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Plangrundlage
Topografische Karte RD 10 mit Erlaubnis des Landesvermessungsamts Sachsen, Erlaubnisnummer 2439/06

Fldchennutzungsplan Planausschnitt M1:10.000

Zeichenerklarung

Es gelten die Planzeichen der Planzeichenerkldrung im Fldchennutzungsplan,

Stand 02/2008, in Schlettau wirksam seit 27.05.2009.

Scheibenberg, den . .202

PLANZEICHNUNG ZUR 2. ANDERUNG
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Plangrundlage
DTK 10 © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2021

Fldchennutzungsplan Planausschnitt M1 :10.000
Zeichenerklarung fur geanderte Plandarstellung
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der
2. Anderung des Fiichennutzungsplans
Sonstiges Sondergebiet groBflédchiger Einzelhandel
Handel (§ 5(2) Nr. 1 BauGBi.V.m.§ 1 (2) Nr. 12,§ 11 (3) Nr. 2 BauNVvO)

Fldchen fur die Landwirtschaft (§ 5 (2) Nr. 9 BauGB)

Hinweise
éxxxlx_lxxxxx Umgrenzung von Fldchen unter denen der Bergbau umgeht
% X (§ 5 Abs. 3 Nr. 2 BauGB)

AUSFERTIGUNG
gemas § 4 (5) SachsGemO
Die 2. Anderung des Fldchennutzungsplans der der Verwaltungsgemeinschaft Scheiben-
berg-Schlettau wird hiermit ausgefertigt.

Vorsitzender Gemein-
schaftsausschuss VG

BUrgermeister
Stadt Scheibenberg

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3784),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
pldne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

- Sachsische Bauordnung (SachsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SachsGVBI. S. 186), zuletzt gedndert durch Artikel T des Gesetzes vom
01.03.2024 (SGchsGVBI. S. 169)

- Sachsische Gemeindeordnung (SachsGemO) - in der Fassung der Bekanntmachung
vom 09.03.2018 (SachsGVBI. S. 62), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.05.2024 (SachsGVBI. S. 500)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.

VERFAHREN FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der FlGdchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Scheibenberg-Schlettau ist seit
dem 30.04.2009 bzw. 27.05.2009 wirksam.
Ein Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung wurde 2011 gefasst.

VERFAHRENSVERMERKE 2. ANDERUNG

1. Der Stadtrat der Stadt Schlettau hat am 21.09.2023, der Stadtrat der Stadt Schei-
benberg am 16.10.2023 und der Gemeinschaftsausschuss der Verwaltungsge-
meinschaft Scheibenberg-Schlettau (VG) am 07.11.2023 in dffentlichen Sitzungen
beschlossen, den Fldchennutzungsplan zu dndern.

Der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung wurde im Amtsblatt Nr. 401 der Stadt
Scheibenberg am 29.12.2023 und im Amtsblatt Nr. 01/2024 der Stadt Schlettau am
27.12.2023 ortsUblich bekannt gemacht.

Die 2. Anderung des Fldchennutzungsplans erfolgt unter Einbeziehung der Vor-
schriften zur Umweltprifung (§ 2 (4) BauGB) mit Umweltbericht (§ 2a BauGB).

Scheibenberg, den . .202 BUrgermeister

Stadt Scheibenberg

Vorsitzender Gemein-
schaftsausschuss VG

2. Die frUhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemé&B § 3 (1) BauGB durch
eine Verdffentlichung der Vorentwurfsplanunterlagen in der Fassung 01/2024 im
Internet, zusatzlich eine &ffentliche Auslegung vom 01.02.2024 bis zum 01.03.2024
nach AnkUndigung im Amtsblatt Nr. 402 der Stadt Scheibenberg am 01.02.2024
und im Amtsblatt Nr. 2/2024 der Stadt Schlettau am 31.01.2024 ortsUblich bekannt
gemacht.

Die Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB sowie die auszulegenden Unterlagen wurden Uber die Internetportale der
Stadt Scheibenberg, der Stadt Schlettau und das Beteiligungsportal des Freistaats
Sachsen zugdnglich gemacht.

Die frUhzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden (§ 2 (2) BauGB), der Behdrden
und sonstigen von der Planung berUhrten Tragern &ffentlicher Belange (§ 4 (1)
BauGB) erfolgte mit elekironisch Ubermitteltem Schreiben vom 23.01.2024. Die Be-
hoérden wurden aufgefordert, Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB bekannt zu geben.

Scheibenberg, den . .202 BUrgermeister

Stadt Scheibenberg

Vorsitzender Gemein-
schaftsausschuss VG

3. Der Stadtrat der Stadt Schlettau billigte am 26.09.2024, der Stadtrat der Stadt
Scheibenberg am 28.10.2024 und der Gemeinschaftsausschuss am 05.11.2024 in
offentlichen Sitzungen den Planentwurf in der Fassung 09/2024 einschlieBlich der
Begrindung mit Umweltbericht und beschloss die Offenlegung gemdaB § 3 (2)

BauGB.
Scheibenberg, den . .202 Vorsitzender Gemein- BUrgermeister
schaftsausschuss VG Stadt Scheibenberg
4, Der Entwurf der 2. Anderung des Fl&dchennutzungsplans sowie die Begrindung mit

Umweltbericht in der Fassung 09/2024 sowie die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden in der Zeit vom
02.12.2024 bis zum 17.01.2025 nach § 3 (2) BauGB im Internet verdffentlicht und
zusatzlich offentlich ausgelegt.

Die Internetseite oder Internetadresse, unter der die genannten Unterlagen einge-
sehen werden kdénnen, die Dauer der Verdffentlichungsfrist sowie Angaben dazu,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfGgbar sind, wurden vor Beginn
der Verdffentlichungsfrist im Amtsblatt Nr. 412/2024 der Stadt Scheibenberg am
02.12.2024 und im Amtsblatt Nr. 12/2024 der Stadt Schlettau am 27.11.2024 ortsUb-
lich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen wdhrend der Dauer der Verdffentlichungsfrist abgegeben wer-
den kdnnen, elektronisch Ubermittelt werden sollen, bei Bedarf aber auch auf an-
derem Weg abgegeben werden kdnnen sowie dass nicht fristgerecht abgege-
bene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unberick-
sichtigt bleiben k&nnen, ferner darauf, welche anderen leicht zu erreichenden Zu-
gangsmoglichkeiten bestehen.

Der Inhalt der Bekanntmachung wurde zusatzlich in das Internet eingestellt, die zu
verdffentlichenden Unterlagen und der Inhalt der Bekanntmachung wurden Gber
das Beteiligungsportal des Freistaats Sachsen zugdnglich gemacht.

Scheibenberg, den . .202 Vorsitzender Gemein- BUrgermeister
schaftsausschuss VG Stadt Scheibenberg
5. Die berUhrten Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden mit

elektronisch Ubermitteltem Schreiben vom 27.11.2024 Uber die Verodffentlichungim
Internet nach § 3 (2) BauGB informiert, ihnen wurde gleichzeitig Gelegenheit zur
Stellungnahme gemaB § 4 (2) BauGB gegeben.

Scheibenberg, den . .202 Vorsitzender Gemein-

schaftsausschuss VG

BUrgermeister
Stadt Scheibenberg

6. Die Anregungen der Offentlichkeit und der Behdrden wurden gemdB § 1 (7)
BauGB vom Stadtrat der Stadt Schlettau am 10.04.2025, vom Stadtrat der Stadt
Scheibenberg am 14.04.2025 und vom Gemeinschaftsausschuss am 05.08.2025 in
offentlichen Sitzungen gepriuft und abgewogen. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Scheibenberg, den . .202 Vorsitzender Gemein-

schaftsausschuss VG

BUrgermeister
Stadt Scheibenberg

7. Der Stadtrat der Stadt Schlettau hat am 22.05.2025, der Stadfrat der Stadt
Scheibenberg am 19.05.2025 und der Gemeinschaftsausschuss am 05.08.2025 den
Feststellungsbeschluss zur 2. Anderung des Fldchennutzungsplans in der Fassung
04/2025 gefasst.

Scheibenberg, den . .202 Vorsitzender Gemein-

schaftsausschuss VG

BUrgermeister
Stadt Scheibenberg

8. Die Genehmigung der 2. Anderung des Fldchennutzungsplans wurde durch das
Landratsamt Erzgebirgskreis am 26.02.2026 mit Az. 03329-2025-34 unter Hinweisen
erteilt. Die Hinweise wurden redaktionell erfullt.

Scheibenberg, den . .202 Vorsitzender Gemein- BUrgermeister
schaftsausschuss VG Stadt Scheibenberg
9. Die genehmigte 2. Anderung des Fldchennutzungsplans der Verwaltungsgemein-

schaft Scheibenberg-Schlettau wurde in der Fassung 04/2025 gemalB § 4 (3) S.1,
(5) S&chsGemO ausgefertigt.

Vorsitzender Gemein-
schaftsausschuss VG

Scheibenberg, den . .202 BUrgermeister

Stadt Scheibenberg

10. Die Erteilung der Genehmigung der 2. Anderung des Fldchennutzungsplans sowie
die Stelle, bei der der Plan, die Begrundung mit Umweltbericht und die zusammen-
fassende Erkladrung gem. § é6a (1) BauGB auf Dauer wdhrend der Sprechzeiten von
jedermann eingesehen werden kbnnen und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten
ist, sind im Amtsblatt Nr. /202 der Stadt Scheibenberg am 202 und im
Amtsblatt Nr. /202 der Stadt Schlettau am 202 ortsublich bekannt ge-
macht worden.

Dem Flachennutzungsplandnderung wurde eine zusammenfassende ErklGrung
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behdrdenbeteiligung bericksichtigt wurden und aus welchen Grunden
der Plan nach Abwdagung gewdahlt beigefigt.

In der Bekanntmachung wurde auf die Geltendmachung der Verletzung von Ver-
fahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwé&gung sowie auf Rechts-
folgen (§§ 214, 215 BauGB sowie § 4 (4) i. V. m. (5) SGchsGemQO) hingewiesen.

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplans wurde mit der Bekanntmachung
rechtswirksam.

Diese Abschrift stimmt mit der Planurkunde Uberein.

Vorsitzender Gemein-
schaftsausschuss VG

Scheibenberg, den . .202 BUrgermeister

Stadt Scheibenberg

HINWEISE

gemaB Baugesetzbuch (BauGB)
bezuglich der Frist fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

GemdaB § 215 (2) BauGB wird darauf hingewiesen, dass gemdB § 215 (1) BauGB

unbeachtlich werden

1. einenach § 214 (1) S. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter BerUcksichtigung des § 214 (2) BauGB beachtliche Verletzung der Vor-
schriften Uber das Verhdltnis des Bebauungsplans und des Fldchennutzungsplans
und

3. nach § 214 (3) S. 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwdgungsvorgangs, wenn sie
nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des FNP schriftlich gegenuUber der
Stadt Scheibenberg unter Darlegung des die Verletzung begrindeten Sachverhalts
geltend gemacht worden sind.

VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT
SCHEIBENBERG - SCHLETTAU

LANDKREIS ERZGEBIRGSKREIS

2. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

STAND 04/2025
DIESE ANDERUNG
BESTEHT AUS - PLANZEICHNUNG M 1:10.000
- BEGRUNDUNG
- UMWELTBERICHT
PLANVERFASSER: BURO FUR STADTEBAU GmbH CHEMNITZ

FURSTENSTRARE 23, 09130 CHEMNITZ

TEL: 0371/3674170 FAX:0371/3674177
e-mail: info@staedtebau-chemnitz.de
Internet: www.staedtebau-chemnitz.de

GESCHAFTSLEITUNG

BLATTGROSSE: 765 x 590




VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT SCHEIBENBERG-SCHLETTAU

2. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

+ANDERUNG UND ERWEITERUNG GEWERBEGEBIET AM
KIRCHSTEIG" STADT SCHLETTAU

BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz  Tel./Fax: 0371 3674170
FUrstenstraBe 23 E-Mail: info@staedtebau-chemnitz.de
09130 Chemnitz Internet: www.staedtebau-chemnitz.de



mailto:info@staedtebau-chemnitz.de
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2. Anderung des Fléchgnnutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft
Scheibenberg-Schlettau ,,Anderung und Erweiterung Gewerbegebiet Am
Kirchsteig" Stadt Schlettau

Stand: 04/2025
Verwaltungsgemeinschaft Scheibenberg-Schlettau
Gemeinde: Stadt Schlettau
Landkreis: Erzgebirgskreis

Region: Chemnitz

Land: Freistaat Sachsen

Der FlGchennutzungsplan besteht aus:
- Planzeichnung im MaBstab 1 : 10.000 (farbige Darstellung) und

- BegrUndung mit Umweltbericht.

Planverfasser:
BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz
FUrstenstraBe 23, 09130 Chemnitz

Tel: +49 371 3674170

E-Mail: info@staedtebau-chemnitz.de

Internet: www.staedtebau-chemnitz.de
Geschaftsfuhrer: Stadtplaner Dipl.-Geogr. Thomas Naumann

Verantwortl. Bearbeiter: Dipl.-Ing. Lutz Bothe

Geschdaftsleitung

Chemnitz, April 2025


mailto:info@staedtebau-chemnitz.de
http://www.staedtebau-chemnitz.de/

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument (Stadtebauliche Planung) ist urheberrechtlich geschitzt
gemdan § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine
(auch auszugsweise) Vervielfaltigung, Weitergabe oder Verdffentlichung ist nur nach
vorheriger schrifticher Genehmigung der Buro fur Stddtebau GmbH Chemnitz sowie

der planungstragenden Kommune unter Angabe der Quelle zuldssig.
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TEIL | BEGRUNDUNG

1 PLANUNGSANLASS UND ZIELE
Die Verwaltungsgemeinschaft Scheibenberg-Schlettau [VG] fUhrt die 2. Anderung des

Fidchennutzungsplans [FNP] in Vorbereitung zur 2. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans [BP] Gewerbegebiet "Am Kirchsteig" Stadt Schlettau durch. Beide Plan-
verfahren dienen dazu, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, um am
Standort Kirchsteig Schlettau den vorhandenen diska-Markt durch einen Neubau fir
einen EDEKA-Markt ersetzen zu kdnnen, der dann das raumordnerische Kriterium der
GroBflachigkeit erfUllt. Der Standort Gewerbegebiet "Am Kirchsteig" wird dadurch so-
wohl eine planungsrechtliche Anderung im Bestand als auch eine angemessene,
stddtebaulich vertretbare Erweiterung erfahren. Hauptanliegen der VG Scheiben-
berg-Schlettau sowie der Stadt Schlettau ist, dem ortsansdssigen gewerblichen Unter-
nehmen auch kinftig die erforderlichen Entwicklungsmoglichkeiten am Standort ein-
zur@umen. Die Planung liegt gleichzeitig im 6ffentlichen Interesse der Gewdhrleistung
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung im Sinne des § 1 (6) Nr. 8a
BauGB vor dem Hintergrund des demografischen Wandels sowie gestiegener Bedurf-

nisse der Bevolkerung bezuglich Produktvielfalt und Einkaufserlebnis.

Im seit 27.05.2009' im Stadtgebiet Schlettau wirksamen FNP sind das bestehende Ge-
werbegebiet "Am Kirchsteig" und eine landwarts bis an die Trasse einer geplanten Orts-
umfahrung Schlettau der B 101 reichende Erweiterungsfladche als gewerbliche Baufld-
che gemaB § 5 (2) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 (1) Nr. 3 BauNVO dargestellt. Da
der EDEKA-Markt mit deutlich Gber 800 m? Verkaufsfldche und mit mehr als 1.200 m?
Geschossflache als groBflachige Einzelhandelseinrichtung geplant ist, wird das Vorha-
ben nur in einem dafir eigens festgesetzten Sonstigen Sondergebiet nach § 11 Abs. 2

und 3 BauNVO zul&ssig sein.

Die das Vorhaben vorbereitende rd. 1,08 ha groBe FNP-Anderung, im Vorentwurf
01/2024 noch 1,49 ha, erfolgt im vollst&ndigen, zweistufigen Verfahren mit Umweltpro-
fung und einem Umweltbericht gemdaB BauGB. Dabei sollen alle relevanten Umwelt-
belange betrachtet werden. Gleichzeitig wurden Moglichkeiten einer praxisorientier-
ten Abschichtung (i. S. § 2 Abs. 4 S. 3, 5 BauGB) auf die nachfolgende Ebene des tat-

sachlich erst Baurecht schaffenden Bebauungsplans gepruft und flossen ein.

1 Quelle: hitps://rapis.ipm-gis.de/client/ [Aufruf 11.09.2024]
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2

RECHTSGRUNDLAGEN

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artfikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen
und ahnliche Vorgdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.02.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58)

Planzeichenverordnung (PlanZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
pldne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Ge-
setzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom
31.07.2009 (BGBI. | S.2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) - Gesetz zur Sicherstellung ordnungsge-
mdaBer Planungs- und Genehmigungsverfahren wdhrend der COVID-19-Pandemie
vom 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344)

Landesrecht

Sdchsische Bauordnung (SachsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SGchsGVBI. S. 186), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
01.03.2024 (S&chsGVBI. S. 169)

Sdchsische Gemeindeordnung (SachsGemO) - in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 09.03.2018 (S&chsGVBI. S. 62), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 29.05.2024 (S&chsGVBI. S. 500)

Sdchsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) - vom 03.03.1993 (SachsGVBI.
S. 229), zuletzt gedndert durch Artikel 23 des Gesetzes vom 20.12.2022 (SachsGVBI.
S.705)

Sdchsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) - vom 06.06.2013 (S&chsGVBI.
S. 451), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.07.2024 (S&chsGVBL. S. 672)
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- Waldgesetz fir den Freistaat Sachsen (SachsWaldG) - vom 10.04.1992 (SGchsGVBI.
S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19.08.2022 (SGchsGVBI.
S. 486)

- Sdchsisches Wassergesetz (SachsWG) - vom 12.07.2013 (SGchsGVBI. S. 503), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.06.2024 (SachsGVBI. S. 636)

- Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) - vom 11.12.2018 (S&chsGVBI. S. 706), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12.06.2024 (SGchsGVBI. S. 522)

- Verordnung der Sachsischen Staatsregierung Uber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (S&chsGVBI. S. 582)

- HA GrofBflachige Einzelhandelseinrichtungen vom 19.11.2024 (S&chsABI. S. 1411)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.

3 PLANGRUNDLAGE
Digitale topografische Karte DTK 10 © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermes-

sung Sachsen, 2021

4 STANDORTBEDINGUNGEN

4.1 LAGE IM RAUM, SIEDLUNGS- UND VERKEHRSSTRUKTUR

Die VG Scheibenberg-Schlettau erstreckt sich westlich und ndérdlich des Scheiben-
bergs und reicht im Norden bis in das Zschopautal im Erzgebirgskreis, in der Region
Chemnitz im Freistaat Sachsen. Der Standort des Plangebiets liegt 6stlich an der Bun-

desstraBe B 101 am sudlichen Ortseingang der Stadt Schlettau.
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'Abb 1: Lage des Plangebiets (blou) im Raum
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Die gerundeten Entfernungen (Luftlinie) belaufen sich nach Chemnitz 30 km, Zwickau
37.5 km, Dresden 77,5 km und Leipzig 97,5 km. Karlovy Vary auf tschechischer Seite
liegt rd. 37,5 km entfernt. Uber die StaatsstraBe S 258 ist in 31,5 km Entfernung die
ndchst gelegene Autobahn BAB 72 an der Anschlussstelle Stollberg/West erreichbar,

die Kreisstadt und das Mittelzentrum Annaberg-Buchholz grenzt 6stlich an.

Nachbarkommunen der VG sind von Norden im Uhrzeigersinn beginnend: die Ge-
meinde Tannenberg, die Stadt Annaberg-Buchholz, die Gemeinde Sehmatal, die Ge-

meinde Crottendorf, die Gemeinde Raschau-Markersbach und die Stadt Elterlein.

Die Abgrenzung des Plangebiets in der Gemarkung Schlettau ist auf dem Deckblatt
der Begrundung ersichtlich. PlanberGhrt sind die FlurstUcke FI.-Nrn. 599/6 und 600/5 voll-
standig sowie teilweise die Fl.-Nrn. 599/5 und 600/6.

Per 30.04.20242 |lebten in der Stadt Scheibenberg 2.014 Einwohner und in der Stadt
Schlettau 2.254 EW. Die beiden Kommunen der VG sind im Regionalplan Region
Chemnitz gemaB Ziel Z 1.2.1.1 im Verbund als Grundzentrum festgelegt, fUr dessen
Nahbereich zusammen mit der Gemeinde Crottendorf und Teilen von Elterlein per
31.12.2021 eine Einwohnerzahl von insgesamt 11.062 festgestellt und fur das Jahr 2023
von 9.630 EW prognostiziert wurde.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von der Schwarzenberger StraBe (B 101) aus Uber
die vorhandene StraBe Gewerbegebiet Am Kirchsteig. Der Haltepunkt der Neben-
bahnstrecke Annaberg-Buchholz — Schwarzenberg ist nur 300 m entfernt gelegen,
aber regelmdBiger OPV erfolgt nicht mehr (nur Sonderfahrten erzgebirgische Aus-
sichtsbahn und Testfahrten fUr autonomes Fahren). Die VMS-Buslinien 415 (Annaberg-
Buchholz — Schwarzenberg — Aue) und 419 (Annaberg-Buchholz — Scheibenberg — El-
terlein — Schwarzbach - Zwonitz) verkehren entlang des Plangebiets, derzeitige Halte-
stellen Am Saubad und Markt sind allerdings bis zu 650 m entfernt gelegen. FuBlaufig
ist der Standort sicher aus der Stadtlage Schlettau erreichbar, ein separater Radweg

an der B 101 ist derzeit nicht vorhanden.

4.2 NATURLICHE STANDORTBEDINGUNGEN
Der Standort gehért zur GroBlandschaft des Erzgebirges mit seiner naturréumlichen Ein-

heit "Oberes Mittelerzgebirge". Die GroBlandschaft Erzgebirge ist Teil des SGchsischen

Gebirgslandes in der Europdischen Mittelgebirgsschwelle. Die nach Norden flieBende

2 Quelle: https://www.statistik.sachsen.de/download/aktuelle-zahlen/statistik-sachsen _all_ein-
wohnerzahlen-monat.xlsx [Aufruf 11.09.2024]



https://www.statistik.sachsen.de/download/aktuelle-zahlen/statistik-sachsen_aI1_einwohnerzahlen-monat.xlsx
https://www.statistik.sachsen.de/download/aktuelle-zahlen/statistik-sachsen_aI1_einwohnerzahlen-monat.xlsx
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Zschopau hat sich mehr als 100 m tief in das Gebirgsplateau eingeschnitten. Die stei-
leren Talhdnge (ca. 25% Hangneigung) liegen rechts, die flacheren (ca. 10%) links des

Flusslaufs. Das Plangebiet liegt im westlichen Randbereich der Mesogeochore ,,HS-

henrbcken bei Annaberg-Buchholz", diese stellt vom Geomorphtyp her ein Riedel-RU-
cken-Tal-Mosaik dar, nérdlich angrenzend an die ,,Hochfldéchen um den Scheiben-
berg" und gehdrt gemdaB Kartierung der Sé&chsischen Akademie der Wissenschaften,
AG Naturhaushalt und Gebietscharakter (Dresden, 1997) naturrdumlich zur Microge-
ochore ,Schlettauer Zschopau-Tal¥. Der unmittelbare Planbereich liegt um 605 m
U. NHN und fallt nach NNO mit durchschnittlich 9% Hangneigung zur Ortslage mit der

Zschopauaue hin ab. Das Plangebiet entwdassert vollsténdig in Richtung Zschopau.

Die anthropogene Uberpragung des Plangebiets resultiert aus einer Intensiviandwirt-
schaftlichen Nutzung als Ackerland (auch im Jahr 2024 als Feldblock AL 206-276217), die
bergwdarts bis an den bebauten landwirtschaftlichen Sonderstandort der Agrarfarm Sch-
lettau GmbH in rd. 200 m Entfernung heranreicht. Norddstlich des Plangebiets grenzt der

seit den 90er Jahren des vorigen Jahrhunderts entwickelte Gewerbestandort an, darunter

auch das unten rot gepunktet umrandete FlurstUck des derzeitigen diska-Marktes.

-

‘Al hangneigung
Grad
W <2°(<35%)

B 30" - 40° (58% - 84%)
s/ i B s - | I > 40° (> 84%)

Abb. 2: Hangneigungen O4/éOQl — Geldndeterrassierung im bebauten Bereich

Die geologischen / hydrogeologischen Verhdlinisse beschreibt das S&chsische Lan-
desamt fUr Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) u. a. in der Stellungnahme
vom 27.02.2024. Das Plangebiet befindet sich aus regionalgeologischer Sicht ... in der
Erzgebirgszentralzone. Die naturliche geologische Schichtenabfolge kann im Bereich
baulicher Gel&dndenutzung lokal und oberfl&échennah durch anthropogene Aufschitt-

und Verfullmassen Uberdeckt oder teilweise ersetzt worden sein. Im natUrlichen geolo-


https://geoportal.sachsen.de/
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gischen Profil stehen unter einer Mutterbodendecke oberfldchig mdglicherweise ge-
ringmdachtige eiszeitliche Ablagerungen aus Gehdngelehm und Hangschutt an. Der
geologische Festgesteinsuntergrund besteht aus schwach metamorphen, schiefrigen
Kristallingesteinen in Form von Phylliten aus dem Proterozoikum und Proterozoikum-Pa-
|Gozoikum (fPR/O — Phyllit, glimmerschiefer- bis tonschieferartig und Feldspatphyllit in
Wechsellagerung mit Epi-Plagioklas-Quarzschiefer, lokal gerdll-fGhrend). An ihrer Ober-
fldche und entlang von Trennfldchen liegen diese Festgesteine in verwitterter bis zer-
setfzter Form mit Lockergesteinseigenschaften vor. Laut Geologischer Karte befinden
sich angrenzend Einlagerungen aus dem Kambrium und Ordovizium: Glimmerschiefer
und Phyllite (mgf), graphitfUhrend. Der Festgesteinsuntergrund stellt einen silikatischen

Kluftgrundwasserleiter mit sehr geringem Durchl&ssigkeitsbeiwert < 1E? dar3.

- —fpR/e— — ] Geltungsbereich|
B e et ‘?hd.eyne-

—

> — N e
nsen .-Q! ‘A ﬂ"";-:(:‘ \ \\;\\

Abb. 3: Lage in der geologlschen Karte GK50

Laut der zentralen Aufschlussdatenbank des Freistaats Sachsen liegen 180 m norddst-
lich des Plangebiets (RW UTM 354772,24; HW UTM 5602345,71) Bohrdaten aus dem Jahr

2005 bis zu einer Endteufe von 80 m vor4.

»AUs hydrogeologischer Sicht bilden die rolligen Lockergesteinen des Quartdrs und die
Lockergesteine der Verwitterungszone einen oberfldchennahen Grundwasserleiter
aus. Hier ist das Auftreten von tempordrem oberfldéchennahem Grundwasser aus dem
Zwischenabfluss zu erwarten. Innerhalb des anstehenden Festgesteins ist Grundwasser
an diskrete Bereiche, wie hydraulisch wirksame Kluft- und Stérungsbereiche sowie
Schichtfugen/-grenzen gebunden. Im Bereich von Stérungszonen sind je nach geo-

morphologischer Situation gespannte Grundwasserverhdaltnisse moglich.*

3 Quelle: HUK200 https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida [Aufruf 14.12.2023]
4 Quelle: https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/geodin/getportalpage e WEB-
SITE=BOGE&OBJECTID1=0000156037BRGO00&LAYOUT=Grunddaten [Aufruf 14.12.2023]



https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida
https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/geodin/getportalpage?WEBSITE=BOGE&OBJECTID1=0000156037BRG000&LAYOUT=Grunddaten
https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/geodin/getportalpage?WEBSITE=BOGE&OBJECTID1=0000156037BRG000&LAYOUT=Grunddaten
https://geoportal.sachsen.de/
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Als Verwitterungsprodukt ist in der Oberschicht Braunerde (BBn) aus periglaziGrem Grus
fUhrendem Lehm Uber periglaziGrem Schuttsand anzutreffen, sofern nicht bereits
durch bisherige anthropogene Tatigkeit eine Uberformung stattgefunden hat. Letzt-

genannter Bereich ist unten rot gepunktet umrandet.

~Quelle: https7/geoportatsachsen.de/  [AUfF 09.2024]
Abb. 4: Lage in der digitalen Bodenkarte BK50

Das Plangebiet entwd@ssert nach Norden in Richtung Rote PfUtze bzw. Zschopau.

Weder die Berliner Meilenblatter von 1789 noch das Messtischblatt von 1936 zeigen im
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Abb. 5: Lage in Berliner Meilenblatt 271 Abb. 6: Logé |n Méés’rischblo’r’r von 11 936

Die potenzielle nattrliche Vegetation® [p.n.V.] ist ein Hainsimsen-(Tannen-Fichten-) Bu-

chenwald [2.3], gekennzeichnet durch folgende wichtige Arten der Baumschicht:Bu-

che (Fagus sylvatica), Fichte (Picea abies), Berg-Ahorn (Acer pseudo-platanus) und

WeiB-Tanne (Abies alba), sowie eine zumeist schwach ausgebildete Strauchschicht

5 Quelle: pnV50 unter https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida [Aufruf
12.09.2024]



https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida
https://geoportal.sachsen.de/

BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 9

mit den wichtigen Arten: Hirsch-
Holunder (Sambucus racemosa), Faul-

baum (Frangula alnus) und Hasel

(Corylus avellana) neben Arten der |- : i
Baumschicht. Nérdlich talwdarts grenzt 0
ein Submontaner Eichen-Buchenwald

[2.3] R‘ Geltungsbereich
[2.1.1] an. 7 2. FNP-Anderung
Abb. 7: Loge in pn\/ (M ]50000) Quéﬂéf hitps://geoportal.sachsen.de/ [Aufruf 12.09.2024]

Im Plangebiet herrscht ein typisches Mittelgebirgsklima. Das Klimagebiet ist durch hohe
Niederschldge im Nordrandstau des Erzgebirges und relativ geringe Jahresdurchschnitts-
temperaturen gekennzeichnet. Der typische aus Wetterstationen in der NGhe modellierte
Jahresgang der letzten 30 Jahre bezUglich Lufttemperatur und Niederschlag ist im Dia-

gramm unten ablesbar. Die Winde wehen zumeist aus Richtungen um WSW.

40°C 125 mm

100 mm

\i a1,

B

meleoblue =

Jan Feb Mar Apr Mai Juni Jul Aug Sep Okt Nov Dez

Niederschlag — D Tz — - HeiBe Tage
— Durchschnittliches Tagesminimum  — - Kalte Nichte

Quelle: https://www.meteoblue.com/ [Aufruf 14.12.2023] G s e O O O

meteobive

Abb. 8: Temperatur-Niederschlags-Diagramm und Windrose (letzte 30J Schle’r’rou)

Im langjahrigen Mittel zwischen 1961 — 1990 (einheitlicher Bezugszeitraum) betrug die
Jahresdurchschnittstemperatur 8,6°C, in der darauffolgenden Periode bis 2019 bereits
1,1 °C mehr, Prognosené sagen bis 2050 weitere 1,7 °C Zuwachs voraus. Die Zahl heier

Tage (Tmax > 30 °C) verdreifacht sich prognostisch gegentber 2020 wahrend die Zahl
der Frosttage (Tmin <0 °C) um 2 Wochen auf dann 97 sinkt. Der Jahresniederschlag

betrug 1961 — 1990im Jahresmittel 732 mm, stieg bis 2019 dann um knapp 1% und kann
bis 2050 um weitere 2% zunehmen. Dabei verschiebt sich die jahreszeitliche Verteilung
zunehmend hin zu deutlich frockeneren Sommern und niederschlagsreicherem Winter.
In Verbindung mit h&heren temperaturbedingten Verdunstungsleistungen kénnte so in

der Wachstumsphase weniger Wasser pflanzenverfGgbar sein.

¢ Quelle: Regionales Klimainformationssystem fUr Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen unter
https://rekisviewer.hydro.tu-dresden.de/viewer/steckbriefe/SN/14521520/000 _GESAMT.pdf mit
Stand 02.02.2024; https://rekis.hydro.tu-dresden.de/kommunal/ [Aufruf 12.09.2024]



https://rekisviewer.hydro.tu-dresden.de/viewer/steckbriefe/SN/14521520/000_GESAMT.pdf
https://rekis.hydro.tu-dresden.de/kommunal/
https://www.meteoblue.com/
https://geoportal.sachsen.de/
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4.3 DERZEITIGE FLACHENNUTZUNG
Die Biotoptypen- und Landnutzungskartierung des LfULG, Stand 03.03.2009, spiegelt

auch den aktuellen Nutzungszustand gut wider — Flache: Siedlungsflédche bzw. Acker
(Sonderstandort) sowie Linie: Baumgruppen, Hecken, Gebusche (sonstige Hecken),
keine Punkte. Laut der sGchsischen Biotopkartierung des LFULG gibt es keine zwischen
1994 und 2008 erfassten Offenlandbiotope (Fldchen, Linien, Punkte) und keine Biotope
aus Pflegeflachen (2010) bzw. aus der Waldbiotopkartierung. Im Rahmen der Erster-
fassung zur gegensténdlichen Planung ist zu konstatieren, dass die vorhandene Baum-
Strauch-Hecke am Bdschungskopf der Einschnittsbdschung das Potenzial zu einer ge-
schutzten Feldhecke aufweist, gleichzeitig jedoch insgesamt aufgrund der fehlenden
Randstruktur zum Acker derzeit keinen Biotopcharakter aufweist. Sollte sich im Rahmen
noch ausstehender fachgutachterlicher Erfassungen gegenteiliges ergeben, ist dasim

Planverfahren entsprechend zu wirdigen. Hier das aktuell verfugbare Luftbild und

Standortfotos des Planstandortes samt der relevanten Umgebung.

'y .- Sull . =
- Gewerbe Jme ™

Abb. 9: Luftbild vom August 2023
Das 302 m? groBe FlurstUck Fl.-Nr. 600/5 ist von der Nutzungsart zutreffend als Gehdlz-

flache erfasst, allerdings verlduft in dieser ein Abwasserkanal vom landwirtschaftlichen


https://geoportal.sachsen.de/
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Sonderstandort talwarts mit entsprechend gehdlzfreiem Leitungskorridor. FUr das ge-
plante Vorhaben liegt eine Vermessung vom Mdarz 2023 einschlieBlich der Gehdlze vor,
diese ist im Bild unten Uberlagert mit den Feldblécken 2024, férderfahige Elemente wie
etwa die Hecke sind nicht enthalten, sowie ALKIS-Daten zur FlurstGcksnutzung. Es erge-
ben sich in der geplanten Erweiterungsfldche rd. 650 m? nichtlandwirtschaftlich ge-

nutzte Saumfldchen.
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Abb. 10: Vermessung, ALKIS-Nutzung und Feldblockgrenze
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Standortfotos liegen vom September 2023 vor.
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Abb. 13: Gehdlze am Bestand Abb. 14: Gehdlze Ri. B 101 gesehen
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4.4

NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN

Der Planbereich der 2. FNP-Anderung wurde auf mdgliche Nutzungsbeschrénkungen

hin geprUft:

1.

Altbergbau: Das Planungsvorhaben befindet sich laut Sachsischem Oberberg-
amt’ in einem Gebiet, ,,in dem Uber Jahrhunderte hinweg bergbauliche Arbeiten
durchgefUhrt wurden. Das Planungsgebiet liegt innerhallbb des Grubenfeldes der
~Segen Gottes Fundgrube" aus der Mitte des 19. Jahrhunderts. Die bergbaulichen
Akfivitdten der Fundgrube auf Silber und Zinn reichen jedoch bis ins 17. Jahrhun-
dert zurGck. Diese sind gréBtenteils nicht risskundig. Der ,,Segen Gottes Stolln" setzt
unweit des Bahnhofes, in der Nahe der Schwarzenberger Strale an und wurde in
sUdsudostliche bzw. sGdsudwestliche Richtung aufgefahren. Nach den alten Gru-
benakten ist von einer Lange der Stollnauffahrung von ca. 185 m auszugehen. So-
mit erstrecken sich die Uberlieferten Auffahrungen nicht bis in das Planungsgebiet.
Im Jahre 1970 wurde bei BaumaBnahmen im sidwestlichen Teil bzw. am sudwest-
lichen Rand des Planungsgebietes ein Tagebruch angetroffen. Als Ursache des
Schadensereignisses konnte ein, in geringer Teufe (1 - 1,5 m) verlaufender alter,
nichtrisskundiger Stolin ermittelt werden, welcher auf ca. 12 m Lange verfolgt wer-
den konnte. Der Grubenbau wurde verfullt. Details liegen dazu nicht vor. Der Be-
reich ist im Lageplan grun dargestellt. In diesem Bereich ist unweit der StraBe ein
Schrot vorhanden, welcher als Kontrollschacht gedeutet werden bzw. in Verbin-
dung mit Wasserwegigkeiten stehen kdnnte. Eine Beeinflussung des Verwahrungs-
bauwerkes bzw. eventueller Wasserwegigkeiten (Stollinwasser) durch das Vorha-
ben ist auszuschlieBen. Es wird deshalb empfohlen, in der im Lageplan grin mar-
kierten Fldche vor Beginn von BaumaBnahmen oder Nutzungsdnderungen ent-
sprechend dem o. g. § 7 S&chsHohIr'VO objektbezogene bergbehdrdliche Mittei-
lungen beim Oberbergamt einzuholen.

Da das Bauvorhaben in einem alten Bergbaugebiet liegt, ist das Vorhandensein
weiterer nichtrisskundiger Grubenbaue in Tagesoberfldchenndhe nicht auszu-
schlieBen. Es wird deshalb zusatzlich empfohlen, alle Baugruben bzw. sonstigen
ErdaufschlUsse von einem Fachkundigen (Ing.-Geologe, Baugrunding.) auf das
Vorhandensein von Gangausbissbereichen und Spuren alten Bergbaues Gberpru-
fen zu lassen. Falls im Rahmen des Vorhabens Spuren alten Bergbaues angetroffen
bzw. mogliche bergbaubedingte Schadensereignisse bemerkt werden, so ist ge-

mMaBk § 4 SGchsHohIr'VO das Sachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.”

7 Quelle: Stellungnahmen Sachsisches Oberbergamt vom 22.02.2024, 08.01.2025
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Rd. 640 m?im duBersten Westen des

Geltungsbereichs liegen innerhalb Geltungsbereich

der o. g. Hohlraumverdachtsfldche
H gemdaB § 7 SGchsHohIrVO. Hier st

die Aufgabe einer bisherigen Bau-
flachendarstellung vorgesehen.
Abb. 15: Hohlraumverdacht

2. Bergbauberechtigung: ,,Das Vorhaben befindet sich innerhallb der Erlaubnisfelder

wErzgebirge" (Feldnummer 1680) der Beak Consultants GmbH, Am St. Niclas
Schacht 13 in 09599 Freiberg und ,,Marienberg" (Feldnummer 1714) der European
Green Metals Ltd mit Sitz in London zur Aufsuchung von Erzen. Auswirkungen auf
das Vorhaben sind laut SOBA’ nicht zu erwarten.

3. Kennzeichnungspflichtige Altstandorte sind dem LRA Erzgebirgskreis laut Stellung-
nahme vom 14.03.2024 nicht bekannt.

4. Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind im Geltungsbereich nicht vorhan-

den. Auch Schutzobjekte sind mit Stand Dezember 2023 gutachterlich nicht kar-
tiert.

5. Laut der Karte oberfldchennaher Rohstoffe (KORS50) sind im Planbereich keine ge-
sicherten Rohstofflagerstatten anstehend oder sind Rohstoffabbaue vorhanden.

6. Forstbehdrdlich festgestellte Waldfldchen sind im Geltungsbereich sowie umge-
bend nicht bekannt.

7. Radonschutz wird bei der Bebauung beachtlich, die Lage im Radonvorsorgege-
biet nach § 121 Abs. 1 S. 1 StrSchG ist verordnet. Aufgrund dessen sind beim Neu-
bau von Gebduden mit Aufenthaltsrumen, sowie an Arbeitspldtzen in Innenrdu-
men zusatzliche MaBnahmen zum Schutz vor Radon einzuplanen.

8. Schlettau (PLZ: 09487) in Sachsen gehdrt, bezogen auf die Koordinaten der Orts-

mitte, zur Erdbebenzone 0 sowie zur Untergrundklasse R (Gebiete mit felsartigem

Gesteinsuntergrund)s.

9. Die auBerdrtliche Bauverbotszone (20 m) nach § 9 Abs. 1 FStrG und die Baubeschrdn-

kungszone (40 m) nach § 9 Abs. 2 der B 101 liegen im Geltungsbereich der 2. FNP-
Anderung, werden im FNP aus Grinden der Ubersichtlichkeit nicht dargestellt, sollen

im nachfolgenden Bebauungsplan nachrichtlich gekennzeichnet werden.

8 Quelle: https://www.gfz-potsdam.de/din4149 erdbebenzonenabfrage [Aufruf 12.09.2024]
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Das Landesamt fur StraBenbau und Verkehr NL Zschopau (LASuV) wies auf Folgen-

des? hin: ,,Zur Aufrechterhaltung von Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BundesstraBe

sollte mindestens eine Fahrspuraufweitung in Richtung Aue hergestellt werden. Die bereits vorhan-
dene Fahrbahnverbreiterung kann dazu mit genutzt werden. In 2022/2023 erfolgte in diesem Bereich
eine Fahrbahnerneuerung. Die Gberbreite Fahrbahn wurde am Rand mit einer Sperrfldche versehen.
Die Verkehrsbehdrde des LRA ERZ ist frUhzeitig im Verfahren mit zu beteiligen. In dem Zusammenhang
weisen wir auf Folgendes hin: GemadB § 17 (1) BundesfernstraBengesetz (FStrG) dirfen BundesstraBen
nur gebaut oder gedndert werden, wenn der Plan vorher festgestellt ist. An Stelle eines Planfeststel-
lungsbeschlusses kann unter bestimmten Voraussetzungen eine Plangenehmigung bzw. ein Verzicht
auf Planfeststellung und Plangenehmigung erteilt werden. FUr alle diese Moglichkeiten, das Baurecht
herzustellen, ist das LASuV NL Zschopau, Sitz Chemnitz, zustdndig. Bebauungspl&ne nach § 9 des
Baugesetzbuches ersetzen die genannten Méglichkeiten zur Herstellung des Baurechts. Das setzt je-

doch voraus, dass der Geltungsbereich des noch aufzustellenden Bebauungsplanes dahingehend

gedndert wird, dass die zu Uberplanende B 101 innerhalb des Geltungsbereiches liegt* = Dies soll
im nachgeordneten Bebauungsplanverfahren entsprechend bei der Geltungsbe-
reichsabgrenzung beachtet werden.

10. Bestandsgeschutzte Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen wurden bei den

Leitungstrgern im frGhzeitigen Beteiligungsverfahren abgefragt.

5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1 LANDES- UND REGIONALPLANUNG
Zum vorangegangenen Vorentwurfsplanstand 01/2024 wurde die Obere Raumord-
nungsbehodrde frhzeitig beteiligt. Das damals noch 1,43 ha groBe Planvorhaben ist un-

ter der Nr. 1240014 im Raumordnungskataster (ROK) vermerkt.

GemaB § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind Ziele (Z) der Raumordnungi. S. § 3
Abs. 1 Nr. 2 ROG zu beachten sowie Grundsdtze (G) nach § 3 Abs. 1 Nr. 3ROG und sons-
tige Erfordernisse der Raumordnung, wie z. B. in Aufstellung befindliche Ziele der Raum-
ordnung, in Abwdé&gungs- oder Ermessensentscheidungen zu berucksichtigen. Die Pflicht
der Gemeinden zur Anpassung an Ziele der Raumordnung im Bauleitplan besteht nach
§ 1 Abs. 4 BauGB. Grundsétze und Ziele sind gemdaB S&chsischen Landesplanungsgesetz
S&chsLPIG im Landesentwicklungsplan Sachsen vom 14.08.2013 (LEP 2013) verordnet
und werden durch Regionalplé&ne weiter ausgeformt. Demnach liegt Schlettau im |&nd-
lichen Raum, angrenzend an das Mittelzentrum Annaberg-Buchholz im Verdichtungs-
raum an der regional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse entlang der

B 101 im Abschnitt Schwarzenberg — Annaberg-Buchholz.

? Quelle: Stellungnahme LASuV vom 04.12.2024
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Abb. 16: Auszug aus Festlegungskarte LEP2013

Ziele und Grundsétze des LEP 2013 wurden bei der Planung berUcksichtigt.

Tab. 1: Anpassung an Landesentwicklungsplan

Ziele und Grundsatze des LEP 2013

Beachtung und Bericksichtigung

1 2.2.1.4 Die Festsetzung neuer Bau-
gebiete auBerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ist nur in Aus-
nahmefdllen zuldssig, wenn innerhalb
dieser Ortsteile nicht ausreichend Fl&-
chen in geeigneter Form zur VerfU-
gung stehen. Solche neuen Bauge-
biete sollen in st&ddtebaulicher Anbin-
dung an vorhandene im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile festgesetzt

werden.

Die prinzipielle bauliche Fldcheninanspruch-
nahme wurde bereits im wirksamen FNP als
vertraglich abgestimmt. Die stddtebauliche
Anbindung ist vollumfanglich gegeben. Bilan-
ziell verringert sich die geplante Gesamtbau-
fldche geringfUgig. Es handelt sich um eine
definitionsbedingte Anderung der vorhaben-

konform darzustellenden baulichen Nutzung.

12.2.1.6 Eine Siedlungsentwicklung,
die Uber den aus der natirlichen Be-
volkerungsentwicklung, aus den An-
sprGchen der ortlichen Bevdlkerung

an zeitgemdBe Wohnverhdltnisse so-

Aufgrund der regionalplanerischen Festle-
gung des kooperierenden Grundzentrums
Scheibenberg-Schlettau ist die Ansiedlung
groBflédchigen Einzelhandels nicht unzul&ssig.
Der geplante Einkaufsmarkt kann maBgeblich

die Nahversorgungssituation in einer von der
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Ziele und Grundsadtze des LEP 2013

Beachtung und Berucksichtigung

wie den Ansprichen ortsangemesse-
ner Gewerbebetriebe und Dienstleis-
tungseinrichtungen entstehenden Be-
darf (Eigenentwicklung) hinausgeht,
ist nur in den Zentralen Orten geman
ihrer Einstufung und in den Gemein-
den mit besonderer Gemeindefunk-

tion zul&ssig.

Bevdlkerung erwarteten Quantitédt und Quali-

t&t sichern.

£123.2.3 Bei

stadtrelevanten Sortimenten oder bei

Uberwiegend innen-
einer Verkaufsfldche fUr innenstadtre-
levante Sortimente von mehr als
800 m? ist die Ansiedlung, Erweiterung
oder wesentliche Anderung von groB-
fldchigen Einzelhandelseinrichtungen
nur in st@dtebaulich integrierter Lage
zul@ssig. In den Zentralen Orten, in de-
nen zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen sind, sind diese Vorha-
ben nurin den zentralen Versorgungs-

bereichen zuldssig.

Im regionalplanerisch ausgewiesenen grund-
zentralen Verbund Scheibenberg — Schlettau
sind die Orte (Ortsteile) Scheibenberg und
Schlettau als Versorgungs- und Siedlungskerne
definiert. Im gesamten Verbund sind keine
zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen.
In Verbindung mit der Atypik der geplanten
Handelsfldchenerweiterung wird weder die
Notwendigkeit noch eine Dringlichkeit zur Aus-
weisung zentraler Versorgungsbereiche gese-
hen. Gleichwohl soll die bestmdgliche sté&dte-
bauliche Integration des Vorhabens im nach-
geordneten Bebauungsplanverfahren sicher-

gestellt werden.

1 2.3.2.5 Die Ansiedlung, Erweiterung
oder wesentliche Anderung von groB-
fldchigen Einzelhandelseinrichtungen
darf weder durch Lage, GréBe des
Vorhabens oder Folgewirkungen das
stddtebauliche Geflge, die Funktions-
fahigkeit des zentraldrtlichen Versor-
gungszentrums oder die verbraucher-
nahe Versorgung des Zentfralen Ortes
sowie der benachbarten Zentralen

Orte substanziell beeintrachtigen.

Anhand einer in der Anlage 1 zur Begrindung

enthaltenen fachgutachterlichen  Auswir-
kungsanalyse konnte die raumordnerische
Vertraglichkeit des Vorhabens nachgewiesen
werden. Das Vorhaben ist vor allem auf die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung
im l&ndlichen Raum ausgerichtet und tragt
wesentlich dazu bei, dass &rtliche Nahversor-
gungsangebot aufzuwerten und die grund-
zentrale  Versorgungsfunktion abzusichern,
und zwar hier auch ohne einen zuvor in einer

raumlichen Gesamtplanung festgelegten, im
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Ziele und Grundsadtze des LEP 2013

Beachtung und Berucksichtigung

Bestand sind solche faktisch nicht erkennbar,
Zentralen Versorgungsbereich. Das Gutach-
ten fUhrt u. a. den Nachweis einer atypischen
Fallgestaltung im Hinblick auf die Vermutungs-
regel des § 11 Abs. 3 BauNVO bei einer Ge-
samtverkaufsfldche von 1.765 m2.10

Gleichzeitig soll im Bebauungsplanverfahren
die Besorgnis des Entstehens einer Handelsag-
glomerationi. V. m. der Nachnutzung des der-
zeitigen DISKA-Markt-  GrundstUcks ausge-
rGumt werden, z. B. durch eine nur ausnahms-
weise Zulassung von nicht mehr als 200 m? Ver-
kaufs- und Ausstellungsfldche im unmittelba-
ren rdumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit einem Handwerks- oder Gewerbe-

betrieb stehend.

G 2.3.2.6 Bei
groBflachigen

der Ansiedlung von
Einzelhandelseinrich-
tungen soll eine ausreichende Anbin-
dung an den OPNV gewdhrleistet

werden.

Die fUr die Bevdlkerung von Scheibenberg und
Schlettau bestmdgliche Busanbindung des
Vorhabenstandorts an den OPNV wird bereits
im Planaufstellungsverfahren zum Bebauungs-
plan fachgutachterlich geprift. Eine Verbes-
serung der Standorterreichbarkeit zu FuB, per
Rad und mit dem OPNV (im Hinblick auf die
Entfernungen der Haltestellen als auch auf die
Taktzeiten) ist prinzipiell moglich, gleichzeitig

fUr den FNP nicht darstellungsrelevant.

£6.1.1

gen der Daseinsvorsorge sind in allen

Einrichtungen und Leistun-

TeilrGumen des Freistaates zu sichern.

Der geplante Einkaufsmarkt dient sowohl
Uberwiegend der lokalen als auch der regio-

nalen Versorgung, ohne die Tragfdhigkeit im

10 Betfr. Widerlegung der Vermutungsregel:

Als Hilfestellung zum Umgang mit der Vermutungs-

regelung, und um die Anwendung des § 11 (3) BauNVO in der Genehmigungspraxis zu erleich-
tern, wird durch die HA GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen vom 19.11.2024 (S&chsABI.

S. 1411) der Leitfaden zum Umgang mit § 11 (3) BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmit-

teleinzelhandels, beschlossen durch die Fachkommission Stédtebau am 28.09.2017, zur Asnwen-

dung empfohlen.


https://www.revosax.sachsen.de/vorschrift/21096-HA-Grossflaechige-Einzelhandelseinrichtungen#vwv1
https://www.revosax.sachsen.de/vorschrift/21096-HA-Grossflaechige-Einzelhandelseinrichtungen#vwv1
https://www.bauministerkonferenz.de/verzeichnis.aspx?id=20579&o=759O986O993O20579
https://www.bauministerkonferenz.de/verzeichnis.aspx?id=20579&o=759O986O993O20579
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Ziele und Grundsadtze des LEP 2013

Beachtung und Berucksichtigung

(...) AuBerhalb der Zentralen Orte k&n-
nen Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge, die nicht allein der &rtlichen
Versorgung dienen, ergdnzend ange-
siedelt werden, soweit dies keine ne-
gativen Auswirkungen auf deren Trag-

fahigkeit in den Zentralen Orten hat.

benachbarten hdéher eingestuften Zentralen
Ort Annaberg-Buchholz einzuschrénken. ,,Zu-
dem ldasst sich ein Umschlagen der wettbe-
werblichen Auswirkungen des Vorhabens in
stddtebaulich oder raumordnerisch relevante
Folgewirkungen im Sinne einer Funktionssto-
rung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche fur den gesamten Unter-
suchungsraum auch weiterhin  ausschlie-
Ben.*" Eine verbrauchernahe Grund- und
Nahversorgung dient den Zielen der Daseins-
vorsorge und bietet zugleich ein besseres An-
gebot entlang der Verbindungs- und Entwick-
lungsachse im Abschnitt Schwarzenberg — An-

naberg-Buchholz.

£6.1.3

dass die Versorgung der Bevdlkerung

Es ist darauf hinzuwirken,
mit Waren und Dienstleistungen des
kurzfristigen Bedarfs in allen Gemein-
den verbrauchernah gesichert wird.
Dazu sollen auch neue, am &rtlichen

Bedarf orienfierte Versorgungsmo-

delle umgesetzt werden.

Der geplante Einkaufsmarkt kann maBgeblich
die Nahversorgungssituation in einer von der
Bevolkerung erwarteten Quantitéat und Quali-
t&t sichern. Verbrauchernah und barrierearm
(u. a. breitere Wege, niedrigere Regale) soll
eine moglichst breite Versorgung auch von al-
teren bzw. mobilitGtseingeschrankten Perso-

nen ermdglicht werden.

BezUglich des ZentralitGtsgebots hatte die Raumordnungsbehdrde!2 mit Blick auf das

LEP-Ziel Z 2.3.2.1 keine Bedenken, solange im hier festgelegten Grundzentrum nur mit

Waren des téglichen Bedarfs groBfladchiger Einzelhandel betrieben wird.

>

festsetzungen entsprochen werden.

Dem soll im nachfolgenden Bebauungsplan durch entsprechende Sortiments-

In der raumordnerischen Stellungnahme zum Vorentwurf wurden Bedenken zum Plan-

standort erhoben und eine Standortalternativenprtfung angemahnt (Zitat):

1" Quelle: Dr. Lademann & Partner; 16.03.2025
12 vgl. raumordnerische Stellungnahme vom 22.02.2024 zu 2. FNP-Anderung, Vorentwurf

01/2024
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,Die vorgesehene Ansiedlung von groBfl&éichigem Einzelhandel widerspricht jedoch dem Ziel 2.3.2.3 des
LEP 2013. Danach sind entsprechende Ansiedlungen nur in st&dtebaulich integrierten Lagen zuléssig. Eine
stédtebaulich integrierte Lage setzt regelmdaBig einen verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesent-
lichen Wohnanteilen voraus. Das ist hier vorliegend nicht gegeben. ... Der geplante Standort am
Ortsende im Anschluss an ein groBes Gewerbegebiet kann nicht als wohnortnah oder stddtebaulich in-
tegriert angesehen werden. Auch die Existenz eines FuB- und/oder Radweges, sowie einer OPNV-Verbin-
dung wurde daran nichts dndern. Der Lebensmittelmarkt weist nur minimalen rGumlichen Bezug zur Wohn-
bebauung von wesentlichem Ausmal im fuBl&dufigen Bereich auf. Aufgrund der Entfernung zum Ortsrand
kann er allenfalls untergeordnet fuBldufigen Kundenverkehr anziehen und im Wesentlichen wird er mit
Kraftfahrzeugen angesteuert werden mussen. Vermutlich wird dieser Kraftfahrzeugverkehr zudem haupt-
sAchlich aus Uberdértlichem Verkehr bestehen. Insbesondere unter dem Aspekt, dass es sich bei dieser
Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandel um Waren des taglichen Bedarfes handeln soll bzw. auch
muss, ist zu hinterfragen, wie dieser Standort insbesondere die dlter werdende und nicht mehr so mobile
Bevolkerung abdecken soll. Der Stadt wird deshalb dringend angeraten, einen geeigneteren stadtebau-
lich integrierten Standort im Rahmen einer Alternativenprifung innerhalb des grundzentralen Verbundes
zu finden. Allein die Feststellung, dass ein vorhandener Markt Uberplant wird, entbindet nicht von einer
Standortalternativenprifung, erst Recht, wenn dieser Standort nicht im Sinne des Z 2.3.2.3 LEP st&dfebau-
lich integriert ist. Dies gilt auch fUr Erweiterungen. Eine Unfersuchung des gesamten Verbundgebietes ist
notwendig, da die Lage im grundzentralen Verbund ja Gberhaupt erst die Zentralitdt begrindet, welche

eine Ansiedlung von groB3fl&chigem Einzelhandel fUr die Nahversorgung erméglicht.*

> Im Geoportal des Freistaats Sachsen ist anhand der ALKIS-FlurstGcksdaten nach-

vollziehbar, dass in der Bergstadt Scheibenberg mit ihrer historisch gewachsenen kom-

pakten Siedlungsstruktur innerértlich keine freien GrundstUcke fUr die Ansiedlung von

groBflachigem Einzelhandel zu Verfugung stehen.

Ferner gilt standortbezogen angesichts:

a) bereits in einem Discounter (PENNY Super-Discount) bestehender Versorgungs-
maoglichkeiten am westlichen Stadteingang von Scheibenberg sowie

b) des gemdB FNP nicht beabsichtigten siedlungsstrukturellen Zusammenwachsens
mit Oberscheibe i. V. m. Freihaltung einer Hochspannungsfreileitungstrasse,

dass hier keine geeigneten Ansiedlungsfléchen entlang der HauptverkehrsstraBe be-

stehen. Und auch am &stlichen Stadteingang

c) fallen die planungsrechtlich im FNP vorbereiteten Baufldchen zu gering aus und

d) wdilrde eine zusatzliche Ausdehnung in Richtung Kreisverkehr zum Abzweig der
S 258 hin eine, analog zur Kritik am Standort in Schlettau, nicht integrierte Lage

bedeuten.
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Abb. 17: Auszug aus RAPIS mit FNP & ALKIS — Standortalternativen Scheibenberg

Folglich konzentriert sich der Suchraum fOr Standortalternativen auf das im

Zschopautal siedlungsstrukturell anders angelegte Schlettau, fur dessen Einwohner

maoglichst zentrale gelegene Versorgungsmoglichkeiten gesucht werden.

Ein die meisten Einwohner von Schlettau erfassender 500 m — Radius (als noch gunsti-
ger fuBlaufiger Einzugsbereich) ist in der Abbildung unten eingetragen. Der nach vor-
handenem Fldchenpotenzial einzig in Frage kommende integriert(er) gelegene
Standort e) befindet sich im Bereich der StraBe Kleine Sehma auf dem derzeitigen Ge-
ldnde des stadtischen Bauhofs bzw. angrenzenden privaten Lagerfldchen, welche
nach Nutzungsaufgabe durch ein Berufsbildungszentrum durch ein ortsansassiges Bau-

unternehmen genutzt werden.


https://geoportal.sachsen.de/?map=f905f6fe-e757-4fcb-a618-71ad119ba602
https://geoportal.sachsen.de/
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Abb. 18: Auszug aus RAPIS mit FNP & ALKIS — Standortalternative Schlettau
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Abb. 19: Auszug Hochwassergefahrenkarte & ALKIS — Standortalternative Schlettau

L ¥

- und die Lage abseits leistungsfahiger (folglich i. d. R. klassifizierter) StraBen sowie

- die innerortlich vorhnandenen schmalen Fahrbahnguerschnitte unter 5,50 m, teils

ohne begleitenden Gehweg, groBe Herausforderungen fur, winschenswert nicht


https://geoportal.sachsen.de/?map=50403eb5-a36f-4a33-b8c0-a56c74ebec7d
https://geoportal.sachsen.de/
https://geoportal.sachsen.de/
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nur (aus Immissionsschutzgrinden) zur Tagzeit zul@ssigen, Lieferverkehr mit Sattel-/

LastzGgen dar.

Zudem kommt, dass zur Erlangung des bendtigten FiGchenpotenzials von rd. 1T ha im
Bereich der StraBe Kleine Sehma sowohl der stadtische Bauhof als auch angrenzende
private, aktuell auch nicht zum Verkauf stehende, Lagerfldchen bendtigt wirden. Be-
reits in der Vergangenheit scheiterte die Stadt Schlettau mit dem Ansinnen, zusatzliche
FlI&chen von Privat fUr den eigenen Bauhof zu erwerben. Derzeit steht eine Verlage-
rung des stadtischen Bauhofs nicht auf der Agenda kommunaler Entwicklungs- bzw.
Haushaltsplanungen. Es bedurfte fUr die Verlagerung am Alternativstandort vorhande-
ner Nutzungen sowie zur ErtGchtigung der VerkehrserschlieBung, ggf. auch zusatzliche

LadrmschutzmaBnahmen aufgrund vorhandener Immissionsorte mit Wohnnutzung, be-

tfrachtlicher zusatzlicher Investitionen.

hsen.d
Esachsen.de Geoportal Sachsenatlas

ps://geoporial.sachsen.de

T ) ME==p
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Abb. 20: GréBe des theoretisch moglichen inners’rddﬁsche Alternativstandorts

o A 2

Eine Planung ohne vorhersehbare Aussicht auf Vorhabensrealisierung wirde das Plo-
nungsziel unerreichbar machen. Weitere anndhernd integriert gelegene Alternativ-

standorte sind im Stadtgebiet Schlettau nicht festzustellen.


https://geoportal.sachsen.de/
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Mit diesem Wissen verfolgen die Gremien der Stddte Schlettau und Scheibenberg so-
wie der Gemeinschaftsausschuss der VG auch im Ergebnis der PrGfung alternativer
Planungsmd&glichkeiten unverdndert das Ziel, einen groBfldchigen Einzelhandelsbe-
treib fOr Waren des taglichen Bedarfs in groBer Auswahl innerhalb des grundzentralen
Verbunds am Standort des Gewerbegebiets Am Kirchsteig in Schlettau anzusiedeln.
Seitens der frihzeitig beteiligten und vor Ort tatsdchlich planberUhrten Offentlichkeit

wurden keine gegenteiligen Anregungen gegeben.

Eine den Wohnungen der potenziellen Laufkundschaft ndchstgelegene Einordnung
des Vorhabens im Gewerbegebiet Am Kirchsteig selber wurde auf dem einzigen dafur
verfugbaren, derzeit mit dem diska-Markt bebauten, Grundstick FI.-Nr. 597/5 geprUft
und musste ob der topgrafischen und hydrogeologischen Verhdltnisse fur eine Gebdu-
deerweiterung aus dem Bestand heraus verworfen werden. Die dafUr erforderliche
Hbheneinordnung hatte einen Anschnitt des Grundwasserleiters bedeutet, weshalb

diese Variante verworfen wurde.

Der Verwaltungsgemeinschaft Scheibenberg-Schlettau ist bewusst, dass die Neuer-
richtung eines groBflachigen Einkaufsmarktes keine Abkehr von der bereits beim bis-
herigen diska-Markt vorherrschenden Kundenanreise mit dem privaten Pkw bedeutet
und sich die fuBlaufige Erreichbarkeit sowie die Anbindung an den 6ffentlichen Perso-
nenverkehr nicht zwangslaufig oder gar automatisch durch diese 2. FNP-Anderung
verbessert. In dem Zusammenhang wird auch auf die aktuelle Verkehrsprognose des
Bundes verwiesen, der zufolge die Autonutzung vor allem im I&ndlichen Bereich zentral
bleibt.’®> Auch in der Vertraglichkeitsanalyse (Anlage 1) wird in Anerkenntnis der im Plo-
nungsraum real existierenden automobilen Lebensweise das Einzugsgebiet des Mark-

tes beschrieben:

Es ,erstreckt sich Uber den gesamten regionalplanerisch festgelegten Nahbereich des grundzentralen
Stadteverbunds Scheibenberg-Schlettau und umfasst damit die Stddte und Gemeinden Schlettau, Schei-
benberg, Crofttendorf und Elterlein. Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt
der Marktanteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das Ein-
zugsgebiet fUr die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert wurde.

Die Zone 1 umfasst das eigene Stadtgebiet von Schlettau, wo der EDEKA-Markt aufgrund der réumlichen
N&he und der Tatsache, dass es keinen weiteren strukturprdgen-den Anbieter in Schlettau gibt, die
hoéchste Marktdurchdringung erzielen wird. Die Zone 2 umfasst die Ubrigen Stadte und Gemeinden des
Nahbereichs. ... Hinzu kommen noch Streukundenpotenziale, die sich aus Durchreisenden, Berufspend-
lern, Touristen und Tagesgdsten zusammensetzen, die auBerhalb des Einzugsgebiets wohnen und nur spo-

radisch am Vorhabenstandort einkaufen. ..."

13 Quelle: https://bmdv.bund.de/SharedDocs/DE/Artikel/G/verkehrsprognose-2040.html  [Auf-
ruf 25.03.2025]
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Mit der Sondergebietsdarstellung im FNP soll die héchstzuldssige Verkaufsfldche nicht
gleichzeitig quantifiziert werden, das bleibt im Rahmen der Ublichen Abschichtung dem
nachfolgenden Bebauungsplan vorbehalten. Insofern bietet das Gutachten in der An-
lage 1 lediglich hinreichende Begrindungen fur eine im Zuge der Abwdgungsentschei-
dung zur 2. FNP-Anderung zugesicherte spdtere Festsetzungen. Im bereits rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ist eine nicht die B 101 straBenbegleitende FuB- und Radverkehrs-
anbindung Uber den Kirchsteig an das Stadtzentrum festgesetzt. Im EinmUndungsbe-
reich der StraBe Gewerbegebiet Am Kirchsteig in die B 101 (Schwarzenberger StraBe) ist

die Stadt Schlettau um Einrichtung einer zusatzlichen Bushaltestelle bemuUht.

Fazit der Standortalternativenprifung:

Die Planungskonzeption der Darstellung eines sonstigen Sondergebiets fUr groBflachi-
gen Handel am Standort des Gewerbegebiets Am Kirchsteig in Schlettau im Rahmen
der 2. FNP-Anderung wird mangels anderweitiger Mdglichkeiten zur umfassenden Ver-

sorgung der ortlichen Bevolkerung bestatigt.

Eine weitere Vorentwurfsanregung der Raumordnungsbehodrde bezog sich auf Ziel
Z1.3.5 des LEP:

»Die AusUbung zentralértlicher Funktionen im zentralértlichen Verbund ist zudem nach Ziel Z 1.3.5 des LEP
nur zuldssig, wenn gewdhrleistet ist, dass die Aufgabenwahrnehmung funktionsteilig erfolgt. Der im Vor-
entwurf vorliegende Fidchennutzungsplan enthdlt keine Aussagen, ob und mit welchem Ergebnis eine

Abstimmung mit Scheibenberg im Hinblick auf Ziel Z 1.3.5 des LEP erfolgte.”
> Die Abstimmung im grundzentralen Verbund erfolgte und laut Beschlussiage

der VG ist mit der 2. FNP-Anderung nicht vorgesehen, einen weiteren groBflachigen
Einkaufsmarkt planerisch im Gebiet der VG vorzubereiten. FUr die Sicherung der Funk-
tionsteilung wird die fachgutachterliche Auswirkungsanalyse (Anlage 1) als hinrei-
chende Grundlage angesehen, weshalb derzeit kein Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept mit dem Ziel einer nachfolgenden behdrdenverbindlichen Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung erarbeitet wer-
den soll. Das gilt auch abwdégend bezuglich des Ziels Z 1.6.4 des Regionalplans Region
Chemnitz [RPRC].

Oben dargelegte Begrindungen berUcksichtigen die Abwdgungsentscheidung zu
den Anregungen in der raumordnerischen Stellungnahme der Landesdirektion Sach-

sen Referat Raumordnung, Stadtentwicklung vom 16.01.2025 zum Entwurf 09/2024.
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Regionalplan
Die VG Scheibenberg — Schlettau gehért zur Planungsregion Chemnitz, organisiert im

»Planungsverband Region Chemnitz" [PVRC], der Rechtsnachfolger der Regionalen
Planungsverbdnde Chemnitz-Erzgebirge und SUdwestsachsen ist. Der von der Ver-
bandsversammlung des PVRC am 20.06.2023 als Satzung beschlossene Regionalplan
Region Chemnitz [RPRC] wurde mit Bescheid des SMR vom 22.02.2024 genehmigt. Am
11.04.2024 wurde der Abtrennungs- und Beitrittsbeschluss zum Genehmigungsbe-
scheid gefasst und der RPRC wurde am 23.01.2025 durch Bekanntmachung im Amtli-
chen Anzeiger des SAchsischen Amtsblatte in der entsprechenden Fassung rechtskréf-
tig. Im RPRC sind fir das Plangebiet der 2. FNP-Anderung gegenUber dem Regional-
plan Chemnitz-Erzgebirge (RPCE 2008) keine neuen Ausweisungen in der Raumnut-
zungskarte enthalten. Die avisierte Ortsumfahrung ist dann allerdings nur noch symbol-

haft ohne Darstellung eines Trassenverlaufs Bestandteil des Regionalplans.

Nachrichtliche Darstellung

Siedlungsstruktur

Siedlungsflache
(seit 1990 genehmigte und realisierte Vorhaben)

Standort
2. FNP-Anderung

Abb. 21: Auszug aus Raumnutzungskarte RPRC
Im Versorgungs- und Siedlungskern gemdaB Z 1.2.2.1 RPRC ist die Ansiedlung von groB-
fldchigem Einzelhandel im Rahmen der Sicherung der Grundversorgung zuldssig.
> Die Planung dient der Grundversorgung der ortsansdssigen Bevdlkerung mit

Waren des taglichen Bedarfs.

Z1.6.4 RPRC: ,In den Zentralen Orten sowie im Versorgungs- und Siedlungskern der
Grundzentren gemaB Z 1.2.2.1 sollen zentrale Versorgungsbereiche im Rahmen der
Bauleitplanung abgegrenzt und entsprechend begrindet werden.*

> Die Gemeindeteile Scheibenberg und Schlettau sind gleichermaBen als Versor-
gungs- und Siedlungskerne des grundzentralen Verbundes festgelegt. Die vorliegende
und Uberarbeitete Vertraglichkeitsuntersuchung (s. Anlage 1, Kap. 5.3) setzt sich de-
tailliert mit der Frage auseinander, ,,0b sich innerhalb des Einzugsgebiets des Vorha-
bens Standortbereiche identifizieren lassen, die sich anhand der von der Rechftspre-
chung und der kommentierenden Literatur aufgestellten stddtebaulichen und funkti-

onalen Kriterien als faktische zentrale Versorgungsbereiche einstufen lassen. Die ent-
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sprechenden und additiv verknUpften Kriterien sind im Gutachten aufgefuhrt. Hinsicht-
lich der verschiedenen Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets wurde sich insbe-
sondere auch mit den beiden Ortskernen von Schlettau und Scheibenberg auseinan-
dergesetzt. Diese sind jeweils sehr kleinteilig strukturiert und weisen nur einen geringfu-
gigen Besatz an zentrentypischen Nutzungen auf. Eine gewisse Multifunktionalitat
durch das Nebeneinander von Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie ist zwar
gegeben, es fehlt allerdings an einer ,kritischen* Masse an Einzelhandelsnutzungen.
So sind fur zentrale Versorgungsbereiche typische, gréBere Magnetbetriebe mit Fre-
quenzwirkung nicht in den Ortskernen verortet. Insgesamt I&sst sich damit auch keine
wesentliche Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus ableiten.
Da eine solche fUr ein ,,echtes" Zentrum aber unabdingbar ist, lassen sich die beiden
Ortskerne nicht als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung auffas-
sen. Uberdies mangelt es in beiden Ortskernen (und in deren unmitteloarem Umfeld)
aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstrukturen an Fldchenpotenzialen, die ausrei-
chend dimensioniert wdéren, um eine Ansiedlung marktgéngiger Handelsformate zu
ermdglichen.”* Dies belegt ferner zumindest fir den Ortskern von Schlettau eine
durchgefUhrte Standortalternativenprifung. ,,Dass im Einzelhandelsbereich kinftig
eine ,kritische” Angebotsmasse und eine damit verbundene Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus erreicht werden kann, ist damit nicht rea-
listisch. Damit fehlt die Grundvoraussetzung dafur, dass die Ortskerne von Schlettau
und Scheibenberg als in Entwicklung befindliche bzw. kinftig entwickelbare zentrale
Versorgungsbereiche begriffen werden kénnen. Echte Entwicklungsperspektiven im
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, die durch das Vorhaben eingeschrankt wer-
den kdnnten, bestehen nicht.”(ebd.) Eine anderweitig herbeigefUhrte Ausweisung ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs wdare angesichts der hier vorliegenden atypischen
Situation zur Sicherstellung der Nahversorgung in Schlettau nicht zielfUhrend.

Bereits die Auswirkungsanalyse vom 31.01.2024 von Dr. Lademann & Partnher wies
nach, dass mit Realisierung des EDEKA-Vorhabens in Schlettau weder stddtebaulich
noch wirtschaftlich begrindbar Potenzial fUr eine weitere groBfladchige Handelsan-
siedlung im Gebiet der VG Scheibenberg-Schlettau gegeben wdare. Auch die aktuali-

sierte Fassung des Gutachtens kommt diesbezuglich nicht zu anderen Ergebnissen.

GemdaB Ziel Z 2.3.1.2 RPRC ,,ist in allen Teilen der Region darauf hinzuwirken, dass der
Entzug von nutzbarer Bodenfldche durch Versiegelung mit RUcksicht auf den Erhalt

der Existenzgrundlage der Landwirtschaft vermieden wird."

14 Quelle: Dr. Lademann & Partner, 16.03.2025
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Der Bodenverbrauch von Landwirtschaftsfldche soll auf ein unabdingbares

MaB begrenzt werden. GegenUber dem wirksamen FNP steigt die GréBe dargestellter

Landwirtschaftsfidchen um rd. 0,13 ha. Im Vollzug des FNP soll die Inanspruchnahme

insbesondere hochwertiger Landwirtschaftsfldichen auch fOr naturschutzrechtlich ge-

forderte Kompensationsfldichen vermieden werden.

Tab. 2: Anpassung an den Regionalplan

Nr. |Bezeichnung der Festlegungs-|Ausweisungen RPRC 2023 berihrt
karte
1 |Raumnutzung nein
3 |Raumstruktur besondere Gemeindefunktion Tourismus wi-
derspricht dem Vorhaben nicht
4 |Tourismus und Erholung Lage an FerienstraBe 'SilberstraBe”, Alleen-
straBe im regional bedeutsamen Schwer-
punkt des Stédtetourismus = Gestaltungsan-
forderungen im Vollzug
5 |R&ume mit besonderem Hand-|grenznahes Gebiet und ehem. Uranerzberg-
lungsbedarf bau - beachtlich im Vollzug
8 |Kulturlandschaftsschutz Ja: Vorranggebiet , Kulturlandschaftsschutz*
(Anhdhen von Markersbach bis Annaberg-
Buchholz) und Regional bedeutsame frei-
raumrelevante Kulturdenkmale mittlerer Be-
deutung > beachtlich im Vollzug
9 |Bereiche der Landschaft mit be-|Ja: Bereiche mit besonderen Anforderungen
sonderen  Nutzungsanforderun-|an den Grundwasserschutz / Gebiete mit be-
gen sonderer potenzieller Wassererosionsgefdhr-
dung, Gebiet zur Erhaltung und Verbesserung
des WasserrGckhalts 2 beachtlich im Vollzug
11 |SanierungsbedUrftige  Bereiche|Ja: Gebiete mit Anhaltspunkten oder Belegen
der Landschaft fUr schadliche stoffiche Bodenverdnderun-
gen, durch Immissionen geschadigte Walder
- beachtlich im Vollzug
12 | Gebiete mit besonderer avifaunis-| nein
tischer Bedeutung
13 |Gebiete mit besonderer Bedeu-|Ja: relevante und sehr relevante Raume
tung fUr Fledermd&use - beachtlich im Vollzug
14 |Siedlungsrelevante Frisch-/ Kaltluf-| Ja: Ackerfl&che im Wirkungsbereich — Kaltluf-

tentstehungsgebiete und Frisch-/
Kaltluftbahnen

tentstehungsgebiet - beachtlich im Vollzug

Fazit: Die Planung steht mit den Zielen der Raumordnung und Landesentwicklung sowie

der Regionalplanung im Einklang bzw. kann unter verkehrlich bestmaglicher Integration
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durch OPNV-Anschluss sowie BerUcksichtigung aller Umweltbelange, entsprechende
Vorhabengestaltung wie z. B. Bauhdhenbegrenzung, Baukérpergestaltung und Begru-
nung, in nachfolgenden Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung an diese Erforder-
nisse angepasst werden. Belange des Grundwasserschutzes sowie des Arten- und Bio-

topschutzes bedUrfen dabei einer vertiefenden (gutachterlich gestitzten) Beachtung.

5.2 FACHPLANUNGEN
Laut dem Projektinformationssystem (PRINS) zum Bundesverkehrswegeplan 2030
[BVWP] besteht seit 31.07.2013 fUr eine 5,8 km lange Ortsumfahrung B 101 OU Schlettau

—und OU Annaberg-Buchholz!> eine Linienbestimmung ohne konkreten Planungsbe-

ginn fUr einen 2-streifigen Neubau. Das Vorhaben wird unter der Projekthnummer B101-
G20-SN-T2-SN mit Gesamtprojektkosten (Bruttokosten ohne Planungskosten, Preisstand
2014) von 34,8 Mio.€ in der Kategorie ,,Weiterer Bedarf mit Planungsrecht (WB*) ge-

fOhrt.Aus dem Projektdossier des Freistaats Sachsen stammt folgende Karte.

X! i = ey
© Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2013 Freistaat Sachsen
Séchsisches Staatsministerium flir Wirtschaft, Arbeit

Planung und Verkehr, Abteilung Verkehr

B: hme zweibahnig

B Bnahme einbahnig
—_—— Knotenpunkt planfrei
—_—— Knotenpunkt teilplanfrei . -
—_— Knotenpunkt teilplangleich Fortschreibung des Bedarfsplanes fir Bundesfernstralen - BVWP
- ——-0— Knotenpunkt plangleich / Knotenpunkt plangleich (Kreisverkehr) 2015
T GrofRlbauwerk
— Tunnel
— ¢ e Variante

NN Larmschutz

Strakennetz
vorhanden ~ geplant B 101 OU Schlettau / Annaberg-Buchholz
—-— ====== Bundesautobahn

=B Bundesstrate
= Staatsstratie
= Kreisstralie

=== ==== Kommunale Strakte Mafstab 1 : 25.000 31.07.3013

Lageplan B101-G20-SN-T2-SN

Abb. 22: BVWP-Projekt Ortsumfahrung B 101 Schlettau

15 Quelle: https://www.bvwp-projekte.de/strasse/B101-G20-SN-T2-SN/B101-G20-SN-T2-SN.hitml
[Aufruf 18.12.2023]
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Der Gemeinschaftsausschuss der S&chsischen Wirtschaft forderte im April 2016 bei der
Fortschreibung des BVWP'é unter Wurdigung der Verteilfunktion der B 101 und einer
Erreichbarkeit des GrenzUbergangs in Reitzenhain fUr Fahrzeuge mit hoher Tonnage,
deren Ausbau als vordringlich einzustufen. Insbesondere als weiterer Bedarf einge-
stufte Projekte unterliegen dem Finanzierungsvorbehalt. Im Jahr 2023 liefen BaumaB-
nahmen zur Sanierung der B 101 zwischen Schlettau und Annaberg-Buchholz sowie in
der Kreisstadt selber an.

Im Rahmen der Vorbereitung eines BundesmobilitGtsplans 2040 erfolgten bis zur Mitte
des Jahrhunderts reichende Langfristverkehrsprognosen, deren Bedarfsabbildung in
kUnftigen Infrastrukturinvestitionsplanungen sich u. a. an aktuell gesetzlich fest-geleg-
ten Klimaschutzzielen messen lassen muss'’. Das wir gegenwartig in einem Infrastruk-

turdialog auf Bundesebene verhandelt.

-

o]

Geltungsbereich
2. FNP-Anderung

—_—

‘*_-—*-—-‘_--

Trassenachse mit Anbind;ﬁfﬁkk.\
Korridor 8= 100 m "=

T

Abb. 23: Korridor (100 m OU B 101 Schlettau im wirksamen FNP

Das Landesamt fur StraBenbau und Verkehr duBerte sich am 28.02.2024 dahingehend,
dass sich die Planung ,,B 101 OU Schlettau / Annaberg- Buchholz" erst in der Phase der
Voruntersuchung befindet und keine belastbaren Planungen vorliegen, ,,die gegen
die vorgesehene Erweiterung des Gewerbegebiets sprechen®. Die im Rahmen der
2. FNP-Anderung geplante Baufldchendarstellung behindert eine spdtere Realisierung

der Ortsumfahrung, darauf hatte die Stadt Annaberg-Buchholz gedrungen, nicht.

16 Quelle: stellungbvwp-data.pdf (ihk.de) [Aufruf 18.12.2023]

17 vgl. https://bmdv.bund.de/SharedDocs/DE/Artikel/G/verkehrsprognose-2040.html und
https://www.wirtschaftsdienst.eu/inhalt/jahr/2023/heft/é/beitrag/neue-prioritaeten-in-der-
bundesverkehrswegeplanung.html [Aufruf 25.03.2025]
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https://bmdv.bund.de/SharedDocs/DE/Artikel/G/verkehrsprognose-2040.html
https://www.wirtschaftsdienst.eu/inhalt/jahr/2023/heft/6/beitrag/neue-prioritaeten-in-der-bundesverkehrswegeplanung.html
https://www.wirtschaftsdienst.eu/inhalt/jahr/2023/heft/6/beitrag/neue-prioritaeten-in-der-bundesverkehrswegeplanung.html

BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 30

FUr die Stadt Schlettau liegt ein Landschaftsplan [LP] mit Stand Mai 1995 vor. Diese

Planung wurde bei der Erarbeitung des Landschaftsdkologischen Beitrages [LOB] zum

FNP fUr die VG Scheibenberg-Schlettau beachtet. Die Baufldchenausweisung als sol-
che ist am Standort der 2. FNP-Anderung darin als vertréglich bewertet und als Gewer-

befldchendarstellung Bestandteil des wirksamen FNP.

Weitere beachtliche Fachplanungen sind nicht bekannt, insbesondere erfolgte hierim
Abschnitt der B 101 im Jahr 2022 keine Larmkartierung's.

6 BEDARF, BESTAND UND PLANUNG VON BAUFLACHEN

6.1 BAUFLACHENBEDARF

Im wirksamen FNP sind insgesamt 41,3 ha gewerblicher Baufldchen in der VG ausgewie-

sen, darunter befanden sich im Jahr 2008 12,7 ha Planungsfléchen. Zum Ende des Jahres
2008 lebten in der VG 4.943 Einwohner [EW], im April 2024 gab es 4.268 EW, bei hdherem
Anteil einer nicht im erwerbsfahigen Alter befindlichen, vornehmlich dlteren, Bevdlkerung.
Laut derim Juni 2023 verdffentlichten 8. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung
fOr den Freistaat Sachsen [RBV] werden insbesondere in der Altersgruppe der 20- 65Jahri-

gen in allen 3 Prognosevarianten die hdchsten EW-Verluste prognostiziert'?.

18 vgl. https://www.arcgis.com/home/webmap/viewer.html2url=https%3A%2F%2Fluis.sach-
sen.de%2Farcqis%2Frest%2Fservices%2Flaerm%2Flaermkartierung%2FFeatureSer-
verk2F52&source=sd [Aufruf 12.09.2024]

17 Quelle: hitps://www.bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/bevoelkerungsvorausberech-
nung.html [Aufruf 19.12.2023]



https://www.arcgis.com/home/webmap/viewer.html?url=https%3A%2F%2Fluis.sachsen.de%2Farcgis%2Frest%2Fservices%2Flaerm%2Flaermkartierung%2FFeatureServer%2F52&source=sd
https://www.arcgis.com/home/webmap/viewer.html?url=https%3A%2F%2Fluis.sachsen.de%2Farcgis%2Frest%2Fservices%2Flaerm%2Flaermkartierung%2FFeatureServer%2F52&source=sd
https://www.arcgis.com/home/webmap/viewer.html?url=https%3A%2F%2Fluis.sachsen.de%2Farcgis%2Frest%2Fservices%2Flaerm%2Flaermkartierung%2FFeatureServer%2F52&source=sd
https://www.bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/bevoelkerungsvorausberechnung.html
https://www.bevoelkerungsmonitor.sachsen.de/bevoelkerungsvorausberechnung.html
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Verdanderung der Bevolkerung 2040 gegeniber 2021 nach Altersgruppen in Prozent
Gebietseinheit
Alter von ... bis
unter ... Jahren
Insgesamt
65 und mehr
l
20-65
unter 20
-60-50-40-30-20-10 0 10 20 30 40 50 60 70
B 2040, V1 Abb. 24: Einwohnerent-
2040, V2 wicklung in VG
B 2040, V3

In der mittleren Variante 2 werden gegentber dem aktuellen Stand rd. 500 EW weniger

zum Jahr 2040 prognostiziert, darunter mehr als 300 EW weniger im erwerbsfdhigen Alter.

Gebietseinheit

Bevdlkerungs-

voraussichtliche Bevélkerung

Veranderung ... gegenuber 2021

Merkmal fortschreibung
2021 2025 | 2030 [ 2035 | 2040 [ 2025 [ 2030 | 2035 | 2040
absolut %
Alter von... bis
unter ... Jahren
unter 20 824 830 780 740 720 01 -50 -106 -132
20-65 2294 2230 2090 1980 1900 -28 87 -138 -171
65 und mehr 1225 1270 1290 1280 1200 38 56 42 -19
Insgesamt 4343 4330 4170 3990 3820 -04 -40 -81 -121

Vor diesem Hintergrund erscheint im rd. 1,08 ha groBen Plangebiet eine dauerhafte Um-

widmung bisheriger gewerblicher Baufl&che vertretbar, zumal am angrenzenden 0,41 ha
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groBen derzeitigen diska-Standort mit Vorhabenrealisierung kunftig eine dem festgesetz-

ten Gewerbegebiet entsprechende gewerbliche Nutzung erfolgen kann.

Fazit: Die 2. FNP-Anderung l&sst eine Unterversorgung der VG mit gewerblichen Bau-
fldchen nicht vermuten, zumal die noch laufende 1. FNP-Anderung eine zusatz-
liche, standortgebundene Gewerbefldchenausweisung in der Stadt Scheiben-

berg zum Ziel hat.

FUr die Sondergebietsfldche groBflachiger Einzelhandel liegt ein gegentber dem FNP-
Vorentwurf 01/2024 gedndertes planerisches Konzept vor. Es erwies sich aus hydroge-
ologischen Grunden, dass der erforderliche Baukdrper topografisch auf einem hdhe-
ren Geldndeniveau als der vorhandene diska-Markt eingeordnet werden muss. In Ver-

bindung mit der auBerorts zu beachtenden Bauverbotszone der B 101.

6.2 BESTAND UND PLANUNG VON BAUFLACHEN

Im wirksamen FNP sind im Geltungsbereich der 2. FNP-Anderung gegenwdrtig
10.632 m? gewerbliche Baufldchen gem. § 1 (1) Nr. 3 BauNVO dargestellt, diese ent-
fallen. Als neue Baufldchendarstellung kommt ein 9.361,54 m? groBes Sonstiges Son-
dergebiet fUr groBfldchigen Einzelhandel gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO dazu, das sind
30% weniger als im Vorentwurf 01/2024.

Ursdchlich fur die Geometrie ist der Wunsch, zu einem mdglichst rechteckigen Zu-
schnitt der Baufldchen zu gelangen und keine ungunstig geschnittenen, schwer er-

schlieBbaren Restbauflchen zu belassen.

6.3 BESTAND UND PLANUNG VON FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

Anderungsbedingt entféllt eine 219 m2 groBe Landwirtschaftsfiéiche aus dem wirksa-
men FNP. Dies ist mit Blick auf die Regelungsinhalte eines FNP als grafisch bedingte
marginale Betroffenheit anzusehen, zumal im Zuge der Anderung kUnftig insgesamt
1.489,70 m? auf eine Landwirtschaftsfldchendarstellung entfallt. Der Zuwachs resultiert
aus dem Verzicht auf eine im wirksamen FNP als spitzwinkliges Dreieck zugeschnittenen
gewerbliche Bauflache, die bis an eine mogliche Trasse der Ortsumfahrung B 101 her-
anreicht. Wenn die OU nicht readlisiert wirde, wdare eine AuBerortszufahrt von der Schei-
benberger StraBe aus ausgeschlossen, wenn sie realisiert wirde, musste die Zufahrt zu

weit vom Knotenpunkt abgeruckt werden.

Dieses Dreieck ist daher praktisch nicht nutzbar, auBerdem liegt genau hier o. g. Hohl-

raumverdachftsfldche. Ferner scheint auch mit Blick auf fUr die Landwirtschaft gunstige
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Bearbeitungsmoglichkeiten die kunftige Darstellung als FiGche fur die Landwirtschaft

hinreichend begrindet.

6.4 BERICHTIGUNGEN UND KORREKTUREN
Im Planausschnitt der 2. FNP-Anderung wurden die Hohlraumverdachtsfiédchen ent-

sprechend den aktuell verfGgbaren digitalen Daten des Freistaats Sachsen nachricht-

lich gekennzeichnet.

7 FLACHENBILANZ
Tab. 3: Fl&dchenbilanz 2. FNP-Anderung VG Scheibenberg-Schlettau
Pos. | Flachenart Flache | Anteil [7%]
[m?]
wirksamer FNP 1 | gewerbliche Baufldche 10.632,18 97.98
2 |Flache fUr die Landwirtschaft 219,06 2,02
2. FNP-Anderung 1 | Sonstiges Sondergebiet Handel 9.361,54 86,27
2 |Fléche fUr die Landwirtschaft 1.489,70 13,73
Geltungsbereich 10.851,24 100,00
8 ERSCHLIEBUNG

FOr die Planung und Errichtung des Marktneubaus und von ErschlieBungsbauwerken

empfiehlt das LIULG2 , der Bauhermrschaft eine standortkonkrete und auf die Bauauf-

gabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 unter

BerUcksichtigung des Einflusses der Altbebauung. Insbesondere fur eine wirtschaftlich
und bautechnisch sinnvolle Planung, Ausschreibung und BauausfGhrung sind Kenntnisse
zum Baugrund, seiner Tragfdhigkeit, den Grundwasserverhdltnissen, der Standsicherheit,
der Ausweisung von Homogenbereichen hinsichtlich der gewdhlten Bauverfahren so-
wie zu Kennwerten notwendig. Die geplante MaBnahme sollte nach DIN EN 1997 einer
geotechnischen Kategorie zugeordnet werden, um den notwendigen Umfang an Er-
kundungsmaBnahmen und zu erbringenden Nachweisen einzugrenzen.*

GemdB den Regelungen im Geologiedatengesetz (GeolDG) sind geologische Unter-

suchungen wie z. B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen inklusive ihrer Nachweis-
daten dem LfULG spatestens zwei Wochen vor Beginn anzuzeigen (§ 8 GeolDG). Spa-
testens drei Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind die da-

bei gewonnenen Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche

20 Quelle: Stellungnahme LfULG vom 27.02.2024
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etc.) an das LFULG zu Ubermitteln. Wenn seitens des LIULG Bewertungsdaten (Einschdt-
zungen, Schlussfolgerungen, Gutachten) angefordert wurden, sind diese spatestens
sechs Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung zu Ubermitteln
(§ 9, 10 GeolDG).

,Die Regelungen des § 15 des Sdchsischen Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzge-

setzes (S&chsKrWBodSchG) zur Ubergabe von Ergebnisberichten aus Erkundungen mit
geowissenschaftlichem Belang (Erkundungsbohrungen, Baugrundgutachten, hydro-
geologische Untersuchungen etc.) durch Behdrden des Freistaates Sachsen, der
Landkreise, Kreisfreien Stddte und Gemeinden sowie durch sonstige juristische Perso-
nen des &ffentlichen Rechts an das LIULG bleiben vom GeolDG unberUhrt.

Nach der Karte der Frosteinwirkungszonen der RStO12 (Bundesanstalt fUr StraBenwe-

sen: digitale Karte der Frosteinwirkungszonen in Deutschland, M 1 : 750.000 in Verbin-
dung mit den Richtlinien fUr die Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen,

Ausgabe 2012) befindet sich das Plangebiet innerhalb der Frosteinwirkungszone |ll.

Zur verkehrlichen StandorterschlieBung regte das Landesamt fUr StraBenbau und Ver-

kehr (LASuV) am fur auf den FNP nachfolgende Planungen an:
,Die Zufahrt zum Gewerbegebiet soll weiter Uber die innerorts bereits vorhandene Anbindung an die B 101
und weiter Uber die StraBe Am Kirchsteig erfolgen. Zur Aufrechterhaltung von Sicherheit und Leichtigkeit

des Verkehrs auf der BundesstraBe sollte mindestens eine Fahrspuraufweitung in Richtung Aue hergestellt

werden. Die bereits vorhandene Fahrbahnverbreiterung kann dazu mit genutzt werden. In 2022/2023 er-
folgte in diesem Bereich eine Fahrbahnerneuerung. Die Uberbreite Fahrbahn wurde am Rand mit einer
Sperrfldche versehen. Die Verkehrsbehorde des LRA ERZ ist frhzeitig im Verfahren mitzubeteiligen. In dem
Zusammenhang weisen wir auf Folgendes hin: GemdB § 17 (1) BundesfernstraBengesetz (FStrG) durfen
BundesstraBen nur gebaut oder gedndert werden, wenn der Plan vorher festgestellt ist. An Stelle eines
Planfeststellungsbeschlusses kann unter bestimmten Voraussetzungen eine Plangenehmigung bzw. ein
Verzicht auf Planfeststellung und Plangenehmigung erteilt werden. FUr alle diese Moglichkeiten, das Bau-

recht herzustellen, ist das LASuV NL Zschopau, Sitz Chemnitz, zustandig.

Bebauungspldne nach § 9 des Baugesetzbuches ersetzen die genannten Mdglichkeiten zur Herstellung des
Baurechts. Das setzt jedoch voraus, dass der Geltungsbereich des noch aufzustellenden Bebauungsplanes

dahingehend gedndert wird, dass die zu Uberplanende B 101 innerhalb des Geltungsbereiches liegt.

Die Anbindung an die BundesstraBe befindet sich innerorts. Die Erweiterung erfolgt jedoch entlang der
B 101 im AuBerortsbereich. Eine Versetzung der Ortstafel ware nicht gerechtfertigt. Neue Hindernisse im
Geltungsbereich der Richtlinien fir passiven Schutz an StraBen durch Fahrzeug- RUckhaltesysteme (min-
destens 7,50 m Abstand vom Rand der befestigten Fahrbahn erforderlich) sind zu vermeiden. Ist dies nicht
maoglich, ist eine passive Schutzeinrichtung durch den Vorhabentrager zu errichten und an die StraBen-

bauverwaltung abzulésen."

> Diese im Konjunktiv formulierte Anregung sollim nachgeordneten BP-Verfahren

an geeigneter Stelle erortert werden.
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Der Verkehrsverbund Mittelsachsen und die Regionalverkehr Erzgebirge GmbH weisen
in ihren Stellungnahmen vom 12.12.2024 bzw. 03.12.2024 auf die Notwendigkeit der

Erérterung der Anbindung des Einkaufsmarktes an den offentlichen Personenverkehr

(OPV) im Einklang mit dem derzeit gultigen Nahverkehrsplan 2021 — 2025 fUr den Nah-

verkehrsraum Chemnitz/Zwickau (NVP) — 4. Fortschreibung im Rahmen des Bebau-

ungsplanverfahrens hin.

In Teil A des NVP werden die Anforderungen an MindesterschlieBung (Abschnift 4.3.4) und Verbindungs-
qualitat (Abschnitt 4.3.5) geregelt. ,,Eine ausreichende und regelmdaBige Verkehrsbedienung mit &ffentli-
chen Verkehrsmitteln ist im Gebiet des Verkehrsverbundes Mittelsachsen erforderlich, wenn Siedlungs-,

Gewerbegebiete und sonstige Standorte mehr als 200 Einwohner oder mehr als 200 Berufspendler bzw.

Auszubildende aufweisen oder eine vergleichbare verkehrserzeugende Wirkung haben (z. B. Offentliche

Einrichtungen, Gewerbegebiete, Einzelhandelsstandorte, nachfragestarke Freizeitziele). Ein Gebiet gilt als

erschlossen, wenn 80% der Personen innerhalb der Einzugsbereiche von Haltestellen 6ffentlicher Verkehrs-
mittel wohnen bzw. té&tig sind. FUr diese Personen soll der Weg zum ndchsten Standort einer Haltestelle in

Grundzentren nicht IGnger sein als:

Grundzentren SPNV/ Regio- Ergdn- | Stadtbusli-
PlusBus Netz zungsnetz nien

Zenftraler Bereich: weitgehend geschlossenes Siedlungs-| 800 m 600 m 600 m 400 m

gebiet mit zum Teil stddtischem Charakter

Ortsteile: isoliert gelegene Wohn- und ArbeitsstGttenge-| 1.000 m 1.000 m 1.000 m 600 m

biete innerhalb und auBerhalb des zentralen Bereichs

Hingewiesen wird auf die Festsetzung des bereits rechtskraftigen Bebauungsplans zur

zus@tzlichen, nicht straBenbegleitenden FuBweganbindung an das Stadtzentrum.

Zur Plangebietsentwdsserung regte die Landestalsperrenverwaltung des Freistaats
Sachsen (LTV) am 22.02.2024 an:

»Auch wenn durch das Vorhaben keine Gewdsser 1. Ordnung direkt betroffen sind, weisen wir darauf hin,

dass samtliches vor Ort anfallendes Regenwasser nach Méglichkeit auch wieder vor Ort versickern kann.
Sollte das nicht mdglich sein, ist technisch sicherzustellen, dass es bei starken und Idngeren Niederschld-
gen nicht zu einer Erhdhung des Abflusses in der angeschlossenen Vorflut kommt. Ggf. kommt ein RUck-
haltebecken, ein Stauraumkanal oder eine Zisterne infrage. Sinnvollerweise kann dieses Bauwerk auch als
Léschwasserreservoir dienen, wenn es flw. dauereingestaut ist. Bei der Dimensionierung sollte gepruft wer-
den, ob das bereits vorhandene Gewerbegebiet mitberUcksichtigt werden kann und ob ggf. weitere
Erweiterungen angestrebt werden. Eventuell kann es sinnvoll sein, die RUckhaltemdglichkeit groBzigiger

zu dimensionieren."

> Diese Anregung soll im nachgeordneten BP-Verfahren fachlich durch entspre-
chende Alternativen geprUft werden, sodass eine die zusatzlichen Baufldchen berUck-
sichtigende, dem Stande der Technik entsprechende Gebietsentwdsserung Dritte
nicht zu beeintrchtigen vermag.

Der Abwasserzweckverband ,,Oberes Zschopau- und Sehmatal® (AZV) hat am
18.03.2024 bzw. 14.02.2025 Stellungnahmen sowohl zur 2. FNP-Anderung als auch zum
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in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan abgegeben, dabei grundsatzlich auf die
allgemeine Sorgfaltspflicht gem. § 5 WHG verwiesen, insbesondere Absatz 3und 4 ,,...
erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes zu
erhalten und eine VergréBerung und Beschleunigung des Wasserablaufes zu vermei-

den":

wJTechnische Anschlussmoglichkeit

Schmutzwasser: Die Entwdsserung des Bestands ist im Mischsystem ausgebildet. ,,Die weitere Ableitung
erfolgt anschlieBend in Richtung Stadt Schlettau in die Verbandskldranlage des AZV. Die Ableitung der
Schmutzwasser gilt Gber das vorhandene Kanalsystem im Gewerbegebiet ,,Am Kirchsteig" als gesichert.

Einleitungsbedingungen ergeben sich aufgrund der Sperzifik des Abwassers.*

Regenwasser: Der nordwestlich an der GrundstUcksgrenze verlaufende nicht éffentliche Abwasserkanal
entwdssert ohne Abschlag direkt in das Mischsystem des Gewerbegebietes. Die derzeitige hydraulische
Auslastung ist begrenzt. Es ist bereits jetzt abzusehen, dass im Zuge der Planung die Moglichkeiten zur
Verringerung der zu entwdassernden befestigten Fidchen sowie Reduzierung bzw. RGckhaltung der Ablei-
tungsmengen von Regen- und Oberfldchenwasser einzubeziehen sind. Wir verweisen dabei auf die
DIN 1986-100 in Verbindung mit der Umsetzung des WHG § 5 und den Zielvorgaben des DWA-A102. Eine
vorldufige Berechnung der Abflussspende nach der DWA-M-102-3 ergab einen Wert von ca. 5,5 I/s*ha.
Wir nehmen bei der NeuerschlieBung der bisher als Grin- und Brachland vorhanden FlGdchen einen an-
gestrebten Versieglungsgrad von 80% an. Damit gehen wertvolle natirliche Rickhaltungs- und Versicke-
rungsfldchen verloren. Betrachtet man die natUrliche Wasserbilanz der derzeitig genutzten FiGdchen, be-
steht der Verdunstungsanteil bei ca. 52%, der Versickerungsanteil bei 28%, welche einen naturlichen Ab-
fluss von 20% ergeben (Grundlage Portal- NatUrwa).

FUr die Ableitung des Regenwassers ist im Zuge der Planung die Méglichkeiten zur Verringerung der zu
entwdssernden befestigten Fldchen durch Regenwassernutzung, Versickerung und RUckhaltung der Ab-
leitungsmengen auszuschdpfen. Technische Mbglichkeiten bieten hierfur Retentionsanlagen, Regenwas-
serspeicherung und -nutzung, Mulden- und Fldchenversickerung, Rigolenversickerung bis hin zur Dach-
und Fassadenbegrinung. Auch eine Nufzung von wasserdurchldssigen Beldgen z. B. bei Stellfldchen bie-

ten Mdglichkeiten der Verringerungen.

Wir fordern daher, die angegebenen Bedingungen im Bebauungsplan abzubilden.

Die planerische und technische Umsetzung der Erweiterung des Gewerbegebietes
sollte in einem ErschlieBungsvertrag geregelt werden.*

> Die Anregungen sollen im nachgeordneten BP-Verfahren fachlich durch ent-
sprechende Alternativen geprUft und eine Vorzugsldsung mit dem AZV abgestimmt

werden.

Die Erzgebirge Trinkwasser GmbH ,,ETW*" ist fUr die Trinkwasserversorgung zusténdig und

hat am 25.01.2024 eine Stellungnahme abgegeben:

Die Erweiterungsfldche kann mit einer Einschrénkung beziglich des Versorgungsdruckes an das offentli-

che Trinkwassernetz im Gewerbegebiet angeschlossen werden. Der hydrostatische Druck am Anschluss-

punkt betrégt ca. 2,8 bar. Der Mindestversorgungsdruck liegt am Anschlusspunkt (605 m) bei ca. 2,3 bar
und fallt im geplanten Gebdude durch die Hohenlage (607 m bis 614 m) unter den nach W 400-1 fUr eine
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eingeschossige Bebauung notwendigen Mindestversorgungsdruck von 2,00 bar. Eine ggf. erforderliche
Druckerhdéhung ist durch den Kunden selbst zu realisieren. Gegenlber der ETW GmbH besteht kein An-
spruch auf Wasserpreisminderung oder Beteiligung an den Anschaffungs- bzw. Betriebs- und Instandhal-
tungskosten der privaten Druckerhbhungsanlage.

Eine Standortstellungnahme zur gesicherten Trinkwasserversorgung und der Hausanschluss sind durch den

Bauherrn bei uns zu beantragen. Grundsticksbenutzungen zur Verlegung der HAL muss der Bauherrregeln.”

> Die Anregung soll im nachgeordneten BP-Verfahren bzw. in dessen Vollzug im

Rahmen eines Anschluss- und Liefervertrags bericksichtigt werden.

Die Stadtwerke Annaberg-Buchholz Energie AG (SWAB) hat am 13.02.2024 und

11.01.2025 Stellungnahmen als fur die Elekiroenergie- und Gasversorgung Zustandiger

abgegeben:
Fachbereich Stromnetz: ,,Das geplante Vorhaben kollidiert mit einem vorhandenen

Mittelspannungskabel [dazu Lageplan]. FUr die erforderliche Umverlegung ist eine

frOhzeitige Abstimmung (min. 10 - 12 Monate vor Baubeginn) notwendig. Umverlegun-
gen von Kabeln und Leitungen gehen gemaB dem Verursacherprinzip zu Lasten des
Bautragers. Die tempordre Abschaltung dieser Leitungen ist nicht moglich.*

Bei der vorgesehenen Bautdatigkeit sind Besch&digungen an den Versorgungsanlagen, einschlieBlich Stra-
Benbeleuchtungsanlage bzw. -kabel, unbedingt auszuschlieBen. Die Versorgungsleitungen diurfen weder
Uberbaut, noch UbermdBig bepflanzt oder Uberschittet werden, die vorgeschriebenen Mindestab-
stdnde sind einzuhalten. Im Bereich einen Meter um diese Leitungen bzw. Anlagen fordert die Stadtwerke
Annaberg-Buchholz Energie AG Handschachtung. Freigelegte Kabel und ggf. Kabelformsteine sind ge-
gen Durchhé&ngen und -biegen zu schitzen, zu unterbauen und nach oben aufzuhdngen. Ein direktes
Aufhdngen der Kabel ist nicht zul@ssig. Kabelformsteine durfen nicht zerschlagen werden. Eine Wieder-
verfullung von freigelegten oder beschadigten Kabeln ist erst nach Freigabe durch die Stadtwerke An-

naberg-Buchholz Energie AG vorzunehmen.

Fachbereich Gasnetz: ,Die Gasleitungen der Stadtwerke Annaberg-Buchholz Energie
AG sind im beiliegenden Lageplan dargestellt. Im geplanten Baubereich befinden
sich Mitteldruckgasleitungen und NetzanschlUsse Gas. Es sind keine Verdnderungs-
maBnahmen an den vorhandenen Leitungen und Anlagen vorgesehen. Bei einer
moglichen Bautdtigkeit sind Beschddigungen der Gasleitungen unbedingt auszu-
schlieBen. Gasleitungen durfen weder Uberbaut, Uberpflanzt oder UberschUttet wer-
den, die vorgeschriebenen Mindestabsténde zu anderen Ver- oder Entsorgungsanla-
gen sind einzuhalten. Im Bereich von einem Meter um Gasleitungen fordern die Stadt-
werke Annaberg-Buchholz Energie AG Tiefbauarbeiten in Handschachtung auszufUh-

ren.
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StraBenbeleuchtungsanlagen,  Gaslei-

tungen oder Fernwdrmeleitungen
oder -anlagen liegen nicht im Plange-
biet der 2. FNP-Anderung. Die planbe-
dingte Betroffenheit (ELT 10kV) ist in ne-
benstehender Abbildung erkennbar.

Abb. 25: Bestand AW-Kanal (nicht 6ff.),
10-kV-Kabel und Telekom

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat am 13.02.2024 und 08.01.2025 jeweils einen

Lageplan mit dem Telekommunikationsleitungsbestand, ferner Kabelschutzanweisun-

gen (2023) sowie Anregungen zum nachgeordneten BP-Verfahren Ubermittelt:

»Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mUssen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Wir bit-
ten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom an-
zupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht verdndert oder verlegt werden mussen. Die Unter-
haltungs- und ErweiterungsmaBnahmen am Telekommunikationsnetz mussen jederzeit moglich sein. Bei
der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Besch&digungen der vorhandenen Telekommunikationsli-
nien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte

Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist.”

> Die Anregungen sollen in dem FNP nachgeordneten Verfahren geprUft und an-

gemessen beachtet werden.
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TEIL 11 UMWELTBERICHT

1 VORBEMERKUNGEN

FUr die 2. Anderung des Fl&dchennutzungsplans der VG Scheibenberg-Schlettau ist eine
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich. Danach hat die Gemeinde die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung zu ermitteln und
diese in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. MaBgeblich dabei
sind § 2a BauGB und Anlage 1 zum BauGB.

Die Gemeinde legt fur den Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fur die Abwdégung (§ 1 BauGB) erforderlich ist. Das
Ergebnis der Umweltprufung ist in der Abwdgung zu berUcksichtigen. Die Umweltpro-
fung gemaB BauGB erfolgt im Aufstellungsverfahren zum FiGchennutzungsplan. Unter-
suchungsinhalte sind die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB festgelegten SchutzgUter sowie
die Wechselwirkungen zwischen diesen. Bestandsaufnahmen und Bewertungen von
Landschaftspldnen sowie sonstigen Pladnen mit umwelirelevanten Inhalten sind dabei
zu berUcksichtigen. Abschichtungsmaodglichkeiten auf die nachfolgende Ebene der Be-
bauungsplanung kénnen dabei genutzt werden, sofern prinzipielle Méglichkeiten der

Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich im realistischen Ansatz erkennbar sind.

1.1 INHALT UND ZIELE DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Planinhalt ist im Wesentlichen die Umwidmung einer bisherigen gewerblichen Baufla-
che zu einem Sonstigen Sondergebiet fur groBfldchigen Einzelhandel unter Anpassung
der Geometrie der in Summe reduzierten Baufldchendarstellung im FNP. Ziel ist, die
planungsrechtliche Zuldssigkeit des Ersatzes einer am Standort des Gewerbegebiets
+~Am Kirchsteig" vorhandenen Einzelhandelseinrichtung durch eine das Kriterium der
GroBflachigkeit erfUllende im FNP vorabzustimmen und dabei das Entwicklungsgebot
gem. § 8 Abs. 2S. 1 BauGB zu beachten.

2 ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

2.1 LANDSCHAFTSPLANUNG

FUr die Stadt Schlettau liegt ein Landschaftsplan [LP] mit Stand Mai 1995 vor. Diese

Planung wurde bei der Erarbeitung des Landschaftsdkologischen Beitrages [LOB] zum

FNP fUr die VG Scheibenberg-Schlettau beachtet. Die Baufldchenausweisung als sol-
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che ist am Standort der 2. FNP-Anderung darin als vertraglich bewertet und als Gewer-

befldchendarstellung Bestandteil des wirksamen FNP.

Fazit: Da die Darstellungen des FNP nicht flurstGcksscharf getroffen werden, sind im
Rahmen der Umweltprofung nur Auswirkungen einer gednderten Nutzungsart, besten-
falls mit dieser Ublicherweise einher gehender Nutzungsmale zu ermitteln und zu be-

werten.

2.2 IMMISSIONSSCHUTZ

MaBgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) sowie die DIN 18005 zum Schallschutz im Stadtebau. Zweck
des BImSchG ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmo-
sphdare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schutzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Die ge-
setzlichen Vorgaben und Begriffsbestimmungen geben die maBgeblichen Umwelt-
qualitatsziele aus der Sicht des Immissionsschutzes vor. Im Rahmen der Bauleitplanung

sind diese Vorgaben zu beachten, einzustellen und umzusetzen.

Nach § 50 BImSchG sind fUr eine bestimmte Nutzung vorgesehene Fldchen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedUrftige Gebiete (&f-
fentlich genutzte Gebiete, Freizeitgebiete usw.) so weit wie mdglich vermieden werden.
Dies erfolgte im FNP bereits dadurch, dass eine stadtebaulich motivierte Zonierung in ge-
werbliche Baufldchen mit zum Wohnen hin zwischengeschalteten Gronfldchen bzw. ge-
mischten Baufldchen vorgenommen wurde. Entsprechend Beiblatft 1 zur DIN 18005 Teil 1

sind folgende schalltechnische Orientierungs- und Richtwerte maBgebend.

Tab. 4: Schalltechnische Orientierungs- und Richtwerte

Baugebiet tags nachts 1) nachts 2)
WR 50 dB (A) 35dB (A) 40 dB (A)
WA 55 dB (A) 40 dB (A) 45 dB (A)
MI / MD 60 dB (A) 45 dB (A) 50 dB (A)
GE 65 dB (A) 50 dB (A) 55 dB (A)

1) Industrie-, Gewerbe- und Freizeitl&drm

2) Verkehrsl&drm

Fazit: Die Planung reicht nicht ndher als die bisher dargestellte gewerbliche Baufldche
an relevante Immissionsorte. ErfahrungsgemdaB lassen sich bei groBen Einzelhandels-
einrichtungen erheblich stérende Ladrmemissionen durch bauliche MaBnhahmen und
erforderlichenfalls auch festsetzungsfdhige Zeitregime fUr den Lieferverkehr vermei-

den. Das obliegt dem FNP nachgeordnete Verfahren.
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2.3 BODENSCHUTZ UND ALTLASTEN

MaBgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG), das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KWG) und das S&chsische
Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SGchsKrWBodSchG).

Iweck des BBodSchG ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schédliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Bo-
den und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren
und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkun-
gen auf den Boden sollen Beeintradchtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie sei-
ner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden
werden. In § 1a BauGB wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden gefordert. Dabei wird auf die prioritGre Nutzung von Brachen, Nachverdich-
tung und Innenentwicklung verwiesen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige
MaB zu begrenzen. Landwirtschaftliche FIdchen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden. Im Rahmen des FNP wird die FIGcheninanspruchnahme insofern
auf das notwendige MaB begrenzt, fur welches der Bedarf durch eine Vorplanung
nachgewiesen. DarUber hinaus soll keine bauliche Entwicklung stattfinden. In Summe

sinkt der Anteil im FNP dargestellter Baufldchen geringfugig.

Tatsdchlich kommt es bei Vorhabenrealisierung (gemdB derzeitigem Planungsstand
einer Vorhabentragerin) gegentber dem Bestand zum Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses zu einer zusatzlichen Voll- und Teilversiegelung von ca. 6.000 m? bisher unver-

siegelter FiGdchen.

Altlastverddchtige FlGchen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Ver-
dacht schddlicher Bodenverdnderungen oder sonstiger Gefahren fUr den Einzelnen
oder die Allgemeinheit besteht. BezUglich der zu erwartenden Versiegelungen sind im
nachgeordneten Bebauungsplanverfahren Vermeidungs-, Minimierungs- und Ersatz-
maBnahmen zu ergreifen. Weiterhin sind Entsiegelungs- und AbrissmaBnahmen gemasi
wEntsiegelungserlass” vom 30.07.2009 des SMULZ! als prioritGre Mdglichkeit zur Umsetzung

der Kompensationsverpflichtung zu prufen.

2.4 GEWASSERSCHUTZ
MaBgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Wasserhaushalts-

gesetz (WHG) sowie das Sachsische Wassergesetz (SGchsWG). Die Gesetze gelten all-

21 Quelle: https://www.natur.sachsen.de/download/Erlass 300709.pdf [Aufruf 13.09.2024]
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gemein fUr oberirdische Gewdsser und das Grundwasser. FUr das Planvorhaben sind
Umweltqualitatsziele hinsichtlich Grundwasser, oberirdische Gewdsser, Wasserschutz-
gebiete, Hochwasserschutz und Abwasserbeseitigung relevant. Wasserschutzgebiete,
im Plangebiet befinden sich keine, kbnnen durch Rechtsverordnung festgesetzt, ver-
andert oder aufgehoben werden. Im Geltungsbereich dieser Planung befinden sich
keine behdrdlich erfassten Gewdsser, sind auch nicht auf historischen Karten erkenn-
bar (vgl. Abb. 6).

Die Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung und Beeintréchtigung der Versi-
ckerung nicht Gber das notwendige MaB hinaus behindert werden. Bei ErdaufschlUssen
ist das Grundwasser vor Verunreinigungen oder sonstigen nachteiligen Verdnderungen

zuU schUtzen.

Im Sinne des Hochwasserschutzes werden Uberschwemmungsgebiete mit Rechtsver-

ordnung ausgewiesen. Diese Gebiete entsprechen mindestens einem Hochwasserer-
eignis mit dem statistisch einmal in einhundert Jahren zu rechnen ist (HQ 100). Das ist
hier nicht zutreffend, aber das Vorhaben ist fUr Unterlieger im natrlichen Einzugsgebiet

der Roten PfUtze bzw. der Zschopau-ZuflUsse relevant.

Die Abwasserbeseitigung umfasst Schmutzwasser und Niederschlagswasser. Das

Schmutzwasser unterliegt der 6ffentlichen Abwasserbeseitigung. Niederschlagswasser

soll verwertet, versickert oder rickgehalten werden.

2.5 NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ
MaBgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Bundesnaturschutz-

gesetz (BNatSchG) sowie das Sdchsische Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG).

Das Plangebiet liegt vollstdndig in der Entwicklungszone des Naturparks Erzge-

birge/Vogtland, ein Umzonierungsverfahren ist daher entbehrlich.
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Naturpark Erzgeblrge I Vogtland
 (Schutzzone- Il)ﬂ

Abb 26 ‘Plongeble’r im No’rurpork Erzgeblrge/Vog’rIond
Entsprechend dem BNatSchG § 1 sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur die zu-
kUnftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen dass

- die Leistungs- und Funktionsfé&higkeit des Naturhaushalts,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

- die Pflanzen- und Tierwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrume sowie
- die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-

schaft auf Dauer gesichert sind.

Der Verursacher eines Eingriffs gemdan BNatSchG ist zu verpflichten, vermeidbare Be-
eintréchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beein-
frdchtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vor-
rangig auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensie-
ren (ErsatzmmaBnahmen). Der Eingriff darf nicht zugelassen oder durchgefUhrt werden,
wenn die Beeintrdchtigungen nicht zu vermeiden oder nicht in angemessener Frist
auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren sind und die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwagung aller Anforderungen an Na-

tur und Landschaft anderen Belangen im Range vorgehen.



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz 44

2.6 REGIONALPLANUNG

Im Rahmen der Aufstellung des seit 23.01.2025 rechtskraftigen Regionalplans Region
Chemnitz [RPRC] erfolgte eine Strategische Umweltprifung gemdan § 2 SGchsUVPG.
Der Regionalplan Gbernimmt gemas § 4 Abs. 2 Satz 3 S&chsLPIG zugleich die Funktion
des Landschaftsrahmenplans nach § 5 SdchsNatSchG. Die im Umweltbericht zur
2. FNP-Anderung darzulegenden planbedingten Auswirkungen beziehen sich zu-
n&chst auf den Wechsel von einer im wirksamen FNP bisher dargestellten gewerbli-
chen Bauflache zu einem Sondergebiet Handel. Es ist nicht erkennbar, dass die unten
genannten Festlegungskarten des RPRC Ausweisungen mit Umweltbezug enthalten,
welche im Zuge der Anpassung an die Ziele der Raumordnung nach § 1 (4) BauGB
gegen die Darstellungsé@nderung im FNP sprechen. Vielmehr ist es so, wie bereits zum
Entwurf 09/2024 dargelegt, dass eine Beachtung der Erfordernisse die dem FNP nach-
geordnete Ebene der Bebauungsplanung betreffen. Detaillierte Begrundungserfor-
dernisse kdnnen daher abgeschichtet werden. Mit Blick auf die bisher vorliegenden
Kenntnisse sind dort konkrete fldchenbezogene MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung,

-minimierung bzw. -kompensation moglich.

Tab. 5: regionalplanerische Ausweisungen RPRC mit Umweltbezug
Nr. |Bezeichnung der Ausweisungen RPRC 2023 mit Umweltbezug

Festlegungskarte - Planauswirkungen

8 |Kulturlandschaftsschutz  |Regional bedeutsame freiraumrelevante Kulturdenk-
male mittlerer Bedeutung - beachtlich im Vollzug,
z. B. durch Bauhbhenbegrenzung, Baugestaltung und
Begrinung?? - Beachtung Steckbrief Nr. 11 (Anhdhen
von Markersbach bis Annaberg-Buchholz) des Kultur-
landschaftsprojektes mit Hinweis auf die exponierte
Lage und die Turmbauten auf PShl- und Scheibenberg

9 |Bereiche der Landschaft|besondere potenzielle Wassererosionsgefdhrdung des
mit besonderen Nutzungs-| Ackerbodens, besondere Anforderungen an den
anforderungen Grundwasserschutz, Gebiet zur Erhaltung und Verbes-
serung des Wasserruckhalts - beachtlich im Vollzug
durch ErosionsschutzmaBnahmen, maximale Versicke-
rungsmoglichkeiten, weitestmoglich ausgeglichene
Wasserhaushaltsbilanz

22 Explizit wird auf G 2.1.2.1 RPRC hingewiesen, wonach die Landschaften der Region in ihrer naturraum-
typischen Struktur mit ihren charakteristischen Nutzungsformen und -Strukturen sowie ihren spezifischen
Orts- und Landschaftsbildern erhalten werden sollen. Inre Identitét und Verschiedenartigkeit sollen be-
wahrt sowie die landschaftliche Attraktivitat insgesamt weiter erhéht werden. Hierbei ist der Steckbrief
Nr. 11 zu beachten. (Link: https://www.pv-rc.de/cms/regionalplanung kulturlandschaftsprojekt ms.php).
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Nr. |Bezeichnung der Ausweisungen RPRC 2023 mit Umweltbezug
Festlegungskarte -> Planauswirkungen

11 |Sanierungsbedurftige Be-|Gebiete mit Anhaltspunkten oder Belegen fur schadli-
reiche der Landschaft che stoffliche Bodenverdnderungen, durch Immissio-
nen geschadigte Walder - beachtlich im Vollzug, er-
forderlichenfalls durch Wirkpfadunterbrechung zum
Schutz des Menschen und des Grundwassers

13 |Gebiete mit besonderer|relevante und sehr relevante RGume > beachtlich im
Bedeutung fur Fleder-|Vollzug, z. B. durch Leitstrukturen-Entwicklung im Rah-
mause men der Randeingrinung, okologische Baubeglei-
tung

14 |Siedlungsrelevante Frisch-lumgebende Feldflur Kaltluftentstehungsgebiet - be-
/Kaltluftentstehungsge- |achtlich im Vollzug, z. B. durch Dachbegrinung

biete und Frisch-/ Kaltluft-
bahnen

Die zu beachtenden umwelirelevanten regionalplanerischen Vorgaben werden in

Abschnitt 3 in die schutzgutbezogenen Bewertungen mit einbezogen.

3 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Im Sinne einer verst@ndlichen Aufbereitung der Fakten beziglich der Umweltauswir-

kungen durch die Plan&nderungen wird im nachfolgenden ein standardisiertes

Schema verwendet. Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr ,,die Belange des Umweltschutzes

nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § Ta [BauGB] (...) eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der

die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden®. Erheblich
sind die Auswirkungen dann, wenn sie rdumlich, zeitlich oder funktional ein bestimmtes

MaB an negativen Verdnderungen Uberschreiten. Die ermittelten erheblichen Um-

weltauswirkungen sind entsprechend der Anlage 1 BauGB im Umweltbericht zu be-

schreiben und zu bewerten:

1. eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario), ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden, und eine Ubersicht Uber die voraussichtliche Entwicklung des Um-
weltzustands bei NichtdurchfUhrung der Planung, (...);

2. eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfGhrung der
Planung durch die Beschreibung insbesondere der moéglichen erheblichen Auswir-
kungen wdhrend der Bau- und Beftriebsphase der geplanten Vorhaben, auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bisii (...);
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3. eine Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen wdhrend der Bau- oder Betriebsphase vermie-
den, verhindert, verringert oder soweit méglich ausgeglichen werden sollen sowie
geplante UberwachungsmaBnahmen (...);

4. in Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten, wobei die Ziele und
der rGumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu bertcksichtigen sind, und die
Angabe der wesentlichen Grinde fur die getroffene Wahl;

5. eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe | sowie MaBnahmen zu deren Verhinderung oder Verminderung
und ggf. Einzelheiten zu Bereitschafts- und BekdmpfungsmaBnahmen derartiger

Krisenfdlle (...).

3.1 BESTANDSAUFNAHME DES UMWELTZUSTANDES (BASISSZENARIO)

Entsprechend der Anlage 1 zum BauGB ist eine Bestandsaufnahme des derzeitigen

Umweltzustands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die

voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, und eine mit zumutbarem Aufwand ab-

geschatzte Ubersicht Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei

NichtdurchfUhrung der Planung aufzustellen. Nach § 1 Abs. é Nr. 7 BauGB sind bei ,,der

Aufstellung der Bauleitpléne (...) die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des

Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berbcksichtigen, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen
und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftspl@nen sowie von sonstigen Planen, insbeson-
dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitédt in Gebieten, in denen die durch
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Rechtsverordnung zur ErfUllung von Rechtsakten der Europdischen Union festge-
legten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d,

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkun-

gen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zul&ssigen Vor-

haben fOr schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange

nach den Buchstaben a bis d und i*.

Das Plangebiet wird aktuell als eine mit einem Gehdlzsaum versehene Ackerfldche

genutzt.

Abb. 27: Bestandsdarstellung im Luftbild 08/2023

Tab. 6: Bestandsfldichenbilanz 12/2023

Pos. Flachenart Flache [m?] Anteil [%]
1 Intensivacker 10.201 94,0
2 Gehodlzsaum 650 6.0
Geltungsbereich 2. FNPA gesamt 10.851 100,0

Eine schutzgutbezogene Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt in drei Stufen:
e keine bis geringe Auswirkungen (geringe Konfliktfintensitat) III
e geringe bis mittlere Auswirkungen (mittlere Konfliktintensit&t) III

mittlere bis hohe Auswirkungen (hohe Konfliktintensitat) -
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Tab. 7: Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Schutzbezogene Abschatzung der zu erwartenden Umweltbeeintrachtigungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB

§1Abs. 6 Nr. 7 Zustand und Empfindlichkeit im Angrenzende Nutzung Zu erwartende direkte und Aus- | Beein-

BauGB (und § 1a Geltungsbereich indirekte Stérung/ gangs- | trachti-

BauGB) Beeinfrdchtigung zustand| gung
Schutzgut Tiere, |- Abstandsgrin / Gehdlzsaum 6%(- norddstlich Gewerbegebiet > |- evt. Habitate gebdudebe-

Pflanzen und
Biodiversit&t

-> empfindlich
Ackerflachen 94% - unemp-
findlich

unempfindlich
ansonsten Landwirtschaftsfla-
chen 2> unempfindlich

wohnender Tierarten vorhan-
den (ausgleichbar)

teilweise Verlust von Hecken-
lebensraum (ausgleichbar)

(m]

[(m]

FI&che und Bo-

naturliche Braunerdebdden

nordlich/dstlich Gewerbegebiet

Minderung der Bodenfunktio-

den - empfindlich - unempfindlich nen, - hohe Beeintréchti-
- ansonsten Landwirtschaftsfla- gung nur, wenn kein funkfi- @ E
chen 2> unempfindlich onsgleichwertiger Ersatz
durch Entsiegelung im Vollzug
festgesetzt wird
a Wasser - keine Wasserschutzgebiete - offene Gewasser im weiteren - keine Auswirkungen auf Ge-

kein FlieBgewdsser vorhanden

Umfeld als potenzielle Vorfluter
vorhanden = empfindlich

wasser oder Schutzgebiete
Erhdhung Wasserabfluss in-
folge Neuversiegelung >
RUckhaltemaBnahmen nbtig

Luft und Klima

Mittlere Berglagen mit feuch-
tem Klima (Mf)
Jahresdurchschnittstemperatur
9 °C (steigend, v. a. heiBe
Tage) und Niederschlag im
Jahresmittel 750 mm (steigend,

Mittlere Berglagen mit feuchtem
Klima (Mf)

Frischluftabfluss Ri. Talsenken >
empfindlich

geringere naturliche Regen-
wasserversickerung
geringfugige Aufheizung
durch Versiegelung - aus-
gleichbar
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Schutzbezogene Abschatzung der zu erwartenden Umweltbeeintrachtigungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
§1Abs. 6 Nr. 7 Zustand und Empfindlichkeit im Angrenzende Nutzung Zu erwartende direkte und Aus- | Beein-
BauGB (und § 1a Geltungsbereich indirekte Stérung/ gangs- | trachti-
BauGB) Beeintrachtigung zustand| gung

auBer Sommer) 2> empfindlich
Hauptwinde aus Ri. um WSW.

Landschaft und
Landschaftsbild

Standort an Ortseingangssitua-
tion ist durch Intensivacker,
nahe gelegene Verkehrs- und
Siedlungsfldchen anthropogen
vorgepragt > unempfindlich

norddstlich Gewerbegebiet,
sUdlich landwirtsch. Sonder-
standort > unempfindlich
ansonsten Landwirtschaftsfla-
chen (intensiv)> unempfindlich

im Rahmen FNP keine Stérung
erwartbar - im Vollzug ggf.
Abwdagung zu landschafts-
bildvertraglichen Bauhdhen

Wirkungsgefige
zwischen den
Schutzgutern

Unversiegelte Fidche gewdhr-
leistet Wasseraufnahme des Bo-
dens und Lebensraum fUr Flora
und Fauna - empfindlich

insbes. talwdarts, gleichfalls anth-

ropogen Uberprdagte RGume be-
rohrt (Wasser / Klima und sekun-

ddr Pflanzen / Tiere) > empfind-
lich

im Rahmen FNP keine Stérung
erwartbar - im Vollzug Ab-
wdgungen zu einzelnen
Schutzgutern erforderlich

b) |Natura 2000- keine Natura 2000-Gebiete berUhrt, da Abstand mind. 600 m (FFH Nr. 250 ,,Zschopautal®, FFH Nr. 011E _ _
Gebiete »Moore und Mittelgebirgslandschaft bei Elterlein”, SPA ,,Geyersche Platte")
c) |Mensch - keine Beeintrdchtigung vorhanden oder bereits prognostizierbar - Erdrterung im Vollzug - Der beste- _ _
hende Brandschutzbedarfsplan der Stadt Schlettau (Stand: Februar 2020) ist mit dem FNP abzugleichen
d) [Kultur- und - keine archdologische Relevanz |- Kulturdenkmale weit entferntin |- keine Beeintrdchtigungen @ @
Sachguter bekannt der Ortslage > unempfindlich - im Vollzug ggf. Prifung
e) |Emissionen, Ab- [- Vom Plangebiet gehen keine |- Anbindung an Entwdsserungs- |- mit Nutzungsintensivierung Er-

fall und Abwas-
ser

erheblichen Larm- oder Luft-
schadstoffemissionen aus = un-
empfindlich

kein Altlastverdacht bekannt >
unempfindlich

system / Vorfluter prinzipiell ge-
geben > unempfindlich

héhung von Abfall und Ab-
wasser und Emissionen mdg-
lich > Beachtung im Vollzug
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Schutzbezogene Abschatzung der zu erwartenden Umweltbeeintrachtigungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB

§1Abs. 6 Nr.7 Zustand und Empfindlichkeit im Angrenzende Nutzung Zu erwartende direkte und Aus- | Beein-
BauGB (und § 1a Geltungsbereich indirekte Stérung/ gangs- | trachti-
BauGB) Beeintrachtigung zustand| gung

f) |Ermeuerbare - keine Erzeugung alternat. Ener- |- am landwirtsch. Sonderstandort |- Zul@ssigkeit auf BP-Ebene

Energien und
Energieeffizienz

gie im Geltungsbereich be-
kannt - Bewertung als Defizit

sUdlich Biogas-Anlage in Betrieb

Im Vollzug Gebdude fur Ge-
winnung solarer Strahlungs-
energie nutzbar

Beachtung GEG im Vollzug

(m]

[o]

g) |Landschafts- - Landschaftsdkologischer Bei- |- Lage in Entwicklungszone des - Festsetzung angemessener
pléne und tfrag zum FNP von 2008 (Belang Naturparks Erzgebirge/Vogtiand Randeingrinung, z. B. He- @ II'
sonst. Planun- Randeingrinung verbal) - unempfindlich cken) in nachgeordneten
gen - unempfindlich Verfahren

h) [Luftqualitat - Vom Plangebiet gehen keine |- geringe Beeintréchtigung durch |- im Vollzug bei Beachtung des

relevanten Luftschadstoffemissi-
onen aus =» unempfindlich

Kfz-Verkehr B 101, ggf. Landwirt-
schaft 2> unempfindlich

Stands der Technik keine Ver-
schlechterung der Luftqualitat
ZU erwarfen

Wechselwir-
kung a) bis d)

Unversiegelte Fidche gewdahr-
leistet Wasseraufnahme des Bo-
dens und Lebensraum fUr Flora
und Fauna - empfindlich

insbes. talwdarts, gleichfalls anth-
ropogen Uberpréagte RGume be-
rohrt (Wasser / Klima) und sekun-
dar (Pflanzen / Tiere) > emp-
findlich

im Rahmen FNP keine Stérung
erwartbar - im Vollzug Ab-
wdgungen zu einzelnen
Schutzgutern erforderlich

j)

Anfdalligkeit fOr
schwere Unfdlle
/ Katastrophen

keine Beeintrdchtigung vorhanden oder bereits fUr einen aus dem FNP entwickelten BP prognostizierbar
- Erérterung im Vollzug unter Beachtung BImSchG

[o]

(o]

Anmerkung: Ausgenommen die Bodenfunktionsbeeintrdchtigung wird nicht von einem worst-case-Szenario ausgegangen, sondern eine er-

folgreiche Konfliktvermeidung, -minimierung oder -Il6sung durch Kompensation in nachfolgenden Planungen unterstellt.
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3.2 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BElI NICHTDURCHFUHRUNG DER
PLANUNG
Die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung der Plo-
nung, soweit diese Entwicklung gegenuber dem Basisszenario mit zumutbarem Auf-
wand auf der Grundlage der verfugbaren Umweltinformationen und wissenschaftli-
chen Erkenntnisse abgeschdatzt werden kann, wird wie folgt beschrieben: Bei Nicht-
durchfUhrung der Planung wird das Plangebiet voraussichtlich weiterhin Uberwiegend
landwirtschaftlich und im bebauten Bereich weiter gewerblich genutzt, sodass es zu

keiner vom Basisszenario abweichenden Entwicklung des Umweltzustandes kommt.

3.3 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG DER PLA-
NUNG

Die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege werden nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a —i BauGB anhand der in der Anlage 1

BauGB genannten Kriterien, soweit hier bezuglich mdglicher erheblicher Auswirkungen

relevant, untersucht, unter anderem infolge:

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant
einschlieBlich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Fldche, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige Ver-
fOgbarkeit dieser Ressourcen zu berUcksichtigen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, L&rm, ErschUtterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Bel&stigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) derRisiken fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfdlle oder Katastrophen),

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter BerUcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug
auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelirelevanz oder auf
die Nutzung von naturlichen Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
AusmaB der Treibhausgasemissionen) und der Anfdlligkeit der geplanten Vor-
haben gegenUber den Folgen des Klimawandels,

hh)  der eingesetzten Techniken und Stoffe;
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Die Beschreibung der moglichen erheblichen Auswirkungen wdhrend der Bau- und
Betriebsphase soll sich auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekunddren, ku-
mulativen, grenzUberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, stan-
digen und vorUbergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen der ge-
planten Vorhaben erstrecken; die Beschreibung soll zudem den auf Ebene der Euro-
pdischen Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegten Um-

weltschutzzielen Rechnung tragen.

In dem Zusammenhang ist davon auszugehen, dass sich die Erheblichkeit etwaiger
Auswirkungen erst auf der Ebene nachfolgender Planungen herausstellen wird und
nicht allein aus der Darstellung von Baufldchen, hier eines Sonstigen Sondergebiets fur
groBflachigen Einzelhandel, in einem FIdchennutzungsplan abgeleitet werden kann
(praxisorientierte Abschichtungi. S. § 2 Abs. 4 S. 3, 5 BauGB).
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Tab. 8: Entwicklungsprognose des Umweltzustandes (Planzustand)

Beschreibung der Auswirkungen wahrend

Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB

der Bau- und Betriebsphase auf die

Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen

Beeintrachtigung

Bau-
phase

Nutz-
phase

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Bio-
diversitat

Minimierung der Versieglung

Effektive Randeingrinung unter Verwendung standortgerechter Gehdlze
Beachtung artenschutzrechtlicher Erfordernisse - dazu liegt eine Arten-
schutzfachliche Risikoabschétzung (Stand 03/2024) vor > ggf. FCS-, CEF-
MaBnahmen im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren festsetzen
naturschutzrechtlicher Eingriffsausgleich

(m]

[o]

FiIdche und Boden

Minimierung Neuversieglung, PrGfung von Entsiegelungen andernorts
Verwendung wasserdurchldssiger Beldge
Anpflanzungen auf Grundstuck

Wasser

Schmutzwasserentsorgung nach dem Stand der Technik

Erhalt Versickerungsleistung durch minimale Versiegelung
RegenrUckhaltemaBnahmen (so naturnah wie méglich)

Starkung WasserrGckhalt i. V. m. Grunstrukturen (ggf. Dachbegrinung)

Luft und Klima

Verwendung moderner Verfahren zur Energieeinsparung
sparsame Flédchenversiegelung

Bebauung ohne Hitzeinseln / BelUffungsbahnen freihalten
Erhbhung der Verschattung durch Vegetation

Landschaft und Landschaftsbild

bestehende Ortspragung berUcksichtigen (sachgerechte Abwdéagung zur
Baukodrperndhe im Vollzug)
klare Siedlungsgrenze schaffen / Randeingrinung

Wirkungsgefuge zwischen den
Schutzgutern

naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen in BP festsetzen

Natura 2000-Gebiete

keine Natura 2000-Gebiete berUhrt, da Abstand mind. 600 m
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Beschreibung der Auswirkungen wahrend

der Bau- und Betriebsphase auf die

Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB

Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen

Beeintrachtigung

Bau- Nutz-
phase phase

Standortanschluss an OPV, Rad- und FuBwegenetz verbessern

c) |Mensch Handelseinrichtung als Daseinsvorsorge, zukunftsfeste Arbeitsplatze @ @
Beitrag zu Stabilisierung der ldndlichen Entwicklung
d) [Kultur- und Sachguter keine archdologische Relevanz bekannt 2 ausfUhrenden Firmen auf die @ @
Meldepflicht von Bodenfunden gem. § 20 SGchsDSchG hinweisen
e) |Emissionen, Abfall und Abwasser Einhaltung Immissionsschutz- und Abfallrecht in Bau- und Betriebsphase
Anschluss und Erreichbarkeit fUr Entsorgung IIl @
Abwasserentsorgung dem Stand der Technik entsprechend
f) |Erneuerbare Energien und Energieeffi-| - Verwendung von Materialien und Verfahren zur Energieeinsparung nach
zienz dem aktuellen Stand der Technik (GEG) IIl @
Profung Gewinnungsmaoglichkeiten alternativer Energie
g) |Landschaftspldne und sonstige Plo- in nachfolgenden Planungen landschaftsbildvertragliche Baukérperhbhen
nungen sichern II' @
h) |Luftqualitat Immissionsgrenzwerte beachten
(m] | [O]
(m] | [O]

Wirkungsgefuge zwischen den
Schutzgutern

zentrales Merkmal ist eine dem eingeschdatzten Bedarf der Bevélkerung
entsprechende Fldchenneuinanspruchnahme fr groBfléchigen Handel
naturschutzrechtlich gebotene AusgleichsmaBnahmen im BP festsetzen
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3.4 FAZIT

Bei Umsetzung des Vorhabens sind erhebliche Schutzgutbeeintrachtigungen (FIGche
und Boden) infolge einer baulichen Inanspruchnahme derzeitiger Ackerfldchen zu er-
warten. Uberschléglich steigt die Vollversiegelung um rd. 3.000 — 5.000 m2 gegeniber
dem Ist-Zustand an. Diese Begrenzung gelingt allerdings nur bei konsequenter Ausfuh-
rung der Pkw-Parkplatze in wasserdurchldssiger Bauweise, welche in die spdtere Be-
rechnung der Grundfldchenzahl nach § 19 BauNVO mit einflieBen. In Gehdlzbestdnde
und damit auch Habitatstrukturen wird vorhabenbedingt eingegriffen, dies 1asst sich
allerdings vollsténdig in nachgeordneten Verfahren im Anderungsgebiet kompensie-
ren. Ebenso kbnnen erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutzguter Wasser und Klima
durch entsprechende Vorhabengestaltung vermieden werden.

In Anbetracht in nachgeordneten Verfahren festzusetzender Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und KompensationsmaBnahmen werden insgesamt keine erheblichen dauer-
haften Schutzgutbeeintrchtigung prognostiziert, wenn vorrangig der Eingriff in den

Boden-Wasser-Haushalt durch Entsiegelung andernorts kompensiert wird.

4 BEWERTUNG DES EINGRIFFS UND DER AUSGLEICHSMABNAHMEN

Die Planung bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft gemdaB § 1a BauGB vor.
Dieser ist auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (§ ¢ Abs. 1a BauGB) auf der
Grundlage konkreter Fidchenbilanzen mit Darstellung des Vor- und Nacheingriffszu-
standes durch eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, z. B. basierend auf der ,,Hand-
lungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen”
in der jeweils geltenden Fassung, durchzufUhren. Im wirksamen FNP der VG sind insge-
samt 10 Bereiche mit Fidchen fUr Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen dargestellt, do-
runter 3 Waldmehrungsfl&chen. Diese sind bisher geplanten Eingriffen nicht direkt zu-
geordnet, sondern stellen einen Pool dar, aus dessen bisher unverbrauchten MaBnah-

men die mit der 2. FNP-Anderung vorbereiteten Eingriffe kompensiert werden kénnten.

Nach § 15 Abs. 1 und 2 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ver-
meidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und unver-
meidbare Beeintrichtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, innerhalb einer zu bestimmenden Frist (nach § 8 Abs. 2 S. 1 BNatSchG),
auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Er-
satzmaBnahmen). Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung sollen erforderliche Kom-

pensationsmaBnahmen vorrangig eingriffsnah, hilfsweise im gleichen Naturraum umge-
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setzt werden, wo immer moglich ohne Landwirtschaftsfldchen in Anspruch zu nehmen.
Regelungen des Sachsischen Nachbarschaftsgesetzes, insbesondere Abstandsfldchen

zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen sind dabei korrekt einzuhalten.

Nicht gdnzlich auszuschlieBen ist ferner eine Kompensation durch Geld, etwa Einzah-
lungen in einen Naturschutzfonds, sofern die bundes- und landesrechtlichen Regelun-

gen zum Eingriffszeitpunkt dies zulassen.

Auf bei Erforderlichkeit im Zusammenhang mit Eingriffen in den Bestand oder in nach-
geordneten Planverfahren festzulegende geeignete MaBnahmen zum Artenschutz
i. S. § 44 BNatSchG wird hingewiesen.

5 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Eine Nullvariante (Verzicht auf die Planung) wdare nicht zielfUhrend, da

1. das angestrebte Kriterium der GroBfléchigkeit ohne das FNP-Anderungsverfah-
ren derzeit nach planungsrechtlichen Vorgaben nicht erreichbar waére und

2. Die Flachenverfugbarkeit im Bebauungsplangebiet eine Markterweiterung ohne
Einbeziehung angrenzender Landwirtschaftsfldchen, die im wirksamen FNP be-
reits als Baufldchen abgestimmt wurden, nicht zulieBe.

Hingewiesen wird auf eine rd. 30%ige Reduzierung der Sondergebietsfldche fur groB-

fldchigen Einzelhandel gegenUber dem Vorentwurf 01/2024.

Standortalternativenprufung

Die Gremien der Stddte Schlettau und Scheibenberg sowie der Gemeinschaftsaus-
schuss der VG verfolgen auch im Ergebnis der PrGfung alternativer Planungsmaoglich-
keiten unveréndert das Ziel, einen groBfldchigen Einzelhandelsbetreib for Waren des
taglichen Bedarfs in groBer Auswahl innerhalb des grundzentralen Verbunds am
Standort des Gewerbegebiets Am Kirchsteig in Schlettau anzusiedeln. Seitens der frGh-
zeitig beteiligten und vor Ort tatséchlich planberthrten Offentlichkeit wurden keine
gegenteiligen Anregungen gegeben. Im Geoportal des Freistaats Sachsen ist anhand

der ALKIS-FlurstUcksdaten ferner nachvollziehbar, dass in der Bergstadt Scheibenberg

mit ihrer historisch gewachsenen kompakten Siedlungsstruktur innerérilich keine freien

GrundstUcke fUr die Ansiedlung von groB3fldchigem Einzelhandel zu VerfOgung stehen.

Ferner gilt angesichfs:

a) bereits in einem Discounter (PENNY Super-Discount) bestehender Versorgungs-
moglichkeiten am westlichen Stadteingang von Scheibenberg sowie

b) des gemdaB FNP nicht beabsichtigten siedlungsstrukturellen Zusammenwachsens
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mit Oberscheibe i. V. m. Freihaltung einer Hochspannungsfreileitungstrasse,
dass hier keine geeigneten Ansiedlungsfléchen entlang der Hauptverkehrsstrae be-
stehen. Und auch am &stlichen Stadteingang
c) fallen die planungsrechtlich im FNP vorbereiteten Baufldchen zu gering aus und
d) wurde eine zusatzliche Ausdehnung in Richtung Kreisverkehr zum Abzweig der
S 258 hin eine, analog zur Kritik am Standort in Schlettau, nicht integrierte Lage
bedeuten.
(val.: https://geoportal.sachsen.de/emap=f905féfe-e757-4fcb-a618-71ad119baé02)

Folglich konzentrierte sich der Suchraum fUr Standortalternativen auf das im

Zschopautal siedlungsstrukturell anders angelegte Schlettau, fUr dessen Einwohner
moglichst zentrale gelegene Versorgungsmaoglichkeiten gesucht werden. Ein die meis-
ten Einwohner von Schlettau erfassender 500 m — Radius (als noch gunstiger fuBlaufi-
ger Einzugsbereich) ist in der Abbildung unten eingetragen, dazu zusatzlich ein sied-
lungsstrukturell integriert gelegener Innenbereichsstandort ausreichender Fldchen-
gréBe an der RathenaustraBe/Kleine Sehma, der sich zundchst theoretisch anbietet.
(val.: https: //qeoporToI sochsen de/emop 8d1adb44-3ec7/7-4f6d-2af1-7d80395c20f1)

" Gefaehrdung_bei_HQ200_300
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@ _—\ v \\\\ y‘ * :\a‘ . \
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Abb. 28: Auszug Hochwassergefahrenkarte & ALKIS — Standortalternative Schlettau

Allerdings stehen:

- vor allem die Hochwassergefdhrdung,

- die Lage abseits leistungsfahiger (folglich i. d. R. klassifizierter) StraBen (vorh. Fahr-
bahnbreite 5,5 m, teils ohne Gehweg),

- die gegenwdartig ausgeUbte private Nutzung (d. h. keine Fldchenverfugbarkeit)

- und der beabsichtigte Standorterhalt des stddtischen Bauhofs

einer weitergehenden Standortuntersuchung entschieden entgegen.


https://geoportal.sachsen.de/?map=f905f6fe-e757-4fcb-a618-71ad119ba602
https://geoportal.sachsen.de/?map=8d1adb44-3ec7-4f6d-9af1-7d8b395c20f1
https://geoportal.sachsen.de/
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Weitere anndhernd integriert gelegene Alternativstandorte sind im Stadtgebiet Sch-

lettau nicht festzustellen.

Eine den Wohnungen der potenziellen Laufkundschaft ndchstgelegene Einordnung
des Vorhabens im Gewerbegebiet Am Kirchsteig selber wurde auf dem einzigen dafur
verfUgbaren, derzeit mit dem diska-Markt bebauten, Grundstuck Fl.-Nr. 597/5 geprUft
und musste ob der topgrafischen und hydrogeologischen Verhdltnisse fur eine Ge-
bdudeerweiterung aus dem Bestand heraus verworfen werden. Die dafur erforderli-
che Héheneinordnung hatte einen Anschnitt des Grundwasserleiters bedeutet, wes-

halb diese Variante verworfen wurde.

Die Planungskonzeption der Darstellung eines sonstigen Sondergebiets fur groBfl&chi-
gen Handel am Standort des Gewerbegebiets Am Kirchsteig in Schlettau zur 2. FNP-
Anderung wurde daher mangels anderweitiger Méglichkeiten zur umfassenden Ver-
sorgung der &rtlichen Bevdlkerung bestatigt. Die Entwicklung des Handelsstandortes

aus dem Bestand heraus ist nachvollziehbar.

6 AUSWIRKUNGEN NACH § 1 ABS. 6 NR. 7J BAUGB

Bei der Aufstellung der Bauleitpl@ne sind unbeschadet des § 50 S. 1 BImSchG die Aus-
wirkungen, die aufgrund der Anfdalligkeit der nach dem Bebauungsplan zul&ssigen Vor-
haben fUr schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a bis d und i BauGB als Belange des Umweltschutzes ins-
besondere zu berucksichtigen. § 50 S. 1 BImSchG besagt: ,,Bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Un-
fallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedUrftige Gebiete, insbesondere 6f-
fentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Ge-
sichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Ge-

biete und &ffentlich genutzte Gebdude, so weit wie mdglich vermieden werden.*

Mit dem Planverfahren zur 2. FNP-Anderung wird die Zul@ssigkeit groBfléichigen Einzel-
handels planungsrechtlich vorbereitet, daher ist nicht mit Ansiedlung von Betrieben

welche unter die Seveso-lll-Richtlinie fallen zu rechnen.
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7 ZUSATILICHE ANGABEN

7.1 VERWENDETE TECHNISCHE VERFAHREN, HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN
BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER ANGABEN UND FEHLENDE ERKENNTNISSE
Die Bewertungen und Prognosen basieren auf dem gegenwdartigen Kenntnisstand
zum Vorhaben und wurden unter BerUcksichtigung:
- aktuell geltender Gesetzlichkeiten und:
- derim September 2023 durchgefUhrten Vor-Ort-Erfassung,
- der Auswirkungsanalyse zum Umstrukturierungsvorhaben des Einzelhandels-
standorts mit Stand 16. Marz 2025 (Anlage 1)
- der Artenschutzfachlichen Risikoabschdtzung mit Stand 26. Marz 2024,
- sowie Kenntnissen aus im Rahmen des frUhzeitigen Beteiligungsverfahrens
nach § 4 (1) BauGB mit integriertem Scoping und
- im formlichen Beteiligungsverfahrens nach § 4 (2) BauGB eingegangener Stel-
lungnahmen aufgestellt.
Die Kenntnisse wurden bereits fUr eine sachgerechte Entwurfsentscheidung zur 2. FNP-
Anderung als ausreichend angesehen. Als umweltrelevante Informationen wurden
eine Artenschutzfachliche Risikoabschétzung und vorliegende umwelirelevante Stel-
lungnahmen zur Entwurfsbeteiligung mit verdffentlicht bzw. mit &ffentlich ausgelegt.
Das formliche Beteiligungsverfahren fUhrte zu keinen grundsétzlich anderslautenden
Einschatzungen. Eine Vervollstdndigung der Kenntnisse wird fur das nachfolgende Be-
bauungsplanverfahren erwartet. Dort sollen auch das AusmaB des Eingriffs in Natur
und Landschaft und der damit verbundene Kompensationsbedarf festgestellt werden

und ArtenschutzmaBnahmen festgesetzt werden.

7.2 MABNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Gemeinde, die zusté&ndigen Behdrden und die Offentlichkeit nehmen die erforder-
lichen Kontroll- und Monitorfunktionen wahr. Die zu vertretenden Belange des Umwelt-
schutzes und die Fragen der UmweltUberwachung sind in das Monitoring einzubezie-
hen. Die plankonforme Realisierung und qualité&tsgerechte DurchfUhrung der auf Be-
bauungsplanebene zu ermittelnden und festzulegenden AusgleichsmaBnahmen im
zeitlichen Zusammenhang mit den BaumaBnahmen sind von den zustdndigen Amtern

nach Abschluss festzustellen.
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8 ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Planungserfordernis, Beschreibung Vorhaben

Mit der 2. Anderung des Fl&dchennutzungsplans der VG Scheibenberg-Schlettau sollim
Wesentlichen die Umwidmung einer bisher dargestellten gewerblichen Baufldche zu
einem Sonstigen Sondergebiet fUr groBfladchigen Einzelhandel planungsrechtlich vor-
bereitet werden. Vom BauGB vorgeschriebener Weg dazu ist ein 2stufiges Bauleitplan-
verfahren mit integrierter Umweltprifung. Das auch fur Dritte einklagbare Baurecht
kann nur in einem verbindlichen Bauleitplanverfahren abgestimmt werden, zum Be-

bauungsplanverfahren werden gesonderte Planunterlagen erstellt.

Ziele des Umweltschutzes

Die vorliegende Planung entspricht den Grunds&tzen und Zielen der Raumordnung
und Landesplanung, dem Landesentwicklungsplan sowie dem Regionalplan bzw.
kdnnen nachfolgende Planungsphasen angemessene Regelungen dazu treffen. Ins-
besondere die Themen Arten- und Biotopschutz bedUrfen dabei einer vertiefenden

(gutachterlich gestiUtzten) Beachtung.

Es befinden sich keine Natura 2000 - Gebiete (FFH- / SPA = 600 m entfernt), Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete oder andere nach BNatSchG bzw. SGchsNatSchG ge-
schutzten Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches. Das Plangebiet liegt in der Ent-

wicklungszone des Naturparks Erzgebirge-Vogtland.

MaBnahmen zum Umweltschutz

— Sparsame, bedarfsbegrindete Flacheninanspruchnahme,

— Bodenschutz durch entsprechende Vorhabengestaltung (im Bebauungsplan)

— Ausgleich von Eingriffen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vorzugsweise

durch Entsiegelung und Renaturierung

9 ERKLARUNG
Auf der Grundlage von Art. 9 SUP-Richtlinie sowie von § é Abs. 5 Satz 3 BauGB ist dem

Bauleitplan nach Beschlussfassung eine zusammenfassende ErklGrung beizufGgen, in

der Angaben zur Art und Weise der BerUcksichtigung der Umweltbelange, der Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung und der gepriften anderweitigen
Planungsméglichkeiten enthalten sind. AuBerdem ist darin zu erlGutern, aus welchen
Grunden der Plan nach Abwdgung mit den gepruften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmbglichkeiten gewdhlt wurde. Die ErklGrung ist mit Bekanntma-

chung zur Einsicht bereitzuhalten.
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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der sachsischen Kleinstadt Schlettau (Erzgebirgskreis) wird direkt an der Bundes-
straBBe 101 (Am Kirchsteig) in Ortsrandlage ein Diska-Lebensmitteldiscounter betrie-
ben. Dieser soll vollstandig abgerissen und durch einen Edeka-Verbrauchermarkt mit
1.765 gm Verkaufsflache (inkl. Windfang und Backshop) ersetzt werden.

Das Vorhabenareal liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Um das Vorhaben
in die Umsetzung bringen zu kénnen, ist eine Anderung dieses B-Plans notwendig.
Damit ist das Vorhaben nach den Kriterien von § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB und § 2
Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Zudem sind nach § 1 Abs. 4 BauGB die Ziele der Raumord-
nung zu beachten, die sich aus dem Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 und dem
Regionalplan fir die Region Chemnitz, der am 23. Januar 2025 seine Rechtskraft er-
langt und die Inhalte und Festlegungen des Regionalplans Chemnitz-Erzgebirge aus
dem Jahr 2008 damit abgel0st hat, ergeben.

Bei Erweiterungen bzw. Umstrukturierungen wird grundséatzlich eine Saldo-Betrach-
tung der klnftigen Umsatzentwicklung des Vorhabens in die Priifung eingestellt. D.h.
es werden - wie es die aktuelle Rechtsprechung vorgibt - nur die Zusatzumséatze des
Vorhabens prifungsrelevant, die sich aus der Verkaufsflaichenzunahme und der At-
traktivierung des Gesamtobjekts ergeben (sog. Delta-Betrachtung).

Die Aufgabenstellung der Untersuchung besteht somit in der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens unter
besonderer Berticksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrau-
chernahen Versorgung. Zudem ist das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den Zielen
der Raumordnung in Sachsen zu prifen.

Diese beinhalten gemaB LEP Sachsen 2013 u.a. auch das sogenannte Integrationsge-
bot, nach dem grofB3flachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten nur in stadtebaulich integrierten Lagen zulassig ist, die in enger Verbindung mit
der Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche stehen. Die Stadt Schlettau verfiigt
Uber kein Einzelhandelskonzept, welches zentrale Versorgungsbereiche ausweist. Die
Ziele der Raumordnung sind jedoch nur fuir solche Einzelhandelsvorhaben relevant, die
unter § 11 Abs. 3 BauNVO fallen. Dieser beinhaltet die sogenannte Vermutungsregel’,
die davon ausgeht, dass sich groBflachige Einzelhandelsbetriebe auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen. Kann die Vermu-
tungsregel mittels eines sogenannten ,Atypik-Nachweises’ widerlegt werden, ,he-
belt” dies die Zielanpassungspflicht im Bauleitplanverfahren aus.
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Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde von Dr. Lademann & Partner folgendes
Untersuchungsdesign angewandt:

Beschreibung und Bewertung des Mikrostandorts und des Standortumfelds (u.a.
verkehrliche Erreichbarkeit, Visibilitat, Nutzungsstrukturen im Umfeld);

Darstellung und Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Verkaufsflachen-
und Sortimentsstruktur sowie im Hinblick auf seine Zentrenrelevanz;

Kurzbewertung der einzelhandelsrelevanten makrostanddértlichen und sozio-
6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum bzw. in der Stadt
Schlettau und in deren Umland (Bevélkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Er-
reichbarkeitsbeziehungen);

Abgrenzung des Untersuchungsraums unter Berticksichtigung der Standort- und
Objekteigenschaften sowie der vorhabenspezifischen Wettbewerbssituation im
Raum;

Analyse und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im
Untersuchungsraum; Abschatzung der Umséatze und Flachenproduktivitdten im
vorhabenrelevanten Einzelhandel sowie quantitative (Verkaufsflachendichte und
Einzelhandelszentralitat) und qualitative (Betriebstypenstruktur, raumliche Vertei-
lung des Angebots) Bewertung der Versorgungssituation; Ermittlung und Evaluie-
rung ggf. vorhandener vorhabenrelevanter Planvorhaben im Untersuchungsraum,;

stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der Ausgangslage in denvon
dem Vorhaben betroffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Bewertung
der Stabilitdt/Funktionsfahigkeit der Zentren sowie zur Identifizierung ggf. vorhan-
dener Vorschadigungen;

Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets und dessen Zonierung, des da-
rin enthaltenen Nachfragepotenzials (inkl. Abschatzung des Streukundenanteils),
der Marktanteile des Vorhabens (Kaufkraftabschopfung) sowie des zu erwarten-
den Vorhabenumsatzes; dabei wird bertcksichtigt, dass am Standort bereits ein
Diska-Lebensmittelmarkt ansassig ist, der im Zuge der Vorhabenrealisierung auf-
gegeben wird - prifungsrelevant sind insofern nur die mit dem Vorhaben verbun-
denen Zusatzumsatze ggu. dem Status Quo;

absatzwirtschaftliche Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Um-
satzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzel-
handels unter besonderer Beriicksichtigung der Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung im Untersuchungs-
raum (wettbewerbliche Auswirkungen);

stadtebauliche und raumordnerische Bewertung der prospektiven Auswirkun-
gen des Vorhabens nach den Anforderungenvon § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB,
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§ 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen
Bestimmungen in Sachsen. Hierbei stehen die im Sinne einer Worst-Case-Analyse
ermittelten Wirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die verbrauchernahe Versorgung besonders im Hinblick auf die Frage im Fokus, ob
es zu negativen Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen
Versorgungsbereiche und der Nahversorgung kommen kann; dartiber hinaus wird
das Vorhaben hinsichtlich seiner Vereinbarkeit mit den einzelhandelsrelevan-
ten Zielen der Raumordnung gemaB dem Landesentwicklungsplan Sachsen
20132 und dem Regionalplan fiir die Region Chemnitz 2025 bewertet;

B Durchfiihrung eines Atypik-Nachweises unter Berticksichtigung des Leitfadens
zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmittelein-
zelhandels (beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September
2017) zur Prufung, ob die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt wer-
den kann; dabei ist im ersten Schritt zu untersuchen, ob auf der stadtebaulichen
Ebene Anhaltspunkte daftir vorliegen, dass die hier vorliegende Situation von der
Fallgestaltung abweicht, die dem § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. der Vermutungsregel zu
Grunde liegt. Im zweiten Schritt ist dann im Hinblick auf die tatsachlichen Um-
stande des Einzelfalls aufzuklaren, ob der zur Genehmigung gestellte gro3flachige
Einzelhandelsbetrieb gleichwohl im Einzelfall mit Auswirkungen der in § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO genannten Art verbunden sein wird oder kann.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kinnen, waren eine Reihe von Pri-
maér- und Sekundarerhebungen durchzuflihren:

B Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezlglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

B flichendeckende Vor-0rt-Erhebung?® der nahversorgungsrelevanten Angebots-
situation* im Untersuchungsraum;

B intensive Begehungen des Mikrostandorts, des Standortumfelds sowie der we-
sentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche zur Beur-
teilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2026 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.

2 Im Fokus stehen hier das Konzentrationsgebot, das Beeintrachtigungsverbot, das Kongruenzgebot und das Integrationsgebot gemal

Kapitel 2.3.2 ,Handel".

3 Die Bestandserhebungen erfolgten mittels physischer Begehungen der Einzelhandelslokale und einer hierfiir programmierten Smart-
phone-App durch professionell geschultes Personal nach dem Angebotsprinzip. D.h. die erhobenen Verkaufsflachen werden nicht
dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern nach Haupt- und Randsortiment differenziert nach Teilsortimenten aufgenommen.
Hinsichtlich der Verkaufsflachendefinition liegt v.a. das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.2005 (4 C 10.04) zugrunde.

4 Erhoben werden die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und Tiernahrung.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich direkt an der BundesstraB3e 101 (Schwarzenber-
ger Straf3e) in westlicher Ortsausgangslage im Kernsiedlungsgebiet der sachsischen
Stadt Schlettau. An diesem Standort wird derzeit bereits ein strukturpragender Le-
bensmittelmarkt (Diska) betrieben, womit es sich um einen durch nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel vorgepragten Standort handelt, der als solcher im Be-
wusstsein der Verbraucher verankert ist.

@ \Vorhabenstandort
A Discounter

Dr.Lademann & Partner
I Wissen bewegt.

% Supermarkt

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt im Wesentlichen tber die
direkt angrenzende B 101, welche als wichtigste Verkehrsachse innerhalb Schlettaus
fungiert und das Stadt- bzw. Siedlungsgebiet in Ost-West-Richtung durchzieht. Wah-
rend die B101in 6stlicher Richtung unmittelbar in das angrenzende Mittelzentrum An-
naberg-Buchholz flhrt, verlauft sie in westlicher Richtung tber Scheibenberg und
Raschau-Markersbach nach Schwarzenberg/Erzgebirge. Der Vorhabenstandort ist
Uber die AnliegerstraBe ,,Am Kirchsteig” direkt an die stark frequentierte Bundesstral3e
101 angebunden und von dieser auch gut einsehbar. Dementsprechend kann dem
Vorhabenstandort sowohl im innerdrtlichen als auch im iiberdrtlichen Kontext
eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit attestiert werden.

Im Hinblick auf den OPNV ist zu konstatieren, dass sich die nachstgelegene Haltestelle
»,Am Saubad”, die v.a. von der Buslinie 415 (Annaberg-Buchholz - Schwarzenberg -
Aue) angefahren wird, rd. 400 Meter stidwestlich des Projektstandorts befindet. Da die
B 101 zwischen dem Vorhabenstandort und diesem Bushaltepunkt allerdings nicht von
einem FuBgangerweg begleitet wird, stellt die Bushaltestelle ,Markt“ im Ortskern Sch-
lettaus den nachstgelegenen fuBlaufig erreichbaren Haltepunkt dar. Mit rd. 650 Me-
tern ist der Bushaltepunkt aber bereits relativ weit vom Vorhabenstandort entfernt,
was die Qualitat der OPNV-Anbindung deutlich einschrénkt. Nach Angaben des Auf-
traggebers bzw. Vorhabentrégers ist im Zuge der Vorhabenrealisierung und in Koope-
ration mit der Stadt Schlettau jedoch vorgesehen, im Bereich des Projektstandorts
einen neuen Bushaltepunkt einzurichten,um die Anbindung des wichtigsten Sch-
lettauer Nahversorgungsstandorts an den OPNV wesentlich zu verbessern. Die
ortslibliche Anbindung des Vorhabenstandorts an den Fu3- und Radverkehr ist iber
einen die B 101 beidseitig begleitenden FuB- und Radweg grundsatzlich gewahrleistet,
kénnte (und sollim Zuge der Vorhabenrealisierung) aber noch verbessert werden.

Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungsstrukturen gepragt:

m Nordlich desVorhabengrundstiicks bzw. der Bundesstraf3e 101 sind neben verein-
zelten Wohnnutzungen in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern entlang des
Waldwegs insbesondere zwei groBBere Gewerbebetriebe verortet. Hierbei handelt
es sich um einen FleischereigroBbetrieb sowie einen Baumarkt nebst Tischlerei.

® Unmittelbar éstlich des Vorhabenareals bzw. direkt gegentiber des bestehenden
Diska-Markts befindet sich eine Verkaufsstelle der in Schlettau ansassigen Schuwe
Handelsgesellschaft mbH. Neben insgesamt vier Verkaufsstellen im Erzgebirgs-
kreis ist die Schuwe Handelsgesellschaft insbesondere auch im Bereich GroBhan-
del (v.a. flr Obst und Gemuise) aktiv. So umfasst das Gebaude in Schlettau nicht nur
eine an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstelle, sondern auch einen Abholmarkt
flr den GroBhandel. Weiterhin erstreckt sich in stlicher Richtung das Gewerbege-
biet ,Am Kirchsteig“, welches zahlreiche Gewerbebetriebe (u.a. Lackiererei, Kfz-
Werkstatt, Metallbauunternehmen, Designagentur) beherbergt. In norddéstlicher
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Richtung bzw. nérdlich/norddstlich der Bahntrasse und in fuBlaufiger Entfernung
zum Projektstandort schlieBt sich das von Wohnnutzungen dominierte Kernsied-
lungsgebiet der Stadt Schlettau an.

B Im Siden und Westen sind landwirtschaftlich genutzte Flachen vorherrschend,
wobei sich rd. 400m sudlich des Projektstandorts das teilweise brachliegende
Werksgelande des Erzgebirgischen Wirtschaftshof Schlettau e.G. befindet.

Insgesamt handelt es sich somit um ein im Wesentlichen gewerblich gepragtes
Standortumfeld in Ortsrandlage.

Abbildung 2: Blick auf den Diska-Lebensmitteldiscounter am Vorhabenstandort

Abbildung 3: Blick entlang der B 101 Richtung Nordosten (Ortseingang)
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist der geplante Neubau eines moder-
nen Edeka-Verbrauchermarkts am beschriebenen Standort in der sachsischen Stadt
Schlettau. Der an diesem Standort aktuell ansassige Diska-Markt wird seinen Betrieb in
diesem Zusammenhang einstellen, womit es sich bei dem Vorhaben um ein Umstruk-
turierungs- bzw. Erweiterungsvorhaben handelt. Da der Diska-Markt derzeit eine
Verkaufsflache von ca. 640 gm aufweist und flir den Edeka-Markt eine Verkaufsflache
vonrd. 1.765 gm (inkl. Windfang und Backshop) vorgesehen ist, belduft sich der prii-
fungsrelevante Verkaufsflichenzuwachs am Standort auf rd. 1.125 gm. Die un-

tenstehende Planskizze veranschaulicht, dass der Edeka-Markt samt seiner zugehori-
gen Stellplatzanlage auf dem derzeit unbebauten Nachbarareal neu errichtet werden
soll, wohingegen fiir das Gelande des bestehenden Diska-Markts kiinftig eine handels-
fremde Nutzung (wahrscheinlich in Form von Gewerbe) vorgesehen ist.

Abbildung 4: Aktuelle Entwurfsplanung

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das
Vorhaben sortimentsseitig einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Ver-
kaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente® wird bei einem Verbrauchermarkt
dieser GroRenordnung erfahrungsgeman bei rd. 5 % liegen.®

5 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.

6 Sollte der Anteil aperiodischer Randsortimente tatsachlich héher ausfallen, bildet die Untersuchung einen Worst Case im Hinblick auf
das Kernsortiment Periodischer Bedarf ab.
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Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

. VKFingm VKFingm VKFingm nach
Branchenmix .

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 580 1.100 1.680

aperiodischer Bedarf 60 25 85

Gesamt 640 1125 1.765

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland unterliegt einem stetigen Strukturwan-
del. Um den gestiegenen Anforderungen der Kunden gerecht zu werden und die inter-
nen Betriebsabldufe zu optimieren, modernisieren derzeit fast alle Anbieter deutsch-
landweit ihr Verkaufsstellennetz. Die Modernisierungen sind i. d. R. mit Verkaufsfla-
chenerweiterungen verbunden, da sich die 6konomische Tragféahigkeit einzelner An-
bieter langfristig nur sicherstellen lasst, wenn diese zeitgemaf dimensioniert sind.

Vor diesem Hintergrund und weil moderne Super- und Verbrauchermarkte heutzutage
Verkaufsflachen zwischen 1.500 und 2.000 gm benétigen, um sich als Vollsortimenter
entsprechend positionieren zu kénnen und sich gegeniiber dem Angebot von Lebens-
mitteldiscountern entscheidend abzuheben?, ist die angestrebte Verkaufsflachendi-
mensionierung aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner nachvollziehbar. Der gestie-
gene Flachenbedarf der Lebensmittelvollsortimenter resultiert vor allem aus den fol-
genden Aspekten:

B Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich angestiegen. Dies beinhaltet vor allem erhéhte Anspriiche an die
Architektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und duBert sich in der
Notwendigkeit die Regalhhen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhdhen
und die Gange zu verbreitern, um ein maéglichst barrierefreies und komfortables
Einkaufen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf.

® Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fir die
Themen Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegane Produkte etc. Die damit einherge-
hende Ausdifferenzierung der Produktvielfalt induziert einen zusatzlichen Fla-
chenbedarf, um entsprechende Produkte anbieten zu knnen. Hinzu kommt die Er-
wartungshaltung der Verbraucher an ein méglichst umfangreiches Frischeangebot
(Obst/Gemise, Wurst/Fleisch, Kase, Fisch), welches gerade fiur Lebensmittelvoll-
sortimenter unabdingbar ist, um sich entscheidend von discountorientierten Ver-
triebslinien abheben zu kénnen.

s Die groBen Lebensmitteldiscountketten realisieren mittlerweile regelmaBig Filialen mit Verkaufsflachen zwischen 1.000 und 1.4 00
gm und sind zugleich bestrebt, ihre Bestandsmaérkte entsprechend anzupassen.
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Aber auch im konventionellen Bereich sind erhebliche Produktdifferenzierungen
und -innovationen zu beobachten. Getragen durch die Werbung, erwarten die Kon-
sumenten daher insbesondere von einem Vollsortimenter ein sowohl breites als
auch tiefes Sortiment, was sich nur auf groBeren Verkaufsflachen darstellen lasst.°

Um die Betriebsablaufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, moglichst viel Ware
auf die Verkaufsflache zu bekommen und den Umfang an Lagerware moglichst ge-
ring zu halten. Dadurchist der Bedarf nach Verkaufsflache gegenliber Lagerflachen
Uberproportional angestiegen.

Auch wenn bei einem Erweiterungs- bzw. Umstrukturierungsvorhaben grundséatzlich
das gesamte neue Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung
baurechtlich zu prifen ist, muss berlcksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb
seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vor-
haben verbundene Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse flir das Vorhaben priifungs-
relevant, der sich aus der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwarten-
den Attraktivitatssteigerung des Markts ergibt.!* SchlieBlich ist der bestehende Betrieb
bereits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefiiges.

Am Standort Am Kirchsteig/B 101 in der sdchsischen Stadt Schlettau
(Erzgebirgskreis) besteht die Planung zur Neuerrichtung eines Edeka-
Verbrauchermarkts. Der gegenwartig an diesem Standort ansassige
Diska-Markt wird seinen Betrieb in diesem Zusammenhang einstellen.
Im Zuge der Vorhabenrealisierung wird die am Standort betriebene
Verkaufsflache von gegenwartig rd. 640 gm auf kiinftig rd. 1.765 gm
erweitert werden, womit sich der prifungsrelevante
Verkaufsflachenzuwachs auf rd. 1.125 gm belauft.

Der in Ortsrandlage verortete Vorhabenstandort weist mit seiner
Anbindung an die drtliche HaupterschlieBungsachse eine
verkehrsglnstige Lage auf und soll kiinftig besser an den ortstiblichen
OPNV sowie den FuB- und Radverkehr angebunden werden. Das
Standortumfeld ist Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungs-
strukturen gepragt und markiert den Ubergang zur offenen
Landschaft.

10

Nach Zahlen des EHI Retail Institute ist die durchschnittliche Artikelzahl der groBen Supermarkte im Food-Bereich zwischen 2000

und 2015 von 9.656 Artikeln auf 15.880 Artikel gestiegen.

1 vgl. ua. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Stadt Schlettau liegt im sldlichen Teil Sachsens, befindet sich dabei bereits in
rdumlicher Nahe zur deutsch-tschechischen Staatsgrenze und ist administrativdem
Erzgebirgskreis zugeordnet. Wahrend unmittelbar dstlich mit Annaberg-Buchholz die
einwohnerreichste Stadt im Erzgebirgskreis (Stand: 30. Juni 2024) angrenzt, schlie3t
sich das Stadtgebiet von Scheibenberg/Erzgebirge westlich an Schlettau an. Zum Sch-
lettauer Stadtgebiet zahlt neben dem Hauptort Schlettau auch der nérdlich hiervon
gelegene Ortsteil Dorfel. Zusammen mit der Stadt Scheibenberg/Erzgebirge bildet Sch-
lettau die Verwaltungsgemeinschaft Scheibenberg-Schlettau, deren erfillende Ge-
meinde die Stadt Scheibenberg/Erzgebirge darstellt.
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Die verkehrliche Anbindung Schlettaus erfolgt im Wesentlichen tber die B 101, wel-
che das Stadtgebiet als Hauptverkehrsachse in Ost-West-Richtung durchzieht. Die B
101 zahlt zu den wichtigsten Verkehrsverbindungen im Erzgebirgskreis bzw. im stdli-
chen Sachsen, wobei sie in Aue-Bad Schlema aus der B 169 hervorgeht, anschlieBend
in anndhernder Ost-West-Richtung u.a. durch Schwarzenberg/Erzgebirge verlauft,
sudlich von Annaberg-Buchholz sodann in Richtung Norden abschwenkt und nach
Durchquerung des 0Ostlichen Teils des Erzgebirgskreises letztlich als Nord-Sld-Achse
durch den Landkreis Mittelsachsen flhrt. Somit ist die Stadt Schlettau u.a. an die
nachstgroBeren Stadte Annaberg-Buchholz und Schwarzenberg/Erzgebirge sehr gut
angebunden. Von hervorgehobener Verkehrsbedeutung ist iberdies die S 267, die im
Schlettauer Kernstadtgebiet von der B 101 abzweigt und das nérdliche und sudliche
Umland erschlieBt. Insgesamt kann der Stadt Schlettau im regionalen Kontext eine
sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit bescheinigt werden. Ein direkter Anschluss
an Uberregionale Verkehrstrager besteht gleichwohl nicht.

Der drtliche und tberértliche OPNV wird von insgesamt vier reguldren Buslinien des
RVE (412, 415, 417 und 419) getragen, wobei die zwischen Annaberg-Buchholz und
Aue-Bad Schlema im Stundentakt pendelnde Buslinie 415 hervorzuheben ist. Dartiber
hinaus ist mit der Schdlerlinie 416 ein weiteres, zielgruppenspezifisches Angebot ein-
gerichtet. Am einstigen Bahnhaltepunkt bzw. Bahnhof Schlettau wurde der Personen-
verkehr bereits im Jahr 1997 eingestellt (ehemalige Strecke: Annaberg-Buchholz -
Schwarzenberg/Erzgebirge - Aue). Heute verkehren dort lediglich mehrmals im Jahr
Sonderfahrten des Vereins Sachsischer Eisenbahnfreunde.

Vonseiten der Regionalplanung bzw. gemaB dem kiirzlich in Kraft getretenen Regional-
plan fir die Region Chemnitz ist die Stadt Schlettau als Teil des grundzentralen Ver-
bunds Scheibenberg-Schlettau eingestuft und tbernimmt damit gemeinsam bzw. in
Funktionsteilung mit Scheibenberg die Versorgungsfunktionen eines Grundzent-
rums. Die definierten Grundzentren ergdnzen das von der Landesplanung festgelegte
Netz der héherrangigen zentralen Orte (Mittel- und Oberzentren) und sollen als tiber-
gemeindliche Zentren Versorgungseinrichtungen des allgemeinen und taglichen Be-
darfs und der sozialen und medizinischen Grundversorgung vorhalten. Das damit ver-
bundene raumordnerische Ziel ist es, den Verbrauchern in der gesamten Planungsre-
gion (bzw. in ganz Sachsen) einen flachendeckenden Zugang zu Einrichtungen der
grundzentralen Versorgung in einer zumutbaren Entfernung zu ermdéglichen.

Zu diesem Zweck und unter besonderer Berlcksichtigung der Erreichbarkeitsbezie-
hungen im Planungsraum wurden den definierten Grundzentren bzw. grundzentralen
Verblinden grundzentrale Verflechtungsbereiche - sog. Nahbereiche - zugewiesen.
Der Uberwiegende Teil der Grundzentren/grundzentralen Verblnde verfligt dabei
auch Uber einen tberértlichen Nahbereich. Fir den jeweiligen Gberértlichen Verflech-
tungsbereich soll das Grundzentrum/der Zentrale Ort dieselben Grundversorgungs-
aufgaben wahrnehmen wie fiir das eigene Stadt- bzw. Gemeindegebiet.
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Die konkrete Ausdehnung der Nahbereiche hangt eng mit den Siedlungsstrukturen in-
nerhalb der Planungsregion zusammen. Zum Nahbereich des grundzentralen Ver-
bunds Scheibenberg-Schlettau zéhlen neben den beiden Stadtgebieten von Sch-
lettau und Scheibenberg auch die Gemeinden Crottendorf (vollstdndig) und Elterlein
(partiell und in Funktionsteilung mit dem grundzentralen Verbund Thalheim/Erzge-
birge - Zwonitz), womit der Nahbereich eine Bevélkerungszahl von mehr als 10.000
Personen umfasst.

Die nachstgelegenen Orte mit zentraldrtlicher Funktion sind das unmittelbar westlich
angrenzende Mittelzentrum Annaberg-Buchholz, der mittelzentrale Stadteverbund
»Silberberg” (Aue-Bad Schlema - Lauter-Bernsbach - L6Bnitz - Schneeberg - Schwar-
zenberg/Erzgeb.) sowie der grundzentrale Verbund Ehrenfriedersdorf-Geyer-Thum.

AbschlieBend sei an dieser Stelle noch darauf hingewiesen, dass Schlettau im Regio-
nalplan mit der besonderen Gemeindefunktion Tourismus innerhalb des Erzgebirges
versehen wurde, worin sich die Bedeutung des Tourismus fur die Stadt widerspiegelt.
Soist Schlettau Standort eines Schlosses an der alten Salzstra3e im oberen Erzgebirge
(Schloss Schlettau) und auch als ein staatlich anerkannter Erholungsort ausgewiesen.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Schlettau verlief seit 2018 mit einem jahrlichen
Riickgangvonrd.-0,6 % p.a. negativ und ist damit dem regionalen Schrumpfungstrend
gefolgt. So verzeichnetenim Vergleichszeitraum auch die umliegenden Stadte und Ge-
meinden mit zentralGrtlicher Funktion ricklaufige Einwohnerentwicklungen und kam
es auch im Erzgebirgskreis zu einer sukzessiven Bevélkerungsabnahme. Die Einwoh-
nerzahlim Freistaat Sachsen verblieb wanderungsbedingt auf einem stabilen Niveau.

Insgesamt lebten in Schlettau im Jahr 2023

knapp liber 2.300 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Schlettau im Vergleich

+/-18/23 Veranderung
Gemeinde, Landkreis, Land g in% p.a.in%
Schlettau 2.388 2.322 -66 -2,8 -0,6
Scheibenberg 2.091 2.038 -53 -2,5 -0,5
Geyer 3.518 3.366 -152 -4,3 -0,9
Zwonitz 12.068 11.786 -282 -2,3 -0,5
Schwarzenberg/Erzgeb. 16.912 15.936 -976 -5,8 -1,2
Annaberg-Buchholz 20.000 19.382 -618 =31 -0,6
LK Erzegbirgskreis 340.373 328.850 -11.523 -3,4 -0,7
Sachsen 4.081.308 4.086.152 4.844 0,1 0,0

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich
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Fur die Prognose der Bevédlkerungsentwicklung in Schlettau kann in Anlehnung an
die Prognose des Statistischen Landesamts des Freistaates Sachsen'? unter Beriick-
sichtigung der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen
werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch in den nachsten Jahren leicht negativ ent-
wickeln werden. Im Jahr 2026 (dem mdglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des
Vorhabens) ist in Schlettau daher mit einer Bevdlkerungszahl zu rechnen von

knapp unter 2.300 Einwohnern.

Die Stadt Schlettau verfiigt tiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer'?
von 86,4. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Erzgebirgs-
kreises (88,0) sowie zum Landesdurchschnitt des Freistaates Sachsen (91,4) unter-
durchschnittlich aus.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
sind aufgrund des erwartbaren Bevolkerungsriickgangs sowie der
unterdurchschnittlichen Kaufkraftkennverhaltnisse fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklungin Schlettau eher restriktiv zu bewerten,
wenngleich gewisse Impulse von der Tourismusbedeutung der Stadt
bzw. des Erzgebirges ausgehen. Dies wurde bei der nachfolgenden
Wirkungsprognose des Vorhabens berlcksichtigt.

Als Teil eines grundzentralen Verbunds mit einem Uber das Stadtgebiet
hinausgehenden Verflechtungsbereich/Nahbereich kommt der Stadt
Schlettau eine Uberdrtliche (Grund-)Versorgungsfunktion zu. Nach
den Vorstellungen der Regionalplanung zahlen zum Nahbereich des
grundzentralen Verbunds Scheibenberg-Schlettau auch die beiden
Gemeinden Crottendorf und Elterlein (teilweise). Hieriiber lassen sich
in Schlettau gewisse zusatzliche Entwicklungspotenziale flir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ableiten.

12 Vgl. 8. Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen 2022 bis 2040.

13 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2023. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Schlettau Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das eigene
Filialnetz von Edeka ist als limitierender Faktor zu beriicksichtigen.

Bei der Ableitung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zudem auch im-
mer die stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren (u.a. Bahn- und Verkehrstras-
sen, Flussverlaufe) zu bertcksichtigen, die sich auf die Erreichbarkeitsbeziehungen im
Raum und somit auch auf die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets erheblich
auswirken kénnen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

In der nachfolgenden Karte sind die Gberértlichen Wettbewerbs- und Angebotsstruk-
turen im Lebensmitteleinzelhandel (strukturpragende Lebensmittelmarkte > 400 gm
Verkaufsflache) dargestellt, welche die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets
mafgeblich beeinflussen. Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typ-
gleichen/typahnlichen Verbraucher- sowie Supermarkten (Vollsortiment), die in einer
ahnlichen GréBendimensionierung wie das Vorhaben (oder gréBer) agieren.

Innerhalb des Stadtgebiets von Schlettau stellen der Diska-Lebensmitteldiscounter
sowie die gegeniberliegende Verkaufsstelle der Schuwe Handelsgesellschaft die bei-
den einzigen gréBeren Nahversorgungsbetriebe dar. Da der Diska-Markt durch den ge-
planten Edeka-Markt ersetzt werden soll, wird dieser kiinftig den einzigen Lebensmit-
telmarkt mit mehr als 400 gm Verkaufsflache und damit den einzigen vollwertigen
Grund-und Nahversorger in Schlettau darstellen. Dies wirkt sich in wesentlichem MafRe
beglinstigend auf die in Schlettau erzielbare Nachfrageabschdpfung aus.

AuBerhalb des Stadtgebiets von Schlettau sei zunachst auf jeweils einen Lebensmit-
teldiscounter in den westlich bzw. sudlich an Schlettau angrenzenden Kommunen
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Scheibenberg (Penny) und Crottendorf (Netto) verwiesen. Von diesen beiden Dis-
countformaten, welche aufgrund wesentlicher betrieblich-konzeptioneller Unter-
schiede (u.a. im Hinblick auf das Sortimentskonzept, die Warenprasentation und die
Preispolitik) Gberschaubare Sortiments- und Zielgruppenuberschneidungen mit dem
geplanten Edeka-Verbrauchermarkt aufweisen, gehen dabei nur allerdings nur gering-
flgige einzugsgebietslimitierende Effekte aus. Es ist daher davon auszugehen, dass
auch Verbraucher aus Scheibenberg und Crottendorf ihre Nachfrage nach Waren des
taglichen Bedarfs kinftig regelmaBig in Schlettau decken werden, da sich dort der
nachstgelegene moderne Lebensmittelvollsortimenter mit entsprechend ausgeprag-
ter Sortiments-/Service- und Frischekompetenz befinden wird.
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Abbildung 6: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Wahrend in den nérdlich/nordwestlich angrenzenden Gemeinden Elterlein und Tan-
nenberg Uberhaupt kein strukturpragendes Nahversorgungsangebot verortet ist,
kennzeichnet sich das 6stlich angrenzende Mittelzentrum Annaberg-Buchholz (funk-
tionsgerecht) durch ein sehr umfangreiches Angebot im Bereich der Grundversorgung.
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Im Hinblick auf das Lebensmittelvollsortiment ist dabei das Kaufland SB-Warenhausim
nordlichen Stadtgebiet hervorzuheben, welches relativ weitraumig ausstrahlt. Mit ei-
nem Edeka-Markt befindet sich in Annaberg-Buchholz zwar auch ein ,klassischer”
Vollversorger, dieser ist mit einer Verkaufsflache von knapp tiber 1.000 gm allerdings
nur noch bedingt zeitgemal aufgestellt.

Um diese qualitative Versorgungslicke im Bereich des Lebensmittelvollsortiments in
Annaberg-Buchholz nachhaltig zu schlieBen, besteht bereits seit geraumer Zeit die
Planung, an der BahnhofstraBe im sidlichen Kernstadtgebiet (Geldnde der ehem.
OPEW-Fabrik) einen modernen Edeka-Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von
mehr als 2.000 gm neu anzusiedeln. Wahrend der entsprechende vorhabenbezogene
Bebauungsplan (,,Nahversorgungszentrum BahnhofstraBe”) vom Stadtrat der Gro3en
Kreisstadt Annaberg-Buchholz im September 2024 als Satzung beschlossen worden
ist, bestatigte auch der Auftraggeber der vorliegenden Untersuchung, dass dieses Vor-
haben zeitnah in die Umsetzung gebracht werden wird. Die Stadt Annaberg-Buchholz
wird in naher Zukunft (und wohl noch vor der Realisierung des Planvorhabens in Sch-
lettau) also auch einen modernen Lebensmittelvollsortimenter zu ihnrem Grundversor-
gungangebot zahlen, sodass nicht davon ausgegangen werden kann, dass Verbraucher
aus Annaberg-Buchholz regelmaBig bei dem geplanten typgleichen Edeka-Verbrau-
chermarkt in Schlettau einkaufen werden.

Beriicksichtigt man zuséatzlich die umfassenden Angebotsstrukturen in Schwarzen-
berg (westlich) und Zwénitz (nordwestlich), wo u.a. je mindestens ein Edeka-Markt an-
sassig ist, so kennzeichnet sich das weitere Umland von Schlettau durch eine er-
héhte Wettbewerbsintensitat, die sich limitierend auf die raumliche Ausdehnung des
Vorhabeneinzugsgebiets auswirkt. Da im naheren Umland von Schlettau hingegen
einevergleichsweise geringe Angebotsdichte vorherrscht, ist fiir das Vorhaben den-
noch durchaus eine nicht unerhebliche Gberdértliche Ausstrahlungskraft anzunehmen.

Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich Uber den gesamten regionalplane-
risch festgelegten Nahbereich des grundzentralen Stadteverbunds Scheibenberg-
Schlettau und umfasst damit die Stadte und Gemeinden Schlettau, Scheibenberg,
Crottendorf und Elterlein. Von einer tber diesen Nahbereich hinausgehenden raumli-
chen Ausdehnung des Einzugsgebiets ist v.a. aus den dargelegten wettbewerblichen
Grinden nicht auszugehen. Alle weiteren Kommunen im Umland weisen entweder
selbst umfassende Grundversorgungsstrukturen auf oder kdnnen Grundversorgungs-
angebote in anderen Kommunen schneller erreichen als jene in Schlettau.

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
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Einzugsgebiet fir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde (siehe Abbildung 6).

Der Kernbereich (= Zone 1) umfasst das eigene Stadtgebiet von Schlettau, wo der ge-
plante Edeka-Markt aufgrund der raumlichen Nahe zu den Verbrauchern und seiner
ausgepragten Attraktivitat als moderner Vollversorger sowie angesichts der Tatsache,
dass es in Schlettau keinen weiteren strukturpragenden Anbieter von Waren des tagli-
chen Bedarfs gibt, eine hohe Nachfrageabschdpfung (= Marktdurchdringung) errei-
chen. Das Umlandeinzugsgebiet (= Zone 2) umfasst die Stadt Scheibenberg sowie die
beiden Gemeinden Crottendorf und Elterlein. Hier nimmt die Marktdurchdringung des
Vorhabens splrbar ab, da Crottendorf und Scheibenberg eigene Versorgungsstruktu-
ren aufweisen und auch die Anzahl der ahnlich gut erreichbaren Einkaufsalternativen
in anderen Stadten (z.B. in Zwdnitz) zunimmt.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens
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In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 11.100 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen muss von einem
leicht riicklaufigen Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen werden, so-
dass im Jahr der Marktwirksamkeit 2026 voraussichtlich

rd. 10.900 Personen im Einzugsgebiet des Vorhabens leben werden.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Schlettau

Bereich 2023 2026
Zonel 2.322 2.290
Zone 2 8.765 8.610
Einzugsgebiet 11.087 10.900

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr.Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Zusatzlich muss berucksichtigt werden, dass das Vorhaben in gewissem MafBe auch
solche Personen ansprechen kann, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur
sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (sog. Streukunden). Dieses Streu-
kundenpotenzial setzt sich aus Durchreisenden, Berufspendlern, Touristen und Tages-
gasten zusammen. Wahrend der Stadt Schlettau eine erhéhte Tourismusbedeutung
attestiert werden kann, ist ein signifikanter Kundenzufluss aus Tschechien trotz der
Grenznadhe nicht zu erwarten, da die Mittelzentren Annaberg-Buchholz und Schwar-
zenberg von den nachstgelegenen Grenzlibergangen bequemer zu erreichen sind.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft'# im Einzugsgebiet sowie
des zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes!® betrdgt das Nachfragepotenzial
fur die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 68,0 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2026 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungsriickgange von einer Reduzierung des Nachfragepo-
tenzials auszugehen auf

rd. 66,9 Mio. € (-1,1 Mio. €).

Davon entfallen rd. 36,9 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

14
15

Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2023.
Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesétze MB-Research 2023: Periodischer Bedarf = 3.882 €.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2026 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
PeriodischerBedarf 7,7 29,2 36,9
AperiodischerBedarf* 6,3 23,8 30,0
Gesamt 13,9 52,9 66,9

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Insgesamt wird das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens,
welches neben dem Stadtgebiet von Schlettau auch die Stadt
Scheibenberg sowie die Gemeinden Crottendorf und Elterlein umfasst
und damit nicht Gber den regionalplanerisch definierten Nahbereich
des grundzentralen Verbunds Scheibenberg-Schlettau hinausreicht,
im Jahr 2026 rd. 10.900 Personen umfassen. Das nahversorgungs-
relevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird sich bis zu diesem
Zeitpunkt auf etwa 36,9 Mio. € verringern.



20

51

Dr.Lademann & Partner

Der Standort Am Kirchsteig/B101 in Schlettau als Einzelhandelsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Umstrukturierungsvorhaben

Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden die vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereichen innerhalb und direkt auBerhalb des prospektiven Einzugs-
gebiets analysiert und bewertet.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation bzw.
zur Erfassung der vorhabenrelevanten Verkaufsflachenbestiande wurde im Novem-
ber 2023 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet (geméaB Kap.
4.3) des Vorhabens durchgefiihrt.

Die Umsatze flr den prifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine vorhabenrelevante Verkaufsfliche (ohne aperiodische Randsorti-
mente) vorgehalten von

rd. 4.000gm

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflaiche in gm Umsatzin Mio. €
Streulage Schlettau 1.160 6,3
Zonel 1.160 6,3
Streulage Scheibenberg 1.170 6,4
Streulage Crottendorf 1.370 7,6
Streulage Elterlein 260 1,4
Zone?2 2.800 15,4
Einzugsgebiet gesamt 3.960 21,7

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets
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Mit rd. 1.400 gm Verkaufsflache entfallt der groBte Anteil hiervon auf die Betriebe in
der Gemeinde Crottendorf (Zone 2). Da Crottendorf im Gegensatz zu Schlettau und
Scheibenberg keine zentraldrtliche Funktion innehat, ist das Verkaufsflachenangebot
innerhalb des Nahbereichs des grundzentralen Verbunds Scheibenberg-Schlettau als
dysfunktional einzuordnen. Gleichwohl entfallen auf die Betriebe in Schlettau (Zone 1)
sowie in Scheibenberg (Zone 2) mit jeweils rd. 1.200 gm &hnlich groBe Verkaufsfla-
chenanteile. Die Gemeinde Elterlein stellt die einzige Kommune innerhalb des Einzugs-
gebiets dar, in der kein strukturpragender Nahversorger und somit nur ein rudimenta-
res Grundversorgungsangebot verortet ist.

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet bzw. im
Nahbereich des grundzentralen Verbunds Scheibenberg-Schlettau betragt rd. 360
gm/1.000 Einwohner und liegt damit sowohl deutlich unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt (rd. 570 gm je 1.000 Einwohner'®) als auch deutlich unterhalb des ge-
samtsachsischen Durchschnitts (rd. 550 gm je 1.000 Einwohner'’). Dies deutet auf
eine moderate Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebiets hin. Nur bezogen
auf die Ansiedlungskommune Schlettau belauft sich die nahversorgungsrelevante Ver-
kaufsflachendichte auf ebenfalls unterdurchschnittliche rd. 500 gm/1.000 Einwoh-
ner. Damit lassen sich im grundzentralen Verbund Scheibenberg-Schlettau bereits un-
ter quantitativen Gesichtspunkten noch gewisse Ausbaupotenziale ableiten, die ge-
zielt zur Starkung der raumordnerisch zugewiesenen, grundzentralen Versorgungs-
funktion eingesetzt werden sollten.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache®® (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.

Wie der Karte zu entnehmenist, verteilen sich die drei strukturpragenden Nahversorger
innerhalb des Einzugsgebiets relativ dispers im Raum. Die Stadte Schlettau und Schei-
benberg sowie die Gemeinde Crottendorf verfiigen allesamt Gber einen Lebensmittel-
markt, was grundsatzlich fur ein ausgewogenes Nahversorgungsangebot innerhalb des
Untersuchungsraums spricht. Die Markte sind allesamt an den Hauptverkehrsachsen
der jeweiligen Ortschaft konzentriert und profitieren damit von einer guten verkehr-
lichen Erreichbarkeit, wobei die Markte in Schlettau und Scheibenberg direkt an einer
BundesstraBe und der Pendlerachse zwischen den beiden Mittelzentren Annaberg-
Buchholz im Osten und Schwarzenberg/Erzgebirge im Westen gelegen sind.

Im Hinblick auf das Betriebstypenverhaltnis im Einzugsgebiet ist festzuhalten, dass
es sich bei den drei strukturpragenden Lebensmittelmarkten ausschlieBlich um

16 Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).

17 Gemal dem Handelsatlas fiir den Freistaat Sachsen 2022.

20 Das in Crottendorf ansassige Lebensmittelgeschéft in der Annaberger StraBBe hat weit weniger als 400 gm Verkaufsflache und zahlt
daher nicht zu den strukturprdgenden Anbietern.
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Lebensmitteldiscounter handelt. Wenngleich sich diese discountgepragte Angebots-
struktur in Teilen mit der unterdurchschnittlichen Kaufkraft innerhalb der Region er-
klaren lasst, lasst sich hiertiber ein qualitatives Versorgungsdefizit bzw. ein erhebli-
ches Potenzial zur qualitativen Aufwertung der 6rtlichen Nahversorgungsstrukturen
ableiten. So kénnte ein ,klassischer” Lebensmittelvollsortimenter in Form eines mo-
dernen Verbrauchermarkts die Produktpalette bzw. die verfligbare Sortimentsbreite
und -tiefe des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebots im Einzugsgebiet
wesentlich erweitern. Selbiges gilt hinsichtlich der erhéhten Frische- und Servicekom-
petenz, mit der ein Verbrauchermarkt — anders als die discountorientierten Anbieter -
aufwarten kann. Insofern wirde das Vorhaben sowohl einen wesentlichen Beitrag zu
einem gezielten Verkaufsflachenausbau an einem grundzentralen Standort leisten als
auch die derzeit einseitige Betriebstypenstruktur im Einzugsgebiet auflésen und die
Qualitat der Nahversorgung entsprechend deutlich aufwerten.
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Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 21,7 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat21 fir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 5.500 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen durch das dis-
countlastige Angebot sowie die zahlreichen kleinteilig strukturierten Betriebsformen
getrieben, die naturgemal hohere Flachenleistungen aufweisen.

Die aus der Gegeniberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 58 % innerhalb des Ein-
zugsgebiets lasst auf signifikante Kaufkraftabflisse an Versorgungsstandorte auf3er-
halb des Einzugsgebiets schlieBen. Mit anderen Worten: Derzeit kann ein groBer Teil
der im Nahbereich des grundzentralen Verbunds Scheibenberg-Schlettau vorhande-
nen Nachfrage nach Waren des téglichen Bedarfs nicht vom 6rtlichen Einzelhandel ge-
bunden werden. Die damit einhergehenden erhdhten Zeit- und Wegeaufwande beim
Einkauf von nahversorgungsrelevanten Bedarfsgitern mussen die Verbraucher des-
halb in Kauf nehmen, weil sich das Einzugsgebiet durch eine relativ geringe Angebots-
dichte und ein qualitatives Versorgungsdefizit (Fehlen eines modernen Lebensmittel-
vollsortimenters) kennzeichnet. Zusatzlich werden die Nachfrageabfllisse von der Pra-
senz sogstarker Angebotsstandorte in den beiden Mittelzentren Annaberg-Buchholz
und Schwarzenberg/Erzgebirge beglinstigt.2

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 4.000
gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werdenrd. 21,7 Mio. €
Umsatz generiert. Verkaufsflachendichte und Zentralitat deuten auf
eine geringe Angebotsdichte und signifikante Kaufkraftabfllisse an
Einkaufsstandorte auBerhalb des Einzugsgebiets (v.a. in Annaberg-
Buchholz und Schwarzenberg) hin. Ursachlich flr diese erhéhten
Kaufkraftabfllsse ist insbesondere das Fehlen eines
vollsortimentierten Anbieters innerhalb des grundzentralen Verbunds
und die daraus resultierende qualitative Angebotsltcke.

el In Anbetracht einer anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betroffen hat, waren jiingst steigende

Flachenproduktivitdten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten, auch weil die Einsparpotenziale fiir die Verbraucher bei Gitern
des periodischen Bedarfs stark begrenzt sind und viele Haushalte beim Einkauf von Waren des téglichen Bedarfs entsprechend deut-
lich mehr Geld aufwenden mussten (und im Vergleich zur Situation vor dem Ukraine-Konflikt auch weiterhin missen).

22 Kaufkraftabfliisse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im Lebensmitteleinzelhandel. Aktuell erzielt der

Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods/Nahrungs- und Genussmittel) einen Marktanteil von rd. 5 % (vgl. HDE
ONLINE-MONITOR 2024).. Gerade im landlichen Raum, wo sich die logistischen Herausforderungen fiir den Onlinehandel mit Le-
bensmitteln besonders diffizil darstellen, ist dessen Bedeutung noch deutlich geringer einzuschatzen.
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Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an
Standorten aufBerhalb des Einzugsgebiets

Da das Vorhaben in Schlettau zu einer wesentlichen qualitativen Aufwertung der 6rtli-
chen Nahversorgungsstruktur beitragen wird, wird es dazu in der Lage sein, einen nicht
unwesentlichen Teil der beschriebenen Kaufkraftabflisse aus dem Einzugsgebiet zu-
rickzuholen. Es wird durch die Vorhabenrealisierung somit auch zu splrbaren Umsatz-
rickgangen an Standortbereichen auBerhalb des Einzugsgebiets kommen. Aus diesem
Grund haben Dr. Lademann & Partner auch an ausgewahlten Versorgungsstandorten
auBerhalb des Einzugsgebiets Verkaufsflachenerhebungen vorgenommen. Die Ver-
sorgungslagen, die von Nachfragezuflissen aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens
derzeit am starksten profitieren durften, sind in der nachfolgenden Tabelle gelistet. Da
sich die Umsatzriickgange faktisch jedoch auf noch weitere ,Schultern” verteilen wer-
den, wird damit auch dem worst-case-Ansatz, der der vorliegenden Vertraglichkeits-
untersuchung zu Grunde liegt, Rechnung getragen.

Den Ergebnissen der erganzenden Erhebung zufolge wird an den untersuchten Stand-
orten auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens und von den dortigen
strukturpragenden Lebensmittelméarkten eine nahversorgungsrelevante Verkaufsfla-
che vorgehalten von rd. 14.160 gm, auf welcher ein Brutto-Umsatz in H6he von rd.
75,8 Mio. € erwirtschaftet werden kann.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels an den
untersuchten Standortlagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets

Periodischer Bedarf Verkaufsflichein gm Umsatzin Mio.€
EKZ Erzgebirgs-Center Annaberg-Buchholz 5.410 28,8
NVZ Bahnhofstra3e Annaberg-Buchholz (kiinftig Edeka) 2.250 10,1
BNVS Talstra3e Annaberg-Buchholz 530 2,6
EKZ Ring-Center Schwarzenberg 1.660 9,2
ZVB BahnhofstraBBe/Karlsbader Stra3e Schwarzenberg 3.350 19,9
Ortskern Zwonitz (Edeka) 960 5,3
Gesamt 14.160 75,8

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur auBerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets (nur strukturpragende Anbieter)

Wie die Tabelle zeigt, wurden als pragende Angebotsstandorte auBerhalb des Einzugs-
gebietsvor allem Einkaufslagenin den beiden gut an das Einzugsgebiet angebundenen
Mittelzentren Annaberg-Buchholz und Schwarzenberg/Erzgebirge in die Untersu-
chung einbezogen. Wahrend die gelisteten Handelslagen in Annaberg-Buchholz v.a.
flr die Verbraucher aus Schlettau und Crottendorf von erhdhter Relevanz sein diirften,
ist davon auszugehen, dass die Handelslagen in Schwarzenberg von Zufllissen aus
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Scheibenberg profitieren kdnnen.?® Da der an der BahnhofstraBe in Annaberg-Buch-
holz geplante Edeka-Verbrauchermarkt zum Zeitpunkt der Realisierung des Vorhabens
in Schlettau mit groBer Wahrscheinlichkeit bereits am Markt aktiv sein wird?4 und die-
ser fur die Verbraucher aus Schlettau in naher Zukunft den nachstgelegenen moder-
nen Lebensmittelvollsortimenter darstellen wird, wurde auch dieser bereits als rele-
vanter Einkaufsstandort berticksichtigt.2®

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und sonstigen Standortlagen

Hinsichtlich der Identifizierung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum sind sowohl planerische Uberlegungen (z.B.im Rahmen von kommunalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzepten) als auch die tatsachlichen stadtebaulichen Verhalt-
nisse vor Ort zu berticksichtigen. Entsprechend stellen die Aussagen aus ggf. vorliegen-
den Einzelhandels- und Zentrenkonzepten zwar einen wesentlichen Orientierungsrah-
men dar, zusatzlich war durch Dr. Lademann & Partner mittels intensiver Vor-Ort-Be-
gehungen aber auch eine Uberpriifung durchzufiihren, inwieweit die pragenden (und
planerisch ggf. als zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzten) Standortlagen inner-
halb des Untersuchungsraums die von der Rechtsprechung und der kommentierenden
Literatur?®” aufgestellten stadtebaulichen und funktionalen Kriterien an zentrale Ver-
sorgungsbereiche auch faktisch erfiillen kénnen.

Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raumlich abgrenzbarer Bereich defi-
niert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickelnder Einzelhandelsnutzun-
gen eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote erganzt. Eine zentrale Lage setzt zudem eine stadte-
bauliche Integration voraus. Entscheidende stadtebauliche und funktionale Anforde-
rungen hinsichtlich der Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs sind insbe-
sondere:

B der bestehende Einzelhandelsbesatz,

23 Der Edeka-Markt im Ortskern von Zwénitz dirfte flir Konsumenten aus Elterlein eine gefragte Einkaufsalternative darstellen.

24 Fur den geplanten Edeka-Verbrauchermarkt haben Dr. Lademann & Partner eine Verkaufsflache von rd. 2.250 gm angesetzt, da
diese GréBenordnung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als im Sondergebiet maximal zuldssige Verkaufsflache fur nahversor-
gungsrelevante Sortimente festgesetzt worden ist.

25 Den bereits in Annaberg-Buchholz anséssigen Edeka-Markt (Barbara-Uthmann-Ring) haben Dr. Lademann & Partner im Umkehr-
schluss nicht in die Untersuchung einbezogen, da dieser fiir die Verbraucher aus dem Einzugsgebiet nicht nur schlechter zu erreichen
ist als der neue Edeka-Markt es sein wird, sondern dieser auch weniger attraktiv ist als es der neue Edeka-Markt sein wird. Dass Ver-
braucher aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens nach der Realisierung des Edeka-Vorhabens an der BahnhofstraBe in signifikantem
MaBe bei dem Edeka-Markt am Barbara-Uthmann-Ring einkaufen werden, ist nicht anzunehmen.

a7 Vgl.u.a. OVG NRW, Urteilvom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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B erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individu-
alverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Es wird explizit auch darauf verwiesen, dass ein zentraler Versorgungsbereich mehrere
konkurrierende oder einander erganzende Angebote umfassen muss. Die MaBnahmen
zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen hingegen nicht auf den Schutz eines
Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen. Gemaf der aktuell geltenden Rechtspre-
chungim Bau- und Bauordnungsrecht (u.a. § 34 Abs. 3 BauGB) kdnnen nur die ,,echten”
Zentrentypen einen besonderen Schutzanspruch fir sich ableiten. Nicht als zentraler
Versorgungsbereich anzusehen sind periphere und/oder funktionale Fachmarktstan-
dorte oder solitare Standorte des Lebensmitteleinzelhandels, obgleich diese von wich-
tiger Bedeutung fiir die wohnortnahe Grundversorgung sein kdnnen. An diesen Stand-
orten fehlt es regelmaBig an einem fur zentrale Versorgungsbereiche typischen Nut-
zungsmix sowie der damit einhergehenden Multifunktionalitat.

Standortlageninnerhalb des Einzugsgebiets

Uber ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept, dem die zentralen Versor-
gungsbereiche entnommen werden kdnnten, verfligt keine der innerhalb des Einzugs-
gebiets gelegenen Stadte und Gemeinden. Die intensiven Vor-Ort-Begehungen von
Dr.Lademann & Partner haben zudem ergeben, dass sich innerhalb des gesamten
Einzugsgebiets kein Standortbereich identifizieren lasst, der die oben gelisteten
Kriterien zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich der
Mindestausstattungin vollem Umfang erfiillen kann.

Sowohl die Ansiedlungskommune Schlettau als auch die benachbarte Stadt Scheiben-
berg verzeichnen jeweils im Bereich ihres traditionellen Marktplatzes zwar Nutzungs-
strukturen, die als ortskerntypisch einzustufen sind (u.a. Lebensmittelhandwerk, Apo-
theke, kleinteiliger Einzelhandel, arrondierende Dienstleistungen). Der Nutzungsbe-
satz ist allerdings jeweils nur geringfligig ausgepragt und es fehlt an einer ,kritischen
Masse" an Einzelhandelsangeboten sowie an groBeren Magnetbetrieben. Eine Versor-
gungswirkung Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus ist jeweils nicht gegeben,
womit ein maBgebliches Kriterium fir die Einstufung als zentraler Versorgungsbe-
reich?® nicht erflllt ist. Es ist zudem auch nicht realistisch, dass eine Wirkung liber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus kiinftig erreicht werden kann. Weder im Ortskernvon
Schlettau noch im Ortskern von Scheibenberg bestehen aufgrund der bereits ausge-
pragten baulichen Dichte und der kleinteiligen Bebauungsstrukturen (ausreichend

29Vgl. BVerwG, 11.10.2007 4 C 7.07
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groB dimensionierte) Flachenpotenziale zur Ansiedlung von marktgangigen Handels-
formaten®?, die als frequenzerzeugende Magnetbetriebe fungieren und das jeweilige
Handelsangebot in Richtung einer flr einen zentralen Versorgungsbereich unabding-
baren ,kritischen” Angebotsmasse erhéhen kénnten. Fir eine Einstufung der Orts-
kerne von Schlettau und Scheibenberg als noch entwickelbare zentrale Versorgungs-
bereiche fehlt es also jeweils an der hierfir notwendigen Voraussetzung.

Die beschriebene Flachenknappheit in zentraler Siedlungslage ist auch ein Grund da-
fur, weshalb die strukturpragenden Nahversorgungsangebote (je ein Lebensmittel-
markt) in beiden Stéadten weder direkt im Ortszentrum zu finden sind noch in einem
raumlich-funktionalen Bezug zu diesem stehen. Die Lebensmittelmérkte befinden sich
an einem jeweils (weitgehend) solitéaren Standort in verkehrsglinstiger Lage am Orts-
rand. Eine ahnliche Situation ist auch fir die Gemeinde Crottendorf festzustellen. Auch
hier mangelt es innerhalb des tradierten Ortskerns an einem zentrentypischen Ange-
bot mit stadtebaulichen Gewicht. Der pragende Lebensmittelbetrieb Netto ist solitar
am ndrdlichen Rand des Kernorts gelegen. Die Gemeinde Elterlein verzeichnet hinge-
gen kaum einen zentrentypischen Nutzungsbesatz und auch kein strukturpragendes
Nahversorgungsangebot.

Esbleibt somit festzuhalten, dass alle untersuchtenEinzelhandelslageninnerhalb
des Einzugsgebiets Streulagen ohne Zentrencharakter darstellen, die fiir die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgungin der jeweiligen Kommune sowie fiir
die Ausiibung der grundzentralen Versorgungsfunktion von Schilettau und Schei-
benberg gleichwohl von mafB3geblicher Bedeutung sind.

Streulagen Schlettau (Zone 1)

Die nahversorgungsrelevante Angebotsstruktur in Schlettau wird im Wesentlichen
durch den Diska-Markt am Vorhabenstandort gepragt. Unmittelbar éstlich des Diska-
Markts befindet sich allerdings noch ein weiterer kleiner Lebensmittelmarkt (Verkaufs-
stelle der lokal ansassigen Schuwe Handelsgesellschaft®?), der seinen Angebotsfokus
auf Obst und Gemudise gelegt hat, sich durch eine erhéhte Frische- und Qualitdtskom-
petenz innerhalb dieses Segments auszeichnet und innerhalb des Einzugsgebiets da-
mit gewissermaBen eine ,Nische” bedient. Er steht damit auch nicht in unmittelbarer
Konkurrenz zum geplanten Lebensmittelvollsortimenter.

Bei allen weiteren Anbietern nahversorgungsrelevanter Sortimente in Schlettau han-
delt es sich um kleinteilig strukturierte und auf bestimmte Produkte spezialisierte

30 Bezogen auf das Stadtgebiet von Schlettau wurde seitens eines externen Planungsbdiros eine Standortalternativenpriifung durch-

geflihrt, deren Ergebnisse belegen, dass der Edeka-Markt in einer angemessenen Dimensionierung nicht an einem Standort im Orts-
kern oder in unmittelbarer Nahe zum Ortskern (bzw. generell an einem zentraleren Standort) neu gebaut werden kénnte.

32 Bei der Schuwe Handelsgesellschaft handelt es sich im Kern um ein GroBhandelsunternehmen, welches u.a. Edeka-Mérkte sowie
Hotels und Gastronomiebetriebe, Kindergéarten, Alten- und Pflegeheime und weiterverarbeitende Lebensmittelbetriebe in der Region
mit Obst und Gemiise beliefert. In den auch fiir Endverbraucher zugénglichen Verkaufsstellen werden neben Obst und Gemise auch
Konserven, Getranke, Molkereiprodukte und weitere Lebensmittel verkauft.
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Angebotsformen (u.a. Lebensmittelhandwerk, Apotheke, Tankstellenshop). Diese Be-
triebe stehen mit ihnrem ausschnittsweisen Angebot nahversorgungsrelevanter Waren
somit auch weniger in direkter Konkurrenz zu dem geplanten Lebensmittelvollsorti-
menter als vielmehr in Ergdnzung zu diesem.

Abbildung 9: Der Schuwe-Frischemarkt gegeniiber dem Vorhabenstandort

Streulagen Scheibenberg(Zone 2)

Den pragenden Nahversorgungsbetrieb in der Stadt Scheibenberg stellt der Penny-Le-
bensmitteldiscounter am éstlichen Ortseingang dar. Dieser zeichnet sich durch eine im
Vertriebslinienvergleich Gberdurchschnittliche VerkaufsflachengroBe aus und verfligt
Uber ein solides Erscheinungsbild. Demnach kann dem Discounter eine zukunftsfahige
Marktposition attestiert werden, auch weil er durchaus auch auf die Nachfrage in der
benachbarten Gemeinde Raschau-Markersbach (v.a. OT Markersbach) zugreifen kann.

Abbildung 10: Penny-Lebensmitteldiscounter an der SilberstraBBe 46 in Scheibenberg(Zone 2)

Eine direkte Konkurrenzbeziehung zum geplanten Edeka-Markt lasst sich flr den
Penny-Markt (Discountsegment) ebenso wenig ableiten wie fir alle Ubrigen in
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Scheibenberg anséssigen Anbieter (u.a. Lebensmittelgeschaft, Getrankemarkt, Le-
bensmittelhandwerk, Apotheke, Tankstellenshop), welche durch kleinbetriebliche
Strukturen und ein Gberwiegend stark spezialisiertes Angebot gekennzeichnet sind.

Streulagen Crottendorf (Zone 2)

In der Gemeinde Crottendorf konzentriert sich das nahversorgungsrelevante Angebot
im Wesentlichen auf einen modern aufgestellten Netto-Lebensmitteldiscounter. Der
Markt wurde erstim Jahr 2021 umfassend umgebaut, weist seither eine absolut markt-
gerechte Verkaufsflaichendimensionierung auf und verzeichnet einen entsprechend
starken Marktauftritt. In Ergdnzung zu dem strukturpragenden Netto-Markt sind in
Crottendorf noch ein (von der Fa. Edeka beliefertes) Lebensmittelgeschéft in der An-
naberger StraBe, ein kleines Drogeriefachgeschaft sowie mehrere spezialisierte Ange-
botsformen (Lebensmittelhandwerk, Apotheke, Tankstellenshop) verortet.

Abbildung11: Netto-Lebensmitteldiscounter an der Annaberger StraBe 163 in Crottendorf (Zone 2)

Streulagen Elterlein (Zone 2)

In der nérdlich/nordwestlich von Schlettau gelegenen Gemeinde Elterlein entféllt das
nahversorgungsrelevante Angebot auf ein kleines Lebensmittelgeschaft sowie zwei
Betriebe des Lebensmittelhandwerks, die nahezu ausschlieBlich auf die 6rtliche Nach-
frage und Basis-/Erganzungskaufe ausgerichtet sind. Mit dem geplanten Edeka-Ver-
brauchermarkt, der als vollwertiger Lebensmittelmarkt v.a. auch dem groBvolumigen
Versorgungseinkauf Rechnung tragt, stehen diese Anbieter kaum im Wettbewerb.

Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets befindet sich aktuell keine
Standortlage, die sich als ein faktischer zentraler Versorgungsbereich
einstufen lasst, sodass alle nahversorgungsrelevanten Betriebe in
Streulage zu verorten sind. Die struktur- und angebotspragenden
Lebensmittelbetriebe sind marktfahig aufgestellt und profitieren
neben der jeweiligen guten verkehrlichen Erreichbarkeit auch von der
moderaten Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet.
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Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets

Dadas Vorhaben einen nicht unerheblichen Teil seines Umsatzes Giber die Riickholung
gegenwartiger Kaufkraftabfliisse bzw. die Umlenkung von Streuumséatzen generie-
ren wird, werden auch Einzelhandelslagen auBerhalb des prospektiven Einzugsge-
biets von den vorhabeninduzierten Auswirkungen betroffen sein. Jene Versorgungs-
standorte auBerhalb des Einzugsgebiets, fir die davon auszugehen ist, dass sie von
den Nachfrageabfliissen aus dem Einzugsgebiet derzeit signifikant profitieren kdnnen,
wurden im Rahmen von Kapitel 5.2. bereits definiert. Hierbei handelt es sich um die fol-
genden Standortlagen, die anhand planerischer Festlegungen (kommunale Einzelhan-
dels-/Nahversorgungskonzepte) oder der tatsachlichen stadtebaulichen Verhéltnisse
teilweise als zentrale Versorgungsbereiche einzustufen sind:

ZVB BahnhofstraBe/Karlsbader StraB3e in Schwarzenberg (Kaufland)
EKZ Ring-Center in Schwarzenberg (Edeka und Rossmann)

EKZ Erzgebirgs-Center in Annaberg-Buchholz (Kaufland und Aldi)
NVZ BahnhofstraBe in Annaberg Buchholz (Edeka perspektivisch)
BNVS TalstraBe in Annaberg-Buchholz (nah & gut)

Ortskern Zwonitz (Edeka)

ZVB BahnhofstraBe/Karlsbader StraBBe in Schwarzenberg/Erzgeb.

GemaR dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg®: stellt
der Standortbereich BahnhofstraBBe/Karlsbader StraBBe neben der Schwarzenberger
Innenstadt den zweiten innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich (im Sinne ei-
nes innerstadtischen Hauptgeschaftsbereichs) dar. Dabei weist das Zentrum eine bi-
polare Struktur auf: Wahrend sich entlang der Bahnhofstra3e ein kleinteiliger Nut-
zungsbesatz, bestehend aus diversen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieangeboten, erstreckt, befindet sich an der Karlsbader Stral3e eine funktionale Ein-
zelhandelsagglomeration. Der Gesamtstandort steht in raumlich-funktionaler Ergéan-
zung zur historischen Schwarzenberger Altstadt, die sich durch kleinteilige Bebau-
ungs- und Geschaftsstrukturen kennzeichnet und in der es an groBeren Magnetbetrie-
ben mit Frequenzwirkung fehlt.3*

Die Handelsagglomeration an der Karlsbader Stra3e wird aktuell durch einen Kaufland-
Verbrauchermarkt gepragt. Wenngleich dieser auf einer Verkaufsflache agiert, die sich
unterhalb des vertriebsschienenspezifischen Filialdurchschnitts bewegt, stellt der
Kaufland-Markt den mit Abstand groBten Lebensmittelmarkt im Stadtgebiet von
Schwarzenberg dar. Zudem wird der Markt (in Form von typischen Konzessiondren) von

33 BBE Handelsberatung GmbH: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg, 2013.

34 Aus diesem Grund ist auch nicht davon auszugehen, dass die Verbraucher aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens nahversorgungs-

relevante Glter derzeit vermehrt in der Schwarzenberger Altstadt einkaufen und diese von dem Vorhaben in Schlettau tangiert wer-
den wiirde.
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weiteren Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Bécker,
Apotheke), von Anbietern aperiodischer Sortimente (u.a. Meyer’s Markenschuhe, AWG
Mode) sowie von einem (geringfligig ausgepragten) Gastronomie- und Dienstleis-
tungsangebot arrondiert. Es handelt sich entsprechend um einen multifunktionalen
Standortbereich mit groBer Sogkraft. Wenngleich die Immobilie insgesamt bereits et-
was in die Jahre gekommen ist, kann der ZVB Bahnhofstra3e/Karlsbader StraBe als
funktionsfahiger zentraler Versorgungsbereich eingestuft werden.

Abbildung 12: Kaufland-Verbrauchermarktim ZVB BahnhofstraBe/Karlsbader StraBe in Schwarzenberg

EKZ Ring-Centerin Schwarzenberg/Erzgeb. (Edeka und Rossmann)

Das Einkaufszentrum Ring-Center ist gemaB dem kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Bestandteil bzw. das ,Herzstlick” des Erganzungsstandorts , Agglo-
meration Neustadter Ring/Grlinhainer StraBe” und somit nicht als ein zentraler Versor-
gungsbereich eingestuft. Dies ist v.a. darauf zurlickzufiihren, dass das Ring-Center ein
gewerblich gepragtes Standortumfeld ohne unmittelbaren Wohngebietsbezug auf-
weist und aufgrund der verkehrsguinstigen Lage priméar auf Autokunden abzielt (was
fur die Handelsagglomeration an der Karlsbader Straf3e durchaus auch gilt).

Pragende Anbieter am Standort sind ein Edeka-Verbrauchermarkt, ein Rossmann-Dro-
geriefachmarkt sowie mehrere Einzelhandelsbetriebe mit aperiodischen Kernsorti-
menten (u.a. NKD, Jysk, Baumarkt). Als flachengréBter Einzelhandelsstandort im ge-
samten Stadtgebiet entfaltet auch der Erganzungsstandort Neustadter Ring/Grinhai-
ner StraB3e eine groBe Sogkraft, wobei die Angebots- und Zielgruppeniiberschneidun-
gen dazu fihren, dass sich ein intensives Wettbewerbsverhaltnis mit dem ZVB Bahn-
hofstraBe/Karlsbader StraB3e einstellt.
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Abbildung 13: Edeka-Verbrauchermarkt im EKZ Ring-Center in Schwarzenberg/Erzgeb.

EKZ Erzgebirgs-Centerin Annaberg-Buchholz (Kaufland und Aldi)

Das Einkaufszentrum ,Erzgebirgs-Center”befindet sichim an Schlettau angrenzenden
Mittelzentrum Annaberg-Buchholz und zahlt gemaB den relevanten kommunalen
stadtebaulichen Konzeptionen3® nicht zu den zentralen Versorgungsbereichen. Es
handelt sich anhand der faktischen stadtebaulichen und funktionalen Situation (teil-
integrierte Standortlage im Gewerbegebiet, ausgepragte Autokundenorientierung,
weitgehend monofunktionale Struktur) vielmehr um einen Sonderstandort des grof3-
flachigen Einzelhandels, der aufgrund seiner diversifizierten Angebotsstruktur mit ei-
nem hohen Anteil aperiodischer Sortimente gleichwohl eine groBe Bedeutung hin-
sichtlich der Wahrnehmung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Annaberg-
Buchholz einnimmt und sich zentralitatsbildend auf das Marktgebiet des 6rtlichen Ein-
zelhandels auswirkt.

Abbildung 14: Aldi-Lebensmitteldiscounter (links) und Kaufland-SB-Warenhaus im EKZ Erzgebirgscen-
terin Annaberg-Buchholz

35 CIMA Beratung + Management GmbH: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Annaberg-Buchholz, 2016 sowie Stadt +

Handel: Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Annaberg-Buchholz (Nahversor-
gungskonzept, 2020.



33

Dr.Lademann & Partner

Der Standort Am Kirchsteig/B101 in Schlettau als Einzelhandelsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Umstrukturierungsvorhaben

Als wesentliche Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente sind am Standort ein
Kaufland-SB-Warenhaus sowie ein Aldi-Lebensmitteldiscounter ansassig. Beide
Markten entsprechen hinsichtlich ihrer Verkaufsflachendimensionierung den aktuel-
len Marktstandards und profitieren wesentlich von den ausgepragten Agglomerations-
und Synergieeffekten mit den zahlreichen weiteren Einzelhandelsbetrieben am Stand-
ort (u.a. expert, Obi). Insbesondere dem Kaufland SB-Warenhaus ist angesichts seiner
enormen Sortimentsbreite und -tiefe eine weitraumige Ausstrahlungskraft zu attestie-
ren, die sich auch auf groBe Teile des Einzugsgebiets erstrecken durfte. Es handelt sich
bei dem EKZ Erzgebirgs-Center nicht nur um den flachengréBten Einzelhandelsstand-
ort im gesamten Stadtgebiet, sondern zugleich auch um jenen Standort im Stadtgebiet
von Annaberg-Buchholz, an dem das umfangreichste Verkaufsflachenangebot im Be-
reich des periodischen Bedarfs vorgehalten wird. Dies wiederum zieht eine ausge-
pragte Wettbewerbsbeziehung zu den Nahversorgungszentren und den siedlungsin-
tegrierten Nahversorgungsstandorten nach sich.

NVZ BahnhofstraBBe Annaberg-Buchholz (Edeka perspektivisch)

Wie bereits in Kapitel 4.2 beschrieben, besteht am Ubergang der BahnhofstraBe zum
Theaterplatz die konkrete und bereits bauplanungsrechtlich gesicherte Absicht zur
Neuansiedlung eines modernen Lebensmittelvollsortimenters. Dieser wird tber eine
Verkaufsflache von maximal 2.250 gm (inkl. ergdnzender Shops im Vorkassenbereich)
verfligen, damit auf Anhieb zu den gréBten Lebensmittelmarkten in Annaberg-Buch-
holz ,aufsteigen” und die bestehende (qualitative) Versorgungsliicke im stidlichen
Stadtgebiet von Annaberg-Buchholz nachhaltig schlieBen. Gemal3 dem teilfortge-
schriebenen kommunalen Einzelhandelskonzept bzw. dem Nahversorgungskonzept
wird der Lebensmittelvollsortimenter kiinftig gemeinsam mit den bestehenden Nut-
zungsstrukturen rund um den Theaterplatz und im stidlichen Bereich der Buchholzer
StraBBe ein Nahversorgungszentrum bilden, welches direkt an den zentralen Versor-
gungsbereich ,Innenstadt” ,andocken” wird.

BNVS TalstraBBe in Annaberg-Buchholz (nah & gut)

Im stidlichen Stadtgebiet von Annaberg-Buchholz direkt an der B 101 befindet sich ein
nah & gut-Supermarkt, der gemal dem kommunalen Einzelhandelskonzept als Beson-
derer Nahversorgungsstandort3® TalstraBe ausgewiesen ist. Mit einer Verkaufsfla-
chendimensionierung knapp unter 600 gm kann der nah & gut-Markt zwar nicht als ein
zeitgemaD aufgestellter Vollversorger eingestuft werden, mit einem zumindest grund-
satzlich vollsortimentierten Angebot kommt ihm allerdings eine essenzielle Versor-
gungsfunktion fur die Ortsteile Buchholz und Cunersdorf zu. Es handelt sich damit um
einen schitzenswerten Betrieb im Sinne der Sicherung einer flachendeckenden

36 Besondere Nahversorgungsstandorte haben gemaB dem kommunalen Einzelhandelskonzept eine besondere Bedeutung fiir die
Versorgung in Siedlungslagen mit rdumlichen Nahversorgungsdefiziten, die tiber den wohnnahen Bereich hinausgehen sowie fiir
siedlungsrdumlich abgesetzte Ortsteile.
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verbrauchernahen Versorgung, wobei der Markt hinsichtlich der Bindung von Nachfra-
gezufliissen aus dem Einzugsgebiet des Vorhaben in Schlettau allerdings von eher un-
tergeordneter Bedeutung ist und von dem Vorhaben daher auch nur randlich tangiert
werden wird.

Abbildung 15: nah & gut-Supermarkt am NVS TalstraBBe in Annaberg-Buchholz

Ortskern Zwonitz (Edeka)

In der nordwestlich von Schlettau gelegenen Stadt Zwdnitz befindet sich an der Schil-
lerstraBe ein Edeka-Verbrauchermarkt. Der Markt ist nur unweit des stadtischen
Marktplatzes gelegen und lasst sich (bei etwas groBziigiger Abgrenzung) dem fakti-
schen zentralen Versorgungsbereich Ortskern Zwénitz zuordnen. Der Markt verzeich-
net zwar eine leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflachendimensionierung, weist je-
doch ein zeitgemaBes Erscheinungsbild auf und profitiert von seiner integrierten Lage
und der daraus resultierenden groBBen Bevolkerungs- bzw. Nachfrageplattform in sei-
nem Nahumfeld. Als einzigem ,klassischen” Vollversorger in Zwénitz kann dem Edeka-
Markt eine zukunftsfahige Marktposition attestiert werden.

Abbildung 16: Edeka-Verbrauchermarkt im Ortskern von Zwénitz
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Grundsatzlich kann
davon ausgegangen werden, dass die Nachfrageabschdpfung bzw. Marktdurchdrin-
gungim Einzugsgebiet umso starker abnehmen wird, je weiter ein Kunde von dem Vor-
habenstandort entfernt wohnt und desto mehr alternative Einkaufsstandorte er in sei-
nem Umfeld vorfinden kann.

Fur den heute am Projektstandort ansassigen Diska-Markt muss aufgrund der ver-
gleichsweise geringen Verkaufsflachendimensionierung und der erheblichen Ange-
bots- und Zielgruppeniiberschneidungen mit den Discountmarkten im ndheren Um-
land von Schlettau (Scheibenberg, Crottendorf) von einer deutlich geringeren Aus-
strahlungskraft ausgegangen werden. Dass der Anbieter heute wesentliche Teile seiner
Umsatze mit Kundenvon auBerhalb des Schlettauer Stadtgebiets erwirtschaften kann,
ist daher nicht anzunehmen. Vielmehr stellt der Diska-Markt einen , klassischen” Orts-
versorger dar, der den deutlich Gberwiegenden Teil seines Umsatzes mit Kunden er-
wirtschaftet, die in Schlettau (und somit in der Zone 1) wohnen. Sein Marktanteil inner-
halb des Umlandeinzugsgebiets (Zone 2) durfte derzeit somit gering ausfallen.

Im Zuge der beabsichtigten Neuerrichtung eines modernen Edeka-Verbrauchermarkts
mit einer marktadaquaten Verkaufsflache von etwa 1.765 gm wird auf dem Vorhaben-
areal perspektivisch ein deutlich sogkraftigerer Lebensmittelvollsortimenter entste-
hen, welcher zwar ebenfalls auf die Nahversorgung fokussiert ist, aber auch fiir die wei-
tere Bevolkerung aus dem Nahbereich des grundzentralen Verbunds Scheibenberg-
Schlettau attraktiv sein wird (= verstarkte Fernwirkung). Es ist deshalb davon auszuge-
hen, dass der kiinftige Edeka-Markt in starkerem MaBe dazu in der Lage sein wird, die
Verbraucher aus dem Schlettauer Umland anzusprechen und demzufolge auch nen-
nenswerte Umsatzanteile mit Kunden von auBerhalb des Stadtgebiets zu generieren.
Der Edeka-Markt wird innerhalb der Zone 2 also eine weitaus gréBere Nachfrage-
abschopfung erreichen kdnnen als es der bestehende Diska-Markt heute kann, woraus
auch innerhalb der Zone 2 eine nicht unerhebliche vorhabeninduzierte Marktanteils-
zunahme (siehe Tabelle 11) resultiert.
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Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld bericksichtigt.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 7,7 29,2 36,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,7 3,5 7,2
Marktanteile 48% 12% 19%
Marktpotenzial (Mio. €) 6,3 23,8 30,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 01 0,3
Marktanteile 2% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 13,9 52,9 66,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,8 3,6 7,4
Marktanteile 28% 7% 11%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 11 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste Marktanteil wird da-
bei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw. pe-
riodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 48 %. Als einziger struktur-
pragender Lebensmittelmarkt wird der geplante Edeka-Markt im Stadtgebiet von Sch-
lettau ein groBes versorgungsstrukturelles Gewicht erlangen. In der Zone 2 ist ein
Marktanteil von etwa 12 % zu erwarten.

Unter Bertcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und mit Kunden erzielt werden, welche auBBerhalb des Einzugsgebiets
leben und nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Fldchenprodukti-
vitdt vonrd. 4.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 7,9 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 7,6 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.
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Umsatzstruktur des EDEKA-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

, Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . —
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.680 4.500 7,6
aperiodischer Bedarf 85 3.500 0,3

Gesamt 1.765

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Edeka-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll der bereits am Projektstandort ansassige Diska-
Markt durch einen Edeka-Markt ersetzt werden. Es handelt sich bei dem Vorhaben so-
mit nicht um eine vollsténdige Neuansiedlung, sondern um die Umstrukturierung und
Erweiterung eines bereits bestehenden Lebensmittelmarkts. Der Diska-Markt hat mit
seinen aktuellen Umséatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert und
ist ein fester Bestandteil des 6rtlichen Einzelhandelsgefliges. Derzeit stellt sich die
Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatze) am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Diska-Markts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix ; C
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 580 4.300 2,5
aperiodischer Bedarf 60 3.000 0,2
Gesamt 640 4.200 2,7

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Diska-Markts (Status quo)

Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweite-
rung erzielten Zusatzumsatze in der Auswirkungsanalyse priifungsrelevant. An dieser
Stelle sei darauf hingewiesen, dass i.d.R. der Umsatz eines Lebensmittelmarkts nicht
proportional zur Verkaufsflache anwachst. Vielmehr dient eine Verkaufsflachenerwei-
terung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasenta-
tion und Convenience Rechnung zu tragen (siehe Kapitel 2.2). Daher sinkt die Flachen-
produktivitat eines Lebensmittelmarkts im Kontext einer Verkaufsflachenerweiterung
typischerweise ab. Um jedoch dem Umstand hinreichend Rechnung zu tragen, dass es
im Zuge des Neubaus eines modernen Marktgebaudes und der vorhabeninduzierten
Umstellung vom Format Diska auf das Format Edeka zu einer deutlichen Attraktivitats-
steigerung kommen wird, haben Dr. Lademann & Partner dennoch angenommen, dass
die Flachenleistung des am Projektstandort ansassigen Lebensmittelmarkts im Zuge
der Vorhabenrealisierung gesteigert werden kann. Hiermit wird auch dem der Untersu-
chung zugrundeliegenden realistatsnahen worst-case-Ansatz entsprochen.
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Der Umsatzzuwachs (inkl. Streuumséatzen) wird somit im Worst Case insgesamt bei rd.
5,2 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 5,1 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix . -

ingm inMio. €

periodischer Bedarf 1.100 51

aperiodischer Bedarf 25 0,1

Gesamt 1.125 5,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 10: Umsatzzuwachs am Standort durch Vorhabenrealisierung

Daraus ergeben sich folgende Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 77 29,2 36,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,8 3,0 4,8
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 23% 10% 13%
Marktpotenzial (Mio. €) 6,3 23,8 30,0
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,0 01 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0% 0% 0%
Marktpotenzial (Mio. €) 13,9 52,9 66,9
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,8 31 4,9
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 13% 6% 7%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 11: Marktanteilszuwachs am Standort durch Vorhabenrealisierung

Flr das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb des
Einzugsgebiets bezogen auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf
voninsgesamt rd. 48 % in der Zone 1 und 12 % in der Zone 2
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus ein
Umsatzpotenzial im nahversorgungsrelevanten Bedarf von insgesamt
rd. 7,9 Mio. € (inkl. Streuumsatze). Der priifungsrelevante
Umsatzzuwachs belauft sich entsprechend auf rd. 5,1 Mio. €.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2026 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der jeweili-
gen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen (zentraler
Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert werden. Einen
wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die
Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhaben-
standort. Daneben ist zu bertcksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort
tendenziell geringer betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr mussen filr eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2026) sowie die Nachfragestrome
beriicksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einer Marktschrumpfung infolge der prognos-
tizierten Bevolkerungsabnahme betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorha-
beninduziert, reduziert allerdings die Kompensationsmoglichkeiten des Einzelhan-
dels und ist somit wirkungsverscharfend zu bertcksichtigen.

® Wirkungsmildernd schldgt zu Buche, dass das Vorhaben dazu in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein.Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt umso starker zu Buche, je héher die Kauf-
kraftabfllisse derzeit sind und je starker das Vorhaben dazu beitragen kann, das
ortliche Nahversorgungsangebot aufzuwerten. Fir das betreffende Einzugsgebiet
ist aufgrund bestehender Versorgungsdefizite aktuell von signifikanten Kaufkraft-
abfllssen auszugehen. Da mit der Vorhabenrealisierung eine wesentliche qualita-
tive Aufwertung der 6rtlichen Nahversorgungsstruktur verbunden sein wird, wird
das Vorhaben derzeit abflieBende Nachfrage in betrachtlichen MaBe zuriickholen
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kdnnen. Mit anderen Worten: Der gegentiber dem heutigen diska-Markt prognosti-
zierte (Mehr-)Umsatz des geplanten Edeka-Verbrauchermarkts wird sich zu einem
wesentlichen Teil aus der Rickholung von derzeit aus seinem prospektiven Ein-
zugsgebiet abflieBender (und den Anbietern innerhalb des Einzugsgebiets somit
auch nicht ,wegbrechender”) Nachfrage speisen. Da die derzeit bestehenden
Nachfrageabfllsse v.a. unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets gelegenen und
verkehrlich gut erreichbaren Versorgungsstandorten (siehe Kapitel 5.2) zugute-
kommen, wird es zu vorhabeninduzierten Umsatzriickgédngen an Versorgungs-
standorten unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets kommen.

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Gber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommen werden,
dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen bei wei-
tem nicht erreichen. Wiirde man die Umsatze im aperiodischen Bedarfsbereich auf die
einzelnen moglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbe-
darf, Blicher, Hausrat etc.) herunterbrechen und auf ein volles Geschéftsjahr beziehen,
wurde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteilszuwachse und damit auch die Um-
satzumverteilungswirkungen durch die Vorhabenrealisierung nur sehr gering waren.
Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumvertei-
lungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

An den untersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets belauft sich der
nahversorgungsrelevante Umsatz derzeit auf rd. 21,7 Mio. €. Im Rahmen der Wirkungs-
prognose war jedoch zu bertcksichtigen, dass der aktuell am Vorhabenstandort ansas-
sige Diska-Markt im Zuge der Vorhabenrealisierung in einen deutlich gréBeren Edeka-
Markt ,umgewandelt” werden soll und zum Zeitpunkt des Markteintritts des Edeka-
Markts somit kein Teil des stadtischen Einzelhandelsgefliges mehr sein wird. Die Um-
satzbasis, auf welche die Wirkungen des Edeka-Vorhabens treffen werden, war somit
um den derzeitigen Umsatz des Diska-Markts (rd. 2,5 Mio. € im periodischen Bedarf)
zu reduzieren. Berlicksichtigt man zusatzlich die durch die prognostizierte Markt-
schrumpfung ausgeldsten Umsatzriickgange (rd. 0,2 Mio. €), ist fiir das Prognosejahr
2026 von einem nahversorgungsrelevanten Umsatz in Héhe von rd. 19 Mio. € fiir
den Bestandseinzelhandel innerhalb des Einzugsgebiets auszugehen.
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Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz von rd. 4,8 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,3 Mio. € nicht im Einzugsge-
biet umverteilungsrelevante Streuumsatze). Wirkungsmildernd ist zu berticksichtigen,
dass das Vorhaben aufgrund der bestehenden Angebotsdefizite im Einzugsgebiet
dazu in der Lage sein wird, bisherige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet zu bin-
den(rd. 2,8 Mio. €). Dieser Teil des Vorhabenumsatzes wird gegentiber dem Bestands-
einzelhandel im Einzugsgebiet nicht verdrangungswirksam. Nach Beriicksichtigung
dieser Effekte betragt der innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevante
Vorhabenumsatzrd. 2 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelsumsatz im Einzugsgebiet in Héhe von 19,0 Mio. € gegenlber, ergibt sich
prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnittrd. 10,6 %.

Wie die untenstehende Tabelle verdeutlicht, wirkt sich das Vorhaben jedoch unter-
schiedlich stark auf die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus.
Grundsatzlich werden die Wirkungen aufgrund der Distanzen innerhalb des Nahbe-
reichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der raumlichen Nahe zum Projektstandort kann davon ausgegangen werden,
dass die Betriebe in Streulage in Schlettau rein rechnerisch am starksten von dem Vor-
haben betroffen sein werden (Umsatzriickgang in H6he von rd. 21,5 %). Die tbrigen
Standortbereiche weisen dagegen deutlich geringere Umsatzumverteilungsquoten
von flachendeckend weniger als 10 % auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Schlettau - Umsatzzuwachs (2026) in Mio. €

Zonel Streulage Streulage Zone2

Gesamt Scheibenberg Crottendorf ST Gesamt

Periodischer Bedarf Streulage Schlettau
Gesamt

Umsatzvor Ort aktuell 6,27 6,27 6,42 757 1,43 15,43 21,69
abzgl. Umsatzriickgang durch Marktschrumpfung -0,04 -0,04 -0,08 -0,09 -0,01 -0,19 -0,23
abzgl. Bestandsumsatz Diska -2,49 -2,49 - - - - -2,49
Umsatzvor Ort (2026) 3,73 373 6,33 7,48 1,43 15,24 18,97

1,78 1,78 1,36 1,51 0,15 3,03 4,81
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,98 -0,98 -0,82 -0,91 -0,09 -1,82 -2,80
innerhal%: des Einzugsgebiets 0,80 0,80 055 061 0,06 121 2,01

umver

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. L a 0,1 Mio.€

Tabelle 12: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Wie bereitsin Kapitel 5.1 bzw. 5.2 ausfilihrlich beschrieben, ist aufgrund derim Einzugs-
gebiet bestehenden Angebotsdefizite davon auszugehen, dass viele Verbraucher aus
dem Einzugsgebiet des Vorhabens gegenwartig an Versorgungsstandorten auBerhalb
des Einzugsgebiets einkaufen. Mit der geplanten Neuerrichtung eines modernen
Edeka-Verbrauchermarkts wird perspektivisch ein signifikanter Teil dieser derzeit ab-
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flieBenden Kaufkraft innerhalb des Einzugsgebiets gebunden werden und der Nach-
frageabfluss damit verbunden deutlich reduziert werden kdnnen. Somit wird das Vor-
haben auch zu spirbaren Umsatzriickgdngen an Standorten auBBerhalb des Einzugs-
gebiets fuhren, welche aktuell von den Zuflissen profitieren.

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kdnnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer Uberschlagigen Worst-Case-Betrachtung den Umsatzanteil
des Vorhabens, welcher derzeit Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets zuflieBt und
durch das Vorhaben in das Einzugsgebiet zurtickgeholt werden kann (rd. 2,8 Mio. €)
sowie die durch das Vorhaben gebundenen Streuumsatze (rd. 0,3 Mio. €), vollstandig
gegen die untersuchten Einzelhandelsstandorte auBerhalb des Einzugsgebiets (siehe
Kapitel 5.2) gerechnet. Daraus resultieren folgende Umsatzriickgange:

Vorhabeninduzierte Umsatzriickgange an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets

Vorhabeninduzierter Vorhabeninduzierter

Umsatzvor Ort

Standortlage L Umsatzriickgang Umsatzriickgang
inMio.€ P .
inMio.€ in%
EKZ Erzgebirgs-Center Annaberg-Buchholz 28,8 1,3 4,3%
NVZ Bahnhofstrae Annaberg-Buchholz (kiinftig Edeka) 10,1 0,6 6,3%
BNVS TalstraBe Annaberg-Buchholz 2,6 0,0 kA
EKZ Ring-Center Schwarzenberg 9,2 0,4 4,0%
ZVB BahnhofstraBe/Karlsbader StraBe Schwarzenberg 19,9 0,7 3,5%

Ortskern Zwonitz (Edeka) 53 B 1,2%
Gesamt 75,8 31 4,0%
Quelle: Eigene Berechnungen nach Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen an Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets

Wie der Tabelle entnommen werden kann, werden sich die Umsatzumverteilungsquo-
ten gegenuber den untersuchten Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets im worst-
case im Bereich von durchschnittlich rd. 4 % bewegen. Von der starksten Betroffenheit
ist dabei fiir den an der Bahnhofstraf3e in Annaberg-Buchholz geplanten Edeka-Markt
auszugehen, da dieser flr einen groBen Teil der Verbraucher aus dem Einzugsgebiet
des Vorhabens in naher Zukunft den nachstgelegenen modernen Lebensmittelvollsor-
timenter darstellen wird. Hohere Umsatzumverteilungsquoten wurden zudem fur das
sogstarke Kaufland SB-Warenhaus in Annaberg-Buchholz (EKZ Erzgebirgs-Center) so-
wie flr den Edeka-Markt in Schwarzenberg (EKZ Ring-Center) ermittelt.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben in Schlettau
erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partnerim
Segment des periodischen Bedarfsbereichs innerhalb des
Einzugsgebiets Werte von im Schnitt etwa 10,6 %. Dabei sind die
hochsten Auswirkungen mit rd. 21,5 % prospektiv fur die Betriebe in
Streulage in Schlettau (Zone 1) zu erwarten. Fir die untersuchten
Standortlagen unmittelbar auBBerhalb des Einzugsgebiets ermitteln
sich prospektive Umsatzumverteilungsquoten von im Schnitt rd. 4 %.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben soll mittels der 2. Anderung und Erweiterung des bestehenden Be-
bauungsplans Gewerbegebiet ,,Am Kirchsteig” in die Umsetzung gebracht werden. Als
im neu ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel maxi-
mal zuldssige Verkaufsflache sollen 1.765 gm textlich festgesetzt werden. Die Bewer-
tung des Einzelhandelsvorhabens mit rd. 1.765 gm bemisst sich somit anhand von § 1
Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB, des § 2 Abs. 2 BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB39in Ver-
bindung mit den raumordnerischen Bestimmungen der Landesplanung in Sachsen®
und der Regionalplanung fiir die Planungsregion Chemnitz#. Besonders im Fokus ste-
hen damit die Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsberei-
che unddie verbrauchernahe Versorgung.

Die einzelhandelsrelevanten Ziele der Raumordnung des LEP Sachsen 2013 gelten fir
groBflachige Einzelhandelseinrichtungen. GemaB der Begriindung im LEP Sachsen
2013 sind groBflachige Einzelhandelseinrichtungen die in 8 11 Abs. 3 BauNVO erfass-
ten Vorhaben. Die Ziele der Raumordnung sind insofern nur dann von Belang, wenn das
Vorhaben unter die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO féllt, die davon ausgeht,
dass sich groBflachige Einzelhandelsbetriebe auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken. Daher galt es erganzend zu der Wirkungsbe-
trachtung einen Atypik-Nachweis durchzufiihren, in dessen Rahmen zu prifen war,
ob das Vorhaben unter die ,Vermutungsregel‘ des § 11 Abs. 3 BauNVO fallt und damit
als raumbedeutsam einzustufen ist und auf seine Kompatibilitat mit den Zielen der
Raumordnung zu prifen ist.

39 Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplédne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
40 Vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen aus dem Jahr 2013 (kurz: LEP 2013), Kapitel 2.3.2 Handel.

41 Vgl. Regionalplan fiir die Region Chemnitz 2024. Der jiingst in Kraft getretene gemeinsame Regionalplan fiir die Region Chemnitz

orientiert sich im Rahmen von Kapitel 1.7 ,Handel” eng an den Zielen und Grundséatzen des LEP 2013, Kapitel 2.3.2 Handel.
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Zur stadtebaulichen Atypik des Vorhabensim
Hinblick auf § 11 Abs. 3 BauNVO

Im Rahmen eines sogenannten ,Atypik-Nachweises’ ist zu priifen, inwiefern es sich
bei dem geplanten Vorhaben um eine atypische Fallgestaltung handelt, welche die Re-
gelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt. Die Priifung der Atypik hat in zwei
aufeinanderfolgenden Schritten zu erfolgen:

1. Widerlegung der Vermutungsregel, dass aufgrund konkreter Anhaltspunkte die An-
nahme gerechtfertigt erscheint, im betreffenden Fall handele es sich um ein Vorha-
ben, das aufgrund seines Betriebstyps oder der besonderen stadtebaulichen Situa-
tion nicht zu dem Vorhabentyp gerechnet werden kann, den der Verordnungsgeber
dem § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zugrunde gelegt hat.

2. Greift die Vermutungsregel wegen des Vorliegens einer atypischen Fallgestaltung
nicht, istim Hinblick auf die tatsachlichen Umstande des Einzelfalls aufzuklaren, ob
der zur Genehmigung gestellte groBflachige Einzelhandelsbetrieb gleichwohl im
Einzelfall mit Auswirkungen derin § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten Art verbun-
den sein wird oder kann. In diesem Zusammenhang ist auch zu prifen, ob sich das
Vorhaben auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
mehr als unwesentlich auswirken kann.

Im ersten Schritt ist demnach zu prifen, ob es sich aufgrund des Betriebstyps oder der
stddtebaulichen Situation um eine atypische Fallkonstellation handelt. In der Praxis
hat sich bei der Priifung einer atypischen Fallgestaltung bewahrt, die folgenden Punkte
zu berticksichtigen:

m die Gliederung und GréBe der Stadt/Gemeinde und ihrer Stadt- bzw. Ortsteile,

m die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung sowie

B das Warenangebot des Betriebs.

Dabeiist zu bertcksichtigen, dass Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels grundsatz-
lich nicht betrieblich atypisch sind.*?

Die folgenden Ausfliihrungen zum Atypik-Nachweis entstammen bzw. orientieren sich
am Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebens-
mitteleinzelhandels, beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. Sep-
tember 2017.

42 Unter eine betriebliche Atypik fallen insbesondere Betriebe, die aufgrund groBvolumiger Waren (bspw. Baustoffhéndler) die Grenz-

werte der Regelvermutung tiberschreiten.
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[ Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Stadtebauliche Atypik der Nahversorgung

Flachenanteil fir nicht
nahversorgungsrelevante Sortimente
betragt weniger als 10 % der Verkaufsflache

Anhaltspunkte fiir eine
stadtebauliche Atypik
trotz Uberschreitung der Ist hinsichtlich des induzierten

Regelvermutungsschwelle Verkehrsaufkommens vertraglich
von1.200gm

Geschossflache

Ist stddtebaulich integriert

Sichert die verbrauchernahe Versorgung

GemaB Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNV0 in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (Gesetzgebungsstand Sep. 2017)

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 17: Ubersicht zur stadtebaulichen Atypik-Priifung

Ob die Vermutung widerlegt werden kann, hdngt danach mafBgeblich davon ab, welche
Waren angeboten werden, auf welchen Einzugsbereich der Betrieb angelegt ist und in
welchem Umfang zusatzlicher Verkehr hervorgerufen wird. Entscheidend ist, ob der
Betrieb Giber den Nahbereich hinauswirkt und dadurch, dass er unter Gefahrdung funk-
tionsgerecht gewachsener stadtebaulicher Strukturen weitraumig Kaufkraft abzieht,
auch in weiter entfernten Wohngebieten die Gefahr heraufbeschwart, dass Geschafte
schlieBen, auf die insbesondere nicht motorisierte Bevélkerungsgruppen angewiesen
sind. Nachteilige Wirkungen dieser Art werden noch verstarkt, wenn der Betrieb in er-
heblichem Umfang zusatzlichen gebietsfremden Verkehr ausldst. Je deutlicher die Re-
gelgrenze von 1.200 gm Geschossflache tberschritten ist, mit desto gréBerem Ge-
wicht kommt die Vermutungswirkung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zum Tragen. Dabei
kann allerdings die jeweilige Siedlungsstruktur nicht unbericksichtigt bleiben. Je gro-
Ber die Stadt oder der Stadtteil ist, in welchem sich der Vorhabenstandort befindet,
desto eher ist die Annahme gerechtfertigt, dass sich die potenziellen negativen stad-
tebaulichen Folgen relativieren (BVerwG, 24.11.2005, 4 C10/04).
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Anhaltspunkte fiir eine stidtebauliche Atypik, trotz Uberschreitung der Regelver-
mutungsschwelle von mehr als 1.200 gm Geschossflache, sind:

B Der Flachenanteil fur nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente betragt maximal
10 % der Verkaufsflache.

B DerVorhabenstandort liegt verbrauchernah und induziert ein vertragliches MaB3 an
gebietsfremdem Verkehrsaufkommen.

® Der Vorhabenstandort ist stadtebaulich integriert. Stadtebaulich integriert ist ein
Standort insbesondere dann, wenn er sich innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereichs befindet (OVG NRW, 02.12.2013, 2 A 1510/12). Eine stadtebaulich inte-
grierte Lage kann aber auch dann vorliegen, wenn sie, raumlich an einen zentralen
Versorgungsbereich angrenzend, diesen funktional erganzt. Hierzu muss sich das
Vorhaben dem zentralen Versorgungsbereich rdumlich und funktional unterord-
nen und darf keinen Umfang annehmen, der gleichberechtigt zum zentralen Ver-
sorgungsbereich tritt. Hinzukommen muss ein gewisser Beitrag zur Attraktivitat des
zentralen Versorgungsbereichs, der insbesondere in der Bereitstellung von im ent-
sprechenden Zentrum fehlenden Parkplatzen liegen kann (vgl. OVG Lineburg,
28.09.2015, 1 MN 144/15). In Ortsteilen, die Uiber keinen zentralen Versorgungs-
bereich verfiigen, kann eine stadtebaulich integrierte Lage auch in einem baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen liegen.

B Das Vorhaben sichert die Nahversorgung. Negative Auswirkungen auf die Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich eines groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebs sind dann gegeben, wenn durch seine Kaufkraftbindung die verbraucher-
nahe Versorgung im Einzugsbereich gefahrdet wird. Eine derartige Gefahrdung ist
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht anzunehmen, wenn der (zu verla-
gernde) Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb kiinftig an einem stadtebaulich inte-
grierten Standort selbst der verbrauchernahen Versorgung dient. Dies ist der Fall,
wenn eine funktionale Zuordnung zu einem oder mehreren Wohngebieten vorliegt
und das Vorhaben fuBlaufig erreichbar ist. Das schlieBt Standorte abseits der
Wohnbebauung oder mit zu geringer Dichte aus. Dazu sollte im Nahbereich durch
eine Mindestbevdlkerung ausreichend Kaufkraftpotenzial vorhanden sein. Zudem
wird ein Vorhaben vorwiegend der verbrauchernahen Versorgung dienen, wenn der
voraussichtliche Umsatz des Vorhabens fir nahversorgungsrelevante Sortimente
Uberwiegend aus diesem Umfeld generiert wird (vgl. OVG NRW, 02.12.2013, 2 A
1510/12; OVG Lineburg, 28.09.2015, 1 MN 144/15). Dabei kann der Nahbereich
aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller und zentral6rtlicher Gegeben-
heiten in Abhangigkeit von der Einwohnerdichte variieren. Es ist davon auszugehen,
dass die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten i. d. R. noch in ei-
ner Gehzeit von 10 - 15 Minuten moglich sein soll. Dies entspricht in etwa einer fu3-
laufigen Entfernung von 700 - 1.000 m. Im landlichen Raum kann der Nahbereich
ggf. abweichend zu beurteilen sein. In Betracht kann hier eine Entfernung von bis
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zu 2.500 m kommen (vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007,
Rd. 98.).

Im zweiten Schritt ist dann zu prifen, ob von dem Vorhaben negative Auswirkungen
derin § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten Art ausgehen kénnen.

Aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner sprechen folgende Aspekte fir eine atypi-
sche Fallgestaltung bezogen auf das Edeka-Vorhaben:

B BeidemVorhaben handelt es sichumdie geplante Neuerrichtung eines Edeka-Ver-
brauchermarkts, der den am Projektstandort derzeit ansassigen Diska-Markt er-
setzen wird. Der Edeka-Markt wird als Kernsortiment nahversorgungsrelevante
bzw. periodische Bedarfsgliter anbieten. Der Anteil nicht-nahversorgungsrele-
vanter Sortimente wird erfahrungsgemaB bei 5 % bzw. maximal 10 % liegen.
Ferner stellt die geplante GroBenordnung von 1.765 gm Verkaufsflache eine fur
Vollversorger typische und zeitgeméaBe Dimensionierung dar und ist auch not-
wendig, um sich als Vollsortimenter entsprechend positionieren zu kdnnen und den
Anspriichen der Verbraucher an einen modernen Lebensmittelmarkt gerecht zu
werden. Allein aus der Uberschreitung der Schwelle zur GroBflachigkeit (800 gm
VK) kann jedenfalls nicht abgeleitet werden, dass es sich hier nicht um einen Be-
trieb der Nahversorgung handeln konnte, zumal es heute kaum noch moderne
Nahversorger mit weniger als 800 gm Verkaufsflache gibt.

® Derhier zu prifende Markt stellt nicht nur den einzigen strukturpragenden Lebens-
mittelmarkt in Schlettau dar, mit der Umstrukturierung von einem Lebensmitteldis-
counter zu einem Lebensmittelvollsortimenter wird hier kiinftig auch der einzige
Vollversorger im Einzugsgebiet bzw. im grundzentralen Verbund Scheiben-
berg-Schlettau entstehen, so dass das Vorhaben zu einer erheblichen qualitati-
ven Aufwertung der Nahversorgungsstruktur im Einzugsgebiet sowie der grund-
zentralen Versorgungsfunktion Schlettaus beitragen wird. Aufgrund der Lage am
westlichen Ortsausgang kann der Standort auch von Verbrauchern aus Scheiben-
berg bequem erreicht werden, sodass sich das Versorgungsangebot flr den ge-
samten grundzentralen Verbund verbessert.

B Nebendem umzustrukturierenden Diska-Markt befinden sich als weitere struktur-
pragende Lebensmittelanbieter innerhalb des grundzentralen Verbunds und des-
sen Nahbereich ein Penny-Lebensmitteldiscounter in Scheibenberg sowie ein
Netto-Lebensmitteldiscounter in Crottendorf. Diese bedienen aufgrund ihrer Prei-
sorientierung eine andere Hauptzielgruppe als es der sich durch eine deutlich h6-
here Service- und Frischekompetenz sowie Sortimentstiefe und -breite auszeich-
nende Edeka-Markt tun wird. Somit werden die unterschiedlichen Betriebstypenin
eine funktionale Erganzung zueinander treten und gemeinsam flir eine ausgewo-
gene Nahversorgungsstruktur im Einzugsgebiet bzw. im grundzentralen Verbund
sorgen. Mit anderen Worten: Im Zuge der Vorhabenrealisierung wird die aktuell ein-
seitige Betriebstypenstruktur aufgeldst.
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Der Vorhabenstandort ist keinem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Aller-
dings gibt es im ndheren Umfeld des Vorhabenstandorts bzw. im Stadtgebiet von
Schlettau auch weder einen ausgewiesenen noch einen faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereich, auf den das Vorhaben verwiesen werden kdnnte. In Orts- bzw.
Stadtteilen, die Uber keinen zentralen Versorgungsbereich verfuigen, kann eine
stadtebaulich integrierte Lage auch in einem baulich verdichteten Siedlungszu-
sammenhang begrindet liegen. Das unmittelbare Standortumfeld ist durch ge-
werbliche Nutzungen sowie durch den Ubergang zur freien Landschaft gepragt. In
rund 400m Entfernung nordlich der Bahntrasse finden sich in fuBlaufiger Entfer-
nung die ndchstgelegenen Wohnnutzungen, die zugleich das Kernsiedlungsgebiet
von Schlettau darstellen. Weitere (vereinzelte) Wohnnutzungen finden sich eben-
falls rund 400m entfernt entlang der StraBe Waldweg. Trotz der Ortsrandlage ist
der Vorhabenstandort somit noch dem baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hang zuzuordnen. Der Vorhabenstandort befindet sich demnach eingebettet in
das siedlungsstrukturelle Gefiige von Schlettau und weist einen rdumlichen Be-
zug zur Wohnfunktion auf.

An dieser Stelle sei auch darauf hingewiesen, dass es in einer zentraleren Lage in-
nerhalb des Kernsiedlungsgebiets aufgrund der kleinteiligen Bebauungsstrukturen
keine Flachenpotenziale gibt, auf die das Vorhaben verwiesen werden kdnnte. Wie
bereits erwahnt, belegen dies auch die Ergebnisse einer von einem externen Pla-
nungsburo durchgefuihrten Standortalternativenprifung.

Der Vorhabenstandort ist dazu geeignet, einem dortigen Lebensmittelmarkt einen
signifikanten Beitrag zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Waren
des periodischen Bedarfs filr die umliegende Wohnbevélkerung zu verleihen. Un-
terstellt man den im Leitfaden genannten Nahbereich fir [andliche RGume mit ei-
ner Ausdehnung von bis zu 2.500 Meter“3, so belduft sich das Einwohnerpotenzial
in diesem Bereich auf rd. 2.420 Personen. Davon stammen rd. 1.870 Personen aus
Schlettau und rd. 550 Personen aus dem angrenzenden Crottendorfer Ortsteil
Walthersdorf. Das Einwohnerpotenzial entspricht einem nahversorgungsrelevan-
ten Kaufkraftpotenzial in Héhe von rd. 8,1 Mio. €44, Es kann somit unter Beriick-
sichtigung der Gliederung und GréBe der Gemeinde (Schlettau als Kleinstadt
im landlichen Raum) von einer ausreichend groBen Mindestbevélkerung und
einem ausreichend dimensionierten Kaufkraftpotenzial im Nahbereich aus-
gegangen werden.

Geht man davon aus, dass der Edeka-Verbrauchermarkt innerhalb dieses Nahbe-
reichs einen Marktanteil von bis zu 48 % erzielen kann (es gibt keinen weiteren
strukturpragenden Mitbewerber im Nahbereich, so dass ein Marktanteil in dieser
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2.500m ist zwar keine fuBlaufige Entfernung mehr, berlicksichtigt aber, dass im Iandlichen Raum eher selten zu FuB eingekauft wird

und setzt hier an einer noch bequem mit dem Fahrrad zu erreichenden Distanz an (vgl. Kuschnerus (2007): Der standortgerechte
Einzelhandel, Rd. 98.).

44

2.420 Personen * 3.354 € Pro-Kopf-Ausgabesatz (gewichtet mit der Kaufkraftkennziffer von 0,864) = 8,1 Mio. €.
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GroBenordnung - auch aufgrund der im periodischen Bedarf besonders ausge-
pragtenn Distanzsensibilitdt der Verbrauchernachfrage - realistisch ist), entspra-
chedies einem Umsatzin Hohe von rd. 3,9 Mio. €. Dies wiederum entsprache einem
Anteil am kinftigen nahversorgungsrelevanten Gesamtumsatz des geplanten
Edeka-Markts (rd. 7,6 Mio. €) von rd. 51 %. Damit kann der Edeka-Markt seinen
kinftigen Umsatz Uberwiegend aus dem faktischen Nahbereich erwirtschaften
und dient somit nachweislich der verbrauchernahen Versorgung.

Elterlein, Stadt

i

STt \N Schlettau{Stadt

~#Scheibenberg; Stadt
: Crottendorf

©TomTom ‘ -
@ \Vorhabenstandort
o Dr. Lademann & Partner A
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\ = 5 T

Abbildung 18: Nahbereich um den Vorhabenstandort (2.500m-Isodistanz)

B Ferneristdavonauszugehen, dass dasVorhaben ein vertragliches MaB an zusatz-
lichem Verkehrsaufkommen induzieren wird. Hierbei ist zu beachten, dass es sich
bei dem Vorhabenstandort um einen bereits seit Jahren betriebenen Einkaufsort
handelt, welcher demnach im Bewusstsein der Verbraucher verankert ist. Schon
heute wird der Standort als einziger strukturpragender Nahversorger in Schlettau
zum Kauf von nahversorgungsrelevanten Waren aufgesucht und erzeugt entspre-
chende Verkehrsstréme. Die geplante Umstrukturierung des Markts wird zwar zu
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erhéhten Kaufkraftzufllissen von auBerhalb Schlettaus und damit auch zu einer Er-
héhung des Verkehrsaufkommens flihren. Das Einzugsgebiet beschrankt sich aller-
dings auf den Nahbereich des grundzentralen Verbunds Schlettau-Scheibenberg,
so dass es sich nicht um zusatzlichen gebietsfremden Verkehr handelt. Zudem er-
folgt die Anbindung des Markts Gber die leistungsfahige B 101, die ohnehin fiir ein
erhdhtes Verkehrsaufkommen konzipiert ist. Mit der geplanten Verbesserung der
OPNV-Anbindung sowie der Anbindung an den FuB- und Radverkehr , kann zudem
ein Teil des auf den Vorhabenstandort ausgerichteten Einkaufsverkehrs in Rich-
tung anderer Mobilitatsformen verlagert werden.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einer Streulage, stellt jedoch einen seit Jah-
ren im Bewusstsein der Verbraucher verankerten Einzelhandelsstandort dar und
keinen ganzlich neuen. Auch wenn das Vorhaben tber die Grenze von 800 gm Ver-
kaufsflache hinausgeht, kann aufgrund der Verkaufsflachenerweiterung sowie der
Modernisierung bzw. des Betriebstypenwechsels neben dem quantitativen Aus-
bauv.a. auchvon einer Qualifizierung und zukunftsfahigen Absicherung eines
wichtigen Nahversorgungsstandorts ausgegangen werden. Die Standortanfor-
derungen und GréBenordnungen fur den Lebensmitteleinzelhandel haben sich in
den letzten Jahren gewandelt. Als Griinde flir gréBere Verkaufsflachen bei Lebens-
mittelvollsortimentern lassen sich betreibertbergreifend in der Regel anflihren
(siehe auch Kapitel 2.2):

B Steigerung der Angebotsbreite und -tiefe (v.a. auch im Frischesegment), um
sichim Wettbewerb mit den flachenexpansiven Lebensmitteldiscountern auch
weiterhin am Markt behaupten zu kénnen,

B ansprechendere Warenprasentation und niedrigere Regalh6hen, um Kunden zu
binden, Waren besser erreichbar zu machen (Barrierefreiheit) und die Uber-
sichtlichkeit im Laden zu erhdhen,

B ein groBzugiger und barrierefreier Eingangsbereich sowie breitere Gange indu-
zieren einen steigenden Bedarf nach ,Verkehrs“-Flachen.

In dem vorliegenden Fall handelt es sich nach Einschatzung der
Gutachter auf stadtebaulicher Ebene um eine atypische Fallgestaltung
im Hinblick auf die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO. Das
Vorhaben ist vor allem auf die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung im landlichen Raum ausgerichtet und tragt wesentlich
dazu bei, dass 6rtliche Nahversorgungsangebot aufzuwerten und die
grundzentrale Versorgungsfunktion Schlettaus abzusichern. Mit der
Widerlegung der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO kann dem
Vorhaben somit die Raumbedeutsamkeit gemaB LEP Sachsen 2013
abgesprochen werden, so dass die Ziele der Raumordnungim
Bauleitplanverfahren nicht zu beachten sind.
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Zu dentatsachlichen Auswirkungen des Vorha-
bens

Wie oben ausgefiihrt, kann die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt wer-
den. Im zweiten Priifschritt ist daher im Hinblick auf die tatsachlichen Umstande im
Einzelfall zu bewerten, ob das Vorhaben mehr als unwesentliche Auswirkungen der in
§11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten Art auslésen wird oder kann. Dabei stehen zum
einen die Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklungund Ordnungim Fokus
und zum anderen die Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nungund Landesplanung.

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die verbrauchernahe Versorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gitern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Ober-
verwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Munster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1
BS 108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert ab einer
Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den beste-
henden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert). Da-
bei ist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu berucksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsfahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stadtebauliche Qualitat,
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moderate Wettbewerbssituation) dafilir vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzriickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig schadli-
che Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch gravierende
stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Trading-Down-
Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch schon ein Um-
satzriickgang von weniger als 10 % schadliche Auswirkungen nach sich ziehen.

In Zusammenhang mit der Wirkungsprognose ist auBerdem darauf hinzuweisen, dass
Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer bestimmten GroBenordnung wesentli-
che stadtebauliche oder raumordnerische Konsequenzen auslésen kénnen. Eine Ver-
drangungswirkung von weniger als 0,1 Mio. € Umsatz im Jahr an einem Standort wird
keine spurbaren Auswirkungen nach sich ziehen. Umsatzrickgange unterhalb der
Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,1 Mio. € sind daher trotz ggf. hoher Umsatzumver-
teilungsquoten nicht weiter zu beanstanden.*®

Voranzustellen ist weiterhin, dass sich innerhalb des Einzugsgebiets derzeit kein
Standortbereich identifizieren ldsst, der die Voraussetzungen an einen zentralen
Versorgungsbereich vollumfanglich erfiillen kann. Die strukturpragenden Lebens-
mittelmarkte sind an verkehrlich gut zu erreichenden Standorten auBerhalb des jewei-
ligen Ortskerns (von Schlettau, Scheibenberg und Crottendorf) angesiedelt und es
fehlt dort an einem den Einzelhandel erganzenden zentrentypischen Nutzungsbesatz
und der damit einhergehenden Multifunktionalitat, die zentrale Versorgungsbereiche
Ublicherweise auszeichnet. Da es den drei Ortskernen jeweils an einem hinreichend
ausgepragten Einzelhandelsbesatz fehlt, eine Wirkung tber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus somit nicht gegeben ist und eine solche auch zukiinftig nicht wird er-
reicht werden kénnen (mangelnde Flachenpotenziale), kann auch keinem der drei
Ortskerne der Status als faktischer zentraler Versorgungsbereich attestiert werden.
Vor diesem Hintergrund kénnen mit der Vorhabenrealisierung verbundene, mehr
alsunwesentliche Auswirkungen aufzentrale Versorgungsbereiche innerhalb des
Einzugsgebiets per se vollstandigausgeschlossen werden. Gleichwohl sind die 6ko-
nomischen Auswirkungen des Vorhabens vor dem Hintergrund der verbrauchernahen
Versorgung im Untersuchungsraum zu bewerten, da die betroffenen Betriebe eine es-
senzielle Nahversorgungssituation innerhalb des Einzugsgebiets tibernehmen.

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt 10,6 %
innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den 10 %-Abwagungsschwellenwert damit
zumindest in der Gesamtbetrachtung geringfiigig tiberschreiten. Je nach Standortlage
fallen die Umverteilungsquoten jedoch unterschiedlich hoch aus.

Rein rechnerisch am starksten von dem Vorhaben betroffen sind, vor allem aufgrund
der raumlichen Nahe zum Projektstandort, die Einzelhandelsbetriebe in Streulage in

45\/gl. u.a. Urteil 10 A 167/08 des OVB Nordrhein-Westfalen vom 30, September 2009
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Schlettau (Zone 1), die mit einer prospektiven Umsatzumverteilungsquote von rd.
21,5 % konfrontiert werden. Wahrend das nahversorgungsrelevante Angebot innerhalb
der Zone 1 zwar maBgeblich durch den Diska-Markt gepragt wird, befindet sich unmit-
telbar Ostlich des Areals ein weiterer Lebensmittelmarkt. Dieser agiert allerdings auf ei-
ner weitaus geringeren Verkaufsflachendimensionierung als es der geplante Edeka-
Markt kunftig tun wird. Bei dem Betreiber des Markts, der in Schlettau ansassigen
Schuwe Handelsgesellschaft, handelt es sich im Kern um ein GroBhandelsunterneh-
men, das verschiedene Unternehmen (u.a. auch Edeka-Méarkte) beliefert, in der Region
gleichwohl auch insgesamt vier flr Endverbraucher zugangliche Verkaufsstellen be-
treibt. Aufgrund des Angebotsfokus auf Obst und Gemuse zeichnen sich die Schuwe-
Verkaufsstellen durch eine erhéhte Frische- und Qualitdtskompetenz innerhalb dieses
Teilsegments aus. Der Schuwe-Frischemarkt bedient innerhalb des Einzugsgebiets ge-
wissermafien eine ,Nische”, sodass dieser nicht in direkter Konkurrenz zum geplanten
Verbrauchermarkt steht. Die beiden in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen Be-
triebe stellen vielmehr erganzende Angebotsformate dar, die von dem Frequenzimpuls
des jeweils anderen Markts profitieren kbnnen.

Die prognostizierten Umsatzriickgange fur den Frischemarkt beziehen sich nur auf die
einzelhandelsrelevanten Umsatze, nicht jedoch auf die GroBhandelsumsatze des ge-
samten Unternehmens. Insofern ist auch nicht zu erwarten, dass es mit der Umstruk-
turierung von Diska zu Edeka zu einer bestandsgefahrdenden Auswirkung gegenuber
dem Frischemarkt der Fa. Schuwe kommen wird. Denn es ist vielmehr davon auszuge-
hen, dass die an den groBen Abholmarkt unmittelbar angegliederte Verkaufsstelle in
Schlettau notfalls auch quersubventioniert werden wiirde, um sich auch den Endver-
brauchern am Stammsitz in Schlettau weiterhin prasentieren zu kénnen.

Doch selbst wenn die vorhabeninduzierte Umsatzumverteilung tatsachlich zu einer
SchlieBung des Frischemarkts flihren sollte (wovon nicht auszugehenist), ware dies vor
dem Hintergrund der signifikanten Aufwertung der Nahversorgungsstruktur durch das
Vorhaben (sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht) zu relativeren. Da
das Baurecht keinen einzelbetrieblichen Bestands- und Wettbewerbsschutz entfaltet
und aus raumordnerischer Perspektive die Gewahrleistung einer flachendeckenden
und leistungsfahigen Nahversorgungsstruktur im Fokus steht, ware die Aufgabe des
Frischemarkts eine im Sinne der Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion
tragbare Konsequenz. Von stadtebaulicher oder versorgungsstruktureller Relevanz
ware eine SchlieBung des Frischemarkts nicht, da die verbrauchernahe Versorgung
durch die Umstrukturierung von Diska zu Edeka auch im Falle eines Marktaustritts des
Frischemarkts erheblich aufgewertet wiirde und der Frischemarkt ferner keinem
schitzenswerten zentralen Versorgungsbereich zugeordnet ist. Ein Marktaustritt des
Frischemarkts wére somit ein rein wettbewerblicher Effekt und durch die Umstruktu-
rierung von Diska zu Edeka mehr als kompensiert.
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Bei allen weiteren nahversorgungsrelevanten Anbietern innerhalb der Zone 1, die sich
insbesondere auch auf den historischen Ortskern von Schlettau konzentrieren, handelt
es sich um Klein- und Kleinstflachen (u.a. Lebensmittelfachgeschaft, Lebensmittel-
handwerk, Apotheke, Tankstellenshop). Diese Anbieter weisen einen liberwiegend ho-
hen Spezialisierungsgrad auf, stehen mit dem generalisierenden Angebot eines Le-
bensmittelvollsortimenters daher nicht unmittelbar im Wettbewerb und leisten einen
lediglich ergdnzenden Beitrag zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgungin Sch-
lettau. Dem Ortskern von Schlettau kommt hinsichtlich der Versorgung der Bevolke-
rung mit Gutern des taglichen Bedarfs damit eine stark untergeordnete Rolle zu. Von
den vorhabeninduzierten Kaufkraftumlenkungseffekten werden vor allem die typahn-
lichen/typgleichen Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum, die periodische Sorti-
mente in gréBerem Umfang anbieten, betroffen sein. Flachendeckende Betriebsauf-
gabenim Bereich der erganzenden kleinteiligen Anbieter halten Dr. Lademann & Part-
ner jedenfalls fir ausgeschlossen. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im Sinne
einer Funktionsstérung der Nahversorgung kénnen somit ausgeschlossen wer-
den. Vielmehr wird das Vorhaben einen ganz wesentlichen Beitrag zum Ausbau
bzw. der Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Schlettau
sowie zur Aufwertung der verbrauchernahen Versorgungleisten.

Flr die Betriebe in Streulage in Scheibenberg(Zone 2) ermittelt sich eine prospektive
Umsatzumverteilungsquote von rd. 8,6 %, die den 10%-Abwagungsschwellenwert da-
mit unterschreitet. Hauptsachlich von den Umsatzriickgéangen betroffen sein wird der
Penny-Lebensmitteldiscounter am westlichen Ortseingang von Scheibenberg. Der
Markt profitiert von seiner guten verkehrlichen Erreichbarkeit Gber die B 101 und ist
grundsatzlich marktfahig aufgestellt. Zudem kann der Penny-Markt auch auf Kaufkraft
aus der sehr gut an Scheibenberg angebundenen und nicht zum Einzugsgebiet des
Vorhabens in Schlettau zahlenden Gemeinde Raschau-Markersbach zugreifen. Ein Teil
des Penny-Umsatzes wird von dem Vorhaben also gar nicht ,,angegriffen”.

Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass es im Zuge des Umstrukturierungsvorhabens zu
einer Betriebstypendanderung kommen wird. So wird der Diska-Lebensmitteldiscounter
durch einen Edeka-Verbrauchermarkt ersetzt. Damit geht am Vorhabenstandort eine
wesentliche Erhhung der Sortimentsbreite und -tiefe sowie der Frische- und Service-
kompetenz einher. Zwischen dem Penny-Discounterin Scheibenberg und dem geplan-
ten Edeka-Markt in Schlettau werden sich somit nicht unerhebliche Unterschiede u.a.
im Hinblick auf die Warenprasentation und das Preisniveau ergeben, sodass im Kern
unterschiedliche Hauptzielgruppen angesprochen werden und sich die Konkurrenz-
beziehung zwischen den beiden Méarkten hierdurch abschwacht.

Vor diesem Hintergrund sind die rechnerisch ermittelten Umsatzumverteilungswirkun-
gen zu relativieren. Der geplante Edeka-Markt und der bestehende Penny-Markt wer-
den sich wechselseitig erganzen und gemeinsam fiir ein vielféltiges Grundversor-
gungsangebot innerhalb des grundzentralen Verbunds Scheibenberg-Schlettau
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sorgen. Ein vorhabeninduzierter Marktaustritt von Penny erscheint aus der Sicht von
Dr. Lademann & Partner vollstandig ausgeschlossen, zumal Penny fur die Bevolkerung
Scheibenbergs auch kunftig den einzigen strukturpragenden Anbieter im Stadtgebiet
darstellt, der zudem bequemer fir die eigene Bevolkerung zu erreichen ist als der Pro-
jektstandort. Alle weiteren nahversorgungsrelevanten Anbieter innerhalb Schei-
benergs sind durch kleinteilig strukturierte Angebotsformen gepragt und stehen auf-
grund des abweichenden Betriebstyps nicht in unmittelbarer Konkurrenz zum Vorha-
ben. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgungsstruktur in Scheibenberg kann somit ausgeschlossen werden.

Fir die Betriebe in Streulage in Crottendorf (Zone 2) wurde eine prospektive Um-
satzumverteilungsquote von rd. 8,1 % rechnerisch ermittelt, womit der 10 %-Abwa-
gungsschwellenwert auch hier nicht Gberschritten wird. Die starkste Betroffenheit ist
fir den Netto-Lebensmitteldiscounter an der Annaberger StraBBe anzunehmen. Seit
seiner umfassenden Modernisierung im Jahr 2021 zeichnet sich der Netto-Markt
durch eine marktgangige Verkaufsflachendimensionierung und ein zeitgemafies Er-
scheinungsbild aus, womit dem Betrieb generell eine zukunftsfahige Marktposition at-
testiert werden kann. Gelegen an der Hauptortsdurchfahrt dient der Markt priméar der
Versorgung der Crottendorfer Bevolkerung, wobei die Gemeinde Crottendorf lber
deutlich mehr Einwohner (rd. 4.000) verfuigt als Schlettau und Scheibenberg. Dem
Netto-Markt steht in seiner Standortkommune entsprechend ein relativ gro3es Nach-
fragepotenzial zur Verfugung.

Uberdies ist auch in diesem Fall auf den kiinftigen Betriebstypenunterschied zum Vor-
haben hinzuweisen, was die Konkurrenzbeziehung nicht unerheblich abschwacht
(siehe vorheriger Abschnitt). Nach Einschdtzung von Dr. Lademann & Partner bestehen
somit keine Anhaltspunkte daftr, dass der prognostizierte Umsatzriickgang von weni-
gerals 10 % zu einem Marktaustritt von Netto in Crottendorf fiihren kénnte. Die Uibrigen
Betriebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfs in Crottendorf sind starker speziali-
siert, erganzen den Netto-Markt und stehen nicht in direkter Konkurrenz zum Vorha-
ben. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgungsstrukturen in Crottendorf sind somit nicht zu erwarten.

An dieser Stelle sei noch darauf hingewiesen, dass sowohl fur den Penny-Discounter in
Scheibenberg als auch fur den Netto-Discounter in Crottendorf zu beriicksichtigen ist,
dass mit einem Edeka-Markt zwar ein sogkraftiger Vollsortimenter in den Markt eintre-
ten, auf der anderen Seite aber ein Lebensmitteldiscounter (Diska) wegfallen wird. Die
discountorientierte Kundschaft aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens verteilt sich
kinftig somit nicht mehr auf drei, sondern nur noch auf zwei Discounter, so dass so-
wohl Netto als auch Penny kiinftig durchaus auch von das Discountsegment betreffen-
den Kaufkraftzufllissen aus Schlettau profitieren durften, was die Umsatzriickgange
etwas abmildert (im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes bei der Wirkungsprognose aber
rechnerisch nicht berlcksichtigt worden ist).
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Beziiglich der Betriebe in Streulage in Elterlein (Zone 2) belduft sich der umvertei-
lungsrelevante Vorhabenumsatz auf weniger als 0,1 Mio. € und ist damit rechnerisch
nicht nachweisbar. Aufgrund der kleinteiligen Betriebsstrukturen stehen die wenigen
dort ansassigen Anbieter ohnehin nicht in direkter Konkurrenz zum Vorhaben.

Da das Vorhaben eine Licke im Grundversorgungsangebot des grundzentralen Ver-
bunds Scheibenberg-Schlettau schlieBen und dadurch in signifikantem Maf3e aktuell
bestehende Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugsgebiet zurtickholen wird, wird es auch
zu gewissen Umsatzriickgangen an Versorgungsstandorten auf3erhalb des Einzugsge-
biets kommen. Diese Umsatzriickgange resultieren aber eben ganz iiberwiegend
aus der Umlenkung bzw. Riickholung von Nachfrageabfliissen und nicht daraus,
dassdasVorhabenin erheblichem MaBBe Kunden und Umséatze aus Rdumen abzie-
henwird, die nicht zu dessen Einzugsgebiet zihlen.

Stattdessen wird der geplante Edeka-Markt in erster Linie die im Einzugsgebiet
bzw. im Nahbereich des grundzentralen Verbunds Scheibenberg-Schlettau vor-
handene Nachfragein starkerem MaBe binden, von deren Abfluss aktuell Angebots-
standorte auBerhalb des Einzugsgebiets/Nahbereichs profitieren knnen. Diesen Ver-
sorgungslagen geht also v.a. solche Kaufkraft verloren, die ihnen von raumordnerischer
Seite eigentlich gar ,nicht zusteht”. Im Sinne einer flachendeckenden Etablierung von
wohnortnahen Versorgungsstrukturen und der Gewahrleistung eines funktionsfahigen
zentral6rtlichen Netzes ist eine Rlickholung von bestehenden Kaufkraftabfliissen, die
mit der Reduzierung von Versorgungswegen-/verkehren einhergeht, stadtebaulich
und raumordnerisch grundsatzlich nicht zu beanstanden. Im Hinblick auf die hiervon
betroffenen Handelslagen sind die ermittelten Umsatzriickgange gleichwohl auf ihre
moglichen stadtebaulichen Folgewirkungen zu bewerten.

Mit einem Umsatzriickgang von maximal 6,3 % leitet sich die starkste Betroffenheit flr
den geplanten Edeka-Markt an der BahnhofstraBe in Annaberg-Buchholz (Nahver-
sorgungszentrum BahnhofstraBe) ab. Dieser wird flr einen groBen Teil der Verbrau-
cher aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens in naher Zukunft (und eben noch vor Rea-
lisierung des Vorhabens in Schlettau) den nachstgelegenen modernen Lebensmittel-
vollsortimenter darstellen. Der Edeka-Markt in Annaberg-Buchholz wird also zunachst
mit einem Uberdrtlichen Einzugsgebiet ,an den Start” gehen und verstarkt Nachfrage
aus dem Nahbereich des grundzentralen Verbunds Scheibenberg-Schlettau abziehen.
Dies sichert ihm eine starke Marktposition. Mit Marktwirksamkeit des Vorhabens in
Schlettau wird sich das Einzugsgebiet des neuen Edeka-Markts in Annaberg-Buchholz
hingegen verkleinern, signifikante Nachfragezufliisse aus dem Nahbereich des grund-
zentralen Verbunds Scheibenberg-Schlettau werden ausbleiben und die Umsétze ent-
sprechend (um rd. 6 %) absinken. Hierdurch wird die langfristige Tragfahigkeitsper-
spektive des Edeka-Markts allerdings keineswegs in Frage gestellt. Denn der neue
Edeka-Markt an der BahnhofstraBBe wird ein Marktsegment (groBer Verbrauchermarkt
in der GréBenordnung zwischen 1.500 und 5.000 gm Verkaufsflache) besetzen,
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welches in Annaberg-Buchholz derzeit noch nicht besetzt ist. Mit diesem Alleinstel-
lungsmerkmal wird eine erhebliche Sogkraft auf die Verbraucher aus Annaberg-Buch-
holz ausgehen, sodass durchaus von einem gesamtdértlichen Einzugsgebiet und einer
entsprechend breiten Nachfragebasis ausgegangen werden kann. Ohnehin wird sei-
tens der Fa. Edeka bereits antizipiert, dass der neue Standort an der Bahnhofstral3e in
Annaberg-Buchholz Umséatze an den neuen Standort in Schlettau wird abgeben miis-
sen. Diese vertriebslinieninternen Umsatzumverteilungseffekte (,Kannibalisierungs-
effekte”) werden bewusst in Kauf genommen, um einem nicht mehr zeitgeman aufge-
stellten Standort eine Weiterentwicklung zu erméglichen, diesen Standort damit lang-
fristigam Markt halten zu kénnen und die Dichte des bestehenden Verkaufsstellennet-
zes abzusichern.

Hbhere Umsatzumverteilungswirkungen wurden zudem fir die weiteren groBen Ver-
brauchermarktstandorte in Annaberg-Buchholz (Erzgebirgs-Center) und in Schwar-
zenberg (ZVB BahnhofstraBe/Karlsbader StraBe u.a. mit Kaufland und Ring-Center u.a.
mit Edeka) prognostiziert. Angesichts der geringfligigen Umsatzriickgange, die kaum
Uber das Niveau typischer konjunktureller Schwankungen hinausgehen, wird es an kei-
nem dieser Standorte zu vorhabeninduzierten Marktaustritten kommen. Damit kén-
nen nicht nur negative Auswirkungen raumordnerischer Natur (Stérungdes zent-
ralértlichen Gleichgewichts) ausgeschlossen werden, sondern auch negative
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs
BahnhofstraBe/KarlsbaderStraBein Schwarzenberg. Die Auswirkungen gegentiber
dem ,Ring-Center” in Schwarzenberg und ,Erzgebirgs-Center in Annaberg-Buchholz
bleiben ohnehin ohne stadtebauliche Relevanz, da es sich bei beiden Standorten um
allenfalls teilintegrierte und monofunktionale Handelslagen handelt, die im Wettbe-
werb mit den stadtischen Zentren und integrierten Nahversorgungsstandorten stehen
und die weder einen schitzenswerten zentralen Versorgungsbereich darstellen noch
einen wesentlichen Beitrag zur verbrauchernahen bzw. fuBlaufigen Versorgung der je-
weils ortsansassigen Bevolkerung leisten.

Deutlich geringer wird der Edeka-Markt in Zwdnitz betroffen sein (knapp 2 % Um-
satzriickgang). Die Auswirkungen des Vorhabens in Schlettau werden hier kaum spir-
barund die Marktfahigkeit des zwar relativ kleinen, aber einzigen , klassischen“Vollver-
sorgers in Zwonitz nichtin Frage stellen. Dass der Ortskern von Zwénitz seinen einzi-
gen ,echten” Magnetbetrieben vorhabeninduziert verlieren undin seiner Funkti-
onsfdhigkeit als zentraler Versorgungsbereich in der Stadtmitte beeintrachtigt
werden wird, steht somit nicht zu befiirchten.

Eine vorhabeninduzierte Bestandsgefahrdung lasst sich auch im Hinblick auf den nah
& gut-Supermarkt im stidlichen Stadtgebiet von Annaberg-Buchholz (BNVS TalstraBBe
in Annaberg-Buchholz) ausschlieBen. Der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz
belauft sich hier auf weniger als 0,1 Mio. € und ist damit rechnerisch nicht nachweisbar,
was vor allem daran liegt, dass der nah & gut-Markt aufgrund seiner beschrankten
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GroBe und der geringen Sogkraft einen ,klassischen” Ortsteilversorger darstellt, der
zwar direkt an der Verbindungsachse zwischen Schlettau und Annaberg-Buchholz
liegt, aber dennoch keine wesentlichen Kaufkraftzufliisse aus dem Einzugsgebiet des
Vorhabens generieren durfte, die kiinftig wegfallen wirden. ,Mehr als unwesentliche
Auswirkungen’ im Sinne einer Stérung der verbrauchernahen Versorgung im
Stadtgebiet von Annaberg-Buchholz sind somit nicht zu erwarten.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-
rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Markt-
anteilszuwachs von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebaulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne
einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche innerhalb als auch auBBerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets kann ausgeschlossen werden.

7.3.2

Raumordnerische Beurteilung

Wie unter Kapitel 7.2 ausgeflhrt, greift bei dem Erweiterungsvorhaben die Vermu-
tungsregel des 8 11 Abs. 3 BauNVO nicht. Es handelt sich um ein atypisches Vorhaben
auf der stadtebaulichen Ebene. Zudem kdnnen mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung innerhalb
als auch auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ausgeschlossen werden.

Damit eriibrigt sich eine Priifung hinsichtlich der Frage, ob das Vorhaben mit den
ZielenderRaumordnungim Einklang steht. Denn die im LEP Sachsen 2013 veranker-
ten einzelhandelsrelevanten Ziele der Raumordnung beziehen sich laut Begriindung
nur auf die in 8 11 Abs. 3 BauNVO erfassten Vorhaben, worunter das Erweiterungsvor-
haben in Schlettau nicht fallt.

Zudem seiauch auf die Relevanz von leistungsfahigen und v.a. verbrauchernahen Nah-
versorgungsstrukturen hingewiesen, die gerade im landlichen Raum besonderer Be-
rucksichtigung unterliegen. Hintergrund dieses Gedankens ist der zunehmende Ruick-
zug des Einzelhandels aus der Flache und die damit haufig verbundene Erosion der
wohnortnahen Grundversorgung, die zu einer Verschlechterung der Nahversorgungin
den landlich gepragten Gebieten filihrt. Insbesondere flr mobilitatseingeschrankte
bzw. immobile Menschen tun sich unlberwindbare Entfernungen auf, um Versor-
gungsangebote in Anspruch zu nehmen, die filr eine entsprechende Lebensqualitat
sorgen. Zur Schaffung gleichwertiger Lebensverhaltnisse im gesamten Freistaat Sach-
sen ist es daher notwendig, die Nahversorgung moglichst fuBBlaufig oder zumindest in
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einem zumutbaren Wege- und Zeitaufwand abzusichern. Dabei kommt der Stadt Sch-
lettau vor dem Hintergrund der raumordnerischen Funktion eines Grundzentrums eine
besondere Bedeutung zu. Trotz der Ortsrandlage steht das Vorhaben somit auch nicht
mit den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung im Widerspruch.

Der Vorhabenstandort liegt im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Schlettau, wel-
cher die Versorgungsaufgaben eines Grundzentrums zugewiesen sind.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens reicht an keiner Stelle tiber den raumordnerisch
fur den grundzentralen Verbund Scheibenberg-Schlettau definierten grundzent-
ralen Verflechtungsbereich/Nahbereich hinaus.

Negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung im Raum sowie auf
umliegende zentrale Versorgungsbereiche kdnnen ausgeschlossen werden. Viel-
mehr sichert das Vorhaben die verbrauchernahe Versorgung im landlichen Raum
und wertet diese qualitativ erheblich auf.

Zwar befindet sich der Vorhabenstandort nicht in Ortskernlage. Einen zentralen
Versorgungsbereich gibt es in Schlettau aber auch nicht und ein solcher lieBe sich
aufgrund der kleinteiligen Baustrukturen im Ortskern und mangelnder Flachenpo-
tenzials auch nicht entwickeln.

Die geplante Umstrukturierung des in Schlettau ansassigen Diska-
Lebensmitteldiscounters zu einem Edeka-Verbrauchermarkt tragt zur
Absicherung der Nahversorgungsstrukturen im grundzentralen
Verbund Scheibenberg-Schlettau sowie im gesamten raumordnerisch
zugewiesenen Nahbereich bei, da das Vorhaben nicht nur einem
quantitativen Ausbau des Verkaufsflachenangebots Rechnung tragt,
sondern insbesondere auch eine qualitative Aufwertung des
Grundversorgungsangebots herbeifiihrt.
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Fazit

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die geplante Neuerrichtung eines
Edeka-Verbrauchermarkts am Standort Am Kirchsteig/B 101 in der Stadt Schlettau.
Da der derzeit an diesem Standort ansassige Diska-Markt seinen Betrieb in diesem Zu-
sammenhang einstellen wird, handelt es sich um ein Umstrukturierungs- bzw. Erweite-
rungsvorhaben, in dessen Zuge die Verkaufsflache am Standort von gegenwartig rd.
640 gmaufkinftigrd.1.765 gm ausgedehnt werden soll. Der priifungsrelevante Ver-
kaufsflachenzuwachs belief sich somit aufrd.1.125 gm.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans
notwendig. Damit war das Vorhaben nach den Kriterien der § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a
BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Zudem sind nach § 1 Abs. 4 BauGB die Ziele
der Raumordnung zu beachten, die sich aus dem Landesentwicklungsplan Sachsen so-
wie dem Regionalplan Region Chemnitz ergeben. Die Aufgabenstellung der Untersu-
chung bestand somit in der Ermittlung und Bewertung der stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen des Vorhabens unter besonderer Berticksichtigung der
zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung sowie in der
Prifung, ob das Vorhaben mit den raumordnerischen Zielen kompatibel ist.

Die Ziele der Raumordnung sind allerdings nur fir solche Einzelhandelsvorhaben rele-
vant, die unter § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. die darin enthaltene sogenannte Vermutungs-
regel’ fallen, die davon ausgeht, dass sich groBflachige Einzelhandelsbetriebe auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken knnen. Kann die
Vermutungsregel mittels eines sogenannten ,Atypik-Nachweises’ widerlegt werden,
entfallt die Zielanpassungspflicht im Bauleitplanverfahren. Die Vertraglichkeitsunter-
suchung setzte sich somit auch mit der Frage auseinander, ob es sich bei dem Vorha-
ben um eine atypische Fallgestaltung auf der stadtebaulichen Ebene handelt.

In der Bewertung des Vorhabens in Schlettau ist Folgendes festzuhalten:

Der Vorhabenstandort ist bereits durch nahversorgungsrelevanten Einzelhandel vor-
gepragt und weist eine verkehrsglinstige Lage auf. Im Standortumfeld sind zwar ge-
werbliche Nutzungsstrukturen vorherrschend, der Projektstandort ist flir die Verbrau-
cher aus dem Kernsiedlungsgebiet Schlettaus gleichwohl noch fuBlaufig erreichbar.
Die Anbindung des Vorhabenstandorts an das FuB- und Radwegenetz soll im Zuge der
Vorhabenrealisierung ebenso verbessert werden wie die Anbindung an den OPVN.

Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens, welches den gesamten
Nahbereich des grundzentralen Verbunds Scheibenberg-Schlettau umfasst, leben ge-
genwartig rd. 11.100 Personen, die dem értlichen Einzelhandel ein nahversorgungsre-
levantes Nachfragepotenzial von rd. 37,5 Mio. € offerieren.
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Auf einer nahversorgungsrelevanten Gesamtverkaufsflache vonrd. 4.000 gm wird
innerhalb des Einzugsgebiets ein Umsatz vonrd. 21,7 Mio. € generiert. Wahrend die un-
terdurchschnittliche nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte auf eine mode-
rate Wettbewerbssituation und gewisse Ausbaupotenziale schlieBen Iasst, offenbart
die einseitige Betriebstypenstruktur (drei Discounter, kein Vollversorger) ein qualita-
tives Versorgungsdefizit. Dieses geht wiederum mit erhdhten Kaufkraftabfllissen an
Versorgungsstandorte auBerhalb des Einzugsgebiets einher. Die Verbraucher aus dem
Nahbereich des grundzentralen Verbunds Scheibenberg-Schlettau missen derzeit
groBere Zeit- und Wegeaufwénde in Kauf nehmen, um bei einem modernen Lebens-
mittelmarkt bzw. Vollversorger mit einem breiten und tiefen Warensortiment und ei-
nem umfassenden Frischeangebot einkaufen zu kénnen. Da die Vorhabenrealisie-
rung mit einer wesentlichen qualitativen Aufwertung der Nahversorgungverbun-
den ware, kénnte sie diesem Umstand entgegenwirken.

Nach den Modellrechnungen ist fiir den geplanten Edeka-Markt im worst-case von ei-
nem Umsatzvolumen in Hohe von rd. 7,9 Mio. € auszugehen, wovon rd. 7,6 Mio. € auf
den periodischen Bedarf entfallen. Dies entspricht einem prifungsrelevanten Umsatz-
zuwachs gegeniiber dem Status Quo (Diska-Markt) um rd. 5,2 Mio. €, der zum deutlich
Uberwiegenden Teil auf den periodischen Bedarf entfallt. Bezogen auf den periodi-
schen Bedarf ist flr den geplanten Edeka-Markt ein Marktanteil innerhalb seines Ein-
zugsgebiets vonrd. 19 % zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungsquoten durch das Erweiterungsvorhaben erreichen nach
den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen Bedarfsbe-
reichs innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt rd. 10,6 %. Hierbei ergeben
sich die héchsten Wirkungen mit rd. 21,5 % fur die Betriebe in Streulage innerhalb Sch-
lettaus (Zone 1). Raumordnerisch und stadtebaulich relevant sind diese jedoch nicht,
da davon im Wesentlichen der an den Projektstandort angrenzende Lebensmittel-
markt der Fa. Schuwe, bei der es sich im Kern um ein GroBhandelsunternehmen han-
delt, betroffen ist. Selbst wenn der Schuwe-Frischemarkt seinen Betrieb vorhabenin-
duziert einstellen wiirde, wiirde die verbrauchernahe Versorgung in der Stadt Schlettau
bzw. im grundzentralen Verbund Scheibenberg-Schlettau nicht beeintrachtigt wer-
den. Im Gegenteil: Das Vorhaben wird die grundzentrale Versorgungsfunktion sowohl
unter quantitativen als auch qualitativen Gesichtspunkten deutlich starken.

Fur die weiteren von dem Vorhaben tangierten Standortbereiche innerhalb des Ein-
zugsgebiets wurden Umsatzumverteilungswirkungen zwischen 8 und 9 % ermittelt. Bei
denin Scheibenbergund Crottendorf ansassigen Lebensmittelmarkten handelt es sich
allerdings um Discountformate, die gegenutiber einem modernen Lebensmittelvollsor-
timenter erhebliche betrieblich-konzeptionelle Unterschiede aufweisen. Da sich die
Wettbewerbsbeziehung zwischen dem Vorhaben und den Bestandsmarkten hierdurch
abschwacht, ist nicht zu erwarten, dass es innerhalb des Einzugsgebiets zu vorhaben-
indizierten Betriebsaufgaben mit negativen Folgenwirkungen fiir die verbrauchernahe
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Versorgung kommen wird. Vielmehr erganzen sich die Discountformate und der ge-
plante Vollsortimenter wechselseitig in inrem Angebot.

Da die untersuchten Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets nur von den vorha-
beninduzierten und raumordnerisch nicht zu beanstandenden Kaufkraftriickholeffek-
ten betroffen sein werden und sich die ermittelten Umsatzumverteilungswirkungen
flaichendeckend (deutlich) unterhalb von 10 % bewegen, lassen sich vorhabenindu-
zierte Betriebsabgéange flr den erweiterten Untersuchungsraum vollstandig ausschlie-
Ben. Die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in den
umliegenden zentralen Orten werden von dem Vorhaben in Schlettau nicht in ih-
rer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt.

EinUmschlagenderabsatzwirtschaftlichen AuswirkungendesVorhabensinstad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung
der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann fiir den ge-
samten Untersuchungsraum ausgeschlossen werden.

Zur Prifung, ob die Vermutungsregeldes 8§ 11 Abs. 3 Satz 4 Bau NVO greift, warenins-
besondere die Gliederung und GréBe der Stadt und ihrer Ortsteile, die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs
zu berucksichtigen. Die vorliegende stadtebauliche Ausgangslage deutet auf eine aty-
pische Fallkonstellation hin, da die zur Widerlegung der Vermutungsregel prifungs-
relevanten Aspekte allesamt weitgehend erfullt werden konnen:

B Der Edeka-Markt wird nahversorgungsrelevante Sortimente auf rd. 95 % seiner
Verkaufsflache anbieten.

B Der Edeka-Markt wird den Uberwiegenden Teil seines Umsatzes (rd. 51 %) mit Ver-
brauchern generieren, die in seinem Nahbereich (2.500m-Isochrone) leben und
somit vornehmlich der verbrauchernahen Versorgung dienen.

m Der Standort weist eine siedlungsstrukturell-integrierte Lage auf und ist fuBlaufig
fur groBBe Teile der Schlettauer Bevolkerung erreichbar.

Damit ertibrigt sich eine Prifung hinsichtlich der Frage, ob das Vorhaben mit den Zielen
der Raumordnung im Einklang steht. Denn die im LEP Sachsen 2013 verankerten ein-
zelhandelsrelevanten Ziele der Raumordnung beziehen sich laut Begriindung nur auf
die in § 11 Abs. 3 BauNVO erfassten Vorhaben, worunter das Vorhaben in Schlettau
nicht fallt.

Hamburg/Dresden, 16. Marz 2025

Boris Bohm Axel Dreher

Dr. Lademann & Partner GmbH
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Die 2. Andgrung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Scheibenberg-
Schlettau ,,Anderung und Erweiterung Gewerbegebiet Am Kirchsteig* Stadt Schlettau wird
mit ortsUblicher Bekanntmachung der Genehmigung am 30.04.2026 rechtswirksam.

Im Zuge des Planverfahrens erfolgten eine zweistufige Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB)
sowie die Beteiigung der Nachbargemeinden, der Offentlichkeit sowie der Behérden,
sonstigen Trager dffentlicher Belange (TOB) auf der Ebene des Vorentwurfs und des Ent-
wurfs (§§ 2 - 4a BauGB).

GemdaB § é6a Abs. 1 BauGB ist dem wirksamen Fl&dchennutzungsplan eine zusammenfas-
sende Erklérung beizufigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Er-
gebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Flédchennutzungsplan be-
rOcksichtigt wurden, und Uber die Grinde, aus denen der Plan nach Abwégung mit den
gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewohl’r
wurde. Die Erkl@rung ist mit Bekanntmachung zur Einsicht bereitzuhalten.

1 ANGABEN ZUR ART UND WEISE DER BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Belange der Umwelt Art und Weise der Bericksichtigung
(Quelle: §1(6) Nr.7 BauGB)

Ziele des Umweltschutzes / rechtlich verbindliche Ziele sind niedergelegt in:

planbedingte Umweltquali- |- BauGB und Gesetze zum Immissions-, Boden-, Gewds-

tatsziele ser- sowie Natur- und Landschaftsschutz

- - Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013)

- Regionalplan Region Chemnitz (RPRC 2023)

- Landschaftsdkologischer Beitrag [L6B] zum FNP VG
Scheibenberg-Schlettau (FNP 2008)

Erfassung und Bewertung des|- Die maBgebliche Vor-Ort-Erfassung fur das Plangebiet

Ist-Zustandes erfolgte 09/2023

- Artenschutzrechtliche R|5|koobscho’rzung 03/2024

- Artenschutzgutachten 12/2024

- Erkenntnisse aus Stellungnahmen im frOhzeitigen sowie
im férmlichen Beteiligungsverfahren

Auswirkungen auf Tiere, Pflan- Abfrage vorliegender Daten und Anforderungen bei
zen, Boden, Wasser, Luft, den Behérden, Artenschutzgutachten

Klima und das Wirkungsge- FesTseTzungsempfethngen fOr das nochfolgende Be-
fOge zwischen ihnen sowie die| bauungsplanverfahren beftreffs:

Landschaft und die biologi- - MaBnahmen zur Versiegelungsminimierung und Re-
sche Vielfalt, (a) genwasserversickerung
- Vermeidungs-, Minimierungs und Kompensations-
maBnahmen

- Pflanzfestsetzungen, Pflanzerhaltungsbindungen
keine Natura 2000-Gebiete berUhrt, da der Abstand

Erhaltungsziele und der Schutz-

zweck der Gebiete von ge- mind. 600 m betragt zu:

meinschaftlicher Bedeutung - FFH Nr. 250 ,Zschopautal®,

und der Europdischen Vogel- - FFH Nr. 011E ,,Moore und Mittelgebirgslandschaft bei
schutzgebiete im Sinne des Elterlein®,

Bundesnaturschuizgesetzes, (b)| - SPA ,Geyersche Platie”

umweltbezogene Auswirkun- |- geplante Nutzungsart (SO Handel) hat keine anderen
gen auf den Menschen und Auswirkungen als die bisher dargestellte gewerbliche
seine Gesundheit sowie die Bauflache;

Bevodlkerung insgesamt, (c) Bessere siedlungsstrukturelle Integration des Vorhabens
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Belange der Umwelt Art und Weise der Beriicksichtigung
durch direkte OPNV-Anbindung und fuBlaufige Erreich-
barkeit des Stadtzentrums und Belange des Immissions-
schutzes sollen im nachfolgende Bebauungsplanver-
fahren ndher betrachtet werden.

umweltbezogene Auswirkun- innerhalb des Plangebietes sind keine Kulturdenkmale
gen auf KulturgUter und sons- i. S. SachsDSchG bekannt - stets Meldepflicht bei Auf-
fige Sachguter, (d) finden von Kulturdenkmalen; '
: - Entzug landwirtschaftlicher Nutzfliche war bereits zum
wirksamen FNP-Stand abgestimmt;

die Vermeidung von Emissio- geplante Nutzung nach BImSchG nicht genehmigungs-
nen sowie der sachgerechte pflichtig; :
Umgang mit Abféllen und Ab- |- Abfalisatzung des Erzgebirgskreises und Satzungen der for

wassern, (e) die Ver- und Entsorgung zustéindigen Zweckverb&nde /
' Unternehmen sind in nachfolgenden Planungen beacht-
lich;
die Nutzung erneuerbarer - Abschichtung von Detailregelungen z. B. zu Sonnenkol-
Energien sowie die sparsame lektoren und Fotovoltaikanlagen auf das nachfol-
und effiziente Nutzung von gende Bebauungsplanverfahren;
Energie, (f) - Konkrete Vorgaben fUr die Neubauten ergeben sich

aus der Energieeinsparverordnung in der jeweils gelten-
den Fassung in nachfolgenden Planverfahren.

die Darstellungen von Land- |- Landschaftsdkologischer Beitrag [L6B] zum FNP VG
schaftsplénen sowie von sons-|  Scheibenberg-Schlettau (FNP 2008) ist beachtet;
tigen Pldnen, insbesondere Beachtung insbes. wasserrechtlicher Vorgaben bei der

des Wasser-, Abfall- und Im- Plangebietsentwdsserung, wie z.B. Drosselabflussbe-
missionsschutzrechts, (g) grenzung im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren;
die Erhaltung der bestmogli- - An dem gut belUfteten Standort sind keine speziellen
chen Luftqualitét in Gebieten, LuftimmissionsschutzmaBnahmen erforderlich;

in denen die durch Rechftsver- Beachtung einschldgiger immissionsschutzrechtlicher
ordnung zur ErfUllung von bin- Vorgaben;

denden BeschlUssen der Euro- ‘
- [pdischen Gemeinschaften fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden, (h)

die Wechselwirkungen zwi- - Unter Einhaltung festgesetzter MaBnahmen zur Vermei-
schen den einzelnen Belangen| dung, Minimierung und Kompensation sind auch be-
des Umweltschutzes nach den zUglich der Wechselwirkungen keine erheblichen Be-
Buchstaben a, c und d, (i) eintrdchtigungen zu erwarten;

Die UmweltpriUfung im Rahmen der Planaufstellung ergab, dass im Ist-Zustand keines der
Schutzgiter erheblich beeintrachtigt ist. Aufgrund derzeitiger intensiviandwirtschaftlicher
Nutzung und angrenzenden Gewerbes sowie der BundesfernstraBe sind derzeit geringe bis
mittlere Auswirkungen (mittlere Konfliktintensitét) bei den SchutzgUtern Tiere, Pflanzen und
Biodiversitat, Fl&iche und Boden, Wasser, Landschaft und Landschaftsbild sowie in deren
Wirkungsgefiige gegeben. Zusatzliche mittlere bis hohe Auswirkungen (hohe Konfliktinten-
sitéit) werden bei Vorhabenrealisierung lediglich bei den SchutzgUtern Fldche und Boden
erwartet. Bei allen anderen SchutzgiUtern kdnnen Zustandsverschlechterungen durch ge-
eignete im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren abzustimmende MaBnahmen aus-
geschlossen-werden. Der planbedingte Entzug landwirtschaftlicher NutzfiGche ist nicht
existenzbedrohend erheblich, in der Bilanz sinkt die Baufldchendarstellung im FNP um

rd. 0,13 ha.
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2 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Parallel zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB vom 01.02.2024 -
01.03.2024 zum Vorentwurf 01/2024 erfolgte mit Schreiben vom 23.01.2024 die frihzeitige
Beteiligung insgesamt 35 méglicherweise von der Planung berUhrter Behérden und sonsti-
ger Trager offentlicher Belange (TOB) gemdB § 4 (1) BauGB sowie der 6 Nachbarkommu-
nen gemaB § 2 BauGB. Zur férmlichen Entwurfsbeteiligung mit Schreiben vom 27.11.2024
nach § 4 (2) BauGB zum Planentwurf 09/2024 wurde der Kreis der méglicherweise von der
Planung berihrten zu Beteiligenden um 8 reduziert. Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2)
BauGB der von den Gremien gebilligten Entwurfsplanunterlagen mit Stand 09/2024 und
umweltbezogener Stellungnahmen erfolgte in der Zeit vom 02.12.2024 - 17.01.2025. Der
Gemeinschaftsausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Scheibenberg-Schlettau hat im
dffentlichen Teil seiner Sitzungen am 05.08.2025 gemdB §1 Abs.7 BauGB die zuvor in den
Stadtréten Scheibenberg und Schlettau behandelte Abwégungsentscheidung zu vorge-
brachten dffentlichen und privaten Anregungen getroffen.

2.1 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Weder zum Planvorentwurf 01/2024 noch zum Planentwurf 09/2024 gingen Burgerstellung-
nahmen ein.

2.2 Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung

Soweit mdglich, wurden die Anregungen aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahrenin die
Entwurfsplanunterlagen eingestellt, so dass letztendlich Stellungnahmen von 15 Behdrden
und TOB in die Abwdagung vor der abschlieBenden Beschlussfassung eingestellt werden
mussten. Von diesen Belangiré&igern wurden insgesamt 54 jeweils in der Sache zusammen-
gehdrige Anregungen gegeben, welche in 52 Fdllen bei der Planung bertcksichtigt wur-
den bzw. im Vollzug bertcksichtigt werden sollen. 2 Anregungen des Regionalbauernver-
bands Erzgebirge e.V. wurden nicht berUcksichtigt:

Stellungnahme

Grund der Nichtbericksichtigung

»Grundsdatzlich sind wir als landwirtschaftliche
Berufsvertretung gegen MaBnahmen, die einen
Entzug landwirtschaftlicher Nutzfldchen (hier
zurzeit Uberwiegend landwirtschaftlich in Form
von Ackerland genutzte Fléche) zur Folge ha-
ben. ... Durch den Fldchenverbrauch geht die
unvermehrbare Ressource Boden als Produkti-
onsgrundlage fUr den Anbau von Lebens- und
Futtermitteln sowie von nachwachsenden Roh-
stoffen verloren. Auch der Natur- und Land-
schaftsschutz ist erheblich betroffen, denn
durch neue Gewerbe-, Siedlungs- und Ver-
kehrsflichen werden Landschaften zersiedelt
und Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen einge-
schranki.

Im Zusammenhang mit der durchge-
fohrten Profung moglicher Alternativ-
standorte im Stadtgebiet Schlettau
wurde aus Grinden einer ansonsten
kUnftig nicht ausreichenden Nahver-
sorgung mit Waren des taglichen Be-
darfs ein Planungsverzicht (Nullvari-
ante) am Standort Gewerbegebiet Am
Kirchsteig verworfen.

Des Weiteren sollfe die BaumaBnahme vor dem
Hintergrund des standig sinkenden Bevolke-
rungsentwicklung nochmals sachlich geproft
werden. der 8. Regionalisierten Bevolkerungs-
vorausberechnung fUr- den Freistaat Sachsen
2022 bis 2040, wurde fUr die Verwaltungsge-
meinschaft ein RUckgang von mindestens 12%
berechnet. Allein aus diesem Grund muss eine
Ausweitung der Verkaufs- und Gewerbefladche

Der Aufstellungsbeschluss wurde in
Kenntnis der Tatsache gefasst, dass der
vorhandene diska-Markt durch einen
kUnftig groBfléichigen Vollversorger er-
setzt werden soll. Die gutachterliche
Auswirkungsanalyse fOhrt, in Kenntnis
der Demografieprognose, dazu aus,
dass der gestiegene Fladchenbedarf
der Lebensmittelvollsortimenter vor al-
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Stellungnahme Grund der Nichtbericksichtigung

lem aus den folgenden Aspekten resul-
tiert: Erwartungshaltung der Konsumen-
ten bezlglich Warenvielfalt und Ein-
kaufskomfort, wachsendes Bewusstsein
fUr Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegane
Produkte etc. und eine betriebswirt-
schaftlich sinnvolle Lagerfldchenredu-
zierung -

in Schlettau erheblich in Zweifel gezogen wer-
den.

Insgesamt 52 Anregungen der TOB wurden berUcksichtigt. Die Abwdagungsentscheidun-
gen bzw. Bericksichtigung der Stellungnahmen mit maBgeblichen raumordnerischen
oder mit umweltrelevanten Belangen werden nachfolgend zusammengefasst dargelegt.

Umweltbelange in Stellungnahmen

Art und Weise der Beriicksichtigung

Landesdirektion Sachsen Referat Raumordnung,
Stadtentwicklung

Forderung nach Uberarbeitung des Vertréglich-
keitsgutachtens zum Nachweis der Atypik der
geplanten Handelsansiedlung;

+Weiterhin wurde die Thematik des Vorhandens-
eins eines faktischen zentraldrtlichen Versor-
gungsbereiches nicht ausreichend beleuchtet,
insbesondere hinsichtlich ergénzender Dienstleis-
tungen. Eine detaillierte Untersuchung der Aus-
wirkungen auf die kleinteilige Struktur in Schlettau
liegt nicht vor." '

Eine eingeschrénkie fuBlaufige Ereichbarkeit,
die schlechte OPNV-Anbindung sowie die theo-
retisch mogliche Anfahrt mit dem Rad auf der
StraBe, bieten keine optimale Anbindung der
nicht motorisierten Wohnbevolkerung. Es bedarf
einer Ub_erorbeitung bzw. Verbesserung der vor-
handenen Situation, der alleinige Verweis auf
den folgenden Bebauungsplan ist nicht ausrei-
chend. Dabei ist es unerheblich, ob der Nach-
weis der stdtebaulichen Integration im Rahmen
der Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhan-
dels nach 7 2.3.2.2 LEP oder eines Nachweises
der Atypik erbracht wird. In beiden Fdllen ist die
stédtebauliche Integration ausschlaggebend.”

GemanB der 2025 Oberarbeiteten Ver-
tréglichkeitsuntersuchung lasst  sich
eine atypische Fallgestaltung auf der
stGdtebaulichen Ebene auch bei ei-
ner Verkaufsfldche fir den geplanten
Edeka-Markt von 1.765 gm herleiten.
Zudem l&sst sich ein Umschlagen der
wettbewerblichen Auswirkungen des
Vorhabens in st&dtebaulich oder
raumordnerisch relevante Folgewir-
kungen im Sinne einer Funkfionsstd-
rung der Nahversorgung sowie der
zentralen Versorgungsbereiche fur
den gesamten Untersuchungsraum
auch weiterhin ausschlieBen. Die ent-
sprechenden und additiv verknipf-
ten Kriterien sind im Gutachten nun-
mehr auch aufgefUhrt. Hinsichtlich
der verschiedenen Standortlagen in-
nerhalb des Einzugsgebiets wurde
sich insbesondere auch mit den bei-
den Ortskernen von -Schlettau und
Scheibenberg auseinandergesetzt.
Diese sind jeweils sehr kleinteilig struk-
turiert und weisen nur einen geringfo-
gigen Besatz an zentrentypischen
Nutzungen auf. Eine gewisse Multi-
funktionalitédt durch das Nebeneinan-
der von Einzelhandel, Dienstleistung
und Gastronomie ist zwar gegeben,
es fehlt allerdings an einer ,kritischen*
Masse an Einzelhandelsnutzungen. Im
Ergebnis lassen sich die beiden Orfs-
kerne nicht als zentrale Versorgungs-
bereich im Sinne der Rechtsprechung

| auffassen. Uberdies mangelt esin bei-

den Ortskernen (und in deren unmit--
teloarem Umfeld) aufgrund der klein-
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Umweltbelange in Stellungnahmen

Art und Weise der Beriicksichtigung

teiligen Bebauungsstrukturen an Fl&-
chenpotenzialen, die ausreichend di-
mensioniert wéren, um eine Ansied-
lung marktgéngiger Handelsformate
zu erméglichen.

In der FNP-Abwdgungsentscheidung
wurde fUr den nachfolgenden Be-
bauungsplan angekindigt, eine Ver-
besserung der OV-Erreichbarkeit ab-
zustimmen.

Abwasserzweckverband Oberes Zschopau- und
Sehmatal

Die Entwdsserung ... (Bestand) ist im Mischsystem
~Der nordwestlich an der Grundsticksgrenze ver-
laufende nicht offentliche Abwasserkanal ent-
wassert ohne Abschlag direkt in das Mischsystem
des Gewerbegebietes. Die derzeitige hydrauli-
sche Auslastung ist begrenzt. Esist bereits jetzt ab-
zusehen, dass im Zuge der Planung die M&glich-
keiten zur Veringerung der zu entwdssernden
befestigten Flachen 'sowie Reduzierung bzw.
RUckhaltung der Ableitungsmengen von Regen-
und Oberfldchenwasser einzubeziehen sind. Wir
verweisen dabei auf die DIN 1986-100 in Verbin-
dung mit der Umsetzung des WHG § 5 und den
Zielvorgaben des DWA-A102. Eine vorlaufige Be-
rechnung der Abflussspende nach der DWA-M-
102-3 ergab einen Wert von ca. 551/s*ha.” ..
»FOr die Ableitung des Regenwassers ist im Zuge
der Planung die Mdoglichkeiten zur Verringerung
der zu entwdssernden befestigten Flichen durch
Regenwassernutzung, Versickerung und RUcCk-
haltung der Ableitungsmengen auszuschopfen.
... Wir fordern daher, die angegebenen Bedin-
gungen im Bebauungsplan abzubilden.”

Die abwassertechnische ErschlieBung
soll fachplanerisch im Bebauungs-
planverfahren mit dem AZV vorabge-
stimmt werden.

Der vorhandene, derzeit nicht 6ffent-
liche, Abwasserkanal soll im Bebau-
ungsplan als bestandsgeschitzt be-
achtet werden. Das aktuell geltende
technische Regelwerk soll bei der Pla-
nung der Entwdasserung innerhalb der
Grenzen der Bebauungsplandnde-
rung und -ergéinzung angewendet
werden.

Regionalbauernverband Erzgebirge e.V.

Kritik an durch den Bau verursachter Verringe-
rung der Entfernung zum landwirtschaftlichen
Sonderstandort, der durch eine Tierhaltung gro-
Beren AusmaBes gekennzeichnet ist. ,,Es ist zu be-
fUrchten, dass dadurch in Zukunft Konflikte auf-
freten die durch die rdumliche N&he gekenn-
zeichnet sind. Geruchs- oder Larmbel&stigungen
mUssen dann in Kauf genommen werden."

Die 2. FNP-Anderung erfolgte unter Be-
teiligung des LRA Erzgebirgskreis als un-
tere Immissionsschutz- und auch Land-
wirtschaftsbehdrde. Weder diese
noch das LfULG &uBerten im Verfah-
ren Bedenken gegen die Umwidmung
bisheriger Gewerbefldchenanteile in
eine Sonderbaufldche ohne in beson-
derem MaBe empfindliche Wohnnut-
zung. Gleichwohl soll eine nun plane-
risch vorbereitete Anndherung zum
landwirtschaftlichen Sonderstandort,
das ist kein Storfallbetrieb, sondern
wird bestenfalls BImSchG-Uberwacht,
auf dann rd. 150 m zu einer angepass-

ten Vorhabengestaltung fUhren.
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Umweltbelange in Stellungnahmen

Art und Weise der Beriicksichtigung

Forderungen nach weiterer uneingeschrankter
Erreichbarkeit landwirtschaftlicher Nutzfldchen
auch durch gréBere Landmaschinen und durch
Einhaltung von Pflanzabsténden '

Bewirtschaftungsbeeintrdchtigungen
sind im nachfolgenden Bebauungs-
plan durch geeignete Festsefzungen
auszuschlieBen.

Iweckverband Naturpark "Erzgebirge/Vogtiand"
Da die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen fur das konkrete Bauvorhaben ggf. im
Naturparkgebiet geplant werden, wird um die
Beteiligung des Naturparks im Rahmen der Anho-
rung zu den Planungen gebeten.

In auf den FNP folgenden Planungen
soll der Zweckverband Naturpark
wErzgebirge/Vogtland" entspre-
chend beteiligt werden.

Die anderen berUcksichtigten, nicht primér Umweltbelange betreffenden, Anregungen
wurden sémtlich redaktionell in die Planunterlagen eingearbeitet und erfordern regelma-
Big deren Beachtung im nachfolgende Bebauungsplanverfahren.

3 GEPRUFTE ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

In den Abwégungs-
vorgang eingestellte
Planungsvarianten

Grinde zur Wahl der Vorzugsvariante

Nullvariante

Der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) kann im Falle der
SchlieBung des derzeitigen diska-Marktes zur nicht ausreichenden
Nahversorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs in der Stadt
Schlettau fUhren, soll daher nicht in Betracht gezogen werden.

Nutzung bereits mit

Baurecht belegter
bzw. konfliktarmer
Standorte fOr das

geplante Vorhaben

Es stehen keine ungenutzten, bauplanungsrechtlich bereits gesi-
cherten Flachen zur Ansiedlung groBfldchigen Einzelhandels im
Gebiet des FNP der VG Scheibenberg-Schlettau zur Verfigung.
Ebenso boten sich keine konfliktarmen Alternativstandorte an.

Alternative Nutzung
bereits bebauter FIG-
chen mit nicht mehr
bendtigter Bausub-
stanz

Der nach vorhandenem Fldchenpotenzial einzige in Frage kom-
mende integriert gelegene Standort in Schlettau befindet sich im
Bereich der StraBe Kleine Sehma auf dem derzeitigen Geldnde
des stadtischen Bauhofs bzw. angrenzenden privaten, aktuell
gleichfalls nicht zum Verkauf stehenden Lagerfidchen.

Dieser siedlungsstrukturell offensichtlich integriert gelegene Alter-
nativstandort wurde Aufstellungsverfahren zur 2. FNP-Anderung
erdrtert. Neben der Hochwassersicherheit stellen die innerdrilich
vorhandenen schmalen Fahrbahnguerschnitte unter 5,50 m, teils
ohne begleitenden Gehweg, eine Herausforderung for, win-
schenswert nicht nur zur Tagzeit zul@ssigen, Lieferverkehr mit Sattel-
/ Lastzigen dar. Das gilt unabhdngig vom Befreiberinteresse,
auch aus Zwischenstopps des Transitverkehrs an der B 101 wirt-
schaftlichen Nutzen zu ziehen. Ferner steht derzeit eine Verlage-
rung des stédtischen Bauhofs nicht auf der Agenda kommunaler
Entwicklungs- bzw. Haushaltsplanungen. Es bedurfte fr die Verla--
gerung am Alternativstandort vorhandener Nutzungen sowie zur
ErtUchtigung der VerkehrserschlieBung, ggf. auch zusaizliche In-
vestitionen in LarmschutzmaBnahmen aufgrund vorhandener Im-
missionsorte mit Wohnnutzung.

Aus o. g. Grinden stellten die gepriften anderweitigen Planungsmdglichkeiten keine Al-
ternativen dqr und wurden nach Abwdgung aller Vor- und Nachfteile verworfen.
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