung 11/2024; Présentation zur Stadtratssitzung am 15.07.2024
12 Dies trifft insbesondere auch auf das Flst. 1308/3 zu, das, mit erheblichen Abstand zum néchstgro8en, groBite

13

14

Grundstiick im faktischen Versorgungsbereich. In einer Standortuntersuchung im Zuge der geplanten Ansied-

lung des heutigen Edeka-Markts an der Zwickauer Straf3e 8 wurde eine Erweiterung des damaligen Edeka-

Markts von 700 m? auf die geplanten 1.200 m? Verkaufsfliche an dem Standort Poststrale 7 unter Zugrunde-

legung mehrerer Griinde (H6henunterschied im Grundstiick 6 m, keine Wendemdoglichkeit fiir Versorgungs-

fahrzeuge, fehlende Stellplatze, immissionsschutzfachliche Bedenken [Schallemissionen und -immissionen])
gutachtlich verworfen. Uberdies war und ist das Grundstiick mit einem zusammenhédngenden Gebdudekom-

plex und mehreren in die geschlossene Blockrandbebauung integrierten Einzelgebduden bebaut und in mehr-

facher Nutzung.

Damit entzieht sich der dargestellte faktische zentrale Versorgungsbereich bereits in jeglicher struktureller

Richtung der Ansiedlung des geplanten bzw. tiberhaupt eines grof3flichigen Einzelhandelsvorhabens.

Als potenzielle infrage kommende Standortalternativen wurden fiinf Gewerbebrachen bzw. Freiflichen im

Anschluss an den eng bebauten Innenstadtkern identifiziert und zusammen mit dem Vorhabenstandort der

geforderten Standortalternativenpriifung unterzogen. Alle Standorte wurden nach den Kriterien Lage, Ver-

kehrsanbindung / ErschlieBung, FuBldufige Erreichbarkeit, OPNV-Anbindung, Stidtebauliche Bewertung

Eignung des Grundstiicks, Vereinbarkeit mit der Umgebungsbebauung/ Auswirkungen auf Ortsbild und einer

Sonderkategorie flir standortspezifische Besonderheiten, z.B. Lage in Kaltluftabflussgebiet untersucht.
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Prisentation SR Lengenfeld 15.07.2024

Anlage: Ubersicht der fuBlaufi iche der ialstandorte (500 Meter-Laufweg) &
)

> Einwohner Umweltplanung
1- Reichenbacher Strade ca. 140 Ew. Zahn und Partner GbR
2 - Waldkirchner Weg ca. 4860 Ew,
3- Plarrsteig ca. 950 Ew,
4 PolenzstraBe ca. 230 Ew.
5- KastanienstraBe ca. 920 Ew. g
& HauptstraBe ca. B10 Ew, d.)
=
aso 1 @ =
ASO 2 £
Qo
ASO 3 a =
.
ASO 4 ==
ASO 5 8 g
]
ASO 6 =
(P)
o p—
&
BBE -
... Hmp Dem ist so! <
Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn, Stadtplaner und Geschiftsfiihrer
Abb. 7 Ergebnisiibersicht Standortalternativenpriifung
Quelle BBE Handelsberatung 11/2024; Umweltplanung Zahn und Partner, Prisentation zur Stadtratssitzung am 15.07.2024
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16

17

Auch im Ergebnis der Alternativenpriifung erweist sich der geplante Vorhabenstandort als der geeignetste
Standort (ausfiihrlich vgl. Anl. 12).

In der raumordnerischen Bewertung ihrer Stellungnahme vom 16.09.2024 fiihrt die LDS unter Bezug auf ihre

Stellungnahme vom 05.04.2024'" aus, dass nach ihrem ,.Dafiirhalten ... nunmehr (d.h. mit den erfolgten

Nachweisen und Priifungen'” - d.A.)

a) der Nachweis erbracht ist, dass die Verlegung des Edeka-Markts erforderlich ist, da eine Expansion des

Marktes am bisherigen Standort in der Zwickauer Strale 8 aufgrund der dortigen topografischen und

stddtebaulichen Gegebenheiten nicht realisierbar ist. und

b) ... anhand der vorgelegten Potenzialflichenbewertung nunmehr deutlich wird, dass die Potenzialfldche
PolenzstraBle trotz seiner nur teilintegrierten Lage die vergleichsweise besten Standortfaktoren fiir die
Ansiedlung eines Vollsortimenters im Stadtgebiet Lengenfelds bietet.*

In der schlussfolgernden - und unter Bezug auf § 1 IV BauGB - planungsrechtlich strikt beachtlichen raum-

ordnerischen Stellungnahme fiihrt die LSD aus, ,,Dem Vorhaben konnen Erfordernisse der Raumordnung

nicht entgegengehalten werden.. D.h. die vorliegende Planung steht in Auslegung der vorgenommenen Aus-

sagen und Formulierungen der zustdndigen Beh6rde mit den vorgenommenen und im Zuge der erneuten

formlichen Beteiligung offengelegten Nachweisen und Priifungen nicht mehr in Widerspruch zu den Zielen

der Raumordnung. Damit bestétigt die Behorde nach diesseitiger Auffassung dieser Planung die Erfiillung

der Anpassungspflicht gemél3 § 1 IV BauGB.

11
12

Darin wurde - ohne die Nachweise der Anl. 11 und 12 - eine Vereinbarkeit mit Z 2.3.2.3 nicht bestétigt (vgl. Zi. 2.1, lit. ¢), Rn. 1)
Nachweis Erfordernis der Verlegung Edeka-Markt vom Bestandsstandort Zwickauer Strafle 8 gemdfl Anl. 11 und der Potenzialfla-
chenbewertung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Lengenfeld gemaB Anl. 12 zur Begriindung (vgl. a.a.0.)
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22

23

24

25

26

27

Die Stellungnahme von 16.09.2024 kann damit auch als Erfiillung der Forderung der Genehmigungsbehérde

des Landratsamts Vogtlandkreis angesehen werden, vor Weiterfithrung dieser Planung eine Bestitigung der

LDS zu erhalten, dass die Planung in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung steht.

Der Planungsverband Region Chemnitz (PV RC) kritisiert in seiner Stellungnahme, die Kriterien hinsichtlich

ihrer Bewertung fiir die einzelnen Flichen werden nicht gleichwertig behandelt.

Dem wird in der Abwégung begegnet.

Zunéchst ist klarzustellen, MaBstab fiir die Bewertung ist das plangegenstéindige Vorhaben.

Um den Versorgungsauftrag stddtebaulich, unter dem planungsrechtlich hervorgehoben gewichtigen und vor-

rangigen Aspekt der Integration und Innenentwicklung hinreichend umzusetzen, sind verschiedene Kriterien

zu beriicksichtigen, u.a.

a) verfiigbare Flichengrofe;

b) stddtebauliche Integration und planungsrechtliche Lage [Innenbereich gem. § 34 BauGB, Siedlungsbe-
reich gem. § 13a BauGB, Auflenbereich gem. § 35 BauGB];

¢) Vertriglichkeit des induzierten Verkehrs und ErschlieBung; fuBBldufige Erreichbarkeit mit Einwohnerzahl

in entsprechenden Radien;
d) OPNV-Anschluss;
e) Eignung des Grundstiicks [ErschlieBbarkeit, Topografie];

f) rechtliche Restriktionen).

Die Kriterien gehen grundsétzlich nicht gleichwertig in die Bewertung. Es existieren unverzichtbare, wichtige

und ,,wiinschenswerte* Wertungskriterien. Unverzichtbare Kriterien stellen faktische Ausschlusskriterien dar.

Im vorliegenden Fall sind dies z.B. eine zu geringe Grundfliche, die Lage im Au3enbereich bzw. aufler-halb

des Siedlungsbereichs u/o eine unzureichende ErschlieBung. Bei Vorliegen eines Ausschlusskriteriums schei-

det eine Potenzialfldche fiir eine Bebauung definitiv aus, auch wenn andere Kriterien auf eine hervorragende

Eignung deuten wiirden.

Die Stadt Treuen kritisiert das Ergebnis der Potenzialflichenanalyse hinsichtlich des Aspekts, mit dem Plan-
vorhaben die Nahversorgung sicherzustellen, sei kritisch zu hinterfragen. Bezugspunkte sind dabei die unter-

suchten Alternativstandorte 3 (Pfarrsteig) und 5 (Kastanienstraf3e) Dem wird in der Abwéagung ebenfalls aus-

fiihrlich begegnet.
Zentrale stiidtebauliche Aufgabe und Interesse der Stadt Lengenfeld sind Erhalt und die mittel- bis lang-

fristige Sicherung und Entwicklung einer stabilen, im Sortiment breit gefiacherten, moglichst flichendecken-

den verbrauchernahen Nah- und niveauvollen Grundversorgung im Stadtgebiet.

Nah- und Grundversorgung sind raumordnerisch und stiddtebaulich garantierte Ziele eines Grundzentrums.

Lengen-feld ist Grundzentrum. Grundzentren haben einen Nah- und Grundversorgungsauftrag mit Giitern des

kurzfristigen Bedarfs fiir die Blirger im Stadt-, Einzugs- und Verflechtungsbereich. Daran sind Vorhaben aber

auch die Potenzialflichen zu messen.

Um den Versorgungsauftrag auch stadtebaulich, unter dem planungsrechtlich hervorgehoben gewichtigen und

vorrangigen Aspekt der Innenentwicklung hinreichend umzusetzen, treten neben die Beriicksichtigung der

reinen Einwohnerzahl im Umfeld als nur ein zu beriicksichtigender Aspekt alle oben in Rn. 22 Kriterien.
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28 Malistab fur die Priifung ist das geplante Vorhaben, sofern ihm eine der Versorgungsfunktion entsprechende

angemessene und auch zukunftsfdhige Marktkonzeption zugrunde liegt. Danach wurde vorgegangen. Dazu
wurden neben Tagesordnung
a) einer mdglichen Erweiterung am derzeitigen Marktstandort, 3 ]
. . . L . . offentlich
b) potenziell denk- und verfligbare Fldchen fiir eine alternative Umsiedlung unter Anlegen der vorgenannten

MaBstéibe gepriift.

29 Eine Erweiterung des bestehenden Marktstandorts Zwickauer Stral3e 8 ist nachweislich nicht moglich. Ebenso

sind innerhalb des in der Auswirkungsprognose dargestellten faktischen zentralen Versorgungsbereichs nach-

weislich keine auch nur entfernt ansiedlungsfidhigen Fliachen zur Unterbringung des Vorhabens verfiigbar.
Dem widerspricht der Ein-wender auch nicht.

30 AnschlieBend wurden weitere Potenzialflichen anhand der in Rn. 22 benannten Kriterien gepriift. Nach allen

bekannten Anleitungen ist dabei die Einwohnerzahl im Umfeld eben nur eines der zu beriicksichtigenden

Bewertungskriterien, also weder das einzige, noch das herausgehoben gegeniiber allen anderen faktisch alles
entscheidende Kriterium. Es existieren faktische Ausschlusskriterien. Im vorliegenden Fall sind dies z.B. eine

zu geringe Grundflidche, die Lage im Aullen-bereich bzw. auflerhalb des Siedlungsbereichs u/o eine unzu-

reichende ErschlieBung. Bei Vorliegen eines Ausschlusskriteriums scheidet eine Potenzialflidche fiir eine Be-
bauung definitiv aus, auch wenn andere Kriterien auf eine hervorragende Eignung deuten wiirden. Ansied-

lungen groBflichiger Einzelhandelsbetriebe sind dabei zusitzlich zur stddtebaulichen Integration auch am

Gebot der Innenentwicklung zu messen.

31 Das in der Einwendung benannte Areal 3 (Pfarrsteig) wurde vom Gutachter zurecht ausgeschieden. Die Priif-

flache liegt nach nochmaliger stidtebaulicher Priifung sogar insgesamt im planungsrechtlichen Au3enbereich

gemil § 35 BauGB und auch weit iiberwiegend aul3erhalb des Siedlungsbereichs i.S. des § 13a BauGB. Damit

widerspriche die Inanspruchnahme dem Gebot der Innenentwicklung. Entscheidender sind aber die unzu-
reichende verkehrliche ErschlieBung und Erschliefbarkeit dieses Hinterliegergrundstiicks (enger Straflen-

querschnitt, nur ein Verkehrsanschluss an das bestehende Verkehrsnetz, verkehrliche Insellosung; Probleme

speziell fiir den Lieferverkehr) sowie die Unvertriglichkeit insbesondere des induzierten Kunden- aber auch

des Mitarbeiterverkehrs auf die Riickseite der anstechenden schiitzenswerten Wohnbebauung an der West-

straBe. Es entstiinde eine tagsiiber zweiseitig hohe und zweifelsfrei erheblich zu qualifizierende Zunahme der

Verkehrs(larm)belastung der als faktisches Wohngebiet nach § 34 11 BauGB zu qualifizierenden Bebauung.

32 Auch das in der Einwendung benannte Areal 5 (Kastanienstra3e) wurde vom Gutachter zurecht ausgeschie-

den. Die Priiffliche liegt insgesamt im planungsrechtlichen Aufenbereich gemél3 § 35 BauGB. Nach der, auf

Basis der stindigen Rechtsprechung des BVerwG bewertungsrelevanten Verkehrsauffassung liegt sie auch

iiberwiegend auBerhalb des Siedlungsbereichs i.S. des § 13a BauGB. Entscheidender sind aber die ungeeig-

neten topografischen Bedingungen (Hangneigung > 10%) fiir eine Bebauung mit einem Lebensmittelmarkt

und die unzureichende verkehrliche ErschlieBung der Fliche (enger Stralenquerschnitt; Probleme speziell fiir

den Lieferverkehr) sowie die Unvertraglichkeit insbesondere des induzierten Kunden- aber auch des Mitar-

beiterverkehrs in einen liberdies bisher nicht innenbereichskonform ausgebauten ErschlieBungsabschnitt auf

die in alle Richtungen anstehende schiitzenswerten Wohnbebauung der ndheren Umgebung. Es entstiinde eine

tagsiiber als erheblich zu qualifizierenden Zunahme der Verkehrs(ldrm)belastung in den Hinterliegerbereich
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der als faktisches Wohngebiet nach § 34 II BauGB bzw. als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 I BauNVO zu

qualifizierenden Bebauung.

33 Wie oben unter 6. dargelegt ist eine unzureichende ErschlieBung als Ausschlusskriterium der Alternativen-
prifung zugrunde gelegen. I.V.m. den erheblich zunehmenden Verkehrs(ldrm)belastungen in den Hinterlie- ]
gerbereich anstehender Wohngebiete sind die Ausschliisse der Areale 3 (Pfarrsteig) und 5 (Kastanienstraf3e)

auch stddtebaulich hinreichend begriindet.

34 Insbesondere unter Verweis auf die durch den Einwender zu vertretenden Belange (nicht erhebliche Um-

satzumlenkung von 0,24 Mio. EUR aus ermittelten Bestandsumsatz von 16,18 Mio. € = 1,5%) gibt die ne-

benstehende Einlassung keine anderslautende Deutung einer Beeintrichtigung ihrer schiitzenswerten Interes-

sen her. Entsprechend der voranstehenden Ausfithrungen wird die Einlassung der Stadt Treuen auf eine Um-

arbeitung der Alternativenpriifung als nicht stichhaltig und damit hinter die mittel- bis langfristige Sicherung

und Entwicklung einer stabilen, im Sortiment breit gefdcherten, moglichst flichendeckenden verbraucherna-

hen Nah- und niveauvollen Grundversorgung in Lengenfeld zuriickgestellt.

35 Zu beiden, zur Potenzialanalyse eingegangenen Stellungnahmen wird abschlieSend klargestellt, die LD Sach-

sen stellt iibrigens - auch unter Nennung der Potenzialanalyse - in ihrer Stellungnahme vom 16.09. fest, dem

Vorhaben stehen keine Belange der Raumordnung entgegen. So ist mit den untersetzenden Gutachten, also

einschlieBlich der Potenzialflichenanalyse, auch eine hinreichende Anpassung an das Integrationsgebot des
Z 2.3.2.3 erfolgt.

36 Dariiber hinaus verfiigt Lengenfeld auch nur liber eine unterdurchschnittlichen Verkaufsflichendichte im Le-

bensmitteleinzelhandel von 0,36 m> / EW. eingeschlossen den heutigen Edeka-Markt Zwickauer Strafe 8.

Das ist die mit Abstand geringste Verkaufsflaichendichte im Lebensmitteleinzelhandel der umliegenden zent-

ralen Orte. Wird dieser Marktstandort, so das gegenstindige Vorhaben scheitern sollte, mittelfristig vom

Markt abgehen, ist ein Absinken der eh bereits unterdurchschnittlichen Verkaufsflichendichte im Lebensmit-

teleinzelhandel ins Marginale wahrscheinlich. Damit wére die Nah- und Grundversorgung im Grundzentrum

Lengenfeld insgesamt inkl. seiner besonderen Gemeindefunktion Tourismus - die hier thematisch ebenso mit

gesehen werden muss - erheblich gefahrdet (vgl. Abb. 14). Der Lebensmitteleinzelhandel im faktischen zent-

ralen Versorgungsbereich kann aufgrund seiner zur voranstehenden Abwéigung dargelegten strukturellen Be-

dingungen dieses erwartbare Defizit sicher nicht auffangen.

37 Im Lichte der noch immer schwebenden Vorhabenentwicklung der unmittelbaren Nachbarstadt Treuen an der

Perlaser Strafle mit der Neuplanung von insgesamt 4.100 m? Verkaufsfliche besteht aber eine erhebliche Ge-

fahrdung der ortlichen Nah- und Grundversorgung. Zzgl. der bereits vorhandenen Verkaufsflichen, sollen

dort ein gesamtes Verkaufsflichenpotenzial von 5.220 m? geballt werden.

38 Die Auswirkungsprognose zum Planvorhaben der Stadt Treuen fiihrt dazu aus, .,... wird der Ortskern von Lengen-
feld mit einer Umverteilungsquote von rd. 8.4 % noch spiirbar von dem Vorhaben betroffen sein. Dies ist auch

darauf zuriickzufiihren, dass dort ein Edeka-Verbrauchermarkt anséssig ist, welcher hinsichtlich der Angebots-

struktur (Vollsortiment) am ehesten mit dem anzusiedelnden Rewe-Markt vergleichbar ist.
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39

40

Die daraus resultierende unmittelbare Wettbewerbsbeziehung zwischen den beiden Mérkten wird allerdings

durch die erhohte rdaumliche Distanz abgeschwécht.® sind aufgrund der im Treuener Plan dargelegten rdum-

lichen Tatsachen schlicht als falsch zu werten. Es wird keinerlei rdiumliche Distanz erhoht! Es wird durch

die geplante Erweiterung in Richtung Lengenfeld und erstmalige Ansiedlung mehrerer groB3flichiger Le-

bensmitteleinzelhdndler nicht nur die rdumliche Distanz verringert. sondern das bisher nachbarschafts-

vertrigliche Angebot in verkiirzter Distanz sehr erheblich vergroflert. Das gilt nicht nur fiir das Segment

der Lebensmittel-Vollsortimenter, sondern auch fiir das Segment der Lebensmittel-Discounter und letztend-

lich auch gegeniiber dem kleinfldchigen Lebensmitteleinzelhandel.

Unterzieht man das Vorhaben der Stadt Treuen unter dem Stichwort der Agglomeration i.S. des Z 2.3.2.7 des

LEP 2013 mindestens dreier groflichiger EH-Unternehmen in Erweiterung des Grundversorgungsstandorts

Perlaser Stralle einer ndheren Priifung, ist, auch in Abstimmung mit dem Fachgutachter, nach diesseits wer-

tender Betrachtung der Zuléssigkeitsfestsetzungen sogar sehr wahrscheinlich von der geplanten Entwicklung

eines Einkaufszentrums i.S. des § 11 III Satz 1 Nr. 1. BauNVO auszugehen.

2.3 Einordnung des Vorhabenstandorts in das siedlungsstrukturelle Gefiige

Die Vorhabenfliche liegt vollstdndig innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils des Stadtteils Griin.
Dessen nidhere Umgebung entspricht einer Gemengelage nach § 34 I BauGB (vgl. Abb. 1, Zi. 2.2 u. ausfiihr-
lich Anl. 5).

Der Stadtteil Griin entwickelt sich {iber die Vorhabenflache und deren ndhere Umgebung hinaus baulich vollstén-
dig entlang der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachsen B94 (Reichenbach - Lengenfeld - MZV Goltz-
schtal) im Talzug der Goltzsch und S293 / S293 A / B94 (Zwickau - Lengenfeld - MZV Goéltzschtal) bis zur Griiner
Hohe. Im unmittelbaren Bereich der Vorhabenflache verlaufen beide regionalen Verbindungs- und Entwicklungs-
achsen auf der B94 gebiindelt bis zum Ortsausgang in Richtung Rodewisch durch den Siedlungsbereich von Griin.
Griin stellt mit dieser unmittelbaren Lage an den beiden Lengenfeld durchlaufenden Verbindungs- und Entwick-
lungsachsen insbesondere flir Reisende im Stralenverkehr die ,, Visitenkarte™ der Stadt Lengenfeld dar.

Die Siedlungsflichen der Gemarkungen Lengenfeld und Griin sind im Talzug der Goltzsch historisch unmittelbar
zwischen B94 und Bahnlinie Zwickau - Falkenstein auf ca. 1 km Lange faktisch zusammengewachsen. Sie bilden
damit in stidtebaulicher Einheit die Kernstadt Lengenfeld bzw. bilden zusammen den Gemeindeteil Lengenfeld.
Siedlungsstrukturell bildet Griin dabei den Ostlichen Teil der Kernstadt bzw. des Gemeindeteils Lengenfeld.
Griin tibernimmt schwerpunktméfig und funktionsteilig innerhalb des Versorgungs- und Siedlungskerns Len-
genfeld die Gewerbe-(Entwicklungs-)Funktion fiir die gesamte Stadt. Wichtige Firmen Lengenfelds haben
hier ihren Sitz (u.a. Kobra Formen GmbH, Stangengriiner Miihlenbéckerei, SP Bau GmbH).

Die 6stlich an Griin angrenzenden Ortsteile Plohn und Abhorn bilden den Schwerpunktbereich der touristischen
Entwicklung der Stadt Lengenfeld. Auf den dortigen Entwicklungen und Einzeldestinationen, insbesondere dem

Freizeitpark Plohn, beruht die besondere Gemeindefunktion Tourismus.
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Abb. 8

Im Zusammenhang bebauter
Ortsteil im siidlichen Griin Tagesordnung
Quelle: www.rapis.de 1/2024

offentlich

6  Bisher hat die Kernstadt Lengenfeld wenig vom Tagestourismus im Freizeitpark Plohn profitiert. Es fehlte an
einem verbindenden Element und an einer ortsnahen Mdoglichkeit mit Anziehungskraft und Aufenthaltsqua-
litdt zu Stadt und Freizeitpark, um dessen Tagestouristen fiir einen lingeren Aufenthalt in Lengenfeld zu
binden. Mit der nunmehr wieder aufgegriffenen Planung zu einer Ferienhaussiedlung im Talzug des Weiden-
grabens, Ostlich unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Griins grenzend, kann i.V.m. der,
mit diesem Vorhaben verbundenen stédtebaulichen Aufwertung im siidlichen Stadtteil von Griin die fehlende
Verbindung geschlossen werden.

7  Seitens des Freizeitparks Plohn wird derzeit am Vorentwurf des Bebauungsplans fiir ein Feriendorf am un-

mittelbaren Ostlichen Rand der Ortslage Griin auf den Flst. 226/9, 245/7 und 246/3 gearbeitet. Dessen An-

bindung an die Polenzstralle (B94) erfolgt an der Kreuzung mit dem Uferweg an der Zufahrt zum geplanten

Marktstandort. Mit dem sicheren Ausbau des Goltzschtalradwegs und der Nidhe zum Stadtpark gibt es von

hier aus fir Mehrtagestouristen mehrere Moglichkeiten auch die Innenstadt von Lengenfeld ,.zu finden®.

2.4 Ausgangszustand der Vorhabenfldche
1 Die Vorhabenfliache der Flst. 150/3 und 156/1selbst ist mit den Gebduden und baulichen Anlagen der Indust-

riebrache des ehemaligen Kunststeinwerks {iberbaut. Es steht ein Komplex an unterschiedlichen unmittelbar
aneinander gebauten und miteinander verbundenen Gebéduden aus unterschiedlichen Zeitepochen ab Ende des
19. Jh. bis in die DDR-Jahre an. Sie ist gemél der Einschitzung oben in Zi. 1, Rn. 9f, den nachfolgenden
Darlegungen der Rn. 2f und ausfiihrlich in Anl. 5 Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils ge-
maB § 34 I BauGB von Griin.
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Tagesordnung

Abb. 9 - 13 Ansichten der Industriebrache Kunststeinwerk aufien (Abb. 9 - 11) und innen (Abb. 12 - 13)
Quelle: Handels- & Wohnbau GmbH Zwickau
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2 In dem bebauten Bereich 6stlich Polenzstra3e ab Nordseite Abhorner Strafle und westlich Polenzstralle bis

Abzweig PolenzstraBe von der B94 sind sich im Wechsel ablosende sehr divergierenden gewerbliche und

Wohnnutzungen anzutreffen. Die gewerblichen Nutzungen betreffen dabei von Siiden kommend hauptséch-
lich die &ufleren Bereiche. Sie treffen aber im zentralen Bereich der Flst. 150/3 und 140/4 westlich und 6stlich ]
Polenzstraf3e auf einer Lange von ca. 150 m unmittelbar zusammen und sind nach Norden bis Abzweig Po-

lenzstrae von der B94, kaum von Wohngrundstiicken unterbrochen, auf einer Lénge von weiteren 120 m
weiter engmaschig verkniipft. Die Wohnnutzungen sind sozusagen von den Gewerbenutzungen eingefasst
bzw. im Nordwesten an den &ufleren Rand zur Goltzsch gedrdngt. Dabei befinden sich auch innerhalb der
wohngenutzten Bereiche westlich und dstlich der Polenzstrale einzelne gewerbliche Nutzungen.

3 Das Spektrum der gewerblichen Nutzungen reicht von freiberuflichen iiber Biironutzungen, Dienstleister mit
haushaltsnahen- bzw. grundstiicksbezogenen Dienstangeboten, Metallbau, Reparatur und Verkauf von Ra-
senmihern, Kunststoffverarbeitung, Herstellung von Sportbooten, Baugewerbe bis zu Lagerhallen und -plat-

zen sowie diversem Einzelhandel einschlieBlich des Freiflachenverkaufs eines Gartenbaubetriebes.

4 Die Bruttogrundfliche des Gebdudekomplexes betrdgt ca. 6.830 m?, die Baumasse geschitzt ca. 47.700 m’.
Dabei ist die Bandbriicke (Lichte Hohe UK Bauwerk iiber Uferweg [Gdltzschtalradweg] ca. 11 m; Hoéhe
Bauwerk ca. 3 m) liber die Goltzsch zur ehemaligen Bahnverladung an der Bahnstrecke Zwickau - Falkenstein
noch nicht mit eingerechnet. Die Lange des Gebaudekomplexes betragt ununterbrochen ca. 120 m entlang der
Polenzstrafe (B94) und ca. 140 m entlang des Uferwegs zur Goltzsch und freien Landschaft des Parkbergs
hin. Die Breite des Komplexes betrigt zwischen ca. 45 - 57 m.

5 Die Hohen der baulichen Anlagen liegen iiberwiegend bei bis ca. 10 m. Dariiber hinaus ragen insbesondere,
wie beschrieben, die Bandbriicke inkl. des aus dem Gebdudekomplex herausragenden Aufnahmebauwerks
fiir die Fordergiiter (bis 14 m iiber OK Gelénde) und der Schornstein im Siiden mit ca. 35 m ii OK Gelénde.

6 Die Gebdude stehen seit einigen Jahren leer. Es gibt zurzeit keine aktive Nutzung des Bestandes. Zwar wurden
zwischenzeitlich Versuche einer gewerblichen Reaktivierung unternommen. Der vor diesem Vorhaben letzte
Versuch sollte 2018/19 in Richtung Spedition / Logistik gehen. Alle bisherigen Revitalisierungsversuche
schlugen fehl.

7 Der anstehende Baubestand stellt bereits aus sich heraus einen stidtebaulichen Missstand dar (seit einigen
Jahren brachgefallene Bausubstanz, Gebdudezustand schlecht, z.T. bereits eingestiirzte Gebaudeteile, z.T.
Gefahrdung der offentlichen Sicherheit durch abstiirzende Gebédudeteile auf 6ffentliche Wege, hier Goltzsch-
talradweg).

8 Aufgrund der enormen und in der ndheren Umgebung iiberragenden Baumasse des brachgefallenen Baube-
standes und der unmittelbaren Lage an der B94 hat der marode Bestand, trotz der - aber visuell nur unterge-
ordnete wahrnehmbaren - denkmalgeschiitzten Sheddachhalle'?, einen hoch prigenden Wirkungsgrad auf das
Stadtgefiige und das Stadtbild an der Ortsdurchfahrt nach dem Stadteingang mit bildprdgender Wahrnehmung
der Stadt Lengenfeld an vielbefahrener B94'?).

13 vgl. dazu ausfiihrlich weiter Zi. 6.6
14 DTV 2021 = 8.835 KfZ; vgl.
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9 Diese brachenbezogene Dysfunktionalitét besitzt eine sehr hohe, hier stark hemmende-vereitelnde, Wirkung auf

die Stadtteilentwicklung. Sie wertet den gesamten siidlichen Stadtteil von Griin stidtebaulich sehr stark ab.

10 Das geplante Vorhaben stellt mit seiner Verbindung von stidtebaulichen, Umwelt- sowie Denkmalschutz-
und Baukulturbelangen und der professionellen Herangehensweise eine wohl einmalige Chance dar, einen ]
Motor fiir eine positive stadtebauliche Entwicklung im siidlichen Griin zu etablieren.

11 Gleichzeitig, zusammen mit der Unternutzung auf dem unmittelbar benachbarten Flst. 140/4 ostseits der B94,
bewirkt die Brache mit ihrer Dysfunktionalitdt die stddtebauliche vollstdndige Trennung der siidlichen Stadt-
teilbebauung von Griin vom restlichen Stadtteil auf gesamter Breite der Ortsbebauung. Dies bewirkt iiber die
grundstiickseigene Dysfunktionalitdt hinaus, die Gesamtstérung der Entwicklungsfahigkeit des siidlichen
Stadtteils von Griin zwischen Ortseingang aus Richtung Rodewisch mindestens bis Abzweig S293A / Kirch-
steig und fundiert bis dato damit dessen stédtebauliche Dysfunktionalitit.

2.5 Beschreibung des Vorhabens

1 Im Bereich der Planung soll ein Marktgebdude mit einer geplanten Bruttogrundfliche von 3.886 m?errichtet
werden. In dem Marktgebdude sollen der EDEKA-Markt und kleinflachig ergéinzende - nach derzeitigem
Stand ein Béckerei-Café - Nutzungen untergebracht werden.

2 Beim EDEKA-Markt belegen die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs (Food und Non-Food I, d.h.
Lebensmittel, Drogeriewaren, Tiernahrung, sog. nahversorgungsrelevante Sortimente) rd. 96 % der Verkaufs-
flache und die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs (Non-Food II, sog. nicht-nahversor-
gungsrelevante Sortimente) nur rd. 4 % der Verkaufsfldche. Sie bewegen sich damit im Range von Randsor-
timenten. Das ergdnzend geplante Béckerei-Café wiederum ist dem Food-Bereich zuzurechnen.

3 Damit werden im PG kiinftig fast ausschlieBlich Grund- und Nahversorgungssortimente im bzw. fiir die Ver-
sorgung des Grundzentrums Lengenfeld'® angeboten; die Randsortimente sind vernachlissigbar (zur Uber-
einstimmung mit den raumordnerischen Vorgaben, vgl. ausfiihrlich Zi. 5).

4 Vor der Umsetzung des Verlagerungs- und Neubauvorhabens steht der Abbruch der weit tiberwiegenden an-

stehenden maroden Bausubstanz.

a) Abbruch Bausubstanz

1 Die anstehende marode Gebdudesubstanz, mit ihrer ununterbrochenen Lénge von ca. 140 m und Breite zwi-
schen ca. 45 - 57 m und iiberragenden Baumasse von ca. 47.700 m* umbautem Raum, die die Baumassen
Umgebung um minimal das 1,5- - 2-fache tibersteigt stellt gema3 Zi. 2.1, Rn. 4ff einen erheblichen stédte-
baulichen Missstand nicht nur fiir die Brache selbst und ihre unmittelbare Umgebung sondern fiir den gesam-
ten siidlichen Stadtteil Griin dar.

2 Nicht nur die Umsetzung des nachfolgenden Verlagerungs- und Neubauvorhabens ist untrennbar mit dem
vorherigen Abbruch der Gebdudesubstanz und Freimachung der Vorhabenfliche verbunden. Mit dem Ab-
bruch und geplanter Wiedernutzbarmachung besteht die auf lange Sicht wohl einmalige Chance, einen ge-

wichtigen Impuls fiir eine positive stidtebauliche Entwicklung im gesamten Stadtteil zu setzen.

15 Festlegung It. Z 1.2.1 REP SWS u. Z 1.2.1.1 RPI RC_G-ABB 2024; Ansiedlung groBflichiger Einzelhandelseinrichtungen zu Sicherung
verbrauchernaher Versorgung mit Giitern kurzfristiger Bedarf in Grundzentren zulassig (Z 2.3.2.2 LEP 2013)
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3 Der Abbruch betrifft uneingeschréinkt alle nicht dem Denkmalschutz gemaB § 2 SachsDSchG unterfallenden Ge-

béude und -teile (Industriehalle aus DDR-Zeiten, Bandbriicke iiber die Goltzsch bis Bahnlinie Zwickau - Falken-
stein, ehemaliges Heizhaus). Diese Bausubstanzen werden vollsténdig beseitigt. Weiterhin soll das anstehende
Wasserbecken (Bauweise: Betonteile, vollversiegelt) mit ca. 100 m? Bruttogrundfliche beseitigt werden. ]

4 Dagegen unterfillt die eingeschossige Sheddachhalle mit Klinkergliederung und reich profiliertem Gesims

aus der Zeit um 1890 mit ihrer bau- und ortsgeschichtlichen Bedeutung dem Denkmalschutz gemil § 2
SachsDSchG. Aber auch deren Zustand ist weit iiberwiegend marode und nicht erhaltbar. In mehreren Ab-
stimmungen des Investors mit den zustdndigen Fach- und Rechtsbehdrden wurde vereinbart, die noch erhalt-
bare straBBenseitige Gebdudefront der Halle mit Klinkergliederung und reich profiliertem Gesims_sowie die

eiserne Grundkonstruktion der Shedhalle mit ihren gusseisernen Stiitzen zu erhalten und in die Front des

neuen Marktgebdudes zu integrieren. Die Dachform des neuen Marktgebdudes soll in diesem Bereich das
ebenfalls denkmalgeschiitzte, aber nicht erhaltungsfahige Sheddach nachbilden und so die Formensprache der
gegliederten Oberbelichtung fiir die Nachwelt erhalten.

5 Vom anstehenden Schornstein sollten nach vormaligem Stand bei Aufstellung des Entwurfs im Januar 2024

2/3 seiner Hohe erhalten werden. Der Schornstein ist nach zwischenzeitlichen statischen Priifungen jedoch

nicht zu erhalten und wird daher abgebrochen.

b) Marktgebiude

1 Geplant ist die Errichtung eines EDEKA-Verbrauchermarkts mit einer geplanten Bruttogrundfldche von
3.886 m?. Die geplante max. Gebdudeldnge soll dabei ca. 92 m, die -breite ca. 53,5 m betragen. Die geplante
Hohe der baulichen Anlage erreicht, unter Beachtung des nachzubauenden Sheddachaufbaus und der Gelén-
deunterschiede zwischen Straenhdhe Polenzstrafle und Baugeldnde eine Hohe von ca. 7,4 m iiber der 6ffent-
lichen Verkehrsfliche (m i 6VF) der Polenzstralle und ca. 8,2 m iiber Oberkante FertigfuSboden des Erdge-
schosses (OK FFB EG).

2 Aus den vorgenannten geplanten Abmessungen resultiert eine Bruttobaumasse von ca. 25.300 m*. Mit dem
Neubau wird das Brachengeldande zugleich aufgelockerter bebaut und die erdriickende Wirkung des industri-
ellen Gebdudekomplexes (Abbruch-Baumasse von ca. 47.700 m®) auf seine Umgebung dauerhaft beseitigt.
Die Belichtungs- und Besonnungsverhiltnisse in der Umgebung verbessern sich damit ebenso dauerhaft.

3 Das geplante Marktgebdude soll eingeschossig errichtet werden. Dieses Geschoss entspricht einem Vollge-
schoss 1.S. § 20I BauNVO 1.V.m. § 90 II SdchsBO. Daraus leitet sich eine Bruttogeschossfliche (BGF; gemif3
§ 20 IIT und IV BauNVO von 3.750 m? ab. Diese BGF war der Mafstab fiir die erforderliche allgemeine
Vorpriifung, ob fiir das Vorhaben eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung besteht.
Diese Pflicht wurde in der Vorpriifung verneint (vgl. Zi. 6.1 und ausfiihrlich Anl. 2).

4 Das Marktgebédude wird als einheitliches Funktionsgebéude fiir die Hauptnutzung EDEKA-Verbrauchermarkt
und die ergéinzende Nebennutzung, derzeit geplant Backerei-Café, konzipiert. Insgesamt sind ca. 3.388 m?

Nutzflichen im Gebédude vorgesehen.
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Tab.1 Flichenaufteilung der Nutzfliichen im Marktgebiude
Quelle Eigene Darstellung 1/2024

Verkaufsflichen Nebenraumflichen

EDEKA- Verbrauchermarkt ca. 2.230 m? ca. 954 m?

Ergénzungsnutzung Bickerei-Café ca. 108 m? ca. 32m?

Gemeinsame Fliachen ca. 64 m? -

Fliche gesamt ca. 2.402 m? ca. 986 m*

Der Verkaufsraum des EDEKA-Verbrauchermarkts soll dabei den nahezu quadratischen Kern des Marktge-
baudes bilden. Auflen um ihn herum sind von Norden iiber die West- bis auf die Siidseite die Zugangs-, Er-

ginzungs- und sonstigen Nebenflachen geplant (vgl. Anl. 3).

Die Betriebszeiten sind an Werktagen (montags - samstags) geplant von 06:00 — 22:00 Uhr. Dieser Zeitraum gilt
an Werktagen gleichermallen auch fiir die Warenanlieferungen. Dabei sind téglich Warenanlieferungen von max.
4 — 5 Lkw fir den EDEKA-Verbrauchermarkt zu erwarten.

Die Offnungszeiten des EDEK A-Verbrauchermarkts und grundsitzlich auch der Ergéinzungsnutzung sind an allen
Werktagen von 07:00 — 20:00 Uhr durchgehend geplant.

¢) Kunden- und betriebsbezogene innere Erschliefungsfliichen

Nordlich des Marktgebédudes sollen auf einer Bruttogrundfliche von ca. 2.910 m? 105 Stellplitze fiir die
Marktkunden in Senkrechtaufstellung eingerichtet werden. Die Stellplatzreihen werden in Nord-Siid-Aus-
richtung parallel der Polenzstrafle angelegt. Die ErschlieBung erfolgt von Norden iiber Polenzstrafle und den
Uferweg (vgl. Zi. 6.3)

Im Siidosten des Marktgebéudes sollen die betriebsbezogenen inneren ErschlieBungsflachen angelegt werden.
Sie haben einen gesamten Flichenumfang von ca. 1.390 m? und dienen vornehmlich als Warenanlieferungs-
zone, Abstellflichen fiir Abfallbehilter sowie Zufahrt zu den Mitarbeiterstellplitzen. Dieser Bereich soll tiber
eine separate Zufahrt von der Polenzstrafle (B94) direkt erschlossen werden.

Der Mitarbeiterstellplatz bildet den siidlichen Abschluss des Revitalisierungsvorhabens zur angrenzenden
Bebauung am Goltzschweg. Dessen geplante Bruttogrundfldche betrédgt ca. 470 m2. Hier sollen, ebenfalls in
Senkrechtaufstellung 15 Stellplétze entstehen.

Die duBleren Randflichen um den Mitarbeiterstellplatz sollen begriint werden (vgl. Zi. 7).

2.6 Stéadtebauliche Einordnung des Vorhabens

Die stédtebauliche Einordnung des Vorhabens hat im Falle von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben in en-
ger Anlehnung an die raumordnerischen Zielvorgaben zu erfolgen. Dies bringt zuvorderst die planungsrecht-
lich normierte Anpassungspflicht des § 1 IV BauGB zum Ausdruck. Das landesplanerisch festgesetzte Zent-
ralititsgebot ist ein solches Ziel der Raumordnung'®. Innerhalb der Zentrenhierarchie im Freistaat Sachsen

nimmt die Stadt Lengenfeld insgesamt den Status eines Grundzentrums wahr!'”.

16
17

vgl. BVerwG U.v. 23.05.23 Az. 4 CN 10.21
gemil} Festlegungen Z 1.2.1 REP SWSu. Z1.2.1.1 RPIRC_G-ABB 2024
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GemiB Z 2.3.2.2 LEP 2013 sind Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung groBflichiger Einzel-
handelseinrichtungen zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs
auch in Grundzentren zuldssig. Dem unterfillt die mit diesem BBP geplante Verlagerung des EDEKA-Ver-
brauchermarkts mit Neubau des geplanten groBeren Marktgebdudes. Das Vorhaben steht danach in Einklang
mit Z 2.3.2.2 LEP 2013. Die Stellungnahme der LDS vom 05.04.2024 zum offengelegten Entwurf bestétigt

dem Vorhaben die vorbeschriebene grundsétzliche Zuldssigkeit im Grundzentrum Lengenfeld.

Weiterfiihrend nimmt die Kernstadt bzw. der Gemeindeteil Lengenfeld"® fiir die Gesamtkommune die Funk-
tion als Versorgungs- und Siedlungskern wahr'®. Zur rdumlichen Ausgestaltung legt der Regionalplan Region

Chemnitz in der Fassung des Abtrennungs- und Beitrittsbeschlusses vom 11. April 2024 zum Genehmigungs-
bescheid (RP1 RC_G-ABB 2024) fest, dass ausschlieSlich der im Zusammenhang bebaute Ortsteil des ent-

sprechenden Gemeindeteils des Grundzentrums als zentraler Versorgungs- und Siedlungskern bestimmt wird.
Dem ist hier so. Der vom gegenstdndigen Vorhaben umgriffene RG ist Teil des im Zusammenhang bebauten

Ortsteils der Gemarkung Griin und nach diesseitiger Auffassung des Gemeindeteils Lengenfeld i.S. des § 34

1 BauGB (vgl. oben Zi. 2.1 und ausfiihrlich Anl. 5). Griin wird auch in allen Ver6ffentlichungen, Verlautba-

rungen und Darstellungen der Stadt Lengenfeld nicht, wie alle anderen Ortsteile, als solcher aufgefiihrt.

In dem 2019 aufgehobenen BBP Nr. 11 zur Steuerung des Einzelhandels war Griin zusammen mit Lengenfeld

einbezogen. Auch das ist ein gewichtiges Indiz, dass die Gemarkung Griin zentralortliche Funktionen zusam-

men mit der Gemarkung Lengenfeld tibernimmt und im Bereich des Einzelhandels zumindest {ibernommen

hat. Stiadtebaulich sind beide Gemarkungen mindestens im Umfeld der Zwickauer Stralle zu einer Einheit

zusammengewachsen.

Mit der zweifelsfreien Lage des RG dieses BBP im Innenbereich i.S. des § 34 I BauGB, den nach praktischer

Vernunft geméll den Ausfiithrungen der Zi. 2.2 und Anl. 11 fehlenden Erweiterungsmdoglichkeiten am Markt-

standort Zwickauer Strale 8 und im faktischen zentralen Versorgungsbereich sowie nur unzureichenden

Standortalternativen im Kernort Lengenfeld wird mit der Planung zu Verlagerung und Neubau des EDEKA-

Verbrauchermarkts auf der Fliche der Industriebrache des ehemaligen Kunststeinwerks Polenzstrae 48a

dennoch dem Z 1.2.2.1 entsprochen.

Die Stadt Lengenfeld verfiigt iiber keinen i.S. des Z 2.3.2.3 planungsrechtlich ausgewiesenen Zentralen Ver-
sorgungsbereich.

Der vormals zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs seit 2010 bestehender BBP Nr. 11 wurde wegen
Verfehlung seiner Schutzziele und zzgl. bestehender erheblicher Bedenken iiber seine formelle und materielle
Bestandfahigkeit wieder aufgehoben. Die entsprechende Authebungssatzung wurde am 28.05.2019 ausgefer-
tigt und ist mit der ortsiiblichen Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Stadt Lengenfeld am 26.06.2019 in
Kraft getreten.

Die Begriindung der Aufhebungssatzung fasst dies u.a. in folgende Worte:

,,Der BBP hat seine auf dem EHK? fuBenden planerischen Ziele unter lingerfristiger Riickschau nicht er-

reicht. Ein Erreichen ist nach allem Dafiirhalten auch nicht in Sicht.

18

19
20

Gemeindeteil Lengenfeld ist dabei i.S. der Zi. 2.1, Rn. 2ff, die Kernstadt Lengenfeld, bestehend aus dem Siedlungsbereich der Gemarkungen
Lengenfeld und Griin

gemél Festlegungen Z 1.2.4 REP SWS u. Z 1.2.2.1 RPIRC_G-ABB 2024

Einzelhandelskonzept
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Die angestrebte Sicherung der Einzelhandelsstruktur innerhalb des festgesetzten ZV ist nicht eingetreten. ...

Trotz der Verhinderung einer weiteren Ansiedlung (Discounter / Supermarkt) auf Basis des BBP im Stadtge-

biet {iber den Bestand von 2007 hinaus nahmen GeschiftsschlieBungen und Leerstéinde deutlich zu. Seit den
Erhebungen des EHK in 2007 sank die Zahl der Einzelhéndler trotz des BBP im ZV bis 2017 um 1/3. Beson- ]

ders die Bereiche HauptstraBe siidlich Rathaus / Markt bzw. nordlich Tischendorfstraf3e, stidlicher Teil

Tischendorfstrafle / Bahnhofstral3e mittlerer und siidlicher Teil Viehmarkt, Auerbacher Strafle und das Posta-
real sind durch Leerstinde bzw. -kaschierungen bzw. einzelhandelsfremde Umnutzungen nahezu frei von
schiitzenswertem Einzelhandel. Aber auch im Kern um den Markt sind bereits langerfristige Leerstdnde von
Ladenlokalen zu verzeichnen.*

9 1.V.m. der Aufhebung des BBP zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs wurde auch das, diesen BBP we-
sentlich begriindende Einzelhandelskonzept durch Stadtratsbeschluss am 20.11.2017 aufgehoben.

10 Hinsichtlich der rdumlichen Verteilung des Einzelhandels existiert in der Lengenfelder Innenstadt — Bereich
von der Poststrale/Hauptstrae iiber den Markt zur Tischendorfstrale bzw. Reichenbacher Strafle — mit 15
Handelsbetrieben die zahlenméBig grofte zusammenhédngende Einkaufslage. Die Angebotsmasse des Innen-
stadthandels umfasst rd. 1.500 m? und nimmt etwa 27 % der gesamtortlichen Verkaufsfliche ein. Die Ange-
botspalette ist auf Grund der kompakten innerstadtischen Bebauung durch kleinformatige und mittelsténdi-
sche Geschifte geprégt; lediglich ein Mobelanbieter belegt eine groflere Verkaufsfliche. Der Innenstadthan-
del besitzt eine limitierte Strahlkraft. Die innerstadtische Angebotserosion der letzten Jahre wird in dem ak-
tuellen Leerstand von 25 Ladengeschéften deutlich, die durchschnittliche FlichengroBe betrdgt — mit Aus-
nahme einer Leerstandsflache — jedoch nur knapp 40 m? je Ladenlokal und liegt somit unter der Mindestbe-
triebsgrofle fast aller Handelsbranchen (vgl. Anl. 6, S. 10f).

11 Lediglich ein vormaliger Lebensmittelmarkt auf Flst. 1308/3 stellte mit {iber 700 m? eine tragfdhige Flichen-
groBe fiir eine weitergehende Einzelhandelsentwicklung dar, wenngleich dieser langjéhrige Leerstand auf Grund
seiner zuriickgesetzten Lage (,,2. Reihe®) und auch des erkennbaren Investitionsstaus fiir den Handel nur einge-

schrinkt nutzbar ist (vgl. Anl. 6, S. 11). Dessen Nichteignung wurde bereits gutachterlich zum vBBP Nr. 16

nachgewiesen. An den strukturellen Defiziten hat sich bis heut nichts gedndert (vgl. Zi. 2.2, Rn. 11ffu. Abb. 6).

12 Nordostlich der Innenstadt hat sich an der Zwickauer Strafle eine Fachmarktagglomeration herausgebildet,
die eine Verkaufsfldche von rd. 2.800 m? umfasst. Diese Einkaufsdestination zeichnet sich durch fachmarkt-
typische Gebaudestrukturen aus und beherbergt Edeka, Tedi und Diska; in den Vorkassenzonen der Lebens-
mittelmérkte sind jeweils Ladenhandwerker eingemietet (vgl. Anl. 6, S. 11).

13 Diese Destination bildet den Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt Lengenfeld (vgl. Tab. 2).

14 Von Interesse bzgl. einer in mehreren Stellungnahmen zum offengelegten Entwurf in Rede gestellten Gefahr-

dung der Nah- und Grundversorgung im Innenstadtbereich von Lengenfeld ist die Stellungnahme der IHK.

Die IHK stellt in ihrer Stellungnahme fest, .,Aus quantitativer Sicht wére durch den zeitgemil3 aufgestellten

Discounter DISKA und die flankierenden kleineren Handelseinrichtungen die bevilkerungsnahe Versorgung

im innerstédtischen Bereich weiterhin gegeben.

15 Diese Ansicht, dass mit dem zeitgemall aufgestellten DISKA die Nahversorgung im Stadtzentrum gesichert

ware, wird diesseits grundsétzlich geteilt.
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16 Der DISKA verfiigt im Gegensatz zu Standard-Discountmérkten iiber einen eigenen Fleischer und Bécker,

beide regional ansdssig. DISKA gehort zur Edeka-Gruppe und hat dadurch eine hohe Produktgleichheit mit

dem Vollsortimenter, im Gegensatz zu andern Discountern. Auch nach der Verlagerung des Edeka-Markts an

die Polenzstral3e wird also die fuBllaufige Versorgung der Bevdlkerung in der Innenstadt an rdumlich fast

identischer Stelle weiterhin sichergestellt.

Tab.2 Riumliche Verteilung des Handelsbestandes in Lengenfeld

Quelle  BBE Handelsberatung GmbH 08/2023; Eigene Darstellung I /2024

Verkaufsflache Geschifte Grofie @

m? % Anz. % m?/Btr.
Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) 1.470 27 15 46 ca. 100
Fachmarktstandort Zwickauer Straf3e 2.830 53 6 18 ca. 470
Streulagen Kernstadt 820 15 7 21 ca. 120
Dezentrale Ortsteile 260 5 5 15 ca. 50
Gesamt 5.380 100 33 100 ca. 160

17 Fiir die Bewertung der stidtebaulichen Einordnung, sprich die stidtebauliche Integration, ist die Erreichbar-

18

19

20

keit durch die Kunden, insbesondere die individual-motorisierte Erreichbarkeit, zu bewerten. Dazu wird der
Vorhabenstandort in die einzelhandelsbezogenen Einzugsbereiche Lengenfelds eingeordnet. Dies wird aus-
fithrlich in Anl. 6 vorgenommen (vgl. Anl. 6, S. 17ff).

Das Einzugsgebiet der Zone I (Nahzone) bezieht sich ma3geblich auf die Lengenfelder Kernstadt, aus diesem
Bereich ist der Edeka-Marktstandort zeitnah und auch fuBllaufig erreichbar. In diesem Marktgebiet leben
knapp 4.500 Einwohnern. Der vorstehend abgegrenzte Nahbereich muss auf Grund der siedlungsstrukturellen
Gegebenheiten bzw. der Lage von Lengenfeld im ldndlichen Raum abweichend von einer in groeren Stidten
iiblichen Laufentfernung von maximal rd. 1.000 Metern grofer gezogen werden. Auf Basis der Einwohnerdichte
von Lengenfeld umfasst der sog. Nahbereich einen Radius von bis zu 2.500 Metern. Mit Blick auf den abgegrenz-
ten Nahbereich zeigt sich, dass der Vorhabenstandort innerhalb des 2.500 Meter-Radius liegt. Folglich stammt der
GroBteil der zu versorgenden Einwohner aus dem sog. Nahbereich, wenngleich auch die dezentralen Lengenfelder
Ortsteile — trotz der hoheren Entfernung — funktional zu diesem Bereich zuzuordnen wiren.

Der Vorhabenstandort kann also von ca. 4.500 Einwohnern fu3ldufig oder auch mit dem Bus erreicht werden.
Die Bushaltestelle Lengenfeld-Griin befindet sich ca. 150 m vom kiinftigen Marktgebédude. Sie wird von zwei
Buslinien, u.a. dem Biirgerbus bedient. Dessen Frequenz soll mit Markter6ffnung auf'5 Andienungen erweitert

werden (vgl. Zi. 6.3, lit. b)).

Zusammengefasst verfiigt der Edeka-Markt bereits in seinem sog. Nahbereich iiber eine ausreichende Mindestbe-
volkerung und ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial, so dass der Markt an seinem Standort der Nahversorgung

dient. Aufgrund der nach praktischer Vernunft geméill den Ausfithrungen der Zi. 2.2, Abb. 5 und 6 sowie Anl. 11

fehlenden Erweiterungsmoglichkeiten am Marktstandort Zwickauer Straf3e 8 und im faktischen zentralen Versor-

gungsbereich sowie nur unzureichenden Standortalternativen im Kernort Lengenfeld gemél} Zi. 2.2, Abb. 7 u. Anl.

12 kann mit dem Vorhaben auch dem Z 2.3.2.3 LEP 2013 entsprochen werden.
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21

22

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone II) umfasst die dezentralen Ortsteile von Lengenfeld sowie die Ortsteile
Eich (zu Treuen) und Réthenbach (zu Rodewisch) sowie eine Kleinwohnsiedlung im Norden von Rodewisch
am Bahniibergang Alte Lengenfelder Strale. Damit beschrénkt sich das Marktpotenzial bis auf zwei rdumlich
nahe der Grenzen zu Lengenfeld liegende kleine Ortsteile und -teilbereich von Treuen (Eich) und Rodewisch
(Rothenbach, Siedlung am Bahniibergang Alte Lengenfelder Strafie) auf das Gebiet der Stadt Lengenfeld. Damit
beziehen sich die wesentlichen Umsatzlenkungen auf den Einzelhandel innerhalb der Stadt Lengenfeld selbst.

Durch die Sortimentszusammensetzung des geplanten EDEKA-Verbrauchermarkts werden absatzwirtschaft-
lich in erster Linie jene Unternehmen tangiert, die nahversorgungsrelevante Sortimente mit einem vergleich-
baren Betreiberkonzept fiihren. Damit werden vorwiegend Lebensmittelanbieter betroffen sein, die als sog.
Systemwettbewerber (d.h. Supermérkte/Discounter) einzustufen sind. Andere Anbieter — beispielsweise Ge-
trankemérkte, Nahrungsmittelhandwerker oder Lebensmittelspezialgeschéfte — die nur Teilsortimente anbie-
ten, werden deutlich geringere Auswirkungen zu verkraften haben. Die folgende Tabelle beschreibt die ab-

satzwirtschaftlichen Auswirkungen in den einzelnen Lagebereichen des Einzugsgebietes (vgl. Tab. 3).

Tab.3 Prognostizierte Umsatzumlenkungen des erweiterten Edeka-Marktes in Lengenfeld
Quelle BBE Handelsberatung GmbH 01/2024; Eigene Darstellung I /2024

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung
in Mio. € in Mio. € in %
Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) 0,38 0,03 n.n.
Fachmarktstandort Zwickauer Stral3e 4,45 0,31 7,0
Streulagen Kernstadt 0,93 0,04 n.n.
Dezentrale Ortsteile 0,76 0,03 n.n.
Gesamt 6,52 0,41 6,3

23

24

Ein fest definierter Schwellenwert fiir einen stddtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Hohe mit er-
heblichen stidtebaulichen Auswirkungen durch die Ansiedlung, Erweiterung, wesentliche Anderung oder Verla-
gerungen i.V.m. Marktneubauten zu rechnen wiére, ist gesetzlich nicht vorgegeben. Das OVG Nordrhein-Westfa-
len fiihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage,
ob und gegebenenfalls bei welchen Prozentsitzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug negative stiadtebauliche Fol-
gen fiir die davon betroffene Gemeinde erwarten lésst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Der Band-
breite der angenommenen Werte, die von mindestens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz
zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer Groflenordnung von mehr als 10 % als gewichtig angesehen
werden.**". In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgrofie etabliert, dass
bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wie hier gegeben, in aller Regel ein Umsatzverlust ab 10
% als abwagungsrelevant anzusehen ist (vgl. ausfiihrlich Anl. 6, S. 24fY).

Tabelle 4 zeigt den Einschétzungsrahmen bzgl. der Umsatzumverlagerungen bei groffléchigen Ansiedlungsvor-
haben.

21

vgl. OVG NW, U. v. 30.09.2006, Az. 10 A 1676/08
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Tab. 4 Einschitzungsrahmen bzgl. der Umsatzumverlagerungen bei grofiflichigen Ansiedlungsvorhaben
Quelle  BBE Handelsberatung GmbH 01/2024; Eigene Darstellung 1 /2024

Sortiment

zentrenrelevant nicht zentrenrelevant
Abwiagungsschwellenwert, Folgen auf den Wett- <10% <10%
bewerb sind wahrscheinlich (nicht erheblich)
Nicht nur unwesentliche stidtebauliche Folgen 10 -20% >20%
sind wahrscheinlich (erheblich)
Nicht nur unwesentliche raumordnerische Folgen >20% 20-30%
sind wahrscheinlich (erheblich)
Unvertraglichkeit >20% >30%

25 Die geplante Verlagerung mit dem erweiterten Neubau des EDEK A-Verbrauchermarkts hat Umsatzverlagerungen
bzw. -umlenkungen zur Folge (vgl. Tab. 3). In Anlehnung an Tab. 4 und die dazu voranstehenden Aussagen sind
diese jedoch weder als stiddtebaulich, noch raumordnerisch erheblich einzuschétzen. Das Vorhaben steht damit
auch bzgl. der Erhaltung der verbrauchernahen Versorgungsstruktur des Grundzentrums Lengenfeld in Einklang
mit Z 2.3.2.5 LEP 2013.

26 Die prognostizierten Umsatzumlenkungen aus Orten au3erhalb des Einzugsgebiets, hier den umliegenden Mittel-
und Grundzentren Reichenbach, Kirchberg, Treuen und Rodewisch (Teil des MZV Géltzschtal) liegen gemal Anl.
6, Tab. 15, S. 39 zwischen 1,9% (Rodewisch), 1,5 % (Reichenbach und Treuen) sowie 1,3% (Kirchberg).

27 Diese Umsatzumlenkungen aus den umliegenden zentralen Orten unterschreiten die Umsatzverlagerungen inner-
halb Lengenfelds noch einmal deutlich. Damit sind keine substanziellen, sprich erheblichen Auswirkungen auf die
Versorgungsstandorte der benachbarten Zentralen Orte zu erwarten. Das zentralortlich abgestufte Versorgungs-
system der Region wird durch die geplante Marktverlagerung nicht tangiert. Das Vorhaben steht damit auch dbzgl.
in Einklang mit Z 2.3.2.5 LEP 2013.

28 Die Stadt Reichenbach kritisiert in ihrer Stellungnahme zum offengelegten Entwurf, iiber ihre stddtebauliche

Sicht, dass es sich nicht um einen integrierten Standort handelt, hinaus dass sie die Auswirkungen mittels

Umsatzumlenkungen auf ihre mittelzentrale Versorgungsfunktion nicht einschitzen konne, u.a. bzgl. beste-

hender Pendlerbewegungen. Dabei nahm die Stadt Reichenbach ausdriicklich Pendler mit Quell- und Zielort

Lengenfeld aus.

29 Dem ersten Kritikpunkt wurde entsprechend den voranstehenden Aussagen der gesamten Zi. 2 sowie den Anl.

11 und 12 entgegengetreten. Dem ist an dieser Stelle unter Verweis darauf nichts mehr hinzuzufiigen.

30 Der zweite Kritikpunkt bzgl. potenziell erheblicher Umsatzumlenkungen wurde in der Abwéigung und der

Vorbereitung nochmals intensiv gepriift und bewertet.

31 Auf die Bezugnahme einer nicht umfanglichen Erfassung der Pendlerstrome wurde durch die Stadt Lengen-

feld bereits mit Schreiben vom 10.04.2024 geantwortet und die, die Stadt Reichenbach und den dortigen Ein-

zelhandel betreffenden Auswirkung nochmals komprimiert und fokussiert dargelegt.
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Grundsitzlich hat Lengenfeld einen negativen Pendlersaldo, also sind keine zusétzlichen Kaufkraftpotenziale

fur die Stadt zu erwarten. Mogliche Pendlerstrome nach Lengenfeld sind fir die Umsatzschéitzung des Edeka-

Marktes nicht relevant; eher tendieren die Auspendler aus Lengenfeld in umliegende Orte der Region zum

Einkauf. Bei der Umsatzplanung des Edeka-Marktes wurden zuziiglich zu den Erlésen aus dem Einzugsgebiet
(rd. 7,10 Mio. EUR) auch Streuumsitze in einer Hohe von 9,5 % (rd. 0,68 Mio. EUR) prognostiziert (vgl.
BBE, Auswirkungsanalyse, S. 26, Tab. 10). Somit wurden auch Einkdufer beriicksichtigt, die an dem Edeka-

Standort an der Polenzstrale aperiodisch ,,zum Einkauf anhalten*.

Diese Umsitze, die zu Lasten von Betrieben aullerhalb des Einzugsgebietes gehen, wurden bei der Berech-

nung der Umsatzumlenkungen mit beriicksichtigt (vgl. BBE, a.a.0., Pkt. 6.4.3. S. 39). Im Ergebnis wurde aus

gutachterlicher Sicht herausgestellt, dass die gesamten Erlose zu Lasten von Lebensmittelmérkten in Orten

aullerhalb von Lengenfeld nicht zu einer Schidigung fiithren kénnen (vgl. Tab. 15); dies beruht vor allem auf

der geringen Hohe der jeweiligen Umsatzriickholung. Fiir Reichenbach wurde eine Umsatzlenkung von 0,81

Mio. EUR aus einem ermittelten Bestandsumsatz von 54,31 Mio. EUR, das entspricht 1,5% ermittelt.

Ferner ist darauf zu verweisen, dass in Lengenfeld nur ein geringes Flichenangebot sowohl im gesamten

Einzelhandel (vgl. Anl. 6, BBE, a.a.0., S. 9, Abb. 4) und speziell im Lebensmittelhandel (vgl. Anl. 6, BBE,

a.a.0., S. 21, Abb. 6) ausgebildet ist. Somit handelt es sich um eine legitime Riickholung der ..eigenen* Kauf-

kraft nach Lengenfeld; Kunden von auBerhalb der Stadt konnen — mit Ausnahme der skizzierten Streuumsétze

— nicht akquiriert werden.

Damit werden zwar durch das Vorhaben Folgen auf den Einzelhandel in Reichenbach entstehen, aber auf-

grund des geringen Umfangs als unerheblich nachteilig einzuschéitzen.

Die Prizisierung vom 17.04.2024 - mit eben der ausdriicklichen Ausnahme von Pendlern mit Quell- und

Zielort Lengenfeld - ist in ihrer Argumentation interessant, sie ergibt aber keine neuen Ansétze fiir eine andere

Bewertung als in der Auswirkungsprognose bereits vorgenommen und in der Folge auch keine neue Bewer-

tung der Erheblichkeit des Vorhabens auf den Einzelhandelsbestand in Reichenbach. Pendlerbewegungen

sind unter dem Faktum der Streuumsétze geméil der voranstehenden Nrn. 3. und 5. in die Auswirkungsanalyse

eingegangen. Die Auswirkungen auf den Einzelhandel in Reichenbach, sind auch unter Hinzunahme des
Schreibens vom 17.04.24 weiterhin aufgrund des geringen Umfangs als unerheblich nachteilig einzuschétzen.

Die durch den geplanten Standort aufgrund der rdumlichen Néihe am stérksten betroffene unmittelbare Nach-

barstadt Rodewisch (Lage im Mittelzentralen Stiddteverbund ,,Oberes Goéltzschtal, ndchstgelegene Ortslage

an B94 nach Siiden) die in Teilen innerhalb der 5-Minuten-Fahrzeitisochrone liegt, hat gegen das geplante

Vorhaben, erginzend angemerkt, keine Einwéinde vorgebracht.

Zum erneut offengelegten Entwurf hat die Stadt Reichenbach keine Stellungnahme abgegeben.
Die Inhalte der Stellungnahmen bzw. Schreiben vom 22.03. und 17.04. zu den handelsseitigen Auswirkungen

des Vor-habens auf den Einzelhandel in der Stadt Reichenbach wurden in einem gemeinsamen und ausfiihr-

lich Abwéigungsvor-schlag vom Stadtrat am 15.07. in 6ffentlicher Sitzung mit nachfolgender Quintessenz

abgewogen. Pendlerbewegungen sind unter dem Faktum der Streuumsétze in die Auswirkungsanalyse einge-
gangen. Die Auswirkungen auf den Einzelhandel in Reichenbach, sind auch unter Hinzunahme des Schrei-
bens vom 17.04.24 weiterhin aufgrund des geringen Umfangs als unerheblich nachteilig einzuschétzen.
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und stddtebaulich eingeordnet und unter Zuzichung ergidnzender Gutachten (u.a. Nachweis Nichteignung

Edeka-Standort Zwickauer Stralle 8 sowie faktischer zentraler Versorgungsbereich fiir geplante Erweiterung,

Standortalternativenpriifung) hinter den stiadtebaulich gleichfalls bedeutsamen Belang der langfristige Siche-

rung der Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld zurtickgestellt. Die LDS stellt dazu in ihrer Stellungnahme

vom 16.09. fest, dem Vorhaben stehen keine Belange der Raumordnung entgegen.

Nach Einbeziehung der Stadt Reichenbach in die erneute - auf die betroffenen Triger 6ffentlicher Belange -

beschrinkten erneuten Beteiligung kann die NichtduB3erung zu den, unter Zugabe der erfolgten ausfiihrlichen

Abwiigung und den darauf fuBBenden Ergéinzungen der Begriindung (Zi. 2.6, Rn. 28ff) offengelegten Unterla-

gen als hinreichend erldutert und dargelegt gewertet werden. Offenkundig sieht die Stadt Reichenbach ihre

Belange damit nicht negativ beriihrt. Dies ist gleichermafen bzgl. planungsrechtlicher Erledigung der Stand-

ortkritik unter ausfiihrlicher Darlegung des Standorterfordernisses des Planstandorts zur Umsetzung des Vor-

habens (u.a. Nachweis Nichteignung Edeka-Standort Zwickauer Strale 8 sowie faktischer zentraler Versor-

gungsbereich fiir geplante Erweiterung, Standortalternativenpriifung) anzunehmen.

Die Abwiégung zu den Stellungnahmen vom 22.03. und 17.04.24 wird zur Vervollstindigung dieser Schluss-

abwigung nachfolgend nochmals dargestellt. An dieser Abwagung kann inhaltlich festgehalten werden.

Dagegen entspricht das vorliegende Vorhaben keinem Einkaufszentrum i.S. § 11 III S. 1 Nr. BauNVO. Der
Begriff ist dem Zweck der Norm entsprechend zu definieren. § 11 III BauNVO liegt die Wertung zugrunde,
dass Einkaufszentren vom bereits Anlagentyp einem Sonderregime unterstehen. Deshalb sind sie in erster Linie
von der bloen Ansammlung von Liden abzugrenzen. Dabei ist die Grofie des Vorhabens eines von mehreren
Indizien®.

Kennzeichnend fiir ein Einkaufszentrum ist die besondere Anziehungskraft auf Kunden durch den Eindruck
eines ,,Zentrums“. Ob diese Wirkung von dem Vorhaben ausgeht, ist anhand der ortlichen Umsténde, des
Standorts, des Warenangebots und der Versorgungslage in der Kommune zu bestimmen?. Der geplante
Edeka-Markt besitzt weder ein Alleinstellungsmerkmal bzw. noch kann er eine wesentliche liberortliche
Strahlkraft entfalten, so dass eine Beeintrachtigung umliegender Handelsstandorte auflerhalb des zonierten
Einzugsgebiets nicht moglich ist.

Entscheidendes Gewicht liegt darauf, ob eine rdumliche Konzentration von Einkaufsmdglichkeiten die Be-
deutung eines ,,Zentrums* im Sinne einer Sog- oder Magnetwirkung auf die Kunden aus der (weitreichenden,
iiberdrtlichen) Umgebung hat*. Dies ist fiir das geplante Vorhaben unter den voranstehenden Ausfiihrungen

augenscheinlich nicht der Fall.

Da liegt der Fall bzgl. den von Stadt Treuen vorgetragenen Bedenken auch unter diesen unmittelbar voran-

stehenden Ausfithrungen der Rn. 38ff nach diesseitiger Auffassung erheblich anders.

Den vorgetragenen Bedenken und der Ablehnung des Vorhabens wurde ausfiihrlich entgegengetreten.

22 vgl. BVerwG, U. v. 27.04.1990, Az. 4 C 16.87

23 vgl. Fachkommission Stidtebau (ARGEBAU); Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebens-
mitteleinzelhandels; Anlage 1 Ergdnzende Begriffsbestimmungen, S. 3; September 2017

24 Hierin liegt der Grund fiir die stddtebauliche Sensibilitdt von Einkaufszentren und die daran ankniipfende gesonderte bauplanungs-
rechtliche Erfassung (vgl. BVerwG, U. v. 27.04.1990, Az. 4 C 16.87).
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Bemerkenswert ist, dass die Stadt Treuen sich eine private Stellungnahme des Betreibers des EDEKA-Bestands-

marktes in Lengenfeld zu der von der Stadt Treuen seit ca. 3,5 Jahren geplanten sehr hoch dimensionierten Erwei-

terung des Grundversorgungsstandorts Perlaser Straf3e bestehend aus dem Lebensmitteldiscounter Norma, LilaPetz

und Getrénkemarkt Markgrafen mit derzeit insgesamt 1.120 m? Verkaufsflache durch das geplante Sondergebiet
.Einzelhandel An der Perlaser Strale” beim gegenstindigen Planvorhaben argumentativ bzgl. Vertretung ihrer

Belange zu eigen macht. Lt. Festsetzung 2. Entwurf des zugehorigen Bebauungsplans sind geplant, grof3flachige

Lebensmittelsupermérkte mit einer jeweils maximal 1.900 m* Verkaufsfldche zzgl. Backereien und Fleischereien

mit jeweils maximal 50 m? Verkaufsfliche (SO1), Lebens-mittel-Discounter mit einer jeweils maximalen Ver-

kaufsfliche von 1.450 m? (SO2) und Einzelhandelsunternehmen mit dem nahversorgungsrelevanten Sortiment

Drogerieartikel mit einer maximalen Verkaufsfliche von 700 m? (SO3). Rechnet man die geplanten Verkaufsfli-

chen in den SO1 - SO3 fiir jeweils nur eine Nutzung und die bestehenden Verkaufsflichen im Grundversorgungs-

standort Perlaser Strafle zusammen, ergibt das ein gesamtes Verkaufsflaichenpotenzial von 5.220 m?.

Die Stellungnahme von Hr. Hofer ist im Zuge der seit ca. 3.5 Jahren laufenden Vorhabenentwicklung einer Kopp-
lung - in Auslegung der Textfestsetzungen - mindestens in der Wirkung dreier groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
der Stadt Treuen, das vom bestehenden Grundversorgungsstandorts weg fingerartig in den planungsrechtlichen
AuBenbereich hinein Richtung S299, in unmittelbare Nihe des Versorgungs- und Siedlungskerns Lengenfelds
gerlickt wird, ergangen. Zum Zeitpunkt dieser Stellungnahme war die Vorhabenentwicklung in der Stadt Lengen-

feld noch nicht absehbar. Daher ist zu diesem Zeitpunkt ohne das gegenstindige Vorhaben, nicht nur von Hr.

Hofer, sondern auch von der Stadt Lengen-feld durch das Vorhaben der Stadt Treuen von einer erheblichen Be-

eintrichtigung der Nah- und Grundversorgung des Grundzentrums Lengenfeld sicher auszugehen gewesen.
Rechnet man die geplanten Verkaufsflachen in den SO1 - SO3 fiir jeweils nur eine Nutzung und die bestehenden

Verkaufsfldchen im Grundversorgungsstandort Perlaser Strale zusammen, ergibt das ein gesamtes Verkaufsfla-

chenpotenzial von 5.220 m? Durch die geplante, weder stiddtebaulich i.S. Z 2.3.2.3 noch in irgendeiner Form sied-

lungsstrukturell durch das Heranriicken der Auenentwicklung an die S299 integrierte, sehr hoch dimensionierten
Erweiterung des Grundversorgungsstandorts Perlaser Strafe in Richtung des Versorgungs- und Siedlungskerns

Lengenfeld mit seinem faktischen zentralen Versorgungsbereich und dem Fachmarktzentrum Zwickauer Straf3e
wird faktisch die gesamte Nah- und Grundversorgung Lengenfelds, einschlielich des faktischen zentralen Ver-

sorgungsbereichs in der Innenstadt, zeitlich und rdumlich unmittelbar sehr erheblich gefihrdet.

Die Ausflihrungen der Auswirkungsprognose dazu, ..... wird der Ortskern von Lengenfeld mit einer Umvertei-

lungs-quote von rd. 8.4 % noch spiirbar von dem Vorhaben betroffen sein. Dies ist auch darauf zurtickzufiihren,

dass dort ein Edeka-Verbrauchermarkt anséssig ist, welcher hinsichtlich der Angebotsstruktur (Vollsortiment) am

ehesten mit dem anzusiedelnden Rewe-Markt vergleichbar ist. Die daraus resultierende unmittelbare Wettbewerbs-

beziehung zwischen den beiden Mirkten wird allerdings durch die erhohte raumliche Distanz abgeschwiécht.* sind

aufgrund der zu Rn. 42 dargelegten rdumlichen Tatsachen schlicht als falsch zu werten. Es wird keinerlei raumli-
che Distanz erhéht! Es wird durch die geplante Erweiterung in Richtung Lengenfeld und erstmalige Ansiedlung

mehrerer groflichiger Lebensmitteleinzelhédndler nicht nur die rdumliche Distanz verringert, sondern das bis-

her nachbarschaftsvertrigliche Angebot in verkiirzter Distanz sehr erheblich vergréfiert. Das gilt nicht nur

fiir das Segment der Lebensmittel-Vollsortimenter, sondern auch fiir das Segment der Lebensmittel-Discounter

und letztendlich auch gegeniiber dem kleinflichigen Lebensmitteleinzelhandel.
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Unterzieht man das Vorhaben der Stadt Treuen unter dem Stichwort der Agglomeration i.S. des Z 2.3.2.7 des

LEP 2013 mindestens dreier groBflichiger EH-Unternehmen in Erweiterung des Grundversorgungsstandorts

Perlaser Stral3e einer ndheren Priifung, ist, auch in Abstimmung mit dem Fachgutachter, nach diesseits wertender

Betrachtung der Zuléssigkeitsfestsetzungen sogar sehr wahrscheinlich von der geplanten Entwicklung eines Ein-
kaufszentrums i.S. des § 11 IIT Satz 1 Nr. 1. BauNVO auszugehen. Dariiber hinaus schéidigt dieses Vorhaben

auch den eigenen zentralen Versorgungsbereich der Stadt Treuen. Insofern sind die Einlassungen der Stadt

Treuen zum gegenstindigen Planverfahren in sich widerspriichlich und bei ndherer Betrachtung infolge eigenen

Handels auch nicht stichhaltig. Die Argumentation der Stadt Treuen besticht auch deswegen, als die Stadt

Treuen - ausweislich S. 6 der Begriindung zum Vorhaben - die geplante Verlagerung des LIDL-Marktes an den

Standort an der Perlaser Straf3e unterstiitzt, um durch eine Nachnutzung der LIDL-Fliche an der Oststral3e in-

nerhalb des Siedlungsbereich fiir LK W-Stellplidtze angebliche stadtebauliche Miss-stinde zu beheben. Z.B. kon-

nen Kundenstellplitze auBerhalb der Offnungszeiten als LKW-Stellplitze genutzt werden. Auch steht geméB

der Karte zur Standortalternativenpriifung unmittelbar siidlich der LIDL-Fliche eine Bauliicke von ca. 5.200 m?

unmittelbar an der Oststraf3e - und auch in unmittelbarer Nahe zum VOWALON-Standort dafiir zur Verfligung.

Im Gegensatz zu dem an die Kernstadt Lengenfeld heranriickenden, die Nah- und Grundversorgung in Lengen-

feld sehr erheblich geféhrdenden Vorhaben Treuens verringert das plangegenstdndige Vorhaben der geplanten
Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Markts an den vorgesehenen Standort an der Polenzstralle (B94) in

Griin die Auswirkungen auf die Nah — und Grundversorgung in Treuen. Es riickt riumlich ab von Treuen.

Mit der Verlagerung des jetzigen Edeka-Markts weg von der S293, die Lengenfeld mit Treuen verbindet, an die

B94 im Stadtteil Griin werden natiirlich auch Pendler, aber eben die auf den Verbindungsachsen vom Oberen

Goltzschtal nach Zwickau und Reichenbach als Kunden in den Blick genommen. In Anwendung der 5-Minuten-

Fahrzeitisochrone vom Vorhabenstandort aus sowie in der Abgrenzung der Einzugsgebiete mittels Zeit-Distanz-

Empfindlichkeit ordnet die Auswirkungsprognose zum Vorhaben lediglich den Treuener Ortsteil Eich dem erwei-

terten Einzugsgebiet zu. Der zentrale Versorgungsbereich Treuens ist danach nicht als beeintrichtigt anzusehen.

Die durch geplanten Standort aufgrund der rdumlichen Néhe am stirksten betroffene Stadt Rodewisch, die in

Teilen innerhalb der 5-Minuten-Fahrzeitisochrone liegt, hat gegen das geplante Vorhaben im Gegensatz zu

Treuen keine Einwinde vorgebracht.

Im Gegensatz zur Stadt Treuen, die erstmals eine erhebliche, bislang unbebaute Auflenbereichsfliche fir sein

Vorhaben in Anspruch nimmt, entwickelt die Stadt Lengenfeld das gegenstindige Vorhaben innerhalb des
Siedlungsbereichs, durch Sanierung und Revitalisierung einer dominant negativ ortsbildpragenden Industrie-

brache. Damit wird gleichzeitig die Aufwertung des Stadtteils Griin verfolgt und vorangetrieben.

In Riicksprache mit der Edeka-Regionalvertretung wurde das Marktkonzept des geplanten Edeka-Markts prizi-

siert und in die seit lingerem bestehenden Trends in der Lebensmittelversorgung der Bevolkerung eingeordnet.

Eine Erweiterung des bestehenden Marktgebdudes am Standort Zwickauer Strafle wurde unter den bestehenden geo-

grafischen, topografischen, geologischen und natiirlichen Standortbedingungen gepriift und in alle Expansionsrich-

tungen (Nordwest, Nordost, Siidost und Stidwest) bewertet. Dabei fanden nicht ausschlieflich nur die tragenden Kon-

zeptparameter des geplanten Marktkonzepts Beriicksichtigung. Es wurden alle Expansionsrichtungen bzgl. ihrer, un-

ter den gegebenen Standortbedingungen und den, mit der jeweiligen Expansionsrichtung verbundenen baulichen Er-

fordernisse dieser Erweiterung und der Folgen fiir den Marktbetrieb in der Umbauzeit bewertet (vgl. Anl. 11).
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Das in der Anl. 11, Zi. 3 zu dieser Abwégung beschriebene Marktkonzept des Verlegungs- und Erweiterungsvor-

habens mit seinen geplanten Parametern (Sortimentsumfang 24.000 Artikel, groBerer Bewegungsfreiraum fiir

Kunden und Mit-arbeiter durch groBere Gangbreiten, deutlich erhohte Produktnachfragsicherheit, Verbesserun

Kundenservice mittels Selbstbedienungskassen etc.) 1dsst sich innerhalb des vBBP Nr. 16 am Standort Zwickauer

StraBe 8 nicht annidhernd unter keiner der betrachteten Expansionsrichtungen darstellen. Uberdies lassen sich die

dafiir erforderlichen Stellplitze (120 aus ca. 2.400 m? Verkaufsfliche) am Standort nicht generieren.

In zwei der betrachteten Expansionsrichtungen scheiden Erweiterungen des Bestandsgebdudes entweder be-

reits aus gewisserrechtlichen Griinden (Lengenfelder Bach + beachtliche Gewésserrandstreifen oder der Zu-

sammenschau topografischer [Hohenanstieg Geldnde fast unmittelbar hinter Marktgebdude um 4 - 5 m) und

geologischer Bedingungen (Grundwasserflurabstand bis minimal 0,5 m unter Geldnde und nicht tragfahiger
Baugrund bis in ca. 5,5 m Tiefe unter der Talsohle des Lengenfelder Bachs), erhebliche Geldndestabilisie-

rung- und Stiitzungserfordernisse, Rettungserfordernisse (Freihalten Notausgang und Fluchtweg), anstehende

Ausgleichspflanzungen und zu erhaltender alter Laubbdume aus.

In der Langsachse gesehen, blieben theoretisch denkbare geringfiigige Erweiterungsoptionen um max. ca. 200

m? allenfalls 250 m? auf dann 1.400 - allenfalls 1.450 m? Verkaufsfldche. In Einordnung in die bereits linger-

fristig bestehende Entwicklung der Konzentration und Expansion im Nah- und Grundversorgungsbereich ist

dies als nicht zureichend fiir die angestrebte langfristige Sicherung der Nah- und Grundversorgung in Len-

genfeld zu bewerten. Bereits seit Mitte des letzten Jahrzehnts werden Verkaufsflichengréfen von 1.500 -

3.000 m? fiir Lebensmittelvollsortimenter als wettbewerbsfahig angesehen, um dem Kunden die notwendige

Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln.

Diesen denkbaren, im Verhéltnis zur angestrebten langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgung in

Lengenfeld aber eher sehr geringen Zugewinnen stehen aber zusétzlich zu den bestehenden grundwasser- und

baugrundbezogenen Konflikten und Problemen erhebliche Eingriffe in Markt- und Lagerorganisation, die Wa-

renanlieferungen, teils erhebliche Stellplatzverluste mit tlw. Verlagerung des Kundenparkverkehrs in umliegen-

den Gebiete mit allgemein zuldssiger Wohnnutzung gegeniiber. Bei einer Erweiterung nach Siidwesten wiren

zusitzlich erhebliche Beeintrachtigungen der Wohngebdude Auenweg 3 und 5 bzgl. der Besonnungs- und Be-

lichtungsverhéltnisse anzunehmen. Aufgrund der erforderlichen erheblichen Eingriffe die bauliche und markt-

logistische Substanz ist fiir beide gepriifte Optionen sicher eine mehrmonatige MarktschlieBung zu erwarten.

Das wiederum bedeutete zunéchst unmittelbar eine erhebliche Schwichung der 6rtlichen Nah- und Grund-

versorgung in der Stadt Lengenfeld. Kunden miissten und wiirden sich umorientieren, i.V.m. dem hohen Aus-

pendleriiberschuss der Stadt Lengenfeld auch in umliegende zentrale Orte, Wiederkehr ungewiss. Dies gilt

umso mehr aufgrund der nur unter-durchschnittlichen Verkaufsflichendichte im Lebensmitteleinzelhandel

von 0,36 m? / EW in Lengenfeld.

Auch besticht in diesem Zusammenhang das in der raumordnerischen Bewertung fiir integrierte Standorte heran-

gezogene Argument zur Berticksichtigung mobilitidtsschwacher Bevolkerungsgruppen zu Z 2.3.2.3 zunehmend

immer weniger. Nach Angaben des statistischen Bundesamts hatten im Jahr 2022 77,0% der Haushalte mit Haupt-

einkommenspersonen von 65 bis 69 Jahren mindestens ein Auto und 77,7% in der Altersgruppe von 70 bis 79

Jahren. In der Altersgruppe der Hochbetagten (80+) waren es noch knapp zwei Drittel (65,2%). Senioren mit Mo-

bilititseinschrankungen nutzen iiber-durchschnittlich den motorisierten Individualverkehr als Mitfahrer.
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65 Ein mit derart ermittelten hohen erheblichen Beeintrichtigungen und Ausfallrisiken behafteter Umbau scheidet

nach praktischer Vernunft aus. Die Verlegung des Edeka-Markts vom Standort Zwickauer Strafle 8 ist flir die

mittel- bis langfristige Sicherung der drtlichen Nah- und Grundversorgung in der Stadt Lengenfeld erforderlich.
66 In Zusammenschau der voranstehenden Ausfithrungen werden die Einwendungen der Stadt Treuen iiber eine 3 ]

vorgebliche Beeintrachtigung ihres zentralen Versorgungsbereichs als nicht stichhaltig bewertet und hinter

die Belange der Sicherung und des Erhalts sowie der mittel- bis langfristigen Sicherung der Nah- und Grund-

versorgung fiir die ortliche Bevolkerung mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs, einschlieBlich Lebensmittel,

zuriickgestellt. Eine Uberarbeitung der Auswirkungsprognose wird abgelehnt. Sie ist nach diesseitiger Auf-

fassung fach- und sachgerecht.

67 Die Stadt Treuen duflerte sich in ihrer Stellungnahme zur erneuten férmlichen Beteiligung, dass das Vorhaben
weiterhin kritisch gesehen wird und keine Zustimmung erfolgt. Bereits in Stellungnahme vom 18.04.24 sei

keine Zustimmung erfolgt. Die dort aufgefiihrten Bedenken haben auch zum 2. Entwurf des BBP Nr. 26
..Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka- Markt mit Béckerei-

Café" Ortsteil Griin weiter Bestand.

68 Die vorgebrachten Bedenken werden bzgl. der von der Stadt Treuen zu vertretenden Belange als unbegriindet

betrachtet. Im Ergebnis der mit den Planunterlagen erneut offengelegten Auswirkungsprognose des Vorha-

bens auf die umliegenden Orte wurde gutachterlich herausgestellt, die gesamten Erldse zu Lasten von Le-

bensmittelmarkten in Orten auller-halb von Lengenfeld konnen nicht zu einer Schidigung fithren (vgl. Anl.

6. S. 39, Tab. 15). Das beruht vor allem auf der geringen Hohe der jeweiligen Umsatzriickholung. Fiir Treuen

wurde eine Umsatzumlenkung von 0,24 Mio. EUR aus einem ermittelten Bestandsumsatz von 16,18 Mio. €

(entspricht 1,5%) ermittelt. Diese Prognoseergebnisse werden von der Stadt Treuen auch nicht bestritten.

69 Das Vorhaben riickt den Nah- und Grundversorgungsschwerpunkt zudem rdumlich auch weiter von dem im

Einzelhandelskonzept der Stadt Treuen ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich und der Innenstadt

Treuens weg. Dies steht auch ganz im Gegensatz zu der von der Stadt Treuen betriebenen Planung an der

Perlaser Strafle mit geplanten ca. 4.100 m?> Verkaufsflache zuziiglich zu den im dortigen Sonderstandort

Grundversorgung bereits vorhandenen 1.120 m* Verkaufsfléche.

70 Der auch aus dieser Einwendung herauslesbaren Verteidigung des eigenen Vorhabens, wurde bereits in der

Abwigung zur Stellungnahme vom 18.04. ausfiihrlich entgegnet (vgl. oben Rn. 46ff).

71 Dariiber hinaus regt die Stadt Treuen an, Ansiedlung eines kleinfldchigeren Lebensmittelmarkts zu priifen.

72 Dem wurde ebenfalls ausfiihrlich begegnet, tlw. auch unter wiederholender Nennung zentraler stddtebaulicher

Ziele und Interessen der Stadt Lengenfeld. Die Wiederholung wird bewusst in Kauf genommen, da sie fiir die

Abwigung zentral sind.

73 Zentrale stidtebauliche Aufgabe und Interesse der Stadt Lengenfeld sind, wie bereits zur voranstehenden

Einlassung ausgefiihrt, Erhalt und die mittel- bis langfristige Sicherung und Entwicklung einer stabilen, im
Sortiment breit geficherten, moglichst flichendeckenden verbrauchernahen Nah- und niveauvollen Grund-

versorgung im Stadtgebiet.

Begriindung BBP ,, Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Bickerei-Café*, Griin 38

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld Seite 100 von 231



TOP 12 - Anlage zu Beschlussvorlage 135/2024 - Bebauungsplan und Satzungsfassung

74 Malstab fiir die Priifung ist das geplante Vorhaben. Dieses ist aber auch an der Erfiilllung dieser zentralen

stadtebauliche Aufgabe und dieses Interesses zu messen. Bei dem plangegenstindigen Vorhaben handelt es

sich um eine die Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld mittel- bis langfristig erhaltende Umsiedlung eines
Lebensmittel-Vollsortimentanbieters. Dazu wurde in der Anl. 11 zur offengelegten Begriindung die Einzel- ]
handelsentwicklung retrospektiv, speziell im Nah- und Grundversorgungssegment betrachtet und dessen

Marktkonzept in die von der Fachwelt erwartete Perspektive fiir die weitere Entwicklung im stationdren Le-

bensmittel-Einzelhandel eingeordnet.

75 Danach fiigt sich das Vorhaben mit seinen geplanten 24.000 Artikel bei gleichbleibender Warendichte von

10,8 Artikel / m? Verkaufsfliche und der daraus resultierenden ca. 2.400 m? Verkaufsfliche in den Betriebstyp

der grofBeren Supermirkte eines Lebensmittel-Vollsortimentern mit Verkaufsflichengrofen ab 1.500 - ca.

2.000 m? ein. Bereits 2016 konstatierte die KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, dass Supermérkte

mit 1.500 - 3.000 m? es kiinftig wesentlich leichter haben diirften, dem Kunden als ,,Daseinsberechtigung*

die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln.

76 Dabher ist die Zunahme des Sortimentsumfangs fiir eine langfristige wettbewerbs- und zukunftsfihige Markt-
positionierung - und damit gleichzeitig fiir die langfristige Sicherung einer niveauvollen Nah- und Grundver-

sorgung in der Stadt Lengenfeld - auch erforderlich, um den Kunden die notwendige Kompetenz hinsichtlich

Sortiment und Service zur Befriedigung ihrer zunehmenden sich diversifizierenden Bediirfnisse zu vermitteln

deren Abwandern in andere um-liegende, konkurrierende Zentren zu verhindern. Das ist legitimes stidtebau-

liches Interesse der Stadt Lengenfeld. Daran ist nichts zu erinnern.

77 Entsprechend der voranstehenden Ausfiihrungen wird die Anregung der Stadt Treuen zum Griinflichenerhalt

in Lengenfeld hinter die mittel- bis langfristige Sicherung und Entwicklung einer stabilen, im Sortiment breit

gefiacherten, moglichst flichendeckenden verbrauchernahen Nah- und niveauvollen Grundversorgung in Len-

genfeld zuriickgestellt. Die Anregung ist zudem unter der fiir Treuen als iiberhaupt nur schiitzenswerten Be-

lang identifizierbaren aber nicht erheblichen Umsatzumlenkung von 0,24 Mio. EUR aus einem ermittelten
Bestandsumsatz von 16,18 Mio. € (entspricht 1,5%) nicht stichhaltig.

78 Vom Vorhaben sind i.V.m. dem geplanten Abriss der nahezu gesamten maroden Bausubstanz, unter Erhalt und
Einbindung und baulicher Nachbildung wesentlicher geschiitzter und erhaltenswerter Bestandteile der Shed-
dachhalle in den Neubau, iiber die Vorhabenfliche hinaus zunéchst erheblich positive - und auf lange Sicht
wirkende - Impulse fiir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung nicht nur des Stadtteils Griin im engeren
Sinne, sondern der gesamten Kernstadt von Lengenfeld zu erwarten. Dariiber hinaus sind auch erheblich positive
Impulse auf die Erholungsinfrastruktur im Stadtteil und im angrenzenden Bereich der Ortsteile Plohn und Ab-
horn zu erwarten. Beide Ortsteile sind mit ihren Freizeiteinrichtungen - hier insbesondere Freizeitpark (FZP)
Plohn und Erholungsstrukturen die weit iberwiegenden Tréger der raumplanerisch besonderen Gemeindefunk-
tion Tourismus der Stadt Lengenfeld. Seitens des FZP Plohn liegt bei der Stadtverwaltung eine Voranfrage zur

Wiederaufnahme der Erweiterung in Richtung Ortslage Griin mittels eines Feriendorfes vor.
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3 Ziele und Erfordernis der Planung

1 Die mit dem Vorhaben verfolgten Ziele sind

Verlagerung des EDEKA-Verbrauchermarkts sowie dessen Neubau und Erweiterung fiir eine langfristige
wettbewerbs- und zukunftsfahige Marktpositionierung durch kunden- und zukunftsorientierte sowie ni-
veauvolle Verbesserung der Einkaufsbedingungen,

Verbesserung und Erweiterung des Angebots durch Einrichten einer Nebennutzung in Form eines Backe-
rei-Cafés mit gleichzeitigem

Erhalt und der Verbesserung der verbrauchernahen Nah- und Grundversorgung in der Stadt Lengenfeld;

Aufwertung und Verbesserung Stadt- und Ortsbild durch Beseitigung einer orts- und stadtbildpragenden

Industriebrache;

Ersatz durch einen Neubau unter weitgehender Wahrung des Denkmalschutzes
o mit Integration denkmalgeschiitzter Bauelemente (straBenseitige Gebdudefront mit Klinkergliede-

rung und reich profiliertem Gesims. gusseiserne Stiitzkonstruktion mitsamt ihrer Stiitzen innerhalb

des kiinftigen Verkaufsraums) und

o baulicher Nachbildung denkmalgeschiitzter, aber nicht mehr zu erhaltender Elemente (Sheddach

mit reihenartiger Oberbelichtung).

2 Das Vorhaben fiigt sich mit seinen Zielen in stidtebauliche Entwicklungsziele der Stadt Lengenfeld ein, wie

den Erhalt und die mittel- bis langfristige Sicherung und Entwicklung einer stabilen, im Sortiment breit
gefacherten, moglichst flichendeckenden verbrauchernahen Nah- und niveauvollen Grundversorgung im
Stadtgebiet als eine zentrale stddtebauliche Aufgabe und Interesse der Stadt Lengenfeld,

den Erhalt breit geficherten Versorgungsmoglichkeiten insbesondere fiir wenig mobile Bevdlkerungs-
gruppen in fuBldufiger Erreichbarkeit und mit guter OPNV-Anbindung,

den Erhalt bestehender Arbeitsplétze;

die Aufwertung und Verbesserung Stadt- und Ortsbild im siidlichen Stadtteil Griin durch Beseitigung
einer orts- und stadtbildpragenden Industriebrache und damit

das Aufbrechen der hier manifestierten stadtebaulichen Misssténde als Initial fiir eine weitergehende stid-
tebauliche Aufwertung des Stadtteils und damit insbesondere der

die Verbesserung der visuellen Wahrnehmung der Stadt Lengenfeld an der hier auf der Polenzstrafle ge-
biindelt verlaufenden Verbindungs- und Entwicklungsachsen vom MZV Géltzschtal in die Richtungen

Zwickau sowie Reichenbach;

die Stirkung der touristischen Gemeindefunktion
o kurzfristig durch Beseitigen einer erheblichen Gefahrenstelle am Golzschtalradweg und dessen
weitere Aufwertung i.V.m. dem Vorhaben (Schaffen einer Verpflegungsoption, Anlegen Rast-

platz am Radweg im Bereich des Vorhabenplans) sowie
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o mittelfristig 1.V.m. mit der Wiederaufnahme der Planungen zur Ferienhaussiedlung im Talzug
des Weidengrabens durch den Freizeitpark Plohn, 6stlich unmittelbar an den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Griins zu dessen verbrauchernaher Versorgung und

o als mogliches Verbindungsglied fiir Mehrtagestouristen, aber auch andere Nutzergruppen, zum

Liickenschluss {iber den Stadtpark bzw. den nach seiner Ertiichtigung i.V.m. dem gegensténdigen

Vorhaben dann liickenlos ohne Mitbenutzung der B94 nutzbaren regional bedeutsamen Goltz-

schtalradwegs in die Innenstadt
e die Stiarkung der strukturpriagenden mittelstindigen Wirtschaft der Gemeinde Lengenfeld und die Ent-
wicklung der Wirtschaftskraft der Gemeinde als Ganzes.

Das Erfordernis der Planung ergibt sich stidtebaulich

a) aus der langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgungsfunktion - und deren niveauvolle Entwick-

lung - des Grundzentrums Lengenfeld mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs fiir die Biirger im Stadt-, Ein-

zugs- und Verflechtungsbereich? und

b) der Verbindung der geplanten Verlagerung des EDEKA-Verbrauchermarkt mit der kostenintensiven Be-
seitigung der, einen erheblichen und weitreichenden stadtebaulichen Missstand darstellenden Industrie-
brache des ehemaligen Kunststeinwerks sowie

¢) der Ubernahme erhaltbarer denkmalgeschiitzter Teile der maroden Bausubstanz sowie deren tlw. formen-
sprachliche Nachbildung in das neue Marktgebéaude.

Die Filiale des EDEKA-Verbrauchermarkts wurde im Jahr 2012 am Fachmarktstandort Zwickauer Straf3e er-

offnet. Die Verkaufsfliche liegt mit rd. 1.200 m? unterhalb der inzwischen géngigen Marktzutrittsgrofe eines

Vollsortimenters und entspricht nicht mehr den quantitativen und qualitativen Anspriichen an einen modernen

Supermarkt; der Betrieb kann seinem Vollsortimentsanspruch nur ungeniigend Rechnung tragen.

Am Edeka-Standort sind auf Grund der angrenzenden Bebauung keine flichenseitigen Erweiterungsmoglich-

keiten vorhanden. D.h. kurz- bis mittelfristig ist, bei einem erwartbaren Weggang des Vollsortimenters die le-

bensmittelseitig gute verbrauchernahe Nah- und Grundversorgung mit Lebensmittel-Vollsortimenter und Dis-
counter im Grundzentrum Lengenfeld gefahrdet.

Deswegen will die Stadt Lengenfeld in Erflillung ihrer grundzentralen Aufgabe der Sicherung der verbraucher-

nahen Versorgung mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs mittels der Standortverlagerung die Neupositionierung

und zukunftsfahige Ertiichtigung des EDEKA-Verbrauchermarkts absichern und damit die verbrauchernahen

Versorgung mit Gilitern des kurzfristigen Bedarfs fiir Lengenfeld an diesem, gemdB3 Zi. 2.1 - 2.6 u. Anl. 6. 11

und 12 nach den bewerteten Kriterien fiir die angestrebte Marktkonzeption einzig heranziehbaren Standort lang-

fristig sichern.
Mit der Marktverlagerung auf den Standort an der Polenzstrae besteht dazu die absehbar einmalige Chance,

die Rn. 3, lit. b) und lit. ¢) benannten erheblichen stidtebaulichen Aufwertungen zu erreichen.

25

Diese langfristige Sicherstellung kann nach diesseitiger Auffassung aber nur gelingen, wenn auch hinreichend flachenbezogene Ent-
wicklungsmoglichkeiten verfiigbar gemacht werden kénnen fiir die — auch im Einzelhandel fortschreitende Entwicklung, so die Be-
riicksichtigung von Nachfragetrends mit der Diversifizierung in den Produktnachfragen (u.a. Regionalitdt, Gesundheit), Fortentwick-
lung von Marktkonzeptionen (vgl. ausfiihrlich auch Zi. 8).
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Deren Verwirklichung wiirde sich ohne das Vorhaben auf wohl unabsehbare Zeit verschieben. Eine potente
Nachnutzungsoption, die diese Aufgabe im Ganzen und in einem ,,Guss* stemmen konnte, ist auf unabsehbare

Zeit nicht in Sicht.

Bei einem Scheitern des Vorhabens wird die marode Bausubstanz der Industriebrache vorerst weiter bestehen
bleiben, ebenso die damit bereits in Teilen bestehende Gefihrdung der 6ffentlichen Sicherheit. Eine ander-
weitige Nachnutzung ist nicht in Sicht.

Aufgrund des enormen Investitionsbedarfs und der aufgrund der baulichen Struktur nur insgesamt moglichen
Nachnutzung mit zwingend vorherigem Abbruch der Gebdudesubstanz macht eine kurz- bis mittelfristige
Beseitigung der maroden Gebdudesubstanz und eine wertige Nachnutzung duflerst unwahrscheinlich. Dies
gilt umso mehr, da beachtliche Belange des Denkmalschutzes, des Hochwasser- und Gewisserschutzes bau-
beeinflussend und kostentreibend sind.

Aufgrund der zusammenhéngenden baulichen Struktur des Gebdudekomplexes ist dessen Beseitigung nur
insgesamt verniinftig 16sbar und das verniinftigerweise auch nur mit einer einheitlichen Folgeentwicklung an
diesem Standort als Grundlage. Eine Uberfiihrung in Wohnnutzungen ist aufgrund der Standortbedingungen,

insbesondere der B 94 mit DTV von ca. 8.900 Kfz. gemill Verkehrsmengenkarte Freistaat Sachsen 2021 (ca.

9.400 Kfz. gemdl3 Erhebung Verkehrsgutachten 02/2024) und der trotzdem fortbestehenden Gemengelage im

Vorhabenbereich und dessen ndherer Umgebung wenig sinnig.
Eine umfangliche Umnutzung des siidlichen Stadtteils von Griin in Richtung Gewerbegebiet liegt ebenfalls

nicht im Interesse der Stadt Lengenfeld, insbesondere wegen der bestehenden und - fiir die Stadtentwicklung

insgesamt gewichtigen - geplanten weiteren touristischen Entwicklungen im Umfeld (Freizeitpark Plohn mit

geplantem Feriendorf, Goltzschtalradweg, Stadtpark).

Lage und Abgrenzung des Plangebiets / Einbezogene Flurstiicke

Das vom Vorhaben umgriffene Plangebiet (PG) liegt im Siiden des Stadtteils Griin, westseits unmittelbar an
der Polenzstrafle (B94). Es ist Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Griin i.S. des § 34 I BauGB.
Es wird im Norden, Osten und Siiden von bebauten und baulich genutzten Grundstiicken umschlossen. Un-
mittelbar westlich der anstehenden Gebdudesubstanz verlduft iiber die Vorhabenfldche der Goltzschtalrad-
weg. An diesen schliefit sich westlich die Goltzsch an.

Das Betriebsgrundstiick ist nahezu eben ausgebildet. Der Hochpunkt liegt bei ca. 385,8 m i NN in der Siid-
ostgrenze zur B94. Nach Norden fillt das Grundstiick der B94 und der Goltzsch folgend auf seinen ca. 170
m Linge um ca. 2,9 m ab. Den tiefsten Bereich der Vorhabenflidche bildet der einbezogene Bereich des Ufer-
wegs ab, der auch kiinftig als Verkehrsfliche dienen soll. Der Tiefpunkt liegt hier bei ca. 382,4 m @i NN.
Insgesamt hat das PG eine Grofie von ca. 11.310 m?. Es umgreift die vormals vom Kunststeinwerk Lengenfeld
genutzten Betriebsgrundstiicke westlich der Polenzstrale (B94) bis an den westlichen Rand des Goltzschtal-
radwegs sowie die fiir den bedarfsgerechten und verkehrssicheren Anschluss des geplanten Marktes in die

PolenzstraBBe innerhalb der Ortsdurchfahrt von Griin notwendige Linksabbiegespur (vgl. Tab. 1 u. Anl. 1).
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Tab.S Einbezogene Flurstiicke in das Plangebiet
Quelle Eigene Darstellung 1 /2024 erginzt 111/2024

Anteiligkeit | FIst.Nr. Bestandsnutzung // geplante Nutzungen Tagesordnung

Teil von | 150/3 | Industriebrache bebaut mit Gebaudekomplex ehem. Kunststeinwerk (iiber mehrere Epochen
seit Ende 19. Jh. errichtete Produktionshallen, Heizhaus und versiegelte Freiflachen // )

Errichtung EDEK A-Marktgebdude mit Anlieferungszone und Kundenstellplatz; offentlich
Goltzschtalradweg // Anschluss fiir FuBgénger und Radfahrer, Rastplatz Radweg
156/1 Freifléche versiegelt / tlw. Standort Vorratstanks Heizanlage ehem. Kunststeinwerk //
Mitarbeiterstellplatz, Randeingriinung

Teil von | 430/6 Bundesstralle B94 // Verkehrsfliche

Teile von 136, Privatgrundstiick (Teil 6ffentl. Verkehrsraum, davon tlw. Bedarf fiir 6ffentl. Verkehrsfldche, 7 m?)

137; 2, | Privatgrundstiick (Teil 6ffentl. Verkehrsraum, davon tiw. Bedarf fiir 6ffentl. Verkehrsfliche, 18 n?)
137/3,
430/10 Uferweg, Ortsstraf3e / Verkehrsflachen

5 Planungsrechtliche Einfiigung

1 Die Beziige der vorliegenden Planung zu den raumordnerischen Regelungen bzgl. der Zulédssigkeiten von
grof3flachigen Einzelhandelsnutzungen im Grundzentrum Lengenfeld und weiter im Versorgungs- und Sied-
lungskern Lengenfeld sind bereits ausfiihrlich in den Zi. 2.2 und 2.6 gewiirdigt und bewertet worden.

2 GemiB den dortigen Auffiihrungen und den ausfiihrlichen Darlegungen der Anl. 11 und 12 steht nach diesseitiger
Auffassung das Vorhaben in Einklang mit den Zielen der Raumordnung der Kap. 2.3.2 des LEP 2013 sowie nach-
folgend 1.2, 1.3 und 1.7 Regionalplan Siidwestsachsen (REP SWS) und 1.2 und 1.6 RP1 RC_G-ABB 2024.

3 Der LEP 2013 weist dariiber hinaus dem PG der im verdichteten Bereich im ldndlichen Raum liegenden Stadt
Lengenfeld keine gebietsspezifischen Vorgaben i.S. rdumlich ortskonkreter Gebietsausweisungen sowie ab-
schlieBend abgewogener Zielfestlegungen zu. Von diesen Bereichen sollen, ergdnzend zu den Verdichtungs-
rdumen, Entwicklungsimpulse flir den ldndlichen Raum gesetzt werden. Dazu sollen insbesondere die Zent-
ralen Orte in ihrer Leistungskraft als Motor innerhalb dieser Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungsraume

gestirkt und weiterentwickelt werden.

4 Uber die in Zi. 2 und insbesondere Zi. 2.4 gewiirdigten und bewerteten Beziige zu den zentraldrtlichen und beson-
deren Gemeindefunktionen der Stadt sowie den vorhabenbezogenen Beziigen zum Thema Handel ordnen der REP
SWS und in Fortfiihrung dessen, der RP1 RC_G-ABB 2024 das PG Gebieten mit besonderen Nutzungsanforde-
rungen bzw. sanierungsbediirftigen Bereichen zu (vgl. Tab. 6).

Tab. 6 Regionalplanerische Gebietszuweisungen besonderer Nutzungsanforderungen / Sanierungsbe-
darfe fiir das Plangebiet

Quelle Eigene Darstellung 1/2024; ergénzt I11/2024
Plan Bezeichnung ) Quelle Zuweisung
REP SWS VR Hochwasserschutz (Uberschwemmungsbereich; siidl. Teil PG | Karte 1

innerhalb festgesetztem USG der Goltzsch; Planung: Mitarbeiter-
Stellplétze, Griinflichen, Teile der Anlieferungszone)
RP1RC_G-ABB | VR Hochwasserschutz (Uberschwemmungsbereich; siidl. Teil PG in- | Festlegungskarte
2024 nerhalb festgesetztem USG der Géltzsch; Planung: Mitarbeiter-Stell- | 1.2;

plitze, Griinfldchen, Teile der Anlieferungszone); Kap.2.2.2

Z 2.2.2.2 - Verzicht auf Neuausweisung bzw. Erweiterung oder Ver-
dichtung von Siedlungsgebieten (hier nicht zutreffend, Gesamtversiege-
lungsgrad sinkt von 90% auf 86 %; Baumasse sinkt von ca. 47.000 m?
auf 25.300 m*; Bruttogrundfliche Gebéude sinkt von ca. 6.830 m? auf
3.886 m?) - kein Widerspruch zu Z 2.2.2.2 (weiter vgl. unten Rn. 5ff)
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Plan Bezeichnung Quelle Zuweisung
RPIRC_G-ABB | Uberschwemmungsgebiet (USG;“ nachrichtliche Ubernahme; siidl. | Festlegungskarte 9
2024 Teil PG innerhalb festgesetztem USG der Goltzsch; Planung: Mitar-
beiter-Stellplétze, Grﬁﬁﬂéchen, Teile der Anlieferungszoneig
RPI RC_G-ABB | Gebiet mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz Festlegungskarte 9
2024 — — : . offentlich
REP SWS Gebiet mit Anhaltspunkten flir schddliche stoffliche Bodenverande- | Karte 6
rungen (Regionales Schwerpunktgebiet der Altlastenbehandlung)
RPI RC_G-ABB | Regionaler Schwerpunkt der FlieBgewéssersanierung (Z 2.2.1.6; be- | Festlegungskarte 11
2024 trifft die Goltzsch auBlerhalb des PG)
RPI RC_G-ABB | Siedlungsraum / Klimatisch belasteter Wirkungsraum (Kaltluftstau- | Festlegungskarte 14
2024 gebiet innerhalb Zusammenhang bebauter Ortsteil; VS-Grad 90%)
RPI RC_G-ABB | relevante Multifunktionsrdume fiir Flederméduse (westlich angren- | Festlegungskarte 13
2024 zend an den Geltungsbereich; G 2.1.3.9)

5 In ihren Stellungnahmen zum offengelegten Entwurf vom 11.01.24 verwiesen die LDS und der PV RC darauf,

dass der Standort im westlichen Teil des Geltungsbereiches von einem VR Hochwasser (Risikobereich) und

der sich anschlieBende Geltungsbereich von einem Vorbehaltsgebiet (VB) Hochwasser (Risikobereich) {iber-

lagert werde. Der PV RC wiederholte in seiner Stellungnahme zum erneut offengelegten Entwurf vom 06.09.24
die Einlassung wortgenau und fordert weiterhin die Festsetzung von (Teil-)Fléchen und MaBnahmen ach § 9 1
Nr. 16 BauGB.

6 GemilB Z2.2.2.2 RPIRC_G-ABB 2024 sind innerhalb der VR im Einzelfall hochwasserangepasste MaBnah-
men festzusetzen bzw. soll gemdB G 2.2.2.4 RP1 RC_G-ABB 2024 in den VB eine an das Hochwasserrisiko

angepasste Nutzung erfolgen. Die Beriicksichtigung der regionalplanerischen Festlegungen kann speziell fir

das iiberlagerte Sondergebiet (SO) in Form von Festsetzungen geméill § 9 I Nr. 16 BauGB erfolgen. Im BBP

wird hierzu der Bezug wie auch zu allen weiteren Betroffenheiten des RP1 RC_G-ABB 2024 hergestellt,

jedoch erfolgte keine planerische Auseinandersetzung. Es sei nicht ausreichend darzustellen, dass der Ge-

samtversiegelungsgrad von 90 % auf 86 % sinkt und deshalb kein Widerspruch zum VR bzw. zu den regio-

nalplanerischen Festlegungen bestiinde. Die Stellungnahme der LDS nimmt dazu auch noch Bezug auf den
noch giiltigen Regionalplan Siidwestsachsen (REP SWS).

7 Die Problematik wurde nochmals gepriift. Im Ergebnis ist festzustellen, Hochwasserschutz ist in Auslegung der

Begriindung des REP SWS zum angesprochenen einschligigen Z 2.2.2.1 zum festgelegten Vorranggebiet Hoch-

wasser (VRuw) ein gebietsiibergreifendes Planungsproblem. D.h. die eine Kommune betreffenden Problematik des

Hochwasserschutzes, kann im Rahmen der Gebietsausformung auch raumlich angepasst nachgekommen werden.

8 Das VRuw REP SWS tangiert das siidliche PG im Bereich der festgesetzten Griinflichen mit iiberlagernden

Pflanzgeboten Pb1 und Pb2, dem festgesetzten Mitarbeiterstellplatz und Teilen der Andienungs- und Betriebs-
fliche. Die festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksfldche fiir das Marktgebdude liegt aufierhalb dieses VRpw

REP SWS.

9 Die Verzichtsforderungen des Z 2.2.2.1 hinsichtlich Neuausweisung, Erweiterung und Verdichtung von Sied-

lungsgebieten des REP SWS bei festgelegten VR yw treffen innerhalb dessen auf die gegenstindige Planung

nicht zu, wie auch dariiber hinaus im gesamten PG. GeméiB der Begriindung des REP SWS zu Z 2.2.2.1 ist mit

der Planaussage / Festlegung ein Bestandsschutz der gegenwirtigen Siedlungsstruktur gegeben.
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Die gegenstindige Planung bleibt zu 100% innerhalb des anstehenden Siedlungsbereichs. Es erfolgt zwar mit

dem Abriss des anstehenden geschlossenen Gebdudekomplexes mit seinen ca. 47.300 m® Baumasse ein Eingriff

in die ortliche Siedlungsstruktur. Bei dem verfolgten Vorhaben handelt es sich aber weder um eine Neuauswei-

sung eines Baugebiets i.S. einer erstmaligen Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flichen, noch um eine Er-

weiterung bzw. Verdichtung der anstehenden Bebauung.

Ganz im Gegenteil gehen mit dem Abriss des Gebdudekomplexes eine Verringerung der Gesamtversiegelung

im Plangebiet, wie in der offengelegten Begriindung bereits ausgefiihrt, von 90 auf 86% und eine Auflockerung

der ortlichen Siedlungsstruktur einher. Z.T. werden dafiir Griinflichen nach § 9 I Nr. 15 BauGB sowie tlw. auch

Baufldchen mit iiberlagernden Pflanzgeboten nach § 9 I Nr. 25 a) BauGB festgesetzt.

Im Wesentlichen wird in der Abwéagung zur erneuten Stellungnahme des PV RC zum Thema Hochwasserschutz
an der vormaligen Abwégung zur Stellungnahme vom 03.04.24 festgehalten. Ergdnzend werden die zwischen-

zeitlichen bauseitigen Konkretisierungen am Vorhaben selbst und parallelen Entwicklung au3erhalb des PG -

aber der Investor auf seinen Grundstiicken durchfiihrt -, die dem Hochwasserschutz aktiv dienen oder ihm passiv

entgegenwirken, in die Abwigung eingestellt (vgl. nachfolgenden Rn. 13 - 14).

Dariiber hinaus sind bauliche Malnahmen in das in das inzwischen baugenehmigte Vorhaben integriert, die mit

der z.T. grenzwertigen Lage zum festgesetzten Uberschwemmungsgebiet korrelieren. Die angetroffenen Geldn-
dehdhen bleiben unverédndert. Es erfolgt keine herkémmliche Flachgriindung des Markts. Die Griindung des

Marktgebaudes erfolgt mittels eines Rasters aus unbewehrten Betonsdulen (CMC-Verfahren), welche die Lasten

in die unterhalb der Schluffschicht lagernde tragfahige Kiesschicht abtragen. Alle Gebdude werden ohne Keller
errichtet. Die Hohe Fertigfu3boden des kiinftigen Erdgeschosses (FFB EG) entspricht mit 384,00 m ii NN exakt

dem EG FFB des inzwischen ehemals anstehenden baulichen Bestandes.

Im Zuge des Abbruchs der Industriebrache erfolgte inzwischen auch ein Riickbau der Stiitzpfeiler der goltzschiiber-

spannenden Bandbriicke. Zwei dieser Stiitzpfeiler standen innerhalb des Gewésserquerschnitts zwischen beiden Ufer-

kanten. Zusitzlich erfolgt - zwar auBerhalb dieses Planverfahrens, aber parallel zur Umsetzung dessen Vorhabens -

durch den Investor fiir das LASuV eine Abflachung des dem Plangebiet gegeniiberliegenden westlichen Goltzschu-
fers. Die Mallnahme umfasst eine Angleichung des Ufergeldndes nach dem Riickbau hier anstehender Betonflachen.

Die Angleichung stellt Abflachung und Ausweitung des Uferquerschnitts im Hochwassergefahrdungsbereich dar.

Der Planungsverband Region Chemnitz weist in seiner Stellungnahme zu dieser Thematik auf mogliche Fest-

setzungen nach § 9 I Nr. 16 d) hin. Dbzgl. Festsetzungen wurden nochmals gepriift. Nach Nr. 16 d) konnen zur

Vorbeugung vor Hochwasserschiden sowie vor Schiden durch Starkregen, Flachen festgesetzt wer-den, die fiir

eine natiirliche Versickerung von Wasser aus Niederschldgen freigehalten werden miissen. Die festgesetzten

Flachen auf Basis von Nr. 16 d) miissen nach herrschender Meinung explizit fiir die natiirliche Versickerun

von Niederschlagswasser bestimmt sein. Eine derartige Festsetzung setzt daher voraus, dass die betreffenden

Flachen eine hinreichende Versickerungs- und Speicherfahigkeit, auch bei kurzfristig einsetzenden Nieder-

schlagsereignissen aufweisen, um so zumindest zu einer Reduzierung von Schiden aufgrund von Hochwasser-

oder Starkregenereignissen beitragen zu konnen?®.

26

vgl. Mitschang/Reidt in B/K/L; BauGB Kommentar, Rn. 92i zu § 9 BauGB, S. 280; Miinchen 2022
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Gemil Baugrundgutachten stehen z.T. bereits oberflichennah (ab frithestens 0,36 m unter GOK) bindige Auf-

fullungen und fluviatile Schluffe an. Bei und nach intensiven Niederschldgen reicht die Versickerungsrate (kf <

10 m/s) dieser bindigen Boden in der Regel nicht aus, damit das Niederschlagswasser schnell genug abflieBen

kann und fiihrt partiell zu aufstauendem Sickerwasser.

Zwar stehen nach weitergehender Aussage des Baugrundgutachtens im iibrigen Baufeld zumeist bereits ober-

flichennah wasserdurchldssige Auffiillungen an und es ist davon auszugehen, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser schwerkraftbedingt ablaufen kann.

L.V.m. einem Bemessungswasserstand fiir das Grundwasser (H,.GW), gemidl} Ansatz im Baugrundgutachten

von 383.0 m NN, begriinden die Untergrundverhéltnisse nach diesseitiger Auffassung geméil} den, nach herr-

schender Meinung, erforderlichen Bedingungen eine Festsetzung nach § 9 I Nr. 16 d) BauGB nicht hinreichend.

Unter den festgesetzten Griin- und Pflanzgebotsfldchen kann anfallendes Niederschlagswasser aber hinreichend

versickern. Dariiber hinaus wird ein Texthinweis 3.13 in die Planurkunde aufgenommen, der Vorschlige des

LfULG zu hochwasserangepassten Bauweisen aufgreift u.a. Beachten der Auftriebssicherheit.

Der Hinweis des Referats Bodenschutz der LDS, dass die zu einem wesentlichen Teil innerhalb HQ300 (GK

erstellt) dargestellten Bereiche nicht als liberschwemmungsgefihrdetes Gebiet gemél3 § 75 SichsWG festge-

setzt sind, wird zur Kenntnis genommen. In Zi. 7 wird eine entsprechende Klarstellung vorgenommen, die Be-

zeichnung auf der Planurkunde wird dem entsprechend angepasst.

Weiter verwiesen die LDS und der PV RC in ihren Stellungnahmen zum offengelegten Entwurf vom 11.01.24
darauf, dass die Planung gemd3 RPI RC_G-ABB 2024 relevante R&ume mit besonderer Bedeutung fiir Fleder-

mause beriihrt. Der PV RC wiederholte in seiner Stellungnahme zum erneut offengelegten Entwurf vom 06.09.24

die Einlassung wortgenau und fordert - trotz eines belegbaren Fehlens von Flederméiusen im PG eine planerische

Auseinandersetzung mit den auferhalb des PG liegenden Multifunktionsrdumen innerhalb dieses Planverfahrens.
Fiir das PG wurde das Thema Flederméuse wie nachfolgend dargestellt bearbeitet.

Am 13.03.2024 fand eine Vor-Ort-Begehung mit Vertretern der Unteren Naturschutzbehdrde des Vogtland-

kreises (UNB V) zum Thema Tierartenschutz bzw. potenziell betroffene geschiitzte Arten / Tierartengruppen

statt. Insbesondere standen die Tierartengruppen Vogel und Fledermduse im Fokus der Begehung.

Bei der Begehung konnten in den Gebéduden keine Hinweise auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten streng ge-

schiitzter Tiere gefunden werden. Dies deckt sich mit Beobachtungen wihrend aller vorangehender Begehungen

des Gebdudekomplexes.

Nach valider Einschitzung der UNB V. im Zuge der Begehung ist die Vorhabenfliche ungeeignet fiir Fleder-

mduse, da sie wesentlich zu kalt und zu zugig sei. Das ist einer grundsitzlichen Nicht-Eignung des PG fiir

Flederméuse gleichzusetzen, da die Temperatur- und Windverhiltnisse unmittelbar mit dem Umfeld des PG

korrelieren (u.a. Talabwindsystem der Goltzsch, Kaltluftstaugebiet).

Auferund dieser validen Einschitzung der zustindigen Fachbehorde konnte im Einvernehmen mit ihr auf wei-

tere Untersuchung auf Vorkommen von Fledermdusen, moglicher Fortpflanzungs- und Ruhestéitten und damit

eng verbundener Nahrungshabitate verzichtet werden.

Spuren (Kot, Frafireste), die auf die Anwesenheit von Flederméusen hindeuten, wurden weder am 19.03.2024

noch am 05.08.2024 gefunden.
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Bereits in Zusammenfassung des Vorgenannten erweist sich das Plangebiet mit seinen realen Ausstattungen und

Habitatangeboten nicht als fledermausgeeignet. Ein ortskonkreter Konflikt zu den auf abstrakter Ebene flir die

Planungsregion abgeleiteten relevanten Eignungsrdumen ist nicht erkennbar und damit auch hinreichend bear-

beitet. Insofern steht die Planung nicht in Widerspruch zum RPIRC_G-ABB 2024.

Einer weitergehenden Beschéftigung auf der Ebene der Planurkunde mit dbzgl. Ergéinzungen wird mangels
Betroffenheit zuriickgestellt. Es erfolgt aber eine Aufnahme vorliegender Unterlagen der inzwischen geneh-
migten OkokontomaBnahme auf der Westseite der Goltzsch, die sicher auch Flederméusen dienlich ist, in die
Anl. 21 zu dieser Begriindung. Die Manahmen werden nachfolgend kurz dargestellt.

Auf der westlichen Uferseite der Goltzsch (Flst. 1281/3 u. 1282/2 Gemarkung Lengenfeld) - aulerhalb des
Plangebiets dieses BBP - fiihrt der Investor fiir das LASuV eine OkokontomaBnahme durch, bestehend aus
Entsiegelungs- und Renaturierungsmafnahme sowie - in Abstimmung mit der LTV - Gewésserunterhaltungs-
und Sicherungsmafnahme. Die Renaturierung umfasst eine gelenkte Waldsukzession (Anlage klimawandel-
tauglicher Laubmischwald durch Gehdlzansaat, punktuelle Pflanzung von Heistern, Anlage Bienenwiese, Set-

zen Weidensteckholzer am uferbegleitenden Saum). Damit diirfte dort auch die Funktionsfdhigkeit als Le-

bensraum fiir Flederméuse durchaus verbessert werden.

Der Anregung der UNB V folgend wird eine Begutachtung der Baustelle vor bzw. wihrend der Abrissarbeiten

durch 6kologische Baubegleitung erfolgen. Damit soll vorab als unwahrscheinlich eingeschétzten, aber dennoch

einem nicht absolut sich ausschlieBbaren unerwarteten ausnechmenden Einzelfall einer potenziellen Beeintrich-

tigung von Fledermédusen hinreichend vorzubeugen (vgl. Zi. 7).

Fiir die Stadt Lengenfeld liegt kein rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP) vor. Der bislang letzte Entwurf
des FNP datiert aus dem Jahr 2006 (FNP_E 2006). Darin wird das PG dieses BBP als Teil einer grof3flichigen
gemischten Baufliche als Mischgebiet (MI) i.S. der §§ 1 11 bzw. 6 I BauNVO dargestellt. Die Darstellung spannt

sich nahezu iiber den gesamten Stadtteil.

In Vorbereitung dieser Planung wurde die stidtebauliche Struktur der ndheren Umgebung des Vorhabens unter-

sucht und bewertet (vgl. Anl. 5).

Nach deren Bewertung ist die ndhere Umgebung des Vorhabenstandorts der Flst. 150/3 und 156/1 stidtebau-

lich insgesamt nach den vier Bewertungsparametern Art der baulichen Nutzung, Mal} der baulichen Nutzung,

Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll, als Gemengelage 1.S. des § 34 I BauGB ein-

zuschitzen. In dem bebauten Bereich 6stlich Polenzstra3e ab Nordseite Abhorner Strale und westlich Polenz-

stralle bis Abzweig Polenzstrafle von der B94 sind gemél3 Anl. 1 sich im Wechsel ablosende sehr divergierenden

gewerbliche und Wohnnutzungen anzutreffen. Beide Hauptnutzungsformen sind in einer mosaikartigen Abfolge

mit- und vor allem ineinander verwoben.

Die gewerblichen Nutzungen haben nach ihrer Art ein Spektrum, das von nicht stérend, tiber nicht wesentlich stérend

bis hin zu mindestens nicht erheblich belédstigend zu qualifizieren ist. Insbesondere Baubetriebe mit groflerem Fuhr-

park, groBere gewerbliche Lagerhallen und -plitze, ein immissionsrechtlich genehmigungspflichtiger Abfalllager-

platz, ein anséssiger Containerdienst sowie alle metall- und kunststoffverarbeitenden Unternehmen mit entsprechen-

der maschineller Ausriistung, fallen aufgrund ihrer GroBe, Arbeitsweise und -umfang sowie ihrer Verkehrserzeugung

mindestens unter die Kategorie nicht erheblich beldstigend, sprich sie sind in M1 nach § 6 I BauNVO unzuléssig.
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Der Entwurfsstand von 2006 mit dem MI i.S. der §§ 1 II bzw. 6 I BauNVO entspricht nicht der heutigen stid-

tebaulichen Situation im siidlich Stadtteil Griin. Die Gemengelage ist durch die gewachsene stidtebauliche und

Genehmigungssituation auf unabsehbare Zeit in sich verfestigt. Eine stddtebauliche Entwicklung, die einem

Mischgebiet i.S. des § 6 I BauNVO entsprechen bzw. sich in diese Richtung entwickeln wiirde, ist damit ebenso

unabsehbar. Das dargestellte Mischgebiet ist damit nicht erforderlich i.S. des § 1 III BauGB.

Im Ubrigen ist es in der Flichennutzungsplanung weder erforderlich noch iiblich fiir Gemengelagen, die iiber

unabsehbare Zeitriume in sich verfestigt und in Folge ihrer speziellen stddtebaulichen Struktur nicht auflsbar

sind als Fldchen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiete i.S. des § 1 II BauNVO im

Flachennutzungsplan darzustellen. Dies gilt im vorliegenden Fall umso mehr, als die Gemengelage der niheren

Umgebung auch unter Ausklammerung des Vorhabens und der Vorhabenflache weiterhin umfinglich einer Ge-

mengelage entspricht. Derartig verfestigte Gemengelagen werden in der stidtebaulichen Praxis als Mischbau-

flichen i.S. des § 1 I BauNVO dargestellt. Dem wird fiir die ndhere Umgebung des Vorhabenstandorts in der

weiteren Fldchennutzungsplanung gefolgt werden.

Dies entspricht auch der Aufgabenstellung eines Flachennutzungsplans i.S. des § 1 II BauGB als vorbereitender

Bauleitplan und findet seine Fortsetzung in § 5 I, Satz 1 BauGB die ,,beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung

... in den Grundziigen dazustellen.“.

In der Feststellung der ndheren Umgebung als stidtebauliche Gemengelage i.S. des § 34 1 BauGB nach allen vier

Bewertungsparametern und deren unabsehbaren Fortbestand, strukturellen Unauflosbarkeit und des bestehenden

Nutzungsmixes, zu dem auch grof3flichige Einzelhandelsnutzungen gehoren, war dem Vorhaben nach allen vier Be-

wertungsparametern ein Einfligen in den bestehenden Rahmen der pragenden nidheren Umgebung zu bescheiden.

D.h. nichts anderes, als dass das geplante Vorhaben der bestehenden, fortzuschreibenden und damit beab-

sichtigten ortlichen stddtebaulichen Ordnung und Entwicklung entspricht bzw. nicht entgegensteht.
Der FNP - E 2006 soll, i.V.m. mehreren Entwicklungen im Stadtgebiet, einer umfinglichen Uberarbeitung un-

terzogen werden (zum Umgang mit dem Einzelhandel im weiteren FNP-Verfahren, vgl. Zi. 8. Rn. 17ff). Bei
dem gegenstandigen BBP handelt es sich planungsrechtlich also um einen vorzeitigen BBP nach§ 8 IV BauGB.
Gemél § 8 IV Satz 1 BauGB kann ein BBP aufgestellt, geéindert, erginzt oder aufgehoben werden, bevor der
FNP aufgestellt ist, wenn

a) dringende Griinde es erfordern und der

b) BBP der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird.

Entsprechend den voranstehenden Ausfithrungen der Rn. 27ff und den Ermittlungen der Anlage 5 liegt das
PG innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils des Stadtteils Griin. Die ndhere Umgebung stellt sich
bauplanungsrechtlich als Gemengelage i.S. des § 34 1 BauGB dar, und zwar bzgl. aller abzupriifenden Para-
meter Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Grundfldche die iiberbaut werden darf. D.h. die
angetroffene stadtebauliche Ordnung ist sehr heterogen. In dem bebauten Bereich ostlich Polenzstrafle ab
Nordseite Abhorner Strale und westlich Polenzstrafle bis Abzweig Polenzstrale von der B94 sind sich im
Wechsel ablosende sehr divergierenden gewerbliche Nutzungen von nicht stérend bis mindestens nicht er-

heblich belédstigend sowie Wohnnutzungen anzutreffen. Das geplante Vorhaben steht der bestehenden, fort-

zuschreibenden und damit beabsichtigten ortlichen stddtebaulichen Ordnung und Entwicklung nicht entgegen.
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Damit ist die in Rn. 16 lit. b) aufgefiihrte Bedingung, dass das geplante Vorhaben der beabsichtigten stédte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebicts entsprechen bzw. nicht entgegenstehen wird, i.S. der Zulés-
sigkeit eines BBP gemal} § 8 IV BauGB erfiillt.

Lengenfeld ist in den Regionalpldnen Siidwestsachsen und Region Chemnitz (Satzungsfassung vom 20.06.23)

als Grundzentrum ausgewiesen. Gemél3 Z 1.3.1 LEP 2013 sind zentrale Orte ,,so zu entwickeln, dass sie ...

zur Sicherung der Daseinsvorsorge die Versorgung der Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches mit Giitern

und Dienstleistungen biindeln und in zumutbarer Entfernung sicherstellen” konnen. D.h. eine zentrale Auf-

gabe von Grundzentren ist die Sicherung der Nah- und Grundversorgung ihrer Bevolkerung mit Giitern des

kurzfristigen Bedarfs.

Die Stadt Lengenfeld sieht Erhalt und Sicherung einer stabilen, im Sortiment breit gefacherten, moglichst fla-

chendeckenden verbrauchernahen Nah- und Grundversorgung im Stadtgebiet sowie deren kurz-, mittel- und

langfristige Fortentwicklung im Stadtgebiet fiir ihre Bevolkerung als eine ihrer zentralen stéidtebaulichen Auf-
gaben und Interesse. Der Betriebstyp des Lebensmittel-Vollsortimenters stellt dabei einen wesentlichen Be-

standteil der Nah- und Grundversorgung dar. Erhalt, Sicherung und Fortentwicklung umfassen aber auch, auf

Entwicklungen im Nah- und Grundversorgungseinzelhandel stidtebaulich zu reagieren, einerseits im Bereitstel-

len geeigneter Fliachen innerhalb des Siedlungsbereichs im Kernort, die sich fortentwickelnden Marktkonzepten

insbesondere von Vollsortimentern der Nah- und Grundversorgung hinreichend Raum fiir deren mittel- und

langfristige Sicherung bieten. Andererseits bedeutet dies aber auch nach praktischer Vernunft zeitlich und rdum-

lich unmittelbar schidigenden Entwicklungen von auflen auf die 6rtliche Nah- und Grundversorgung im Stadt-
, Einzugs- und Verflechtungsbereich, auch vordringlich zu Sicherung und Erhalt der 6rtlichen Nah- und Grund-

versorgung in Lengenfeld mitsamt seiner Funktion als Grundzentrum entgegenzuwirken.

Die Dringlichkeit des Vorhabens zu Sicherung und Erhalt der 6rtliche Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld

ergibt sich insbesondere auch aus der seit ca. 3,5 Jahren geplanten sehr hoch dimensionierten Erweiterung des

Grundversorgungsstandorts Perlaser Strafle. Dieser besteht aus dem Lebensmitteldiscounter Norma, Lila-Petz

und Getrdnkemarkt Markgrafen mit derzeit insgesamt 1.120 m? Verkaufsflache. Der soll durch das geplante SO

..Einzelhandel An der Perlaser Stra3e* in den planungsrechtlichen Au3enbereich hinein in Richtung Ortsumfah-
rung Treuen (S299) und in Richtung Innenstadt Lengenfeld fortentwickelt und erheblich erweitert werden. Lt.

Festsetzung 2. Entwurf des zugehorigen Bebauungsplans sind geplant zu errichten, grofflichige Lebensmittel-

supermérkte mit jeweils maximal 1.900 m? zzgl. Bickereien und Fleischereien mit jeweils maximal 50 m* Ver-
kaufsflache (SO1), Lebensmittel-Discounter mit einer jeweils maximalen Verkaufsfliche von 1.450 m? (SO2

und Einzelhandelsunternehmen mit dem nahversorgungsrelevanten Sortiment Drogerieartikel mit einer maxi-

malen Verkaufsfliche von 700 m? (SO3). Rechnet man die geplanten Verkaufsflichen in den SOI1 - SO3 fiir

jeweils nur eine Nutzung und die bestehenden Verkaufsflichen im Grundversorgungsstandort Perlaser Strafle

zusammen, ergibt das ein gesamtes Verkaufsflichenpotenzial von 5.220 m? Durch die geplante,

e weder stidtebaulich i.S. des Z 2.3.2.3 noch durch das Heranriicken der Aulenentwicklung an die S299 in

irgendeiner Form siedlungsstrukturell integrierte,

e schr hoch dimensionierte Erweiterung des Grundversorgungsstandorts Perlaser Strae in Richtung Versor-

gungs- und Siedlungskern Lengenfeld mit seinem faktischen zentralen Versorgungsbereich und dem Fach-
marktzentrum Zwickauer Stral3e,
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wird faktisch die gesamte Nah- und Grundversorgung Lengenfelds zeitlich und rdumlich unmittelbar sehr er-

heblich gefihrdet. Das Planverfahren in Treuen ist auch noch immer als im Verfahren schwebend anzusprechen.

48 Wie gemél den obigen Ausfiihrungen der Zi. 2.2 sowie den Anl. 11 und 12 nachgewiesen bestehen zur Fortent-
wicklung der Nah- und Grundversorgung im Segment der Lebensmittel-Vollsortimentanbieter iiberhaupt weder 3 ]
Erweiterungs- noch Verlagerungsmoglichkeiten am derzeitigen Marktstandort an der Zwickauer Strafle noch im

faktischen zentralen Versorgungsbereich. Auch stehen keine alternativen Standorte fiir die mittelfristige allge-

meine und die geplante Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels im Segment der Vollsortimentanbieter zum

mittel- bis langfristigen Erhalt einer umfassenden Nah- und Grundversorgung in der Kernstadt [.engenfeld zur

Verfligung. Die, unabhingig von einer moglichen Umsetzung des vorgenannten Vorhabens in Treuen, fiir die mit-

tel- bis langfristige Funktionsentwicklung Lengenfelds erfordert ebenfalls ein friithzeitiges Reagieren auf erheblich

verdanderte Marktkonzeptionen der wesentlichen Anbieter Nah- und Grundversorgung mit Giitern des kurzfristigen

Bedarf, was die Dringlichkeit des Vorhabens fiir eigene 6rtliche Entwicklung aus sich heraus begriindet. Die be-

stimmenden Anbieter in diesem Segment sind entsprechend der Entwicklung der letzten Jahrzehnte nahezu fast

ausschlieBlich Lebensmittel-Vollsortiment- und, warenméiBig eingeschrinkt, -Discountanbieter.

49 Das Erfordernis der Planung ergibt sich weiterhin geméf Zi. 3 stddtebaulich im Besonderen auch

e aus der langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgungsfunktion des Grundzentrums Lengenfeld
fiir seine Biirger und

e der Verkniipfung der geplanten Verlagerung des EDEKA-Verbrauchermarkt mit der kostenintensiven
Beseitigung der erheblich ortsbild- und lagebedingt, die ,,Visitenkarte™ der Stadt Lengenfeld bildenden
und gleichzeitig einen erheblichen und weitreichenden stddtebaulichen Missstand darstellenden Indust-
riebrache des ehemaligen Kunststeinwerks im Stadtteil Griin sowie

e der Ubernahme erhaltbarer denkmalgeschiitzter Teile der maroden Bausubstanz sowie deren tlw. formen-

sprachliche Nachbildung in das neue Marktgebéaude.

50 Mit der Marktverlagerung auf den Standort an der Polenzstraf3e besteht dazu die auf absehbare Zeit einmalige
Chance, die bestehenden stidtebaulichen Missstéinde zu beseitigen und die benannten erheblichen stédtebauli-
chen Aufwertungen zusammen mit der langfristigen Sicherung der Nah- und Grundversorgungsfunktion des
Grundzentrums Lengenfeld zu erreichen.

51 Damit stellt das Vorhaben zweifelsfrei auch einen sehr gewichtigen Beitrag zur Wiederherstellung der stid-
tebaulichen Ordnung und Entwicklung im Bereich und dariiber hinaus dar. Das Vorhaben steht auch mit der
grundsitzlich fortzuentwickelnden gemischten Entwicklung im Bereich der Vorhabenfliche und ihrer néhe-
ren Umgebung in Einklang. Allen gemischten Baugebieten im stadtischen Bereich ist die Mischung aus Woh-
nen, sonstigen gewerblichen Nutzungen und Handelsnutzungen, neben weiteren Nutzungen gemein. Auf eine
punktuelle sondergebietspflichtige Einzelhandelsnutzung kommt es bei der Betrachtung auf der vorbereiten-
den Ebene der Fldchennutzungsplanung nicht an.

52 Die langfristige Sicherung der verbrauchernahen Nah- und Grundversorgung ist nach diesseitiger Auffassung

ein dringender Grund i.S. des § 8 IV Satz 1 BauGB.
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53 Da das Vorhaben aber unmittelbar auch mit der Beseitigung eines erheblichen und grofflichig wirkenden

stddtebaulichen Missstands einhergeht, wird die stidtebauliche Ordnung am Standort wiederhergestellt.

54 In der Zusammenschau der voranstehenden Aussagen sowie insbesondere der Aussagen der Zi. 2.2 - 2.6 kann
die Vereinbarkeit des Vorhabens mit der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des umgebenden Be- ]
reichs und des Gemeindegebiets sicher vorhergesagt werden”’.

55 Beide Anwendungsvoraussetzungen des § 8 TV, Satz 1 BauGB® liegen vor.

56 Fir das PG besteht kein rechtsverbindlicher BBP / vBBP bzw. keine rechtsverbindliche Satzung.

6 Stadtebauliche Planungskonzeption

1 Die Planungskonzeption setzt auf der Marktkonzeption des Betreibers und der Vorhabenbeschreibung des
Investors auf (vgl. Zi. 2 u. Anl. 11). Mit dem Vorhaben unmittelbar verbunden ist die Beseitigung und Revi-
talisierung der Industriebrache des ehemaligen Kunststeinwerks an Polenzstraf3e.

2 Im Bereich der Planung soll in der Folge ein Marktgebdude mit einer geplanten Bruttogrundfliche von 3.886
m? errichtet werden. In dem Marktgebdude sollen der EDEKA-Markt und kleinflichig erginzende - nach
derzeitigem Stand ein Béckerei-Café - Nutzungen untergebracht werden. (vgl. Zi. 2.1, lit. b)).

6.1 Ergebnisse allgemeiner Vorpriifung Einzelfall § 7 UVPG

1 1.V.m. der notwendigen Aufstellung eines BBP fiir das vorgenannte Vorhaben ist geméf3 Anlage 1 Nr. 18.8 zu
§ 7 TUVPG aufgrund der zu realisierenden Geschossflache von 3.750 m? auch innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils, wie hier, eine allgemeine Vorpriifung (VP) des Einzelfalls erforderlich. Sie wurde auf Grund-
lage der Angaben des Vorhabentrdgers zum Vorhaben nach Anl. 2 gemiB3 Anl. 3 UVPG durchgefiihrt (vgl.
ausflihrlich Anl. 2).
2 In der VP wurden die oben in Zi. 2.3 beschriebenen Merkmale des Vorhabens
a) Neubau Marktgebdude Lebensmittel-Vollsortimenter mit
e ca. 3.886 m? Bruttogrundfldche, eingeschossig, ca. 3.750 m? Geschossflache, Baumasse ca. 25.300 m?,
max. Gebdudeldnge 92 m und

e insgesamt ca. 2.402 m? Verkaufsfliche sowie

b) Kunden- sowie Mitarbeiterstellpldtze mit

e ca.2.910/470 m? Bruttogrundfliache, 105 Kunden- sowie 15 Mitarbeiterstellpldtze nordlich und stidostlich
des Marktgebdudes,

und die angetroffenen Standortbedingungen

e Liange der Léngsseite des ununterbrochenen Gebdudekomplexes ca. 140 m und Breite zwischen ca. 45 - 57

m), Bruttogrundfldche ca. 6.830 m?, Gebaudebestand ca. 67%; HbA bis zu ca. 14 m iiber 6VF;

27  Jesicherer die Vereinbarkeit des geplanten Vorhabens mit der angestrebten stddtebaulichen Entwicklung vorausgesagt werden kann,
desto geringer an die dringenden Griinde fiir die Rechtfertigung des BBP (vgl. Mitschang in Battis/Krautzberger/Lohr; BauGB Kom-
mentar, Rn. 12 zu § 8 BauGB, S. 231; 15. Auflage, Miinchen 2022)

28  Unterldge die Beurteilung der dringenden Griinde (1. Abweichungsalternative des § 8 IV BauGB) einer Fehleinschétzung oder Irr-
tum, wire dies nach § 214 II Nr. 1 BauGB fiir die Wirksamkeit des BBP von vornherein unbeachtlich. Dbzgl. ist auch kein Platz fiir
eine Riige (vgl. Biedermann / Zinn, in Rixner*Biedermann*Charlier; Systematischer Praxiskommentar BauGB/BauNVO; Rn. 26 zu
§ 214, S. 1422; 4. Auflage Koln 2022
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e {iberragende Baumasse (ca. 47.700 m* umbauter Raum, Uberschreiten Baumasse Umgebung minimal 1,5-
- 2-fach)

mit den stddtebaulichen und 6kologischen Bedingungen des Standorts innerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils gemiB § 34 1 BauGB (Gemengelage®) verglichen und auf mogliche erheblich nachteilige
Auswirkungen auf schutzbediirftige Nutzungen, natiirliche Schutzgiiter sowie stiddtebauliche und raumordne-
rische Belange umfangreich und intensiv abgepriift.

Das Vorhaben hat aufgrund der in Anl. 2 ausfiihrlich beschriebenen Kriterien und Wirkungszusammenhénge
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Es besteht keine UVP — Pflicht.

Auf den von der Stadt Treuen in ihrer Stellungnahme vom 18.04.2024 auf die Abwendung des beschleunigten

Verfahren § 13a BauGB gerichteten Einwand, dass bereits erhebliche Umweltauswirkungen auch dann anzu-

nehmen sind, wenn die Grenzwerte der TA- Lirm voraussichtlich knapp eingehalten oder nur geringfiigig

unterschritten werden, wurde Anwendbarkeit des § 13a BauGB bzgl. der Annahmen und Aussagen der Schal-

limmissionsprognose (SIP) nochmals gepriift. Am gewihlten beschleunigten Verfahren kann im Ergebnis

eingedenk der nachfolgenden Ausfiihrungen festgehalten werden und wird festgehalten.

Die Abschitzung der UV-Vorpriifung (Datum 04.01.2024) erfolgte auch sachgerecht unter Einbeziehung der
zu diesem Zeitpunkt vorliegenden SIP (Datum 20.12.2023).
Wirken sich bereits bestehende Anlagen vorbelastend aus, stellt nach Kapitel 3.2.1, Abs. 2 der TA Lérm ein

Immissionsbeitrag eines Vorhabens zur Gesamtbelastung keine Relevanz dar, sofern er die Immissionsricht-
werte (IRW) um mindestens 6 dB unterschreitet. Im Klartext bedeutet dies, die zusitzlich entstehende Gerdu-
schentwicklung trigt zur Erh6hung Gesamtldrmbelastung der Umgebung nichts bei. Das wiederum heil3t, er-

hebliche Verdnderungen der Larmimmissionen an den betrachteten Immissionsorten sind nicht zu beflirchten.
Sowohl in der SIP i.d.F. vom 20.12.2023, wie auch der, den offengelegten Unterlagen beigefiigten SIP vom

03.01.2024 wurde ein Bezugswert fiir die Beurteilung der Larmemissionen von 6 dB(A) unterhalb der IRW

der TA Larm, sowohl fiir den Tag- wie auch den Nachtwert, zugrunde gelegt. Zwischen beiden Stinden der

SIP gab es keine baulichen Anderungen am geplanten Vorhaben. An allen betrachteten Immissionsorten wur-
den diese vorab nach Satz 3 unter die Relevanzschwelle der TA Liarm i.d.F. vom 09.06.2017 reduzierten IRW

unterschritten, z.T. und insbesondere nachts deutlich. Weiterhin ist nach Aussage der SIP fiir die untersuchten

Immissionsorte der Ruhezeitenzuschlag von 6 dB(A) zu den jeweiligen Mittelungspegeln der Teilzeiten nicht

anzuwenden. D.h. es bleibt bei einer Zunahme der Liarmemissionen unterhalb der Relevanzschwelle der TA

Léarm. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13al Satz 2. 1. Alt. BauGB erfolgt nach alledem

rechtskonform. Zur Erginzung sei noch dargelegt, dass die Genehmigungsbehorde, das LRA Vogtlandkreis

die Anwendung des Verfahrens nach § 13 a BauGB nach Priifung der offengelegten Unterlagen bestétigt.

Nochmals wiederholt, der UV-Vorpriifung zum Vorhaben lag eine SIP zugrunde, die dariiber hinaus der mit

dem Entwurf offengelegten SIP inhaltlich entspricht. In beiden Arbeitsstdnden der SIP wurde ein Bezugswert

fiir die Beurteilung der Larmemissionen von 6 dB(A) unterhalb der IRW der TA Lérm, sowohl fiir den Tag-

wie auch den Nachtwert, zugrunde gelegt.

Die nidhere Umgebung stellt sich bauplanungsrechtlich als Gemengelage i.S. des § 34 1 BauGB dar, und zwar bzgl. aller abzupriifenden
Parameter Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Grundflache die tiberbaut werden darf. D.h. die angetroffene stidtebauliche
Ordnung ist sehr heterogen. In dem bebauten Bereich Ostlich Polenzstrale ab Nordseite Abhorner Strale und westlich Polenzstrafie bis
Abzweig Polenzstrafle von der B94 sind sich im Wechsel ablosende sehr divergierenden gewerbliche Nutzungen von nicht storend bis min-
destens nicht erheblich beldstigend sowie Wohnnutzungen anzutreffen.
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6.2 Priifung und Begriindung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens

1 Gemél den voranstehenden Aussagen der Zi. 6.1 und der Anl. 2 zu dieser Begriindung war die Anwendbarkeit Tagesordnung
des beschleunigten Verfahrens flir die Aufstellung des gegenstdndigen BBP vom Ergebnis der erforderlichen
allgemeinen Vorpriifung (§ 7 UVPG i.V.m. Anl. 1 Nr. 18.8 zum UVPQG) fiir das geplante Vorhaben abhéngig. offentlich

Die vorab durchgefiihrte Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls anhand der Vorgaben der Anl. 2 und 3 UVPG
hat ergeben, dass fiir das Vorhaben Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Backerei-Café auf die Flst. 150/3
und 156/1 Gemarkung Griin keine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
UVPG besteht. Das Ergebnis der durchgefiihrten Allgemeinen Vorpriifung ist in Anl. 2 dokumentiert.

2 Die Feststellung eines Nichtbestehens einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

nach dem UVPG durch eine Allgemeine Vorpriifung ermoglicht nach verfestigter Rechtsprechung?® planungs-
rechtlich die Durchfithrung eines erforderlichen BBP-Verfahrens innerhalb des Siedlungsbereichs im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB.

3 Fiir diesen BBP ist danach eine Zulassung eines UVP-pflichtigen Planvorhabens nicht gegeben. Damit ist
eine zentrale Voraussetzung - keine Zulassung eines Vorhabens, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-

weltvertraglichkeitspriifung unterféllt nach dem UVPG - fiir die Aufstellung dieses BBP im beschleunigten

Verfahren nach § 13a BauGB erfiillt. An dieser Einschitzung ist nach der nochmaligen Anwendbarkeitspriifung

in Folge der Einwendung der Stadt Treuen festzuhalten.

4 Ebenso wenig sind bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten. Schwere Unfille konnen durch den Grund- und
Nahversorgungsmarkt nicht hervorgerufen werden. Stattdessen handelt es sich im weiteren Sinne selbst um
eine schutzbediirftige Nutzung, da der Markt durch Letztverkauf an Endverbraucher der Bevolkerung allge-
mein zur Verfiigung steht. Es sind auch keine derartigen Anlagen bzw. Betriebsteile, die von auBlen entspre-
chend einwirken kénnten, im Umkreis von 7 km um das PG vorhanden.

5 Diein § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB genannten Schutzgiiter, d.h. Natura-2000-Gebiete, sind im Umkreis
minimal > 1.200 m und &stlich minimal > 900 m vom PG entfernt und davon zusétzlich jeweils u.a. durch
stadtische Siedlungsflichen, B94, S293 / S293A, Industrie- und Gewerbegebiet, Gewerbefliche sowie Frei-
zeitpark ,,Plohn* getrennt. Europdische Vogelschutzgebiete sind dariiber hinaus auch im weiteren Umfeld
nicht vorhanden.

6 Aufgrund dessen bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine auch nur mégliche Beeintrichtigung der Schutzgiiter

nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB. Auch nach diesen weiteren umweltrechtlichen Voraussetzungen ist also

die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemdf3 § 13a BauGB gegeben.

7 Insgesamt ist das PG ca. 11.310 m? groB3, die festgesetzte {iberdeckbare Grundfldche (§ 19 II, IV BauNVO)
betrdgt insgesamt ca. 4.590 m?. Damit ist prizisierend die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §
13 Abs. 1, Satz 2 Nr. 1 BauGB gegeben, selbst unter Einberechnung aller zulissigen Uberschreitungen der
iiberdeckbaren Grundflichen nach § 19 IV BauGB (zusammen 8.721 m?) kann die hierfiir ma3gebende

Grenze von 20.000 m? im PG nicht erreicht bzw. gar liberschritten werden.

30 vgl.ua. VGHBY B.v. 30.08.2013, Az. 15 NE 13.1692; OVG SL U.v. 05.09.2013; Az. 2 C 190/12; OVG NW U.v. 10.04.2014, Az.
7D 57_12.NE; OVG NW U.v. 30.10.2015; Az. 7 D 28 _14.NE
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Es gibt derzeit keinen mit diesem gegenstindigen BBP in sachlichem (inhaltliche Verbindung), rdumlichem (ge-
meinsame Grenzen) u/o zeitlichem (parallele oder unmittelbar anschlieBende Entwicklung) Zusammenhang ver-
wobenen weiteren BBP, der im beschleunigten Verfahren®! auf Basis des § 13a BauGB aufgestellt wird bzw. wird
auch kein solcher angestrebt mit dem die Grenze der zuldssigen Grundflache von dann insgesamt 20.000 m? iiber-
schritten wiirde.

Einschriankungen bzgl. moglicher zuldssiger Nutzungen kennt § 13a BauGB - im Gegensatz zum ehemaligen
§ 13b BauGB - nicht.

Der BBP bezieht den gesamten bebauten Bereich des Flst. 150/3 sowie das zugehorige und teilversiegelte
Flst. 156/1 (dazu dreiseitig von Bebauung umgebend) ein. Das Vorhaben stellt eine Wiedernutzbarmachung
der zu ca. 90% versiegelten und iiberbauten Vorhabenfldche i.S. § 13a I Satz 1 BauGB dar.

Die umfassend bebaute Vorhabenfldche ist unstreitig Bestandteil des Siedlungsbereichs. Sie liegt westseits
der Polenzstraf3e, nérdlich und siidlich schlieBen unmittelbar weitere Wohn- und Gewerbebebauungen an die
Vorhabenfldche an. Ostseits reicht der im Zusammenhang bebaute Ortsteil entlang der Polenzstrale ebenso
weiter nach Norden und Siiden (vgl. Anl. 5).

Eine Ausweitung in den westlich anliegenden unbebauten planungsrechtlichen Auflenbereich auflerhalb des
Siedlungsbereichs ist mit dem Vorhaben und dieser Planung nicht verbunden.

Aufgrund seiner bestehenden Bebauung und unmittelbaren Siedlungszugehdérigkeit des PG zu dem im Zu-

sammenhang bebauten Ortsteils von Griin sind die dbzgl. planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Anwen-

dung des § 13a BauGB gegeben.

Die Anwendung ist auch stédtebaulich begriindet. Bei dem mit diesen Vorhaben verfolgten fast vollstindigen Ab-
riss der Industriebrache innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils bzw. Siedlungsbereichs handelt es
sich mit der geplanten Folgeentwicklung zum Einzelhandelsstandort nach der Definition, wie in Rn. 1 bereits dar-
gelegt, auch um eine Wiedernutzbarmachung im stidtebaulichen Sinn™.

Beim gegenstdndigen BBP erfolgt keine Erweiterung in bislang ungenutzte Grundstiicksbereiche hinein (Randla-
gen Flst. 150/3 zur Goltzsch westlich Géltzschtalradweg). Die avisierte Revitalisierung erfolgt auf bereits versie-
gelter Flache.

Das Vorhaben spart in erheblichem Umfang 6ffentliche und private ErschlieBungskosten. Ubernahmen privat er-
richteter Infrastrukturen in die 6ffentliche Unterhaltungslast sind nicht erforderlich. Damit ist nicht nur anhand der
planungs- und umweltrechtlichen Voraussetzungen, sondern auch stidtebaulich eine Aufstellung des BBP im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a I Satz 2, 1. Alt. BauGB konkret begriindet und eréffnet™.

Die Genehmigungsbehorde des LRA Vogtlandkreis bestitigt in ihrer Stellungnahme vom 12.04.2024 die An-

wendung des Verfahrens nach § 13 a BauGB. Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens wurde in

der Begriindung - hier der voranstehenden Ausfithrungen dieser Zi. 6.2 und der Zi. 6.1 - nachgewiesen.

Die Kumulationsregelung des § 13a I Satz 2 BauGB greift nur fiir BBP der Innenentwicklung untereinander (vgl. Battis in Bat-
tis/Krautzberger/Lohr; BauGB Kommentar; Rn. 5 zu § 13a, S. 472; 15. Auflage, Miinchen 2022)

Der Begriff Wiedernutzbarmachung bezeichnet im Stidtebau die bauliche Reaktivierung brachliegender bebauter oder ehemals be-
bauter Flachen mit Nachwirkung der Bebauung, vornehmlich innerhalb des Siedlungsbereichs. Sie ist eine Kernmafnahme der stéd-
tebaulichen Innenentwicklung. Wiedernutzbarmachung ist aber auch i.S. der Nachhaltigkeit eine zukunftsweisende Form des Bauens
(vgl. Baunetz-Wissen, www.baunetz-wissen.de, Abruf Januar 2022).

Die 1. Alternative des beschleunigten Verfahrens darf bis zu einer zuldssigen iliberdeckbaren Grundfléche von 19.999 m? angewandt
werden. Diese Anwendungsgrenze unterschreitet der gegenstdndige Plan sehr deutlich (ca. 44%, Neuinanspruchnahme 0%).
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18 In der Folge wird flir diesen BBP von einer formlichen Umweltpriifung nach § 2 IV, dem Umweltbericht nach §

2a, der Angabe nach § 3 II Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, der zusammen-
fassenden Erkldrung nach § 10a I und der Anwendung der Eingriffsregelung gemal § 1a III, Sitze 1 - 5 BauGB Tagesordnung

abgesehen (zu den trotzdem zu ermittelnden Umweltbelangen, vgl. Zi. 7). § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. 3 ]
offentlich

6.3 ErschlieBung

a) Motorisierter Individualverkehr (MIV)

1 Das PG ist verkehrsseitig tiber die unmittelbar anliegende Bundesstra3e B94 (Polenzstraf3e) innerhalb der
Ortsdurchfahrt Griin und den abzweigenden Uferweg (Ortsstrafle) erschlossen. Die Anbindung des Vorha-
benstandorts fiir den Kundenverkehr an die PolenzstraB3e ist im Norden iiber den Uferweg und dessen beste-
hende Einmiindung in die Polenzstraf3e vorgesehen.

2 Dazu muss die Polenzstraf3e im Bereich siidlich vor der Einmiindung um eine Linksabbiegerspur ergénzt und

verbreitert werden. Die Linge der Linksabbiegespur auf der Polenzstral3e ist gemill Aussage des inzwischen

eingeholten Verkehrsgutachtens mindestens fiir das Regelmall von 20 m nach RASt 06 zu bemessen (vgl.

Anl. 17). Dies ist zur Gewdéhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs und einer sicheren Kun-

denfrequentierung erforderlich. In der Folge dessen ist die Richtungsfahrbahn in Richtung Rodewisch nach
Westen zu verschieben.

3 Um dies auch bauplanungsrechtlich abzusichern, wird der betreffende Bereich siidlich und nérdlich der Ein-
miindung in den RG dieses BP einbezogen.

4 Fir eine den verkehrlichen Anforderungen entsprechende Anbindung des Marktgeldndes an die B94 ist auch

der Uferweg zwischen B94 und dem Abzweig der eigenstdndigen Trasse des Goltzschtalradwegs an Flst.

148/6 auf 6,5 m Fahrbahnbreite zzgl. 1,5 m Gehweg auszubauen. Darstellungen des Ausbaus der kiinftigen

Einmiindung enthélt Anl. 18.

5 Der gesamte Anlieferungsverkehr fiir den EDEKA-Verbrauchermarkt sowie der Mitarbeiterverkehr sollen
iiber eine direkte Zufahrt stidostlich des Marktgebéudes auf die Polenzstrale (B94) innerhalb deren Orts-
durchfahrt durch Griin abgewickelt werden.

6 Der geplante Ausfahrtbereich, inkl. Anschlussbereich der B94 wird ebenso zu dessen bauplanungsrechtlicher
Sicherung in den RG dieses BBP einbezogen.

7 Auch aus verkehrstechnischer Sicht ist das geplante Vorhaben zur Errichtung des Lebensmittel-Vollsortimenters

gemdll dem inzwischen erstellten Verkehrsgutachtens umsetzbar (vgl. Anl. 17). Fiir die Ermittlung der Ver-

kehrsqualitét erfolgte eine aktuelle Erhebung des tdglichen Verkehrs an der Polenzstral3e (B94). Die dabei er-

mittelte Spitzenstunden im Bereich des ehemaligen Kunststeinwerks liegen frith im Zeitbereich zwischen 6:30

und 7:30 Uhr (845 Kfz. gesamt in beide Richtungen, Schwerverkehrsanteil 7% in relativ gleichméiBiger Vertei-

lung auf die Richtungsfahrbahnen) und nachmittags zwischen 14:45 und 15:45 Uhr (1.038 Kfz. gesamt in beide

Richtungen, Schwerverkehrsanteil 6% in relativ gleichméfBiger Verteilung auf die Richtungsfahrbahnen).

8 Da die Friihspitze der B94 eine geringere Verkehrsstirke als die Nachmittagsspitze aufweist, wird im Verkehrs-

gutachten lediglich die Nachmittagsspitze weiter betrachtet. Die Nachmittagsspitze aus Mitnahme- und Neu-
verkehr betrigt im Quellverkehr 99 Kfz/h und Zielverkehr 87 Kfz/h.
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9  Fiir den Lebensmittel-Vollsortimenter ist das absolute Maximum im Quell- und Zielverkehr aber zwischen

11 und 12 Uhr zu verzeichnen. Die dabei ermittelte Verkehrsbelastung auf der B94 liegt hier bei 578 Kfz.
gesamt in beide Richtungen in relativ gleichméBiger Verteilung auf die Richtungsfahrbahnen). Die Mittags-
spitze aus Mitnahme- und Neuverkehr betréigt im Quellverkehr 122 Kfz/h und Zielverkehr 124 Kfz/h. ]

10 Der Verkehr an der Einmiindung Polenzstral3e/Uferstral3e zur Erschlieung des Kundenparkplatzes kann im

Ergebnis in einer ausreichenden Verkehrsqualitdt abgewickelt werden. Nennenswerte Fahrzeug-Riickstaus

sind in den ausgewiesenen Spitzenstunden nicht zu erwarten.

11 Es gibt insgesamt Kapazitdtsreserven, so dass grundséitzlich sowohl ein stidrkerer Einkaufsverkehr als auch

ein generell steigendes Verkehrsaufkommen an der Einmiindung keine Probleme verursachen.
12 Die Planungen zum verkehrstechnischen Ausbau von Polenzstralle (B94) und Uferweg mitsamt Verlegung

Bushaltestelle, Schaffung FuBBgingerinsel in B94 als Querungshilfe erfolgten und erfolgen in enger Abstim-

mung mit den zustindigen Behorden (LASuV und Straflenverkehrsbehorde Vogtlandkreis). Damit flossen

bereits bisher und flieBen auch weiterhin die fachlichen Erfordernisse und Intentionen beider Behdrden in

Verkehrsplanung ein. Auf Basis dieser erhebungsgestiitzten Ermittlung kann auch vorgetragenen Befiirchtun-

gen iiber mogliche Verkehrsgefahrdungen entgegengetreten werden.

13 Des Weiteren stellt die Betriebszufahrt an der Polenzstraf3e fiir den Anlieferverkehr und die Beschéftigten

durch die geringe Frequenz an Fahrzeugen keine wesentliche Behinderung des Verkehrs der Polenzstraf3e dar.

14 Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit zur erneuten Beteiligung beschéftigt sich mit der Verkehrserschlie-

Bung und der weiteren Erreichbarkeit seines auflerhalb dieses BBP auf der jenseitigen Ostseite an der B94

liegenden Grundstiicks.

15 Die aufgeworfenen berechtigten Belange, die unmittelbar der geplanten Ausbau der B94 und der Gewéhrleis-

tung der ungehinderten und auskémmlichen Zufahrtmoglichkeiten in die nordliche der beiden bestehenden
Grundstiickzufahrten zu Flst. 140/4 gegeniiber der Einmiindung Uferweg betreffen, wurden in der parallel

laufenden ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit Einwender und den zustindigen Behdrden bearbeitet.
16 Auferund der dazu gefiihrten Nachweise ldsst sich im Ergebnis feststellen, dass die Ein- und Ausfahrten in

die nordliche Zufahrt zu Flst. 140/4 auf absehbare Zeit funktionieren. Durch den Investor konnen in Abspra-

che mit dem Einwender ggf. auch kleine notwendige Anderungen im Bordverlauf mit erledigt werden.

17 Gemil dem gefiihrten Schleppkurvennachweis ist dies unter Mitbenutzung des Gehweges (analog Bestand)

weiterhin méglich. Der Lageplan mit dem gefiihrten Schleppkurvennachweis in die nérdliche Zufahrt des

Flst. 140/4 (an der Grenze zu Flst. 139/4, Polenzstrafle 71) ist der Anlage 18 beigefiigt. Im Vergleich zum

derzeitigen Zustand mit je einer Richtungsfahrbahn ergibt sich durch die erfolgende Stra3enverbreiterung in

Folge der mittig zusétzlichen Fahrspur auf der B94 eine Verbesserung, da die Gegenfahrbahn beim Aus-

fahren nicht mehr mitgenutzt werden muss.

18 Die Verkehrsbeziehung - Abbiegen aus Richtung Lengenfeld nach links in die Zufahrt zum Gartenmarkt - ist

erlaubt, was auch die Markierung gemil3 Darstellung im beigefiigten Lageplan (kein geschlossener Lings-

strich) darstellt. Ein Abbiegen voreinander ist mit PKW mdglich. Eine explizite aufgezeichnete Linienfithrung

lassen die stralenverkehrsrechtlichen Vorgaben nicht zu.

19 Die in der Stellungnahme Aufmalung eigener Pfeile ist verkehrsrechtlich nicht zuldssig. Dem Anlieger steht

es aber frei, auf Privatgrundstiicken entsprechende Hinweistafeln zu errichten.
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Im Ubrigen hat der Gartenmarkt an seiner siidlichen Grenze des Flst. 140/4 unmittelbar vor der Einmiindung

Wiesenweg eine zweite Zufahrt, auch hier ist ein Linksabbiegen aus Fahrtrichtung Lengenfeld verkehrsrecht-

lich moglich und zuldssig. Diese Zufahrt liegt auch auB3erhalb von geplanter Stral3enverbreiterung und Auf-

stellbereich fiir die geplante Linksabbiegerspur.

Weiter wirft die Stellungnahme wirtschaftliche Fragen i.V.m. der BaumaBnahme in der B94 fiir seinen Gar-
tenmarkt auf. Dazu ist anzumerken, grundsétzlich sind wirtschaftliche Fragestellungen kein Bestandteil eines

Bebauungsplanverfahrens. Hier erfolgen Festsetzungen und Ausweisungen allein auf Grundlage von stidte-

baulichen Zielen. Da der Gartenmarkt auf Flst. 140/4

a) Uber zwei voneinander getrennte Zu- und Ausfahrten verfiigt,

b) die siidliche weiter unverdndert nutzbar ist,

c) die nordliche Zufahrt auch weiterhin aus Fahrtrichtung [engenfeld mittels Linksabbiegen fiir Kunden

umfanglich nutzbar bleibt und

d) ein Schleppkurvennachweis die ungehinderte Nutzungsfahigkeit der ndrdlichen Grundstiickszufahrt
durch Sattelzlige nachweist,

sind keine erheblichen Verkehrseinschrinkungen bzw. Verschlechterungen der Verkehrssituation des Gar-

tenmarkts zu erwarten.

Insofern sind die vorgetragenen Belange der Stellungnahme hinreichend beriicksichtigt.

Gemil dem Hinweis des LASuV sind Errichtung und Betreiben von Werbeanlagen im Bereich der gewid-

meten Fldchen der B 94 oder auf dem Stral3enflurstiick nicht ohne den Erlass einer Sondernutzungserlaubnis

/ den Abschluss eines Nutzungsvertrages zuldssig,

Im derzeitigen Kenntnisstand sind keine Werbeanlagen im Bereich der Verkehrsfldchen geplant. Der Verweis

auf den erforderlichen Erlass einer Sondernutzungserlaubnis / den Abschluss eines Nutzungsvertrags fiir den

derzeit zwar nicht absehbaren, aber auch auf Dauern nicht umféinglich ausschlieBbaren Fall einer Benutzung

von Fliachen der B94 wird trotzdem vorbeugend in die Anl. 8 als Hinweis iibernommen.

b) Offentlicher Personennahverkehr / Rad- und FuBgingerverkehr

Die bestehende Bushaltestelle Lengenfeld-Griin an der Polenzstrale nordlich des kiinftigen Marktgebéudes
wird im Zuge des Anbaus der Linksabbiegespur und der damit verbundenen Querschnittsverbreiterung der B94
nordlich der Einmiindung Uferweg neu angeordnet. Sie liegt danach ca. 150 m ndrdlich vom kiinftigen Marktge-

bdude entfernt.
Sie wird durch die PlusBus-Linie 10 Reichenbach - Falkenstein Montag - Freitag ab 05:24 / 04:37 bis 19:24
/ 19:37 Uhr im Stundentakt bedient. Die Buslinie verbindet den Standort Griin tiber einen Schwenk mit dem

Gewerbegebiet Griiner Hohe mit mehreren innerstadtischen Haltstellen sowie weiter mit der unteren Ortslage
von Waldkirchen und dem Ortsteil Schonbrunn. Samstags wird die Line von 08:36 / 09:22 bis 20:34 / 21:24
im 2-Stunden-Takt bedient.

Uber die Haltestelle wird zusétzlich die Biirgerbus-Verbindung bedient. Zweimal vormittags und zweimal nach-
mittags besteht derzeit eine Busverbindung in die Ortsteile Abhorn, Plohn und Pechtelsgriin. Die Taktfrequenz

der Biirgerbuslinie soll ab Markter6ffnung auf fiinf Busverbindungen pro Tag erhoht werden.
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4

10

Die anderen Ortsteile kénnen tiber Umsteigemdglichkeiten am Bahnhof die Bushaltestelle Lengenfeld-Griin
erreichen.

1.V.m. dem erforderlichen Ausbau der Polenzstrae (B94) im PG werden auch die FuBwegeverbindungen ent-
lang der B94 mit verlegt und ertiichtigt. Aus dem Siedlungsbereich nordlich des PG und westlich der B94 ist
das kiinftige Marktgeldnde fuBlaufig {iber den Uferweg zu erreichen.

Nordlich der Einmiindung Uferweg wird eine Querungshilfe flir FuBBgénger zur Erhéhung der Sicherheit fiir die

B94 querende Fullginger in Form einer Verkehrsinsel in die Polenzstrafle (B94) eingebracht.

Unmittelbar westlich des geplanten Marktgebdudes verlduft der Goltzschtalradweg. Er wird mit in den RG

dieses BBP einbezogen, um einerseits die innerhalb des PG befindliche, derzeit ungeniigend ausgebaute, We-

gefithrung® insgesamt zu verbessern. Dazu soll der Radweg im RG des BBP grundhaft erneuert und dabei

von max. 2.5 auf grundsétzlich 3,25 m Breite ausgebaut sowie einem normgerechten Aufbau mit 50 ¢cm star-

ken Oberbau geméill RStO 12 Tafel 6, Zeile 1 grundhaft erneuert werden. Die bisher liegenden Straflenplatten

werden ersatzlos entfernt. Der Bereich des Radwegs wird nach Fertigstellung der baulichen Anlagen und

Abschluss der Bauarbeiten aus dem Vorhabengrundstiick 150/3 ausgemarkt und in ein eigenes Grundstiick

uberfiihrt. Das Grundstiick wird ins Eigentum der Stadt Lengenfeld als zustindiger Baulasttrager iibergehen

und wird dann entsprechend gewidmet. Uber eine nachfolgende Ausmarkung des Radwegs aus dem Vorhab-

engrundstiick soll die Unterhaltung durch die Stadt langfristig und unabhidngig von der weiteren Grundstiick-

sentwicklung des kiinftigen Marktgrundstiicks verbessert werden.

Das, bzgl. der Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrsteilnehmer, suboptimale Mitnutzungserfordernis der B94

fiir Radfahrer wird in Umsetzung dieses BBP entfallen.

Damit wird zusétzlich zur allgemeinen radtouristischen, insbesondere auch die touristische Bedeutung des

Goltzschtalradwegs fiir die Stadt Lengenfeld, in Form einer Vernetzung bestehender touristischer Strukturen

gemall Abb. 14 - und dariiber hinaus auch fiir die Goltzschtalregion im (nord-)dstlichen Vogtlandkreis - er-

heblich verbessert. Kurzfristig soll, insbesondere auch dafiir ein ansprechender Rastplatz fiir Radfahrer siid-

lich des Flst. 148/6 eingerichtet werden.
Der Radweg erhilt zusitzlich auch mehrere direkte Anbindungen an das Marktgeldnde (vgl. Anl. 18). Damit

soll die Anbindung fiir Alltagsradfahrer an die Innenstadt zur Marktnutzung und damit zur Nah- und Grund-

versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs verbessert werden.

34

Offiziell ist der Goltzschtalradweg im Streckenabschnitt zwischen Abzweig Uferweg zur B94 im Norden und Goltzschweg siidlich
des PG fiir Radfahrer wegen bestehendem Privateigentum, den sehr schlechten Wegezustand und aufgrund der Geféhrdungen durch
den anstehenden maroden Gebdudekomplex des ehemaligen Kunststeinwerks gesperrt und auch nicht entsprechend gewidmet. Von
Norden kommend miissen Radfahrer den Uferweg folgend auf die B94 wechseln und konnen erst siidlich iiber den Goltzschweg
wieder zuriick wechseln.
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Priisentation SR Lengenfeld 15.07.2024 ‘ ii

1 1 1 3 e Jmweltplanung T d
Einbindung EH-Entwicklung in Stadtentwicklung ...

Sport / Freibad offentlich

Goltzschtalradweg

Reiten / Reitsport

Feuerwehr- FZP Plohn
S Erweiterung FZP Plohn (p)
Innenstadt

h

(OT Griin

Lengenfeld ~ Stadtpark Feriendorf FZP Plohn (p)

Edeka Polenzstr. (p)

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn, Stadtplaner und Geschaftsfihrer

Abb. 14 Herausgehobene touristische und Einzelhandelsstrukturen in Lengenfeld
Quelle Umweltplanung Zahn und Partner, Prisentation zur Stadtratssitzung am 15.07.2024

6.4 Bauliche Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung

1 Mit der dieser Planung zugrundeliegenden Vorhabenbeschreibung gemif3 Zi. 2.3 ist der grundlegende Zulés-
sigkeitsrahmen umrissen. Bei dem geplanten Ansiedlungsvorhaben handelt es sich um einen groBfliachigen
Einzelhandelsbetrieb. Daher wird in Anlehnung an die Vorhabenbeschreibung in der Textfestsetzung (TF)
1.1 (1) ein SO zur Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nah- und Grundversorgung als Gebietsbe-
stimmung festgesetzt.

2 Die TF 1.1 (2) beschrénkt insgesamt die zuldssigen Nutzungen auf die Errichtung von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben fiir Lebensmittel (SO v). Damit soll die Zweckbindung fiir die hauptsédchlichen Giiter der
Nah- und Grundversorgung der Bevélkerung festgeschrieben werden, die in anderer Lesart als Waren tagli-
cher Bedarf bzw. Giiter des kurzfristigen Bedarfs umschrieben werden. Mit dieser Festsetzung will die Stadt
Lengenfeld die ortliche Nah- und Grundversorgung zielgerichtet dauerhaft sichern. Dem dient auch die Be-
grenzung von Rand- und NonFood-Sortimenten auf 10% der Verkaufsflache.

3 Auch wenn derzeit nur ein Hauptbetreiber und eine konkrete Ergdnzungsnutzung im Raum stehen, ist nach
diversen Entscheidungen der Rechtsprechung eine Begrenzung der zulédssigen Verkaufsfliche auf eine pure
Zahl in m? schwierig bis nicht rechtskonform.

4 Es wird kein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemial3 §§ 12 bzw. 30 II BauGB aufgestellt. Unter Anwen-

dung des Verfahrens eines kommunalen bzw. angebotsbezogenen BBP nach den §§ 8ff bzw. 30 I BauGB

muss die Ermittlungsgrundlage weiter, vorhabenunabhéngig, gezogen werden.
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5 Zur Vermeidung sogenannter ,, Windhundrennen wurde von der Rechtsprechung eine baugebietsunabhin-

gige, d.h. baugrundstiicksbezogene Festsetzung der zuldssig errichtbaren Verkaufsflichen angemahnt. D.h.
nichts anderes, als auf jedem kiinftigen Baugrundstiick die Umsetzung einer in Relation zu dessen Grofie Tagesordnung
entsprechenden Verkaufsfliche moglich sein muss. 3 ]
o . L . offentlich
6 Dem folgend wird die festzusetzende maximale zuldssige Verkaufsfliche (VKF) von der festgesetzten Son-

dergebietsflache (hier 9.181 m?) ausgehend ermittelt. Mit dieser Anpassung wird auch der dazu einschldgigen

Stellungnahme der Genehmigungsbehdrde fiir diesen BBP gefolgt.
7  Ausgehend von der auf volle 50 m? (2.450 m?) aufgerundeten, aktuell geplanten VKF des Marktprojekts

2.402 m?) wird durch Division mit der festgesetzten Sondergebietsfliche eine baugrundstiickunabhingige

Verhiltniszahl ermittelt.

Verhiltniszahl = aktuell geplante VKF Marktprojekt (aufgerundet auf volle 50 m?) / BG-Fldche SO 1m

Verhiltniszahl = 2.450 m?/ 9.181 m?

8 Die resultierende baugrundstiickunabhéngige Verhéltniszahl betrdgt danach 0,2668555.

9 Die maximal zuldssige Verkaufsfliche je kiinftigem Baugrundstiick ergibt sich wiederum aus nachfolgender

Formel.

Baugrundstiicksflache im SOpy in m? * Verhéltniszahl

Maximal zuldssige VKF je Baugrundstiick =
BG-Fliche SO

Baugrundstiicksfliche im SOpyv in m? * 0.2668555

Maximal zulédssige VKF je Baugrundstiick =

9.181 m*

10 Die resultierende maximal zuldssige Verkaufsfliche liegt nach Riickrechnung auf den derzeit vorgesehenen

Planzustand - SOy bleibt ein ungeteiltes Baugrundstiick - dabei wiederum knapp iiber der derzeit geplanten

(2.450 m? zu 2.402 n?). Die Uberschreitung erscheint aber vernachlissigbar, da die Auswirkungsprognose
keine erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf umliegende Versorgungsstandorte innerhalb Lengen-
felds und erst recht nicht iiber die Grenzen der Stadt hinaus in andere umliegende Zentren ergeben hat.

11 Die Uberschreitung soll einerseits einen Restspielraum fiir die weitere Planung ermoglichen, insbesondere fiir den
Fall, dass eine andere als die avisierte Nebennutzung Béckerei-Café spéter zur Hauptnutzung hinzutreten sollte.

12 Anderseits soll damit langfristig auch bei einer Teilung des Baugebiets in mehrere Baugrundstiicke eine

grundstiicksméfBig gerechte Ausnutzung der Verkaufsflachen entsprechend den oben in Rn. 4f getétigten Aus-

sagen moglich bleiben.

13 Aus Stellungnahmen der Biirgerbeteiligung wurden Befiirchtungen auf die zu erwartenden Gerduschbelas-

tungen gedullert. Neben Bezligen auf die Gerduschbelastung durch den Marktbetrieb im Allgemeinen, wurde

auch das Thema Anlieferungszeiten thematisiert. Die SIP verweist in ihrem zusammenfassenden Fazit darauf,

dass der Markt einschl. des anlagenbezogenen Fahrverkehrs unter Zugrundelegung der beschriebenen Emis-

sionen keine schalltechnischen Konflikte zwischen dem Vorhaben und den umliegenden schutzwiirdigen Ge-

béduden mit sich bringt (vgl. Anl. 7, S. 17).

Begriindung BBP ,, Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Bickerei-Café*, Griin 60

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld Seite 122 von 231



TOP 12 - Anlage zu Beschlussvorlage 135/2024 - Bebauungsplan und Satzungsfassung

14

15

16

17

18

Daran anschliefend gibt die SIP Hinweise fiir das weitere Betriebsregime, um sich immissionsseitig in die

nihere Umgebung gut einzufiigen, so im Wesentlichen zu generell zulédssigen Betriebszeiten des Markts tiber

den gesamten Tagzeitraum der TA Larm von 06:00 - 22:00 Uhr und zur Unzuléssigkeit von Lkw-Anlieferun-

gen und Ladevorginge im Freien im Nachtzeitraum zwischen 22:00 - 06:00 Uhr. Die geplante Gebédudetech-

nik kann dagegen kontinuierlich von 00:00 — 24:00 Uhr in Betrieb genommen werden.

Die nidhere Umgebung ist, wie zu voranstehenden Ziffern bereits mehrfach und in Anl. 5 ausfiihrlich darge-

stellt, als stddtebauliche Gemengelage zu bewerten. GemiB den Vorgaben des Immissionsrechts werden stid-

tebauliche Gemengelagen den Mischgebieten (MI) zugeordnet. Damit wird die dort - neben der gewerblichen

- allgemein gleichwertig zuldssige Wohnnutzung hinreichend in ihrem Schutzbediirfnis gewiirdigt. Fiir die

untersuchten Immissionsorte mit der Einstufung als MI ist geméf Zi. 6.5 der TA Lirm der Ruhezeitenzu-

schlag fiir bestimmte Zeitrdume innerhalb des Tagzeitraum 06:00 - 22:00 Uhr von 6 dB(A) fiir besonders

schutzbediirftige Baugebiete (Kleinsiedlungs-, reine und allgemeine Wohngebiete sowie Kurgebiete, Kran-

kenhéuser und Pflegeanstalten) zu den jeweiligen Mittelungspegeln der Teilzeiten nicht anzuwenden.

Um dem Schutz der niheren Umgebung, insbesondere im besonders schutzbediirftigen Nachtzeitraum bereits in

diesem BBP hinreichend abzusichern®’, werden die von der SIP gegebenen Hinweise zu den zuldssigen Betriebs-

zeiten des Markts iiber den gesamten Tagzeitraum und zur Unzulédssigkeit von Lkw-Anlieferungen im Nachtzeit-

raum als typbeschreibende Eigenschaften des zuldssigen Einzelhandelsbetriebe fiir Lebensmittel festgesetzt.

Zwar konnen Nutzungsbeschriankungen, wie etwa Betriebszeiten- oder Regelungen zu Nachanlieferungsver-

boten nicht auf § 9 I Nr. 24. 1. - 3. Alt. BauGB gestiitzt werden®. Allerdings erlaubt die Rechtsprechung der
Gemeinde bei SO nach § 11 II BauNVO, unabhéngig ob kommunaler BBP nach §§ 8 ff, 30 I BauGB oder

vorhabenbezogener BBP nach §§ 12, 30 II BauGB ein ,, Typenerfindungsrecht™, ,.den Anlagentyp durch die

Festlegung maximaler, marktgingiger Offnungszeiten selbst festsetzen, um dessen Umgebungsvertraglich-
keit herzustellen.“*”. Nach dem zitierten Urteil des OVG NW iiberschreitet die Gemeinde ihr .. Typenerfin-

dungsrecht™ jedenfalls dann nicht, wenn sie sich bei der Definition zuldssiger Nutzungsarten auf den Aus-

schluss eines Nachtbetriebes im Sinne der TA Larm beschrinkt. Dem kann diesseits zur Gewéhrleistung eines

hinreichenden Schutzes der ndheren Umgebung im Nachtzeitraum, auch unter Hinzuziehen ergidnzender

Kommentierungen®® gefolgt werden.

Die getroffene Beschrinkung der Betriebszeiten und des Anlieferungsverkehrs auf den Tagzeitraum der TA Larm

von 06:00 - 22:00 Uhr werden auch als verhéltnisméBig, angemessen und hinreichend zum Erreichen des beson-

deren Schutzes der Umgebung im Nachtzeitraum gesehen. Dariiber hinausgehende Einschridnkungen, z.B. der Off-
nungszeiten auf 07:00 - 20:00 Uhr werden in Auswertung der eigenen Aussagen der SIP zur Nichtanwendung von

Ruhezeitzuschldgen als nicht erforderlich angesehen. Dem entsprechenden Hinweis der SIP wird daher zugunsten

kiinftiger Betreiber nicht gefolgt. Vorgaben zur Absperrung des Kundenparkplatzes werden - den Erfahrungen der

Lebensrealitit und den vorhandenen Nutzungen in der Umgebung folgen - als unverhéltnisméBig angesehen.

Wenn auch derzeit nur in hypothetischer Annahme, z.B. einer nichtlichen Warenanlieferung per LKW wiirden danach hypothetisch die IRW
bei angenommener néchtlicher Einfahrt der LKW iiber die siidliche Zufahrt zur Anlage ggf. iiberschritten. Da der inzwischen erteilten Bau-
genehmigung keine dbzgl. Nebenbestimmungen zu entnehmen sind, ist es Angelegenheit der Abwigung zu diesem BBP zwar derzeit hypo-
thetischen, aber auch fiir die absehbare Zukunft nicht sicher ausschlielbaren potenziellen Beeintrachtigungen zum einem sachgerechten
Interessenausgleich zu bringen.

vgl. Mitschang/Reidt in Battis/Krautzberger/Lohr; BauGB Kommentar, Rn. 145 zu § 9, S. 303; 15. Auflage 2022

vgl. OVGNW U. v. 16.10.17 Az. 2 D 61/16.NE

vgl. Arndt/Heyn in UPR 2020; Heft 8, S. 281 — 288
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TF 1.1 (4) bezieht fiir den Betrieb eines Einzelhandelsbetriebes erforderliche und mit ihm verbundene Nut-

zungen, wie Kunden- und Mitarbeiterstellpldtze in den Zuldssigkeitsrahmen mit ein (vgl. Zi. 6.4, lit. d).

Die Stadt Lengenfeld hat raumordnerisch die besondere Gemeindefunktion Tourismus zugewiesen bekom-

men. Rein raumordnungsrechtlich sind zwar nur Besucherzahlen der Tagestouristen des Freizeitparks (FZP)

Plohn dafiir ausschlaggebend gewesen. Die Funktion wird in der Stadt Lengenfeld aber nicht nur vom FZP

und seinen Tagestouristen getragen. Sie wird von weit mehr Einrichtungen, Institutionen und Nutzungen ge-

tragen. Darunter sind auch sportliche u.d. Freizeitnutzungen zu subsummieren sowie flankierende Nutzungen

der Gastronomie und des Einzelhandels (vgl. Zi. 6.3, lit. b, Abb. 14).

L.V.m. der geplanten Verlagerung des Edeka-Markt an die, fiir die Wahrnehmung der Stadt Lengenfeld und

die Stadtentwicklung prominente Stelle soll das Areal auch fiir Hinweiszwecke (Werbetafeln) genutzt werden

auf ebendiese Einrichtungen, Institutionen und Nutzungen im Stadtgebiet, entweder

a) durch gemeinsame Werbung iiber die Stadtverwaltung Lengenfeld oder

b) mittels Eigenwerbung, hier insbesondere des FZP Plohn.

So soll deren Vernetzung sowie die Leitung / Lenkung von Marktkunden, Nutzern des Goltzschtalradwegs

und Nutzern des MIV zu den Einrichtungen und in die Innenstadt Lengenfelds geférdert werden.

Die dazu geplanten Werbetafeln, wie alle Anlagen fiir Werbezwecke der Aulenwerbung, die auf Angebote
von Nutzungen auflerhalb des PG selbst hinweisen, gelten planungsrechtlich als Anlagen der Fremdwerbung.
In der Rechtsprechung des BVerwG ist geklirt, dass Werbeanlagen der Aulenwerbung, welche bauliche An-

lagen im Sinne des § 29 I BauGB sind und Fremdwerbung zum Gegenstand haben, bauplanerisch eine

eigenstiindige Hauptnutzung darstellen®.

Um diesen Nutzungszweck zu erdffnen und die raumordnerisch besondere Gemeindefunktion Tourismus

inkl. begleitender Nutzungen zu fordern wird die TF 1.1 um den Abs. 5 und die ausnahmsweise Zuldssigkeit

von Fremdwerbeanlagen erginzt. Gleichzeitig soll mit der Begrenzung auf die diese Gemeindefunktion aus-

fullende Nutzungen die Aufstellung von Fremdwerbungsanlagen planungsrechtlich nach ihrem Nutzungs-

zweck begrenzt werden und hinter der Hauptnutzung stidtebaulich deutlich zuriickstehen.

Da eine GroBenordnung nach Fldche und Anzahl nicht bekannt ist, wird der Rahmen auf eine deutliche Un-
terordnung hinter die Hauptnutzung nach den stédtebaulich relevanten Kriterien Baumasse und Grundflache
insgesamt, d.h. zusammen fiir alle Fremdwerbungsanlagen, je Baugrundstiick festgesetzt. Deutliche Unter-
ordnung meint, dabei ein Volumen von zusammen und insgesamt unter 20%.

Das LASuV merkte in seiner Stellungnahme vom 16.09.24 an, die Textfestsetzung 1.1 (5) darf nicht gewid-

mete Flachen der B 94 oder das Straflenflurstiick umfassen (einbezogene Teilfliche von 430/6).

Dazu wurde in der Abwigung klargestellt, die Textfestsetzung 1.1 (5) bezieht sich ausschlieBlich auf das fest-

gesetzte Sondergebiet. Sie ist eine untersetzende Festsetzung zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung, das

gemdl zeichnerischer Festsetzung die ins Bauland einbezogenen Fliachen der Flst. 150/3 und 156/1 umfasst.

Festgesetzte Verkehrsflichen, hier u.a. zur einbezogenen Teilflache des Flst. 430/6 der B94 zihlen nicht zum

Bauland. Die zur Art der baulichen Nutzung getroffenen Zuldssigkeitsfestsetzungen der Textfestsetzung 1.1 (1

- 1.1 (5) gelten ausschlieBlich fiir das festgesetzte Bauland des SO, nicht fiir die festgesetzten Verkehrsflédchen.

39

vgl. u.a. BVerwG, Urt. v. 03.12.1992 -4 C 27.91
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b) Maf} der baulichen Nutzung

Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) nach § 19 II BauNVO fiir die baulichen Hauptanlagen orientiert sich
an der geplanten {iberdeckbaren Grundflache durch das Marktgebdude innerhalb des Baufeldes. Die festge-
setzte GRZ von 0,5 ermdglicht unter Bezug auf die festgesetzte iiberbaubare Grundfldche auch eine aus-
kommliche Umsetzung des gemill Anl. 3 geplanten Marktgebéudes.

Zzgl. werden verschiedene, mit dem eigentlichen Marktbetrieb unmittelbar i.V. stehende Nebenanlagen er-
forderlich werden (z.B. Warenanlieferungsbereich, Aufstellplitze fiir Abfallbehdlter, Marktzugangsbereiche
u.d.). Fiir derartige Nutzungen soll geméf § 19 IV BauNVO eine GRZ von 0,7 zugelassen werden. Mit den
Festsetzungen soll der geplanten Nutzung auf dem bereits anthropogen iiberpragten Standort eine langfristige
Entwicklungsperspektive ermdglicht werden.

Den wesentlichen Flachenbedarf bei Einkaufsmérkten der geplanten GroBe generieren Kundenstellpldtze und
ihre erforderlichen Zufahrten und gleichzeitigen Rangierflaichen. Dem planungsrechtlich gleichgestellt wer-
den die Mitarbeiterstellpldtze. Zur Absicherung eines auskdmmlichen Angebots wird eine weitergehende
Uberschreitung der dafiir nach § 19 TV, S. 2 BauNVO zuldssigen GRZ-Regeliiberschreitung gemiB Satz 3
auf GRZ 0,95 zugelassen. Mit dieser Erhohung der GRZ soll die stidtebauliche Ordnung im Gebiet gesichert
werden (Bereitstellen ausreichender Zahl an Stellplidtzen auf dem Vorhabengrundstiick, Vermeiden von Park-
druck in der Umgebung, Gewdhrleisten der Sicherheit des Verkehrs).

Nach § 19 1V, S. 3 BauNVO darf sowohl fiir die prozentuale wie auch die Kappungsgrenze des Satzes 2, 1.
Halbsatz nach unten aber auch nach oben ohne besondere Voraussetzungen abgewichen werden®’. Unter Be-
zug auf § 17 I1 BauNVO, Zulissigkeit der Uberschreitung der GRZ-Orientierungswerte des § 17 I fiir bauliche
Hauptanlagen, ist diese Darlegung auch logisch und folgerichtig. Was also fiir Hauptanlagen moglich ist,
muss folgerichtig auch fiir Nebenanlagen gelten. Im Ubrigen ergibt sich aus dem Wortlaut von § 19 IV4 S. 3,
,»Im Bebauungsplan kdnnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen getroffen werden.”, auch keinerlei Be-
schneidung der Abweichungen, z.B. bzgl. eines Verbots eines Uberschreitens der in Satz 2 1. Halbsatz auf-
gefiihrten Kappungsgrenze. Ergo kann eine Abweichung nach Satz 3 die Kappungsgrenze iiberschreiten und

so auch im gegenstidndigen SO greifen.

Die festgesetzte HbA soll die Errichtung des vorgesehenen Marktgebdudes ermdglichen. Gleichzeitig soll mit
der Hohenfestsetzung eine Einfligung der Marktgebdude in die baulich vorgepriagte Umgebung und damit das
Ortsbild erreicht werden. Um letzteres voranstehendes Ziel klar zu erreichen, wird als oberer Bezugspunkt
die Oberkante aller noch als prdgend wahrnehmbaren Bauteile festgesetzt. Der untere Bezugspunkt wird zur
eindeutigen Identifizierung auf den bestehenden Grenzpunkt der Flst. 150/3 und 430/6 unmittelbar nérdlich
der geplanten Betriebszufahrt an der Polenzstrafe festgesetzt (Héhenlage 385.4 m it NH DHHN2016*).

Die zuldssige maximale Hohe von 8,5 m richtet sich an zwei Parametern aus, dem vom unteren Bezugspunkt
an der Polenzstraf3e tlw. direkt leicht abfallenden Baugelédnde sowie an der hohenméBig noch nicht ganz kon-
kret bestimmbaren Nachbildung des maroden Sheddachs im neu zu errichtenden Marktgebdude. Zusétzlich
sollen evtl. notwendige, aber heute noch nicht absehbare hohenmiBige Verdnderungen des Baugelidndes in-

folge der Néhe zur Goltzsch vorsorglich moglich bleiben.

40
41

vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, Kommentar, Rn. 22ff zu § 19, S. 1316f, 13. Auflage, Stuttgart 2019
Quelle Geoportal Sachsen, Abruf 07.10.2024
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7 Umdie in Zi. 6.4, lit. a) formulierte deutliche Unterordnung der Anlagen fiir Fremdwerbung auch in der Hohe

zu dokumentieren und sie auch dbzgl. stidtebaulich zuriickzunehmen, wird deren Gesamthéhen auf max. 8
m iiber dem unteren Bezugspunkt festgelegt. Tagesordnung

¢) Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliiche offentlich

1 Die festgesetzte abweichende Bauweise folgt den geplanten dufleren GebdudemaBen. Um die stddtebauliche

Einordnung sicherzustellen und hinreichend Abstéinde nach allen Seiten innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils zu gewahrleisten wird sie i.S. einer offenen Bauweise mit grofleren Gebdudeldngen fest-

gesetzt. Der geplante Baukdrper hat eine Lange von ca. 92 m.

2 Analog den voranstehenden Ausfiihrungen zur Bauweise folgt die Festsetzung der iiberbaubaren Grund-
stiicksfliche (iGF) dem geplanten Marktgebaude sowie der geplanten Nutzungsverteilung zwischen Markt-
gebdude und Kundenstellplédtzen. Dazu ist die Einbindung der denkmalgeschiitzten und baulich erhaltenswer-
ten Straflenfassade der anstehenden Sheddachhalle standortsbindend fiir das Marktgebaude und letztendlich
auch fiir die Nutzungsaufteilung im PG deren standortliche planungsrechtliche Absicherung.

3 Spielrdume fiir evtl. nachfolgend noch erforderliche bauliche Anpassungen und Verdnderungen werden grund-
stiicksbedingt weit liberwiegend in der Nord-Siid-Léngsachse gewdhrt.

4 Mit den festgesetzten iGF werden die erforderlichen Abstinde zu den bebauten Nachbargrundstiicken im Siiden
und Norden des PG einhalten.

5 Dies gilt auch hinsichtlich der zwei kleinflichigen Anderungen der iiGF (Begradigung des Einknicks der Bau-

grenze an der NO-Ecke des Baufeldes 1 und Aufnahme eines kleinfldchigen Baufeldes 2 unmittelbar siidlich

der Zufahrt Warenanlieferung und Mitarbeiter-Stellplatzanlage). Beide Anderungen sollen die nunmehr aus-
nahmsweise zuldssigen Fremdwerbungsanlagen, welche - als bauliche Hauptanlagen zu werten - der Starkung

der raumordnerisch besonderen Gemeindefunktion Tourismus der Stadt Lengenfeld dienen, in ihrer Unter-

bringung rdumlich unterstiitzen.

d) Flichen fiir Nebenanlagen / Stellplitze
1 Die festgesetzten Stellplatzanlagen im Norden des SO (Kundenstellpldtze) und im Siiden des SO (Mitarbei-

terstellplidtze) sollen den jeweils erforderlichen Bedarf fiir den Mitarbeiter- und Kundenverkehr abdecken.

2 In ihrer Stellungnahme vom 18.04.2024 nahm die untere Immissionsschutzbehérde (UIB) Bezug auf hinrei-

chende Abstidnde von Papier- oder Miillpresscontainern zu schutzbediirftigen Wohnnutzungen in der Umge-

bung. Diese sollten nach Aussage der UIB einen Mindestabstand von 20 - 25 m zur nédchsten Wohnnutzung

aufweisen und der Betrieb solcher Anlagen ist auf den Tagzeitraum zu beschrinken. Betriebsgerdusche der

Presse diirfen kein ,,Quietschen‘ oder impulshaltiges Schlagen wihrend des Pressvorganges enthalten.

3 Die Anregung der UIB einen entsprechenden Abstand zu gewéhrleisten wird aufgegriffen. Pappenpresse und

Miillcontainer sind It. der Gebdudeplanung siidlich Marktgebdude zwischen Anlieferungszone und MA-Stell-

pliatzen vorgesehen. Bei den Miillcontainern handelt es sich um {ibliche 1.100 Liter Restabfallbehélter, wie sie

auch in GroBwohnsiedlungen Anwendung finden, die damit als sozialadiquate Nebenanlagen zu qualifizieren
sind. Im Allgemeinen, und von der Rechtsprechung bestitigt, haben sich fiir das Aufstellen von Abfallbehéltern

2 m Mindestgrenzabstand herausgebildet. Fiir Biotonnen werden zu Aufenthaltsriumen im Allgemeinen 5 m

als Mindestabstand angegeben.
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Um dem Schutzanliegen Rechnung zu tragen, wird eine rdumliche Fixierung der Anlagen mittels jeweils einer

Fliache fiir die entsprechenden Nebenanlagen im BBP mittels Planzeichen 5.2 festgesetzt. Der minimalste Ab-

stand der festgesetzten Fldache fiir den Standort der Miillcontainer (Planzeichen 5.2 mit Zweckbestimmung C)

zur nichstgelegenen Grundstiicksgrenze betragt ca. 15,8 m und fiir den festgesetzte Fliache des Aufstellorts der

Pappenpresse (Planzeichen5.2 mit Zweckbestimmung P) ca. 22.4 m. Damit sind die festgesetzten Anlagenstand-

orte als nachbarvertriglich einzuschitzen, zumal die vorgesehene Pappenpresse entgegen der in die SIP einge-

gangenen Annahme von Ly, 99 dB nur eine Schallleistung von L, 79 dB erzeugen soll.

Der Nachtbetrieb der vorgenannten Anlagen wird im Zuge des Ausschlusses eines Nachtbetriebs des Gesamt-

betriebs mit umfasst. Von diesem Ausschluss werden nur betriebsnotwendige Anlagen der Betriebs- und Ge-

biudetechnik ausgenommen.

Die Vermeidung von ,.Quietschen* oder impulshaltiges Schlagen wihrend des Pressvorganges ist baupla-

nungsrechtlich nicht regelbar. Deren Vermeidung ist Sache des kiinftigen Betreibers. Mit Einhaltung der fest-

gesetzten Fliche fiir die Pappenpresse wird nach diesseitiger Auffassung dem Umgebungsschutz aber hinrei-

chend Rechnung getragen.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Einer stddtebaulichen Regelung zu Werbeanlagen kommt im PG aufgrund der geplanten Einzelhandelsnut-
zungen 1.S. stddtebaulicher Vorkehrungen eine besondere Bedeutung zu. Dies betrifft insbesondere Werbe-
anlagen die mit wechselndem oder bewegtem Licht angestrahlt werden sollen.

Werbeanlagen die mit wechselndem oder bewegtem Licht angestrahlt werden haben je nach Ausgestaltung
durchaus ebenso das Potenzial einer hohen Fern- und Stérwirkung. Sie haben neben ihrer stérenden Fernwir-
kung aber auch unmittelbare, negative Wirkungen auf die umgebende Wohnbebauung (optische Stérung, Blend-
wirkung, Stérung der Wohnruhe) und ggf. auch der Sicherheit und Leichtigkeit des StraBenverkehrs auf der
PolenzstraBBe (B94). Fiir eine umfassende Gewihrleistung wurde die Festsetzung auf alle dergestalten Werbe-

anlagen durch die Formulierungen ,,aussenden‘ und ,,betrieben” umfinglich formuliert*.

6.6 Denkmalschutz

Die innerhalb des PG anstehende Sheddachhalle mit Klinkergliederung und reich profiliertem Gesims aus der
Zeit um 1890 ist mit ihrer bau- und ortsgeschichtlichen Bedeutung als Kulturdenkmal geschiitzt. Allerdings
ist sie aufgrund des langjéhrigen Brachliegens baulich in einem weit tiberwiegend ruindsen Zustand.

Von Seiten des behdrdlichen Denkmalschutzes wurde der Erhalt der Halle im Zuge der Vorbereitungen des
Vorhabens angemahnt. Es folgten bautechnische und -statische Begutachtungen und viele Abstimmungsrun-
den, was und in welchem Umfang von der Halle zu erhalten ist und auch erhalten werden kann.

Im Ergebnis wird die zur Polenzstraf3e ausgerichtete Fassadenfront der Halle mit ihrer Klinkergliederung und
dem reich profiliertem Gesims als ,,Fassadenvorhang™ in die bauliche Hiille des Marktgebdudes integriert sowie

im Verkaufsraum und die eisernen Grundkonstruktion der Shedhalle mit ihren gusseisernen Stiitzen erhalten.

42

Grundsitzlich werden unter dem Terminus ,,mit wechselndem oder bewegtem Licht angestrahlt auch z.B. Werbeanlagen erfasst, bei
denen vor gleichbleibender Lichtquelle hinterleuchtete Folien in bestimmten Zeitabstinden einander ablosen (vgl. VGH BW B.v.
24.02.03, Az. 8/S 406/03). Da die gewerbliche Nutzung nur einen Betrieb betrifft, lassen sich aus der gegenstdndigen Festsetzung
auch keine potenziellen rechtlichen Bedenken ableiten.
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Nicht erhalten ldsst sich dagegen das originale Sheddach. Die Dachform des neuen Marktgebaudes soll in

diesem Bereich aber das ebenfalls denkmalgeschiitzte, aber nicht erhaltungsfidhige Sheddach nachbilden und

so die Formensprache der gegliederten Oberbelichtung fiir die Nachwelt erhalten.

Mit diesen Ubereinkiinften wird dem Kulturdenkmalschutz in der Planung Geniige getan. Die entsprechenden

Regelungen sollen dabei vertraglich bzw. kdnnen in der nachfolgenden Baugenehmigung zielgenau fixiert

werden. In diesem BBP wird von einer detaillierten Festsetzungskulisse Abstand genommen,

a) aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung, falls sich nachfolgend aus bautechnischen Griinden noch
Verdnderungen an den voranstehenden Ausfiihrungen ergeben und

b) um damit - fiir den Festsetzungsfall - mdglichen dbzgl. Anderungserfordernissen dieses BBP u/o evtl.
erforderlichen Befreiungsantridgen vorzubeugen.

Vom anstehenden Schornstein sollten nach vormaligem Stand bei Aufstellung des Entwurfs im Januar 2024

2/3 seiner Hohe erhalten werden. Der Schornstein ist nach zwischenzeitlichen statischen Priifungen jedoch

nicht zu erhalten und wird daher abgebrochen.

Das PG selbst befindet sich gemél3 der Stellungnahme des Landesamts flir Archidologie vom 29.02.2024 in-

nerhalb eines archdologischen Denkmals mittelalterlicher Ortskern Griin (D-70120- 01; vel. Anl. 22).

GemiB dem Entwurf des Flachennutzungsplans Stadt Lengenfeld iiberschneiden sich aber zwei ausgewiesene

archdologischen Denkmalbereiche, der mittelalterlicher Ortskern Griin (Nr. 3) und der Bereich um eine mit-

telalterliche Wasserburg und Wassermiihle sowie Hammerwerk (Nr. 4). Weitere Recherchen haben ergeben,

dass es sich um eine urspriingliche Niederungsburg mit umlaufendem wasserfithrendem Graben handelt, die
inzwischen eingeebnet und iiberbaut ist*.

Im Rahmen der UVP-VP erfolgte eine Verifizierung und Prézisierung der rdumlichen Lage der Schutzgegen-
stinde auf Grundlage der Berliner Meilenblétter auf heutige Flst.. Die Bodendenkmale konnten dort auch
aufgrund ihrer Darstellung und Bezeichnung eindeutig zugeordnet werden (vgl. Anl. 2, Anh. 1). Die dortigen

Zuordnungen entsprechen rdumlich den Darstellungen der Anl. 22.

Danach liegen die unter der Nr. 4 im FNP-Entwurf benannten archidologischen Denkmale allesamt nicht nur au-

Berhalb des PG, sondern auch in einem nicht unerheblichen Abstand siidlich des Goltzschwegs auf folgenden Flst.
e Niederungsburg / Wasserburg: Flst. 162/1 Griin (It. LfA arch. Denkmal D-70120- 02)

e Hammerwerk: Flst. 162/4, 162/5 Griin (It. LfA arch. Denkmal D-70120- 02)

e Wassermiihle / Papiermiihle: ~ Flst. 164/1 Griin (It. LfA arch. Denkmal D-70120- 04).

Um dem archédologischen Schutzbediirfnis infolge der Lage innerhalb des archdologischen Denkmals mittel-

alterlicher Ortskern Griin zu entsprechen, wurde der Texthinweis (TH) 3.9 in die Planung aufgenommen.

Danach ist das zustdndige Landesamt fiir Archdologie mindestens drei Wochen vor Baubeginn iiber selbigen
zu informieren und die Verantwortlichen fiir die Arbeiten zu benennen. Damit soll dem Amt Gelegenheit
gegeben werden, evtl. begleitende Mafinahmen abzustimmen. Erginzt wird der TH bzgl. der Meldepflicht fiir
archédologische Funde im Zuge eines dariiber hinaus moglichen Auffindens historischer Bodenfunde. Mit den

Ausfiihrungen des TH 3.9 sind gemil der Stellungnahme des Landesamts fiir Archdologie vom 29.02.2024

die Belange des archdologischen Denkmalschutzes hinreichend beriicksichtigt.

43

vgl. Geupel, Volkmar; Die geschiitzten Bodendenkmale im Bezirk Karl-Marx-Stadt; Dresden 1983
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6.7 Technische Infrastruktur

a) Entwisserung / Entsorgun
) g gung Tagesordnung
o Schmutzwasser
1 Das PG ist gemidl3 Aussage des zustdndigen Zweckverbands Wasser/Abwasser Vogtland (ZWAV) in seiner offentlich

Stellungnahme vom 19.03.2024 Abwasserbeseitigungskonzept fur Lengenfeld als dauerhaft dezentral zu ent-

sorgend ausgewiesen. Daher besteht kein Abwasseranschluss an die zentrale Klaranlage Lengenfeld.

2 Das anfallende Schmutzwasser soll daher in Abkehr von der urspriinglich angedachten Losung an zwei Stand-

orten im Nordwesten und Siidosten des geplanten Marktgebdudes mittels vollbiologische Kldranlagen gereinigt

werden. Anfallende Fette / fetthaltige Abwisser etc. sollen {iber vorgesehenen Fettabscheider etc. vorgeklart

und zuriickgehalten werden (vgl. Anl. 4).

3 Die Ableitung des gereinigten Schmutzwassers soll an den in der Entwisserungsplanung vorgesehenen beiden

Einleitepunkten im Siidwesten und Nordwesten des PG zusammen mit dem Niederschlagswasser in die GOltz-

sch erfolgen. Dabei werden die Ableitungskanile des gereinigten Schmutzwassers nach den unterirdischen

Stauraumspeichern mit den Ableitungskanélen des Niederschlagswassers zusammengefiihrt (vgl. Anl. 4).

4 Zum Schutz des Gewissers und der Kldranlagen vor eindringendem Hochwasser werden in den Ableitungs-
kanilen Riickstauklappen vorgesehen.
5 Die untere Wasserbehdrde bestétigt in ihrer Stellungnahme zur erneuten Beteiligung grundsitzlich die ge-

plante Schmutzwasser-Entsorgung tiber zwei Kleinkldranlagen, denen zur Behandlung fetthaltiger Abwisser
Fettabscheider vorgeschaltet werden.

o Niederschlagswasser
1 Durch die Baugrunduntersuchung wurde i.V.m. der Nihe zur Goltzsch infolge moglicher Schwankungen zum
Zeitpunkt der Untersuchung eigentlich ausreichenden Grundwasserabstandes keine Empfehlung zur Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick gegeben. Auch sind die in Teilen

michtig anstehenden Auffiillungen offensichtlich fiir eine Versickerung schwierig bis ungeeignet.

2 Das anfallende Niederschlagswasser soll daher in zwei getrennten Entwésserungsbereichen durch den Aufbau

jeweils eines Rigolensystems als Staukanalsystem mit zwei unterirdischen Stauraumspeichern unter der Kun-

denstellplatzflache sowic unter dem Mitarbeiterstellplatz zuriickgehalten werden und nachfolgend an den in

der Entwisserungsplanung vorgesehenen beiden Einleitepunkten im Siidwesten und Nordwesten des PG zu-

sammen mit dem gereinigten Schmutzwasser gedrosselt in die Goltzsch eingeleitet werden (vgl. Anl. 4).

3 Beiden Einleitestellen in die Goltzsch ist jeweils eine gedrosselte Einleitemenge von 10 1/s zugeordnet. In der

Einleitemenge der nordlichen Einleitestelle sind 2 1/s aus der Stral3enentwisserung des Uferwegs fiir die Stadt

Lengenfeld enthalten.

4 In die Niederschlagsentwisserung sollen zwei Sedimentierungsanlagen eingeschalten werden. Damit soll die
Abscheidung von grob abfiltrierbaren Stoffen (100%), Schwimmstoffen (99,41%), Schwebstoffe (90,25%)
gewihrleistet werden.

5 Die untere Wasserbehorde bestitigt in ihrer Stellungnahme zur erneuten Beteiligung grundsitzlich die ge-

plante gedrosselte Ableitung iiber zwei Riickhalteanlagen mit jeweils vorgeschalteten Behandlungsanlagen in
die Goltzsch.
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6 Zwar fehlt es noch an einem statischen Nachweis zur Erdbebensicherheit fiir die zur Riickhaltung in der Vor-

habenfldche geplanten Rigolenfiillkdrper. Inzwischen wird durch den Hersteller der abgedichteten Rigolen-
fullkorper ein entsprechender Standsicherheitsnachweis zur Losung der benannten Probleme bzgl. einer Ge- Tagesordnung
wihrleistung der Erdbebensicherheit erarbeitet. 3 ]
. . . . ) . offentlich
7  Eine Detailfestsetzung der Einzelkomponenten zur Niederschlagsentwisserung erfolgt infolge der parallel zu

diesem Verfahren laufenden Bearbeitung der Entwésserungsplanung aus Griinden der planerischen Zuriick-

haltung nicht. Damit kdnnen andere Komponenten zur Niederschlagswasserriickhaltung ohne Auswirkungen

auf den BBP verwendet und eingebaut werden.

8 Da seitens der Behorde aber auch alternative Losungen denkbar und angeregt sind, kann fiir die Ebene dieses

Bebauungsplans die Gebietsentwésserung als hinreichend gesichert angesehen werden.

o Abfille
1 Das Betriebsgrundstiick ist an die ortliche Abfallentsorgung anzuschlieBen. Anfallende Abfille sollen dariiber

entsorgt werden.

b) Versorgung
o Trinkwasser / Loschwasser

1 Die Versorgung mit Trinkwasser (TW) soll aus dem ortlichen TW-Netz erfolgen. Die Versorgung des geplan-

ten Objektes aus dem Ortlichen Trinkwassernetz ist nach Aussage des zustindigen Zweckverbands Was-

ser/Abwasser Vogtland (ZWAV) gemil} seiner Stellungname vom 19.03.2024 grundsétzlich moglich.
2 Dafiir ist ein neuer TW-Anschliisse erforderlich. Der TW-Anschluss soll von der Bestandsleitung VW d160PE

HD in der Polenzstrale her erfolgen. Der Anschlusspunkt ist auf der Ostlichen Strafenseite zwischen den

Grundstiicken Polenzstral3e 73 und 75 geplant. Der Anschluss soll in gerader Strecke zum siidlichen Markt-

gebdude gefiihrt werden (vgl. Planeintrag).

3 Die Bestandsleitung VW DN80GG im Uferweg (Flst. 137/3) soll in Abstimmung mit dem ZWAV beim grund-

haften Ausbau des Uferwegs mit erneuert werden. Da diese Erneuerung bereits in die Erschlieungsplanungen

eingegangen ist, wird auf eine nachrichtliche Darstellung der Altleitung im BBP verzichtet.

4 Der Loschwasserbedarf ist anhand DVGW-Arbeitsblattes W 405 ,,Wasserversorgung Rohrnetz / Loschwasser
— Bereitstellung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung* zu ermitteln. Fiir Baugebiete mit Einzelhan-
delsvorhaben ist die Loschwasserversorgung nach Art und Grofle der Objekte sowie der Gefahr der Brand-
ausbreitung im jeweiligen Einzelfall festzulegen.

5 In Orientierung an den Vorgaben fiir vergleichbare Vorhaben bei mittlerer Brandausbreitungsgefahr wird der
Bedarf fiir das PG vorsorglich mit 96 m*/h fiir 2 Stunden angesetzt (vgl. TH 3.7). Die Stellungnahme des SG
Brand- und Katastrophenschutz des LRA Vogtlandkreis vom 12.04.2024 bestitigt die angegebene erforderli-

che Loschwassermenge fiir den Grundschutz.

6 Lt. Stellungnahme des ZWAV zu diesem BBP vom 19.03.2024 sind aus dem 6&ffentlichen Trinkwassernetz 24

m’/h iiber den Zeitraum 2 Stunden verfiigbar. Ergénzend steht fiir die Entnahme der zusétzlich erforderlichen
Loschwassermenge im Umkreis von 300 m (tatsédchliche Wegeldnge ca. 270 m) der Teich auf Flst. 139a auf

nahezu gleichem Hohenniveau zur Verfligung.
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7  Gemil Stellungnahme Biirgermeisteramt - Feuerwehr ist damit die erforderliche Loschwassermenge von 96

m’/h iiber 2 Stunden gesichert (vgl. Anl. 15).
Tagesordnung

o Strom/ Telekommunikation / Television

1 Die Versorgung mit Strom und die Telekommunikations-Versorgung sollen aus dem 6rtlichen Versorgungs- offentlich

netz erfolgen.

2 Der Elt-Anschluss soll von der Bestandsleitung in der Polenzstraf3e her erfolgen. Der Anschlusspunkt ist auf

der Ostlichen StraBenseite zwischen den Grundstiicken Polenzstraf3e 73 und 75 geplant. Der Anschluss soll in

gerader Strecke zum siidlichen Marktgebaude gefiihrt werden (vgl. Planeintrag).

3 Der Leitungsbestand der Mitnetz wird, soweit fiir den BBP relevant, entsprechend der Stellungnahme nachrichtlich
in die Planzeichnung tibernommen. Bauliche Betroffenheiten sind ausschlielich fiir den Bereich des einbezogenen
und auszubauenden Uferwegs zu konstatieren. In die dortige Entwurfsplanung sind die Kabeltrassen nachrichtlich
eingegangen. Der eigentliche Baubereich des Marktgebdudes und seiner Nebenanlagen hat keine Auswirkungen

auf das bestehende Leitungsnetz der Mitnetz und die zugehorigen Schutzzonen der Leitungen bzw. umgekehrt.

4 Zur Versorgung neu zu errichtender Gebdude mit Telekommunikationsinfrastruktur ist nach Aussage der

Deutschen Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und au3erhalb des Plan-

gebiets erforderlich. Das Anliegen von TK-Linien anderer Anbieter ist nicht bekannt.

5 Soweit im iibergebenen Lageplan der Deutschen Telekom ersichtlich, liegen innerhalb des PG keine TK-

Linien. Die im eigentlichen Baubereich verzeichneten Freileitungen miissen i.V.m dem Abriss des Gebdude-

komplexes abgebaut werden. Anschlieend wird eine Neuverlegung der TK-Versorgung des Marktneubaus

erforderlich. Aus den begleitenden Erschlieungsplanungen ist aber noch kein genauer Anschlusspunkt be-

kannt.

6  Dariiber hinaus tangieren die Umverlegungen des westseitigen Gehwegs der Polenzstral3e und der Bushalte-

stelle nordlich des Uferwegs die dortige TK-Linie mit den Hausanschliissen Polenzstrafle 46 und 48. Die TK-

Linie im westseitigen Gehweg mit den Hausanschliissen Polenzstrale 46 und 48 wird in die Planzeichnung

zu deren Kenntlichmachung noch nachrichtlich iibernommen.

7  Der ortsansidssige Televisions- u. Rundfunkverein e.V. (TRV) hat in seiner Stellungnahme vom 19.03.2024

auf seine am abzureilenden Gebdudekomplex anliegende Freileitung hingewiesen.

8 Beidem vollstindigen Abbruch des Gebdudekomplexes sind alle Bestandsleitungen zunéchst zu sichern. An-

schlieend werden alle Ver- u. Entsorgungsmedien nach den Anforderungen des Marktgebaudes und -betriebs

neu verlegt.

9 Da eine Leitungsfithrung am Gebdudekomplex unmittelbar verlduft, ist eine Umverlegung in jedem Fall er-

forderlich. Der iibergebene Lageplan wird in die Planunterlagen iibernommen und dem Investor {ibergeben.

Dessen Beauftragte haben sich zwischenzeitlich bereits mit TRV bzgl. Sicherung und Neuverlegung in Ver-

bindung gesetzt.

o Gas
1 Heizung und Warmwasseraufbereitung des Marktgebaudes sollen mittels Gewerbekélteaufbereitung erfolgen.

Es ist kein Anschluss an das Erdgasnetz geplant.
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2 Das aktive Leitungssystem der inetz ist von diesem BBP ausschlielich im Bereich der 6ffentlichen Straflen

Polenzstrafle (B94) und Uferweg durch das Plangebiet betroffen. I.V.m. dem Anbau der Linksabbiegespur an

die B94 und des grundhaften Ausbaus wird in Abstimmung mit der inetz die bestehende Gasleitung entspre-
chend im StraBenkorper erneuert. In die Planzeichnung wird daher die geplante Neutrassierung iibernommen. 3 ]

Fiir die zu ersetzende Bestandleitung im Mitbaubereich wird von ersatzlosem Riickbau ausgegangen.

3 Der eigentliche Baubereich des Marktgebdudes und seiner Nebenanlagen hat keine Auswirkungen auf das

Leitungsnetz der inetz und die zugehdrigen Schutzzonen der Leitungen bzw. umgekehrt. Da keine Betroffen-

heit des eigentlichen Vorhabengebiets der Flst. 150/3 und 156/1 besteht, wird auf eine nachrichtliche Uber-

nahme der bestehenden Gasleitung zum Leitungsschutz in den BBP verzichtet.

7 Umweltbelange

1 Aufgrund der gesetzlichen Verpflichtung des § 7 UVPG i.V.m. dessen Anl. 1, Nr. 18.8 wurde fiir das plange-
gensténdige Vorhaben im Vorfeld dieser Planaufstellung eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls auf eine
mogliche Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) durchgefiihrt. Im Ergebnis
wurde in der Vorpriifung festgestellt, dass keine UVP-Pflicht fiir das Vorhaben besteht (vgl. Zi. 6.1 u. Anl. 2).
Da auch die weiteren strikten Hinderungsgriinde des § 13a III Satz 5 BauGB nicht vorliegen, ist der Weg fiir die
Planaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a I Satz 2 Nr. 1. BauGB er6ffnet.

2 Inder Folge wird von einer formlichen Umweltpriifung nach § 2 IV BauGB mit Erstellen eines Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 II Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a I BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist
nicht anzuwenden.

3 Die Bewertungen und das Ergebnis dieser allgemeinen Vorpriifung gemifl Anl. 2 flieBt in die nachfolgende
Bewertung der Umweltbelange im Zuge dieses BBP ein. Die Umweltbelange werden nachfolgend schutzgut-
bezogen betrachtet. Die Eingriffsregelung nach § la III BauGB ist gemil § 13a II Nr. 4. unter Bezug auf §
la III Satz 6 BauGB nicht anzuwenden.

» Schutzgebiete nach Naturschutzrecht / gesetzlich geschiitzte Biotope

1 Im PG sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht vorhanden. Das nichstgelegene Schutzgebiete nach Na-
turschutzrecht, einschlieBlich Natura 2000-Gebiete, befindet sich in einer Entfernung von minimal {iber 800 m
(LSG ,,Plohnbachaue‘). Alle anderen Schutzgebiete und -gegensténde liegen noch weiter entfernt (vgl. Anl. 2).

2 Aus dem Vorgenannten und einer zugehodrigen Bewertung der Umweltbelange sind keinerlei Anhaltspunkte
fiir eine Beeintrachtigung beider Schutzgebiete erkennbar (vgl. Zi. 6.1 u. Anl. 2).

3 Gesetzlich geschiitzte Biotope gemdB §§ 30 BNatSchG und 21 SidchsNatSchG sind innerhalb des PG weder
ausgewiesen oder bekannt.

4 Das nichstgelegene gesetzlich geschiitzte Biotop, ein Abschnitt der Goltzsch (5440§11003; naturnaher som-
merkalter Bach [Berglandbach; FBB], zugleich LRT 3260 (FlieBgewdsser mit Unterwasservegetation) liegt
ab ca. 150 m siidlich flussaufwirts, auBerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Griin. Das PG
ist davon durch Siedlungsflichen getrennt. Alle anderen gesetzlich geschiitzten Biotope im Umfeld liegen

noch weiter entfernt (vgl. Anl. 2).
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» Biotop- und Nutzungstypen / Pflanzen

1 Die anstehenden Biotop- und Nutzungstypen (BNT) (Industriefliche mit VS-Grad von ca. 90%, Bundes-
Tagesordnung

strafle) sind bzgl. ihrer dkologischen Funktionserfiilllung als sehr verbesserungsbediirftig einzuschétzen.
Durch das Vorhaben sind zwar geringfligige Verringerungen des Versiegelungsgrades auf ca. 86% zu erwar- » )
- L " : : offentlich
ten, dariiber hinaus aber keine signifikanten Anderungen. Damit ergeben sich nutzungstypbezogen aus der
Umnutzung keine als erheblich zu attestierenden negativen Umweltauswirkungen.
2 Beziiglich streng geschiitzter Pflanzenarten sind aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrads von ca. 90%
und der noch immer nachwirkenden iibermiBig starken und flichendeckenden anthropogenen Uberprigung

keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

> Tierarten
1 Auf der Vorhabenfliche sind keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten streng geschiitzter Tiere bekannt.

2 Begehungen der Industriebrache bzw. des brachliegenden Gebdudekomplexes haben bis zur Aufstellung des

Entwurfs im Januar 2024 auch keine Hinweise auf Lebensstitten (Fortpflanzungs- und Ruhestétten) streng

geschiitzter Tier- und Pflanzenarten (FFH-Arten und Vogel des Anh. 1 der Vogelschutzrichtlinie) ergeben.
3 Es lagen also keine Anhaltspunkte fiir artenschutzrechtliche Betroffenheiten vor. Daher war der Planungstra-

ger weder bauplanungs- noch artenschutzrechtlich verpflichtet, weitere Ermittlungen anzustellen*.

4  Am 13.03.2024 fand eine Vor-Ort-Begehung mit Vertretern der Unteren Naturschutzbehorde des Vogtland-

kreises (UNB V) zum Thema Tierartenschutz bzw. potenziell betroffene geschiitzte Arten / Tierartengruppen

statt. Insbesondere standen die Tierartengruppen Vogel und Flederméiuse im Fokus der Begehung.

5 Bei der Begehung konnten in den Gebduden keine Hinweise auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten streng ge-

schiitzter Tiere gefunden werden. Dies deckt sich mit Beobachtungen withrend aller vorangehender Begehun-

gen des Gebaudekomplexes.

6 Nach valider Einschéitzung der UNB V. im Zuge der Begehung ist die Vorhabenfliche ungeeignet fiir Fleder-

mause, da sie wesentlich zu kalt und zu zugig sei. Das ist einer grundsitzlichen Nicht-Eignung des Plan-

gebiets fir Flederméuse gleichzusetzen, da die Temperatur- und Windverhéltnisse unmittelbar mit dem Um-

feld des Plangebiets korrelieren.

7 Aufgrund dieser validen Einschitzung der zustindigen Fachbehorde konnte im Einvernehmen mit ihr auf

weitere Untersuchung auf Vorkommen von Fledermdusen, méglicher Fortpflanzungs- und Ruhestétten und

damit eng verbundener Nahrungshabitate verzichtet werden. Es wurde nur eine Ermittlung bzgl. geschiitzter
Vogelarten gefordert. Diese wurde am 19.03.2024 durch einen sachverstidndigen Gutachter durchgefiihrt (vgl.

ausfiihrlich Anl. 13).

8  Festgestellt wurden dabei innerhalb und am anstehenden Gebdudekomplex

4 vgl. Blessing / Scharmer; Der Artenschutz im Bebauungsplanverfahren, Rn. 373, S. 106; 3. Auflage Stuttgart 2022
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Tab. 7 Artnachweise Vogel im und am anstehenden Gebiudekomplex ehem. Kunststeinwerk (19.03.2024)

Quelle Eigene Darstellung 1 /2024
dt. Artname wiss. Artname 8§ RL-D RL-SN FFH Status
Stral3entaube Columba livia f. domestica | - - - - briitend
ZaunkOnig Troglodytes troglodytes - - - - Nest neu
Hausrotschwanz | Phoenicurus ochruros - - - - Nest alt offentlich
Amsel Turdus merula - - - - Nest alt

Legende zu Tab. 7
88 BATrtSchV streng geschiitzte Art

RLD Rote Liste Deutschlanq (RYSLAVI et al. 2020)
RL SN Rote Liste Sachsen (ZOPHEL et al. 2015)
FFH Art des Anhang I der EU-Vogelschutzrichtlinie

9 In den Stahltridgern der Forderbriicke wurden zwei Nester festgestellt, die bei der Begehung am 19.03. nicht

sicher angesprochen werden konnten.

10 Im AuBenbereich des ehemaligen Kunststeinwerks wurden am 19.03.2024 wihrend der Begehung die nach-

folgend benannten Vogelarten beobachtet. Brutnachweise dieser Arten liegen aktuell nicht vor.

Tab.8 Artnachweise Vogel im Aulenbereich auf den Flurstiicken 150/3 und 156/1 am 19.03.2024

Quelle Eigene Darstellung 1/2024
dt. Artname wiss. Artname 88 RL-D RL-SN FFH
Bachstelze Motacilla alba - - - -
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros - - - -
Kohlmeise Parus major - - - -
Zilpzalp Phylloscopus collybita - - - -

Legende zu Tab. 8
88 BATrtSchV streng geschiitzte Art

RL D Rote Liste Deutschland (RYSLAVI et al. 2020)
RL SN Rote Liste Sachsen (ZOPHEL et al. 2015)

FFH Art des Anhang I der EU-Vogelschutzrichtlinie

11 Zu weiteren Artvorkommen wurden im Rahmen der Begehung am 19.03.2024 keine Nachweise erbracht.

12 Daraufhin wurde in Abstimmung mit der UNB V vereinbart, sofort alle Offnungen mit geeigneten Materialien

zu verschliefen. Dem wurde durch Beauftragte des Investors unverziiglich nachgekommen (vgl. Anl. 14).

13 Am 05.08. erfolgte eine Nachkontrolle zu gebdudebewohnenden Tierarten (vgl. ausfiihrlich Anl. 13). Deren

Ergebnisse wurden zwar ergéinzend den Unterlagen der erneuten formlichen Beteiligung beigefiigt, eine Uber-

nahme in den Begriindungstext infolge des zeitlichen Nachlaufs inkl. Verweisungen erfolgte jedoch noch nicht.
14 Bei der Nachkontrolle am 05.08.2024 wurden innerhalb und am anstehenden Gebaudekomplex festgestellt,

Tab. 9 Artnachweise Vogel im und am anstehenden Gebsiudekomplex ehem. Kunststeinwerk (05.08.2024)
Quelle Eigene Darstellung IV /2024

dt. Artname wiss. Artname §§ RL-D RL-SN | FFH Status
Strallentaube Columba livia f. domestica | - - - - BG beendet
Zaunkonig Troglodytes troglodytes - - - - BG beendet
Hausrotschwanz | Phoenicurus ochruros - - - - Nest alt
2 Nester alt
Amsel Turdus merula - - - - 1 Nestneu AW
(BG beendet)
Legende zu Tab. 9
§8§ BArtSchV streng geschiitzte Art
RL D Rote Liste Deutschland (RYSLAVI et al. 2020)
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RL SN Rote Liste Sachsen (ZOPHEL et al. 2015)
FFH Art des Anhang I der EU-Vogelschutzrichtlinie

BG Brutgeschehen
AW AuBenwand Tagesordnung

15 Im AuBenbereich wurden am 05.08.2024 nachfolgend benannte Vogelarten beobachtet. 3 ]
offentlich

Tab. 10 Artnachweise Vogel im Aufienbereich auf den Flurstiicken 150/3 und 156/1 am 05.08.2024
Quelle Eigene Darstellung TV /2024

dt. Artname wiss. Artname 8§ RL-D RL-SN FFH
Gebirgsstelze Motacilla cinerea - - - -
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros - - - -
Kohlmeise Parus major - - - -
Ringeltaube Columba palumbus - - - -

Legende zu Tab. 10
88§ BATrtSchV streng geschiitzte Art

RL D Rote Liste Deutschlanq (RYSLAVI et al. 2020)
RL SN Rote Liste Sachsen (ZOPHEL et al. 2015)

FFH Art des Anhang I der EU-Vogelschutzrichtlinie

16 Das in Abstimmung mit der UNB V vereinbarte und unverziiglich umgesetzte VerschlieBen aller Offnungen mit

geeigneten Materialien durch Beauftragte des Investors war erfolgreich. Die Kontrolle am 05.08.2024 zeigte,

dass durch diese Mainahme weitere Bruten im Gebaudeinneren verhindert wurden (vgl. Anl. 13, Gutachten zu

gebdudebewohnenden Tierarten - Nachkontrolle S. 9).

17 Zu weiteren Artvorkommen wurden weder im Rahmen der Begehungen am 19.03.2024 noch am 05.08.2024

Nachweise erbracht. Dies gilt auch bzgl. Spuren (Kot, Fralireste), die auf die Anwesenheit von Fledermidusen

hindeuten.

18 Die auf den Ausfiihrungen gemil3 Anl. 13 beruhenden Angaben in den Tab. 7 und 9 belegen, dass im Gebiu-

debereich die Arten Amsel, Hausrotschwanz, Stralentaube) und Zaunkonig gesicherte Brutvogel sind.

19 Weiterhin konnen Bruten der Arten Bachstelze, Gebirgsstelze, Kohlmeise und Ringeltaube in vergangener

Zeit, wahrend des Leerstandes der Gebédude, nicht ausgeschlossen werden.

20 Dementsprechend werden im Bericht zur Nachkontrolle vom 05.08.2024 Ersatzmalnahmen in Form eines

Ersatzes von Nisthabitaten mittels sechs geeigneten langfristig haltbaren Nistkdsten empfohlen (vgl. TH 3.12,

Anl. 13, Gutachten zu gebdudebewohnenden Tierarten - Nachkontrolle S. 13 u. weiter Zi. 8, Rn. 29).

» Immissionen / Strahlenschutz / Mensch

1 Die geplante Einzelhandelsnutzung fiigt sich in die umgebende Gemengelage nach § 34 I BauGB konfliktfrei ein.

2 Zwar ergeben die Gerduschemissionen des Vorhabens eine Erhhung der Larmbelastung. Nachts sind zudem
gebdudetechnische Anlagen in Betrieb.

3 Die resultierende Belastung ergibt unter Beachtung der vorhabenbezogenen VermeidungsmafBnahmen (sh.
Rn. 4 nachfolgend) gemél der SIP (vgl. Anl. 7) an den hochstbetroffenen Immissionsorten (I0) 18 - 20 mi-
nimale Unterschreitungen tags der um 6 dB(A) gegeniiber den Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm
reduzierten und angesetzten Bewertungswerte (Irrelevanzkriterium nach TA Lérm). Dariiber hinaus liegen an

allen anderen IO tags und an allen IO nachts insgesamt deutliche Unterschreitungen der IRW TA Larm vor.
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4 Aus Sicht des Sachverstidndigen sind ein Nachtanlieferungsverbot und Verkehrsverbot auf dem Mitarbeiter-

Parkplatz zur Einhaltung der angesetzten IRW unterhalb der Relevanzgrenze festzuschreiben. Dariiber hinaus

sind keine weiteren LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Dies kann infolge ihres verhaltensbedingten Cha-
rakters nicht im BBP festgesetzt werden, sehr wohl aber im stddtebaulichen Vertrag oder der nachfolgend ]
erforderlichen Baugenehmigung verankert werden. Damit sind die Verbote bewertungsrelevant.

5 Eine erhebliche Beeintrichtigung der umgebenden Wohnnutzungen innerhalb der stidtebaulichen Gemenge-

lage nach § 34 I BauGB ist damit nicht zu erwarten.

6 Das PG liegt innerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebiets. Um explizit auf diese Tatsache und damit
verbundene grundlegende Anforderungen hinzuweisen, wurde der TH 3.8 in die Planurkunde aufgenommen.
Auf die weiteren Ausfiithrungen in der Anl. 8 dieser Begriindung wird dort ebenfalls verwiesen.

7  Eine unmittelbare Belastung in Form einer Uberschreitung einer Radon-222-Aktivititskonzentration von 300
Bg/m? Luft im Jahresmittel ist fiir Griin nicht bekannt (zu den trotzdem bestehenden Pflichten fiir Neubauten
bzw. baulichen Verdnderungen an Bestandsgebduden mit erheblicher Verringerung der Luftwechselrate
1.V.m. der Lage im festgelegten Radonvorsorgegebiet, vgl. Anl. 8).

8 Inzwischen wurde fiir das Marktgebdude im April 2024 eine Radonplanung erstellt (vgl. Anl. 20). Ziel ist es

die Radonkonzentration im Verkaufs- und den Aufenthaltsbereichen des Personals mit Aufenthaltszeiten gro-

Ber 30 Minuten grundsétzlich auf den empfohlenen Wert der WHO von unter 100 Bg/m? zu begrenzen.

9  Unter der Bodenplatte wird eine Kiesschicht in runder 45mm Kornung eingebracht. Dadurch entsteht eine

bodenluftfithrende Schicht, die fiir die Unterboden-Unterdruck-Radonabsaugung genutzt wird. Unter der Bo-

denplatte werden dazu iiber die Grundfldche verteilt, 24 Ansaugrohre mit Absaugpunkten errichtet und in

zwel geblindelten Systemen geschlossen nach oben und auflen gefiihrt.

10 Das PG liegt weiterhin zwar innerhalb der radioaktiven Verdachtsfliche Nr. 9 (Lengenfeld). Im Landschafts-
plan der Stadt Lengenfeld, Karte 18 wurde eine dbzgl. ausfiihrliche kartografische Darstellung relevanter
Standorte mit bekannten radiologische Hinterlassenschaften auf Basis der Daten des Bundesamts fiir Strah-
lenschutz vorgenommen. Danach bestehen keine Anhaltspunkte auf radiologisch relevante Hinterlassenschaf-
ten fiir das PG und dessen ndhere Umgebung. Eine erhebliche Beeintrichtigung durch radiologische Strah-
lungen ist aus den vorliegenden Erkenntnissen nicht abzuleiten.

11 Im Zuge der parallel vorangetriecbenen Bauvorbereitungen wurden im April 2024 Asphaltproben genommen

und labor- und strahlentechnisch untersucht. Erhohte Strahlungswerte, die zu einer Beriicksichtigung des Ma-

terials nach StrISchV fiihren wiirden, wurden weder {iber der Stral3e noch bei Messungen am Bohrgut festge-

stellt (Messwerte zwischen 0,13 uSv/h und 0,17 uSv/h), eine Beriicksichtigung des Materials nach StrlSchV

ist danach nicht erforderlich. Allerdings ist hierbei zu beriicksichtigen, dass das Bohrgut nur eine punktuelle

Probe der Tragschicht darstellt, die Asphaltdecke auferund ihrer Stirke Strahlungen stark abschirmt. Im Ub-

rigen wurden seitens des Gutachters bauliche Vorkehrungen empfohlen, um das Risiko von Freilegungen ggf.

alten Haldenmaterials im Unterbau des bestehenden Straflenkorpers erheblich zu minimieren (Belassen un-

terbauender Asphaltgrobtragschicht der Gesamtasphaltschicht des Fahrbahnrands B94 umso mit dem Tiefbau

vom bestehenden Stral3enkorper seitlich abriicken zu kénnen).
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12

13

15
16

Das Material der Tragschicht der B94 weist aber abweichend davon sehr hohe Arsen-Gehalte im Feststoff

und Eluat, die zu einer Einstufung in die Verwertungsklasse > BM-F3 fiihren. Allerdings ist beim Bau der

Linksabbiegespur seitens des LASuV nur ein Anbau an den bestehenden Straflenk6rper zulédssig. Ein Anfall

von belastetem Materials ist daher zwar nicht auszuschlieen, aber allenfalls deutlich untergeordnet méglich.

Die Analyse des Asphaltes ergab dagegen keine Auffélligkeiten, so dass der Asphalt in die Verwertungsklasse

A eingestuft werden kann.

Soweit, abweichend von den vorbenannten Empfehlungen des Gutachters, dennoch baubedingt Aushub von

Tragschichtmaterial der B94 aus diesem Bereich punktuell anfallen sollte, ist er auf einer Deponie zu entsor-

gen. Zur Thematik hat das LfULG Empfehlungen zur Erkundung evtl. vorhandener radioaktiver Kontamina-
tionen gegeben. Diese wurden in die Anl. 8 zu dieser Begriindung iibernommen.

Da allenfalls punktuell ein Anfall arsenbelastetes Material wihrend der Bauphase in - entsprechend der vor-

benannten gutachtlichen Empfehlungen - in ebenfalls nur geringem Umfang zu erwarten ist und den gering

belasteten radiologischen Messergebnissen an der Stralenoberfldche kann an der Einschitzung der Rn. 10

auch weiterhin festgehalten werden.

Durch das PG verlauft der Goltzschtalradweg.

Durch den Abbruch der brachliegenden Gebaudesubstanz i.V.m. der damit verbundenen Beseitigung poten-
zieller Gefahren durch herabstiirzende Gebéudeteile sowie der tiberméBig, erdriickend wirkenden Baumassen
und -hdhen (bis 14 m Bandbriicke + Aufnahmebau, Lange Geb4udefront ca. 140 m) in marodem Zustand sind
1.V.m. dem Neubau des Marktgebdude (HbA bis ca. 8,2 m i OK Gelédnde) inkl. Nachbildung / Rekonstruktion
denkmalgeschiitzter Sheddachkonstruktion und der Gliederung Siedlungskontur durch den Kundenparkplatz

nordlich des Marktgebdudes positive Wirkungen auf die unmittelbare Erholungsnutzung zu erwarten.

» Klima

Die Vorhabenflache ist vollstdndig anthropogen iiberpragt (metahemerob bzw. kiinstlich) und umfénglich bebaut
GR ca. 9.300 m? (GRZ ca. 0,9, davon Gebaudebestand ca. 67%). Die klimatische Bewertung der Fliche ist sehr
geringwertig. Nach der Wiederbebauung wird der VS-Grad geringfiigig geringer (VS-Grad ca. 86%, im Weiteren
bleibt die klimatische Flichenwirkung aber unverdndert. Die Funktionsbewertung bleibt insgesamt weiter sehr

gering. Daraus sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten.

Wairme- u. Energieversorgung ist Sache des Investors.

In ihrer Stellungnahme hob die Genehmigungsbehdrde darauf ab, dass sich auch die Stadtentwicklung an den
Zielen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung orientieren soll.

Dem ist zundchst zu entgegnen, die Belange des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel sind
in die Abwégung gemélB ihrer Bedeutung in der konkreten Planungssituation einzustellen. Ein abstraktes Opti-

mierungsgebot oder allgemeiner Vorrang iiber alle Planungssituationen hinweg ist den §§ 1 und 1a BauGB nicht

zu entnehmen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird im Marktbaukonzept in zwei Richtungen berticksichtigt. Heizung und

Warmwasseraufbereitung sollen mittels Nutzung der Gewerbekélte erfolgen.
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Auf den flacheren, eingedeckten Siidseiten der einzelnen Shedzeilen des Sheddachs werden jeweils lineare PV-

Anlagen installiert. Mit der aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie soll ein Beitrag zur Vermeidung von

Treibhausgasen und damit zum Klimaschutz geméfl §§ 1 V und VI Nr. 7, lit. a sowie 1a V BauGB.

Damit werden nach diesseitiger Auffassung der allgemeine Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawan-

del durch Minderung von Treibhausgasen hinreichend beriicksichtigt.

Mit dem Abbruch des anstehenden Gebdudekomplexes mit ca. 47.300 m* kompakter Baumasse und deren er-

heblicher Reduzierung mit dem Neubau auf ca. 25.300 m?® sowie der Reduzierung der Gesamtversiegelungsgrad

von ca. 90 % auf ca. 86 % werden ca. 420 m? kiinftig dauerhaft unversiegelte Fldchen zuriickgewonnen.

Weit iiberwiegend werden diese riickgewonnenen Flédchen mit Pflanzgeboten fiir Baum- und Strauchpflanzun-

gen belegt. Insbesondere mit dem Riickbau der Bandbriicke tliber die G6ltzsch wird ein Stromungshindernis fiir

das Talabwindsystem der Goltzsch westlich des geschlossen wirkenden Siedlungskdrpers beseitigt. Daraus las-

sen sich durchaus positive Wirkungen auf das, fir die Durchliiftung der Tallage der G6ltzsch bedeutsame Tal-

abwindsystem ableiten. Dbzgl. sind dem kombinierten Gesamtvorhaben zusétzlich auch positive Wirkungen auf

das Lokalklima zuzuschreiben.

10 Damit wird nach diesseitiger Auffassung - unter den gegebenen klimatischen und beachtlichen denkmalschutz-

11

rechtlichen Gegebenheiten - dem Klimaschutz hinreichend Rechnung getragen. Dies gilt auch bzgl. der Stel-
lungnahme des SG Abfallrecht/Bodenschutz des Vogtlandkreises, soweit diese auf die Errichtung von Solaran-
lagen abhebt.

Dagegen wird - in Vorgriff auf den nachfolgenden Anstrich - der Herstellung von Dachbegriinungen nicht ge-

folgt. Ein in etwa knapp hélftiger Anteil des anstehenden und abzureiflenden Gebdudekomplexes ist als Kultur-

denkmal mit bau- und ortsgeschichtlichen Bedeutung (Sheddachhalle) ausgewiesen. Entsprechend dem intensi-
ven Abstimmungsprozess mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehérde des

Vogtlandkreises ist das Sheddach im neu zu errichtenden Gebdude zur hinreichenden Beachtung der herausge-

hobenen denkmalschutzrechtlichen Belange flichenméBig in etwa in gleicher GréBe nachzubilden. Dies schlief3t
die Anlage von Dachbegriinungen bereits nahezu weit iiberwiegend aus.

» Geologie / Boden

1 Der Untergrund besteht oberhalb der anstehenden Kiese der Flussaue aus Aufschiittungen.

2 GemiB Anl. 10 steht das Grundwasser zwischen ca. 1,6 - ca. 2,8 m unter Gelande an. Allerdings ist infolge
der Niahe zur Goltzsch mit Schwankungen zu rechnen. Dies ist bei der Planung zu beriicksichtigen. Erhebliche
Auswirkungen auf das geplante Vorhaben sind daraus aber nicht abzuleiten.

3 Das PG selbst ist zu ca. 90% versiegelt. Die natiirlichen Bodenfunktionen haben damit keinen bis allenfalls
nur sehr geringen Erfiillungsgrad mehr.

4 Die Flache ist metahemerob, also vollstindig anthropogen bzw. kiinstlich tiberpragt.

5 Durch das Vorhaben wird der Versiegelungsgrad auf ca. 86 % reduziert. Es werden ca. 420 m? kiinftig dau-
erhaft unversiegelte Flachen zuriickgewonnen, deren natiirliche Bodenfunktionen i.S. § 2 IT Nr. 1 BBodSchG
sich wieder regenerieren konnen. Das ergibt zwar insgesamt keine Verdnderung der Werthaltigkeit des anste-
henden Nutzungstyps. Eine erhebliche Beeintrichtigung des Schutzguts Boden ist aber nicht erkennbar.

Begriindung BBP ., Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Biickerei-Café*, Griin 76

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld

TOP 12 - Anlage zu Beschlussvorlage 135/2024 - Bebauungsplan und Satzungsfassung

Tagesordnung
offentlich

Seite 138 von 231



TOP 12 - Anlage zu Beschlussvorlage 135/2024 - Bebauungsplan und Satzungsfassung

6 Nach § 3 I Nr. 9. BBodSchG finden dessen Vorschriften keine Anwendung auf die Vorschriften des Baupla-

nungs- und Bauordnungsrechts. Fiir die Anwendung des § 1 VI Nr. 7, lit. a) BauGB sind alle in § 2 1I
. ) s . . Tagesordnung
BBodSchG benannten Bodenfunktionen relevant, d.h. neben den natiirlichen und der Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte auch die Nutzungsfunktion, wie hier als Fldche fiir Siedlung. 8¢ lich
7 Durch die geplante Revitalisierung der Industriebrache des ehemaligen Kunststeinwerks wird zuséitzlich zur offentlic

ortlichen Riickgewinnung von ca. 420 m? unversiegelter Flache die Inanspruchnahme bislang unbebauter und

unversiegelter Flachen im planungsrechtlichen Auflenbereich vermieden. Nach diesseitiger Auffassung sind

damit die Belange des Bodenschutzes in der gegenstdndigen Planung hinreichend beriicksichtigt.

8 Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflichen sind fiir das bisher PG nicht bekannt. Dies gilt geméal3 der Darlegungen
zum Anstrich Mensch auch hinsichtlich radiologischer Hinterlassenschaften. Auch aus der Lage in einem Gebiet
mit Anhaltspunkten fiir schidliche stoffliche Bodenverdnderungen (Regionales Schwerpunktgebiet der Altlasten-
behandlung gem. REP SWS) lassen sich i.V.m. der geplanten Einzelhandelsnutzung umgekehrt auch keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen des festgelegten Schwerpunktgebiets der Altlastenbehandlung ableiten (zu radiologi-

schen Belastungen, vgl. Ausfiihrungen voranstehendem Anstrich Immissionen / Strahlenschutz / Mensch).

» Wasser

1 Natiirliche Flie- und Standgewisser sind im PG nicht vorhanden. Die Goltzsch verlduft als nichstes natiirli-
ches Gewisser westlich auflerhalb des PG.

2 Deren festgesetztes USG ragt im Siiden in das PG. In diesem Bereich ist als bauliche Anlage nur die Mitarbeiter-
Stellplatzanlage geplant. Geringfiigig tangiert das USG die geplante Andienungsfliche fiir die Warenanliefe-
rung. Ansonsten betrifft das festgesetzte USG die im Plan festgesetzten Griinflichen. Diese Flichen werden in
den ausgewerteten Gefahrenkarten im Falle eines statistisch einmal in 100 Jahren zu erwartenden Hochwassers
(HQ 100) als iiberschwemmungsgefihrdet dargestellt.

3 Die festgesetzte {iberbaubare Grundstiickflache fiir das kiinftige Marktgebéude liegt auBerhalb des USG und
auch des VRuw REP SWS.

4 Das PG ist Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gemil3 § 34 I BauGB im siidlichen Griin. Der BBP

setzt damit nicht erstmalig ein Baugebiet im planungsrechtlichen AuB3enbereich fest. Er weitet den Siedlungs-
bereich auch nicht in den AuBenbereich aus. § 78 I und I WHG treffen damit fiir die gegenstéindige Planung
nicht zu.

5 1V.m. dem geplanten Abriss der anstehenden Gebdudesubstanz und dem geplanten Neubau ist im PG eine
Reduzierung des Versiegelungsgrades von ca. 90% auf ca. 86% verbunden. Die von Gebduden umgriffene
Bruttogrundfldche sinkt dabei aber erheblich von ca. 6.830 m? auf ca. 3.886 m>.

6 Im Norden des einbezogenen Uferwegs und der geplanten Kundenstellplatzanlage ragt das USG ebenfalls
lokal ins PG. Allerding werden in den ausgewerteten Gefahrenkarten im Falle des HQ 100 keine Uber-
schwemmungsgefahren ausgewiesen.

7 In Ansehung dessen, wird mit der vorliegenden Uberplanung die Hochwasserriickhaltung auf der Vorhaben-
flache geringfiigig verbessert, denn verschlechtert. Es sind also keine negativen Auswirkungen aus der ge-

planten Revitalisierung auf den Hochwasserriickhalt zu erwarten, dagegen eher nicht erheblich positive.
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Dariiber hinaus ist, entsprechend der Ausfithrungen zu Zi. 5 Hochwasserschutz in Auslegung der Begriindung

des REP SWS zum angesprochenen einschlidgigen Z 2.2.2.1 zum festgelegten VR uw ein gebietsiibergreifendes

Planungsproblem. D.h. die eine Kommune betreffende Problematik des Hochwasserschutzes, kann im Rahmen

der Gebietsausformung auch rdumlich angepasst nachgekommen werden.
Das VRuw REP SWS tangiert das siidliche PG im Bereich der festgesetzten Griinfldchen mit iiberlagernden Pflanz-

geboten Pbl und Pb2, dem festgesetzten Mitarbeiterstellplatz und Teilen der Andienungs- und Betriebsfliche.

Die Verzichtsforderungen des Z 2.2.2.1 hinsichtlich Neuausweisung, Erweiterung und Verdichtung von Sied-

lungsgebieten des REP SWS bei festgelegten VR yw treffen innerhalb dessen auf die gegenstidndige Planung

nicht zu, wie auch dariiber hinaus im gesamten PG. Gemél der Begriindung des REP SWS zu Z 2.2.2.1 ist mit

der Planaussage / Festlegung ein Bestandsschutz der gegenwértigen Siedlungsstruktur gegeben.

Die gegenstindige Planung bleibt zu 100% innerhalb des anstehenden Siedlungsbereichs. Es erfolgt zwar mit

dem Abriss des anstehenden geschlossenen Gebdudekomplexes mit seinen ca. 47.300 m* Baumasse ein Eingriff

in die ortliche Siedlungsstruktur. Bei dem verfolgten Vorhaben handelt es sich aber weder um eine Neuauswei-

sung eines Baugebiets i.S. einer erstmaligen Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flichen, noch um eine Er-

weiterung bzw. Verdichtung der anstehenden Bebauung.

Ganz im Gegenteil gehen mit dem Abriss des Gebdudekomplexes eine Verringerung der Gesamtversiegelung

im Plangebiet, wie in der offengelegten Begriindung bereits ausgefiihrt, von 90 auf 86% und eine Auflockerung

der ortlichen Siedlungsstruktur einher. Z.T. werden dafiir Griinflichen nach § 9 I Nr. 15 BauGB sowie tlw. auch

Baufldchen mit iiberlagernden Pflanzgeboten nach § 9 I Nr. 25 a) BauGB festgesetzt.
Der Baukorper des Marktgebdudes wird auBerhalb des festgesetzten USG der Goltzsch errichtet. Dessen Ober-

kante Fertigfulboden (OK FFB) entspricht der des derzeit anstehenden baulichen Bestandes.

Der Planungsverband Region Chemnitz weist in seiner Stellungnahme zu dieser Thematik auf mdgliche Fest-
setzungen nach § 9 I Nr. 16 d) hin. Dbzgl. Festsetzungen wurden nochmals gepriift. Nach Nr. 16 d) kdnnen zur

Vorbeugung vor Hochwasserschiden sowie vor Schiden durch Starkregen, Flachen festgesetzt wer-den, die fiir

eine natiirliche Versickerung von Wasser aus Niederschldgen freigehalten werden miissen. Die festgesetzten

Flachen auf Basis von Nr. 16 d) miissen nach herrschender Meinung_explizit fiir die natiirliche Versickerun

von Niederschlagswasser bestimmt sein. Eine derartige Festsetzung setzt daher voraus, dass die betreffenden
Fliachen eine hinreichende Versickerungs- und Speicherfahigkeit, auch bei kurzfristig einsetzenden Nieder-

schlagsereignissen aufweisen, um so zumindest zu einer Reduzierung von Schiden aufgrund von Hochwasser-

oder Starkregenereignissen beitragen zu konnen™®.

Gemil Baugrundgutachten stehen z.T. bereits oberflichennah (ab frithestens 0,36 m unter GOK) bindige Auf-

fillungen und fluviatile Schluffe an. Bei und nach intensiven Niederschldgen reicht die Versickerungsrate (kf <

10 m/s) dieser bindigen Béden in der Regel nicht aus, damit das Niederschlagswasser schnell genug abflieBen

kann und fiihrt partiell zu aufstauendem Sickerwasser.

Zwar stehen nach weitergehender Aussage des Baugrundgutachtens im tibrigen Baufeld zumeist bereits ober-

flichennah wasserdurchldssige Auffiillungen an und es ist davon auszugehen, dass das anfallende Nieder-

schlagswasser schwerkraftbedingt ablaufen kann.

45

n ..
begr

vgl. Mitschang/Reidt in B/K/L; BauGB Kommentar, Rn. 92i zu § 9 BauGB, S. 280; Miinchen 2022
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L.V.m. einem Bemessungswasserstand fiir das Grundwasser (H,.GW), geméfl Ansatz im Baugrundgutachten

von 383.0 m NN, begriinden die Untergrundverhéltnisse nach diesseitiger Auffassung gemill den, nach herr-

schender Meinung, erforderlichen Bedingungen eine Festsetzung nach § 9 I Nr. 16 d) BauGB in Folge unzu-

reichender Versickerungsfihigkeit bei Hochwasser und Starkregenereignissen nicht hinreichend.

Unter den festgesetzten Griin- und Pflanzgebotsflichen kann anfallendes Niederschlagswasser aber hinreichend

versickern.

Seitens der Unteren Wasserbehdrde (UWB) erging im Rahmen ihrer Stellungnahme zur erneuten Beteiligung

der Hinweis, dass gegenwartig im Auftrag der Landestalsperrenverwaltung (LTV) die bei Hochwasser auf-

tretenden Uberschwemmungsausdehnungen und -héhen neu berechnet werden. Im Rahmen der spiteren Bau-
werksplanung sind die Daten fiir HQ(100) und HQ(300) deshalb nochmals bei der LTV abzufragen und die

dann aktuellsten Daten bei den weiteren Planungen zu verwenden.
Dem wurde nachgegangen. Nach Auskunft der LTV liegt die benannte Neuberechnung nicht vor Ende 2025
vor. Die Baugenehmigung ist unter Anwendung des § 33 BauGB aber bereits erteilt und der Abriss des Alt-

bestandes inzwischen erfolgt. Derzeit laufen die ErschlieBungsarbeiten. Der Beginn der Hochbauarbeiten ist

- nach Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die UWB - kurzfristig zu erwarten. Bis Ende 2025

diirften danach erfahrungsgemaf} aber dbzgl. betroffenen Bauwerksarbeiten abgeschlossen und das Bauwerk

errichtet sein.

Inzwischen hat dariiber hinaus die Landestalsperrenverwaltung Interesse beim Investor angemeldet, den west-

lichen Uferstreifen der Goltzsch auf dem Flst. 1281/3 von ihm abzukaufen, um das Flussbett zwecks Hoch-

wasserschutzes auf der westlichen Seite zu erweitern (vgl. Anl. 21). Dieser Ansatz ist insofern giinstig, da

eine Hochwasserentspannung der Goltzsch damit aus dem Siedlungsbereich herausgeleitet wiirde. Er wird

seitens des Inverstors parallel zur Planung weiter verfolgt.

Einem im Beteiligungsverfahren gedulB3erter Gedanke, das diesseitige Ostliche Ufer der Goltzsch zu Hochwas-

serschutzzwecken abzuflachen, steht eine Betonbefestigung im Boschungskorper entlang des Goltzschufers

auf gesamter Linge des PG entgegen.

Das anfallende Schmutzwasser soll daher in Abkehr von der urspriinglich angedachten Losung an zwei Stand-

orten im Nordwesten und Siidosten des geplanten Marktgebdudes mittels vollbiologische Kldranlagen gereinigt

werden. Anfallende Fette / fetthaltige Abwisser etc. sollen liber vorgesehenen Fettabscheider etc. vorgeklart

und zuriickgehalten werden (vgl. Anl. 4).

Die Ableitung des gereinigten Schmutzwassers soll an den in der Entwésserungsplanung vorgesehenen beiden

Einleitepunkten im Siidwesten und Nordwesten des PG zusammen mit dem Niederschlagswasser in die GOltz-

sch erfolgen. Dabei werden die Ableitungskanile des gereinigten Schmutzwassers nach den unterirdischen

Stauraumspeichern mit den Ableitungskanélen des Niederschlagswassers zusammengefiihrt (vgl. Anl. 4).

Zum Schutz des Gewissers und der Kldranlagen vor eindringendem Hochwasser werden in den Ableitungs-

kanilen Riickstauklappen vorgesehen.

Die UWB bestétige im Rahmen ihrer Stellungnahme zur erneuten Beteiligung diese Lésung grundsétzlich.

Damit kann die Schmutzwasserentsorgung bodenrechtlich als hinreichend gesichert angesehen werden.

Begriindung BBP ,, Revitalisierung Industriebrache Kunststeinwerk durch Verlegung und Neubau Edeka-Markt mit Bickerei-Café*, Griin 79

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld

Tagesordnung
offentlich

Seite 141 von 231



TOP 12 - Anlage zu Beschlussvorlage 135/2024 - Bebauungsplan und Satzungsfassung

27 Wie bereits ausgefiihrt ist das PG zu ca. 90% versiegelt. Natiirliche Funktionserfiillungen im Wasserhaushalt

sind damit nicht vorhanden. Anfallendes Niederschlagswasser soll im PG gesammelt und anschlieBend ge-
drosselt in die Géltzsch eingeleitet werden (vgl. Zi. 6.7, lit. a), Anstrich Niederschlagswasser u. Anl. 4). Tagesordnung

28 In der Zusammenschau sind derzeit keine erheblich negativen Auswirkungen durch die anstehende Planung 3 ]
offentlich

auf das Schutzgut Wasser zu prognostizieren.

» Orts- u. Landschaftsbild

1 Mit dem Vorhaben vorgesehen ist der Abbruch der brachliegenden Gebdudesubstanz. D.h. es erfolgt die Be-
seitigung tiberméBiger, erdriickend wirkender Baumassen und -héhen (HbA bis 14 m Bandbriicke + Aufnah-
mebau, Linge Gebdudefront ca. 140 m, Baumasse ca. 47.700 m?, herausgehobener stidtebaulicher Missstand)
in marodem Zustand im westlichen Siedlungskérper einschlieSlich der iiber die Goltzsch hinaus auskragender
Bandbriicke.

2 Die Wiederbebauung mit dem Neubau des Marktgebdudes (HbA bis ca. 8,2 m ii OK Geldnde, Gebdudelinge
max. 92 m, Baumasse ca. 25.300 m®) inkl. Nachbildung / Rekonstruktion denkmalgeschiitzter Sheddachkon-
struktion fiihrt zu einer baulich erheblichen Verbesserung des Orts- und nach Westen zur offenen Landschaft
auch des Landschaftsbildes.

3 Durch den geplanten Kundenparkplatz nérdlich des Marktgebaudes erfolgt eine weitere Gliederung der Sied-
lungskontur. Gleiches gilt im Siiden durch die festgesetzten Griinflichen mit ihren Pflanzgeboten.

4 Damit sind mit dem Vorhaben erheblich positive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu prog-
nostizieren. Ggf. haben Abbruch- und geplanter Neubau, wie vorgesehen eine Initialfunktion zur weiteren

Aufwertung des Ortsbildes in der ndheren Umgebung des PG.

» Kultur- und Sachgiiter

1 Die Thematik der Kultur- und Bodendenkmale wird ausfiihrlich in Zi. 6.6 sowie in Anl. 2 dargelegt.

2 Unter Wertung der erfolgten Abstimmungen zum Kulturdenkmalschutz im Zuge von Abriss des maroden
Altbestandes sowie der Teil-Integrationen in das neu zu errichtende Marktgebdude sowie den Darlegungen
zur ermittelten offensichtlichen Lage der fiir das siidliche Griin verzeichneten Bodendenkmale auf3erhalb des

PG, lassen sich keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut der Kulturgiiter ableiten.

3 Wie bereits mehrfach in dieser Begriindung ausfiihrlich dargelegt, ist die anstehende bauliche Substanz und
die gesamte Flache der Flst. 150/3 und 156/1 brachliegend. Es gibt keine ausgeiibte Nutzung. Damit sind
dbzgl. auch keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

4  Ganz im Gegenteil wird ein tatsdchlicher und potenzieller Gefahren- und Storfaktor fiir die umgebenden Nut-
zungen mit der geplanten Revitalisierung beseitigt. Dies ist insgesamt als positive Umweltwirkung zu be-

zeichnen.

5 Wechselwirkungen und Kumulierungen mit anderen Planaufstellungen bestehen nicht.
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» weitergehende Festsetzungen zu Bepflanzungen

Im Rahmen eines BBP der Innenentwicklung nach § 13a I Satz 2, Nr. 1. BauGB ist, wie bereits oben ausge-
fiihrt, die Eingriffsregelung nicht abzuarbeiten. Dies ist im vorliegenden Fall auch aus der standértliche Situ-
ation (VS-Grad im Bestand ca. 90%, nach Umsetzung des Vorhabens ca. 86%) folgerichtig.

Trotzdem wird im Siiden und Nordwesten des PG gegeniiber den dort an das PG anschlieBenden weit iiberwie-
genden Wohnnutzungen eine markante optische Trennung erreicht.

Dariiber hinaus sollen mit den Baum- und Heckenpflanzungen lokale Filterwirkungen gegeniiber moglichen

Staubentwicklungen vom PG zu den angrenzenden schiitzenswerten Nutzungen erzielt werden.

Planverwirklichung / Folgeverfahren

Die Kosten dieser Planung, des Abrisses der anstehenden Gebdudesubstanz, der nachfolgenden grundlegend

erforderlichen Neu-ErschlieBung, inkl. der Ablésesumme des LASuV fiir die Linksabbiegespur in B94, und

Bebauung werden vollstdndig vom Investor bzw. Triger des Vorhabens getragen bzw. vorfinanziert.
Der Stadt Lengenfeld entstehen durch die vorstehende Planung keine Kosten, ausgenommen die vom Investor

vorfinanzierten MafBnahmen (Ausbau des Goltzschtalradwegs und Fahrrad-Rastplatzes im PG sowie Ausbau

des Uferwegs inkl. dessen Entwisserung). Die Kostenteilung regelt der parallel zu diesem Verfahren abge-

schlossene stidtebauliche Vertrag zwischen der Stadt Lengenfeld und dem Investor.

Die Flst. des PG werden vom Investor vollstindig erworben. Auch nach der Verwirklichung des Vorhabens
soll die Vorhabenfldche in privatem Besitz des Investors verbleiben. EDEKA bzw. ein selbstdndiger Lebens-
mitteleinzelhdndler im EDKA-Verbund soll sich als Betreiber des Marktgebdudes einmieten.

Die Teile des Flst. 150/3, die vom Goéltzschtalradweg umgriffen sind, sollen perspektivisch an die Stadt Len-
genfeld libereignet werden. Damit will die Stadt eine bessere Unterhaltung und Aufwertung des Goltzschtal-
radwegs fiir die Zukunft absichern. Der Goltzschtalradweg ist ein wichtiger Baustein zur weiter gedeihlichen
Ausfiillung der raumordnerisch besonderen Gemeindefunktion Tourismus. Er stellt im Bereich des siidlichen
Stadtteils Griin eine gute Verbindungsmdglichkeit zwischen dem Stadtgebiet und dem sich perspektivisch

auch noch in Richtung Griin erweiternden Freizeitpark Plohn sowie als - nach seinem Ausbau, nicht mehr

bundesstralengebundene touristisch hochwertige Radverbindung zwischen Reichenbach-Mylau, Lengenfeld

und dem siidlich angrenzenden Mittelzentralen Stadteverbund Oberes Goltzschtal dar.

Das Erfordernis eines gesetzlichen Bodenordnungsverfahrens ist nicht erkennbar. Der im Zuge des Ausbaus

des Uferwegs als offentliche Stra3e erforderliche Grunderwerb innerhalb des PG (Flst. 136 = 7 m? und Flst.

137/2 = 18 m?) wird iiber die Stadt Lengenfeld erfolgen.

Der bisherige EDEKA-Markt an der Zwickauer Strafle ist im RG des vBBP Nr. 16 ,,Errichtung EDEKA-
Markt der Generationen Zwickauer Str.“ untergebracht. Das Marktgebédude soll erhalten werden und einer
Einzelhandelsnachnutzung zugefiihrt werden.

Dabei wire die Nachbelegung des Edeka-Standortes in der Zwickauer Strale 8 durch einen anderen Lebens-
mittelmarkt prinzipiell baurechtlich méglich, da die ausgesprochene Baugenehmigung fiir den Markt mit der
angedachten Betreiberaufgabe nicht unwirksam wird; die Baugenehmigung bleibt durch den Auszug unange-

tastet (vgl. Anl. 6).
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Die Nachnutzung der Marktfldche durch einen anderen Betreiber im Lebensmittelbereich wére auch auf Basis
des rechtsgiiltigen vBBP Nr. 16 ,,Errichtung EDEKA-Markt der Generationen Zwickauer Str.” moglich, da
in den textlichen Festsetzungen fiir die Art der baulichen Nutzung ein SB-Markt fiir Lebensmittel mit einer

maximalen Verkaufsfliche von 1.200 m? festgesetzt wurde (vgl. Anl. 6). Allerdings ist bei allen Nachnut-

zungsiiberlegungen zu beachten, dass das Marktgebdude grundsétzlich nicht nach aullen erweiterungs- bzw.

vergroBBerungsfahig ist (vgl. Zi. 2.2 u. Anl. 11).

Die Uberlegungen zur Nachnutzung des Marktgebéudes orientieren sich insbesondere an den bestehenden
Defiziten in der Nah- und Grundversorgung in Lengenfeld. Diese bestehen insbesondere im Bereich Droge-
riewaren*®, Fachmérkte fiir Drogeriewaren unterfallen nach der Definition des Instituts fiir Handelsforschung
an der Universitdt zu Koln der Nah- und Grundversorgung. Eine Nachfolge-Ansiedlung im Marktgebiude
des derzeitigen EDEKA-Markts an der Zwickauer Strafle steht damit in Einklang zu Z 2.3.2.2 des LEP 2013.
Fiir Lengenfeld ist, wie bereits in Zi. 2.4 ausflihrlich dargelegt, kein zentraler Versorgungsbereich i.S. Z 2.3.2.3 bau-
planungsrechtlich ausgewiesen. Daher greift das darauf gerichtete Ansiedlungsgebot des Satzes 2 Z 2.3.2.3 auf eine
Nachnutzung durch einen Drogeriefachmarkt nicht durch. Ahnlich gilt dies fiir andere Mietinteressensbekundungen.

Zwischenzeitlich wurden und werden weitere Optionen zur Nachnutzung des Marktgebdudes Zwickauer

Straf3e 8 angefragt und gepriift.

Es zeichnen sich inzwischen auch Alternativlosungen ab. Es wurden 11 potenzielle Mieter zur Nachnutzung

abgefragt. Selbstredend verlangen Expansionsabteilungen von Fachmarktketten aber eine relativ hohe Sicher-

heit, dass das Marktgebidude Zwickauer Stral3e 8 1.V.m. dem plangegenstdndigen Vorhaben auch tatsidchlich

frei wird. Weiterhin spielt in die Suche nach Alternativlosungen auch die raumliche Wettbewerbssituation im

vorliegenden Fall eine erhebliche Rolle.

Dazu sei nicht nur am Rande auf das Vorhaben der Nachbarstadt Treuen in rdumlich unmittelbarer Nédhe zu

Lengenfeld zur Neuausweisung von ca. 4.100 m? Verkaufsfliche im planungsrechtlichen Aufenbereich und

- erschwerend - mit erwartbar erheblichen Auswirkungen (entstehende Gesamtverkaufsflaiche mit unmittelbar

angrenzendem Bestand = 5.220 m?) auf die Nah- und Grundversorgungsstruktur der Stadt Lengenfeld insge-

samt, sondern insbesondere auf den Versorgungskern Lengenfeld i.e. Sinne verwiesen.

Trotz tlw. unwigbaren Bedingungen liegen drei Interessenbekundungen zur Nachnutzung des Marktgebdudes

Zwickauer Str. 8 vor, darunter befinden sich zwei Baumérkte. An den Nachnutzungsoptionen wird weiter gearbeitet.

Allerdings miisste dazu, wie flir alle derzeit moglichen Nachnutzungen sehr wahrscheinlich die Festsetzungs-
kulisse des vBBP angepasst werden. Da derzeit eine konkrete Nachnutzung noch nicht feststeht, bleibt an dieser
Stelle auch weiterhin nur die grundsétzlich mogliche Nachnutzbarkeit des freiwerdenden Marktgebdudes
Zwickauer Straf3e 8 festzuhalten und dartiber auch bestehende Defizite in der Nah- und Grundversorgung besei-
tigen zu konnen. Damit kann also 1.V.m. der Verlegung sowie dem standort- und zukunftssichernden Neubau
des EDEKA-Verbrauchermarkts an der Polenzstral3e gleichzeitig die Nah- und Grundversorgungsaufgaben der

Stadt Lengenfeld auf eine breitere Basis gestellt und damit mittel- bis langfristig verbessert werden.

46

Ein Drogeriefachmarkt ist ein meist mittelflichiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und stellenweise auch tiefes Sortiment im Korperpflege
, Reinigungsmittel | sowie Nahrungs[] und Genussmittelbereich anbietet. Spezialisierungen erfolgen vorwiegend in den Bereichen Fotoartikel,
Parflimeriewaren, freiverkdufliche Arzneimittel oder Reformwaren. Drogeriemirkte bieten in der Regel eine gut gegliederte, iibersichtliche Wa-
renprasentation mit der Moglichkeit zur Vorwahl und Selbstbedienung. Bei Bedarf kénnen sich Kunden fachlich beraten lassen. Als Nahversorger
sind Drogeriemirkte iiberwiegend in integrierten, wohnortnahen Standortlagen angesiedelt (vgl. Institut fiir Handelsforschung an der Universitit
zu Koln; Katalog E — Definitionen zu Handel und Distribution; Ko1ln 2006).
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Der PV RC verweist in seiner Stellungnahmen vom 28.02.2024 auf das Entwicklungsgebot des § 8 II Satz 1

BauGB und dass die Erstellung des FNP und der daraus abzuleitenden Siedlungsflichenentwicklung aus re-

ionalplanerischer Sicht, hier insbesondere unter Bezug auf das fiir die mittel- bis langfristige Entwicklun

der gesamten Nah- und Grundversorgung Lengenfelds, fiir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung erfor-

derlich sei.

Dem folgend verweist die Stellungnahme weiter auf eine Einzelhandelssteuerung iiber den FNP. Im FNP sei
zur geordneten stddtebaulichen Entwicklung die gemif Z 1.6.4 RPI RC_G-ABB 2024 geforderte Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche (zVb) im Rahmen der Bauleitplanung vorzunehmen. Damit wiirde die not-
wendige Planungssicherheit fiir Investoren und Stidte im Steuerungs- und Genehmigungsprozess geschaffen.
Die Ausweisungsmdglichkeit von zVb im FNP gem. § 5 II Nr. 2, lit. d) BauGB, soll zugleich hdhere Ver-
bindlichkeit kommunaler EZH-Konzepte, die gemédf Z 1.6.3 des RP1RC_G-ABB 2024 insbesondere fiir zent-

rale Orte verbindlich vorgegeben werden sollten, schaffen. Mit der Darstellung des zentralen Versorgungsbe-

reiches im FNP wiirde dieser planungsrechtlich geschiitzt.

Der Stadtrat hat nach pflichtgemédem Ermessen im Juni 2023 einen Beschluss zur Fortfithrung / Neuaufstel-

lung des FNP gefasst. Darin ist auch die Thematik Einzelhandelsentwicklung abzuarbeiten. An dem Thema

ist also im FNP zu arbeiten.

Vitales Interesse der Stadt Lengenfeld sind im Rahmen ihrer geordneten stidtebaulichen Entwicklung der

Erhalt und die langfristige Sicherstellung der Nah- und Grundversorgung der Bevilkerung mit Giitern des

kurzfristigen Bedarfs im Stadt-, Einzugs- und Verflechtungsbereich. Diese langfristige Sicherstellung kann

nach diesseitiger Auffassung aber nur gelingen, wenn auch hinreichend flichenbezogene Entwicklungsmdog-

lichkeiten verfiigbar gemacht werden konnen fiir die — auch im Einzelhandel fortschreitende Entwicklung, so

die Beriicksichtigung von Nachfragetrends mit der Diversifizierung in den Produktnachfragen (u.a. Regiona-

litdt, Gesundheit), Fortentwicklung von Marktkonzeptionen.

Der Handelsverband Sachsen e.V. teilt in seiner Stellungnahme zum gegensténdigen Vorhaben diese Einschiét-
zung, ,,Der fortwéhrende Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel macht es notwendig, dass die Anbieter ihr

Betriebskonzept und den Ladenbau an die verdnderten Kundenbediirfnisse und den fortschreitenden Generatio-

nenwandel anpassen. Gerade Lebensmittelvollsortimenter bendétigen fiir die Préisentation ihres breiten Warensor-

timents und dem von Verbraucherseite erwarteten umfassenden Frischeangebot grolere Verkaufsraume.*

Diesen Anforderungen haben sich Einzelhandelskonzepte und insbesondere auch daraufhin gegebenenfalls

die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche insbesondere zu stellen. Dies gilt insbesondere, wenn mit der

Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen, der Ausschluss von insbesondere grof3flichigem Lebens-

mitteleinzelhandelsbetrieben verbunden sein soll. An Bauleitplidne, die ein solches, dem Grundsatz des Ver-

bots von Negativplanungen eigentlich widersprechendes Element enthalten, werden seitens der Rechtspre-
chung zurecht planungsrechtlich besonders hohe Anforderungen gestellt.

Es geniigt nach diesseitiger Uberzeugung nicht, allein mit Riicksicht auf historisch entwickelte, siedlungs-,

grundstiicks- und gebaudetypologisch ausschlie8lich kleinteilig strukturierte, bauliche Strukturen im Ortskern

den dortigen kleinteiligen und kleinflachigen Einzelhandel bzw. dessen angepasst historisch iiberkommene

Struktur zu schiitzen. Dies gilt fiir die Stadt Lengenfeld insbesondere unter Bezugnahme auf die unterdurch-
schnittlichen Verkaufsflichendichte im Lebensmitteleinzelhandel von 0,36 m?* / EW.
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Ein an diesen Pramissen ausgerichteter Versuch mittels Einzelhandelskonzept und den dort ermittelten fakti-

schen zentralen Versorgungsbereich mittels Bebauungsplan zu schiitzen ist 2019 insbesondere wegen Ver-

fehlung seiner Schutzzeile aufgehoben worden. Ein Erreichen in der Zukunft war It. dortiger Prognose auch

unabsehbar. Dem ist im Grundsatz auch heute noch so, trotz einiger erster erfreulicher Entwicklungen inner-

halb des faktischen zentralen Versorgungsbereichs. Dies gilt umso mehr noch vor dem Hintergrund des sich

rasant entwickelnden Online-Handel zu konstatieren. Setzte dieser 2007 noch ca. 10,4 Milliarden Euro (Mrd.

€) im Handel an private Endverbraucher um, waren es 2017 bereits ca. 48,9Mrd. € und 2022 ca. 97.4 Mrd. €.

Gegen diese — Uiberwiegend global wirkende - Entwicklung sind stddtebauliche Einzelhandelskonzepte fak-

tisch machtlos.

Der Verweis auf Z 1.6.3, mit dem der PV RC Kommunen zwingend auf Einzelhandelskonzepte verpflichten

wollte, greift nicht durch. Dieses Pflichtgebot hat die das Regionalministerium mit der beachtenswerten Be-

griindung_der rechtlichen Unzustidndigkeit von der Genehmigung des Regionalplans ausgenommen. Nach

diesseitiger Auffassung stellte dies auch einen unzulédssigen Eingriff in die kommunale Selbstverwaltung,

welche die kommunale Bauleitplanung einschliet, dar. AuBerdem greift er unter Einbeziehung des Online-

Handels in die Thematik, wesentlich zu kurz, um die dahinterstehenden berechtigten Anliegen wirksam zu

erreichen.

Unter den gemeindespezifischen Bedingungen der Stadt Lengenfeld, mit seiner besonderen Gemeindefunk-

tion Tourismus, getragen insbesondere durch den Freizeitpark Plohn — aber nicht nur — erscheint deren Wei-

terentwicklung (z.B. Feriendorf unmittelbar 6stlich Ortslage Griin) nach diesseitiger Auffassung zur Starkung

der Funktionsfdhigkeit und Attraktivitit der Innenstadt Lengenfeld besonders pridestiniert (vgl. Abb. 14).

Bereits in der Begriindung zur Aufhebung des BBP Nr. 11 ,.... 2019 war festzustellen, dass zur Sicherung

der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt, unter den von der IHK bestétigten Strukturverinderungen jedoch

nur eine Einbettung in eine breiter tragende Gesamtkonzeption einer speziellen 6rtlichen Entwicklung ziel-
fithrend erscheint.

Als geeigneter, weil auch raumordnerisch untersetzter Ansatz erscheint dabei die touristische Weiterentwick-

lung iiber die Gesamtstadt hinaus auch zur Stirkung der Funktionsfidhigkeit und Attraktivitdt der Innenstadt

Lengenfeld besonders pridestiniert. Dies ist das Alleinstellungsmerkmal der Stadt Lengenfeld in ithrem rdum-

lichen Umfeld und in der Region. Dabei werden die Anforderungen an die Infrastruktur in Bezug auf die

besondere Gemeindefunktion Tourismus in der Kernstadt bisher noch unzureichend bedient, trotz der auch

im Zentrum und im erweiterten Umfeld des Stadtgebiets von Lengenfeld vorhandenen touristisch interessan-

ten Angebote im Stadtgebiet Lengenfelds mit Ausbau-Potenzialen, die die Basis dafiir bilden kénnen, so z.B.

das Feuerwehrmuseum und die Pferdesportangebote.
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Abb. 15 Einbindung der Einzelhandelsentwicklung in die Gesamtentwicklung der Stadt Lengenfeld

Quelle Umweltplanung Zahn und Partner, Prisentation zur Stadtratssitzung am 15.07.2024
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Uber ein touristisches Entwicklungskonzept als Basis konnen die Potenziale, innerstidtische Synergien und Ent-

wicklungsmoglichkeiten aufgezeigt werden, eben das in Abb. 15 dargestellte T-I-E-K. Diese sollten dann, so-

weit erforderlich bauleitplanerisch abgesichert werden. Darin eingebettet ist auch die weitere Forderung und

perspektivische Entwicklung des Stadtzentrum z.B. mit entsprechender Gastronomie und der Entwicklung spe-

zifischer Verkaufs- und Nutzungsangebote fiir innerstiddtisch leerstehende Ladenlokale sehr gut méglich (z.B.

der parallel zu diesem Planverfahren angesto3ene Prozess flir den ,.Onkel-Fritz-Laden‘ als genossenschaftlich

organisierter Stadtladen zum Vertrieb regionaler Produkte lokaler Erzeuger). Deshalb soll eine darauf ausge-

richtete Steuerung des stationidren Einzelhandels mittels integriertem Einzelhandels- und Zentrenkonzept in Len-

genfeld als gesonderter Teil eines touristischen Entwicklungskonzepts daran unmittelbar ankniipfen.

Die IHK schldgt in ihrer Stellungnahme zur erneuten férmlichen Beteiligung vor, die Tourismus- und Innen-
stadtentwicklung als sektorale Fachkonzepte in die Fortschreibung des INSEK als zentrales strategisches Hand-

lungskonzept einbetten.
Wie bereit zum erneut offengelegten Entwurf ausfiihrlich dargelegt, erscheint unter den gemeindespezifischen

Bedingungen der Stadt Lengenfeld, mit seiner besonderen Gemeindefunktion Tourismus, getragen insbesondere

durch den Freizeitpark Plohn — aber nicht nur — erscheint deren Weiterentwicklung (z.B. Feriendorf unmittelbar

Innenstadt Lengenfeld besonders pradestiniert. Als ,.Integrator” wird dabei ein umfassendes touristisches Ent-

wicklungskonzept fiir die Gesamtstadt gesehen. Der Vorschlag einer Verankerung im INSEK wird trotzdem

gepriift.
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31 Zur Vermeidung des Eintritts der Verbotstatbestinde des § 44 1 BNatSchG wird eine Begutachtung der Baustelle

vor bzw. wihrend der Abrissarbeiten durch eine 6kologische Baubegleitung erfolgen. Der Eintritt dieser Ver-

botstatbestéinde des § 44 I BNatSchG ist aber nach dem Stand der derzeit bekannten Ergebnisse als unwahr-
scheinlich einzuschitzen. Die, den rechtlichen Erfordernissen zur Vermeidung des Eintritts der Verbotstatbe- ]

stinde des § 44 1 BNatSchG entsprechenden Hinweise der UNB V werden aber vorbeugend in die Anl. 8 zu

dieser Begriindung aufgenommen (weiter vgl. Anl. 8).

32 Die Empfehlung des Berichts zur Nachkontrolle vom 05.08.2024 gemél3 Anl. 13 fiir Ersatzmainahmen in

Form eines Ersatzes von Nisthabitaten mittels sechs geeigneten langfristig haltbaren Nistkdsten wird als Hin-

weis fiir die nachfolgenden Planungen und Arbeiten ergdnzend in den TH 3.12 auf der Planurkunde iibernom-

men.

Lengenfeld, den 17.10.2024

Jin ?&Q

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn
Projektleiter und Geschéftsfiihrer
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Stadt Lengenfeld Drucksachen-Nr.
Bauamt 120/2024

Externe Dokumente (Anlagen)

Betreff
Fladchennutzungsplan - Beauftragung Planungsleistungen
Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit
Finanzielle Auswirkungen StellenplanméBige Auswirkungen
?' Ja, sh. Begriindung I_I Nein |_| Ja, sh. Begriindung m Nein
Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift
Federfihrung:
Bauamt 07.10.2024 Brandt
Beteiligt:
Stadtkadmmerei 07.10.2024 Tunger
Genehmigung/Freigabe durch BM 07.10.2024 Bachmann
Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/n6
Aus
wah
1
Stadtrat 28.10.2024 e}

Beschlussvorschlag
Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld stimmt der Beauftragung der
Leistungen zur Aufstellung des Flachennutzungsplans an das
Planungsbiro

Umweltplanung Zahn und Partner GmbH

Am Dr. Dittes Denkmal 1

08485 Lengenfeld

in Hohe von 169.913,56 € brutto zu.

Begrindung
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Die Stadt Lengenfeld verfiigt derzeit Gber keinen rechtsgultigen Flachennutzungsplan. Es liegt
lediglich ein qualifizierter Entwurf aus dem Jahr 2006 vor. Da die stadtebaulichen

Entwicklungsleitlinien und Zielsetzungen des seit 2006 ruhenden Planverfahrens inzwischen Tagesordnung
vielfach Uberholt sind, wurde dessen Aufstellungsverfahren durch den Stadtrat eingestellt. Es wird

eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplans erforderlich. Nach § 1 Baugesetzbuch (BauGB) hat
die Gemeinde mittels Bauleitplanung die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke offentlich
vorzubereiten, so dass aus einem wirksamen Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1

BauGB verbindliche Bebauungsplane entwickelt werden kénnen. Dieses Entwicklungsgebot sichert

die PlanmaRigkeit der stadtischen Entwicklung im gesamten Gemeindegebiet. Im

Flachennutzungsplan ist fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten

stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren

Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen. Dartber hinaus ist der

Flachennutzungsplan ist mit den Planungszielen des Regionalverbandes und der Landesdirektion

abzustimmen. Die Stadt Lengenfeld stellte im Rahmen des Férderprogramms RegioPlan den

Antrag auf Gewahrung von Zuwendungen zur Férderung des Flachennutzungsplanes mit

Ansiedlung gewerblicher Flachen von mindestens 10 ha. Die zuwendungsfahigen Kosten

(Grundleistungen) werden in Héhe von 50% geférdert. Der Férdermittelantrag wurde positiv

beschieden, so dass der Flachennutzungsplan neu aufgestellt werden kann.

Im Zuge der Antragstellung unterbreitete das Umweltplanungsbiiro Zahn und Partner GmbH ein
Angebot zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes (FNP), welches folgende Leistungen enthalt:

Teil 1 - Grundleistungen FNP fir férmliches Verfahren brutto  160.691,06 €

Teil 2 - Erstellen Umweltbericht brutto 4.611,25 €
Teil 3 - Verfahrensbegleitende Leistungen brutto 4.611,25 €
Angebotssumme brutto 169.913,56 €

Die Stadtverwaltung empfiehlt die Beauftragung der Leistungen.

Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung
511 Vorbereitende Bauleitplanung | 51101010 Allgemeine Planungskosten

Investive Kosten der MaBnahme (Investitionskosten) (friiherer Vermégenshaushalt)

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
(Jahr)

Auszahlungen
| Einzahlungen | | | |
Investiver Finanzsaldo |

Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlieBlich kalkulatorische Kosten (Folgekosten)
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme (friiherer Verwaltungshaushalt) I:l
Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
Auszahlungen / Aufwendungen
Abschreibung 30.000 € 2024 EMU in 2025 - 20T€
Zinsen 50.000 € _ 2025 HH-Ansatz 2025
50.000 € 44296000-5000 2026 HH-Ansatz 2026
39.528,96 € 2027 HH-Ansatz 2027
Einzahlungen / Ertrage 15.000 € 2024
25.000 € 2025
19.764,48 € cerrsrsnnnnn= 5000 2026
Haushaltsbelastung jahrlich 110.149,09 €
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Beschlussvorlage

offentlich
Stadt Lengenfe|d Drucksachen-Nr.
Bauamt 138/2024

Externe Dokumente (Anlagen)

Betreff

Vorhaben: ,Aufwertung des Hort-AuBengeldndes an der Grundschule
,Am Park““

MaBnahmenbeschluss

Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen StellenplanmaBige Auswirkungen
?' Ja, sh. Begriindung |_| Nein |_| Ja, sh. Begriindung m Nein
Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift
Federfilhrung:
Bauamt 10.10.2024
Beteiligt: Brandt
Stadtkémmerei 10.10.2024
Tunger
Genehmigung/Freigabe durch BM 10.10.2024
Bachmann
Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/nd
Technischer Ausschuss 21.10.2024 no
Stadtrat 28.10.2024 o)

Beschlussvorschlag

1. Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld befiirwortet das Vorhaben
,Aufwertung des Hort-AuBengelandes an der Grundschule ,Am Park“"“,
insofern Fordermittel in Hohe von 70% gewadhrt werden.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die ndtigen Mittel in den
Haushaltsplan flur 2025 einzustellen.

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld

offentlich
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Begrindung

Am 04.04.2024 erfolgte der diesjahrige Aufruf zum Programm ,Vitale Dorfkerne und Ortszentren im
landlichen Raum® durch die LEADER LAG Vogtland. In der &ffentlichen Sitzung des Technischen
Ausschusses am 29.04.2024 erfolgte die Abstimmung zu den méglichen Projektideen.

Hiernach wurde durch die Verwaltung bis zum 03.05.2024 unter anderem ein Antrag auf Forderung
eingereicht, in welchem die Aufenanlagen an der Grundschule ,Am Park“ aufgewertet werden sollen.
Dabei ist geplant, den gesamten Zaun des Hortgelandes zu erneuern und den vorhandenen Schuppen
aufzuwerten, indem die AuRenwéande, Fensterbleche und Tliren saniert werden und eine Uberdachung
fur Personal und Kinder geschaffen wird.

Dieser Antrag wurde jedoch mit Schreiben vom 29.05.2024 abgelehnt.

Am 23.08.2024 bekamen wir dann per E-Mail die Info vom Landratsamt, dass wir als Nachrucker die
Méoglichkeit haben einen Foérderantrag zu stellen. Dieser wurde durch die Verwaltung bis zum
13.09.2024 eingereicht.

Fir dieses Vorhaben ist ein MaBhahmenbeschluss erforderlich.

Die Forderquote liegt bei 70 % der Projektkosten, die Ausfuhrung soll in 2025 erfolgen.

Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung
1112 Gebdude- und 11121022 Grundschule - Hort + Ger&teschuppen,
Liegenschaftsmanagement Oststr. 23
Investive Kosten der MaBnahme (Investitionskosten) (friherer Vermégenshaushalt)
Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
(Jahr)
09610000
Auszahlungen 77.363,74 € 2024/2025
| Einzahlungen 51.100,00 € 27511000 2025
Investiver Finanzsaldo 26.263,74 €
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlieBlich kalkulatorische Kosten (Folgekosten)
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme (friiherer Verwaltungshaushalt) |:|
Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
Auszahlungen / Aufwendungen ab 2025
Abschreibung 47111000 bzw.
Zinsen 31611000

| Einzahlungen / Ertrige | | |

| Haushaltsbelastung jéhrlich | |

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld
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TOP
Bearbeitung: Ullrich

Beschlussvorlage

offentlich
Stadt Lengenfeld Drucksachen-Nr.
Bauamt 129/2024
Externe Dokumente (Anlagen)
Vergabevorschlag - Los 1
Betreff

Lengenfeld

Baumabnahme: Sanierung Sport- und Freizeithalle,

- Vergabe Los 1 - Gewerk Geristarbeiten

Augustusstrabe 16 in

Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen

_| Ja, sh. Begriindung x | Nein

StellenplanméaRige Auswirkungen

Ja, sh. Begriindung X | Nein

Verwaltungsinterne Abstimmung
Federfithrung:

Bauamt

Beteiligt:
Stadtkdmmerei

Genehmigung/Freigabe durch BM

Datum Unterschrift

10.10.2024 Brandt

10.10.2024 Bachmann

Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/n6
Technischer Ausschuss 21.10.2024 nd
Stadtrat 28.10.2024 6

Beschlussvorschlag

Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld stimmt der Vergabe der Bauleistung -
aus Los 1 - Gewerk Gerilistarbeiten filir das Vorhaben der Sanierung der
Sport- und Freizeithalle in der Augustusstrale 16 in Lengenfeld an die

Firma

Geristbau Rossol GmbH
WaldstraBRe 13

08112 Wilkau-HaRlau

in HoOhe von 17.646,38 € brutto zu.

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld

offentlich
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Begrindung

Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld stimmte in seiner 6ffentlichen Sitzung am 15.07.2024 dem 1.
Bauabschnitt zur Sanierung und dem Umbau der Turnhalle in der Augustusturnhalle 16 in
Lengenfeld zu einer Sport- und Freizeithalle zu.

Ziel der Sanierung soll eine Sport- und Freizeithalle sein, die Sportgruppen, Sportvereinen sowie
dem Kindergarten ,Flohkiste® in der Augustusstralle Raum bietet.

Die Baumalinahme erfolgt in 2 Bauabschnitte. Der erste Abschnitt greift in die Sport- und
Freizeithalle einschlief3lich der Sanitarraume im Kopfbau ein (Erdgeschoss) ein. Wahrend im
zweiten Teil der Sanierung die beiden Wohneinheiten im 1. und 2. Obergeschoss zu einem
spateren Zeitpunkt saniert werden.

Auf dem Planungsstand des Entwurfes — Version 5.4 erfolgte die Beantragung einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung am 05.08.2024, dessen Bescheid zum jetzigen Zeitpunkt
noch aussteht.

Eine Baugenehmigung fur die angedachten Sanierungs- und Umbaumalnahmen ist nach
Sachsischer Bauordnung (SachsBO) nicht notwendig.

Die Kosten fiir diesen Umbau und die Sanierung des 1. Bauabschnittes wurden vom Planungsbiro
.bpm* - Baubetreuung Planung Meier auf ca. 610.000 € geschatzt.

Das Gewerk Geristarbeiten wurde am 18.09.2024 beschrankt ohne Teilnahmewettbewerb
ausgeschrieben. Bis zum Eréffnungstermin am 07.10.2024 haben 3 Firmen ein Angebot abgegeben.
Hierzu fand die Submission am 07.10.2024 statt.

Die Gerustarbeiten sollen parallel zu den Gewerken Dacharbeiten (Los 2) und Fassadenarbeiten
(Los 3) ausgefihrt werden.

An dieser Stelle ist auf den Vergabevorschlag verwiesen.
Die Stadtverwaltung empfiehlt dem Vergabevorschlag zu folgen.

Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung
511 Raumliche Planungs- u. Ent- 51102010 Stadtebauliche Sanierung und
wicklungsmafnahmen u. Entwicklung
Flurneuordnung

Investive Kosten der MaBnahme (Investitionskosten) (friiherer Vermégenshaushalt)

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
(Jahr)
Auszahlungen
610.000 € 2024 EMU aus 2023
09610000.2012 2025 HH-Ansatz 2025
Einzahlungen 488.000 € 251110002012 2024
Investiver Finanzsaldo 122.000 €

Abschreibung
Zinsen

| Einzahlungen / Ertrage

| Haushaltsbelastung jéhrlich

Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme (friiherer Verwaltungshaushalt)

Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlieBlich kalkulatorische Kosten (Folgekosten)

[ ]
[]

Auszahlungen / Aufwendungen

Betrag

20.333,33 €

Sachkonto

47111000

Veranschlagt in

2026

Noch bereitzustellen

Deckung

16.266,66 €

31611000

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld
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baubetreuung planung meier BAUBETREUUNG

Planitzer Strae 2

oeaonsls ;:viclr(aau PLANUNG Tagesordnung
MEIER offentlich

Tel.. (0375) 3033520
FaX: (0375) 3033521

E-Mail: bpm-meier@t-online.de

Erfahrung - Kompetenz - Engagement

Vergabevorschlag

Liegenschaft: AugustusstraBe 16, 08435 Lengenfeld
Flurstiicksnummer 1046/2, Gemarkung Lengenfeld

Mafnahme: Sanierung/Umbau ehem. Turnhalie zur Sport- und Freizeithalle

Leistung: Los 1 - Geriistarbeiten

Art der Ausschreibung: Beschrinkte Ausschreibung ohne Teilnahmewetthewerb
(Es sind 3 Angebote eingegangen)

Vergabevorschlag

Angebots-Nr.: 2

Hauptangebot: ja

vom: 02.10.2024

Brutto-Angebotspreis gepriift; 17.646,38 €

Firma: Geriistbau Rossol GmbH

Stralle: WaldstraBe 13

Postleitzahl/Firmenort: 08112 Wilkau-HaRlau

Auf das Angebot soll der Zuschlag erteilt werden, weil es das annehmbarste war im Hinblick auf

KRITERIUM: PREIS

Die Einheitspreise des Angebotes wurden geprift,

gegenuber vergleichbaren Angeboten sind sie

im Verhaltnis: angemessen und entsprechend dem Stand
der Technik

Preisgunstigste Bieter sind:

1. Platz, Gertistbau Rossol GmbH, Wilkau-HaBlau
1. Platz, geprifte Angebotssumme (EUR) brutto 17.646,38 € Hauptangebot

2. Platz, Bindig Gerilistbau GmbH & Co. KG, Zwickau
2. Platz, gepriifte Angebotssumme (EUR) brutto 23.994,92 € Hauptangebot

3. Platz, Geriistbau Bauer, Rodewisch
3. Platz, geprifte Angebotssumme (EUR) brutto 44.186,84 € Hauptangebot

Seite 1
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baubetreuung planung meier
Planitzer Strae 2
08056 Zwickau

Tel: (0375) 3033520
FaX: (0375) 3033521
E-Mail: bpm-meier@t-online.de

Eignung des Bieters

Die Eignung des Bieters wird bestatigt.

Begriindung:

BAUBETREUUNG
PLANUNG

MEIER

Erfahrung - Kompetenz - Engagement

Das Angebot der Gerustbau Rossol GmbH liegt im Rahmen der Angemessenheit der Preise
und lasst unter Berlcksichtigung rationelien Baubetriebs und sparsamer Wirtschaftsfuhrung eine
einwandfreie Ausfuhrung einschl. Haftung fiir M&ngelanspriiche erwarten.

Referenzobjekte sind vorhanden.

Die Firma ist for die Ausfithrung der Leistung geeignet.

Zwickau, den 08.10.2024

i
H
i
[

1,— BAUBETREUUNG

;\\\ PLANUNG Planuert ane 2
&

L OoOSr Zwllcke
T ) T, 5/'4|/55 0
[ :MEIEQ//) 03 547

A. Nieft
Planungsing. Bau

AN
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Tagesordnung
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TOP
Bearbeitung: Ullrich

Beschlussvorlage

offentlich
Stadt Lengenfeld Drucksachen-Nr.
Bauamt 130/2024

Externe Dokumente (Anlagen)

Vergabevorschlag — Los 2

Betreff

Baumabnahme: Sanierung Sport- und Freizeithalle, AugustusstraBe 16 in
Lengenfeld

- Vergabe Los 2 - Gewerk Dacharbeiten

Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen StellenplanméaRige Auswirkungen

_| Ja, sh. Begriindung m Nein l_] Ja, sh. Begriindung m Nein

Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift

Federfiihrung:

Bauamt 10.10.2024 Brandt

Beteiligt:

Stadtkammerei

Genehmigung/Freigabe durch BM 10.10.2024 Bachmann

Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/n6
Technischer Ausschuss 21.10.2024 nd
Stadtrat 28.10.2024 6

Beschlussvorschlag

Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld stimmt der Vergabe der Bauleistung -
aus Los 2 - Gewerk Dacharbeiten filir das Vorhaben der Sanierung der
Sport- und Freizeithalle in der Augustusstrale 16 in Lengenfeld an die

Firma
Meinel-Dach
Alte Baumechanik 10

08485 Lengenfeld

in Hohe von 135.546,72 € brutto zu.
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Begrindung

Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld stimmte in seiner 6ffentlichen Sitzung am 15.07.2024 dem 1.
Bauabschnitt zur Sanierung und dem Umbau der Turnhalle in der Augustusturnhalle 16 in
Lengenfeld zu einer Sport- und Freizeithalle zu.

Ziel der Sanierung soll eine Sport- und Freizeithalle sein, die Sportgruppen, Sportvereinen sowie
dem Kindergarten ,Flohkiste® in der Augustusstralle Raum bietet.

Die Baumalinahme erfolgt in 2 Bauabschnitte. Der erste Abschnitt greift in die Sport- und
Freizeithalle einschlief3lich der Sanitarraume im Kopfbau ein (Erdgeschoss) ein. Wahrend im
zweiten Teil der Sanierung die beiden Wohneinheiten im 1. und 2. Obergeschoss zu einem
spateren Zeitpunkt saniert werden.

Auf dem Planungsstand des Entwurfes — Version 5.4 erfolgte die Beantragung einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung am 05.08.2024, dessen Bescheid zum jetzigen Zeitpunkt
noch aussteht. Eine Baugenehmigung firr die angedachten Sanierungs- und Umbaumafnahmen ist
nach Sachsischer Bauordnung (SachsBO) nicht notwendig.

Die Gesamtkosten flr diesen Umbau und die Sanierung des 1. Bauabschnittes wurden vom
Planungsbiro ,bpm*“ - Baubetreuung Planung Meier aus Zwickau auf ca. 610.000 € geschatzt.

Das Gewerk Dacharbeiten wurde am 18.09.2024 beschrankt ohne Teilnahmewettbewerb
ausgeschrieben. Bis zum Erdéffnungstermin am 07.10.2024 haben 2 Firmen ein Angebot + ein
Nebenangebot abgegeben. Hierzu fand die Submission am 07.10.2024 statt.

Die Dacharbeiten sollen parallel zu den Gewerken Gerustarbeiten (Los 1) und Fassadenarbeiten

(Los 3) ausgefiihrt werden.

An dieser Stelle ist auf den Vergabevorschlag verwiesen.
Die Stadtverwaltung empfiehlt dem Vergabevorschlag zu folgen.

Auszahlungen / Aufwendungen
Abschreibung
Zinsen

| Einzahlungen / Ertrage
| Haushaltsbelastung jéhrlich

20.333,33 €

47111000

ab 2026

Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung
511 Rdumliche Planungs- u. Ent- 51102010 Stadtebauliche Sanierung und

wicklungsmaBnahmen u. Entwicklung

Flurneuordnung
Investive Kosten der MaBnahme (Investitionskosten) (friiherer Vermégenshaushalt)

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung

(Jahr)
Auszahlungen
610.000 € 2024 EMU aus 2023
09610000.2012 2025 HH-Ansatz 2025

Einzahlungen 488.000 € 25111000-2012 2024
Investiver Finanzsaldo 122.000 €
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlieBlich kalkulatorische Kosten (Folgekosten)
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme (friiherer Verwaltungshaushalt) |:|

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung

16.266,66 €

31611000
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baubetreuung planung meier
Planitzer Strale 2
08056 Zwickau

Tel.: (0375) 3033520
FaX: (0375) 3033521
E-Mail: bpm-meier@t-online.de

Liegenschaft:

MaRnahme:
Leistung:

Art der Ausschreibung:

Vergabevorschlag

Angebots-Nr.:
Hauptangebot:
vom:

Brutto-Angebotspreis geprift:

Firma:
Strale:
Postleitzahl/Firmenort:

BAUBETREUUNG
PLANUNG

MEIER

Erfahrung - Kompetenz - Engagement

Vergabevorschlag

Augustusstrafe 16, 08485 Lengenfeld
Flurstiicksnummer 1046/2, Gemarkung Lengenfeld

Sanierung/Umbau ehem. Turnhalle zur Sport- und Freizeithalle
Los 2 - Dacharbeiten

Beschrédnkte Ausschreibung ohne Teilnahmewettbewerb
(Es sind 2 Angebote eingegangen)

2
X ja
20.09.2024

129.551,79 €

Meinel-Dach
Alte Baumechanik 10
08485 Lengenfeld

Auf das Angebot soll der Zuschlag erteilt werden, weil es das annehmbarste war im Hinblick auf

KRITERIUM:

PREIS

Die Einheitspreise des Angebotes wurden gepriift,
gegenlber vergleichbaren Angeboten sind sie

im Verhaltnis:

Preisglinstigste Bieter sind:

1. Platz, Meinel-Dach, Lengenfeld
1. Platz, geprifte Angebotssumme (EUR) brutto

2. Platz, Meinel-Dach, Lengenfeld
2. Platz, gepriifte Angebotssumme (EUR) brutto

angemessen und entsprechend dem Stand
der Technik

129.551,79 € Hauptangebot

135.546,72 € Hauptangebot

3. Platz, Pampelbau GmbH, Zwickau

3. Platz, gepriifte Angebotssumme (EUR) brutto

151.423,58 € Hauptangebot

Seite 1
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baubetreuung planung meier
Planitzer StraRe 2
08056 Zwickau

Tel: (0375) 3033520
FaX: (0375) 3033521
E-Mail: bpm-meier@t-online.de

BAUBETREUUNG
PLANUNG

MEIER

Erfahrung - Kompetenz - Engagement

Eignung des Bieters

Die Eignung des Bieters wird bestatigt.

Begriindung:

Das Angebot der Fa. Meinel-Dach liegt im Rahmen der Angemessenheit der Preise

und lasst unter Beriicksichtigung rationellen Baubetriebs und sparsamer Wirtschaftsfiihrung eine

einwandfreie Ausflhrung einschl. Haftung fur Mangelanspriiche erwarten.

Referenzobjekte sind vorhanden.

Die Firma ist fur die Ausfiihrung der Leistung geeignet.

§ BAUSETRELUNG
i/: DIA/,:JNG Plamtier Sifalke 2
E/'\ 805 fickap
L ir/ J Tel. 0370//é}
u‘\/ MEEREN Fax 0375/ /21
Zwickau, den 08.10.2024 A. Nieft
Planungsing. Bau

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld
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TOP
Bearbeitung: Ullrich

Beschlussvorlage

offentlich
Stadt Lengenfeld Drucksachen-Nr.
Bauamt 131/2024

Externe Dokumente (Anlagen)

Vergabevorschlag - Los 3

Betreff

Baumabnahme: Sanierung Sport- und Freizeithalle, AugustusstraBe 16 in
Lengenfeld

- Vergabe Los 3 - Gewerk Fassadenarbeiten

Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen StellenplanméaRige Auswirkungen

_| Ja, sh. Begriindung m Nein l_] Ja, sh. Begriindung m Nein

Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift

Federfiihrung:

Bauamt 10.10.2024 Brandt

Beteiligt:

Stadtkammerei

Genehmigung/Freigabe durch BM 10.10.2024 Bachmann

Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/n6
Technischer Ausschuss 21.10.2024 nd
Stadtrat 28.10.2024 6

Beschlussvorschlag

Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld stimmt der Vergabe der Bauleistung -
aus Los 3 - Gewerk Fassadenarbeiten fiir das Vorhaben der Sanierung der

Sport- und Freizeithalle in der Augustusstrale 16 in Lengenfeld an die
Firma

Susan Tauscher Naturstein GmbH
Am Eichenwald 22
09356 St. Egidien

in Hohe von 170.390,09 € brutto zu.

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld

offentlich
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Begrindung

Der Stadtrat der Stadt Lengenfeld stimmte in seiner 6ffentlichen Sitzung am 15.07.2024 dem 1.
Bauabschnitt zur Sanierung und dem Umbau der Turnhalle in der Augustusturnhalle 16 in
Lengenfeld zu einer Sport- und Freizeithalle zu.

Ziel der Sanierung soll eine Sport- und Freizeithalle sein, die Sportgruppen, Sportvereinen sowie
dem Kindergarten ,Flohkiste® in der Augustusstralle Raum bietet.

Die Baumalinahme erfolgt in 2 Bauabschnitte. Der erste Abschnitt greift in die Sport- und
Freizeithalle einschlief3lich der Sanitarraume im Kopfbau ein (Erdgeschoss) ein. Wahrend im
zweiten Teil der Sanierung die beiden Wohneinheiten im 1. und 2. Obergeschoss zu einem
spateren Zeitpunkt saniert werden.

Auf dem Planungsstand des Entwurfes — Version 5.4 erfolgte die Beantragung einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung am 05.08.2024, dessen Bescheid zum jetzigen Zeitpunkt
noch aussteht. Eine Baugenehmigung firr die angedachten Sanierungs- und Umbaumafnahmen ist
nach Sachsischer Bauordnung (SachsBO) nicht notwendig.

Die Gesamtkosten flr diesen Umbau und die Sanierung des 1. Bauabschnittes wurden vom
Planungsbiro ,bpm*“ - Baubetreuung Planung Meier aus Zwickau auf ca. 610.000 € geschatzt.

Das Gewerk Fassadenarbeiten wurde am 18.09.2024 beschrankt ohne Teilnahmewettbewerb
ausgeschrieben. Bis zum Erdffnungstermin am 07.10.2024 haben 2 Firmen ein Angebot abgegeben.
Hierzu fand die Submission am 07.10.2024 statt.

Die Fassadenarbeiten sollen parallel zu den Gewerken Gerlstarbeiten (Los 1) und Dacharbeiten

(Los 2) ausgefiihrt werden.

An dieser Stelle ist auf den Vergabevorschlag verwiesen.
Die Stadtverwaltung empfiehlt dem Vergabevorschlag zu folgen.

Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung
511 Raumliche Planungs- u. Ent- 51102010 Stadtebauliche Sanierung und

wicklungsmaBnahmen u. Entwicklung

Flurneuordnung
Investive Kosten der MaBnahme (Investitionskosten) (friiherer Vermégenshaushalt)

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung

(Jahr)
Auszahlungen
610.000 € 2024 EMU aus 2023
09610000.2012 2025 HH-Ansatz 2025

Einzahlungen 488.000 € 251110002012 2024
Investiver Finanzsaldo 122.000 €
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlieBlich kalkulatorische Kosten (Folgekosten)
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme (friiherer Verwaltungshaushalt) I:l

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
Auszahlungen / Aufwendungen
Abschreibung 20.333,33 € 47111000 ab 2026
Zinsen

| Einzahlungen / Ertrage 16.266,66 € 31611000
| Haushaltsbelastung jéhrlich

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld

Tagesordnung

offentlich
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baubetreuung planung meier
Planitzer Strale 2
08056 Zwickau

Tel.: (0375) 3033520
FaX: (0375) 3033521
E-Mail: bpm-meier@t-online.de

Liegenschaft:

MaRnahme:
Leistung:

Art der Ausschreibung:

Vergabevorschlag

Angebots-Nr.:
Hauptangebot:
vom:

Brutto-Angebotspreis geprift:
Firma:

Strale:
Postleitzahl/Firmenort:

BAUBETREUUNG
PLANUNG

MEIER

Vergabevorschlag

Augustusstrafe 16, 08485 Lengenfeld
Flurstiicksnummer 1046/2, Gemarkung Lengenfeld

Sanierung/Umbau ehem. Turnhalle zur Sport- und Freizeithalle
Los 3 - Fassadenarbeiten

Beschrankte Ausschreibung ohne Teilnahmewettbewerb
(Es sind 2 Angebote eingegangen)

2
X ja
26.09.2024

170.390,09 €

Susan Tauscher Naturstein GmbH
Am Eichenwald 22
09356 St. Egidien

Auf das Angebot soll der Zuschlag erteilt werden, weil es das annehmbarste war im Hinblick auf

KRITERIUM:

PREIS

Die Einheitspreise des Angebotes wurden geprift,
gegenuber vergleichbaren Angeboten sind sie

im Verhaltnis:

Preisgunstigste Bieter sind:

angemessen und entsprechend dem Stand
der Technik

1. Platz, S. Tauscher Naturstein GmbH, St. Egidien
1. Platz, gepriifte Angebotssumme (EUR) brutto 170.390,09 € Hauptangebot

2. Platz, SP Bau GmbH, Lengenfeld
2. Platz, geprufte Angebotssumme (EUR) brutto 229.333,44 € Hauptangebot

Seite 1
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baubetreuung planung meier

Pl Strake 2 BAUBETREUUNG
anitzer Straflle
08056 Zwickau ‘ PLANUNG

Tel.:  (0375) 3033520
FaX: (0375) 3033521
E-Mail: bpm-meier@t-online.de

Erfahrung - Kompetenz - Engagement

Eignung des Bieters

Die Eignung des Bieters wird bestatigt.

Begriindung:

Das Angebot der Susan Tauscher Naturstein GmbH liegt im Rahmen der Angemessenheit der Preise
und lasst unter Beriicksichtigung rationellen Baubetriebs und sparsamer Wirtschaftsfilhrung eine
einwandfreie Ausfiihrung einschl. Haftung fur Mangelanspriiche erwarten.

Referenzobjekte sind vorhanden.

Die Firma ist fur die Ausfuhrung der Leistung geeignet.

Zwickau, den 08.10.2024 A. Nieft
Planungsing. Bau

Seite 2

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld

offentlich

Seite 192 von 231



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

offentlich

P alalall g d

AN RN YA

{%001) 60°08E°0LL

(onnig ¥N3) INNNSLNVSID

H3INIALSLYIAMYHIN % 00°6L

92'91L9'9¢ ¥1'602°2¢2

(98¢ {(%001) 86'781L° VL (opeu ¥N3) INWNSLAVYSID
{%s5cL) 81 4LLTBI A vnm:&w“ eyl usyleqJeuspesse | swwns
{%001) 04° 217'9T (%z¥L) 0Z°18%° L8 SAQM '} dwuwng
{7001} 00°T91 {°%SLL) 00°98L usjlagqieuyoljuspunis €L°C’L
{°%001) 01062 Ca ) 00°9¥F ayueqleisusjuagny gL g’l
{7%00L) 06°619°G {%csi) 008698 Bunyoiyosagssn|yos 1121
{%00L} 00°182°7 {% mmv 00°LLES Bunisiwteuayoeld 0121
{7%,00%} 0S'66¢ (°,621) 09657 Buniaiwiejeuobelq pun Zinyosuajuey 6°¢'L

(%001} 09°520°8
{%Z211) 00°Z
{%00L) 52
{%001) 08° 11
;\éiw SP'50G L

{%0vi) 8,2&. Li
{°%001) 00° 202
(%s71) 00°00¢
(%891} 00°820°L
(%511) 09'€08°1
{%001) 00767
(%641) 00°615°9
{%001) 00°08/

{%001) 8L'¢co'501
{%S11) 00‘981
{%%00%1) 0022928
(%001} 84°250'72
{%001.) 00° L0801
{%00L) 00°096'Z

ONNSSVYANINNVSNZ

yeqnplanigapien sjjomelsuliy SAdM 8°C'L
ayueqiaisuad ue assn|yosuy L'2°L

uaun] pun isjsua4 ue assn|yosuy 9'¢C’L
a|Ie)neg apuazuaibue ue assn|yosuy ¢l
yolaleqexoos Wi SAAM v'C'L
Bunyiessglonpunibisiun €2°1
negx)ony/yoniqay ¢'¢’l
Bunjyouuleus|eisneg L'z’

SAMT'L

apessepayuIly 'l swwng
uajiagJieuyojuspunis L7}

ajuswa|ezZind pun uajaqieulsISyIaM v L L
usnaqielsyulld €17
uayagqlesbunyisiaqion 2°L°L
Bunjyouuldus|@sneg L'L'L

spesselaNUIR L7}

ua)leqieuspesse |

Howo neg dS

Hgwo Jayosne] ‘S

[TARSHEN
#2001 80

usyeqeuspessed €00 ‘A1

AT 191eQ ‘piesusbua ‘g, agenssmsnbny g0 pialoid

Seite 193 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



L -8Nes
¥20¢°01'80

(@)

=

>

c

= o

o 5}

) =

>H

©

- B2

[V
Ho)

(4p]
%)
o
—
o))
<
<
8]
)
S
(@]
S
(]
Qo
®
o))
S
Wv (%g9L) 0L°Z8L T (%001} 000962 BunjyouulausjjeIsneg L'}’ swwng
M/... 00'6Z¢ 00'0ZY ssnjyosuelassemneg
m {%001) 00°'672 (%9z1) 00°0CH IS 000°L 0s'L'L°L
o,ﬂ_u 0C'Llt 00‘0v¥ uaqia}aq + Usj|BYJoA ‘ssnjyosuewolisnegd
1 . YRS
) (%001} 59'7E (%65 1) 00'GS OIS 000'8 oL Ll
@ 05'8vLC 00'089 Bunbiosisawonsneg
Wv (%#0F) 06 '8rL°C {%001) 00089 S 000'L ocLLL
0 _ i
%2} 00'8z¢ 00 0¢s aulgey-OM
= (o _ _ -
= {26001} 00822 (%65 1) 00025 S 000 L {174 % "
8]
% 00'00L°L 00'006 Bunjyouulaus|ieIsneg
o0 (%2z1) 0070011 (%001) 00006 yosd 000'L oLLLL
N Bunjysuulaua|jd}sneg VL
n%J apesseudMully Vi
< uajlagleuapesse L
c
<
~ REREIEEEL
—
m.U: Hqw9o neg ds Hqwo Jayosne| 'S yeyura/ebusiy uonisod
= uayeqleuspessed €00 ‘Al

AT 191eQ ‘piesusbue ‘g agenssmsnbny g0 piafoid

Seite 194 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
=

=

Q
Y—
Y—
o)

) S
£E5e

i

(%001) 00°208 01

usjleqiesbun}iaIagIoA Z'}"L awuwng

Bunbiuiey abejnz

00'00¥%
{%001) 00 w 000‘00} 00LTL’L
00'v50°¢Cl 00'059°9 usyogjjepesse usjwesab Jop Bunbiuiey
(%LoL) ez /1 (%001} 08'6 W 000°002 06°Z'L'L
81‘c6G 000l 1essqnssbunbiuiey Bunbiosjug
(%6€S) 21°€65 {%001) 00°0L1 yosd 000'L 08'C'L’L
00'6¥8°C 00'0G6¢ 1ensqnssBunBiuisy uoa usuisjug pun usbueyny
(% 18) 04 0F (%001) 00°S wy| 000'0.L 0LTLL
00'Gel 00'6Z BunBiuiey usyoeuBSNiy
(2%081) 00'G# {(%001) 00'62 S 000'€ 09T’
Gl'zoe 00'0LS us|eisiay Jopaim Bunyoisisua
{%001} §L°Z0¢ (%691) 00'0LG S 000°L s’
00815 00'08¢ yoeq Jegn uIeIsSUIOYdS Yyoniqqy
(%2e1) 00'818 (%001) 00°08¢ 1S 000°t oLl
00'S¥. 00'080°} usjuswsjeneg UoA Zinyos
{%001) 572 (%G+ 1) 08'01 -W 000'00} 0sTLL
00'v88 00'zee USJYoIYoSaQ NaU pun us)sodus Jabelyels
(%18¢) 00'12E (%001) 00°8% IS 000'Y 0Z’ZLL
00'08¥ 00°020°) usuIajjus ajivussiauIely
(%001} 07T %ELZ) 0L'G 1S 000'002 oLreLl
usyiequesbun)ialaqiop rAd R
Hqwo neg ds Hqwo Jayosne] 'S nayuig/ebusiy uomisod
Z ‘oNes usjiegieuspessed €00 ‘Al

%2020l 80

A7 1e1eq ‘piejusbus ‘g agelssmsnbny go ‘piefoid

Seite 195 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
=

=

Q
Y—
Y—
o)

oL's¥.'L 00'092°L usbnyyoeu yosipuey ‘|euobAjod ‘[@xo0sjUEID

(%66L) 1196 {%001) 002 W 000'0€ oLLei

oc'6ze’L 00'0S¥ usjlaquesne [9xyoosyuels) wi usbnd syeypeyos

(%G62) 18 {*%00L) po'SE W 000°0€ ooLeL’t

00'2.S°. 00'026' usyoejuUIy BuniaiqoydolpAH

%iGL) 29°E1 (%001} 0z'8 -W 000°'009 06°¢L’L

00'c88’Le 00'002°G¢ uebnyyoeU YOSIpUBY SPESSELSNUIY

{7%001) L¥'9¢ (%GL1) o0y W 000009 0g'e L'l

00°LLS 00°0S usbng uayog|uaISnN

(%+E0L) 06852 (%001} 00°sZ 1S 000'2 oLe L

00'89¢°L 00'009°¢ 1OA uayogayuIy Jap Bunisjubeidwiion

(%502) 82°Z1. (%001) 002 W 000°009 09°¢ Ll

00'829°'€C 000006 apsseuayuIpy Jep usbng syeypeyos

(%£92) 8¢ '6¢ (%00L) 0051 W 000009 0s €Ll

oz'eel '8 00'098'% spusbugyuswiwesnz ‘nau [gbarziexuily

(%/91) 28°€18 (%001) 00987 AW 000'0) oreLL

G2's59¢C G/'898°L yosnejsneurajsiazulg ‘nau [ebaiziauny

(% l) 68 0r (%001} 62'8C S 000'69 0ce Ll

09'165C 00'059'L yosnejsneula)siozulg ‘nau [absiziauly

{95/61) 952 (%001} 00'S1 S 000011 0Z'eLL

00'0€ZC 00'00T} Iayuly usbunzuebisuie}s

(9%981) GL L1 (%001} 002 S 000°002 el
usjiaqlerauliy ool A 4

Hqwo neg ds Hqwo Jayosne] 'S yeyurg/ebusiy uonisod

¢ :a)es usyiequeuspessed €00 Al

2020180

A7 191eq ‘plesusbua ‘gl agelissnisnbny go ‘piefoid

Seite 196 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



Tagesordnung

=
2
e

=

Q
y—
Y—
o)

(% Li71) 61'169°61 {%001) 62'850°7S ueylequeIUIY €°}°L SwwNg

Hqwo neg dS Hqwso Jsyosne] 'S yayuig/ebuspy uoinisod

p :9)es uajlaqieuspesse £00 ‘A1
¥202°01°80 A1 181eq ‘piesusbuat ‘gl syenssmsnbny go eloid

TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Seite 197 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

offentlich

zL'ees’s oo‘sve’e uszjesule ualiyold swisabuno sjisIneN
(%001} 00°981. w 000'8L ozL'yLL
000L9°LL ule}spues Janeyuepn sne paijyold swisabung
{%001) 00'6%9 w 0008l oLV LL
or'GLET 00018 puegswiS ajil8INaN In} puegzind neqyony
(%£62) L6'LEL (%001) 0057 w 000'st o0oLyLL
00'080°¢ ‘usjieglelagn palyold pueqswiszing
{(%001) 06011 wj| 000'82 06’V L1
86'LLY 00‘ocl uszZjesuIe yueqlaisua [IBINeN
(%z2E) 86'L1F {%001) 00°0Si S 000'} 08Vl
z6'L.T 00'GY usneqgsne }ueqajsuad Inj Jaxuiy
(%#09) 26'LLT (%001} 00°5Y uyosd 000't oLv'LL
¥0'G8. 00'LLS ulalspues sne 3UeqJajsua- [IINaN
(%1€1) #0'G84 (%00%) 00°1.26 S 000'L 09Y'L’L
¥0',96°} 00'800°} ‘aule)g--ssnjyos pun -1sidwey
(%G61) #9+6G (001) 00°'8Z IS 000°9€ osvLL
0L'vie 00'0ee Jueglejsus4 Jajun us|osuoy
{%001) 5728 (%501) 00'5G MS 0009 orvLL
80'709°C 00'088 ualoid uelsyiemuolag azinisiejsus
(2%4962) 16628 {%001) 00011 S 000'8 oSyl
02165V 00005} ‘usyiaqiesagn ‘pe|b uislsyiemuolag syueqgisisusd
(%c08) 95228 {(%001) 0052 IS 000°02 ozl
G1'048'9 00°'056°} ‘usyequeleqn ‘Walold ulsisyiemuoleg exueqglsisue
ZGe) 1086k (%001} 00'0¢L WS 000'S) oLvLL
ajuswWwvjdaZINd pun UdAGIBUISISHISMN a
Hqwo neg ds Hqwo Jayosne] 'S yayurg/ebusiy uopisod
G :8)e8 usjleqieuspessed €00 ‘Al

¥20¢'01'80

A1 191eq ‘plejusbusT ‘gl agenssnisnbny go ‘pefoid

Seite 198 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
=

=

Q
Y—
Y—
o)

(%921) 00'677°9

(%001} 0022918

ajusaWalezZINd pun USACGIRUIBISHISM 'L’ swwng

ayoe|juspesse usywesab Jep bunbiuleiyoeN

00'8eeT 00'05.°}
(rel) re'e {%001) 05°C W 000°002 00ZV' L)L
05'28S ¥ 00'625°€ uagelyosian usbnyssnjyosueuIs)suS
(%0£1) £8°81 (%001) 0L 71 wj| 000'05¢ 06L'¥'L'L
Gl'oLLe 00°'080°} usyolels ‘pelb usyoelzind
(9% 162) GL'grs (%001} 00°9LE 1S 000'G [1]:1% 4 A3
Gz'esl’) 00's29 uissue Jajun yelb usyoeyznd
(%182) 69°05¢€ (%001} 00'5Z1 S 000°S oLLYLL
09'L16°L 00'0z9 usjeIsioy nau Jejb Zind usyoBjuIs|y
(%60E) 04 L6L (%001} 0629 S 000°0L 0oLl
00012} us||elsiay nau yelb pueqswiszind
(%/81) 0056 wy| 000'84 0sLyLL
00'szl’L ualequelaqn pelb pueqswiszing
{9%001) 00's¥ wj| 000°sC ovLyLL
ov'elze 00'Gz6°L ueyeqlelaqn ne|b puegswiszing
(%G11) #2'C9 {%001) 00'59 wj| 000'GE osLy'LL
Howo neg ds Hawo Jayosne| 'S yeyuig/ebusiy uonisod
9 :8)es us)iequeuspessed £00 Al

¥202°01'80

AT :191eq ‘plelusbue ‘g agenssnisnbny go piefoid

Seite 199 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
=

=

Q
Y—
Y—
o)

(%251} 8766 991

P

(%001} 00°Z9L

{%001) 62°€£9°501

(%SGLE) 00981

opesseuajyully |’} dwwng

uajiagqJeuyojUSpUNIS §°L'|L SWWNS

0029l 00'98l J1e)19q/BYoB 4 UyojuapuUNIS

(%001} 00'75 (%G1 1) 0029 4000's oL Ll
usjlagleuyojuspunis SL'L

Hqwo neg dS Hqwo Jayosne| 'S usyuig/ebusy uonisod

/ :o18s usjaqleuspesse £00 ‘Al

¥20¢’01'80

A7 :191eQ ‘plajusbue ‘g egenssnisnbny 8o :piefoid

Seite 200 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
e

=

Q
y—
Y—
o)

{2%001.) 00082

Bfumysuulausjjeisneq L°Z'L awwng

00'G.€ 00'002 Bunyospgezinyos
(9%891) 087/ {on001) 00 W 000'0S oL
00'0¢8 00'00% Bunyoepqezinyos
(24802) 06°8 (6001 007 -W 000'00) 0Tl
00'0s¢ 00'0¢ N3 Z siq ‘Bnzynessinbuiepy
(%228) 00'052 (%00L) 00'0% S 000} 0z LTl
00'8¢6 000G} Bunyouuisua|@jsneg
(%579) 00'8E6 {%001) 00°081 yosd 000'L oL
Bunjysuuduajje)sneg 1Tl
SloMmuUIH slomulHy
welsAspunglan-WWEpPSWIBA sfemuly
SAAM 'l
Hqwo neg ds Hqwso Jeyosne] 'S Nayuiz/ebusiy uonisod
g :eNes usjiequeuapessed £00 ‘A

¥202'01'80

A7 1e1eq ‘plajusbus ‘gl agelissmsnbny g0 ‘piafoid

Seite 201 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
e

=

Q
y—
Y—
o)

(%641) 006459

neqyony/yaniqqy 'z’ swuing

usBlosjus pun usneqgsne [9sSNY2S 1VS

00'ce 00°08
(%901} 00°2T (%19€) 0008 %S 000'L 08'CTl
00'gl 00'0S usulsepus BueburesneH Bunjyonsjequagny
(%001} 00°81 (%8/2) 00'0S S 000°) 0LeTTL
00'0S 0009 UauJaua yos|gqyulZ 18po Njy sne ayuediajsusy
{%001) 00°0L (%0Z1) 00'Z1 w 000'S 09T
or'8LLL 00'0¥0°S usBemyne zandsyoie|bsny
(%001} 2271 (%£62) 00t W 000'0Z1 0s'TT
00'L LY 00'0¥9 usgne ‘ulenewsne yIamsnep Wi Uspeyos
(%001} 0117 (%951) 009 W 000'0} el
00'6.¢€ uabejyosqge usyoe|4 usuiay ui zynd
(%¥¢ ) 0061 W 000'SC 0€TTL
00'zee UsYoIYSSaQ NBU pun uajsonus Jebenyels
{5001 00°88 S 000y 0z'ezeTl
00'09¢€ 00'z0L USUIBJIUS B|IjUSSIBUIB]Y
(%£68) 00'81 {%00L) 01°S S 00002 oLzel
neqxyony/yaniqqy Al
Hqwo neg ds Hqwo Jeyosne] 'S wayuiz/ebusiy uopisod
6 :2les usyeqieuspessed £00 A

#2020l '80

AT 191eq ‘plesusbua ‘gl agenssnisnbny go pisloid

Seite 202 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
e

=

Q
y—
Y—
o)

{(%00L) 00'VBYF

Bunjiasaquoapunifbiajun ¢'Z'} awwng

apunibisjun Jepusbnes jyoiu Bunisipunio

0z'ey 00'8e

(%621) Z6'F (%001} 08¢ W 0000} 0c'eTl

00'92. 00'96€ apunibiayun apuabnes yiejs Bunisipunio

(2%581) 60'0 (%001) 08°€ 2l 000'02} RRRE

00'v0L 00'09 yonsiansbnzsny

(% (%001} 000 S 000'C 0LeETl
Bunjiasaqioapunibiajun o !

Hqwo neg dS Hqwo Jayosne| 'S yayuig/ebusiy uolisod

0l ®es usjieqieuspessed €00 ‘Al

%2020l 80

A7 :1e1eq ‘plajusbua ‘gl agenssnisnbny 8o piefoid

Seite 203 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
e

=

Q
y—
Y—
o)

{001} 57’5951

yolaiaq|axo0s wi SAQM ¥'C’L swung

[ex00g J8bipunquayoeyy / slemulH stamulH

Uyo1919q|8X00S Yolisuezinyossiyona Jabilewemz

0s'evl 00°082

{%001) 8271 %G61) 00°8¢ zW 000°0} oLY'TL

00'0Ll 0028 Bipunquayoeago ‘[aanpyuas / 19008 Bunj@gnplaA
{%001) 08 W 000°0} 09Tt

06'GSY 00'0€9 wo z| =p ‘Bunwiwep|axo0s
(%001} 88's¥ (%8€1) 00°'€9 W 0000} 0s'v'eL

G.'ve 00'Gy ulennusuIYy pueqyolg yw ajiyoid|e3o0s
(%001} 569 (%6Z1) 006 w 000G orvelL

00'09 00'G8 uspnueluly pueqyolq Hw S|joid|eX00S
{7%001) 009 %)) 069 w 00004 0svTL

00'c8l 00'82¢ usBunque ssnjyosqe|exo0s uaiaun sie |joid|exo0s
(%001} 02°20 (%521) 02 G w 000G} ozyel
Bunwwepuspesse Inz Bipunquayoel) Usyoe|}|aX00S s1oMuiH

0.8.S 09'eSy yolesegssnjyosue@xoos wi Bunjiagieagapuelen
LgLze (%001} 02°S7 w 000'8} oLveL
yalalaqieoos wi SAAM Vel
Hawo neg d4S Hqwo Isyosne] 'S yeyuig/ebusiy uoiisod
Ll 8)es us)isqleuspessed €00 ‘Al

2020180

A7 1e1eq@ ‘piejusbua 'gl ayedssnisnbny 80 pafold

Seite 204 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
=

=

Q
Y—
Y—
o)

(%001} 08°419

(%8291) 009801

ajleyneg apuazuaibue ue assN|yYosuy §'Z’L dWWNg

08'0LL 00‘zel [yoidssnjyosqy pun pueqyaiq Jiw |isIneg ue ssnjyosuy

(%001} 20°LL (%01 1) 02T W 00001 0e'sZ'L

00'£02 00'99¢ pUBqgIYDIC] YW [IBIneg U.e SSNjyosuy

{%001) 86'2 (%121) 0221 w 000°'0€ 0z'sTl

00'00€ 00'0SS puUBQIYOI] JIW [IB)neg Ue SSNjyosuy

{%001) 00°9 (%€81L) 0011 w 000°05 oL'sel
aj19Ineg apuazuaibue ue assnjyosuy YA

Hqwo neg d4S Hqwo Jayosne| ‘s Jayuig/abusiy uoiIsod

cl ‘8)es usjleqieuspessed €00 ‘A

202’0180

A7 1e1eq ‘piejusbua ‘gl agelissnisnbny go ‘piefoid

Seite 205 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

(@)
=
>
c
S =
o &)
7] =
S B=
©
- B2
o
Ho)
{%001) 82°207 (%S1) 00008 Uain] pun Jojsuad ue assSNYosuy 9'g’L swwng
G2'90C 00°00¢ a1sis|zinduy-agemen) Jiw uain] pun I9jsus4 ue ssnjyosuy
(%001} 828 (%G#1) 00'CH W 000'SZ 09T
ualnj] pun Jajsuad ue assnjyosuy 9T
Hawo neg dsS Hwo Isyosne] 'S yeyuig/ebusiy uoiisod

€l |8
¥20¢'01'80

usyiagieuapesse €00 ‘Al
A7 191eQ ‘plajusbua ‘gl egenssnisnbny go ‘piefold

Seite 206 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
e

=

Q
y—
Y—
o)

{%001) 00°L0Z

o)uBQIaSuUSa4 Ue 3SSN|Yosuy £'g" | swwng

008l
{%001) D8'CL

Bunqie ul Jajsus4 pueqIyOIg HW US)SSISIUNMUBCISISUS UB SSN|Yosuy
w 0000l ozLelL

00'6S 00'69 pueqyolg Jw ajyoidssn|yosqy-3ueqisisua ue ssnjyosuy

(%001} 00°LL (%G21) 08°¢ w 000°‘s oLLel
9)ueqiajsuad ue assnjyosuy JAAL

Hqwo neg dS Hawo Jsyosne] 'S yeyuig/ebusiy uonisod

vl 8Nes usyeqieuspessed €00 ‘Al

2020180

A7 1918 ‘pleiusbuan ‘gl agedssnisnbny go :piefoid

Seite 207 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
=

=

Q
Y—
Y—
o)

{9,001} 09°520°2

(%07 1) 60'SFE LI

32qNPIdAGAIIaA 3]jomeIBUIN SAQM 8°C°)L dwwng

PIUSSIAA ‘[agnpyuss / Wo Z). =p epejdwiied MIN Bunjeanpiaa

00°9LY'L oo‘ovy’lL

{%00L) 08°L1 (%201L) 00°T1 W 000°0Z} o8l

00°0¥ 00'GS uspiauyossne uabunye a)baen uny uspedwwed

{%00L) 00'7 (%8€1) 06'G w ooo'ol 0e'8clh

09'cvry 00'08Z us|jeIsiey uaIn pun uisjsua4 uspuabalponinz 1eq usbungie

{(%5961) 8l'ce (%001} 00'7L w 000'02 0z'8CL

00'9zZ1'9 00'89¥'6 [oHowsBunIsIWIY/-eg8y ‘AQM SE0 aneldwweq MIN Bungapiian

(%004} 8015 (%55 1) 06'8/ 2 000°0C} 01’8t
JeqNpPISAAGaIIBA djjoMmleldUlN SAOM 8T’k

Hqwo neg ds Hawo Jeyosne 'S weyuig/ebusiy uopisod

Gl 8yues us)lagleuspessed £00 ‘Al

¥20¢'01'80

A7 191eQ 'pletusbueT ‘gl egenssnisnbny 8o piefold

Seite 208 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

(@)
=
>
=
© =
o [3)
7 =
N W=
IS
-2
o
Ho)
(%001} 08°55¢ (2%6Z1) 09651 Bfunssiwejeuobelq pun zZjnyoasuajuey| 6°7° SwWwng
0082 0z'ey yolelag uaIeqo wi [exuimsbuniaiuly / usjjesiay Bunisiwieieuobelq
(%001} 08¢ (%G 1) 0F'S IS 000'8 XA
00'9S 0v'98 ajieydsBunisiuiy / usjglsiay Bunisiwieeuobelq
(%001} 05'¢ (%+GL) 0F'G S 000'9) 06T’}
00°181 00'02e suBIYIS-ZINYosHoJ-agaman) / usbunuygapneges ue Zjnyosusjuey
(%001} 50'8 (%22l) 00°LL w 000'0Z 0Z6°C1
0S'06 00'0LL 2UBIYIS-ZINYISHIT-2qeman) / US)O39pnNegeD) Ue Zinyosusjuey]
(%001} 50°8 (%2z1) 00"} 1 w 000'0} oL'eclt
Buniaiwuejeuobelg pun znyossuajuey 6L
Hqwo neg dS Hqwo Jsyosne] 'S yayuig/ebusiy uonisod

9l ®yes
¥202’01'80

usjiegqleuspessed €00 AT
A7 :1e1eq ‘plesusbuaT ‘gl agedissnisnbny g0 ‘piefoid

Seite 209 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
e

=

Q
y—
Y—
o)

{°00L} 00°28E°C

(%EEZ) 00°LLES

funseiweusyde|4 01°Z L swwns

00'G.Z

00'see

JOA 3IM UBYOSIN pun uabunuyQ ue usbungie

{2001} 0011 (%811) 00°ch w 000's¢ oz'oL'zlL

00ChLT 002667 [eHowsBunJaIWIY pun -agapy SAAM / Bunisiwieusyoe|4

(%001} 09°LL (%9£2) 09'L# zW 000°0C} oLoLeh
Bunisjueuayoe|d oL'el

Hqwo neg ds Hqwo Jayosne] 'S Neyuiz/abusiy uonisod

L} ®)8S usjieqieuspessed €00 ‘Al

¥20¢01'80

A7 191eq ‘piesusbua ‘g agenssmsnbny go pialoid

Seite 210 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
=

=

Q
Y—
Y—
o)

{%001) 06°619°6 (%551) 00'869°8 Bunyaryssaqssniusg L1°Z'L dWWng
00'0¥ uaydolsiayuelsnisg
(%002) 00'C W 000°0C 06°LL'CL
00'089 00'098 Japusjgianyoe]d ‘qab 610 Jw usxos8pnNRgeD Ue sulsis}og
{001} 00'8 (%9¢ 1) 0098 w 000°0t 08'LLT’L
oo‘osr'e 4N 1Bwio4 NIQ Wi Jopusjqianyoeld ‘gab 610 Bunjyoiyosagssn|yos
(%082) 0071 W 000°'0Z 0L'LL'eh
00'ovL Japus|glanyoel4 "qab-bio uny Bunieiuly Jep Yyoujsueusyosimz
{%001L) 602 zW 000'0¢C 09'LLT)
lopusjqiaayoe|4 SAAM SlaMuly
00'0LL 00'022 usydojsiayuelsniag
(%001} 00°L (%002) 00°C W 000'0LL 0s'LLT)
00'0€€ 0069l Buniynysny ajugieb |8y 1ny ebeinz
(%002) 00'¢ (%001} 05°1 W 000041 LTl
05'009°'} 00'veLT ZINyoswii4 JW aqlejuspessed-1eyIS youisuy tebiewismz
{%061) 9571 (%eet) 0v'61 W 000'0LL 0ELLTL
00'ove 00'G61 uSIYDIYDSeq USgalIydsaq aim uaydsIN pun uabunuyQ ue usbungie
(%9Z1) ¥8'6 {%001) 08°L W 000'6Z 0z'LLTL
00'€.G°L 00'v9¥C inpinyszindziesy) Yy zndyore-resaully / ndieqo
{2001} 02 (%.G1) or'ce W 000041 oL'LL'T'L
1z3ndeb SAQM slomuly
Bunjysiyosagssnjyss Lz
Hwso neg ds Hqwo Jayosne] 'S yayuig/ebusiy uopisod
8l 8les usjisqueuspessed €00 ‘Al

¥20C'01'80

A7 181eq ‘plesusbua ‘g agedssmisnbny go piefoid

Seite 211 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



6l ®Nes
¥202¢°01'80

(@)
=
>
c
© N
o 5}
) =
S B=
©
-2
[V
Ho)
(4p]
%)
(@)
—
(@)]
L]
<
8]
)
S
(@]
S
(]
o)
(1]
o))
S
()
>
1
<
AN
o
AN
~~
—
(90
—
)
(@]
]
p—
(@]
7
m {2001} 01./067 (%¥GE) 00°9%FF ayueqJa)sSuUaUAYNY ZL'Z' L swwng
<
m 0z'6El 00'sze nau ayuBgIs}sua4-usgny
2] %001} 98'7¢ (%9£2) 00°28 S 000'% ezl
w ov'6L 00’8t ulapnyne gojswiweq Jw neglejunyjueglalsusd
MJ {(%591) 52°61 (%001} 00'Z1 S 000'% ozeLel
M 0S'L.L 00'0L USWIWLS)SAE NEqISJUNYUBMISISUS
' L)oswl (%001} 0071 W 000'G oLzLel
W_ 9)ueqajsuajuagny 4 yANe
m.U: Hawo neg dS Hqwo Jayosnel ‘s yeyuig/ebusiy uonisod
= uajequeuapesse £00 Al

A7 191eQ ‘plejusbuan ‘gl ayenssnisnbny 80 ‘peloid

Seite 212 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 17 - Anlage zu Beschlussvorlage 131/2024 - Vergabevorschlag Los 3

Tagesordnung

=
2
e

=

Q
y—
Y—
o)

(9%SEL) QL LLL GG

(%001} 66PL"SF1

(%Zi7l) 018G LS

(%GEL) 00981

uajiogleuspesse | awwng

SAQM T’} swwng

uajiaqieuyojuUapuUNIg €1°Z' | awwng

0029l 00'081 Jayegleyoe uyojuspunis

{7001} 00°75 (%G1 1) 00°29 4000t oLereL
uojlegieuyOjUAPUN}S LTl

Hawo neg ds Hawo Jayosne] 'S woyug/ebusiy uonisod

0c ®)es usjleqieuspesse4 £00 ‘A1l

20’0180

A7 :191eq ‘plesuabua 'gl agenssnisnbny go ‘peloid

Seite 213 von 231

Stadtratssitzung der Stadt Lengenfeld



TOP 18 - Beschlussvorlage 141/2024

TOP

Bearbeitung: Brandt Tagesordnung

Beschlussvorlage

offentlich offentlich

Stadt Lengenfeld Drucksachen-Nr.
Bauamt 141/2024

Externe Dokumente (Anlagen)

Vergabevermerk

Betreff

Vorhaben: Teilsanierung Stadtbad Lengenfeld
Auftragsvergabe PV-Anlage

Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen StellenplanméRige Auswirkungen
Y' Ja, sh. Begrindung Nein |_| Ja, sh. Begrindung m Nein
Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift
Federfihrung:
Bauamt 18.10.2024
Beteiligt: Brandt
Stadtkammerei 18.10.2024
Tunger
Genehmigung/Freigabe durch BM 18.10.2024
Bachmann
Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/n6
Stadtrat 28.10.2024 6

Beschlussvorschlag

Der Stadtrat stimmt der Beauftragung der Firma Elektro- Blitz
Stangengriin GmbH, Am Eisenberg 26 mit der Herstellung der PV- Anlage
als Bestandteil des Vorhabens ,Teilsanierung Stadtbad Lengenfeld™ in
Hoéhe von 77.578,85€ brutto zu.
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Begrindung

Mit dem Maflnahmenbeschluss 078/2023 hat sich die Stadt am 26.05.2023 zur Teilsanierung des
Stadtbades bekannt.

Teil der Sanierung ist die Herstellung einer PV- Anlage zur Nutzung der Sonnenenergie zum
elektrischen Betrieb der Anlage.

Es sollen die hohen jahrlichen Stromaufwendungen zum Betreiben der technischen Freibadanlagen
minimiert werden. Hierfr werden wir eine Fotovoltaikanlage (17,50 kWp) mit Stromspeicher (40 kWh
Speicherkapazitat) und Energiemanager auf dem Dach des Lagerschuppens installieren. Mittels einer
innovativen und fortschrittlichen Fotovoltaikanlage in Modulbauweise erhalten wir hdchste Flexibilitat
und eine mdoglichst 100%ige Eigenstromnutzung. Auch die neue E-Bike-Ladestation am
Eingangsbereich des Bades wird durch die vorgenannte PV-Anlage samt Speicher versorgt

Die notwendigen Leistungen hierfir wurden beschréankt ausgeschrieben. Die Submission fand am
27.09.2024 statt.

Uber das LEADER Regionalmanagement fir ,Vitale Dorfkerne und Ortszentren im landlichen Raum
2023 nach der Richtlinie Landliche Entwicklung/2014 liegt ein Fordermittelbescheid tber 75%
Forderhohe vor.

Im Ubrigen wird auf den Vergabevermerk verwiesen.

Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung
424 Sportstatten und Bader 42421010 Freibad
Investive Kosten der MaRnahme (Investitionskosten) (friiherer Vermdgenshaushalt)
Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
(Jahr)
Auszahlungen 77.578,85 € 09610000 2023/2024
| Einzahlungen | 58.184,14 € | 27511000 | 2024 |
Investiver Finanzsaldo | 19.394,71 € |
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlie3lich kalkulatorische Kosten (Folgekosten)
Ergebniswirksame Kosten der MaRnahme (friherer Verwaltungshaushalt) |:|
Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
Auszahlungen / Aufwendungen ab 2024
A_bschreibung 47111000 bzw.
Zinsen 31611000

| Einzahlungen / Ertrage | | |

| Haushaltsbelastung jahrlich | |
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=

Vergabevermerk fur Bauleistungen
Vergabevorschlag Vergabe:

Projekt:
Leistung:

Teilsanierung Stadtbad Lengenfeld
PV- Anlage mit Speicher und E-Bike-Ladestation

11

12

13

14

15

2.1

Ordnungskriterien und Vorgaben aus dem Ausschreibungsverfahren

Allgemeine Angaben

Leistungsumfang:
PV Anlage 17,5 kWp, Speicher 40kWp, Moduloptimierer, Wechselrichter, E-Bike-Ladestation,
Dacharbeiten u.a.

Vergabestelle/Auftraggeber:

Name: Stadt Lengenfeld

StraRe, Nr.: HauptstraBe 1

PLZ: 08485 Ort:Lengenfeld

Telefon: 037606/305-40 Telefax: 037606/305-46
E-Mail: bauamt@stadt-lengenfeld.de

Kosten

Geschatzter Auftragswert einschl. USt.: 85.000 €

Vergabeart
Gesamtauftragswert: unter dem Schwellenwert

Vergabeart: Beschrankte Ausschreibung
(8 3 Abs. 1 VOL/A)

Begrindung: Vergabeart entsprechend geschatztem Auftragswert; 6ffentlicher Auftraggeber

MafRgebende
Vergabeordnung: VOBJ/A, SachsVergabeG, Hauptsatzung Stadt Lengenfeld

Sonstiges

Nebenangebote: zugelassen

Hauptverfahren

Terminkette
Zusendung der Unterlagen: 30.08.2024
Ablauf Angebotsfrist/ Submissionstermin: 27.09.2024 10:00 Uhr

Sitzung/Beschluss Techn. Ausschuss:

Sitzung/Beschluss Stadtrat 28.10.2024
Auftragserteilung: nach SR-Beschluss
Ausfiihrungsfristen: In Abhangigkeit der Lieferzeiten
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Treuensche Stral3e 9a
08485 Lengenfeld

wurden nicht angeboten (insbes. Speicher)

2.2 Zuschlagskriterien
Als Zuschlagskriterium wird bei Vorliegen der gleichen Eignung der Preis festgelegt.
2.3 Angebotsdaten
Ang.Nr. |Bieter Datum Angebotssumme Neben- Nachlass
ungepruft angebote v. H.
1 Elektro-Blitz 27.09.2024 86.198,72 € - 10-
Stangengriin GmbH
Am Eisenberg 26
08407 Kirchberg
2 Elektrotechnik Hoepner | 24.09.2024 88.231,80 € 1 -
Treuensche Stral3e 9a
08485 Lengenfeld
3 Stephan Riedel GmbH | 26.09.2024 Kein HA 1
& COKG
Hauptstr. 9
08485 Schonbrunn
2.4 Reihenfolge der Angebote nach rechnerischer Prifung ohne Bedarfs- und Wahlpositionen
Rang | Bieter Angebots- | Angebotsinhalt gepr. Ang. Summe
art
1 Stephan Riedel GmbH |NA 8,01kWp-Anlage 19.953,57 €
& CO KG Wesentliche Teile der Leistungsbeschreibung
Hauptstr. 9 wurden nicht angeboten (insbes. Bauliche
08485 Schonbrunn Leistungen)
2 Elektrotechnik Hoepner |NA Wesentliche Teile der Leistungsbeschreibung 38.028,80 €
Treuensche Stral3e 9a wurden nicht angeboten (insbes. Speicher)
08485 Lengenfeld
3 Elektro-Blitz Haupt- Wie beschrieben 77.578,85 €
Stangengriin GmbH angebot
Am Eisenberg 26
08407 Kirchberg
4 Elektrotechnik Hoepner |Haupt- Wie beschrieben 88.231,80 €
Treuensche Strafle 9a |angebot
08485 Lengenfeld
25 Formale Prifung
Es werden die Angebote aus formalen Griinden ausgeschlossen:
Stephan Riedel GmbH & |NA 8,01kWp-Anlage 19.953,57 €
CO KG Wesentliche Teile der Leistungsbeschreibung
Hauptstr. 9 wurden nicht angeboten (insbes. Bauliche
08485 Schonbrunn Leistungen)
Elektrotechnik Hoepner |NA Wesentliche Teile der Leistungsbeschreibung 38.028,80 €
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2.6

2.7

2.8

Eignung der Bieter

1

Elektro-Blitz Stangengrin GmbH
Am Eisenberg 26
08407 Kirchberg

werden.

Der Bieter ist der Stadtverwaltung langjahrig bekannt. Fachkunde und Zuverlassigkeit kdnnen bestéatigt

2

Elektrotechnik Hoepner
Treuensche Stral3e 9a
08485 Lengenfeld

Der Bieter ist der Stadtverwaltung langjahrig bekannt. Fachkunde und Zuverléssigkeit kdnnen bestétigt

werden.

Beurteilung der Angebotspreise und der angebotenen Fabrikate

Die Angebote Nr.3 und 4 Angebote enthalten angemessene Preise und kommen in die engere Wahl.

Reihenfolge der Angebote der engeren Wahl nach sachlicher und rechnerischer Prifung
einschl. gewerteter Bedarfs- und ausgewahlter Wahlpositionen sowie evtl. Wartungs-
/Instandhaltungsleistungen

Rang

Bieter

Angebotsart

Angebotsinhalt

Wertungssumme

Elektro-Blitz
Stangengrin GmbH
Am Eisenberg 26
08407 Kirchberg

Haupt-
angebot

Wie beschrieben

77.578,85 €

Elektrotechnik
Hoepner

Treuensche Stral3e 9a
08485 Lengenfeld

Haupt-
angebot

Wie beschrieben

88.231,80 €

29.1

2.9.2

Auswahl des wirtschaftlichsten Angebotes

1 Elektro-Blitz Stangengrin GmbH
Am Eisenberg 26
08407 Kirchberg

Hauptangebot

Dieses Angebot ist das wirtschaftlichste und zweckdienlichste, es erfiillt die geforderten Anforderungen
in Hinsicht auf die kiinftige Nutzung, den geplanten Einsatzzweck und den kommunalen Bedurfnissen.
Es soll den Zuschlag erhalten.

Vergabevorschlag

Auf das Hauptangebot vom 17.07.2024 der Firma Elektro-Blitz Stangengriin GmbH

Am Eisenberg 26 08407 Kirchberg soll der Zuschlag erteilt werden, weil es das wirtschaftlichste ist und den
geforderten Anforderungen entspricht. Die angebotenen Preise sind ortsiblich, auskdmmlich und in Bezug auf die
Leistung angemessen.

Die Auftragssumme betragt 77.578,85 € einschlie3lich Umsatzsteuer.

GemaR Hauptsatzung der Stadt Lengenfeld ist der Stadtrat zur Beauftragung in diesem Umfang
berechtigt.
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2.10 Haushaltsrechtliche Situation

Die Deckung ist im Rahmen der Haushaltplanung 2024 sichergestellt. Tagesordnung
2.11 Aufhebung dffentlich

Es liegen keine Aufhebungsgriinde vor.

aufgestellt am: 17.10.2024 durch:
Datum Arnold Brandt
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TOP

Bearbeitung: Frau Uebel Tagesordnung

Beschlussvorlage

oftention offentlich
Stadt Lengenfe|d Drucksachen-Nr.

Bauamt 128/2024
Gebaude- und Externe Dokumente (Anlagen)
Liegenschaftsmanagement

Flurkarte

Betreff

Grundstiicksangelegenheiten:
Verkauf des Flst.-Nr. 999 der Gemarkung Lengenfeld

Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen StellenplanméaBige Auswirkungen

?‘ Ja, sh. Begriindung lj Nein |_| Ja, sh. Begriindung m Nein

Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift

Federfihrung:

Bauamt 01.10.2024 Brandt

Stadtkammerei 01.10.2024 Tunger
Genehmigung/Freigabe durch BM 01.10.2024 Bachmann

Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/nd
Technischer Ausschuss 21.10.2024 nd
Stadtrat 28.10.2024 o]

Beschlussvorschlag

Die Stadt Lengenfeld verkauft das Flurstick Nr. 999 der Gemarkung
Lengenfeld in GroéBe von 2.060 m2 zu einem Preis von 5,00 €/m?2?,
gesamt 10.300,00 €, an Michael Kemnitz, Eicher Weg 1lc in
Lengenfeld.
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Begriindung: Tagesordnung
Das kommunale Flurstiick 999, Gmkg. Lengenfeld wird seit 1998 von Herrn Michael Kemnitz von der

Stadt gepachtet und nutzt diese als Gartenflache. Das Flurstiick ist eingetragen im Grundbuchblatt offentlich
1124, die amtliche Flache betragt 2.060 m2.

Der Pachter hat am 12.07.2024 einen Antrag auf Kauf des Flurstiickes gestellt. Der Bodenrichtwert
betragt per 01.01.2024 5,00 €/m2. Somit ergibt sich ein Kaufpreis von 10.300,00 €.

Die Erwerbsnebenkosten wie Grundbuch- und Notarkosten werden vom Kéaufer ibernommen.

Dem Stadtrat wird der Verkauf des genannten Flurstiicks an den aktuellen Pachter vorgeschlagen.

Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung
1112 Gebdude- und 11121080 Liegenschaftsmanagement
Liegenschaftsmanagement

Investive Kosten der MaBnahme (Investitionskosten) (friiherer Vermdgenshaushalt)

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
(Jahr)
Auszahlungen 0,00 €
Einzahlungen 10.300,00 € 50611000 2024

Investiver Finanzsaldo
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlieBlich kalkulatorischer Kosten (Folgekosten)

Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme (friiherer Verwaltungshaushalt) D

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
Auszahlungen / Aufwendungen
Abschreibung

Zinsen

| Einzahlungen / Ertrige | |
| Haushaltsbelastung jahrlich | |
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.0
LAND CEN oo TS

Tagesordnung
LANDKREIS
offentlich

Kostenfreie Nutzung des Geoportals nur fiir den privaten nicht kommerziellen Gebrauch! MaRstab 1:1 137
(Quellenangabe erforderlich) Informationen aus den Datenbestanden des Geoportals diirfen

nicht als amtlicher Nachweis fiir den Vollzug rechtlicher Vorgaben verwendet werden. 30.09.2024

© Landratsamt Vogtlandkreis, Postplatz 5, 08523 Plauen 10 0 10 20 30 40m

[=m=i 1

https://geoportal.vogtlandkreis.de
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TOP

Bearbeitung: Frau Schlenker Tagesordnung

Beschlussvorlage

oftention offentlich
Stadt Lengenfe|d Drucksachen-Nr.

Bauamt 132/2024
Gebaude- und Externe Dokumente (Anlagen)
Liegenschaftsmanagement

Flurkarte

Betreff

Grundstiicksangelegenheiten:
Verkauf des Flst.-Nr. 6/3 der Gemarkung WeilRensand

Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen StellenplanméaBige Auswirkungen

?‘ Ja, sh. Begriindung lj Nein |_| Ja, sh. Begriindung m Nein

Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift

Federfihrung:

Bauamt 02.10.2024 Brandt

Stadtkammerei 02.10.2024 Tunger
Genehmigung/Freigabe durch BM 02.10.2024 Bachmann

Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/nd
Technischer Ausschuss 21.10.2024 nd
Stadtrat 28.10.2024 o]

Beschlussvorschlag

Die Stadt Lengenfeld verkauft das Flurstick Nr. 6/3 der Gemarkung
WeiBensand in GroBke von 471 m? zu einem Preis von 18,00 €/m?,
gesamt 8.478,00 €, an Ralph Pdhland, Schénbrunn, Hauptstrale 9 in
Lengenfeld.
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Begriindung:

Das kommunale Flurstick 6/3, Gmkg. WeilRensand wird Juni 2021 durch Herrn Ralph Péhland von
der Stadt gepachtet, er nutzt diese als Gartenflache. Das unbebaute Flurstiick ist eingetragen im
Grundbuchblatt 180, die amtliche Flache betragt 471 m2. Der Bodenrichtwert betragt per 01.01.2024
25,00 €/m? fur Bauland oder baureifes Land.

Der Pachter hat am 27.08.2024 einen Antrag auf Kauf des Flurstiickes eingereicht. Er hat fir das
Nachbargrundstiick Flst. 6/4 einen Umnutzungs- und Bauantrag fur die vorhandene Scheune gestellt,
einzuhaltende Abstandsflachen der Bestandsscheune liegen bereits auf unserem Grundstiick und
werden durch den Bauantrag nun offiziell gesichert werden miissen. Weitere Belastungen zur
Sicherung von Leitungsrechten werden hinzukommen. Das Flurstiick liegt zudem im Auf3enbereich,
ist also grds. von einer Wohnbebauung freizuhalten. Dies mdchten wir zusatzlich wertmindernd
berlcksichtigen.

Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten konnten wir uns auf einen Kaufpreis von 18 €/m?, also
8.478 € mit dem Kaufinteressenten einigen.

Die Erwerbsnebenkosten wie Grundbuch- und Notarkosten werden vom Kaufer tibernommen.

Dem Stadtrat wird der Verkauf des genannten Flurstiicks an den aktuellen Pachter vorgeschlagen.

Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung
1112 Gebaude- und 11121080 Liegenschaftsmanagement
Liegenschaftsmanagement

Investive Kosten der MaBnahme (Investitionskosten) (friiherer Vermdgenshaushalt)

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
(Jahr)
Auszahlungen
Einzahlungen 8.478,00 € 50611000 2024
Investiver Finanzsaldo
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlieBlich kalkulatorischer Kosten (Folgekosten)
Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme (friiherer Verwaltungshaushalt) |:|
Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
Auszahlungen / Aufwendungen
Abschreibung
Zinsen

| Einzahlungen / Ertrige | |

| Haushaltsbelastung jihrlich | |
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VAND ~ GEQPORTAL  voenaweuns

LANDKREIS

Kostenfreie Nutzung des Geoportals nur fiir den privaten nicht kommerziellen Gebrauch! MaRstab 1:2 121
(Quellenangabe erforderlich) Informationen aus den Datenbestanden des Geoportals diirfen

nicht als amtlicher Nachweis fiir den Vollzug rechtlicher Vorgaben verwendet werden. 02.10.2024

© Landratsamt Vogtlandkreis, Postplatz 5, 08523 Plauen 2'0_| = 0 20 40 60 80Im

https://geoportal.vogtlandkreis.de
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TOP

Bearbeitung: Frau Schlenker Tagesordnung

Beschlussvorlage

oftention offentlich
Stadt Lengenfe|d Drucksachen-Nr.

Bauamt 133/2024
Gebaude- und Externe Dokumente (Anlagen)
Liegenschaftsmanagement

Flurkarte

Betreff

Grundstiicksangelegenheiten:
Erwerb der Flst.-Nr. 74/1 und 74/2 der Gemarkung Lengenfeld

Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen StellenplanméaBige Auswirkungen

?‘ Ja, sh. Begriindung lj Nein |_| Ja, sh. Begriindung m Nein

Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift

Federfihrung:

Bauamt 02.10.2024 Brandt

Stadtkammerei 02.10.2024 Tunger
Genehmigung/Freigabe durch BM 02.10.2024 Bachmann

Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/nd
Technischer Ausschuss 21.10.2024 nd
Stadtrat 28.10.2024 o]

Beschlussvorschlag

Die Stadt Lengenfeld erwirbt das Flurstiick Nr. 74/1, Gmkg. Lengenfeld
in GroéBe von 196 m? und das Flurstiick Nr. 74/2 in GrobBe von 234 m?
von der Erbengemeinschaft der verstorbenen Frau Erla Sigrun Werner
zu einem Preis von 40,00 €/m2?, insgesamt 17.200,00 €.

Zur Erbengemeinschaft gehoren:

Zzoltan Heilmann wohnhaft in Pohl; Axel Heilmann wohnhaft in Adorf;
Philipp Michael Heilmann wohnhaft in Graz; Karin Regina Hornuff
wohnhaft in Plauen; Judith Ulrike Nagler wohnhaft in Schauenstein;
Renate Petra Weber wohnhaft in Grinbach und Angelika Elke Wolynka
wohnhaft in Plauen.
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Begrindung

Durch den Ausbau der Engelgasse wurde das urspriingliche Flurstiick Nr. 74 in die beiden
Flurstiicke 74/1 (196 m?) und 74/2 (234 m?) geteilt.

Frau Erla Sigrun Werner, verstorben am 14.12.2020, war die damalige Eigentiimerin der
beiden Flurstlicke, Rechtsnachfolger wurde eine Erbengemeinschaft, ein Erbschein liegt vor.

Bei dem Flurstlick 74/1 handelt es sich um einen nachtraglichen Erwerb einer bereits als
Verkehrsflache genutzte und offentlich gewidmete Flache, d.h. um rickstandigen
Grunderwerb.

Da das Flurstick 74/2 keinen eigenen Zugang hat, mdchte die Erbengemeinschaft dieses
Flurstiick ebenfalls an die Stadt Lengenfeld verkaufen.

Der Bodenrichtwert betragt It. Gutachterausschuss 55,00 €/m? per 01.01.2024. Mit der
Erbengemeinschaft konnte ein Kaufpreis in Hohe von 40,00 €/m? verhandelt werden.

Dem Stadtrat wird der Erwerb der Flurstiicke von der Erbengemeinschaft zu einem Kaufpreis
von 17.200,00 € vorgeschlagen.

Die Notar- und Grundbuchkosten tragen wir als Kaufer.

Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung
1112 Gebdude- und 11121080 Liegenschaftsmanagement
Liegenschaftsmanagement

Investive Kosten der MaBnahme (Investitionskosten) (friherer Vermégenshaushalt)

Betrag Sachkonto Veranschlagt in | Noch Deckung
(Jahr) bereitzustellen
10.250,00 € 11121080.01991000
Auszahlungen 8.250,00 € 54101010.03811000 2024

Einzahlungen

Investiver Finanzsaldo

Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlieBlich kalkulatorischer Kosten (Folgekosten)

Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme (friiherer Verwaltungshaushalt) El

Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung
Auszahlungen / Aufwendungen
Abschreibung

Zinsen

| Einzahlungen / Ertrige | |

| Haushaltsbelastung jéhrlich | |
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VOGT GE PORTAL VOGTLANDKREIS

I_AND VOGTLANDKREIS LANDRATSAMT A
Tagesordnung
LANDKREIS
offentlich

Kostenfreie Nutzung des Geoportals nur fiir den privaten nicht kommerziellen Gebrauch! MaRstab 1 : 1 000

(Quellenangabe erforderlich) Informationen aus den Datenbestanden des Geoportals diirfen

nicht als amtlicher Nachweis fiir den Vollzug rechtlicher Vorgaben verwendet werden. 02.10.2024

© Landratsamt Vogtlandkreis, Postplatz 5, 08523 Plauen 10 Y 10 20 30 40m

https://geoportal.vogtlandkreis.de
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TOP

Bearbeitung:

Beschlussvorlage

offentlich

Stadt Lengenfeld Drucksachen-Nr.
Hauptamt 139/2024

Externe Dokumente (Anlagen)

Verordnung der Stadt Lengenfeld iber das
Offenhalten von Verkaufsstellen an Sonn-
und Feiertagen im Jahr 2024

Betreff
Verordnung uber verkaufsoffene Sonntage

Eventuelle Begriindung der Dringlichkeit

Finanzielle Auswirkungen Stellenplanmé&Rige Auswirkungen

_| Ja, sh. Begriindung m Nein [_| Ja, sh. Begrundung m Nein
Verwaltungsinterne Abstimmung Datum Unterschrift
Federfihrung:

Hauptamt 09.10.2024
Beteiligt:

Genehmigung/Freigabe durch BM

Beratungsfolge Sitzung am Ergebnis 6/né
Stadtrat 28.10.2024 e}

Beschlussvorschlag

Die Verordnung der Stadt Lengenfeld iber das Offenhalten von
Verkaufsstellen an Sonn- und Feiertagen im Jahr 2024 wird in der
vorliegenden Form beschlossen.

Begrindung

Laut dem Gesetz liber die Ladendffnungszeiten im Freistaat Sachsen wvom
01.12.2010 diirfen Verkaufsstellen an bis zu 4, ggf. 5 Sonntagen
zwischen 12:00 und 18:00 Uhr 6ffnen. Die Gemeinden wurden ermachtigt,
diese Tage durch Rechtsverordnung zu bestimmen. In Abstimmung mit dem
Gewerbeverein Lengenfeld e. V. sollte dies an dem Sonntag des
traditionellen Lengenfelder Adventsmarktes gestattet werden.
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Produktgruppe Produktgruppenbezeichnung Produkt/Leistung Produkt-/Leistungsbezeichnung
Investive Kosten der MaBnahme (Investitionskosten) (friiherer Vermdgenshaushalt) Tagesordnung
Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung

(Jahr)
Auszahlungen - o
| Einzahlungen | | | | Offent“Ch
|

Investiver Finanzsaldo |

Ergebniswirksame Kosten der MaBnahme jahrlich einschlie3lich kalkulatorische Kosten (Folgekosten)
Ergebniswirksame Kosten der MalRnahme (friherer Verwaltungshaushalt) |:|
Betrag Sachkonto Veranschlagt in Noch bereitzustellen Deckung

Auszahlungen / Aufwendungen
Abschreibung
Zinsen

| Einzahlungen / Ertrage
| Haushaltsbelastung jéhrlich
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Verordnung der Stadt Lengenfeld
Uber das Offenhalten von Verkaufsstellen Tagesordnung
an Sonn- und Feiertagen im Jahr 2024

Auf der Grundlage des § 8 Absatz 1 sowie Absatz 2 des Gesetzes (iber die offentlich

Ladendffnungszeiten im Freistaat Sachsen (SachsLadOffG) vom 01.12.2010 (S&chsGVBI.

S. 338), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.11.2020 (SachsGVBI. S. 589), hat der Stadtrat
der Stadt Lengenfeld in seiner Sitzung vom 28.10.2024 nachstehende Verordnung
beschlossen:

81
In der Stadt Lengenfeld diirfen Verkaufsstellen an folgenden Sonntagen von 12.00 bis 18.00 Uhr
gedffnet sein:
Sonntag, den 01. Dezember 2024 (traditioneller Lengenfelder Adventsmarkt des
Gewerbevereins), Gebiet: Lengenfelder Innenstadt (Hauptstralie, Poststralle, Bahnhofstrale,
Tischendorfstralle, Markt, Badergasse, Viehmarkt).

§2
Wer als Inhaber einer Verkaufsstelle, als Gewerbetreibender oder als verantwortliche Person im
Sinne des SichsLadOffG vorsatzlich oder fahrlassig entgegen der Bestimmungen der 8§ 3 bis 8
Verkaufsstellen 6ffnet oder Waren gewerblich anbietet, handelt ordnungswidrig.
Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe bis 5.000,- Euro geahndet werden (8§ 11 Absatz 1,
2 SéchsLadOffG).

§3
Diese Verordnung tritt am Tag nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Lengenfeld, den 29.10.2024

Bachmann
Birgermeister
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