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Begrindung zum Entwurf i.d.F. vom 14.08.2024

1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, stadtebauliches Erfordernis

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Anlass ist das aktuell bestehende Interesse
des Grundstlickseigentimers, Veranderungen am Standort vorzunehmen.

Der Stadtrat der GroRRen Kreisstadt Dobeln hat mit Beschluss-Nr. 242/28/2022 vom 10.11.2022 die Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Dobeln (Stand 15.11.2021) als Stad-
tebauliches Entwicklungskonzept bzw. als sonstige stadtebauliche Planung im Sinne des § 1 Abs.6
Nr. 11 BauGB gebilligt.

Bereits mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 und seiner 1. Erganzung (2015) formulierte
die Stadt Dobeln ihre Grundsatze und Ziele fir die kiinftige Steuerung ihrer Einzelhandelsentwicklung.
Erstrangige Zielsetzungen sind der qualitative Ausbau des Stadtzentrums sowie die Sicherung einer
zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur in Débeln.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dient der Stadt Débeln als aktualisierte
fachliche Grundlage fur den zukinftigen planungsrechtlichen Steuerungsprozess der Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt. Dies schlie3t sowohl die Einzelhandelssteuerung innerhalb des unbeplanten In-
nenbereiches nach § 34 BauGB, dem weite Teile des Siedlungsgebietes zuzurechnen sind, als auch
eine Einzelhandelssteuerung innerhalb der Geltungsbereiche bereits rechtskraftiger verbindlicher Bau-
leitplane mit ein.

Um eine Rechtsverbindlichkeit gegenuber Dritten (wie Eigentimern, Projektentwicklern, Filialisten etc.)
herzustellen, ist es erforderlich, die Grundsatze und Ziele des fortgeschriebenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung umzusetzen.

Besonderer planungsrechtlicher Handlungsbedarf wird derzeit fur den Bereich Ddbeln GrolRbauchlitz
gesehen. Fur diesen hat die Stadt Dobeln mit dem Stadtratsbeschluss vom 21.03.2024 das Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 29/24 ,Nahversorgungszentrum GroRbauchlitz formlich ein-
geleitet.

Das Planungsziel der Stadt Dobeln besteht darin, den bestehenden Einzelhandelsstandort Grimmai-
sche Stra’e zum Nahversorgungszentrum weiter zu entwickeln, dabei aber zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche und anderer Nahversorgungslagen keine Ausweitung der Gesamtverkaufsflache
zuzulassen.

Im Aufstellungsbeschluss ist folgendes Planungsziel formuliert:

»Ziel der Planung ist die Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und
die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung in den Stadtgebieten. Des Weiteren
soll die stadtebaulich anzustrebende Entwicklungsoption laut dem Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Débeln - Weiterentwicklung der bestehenden Nahversorgungslage Grimmaische Stral3e
zu einem Nahversorgungszentrum — umgesetzt werden. Um diese Ziele zu erreichen bedarf es u.a. der
Festsetzung der maximal zuldssigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente so-
wie der maximalen Gesamtverkaufsfldche.

Die Zuléssigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen weiterhin nach § 34 BauGB. Der Bebauungsplan
soll neben der Entwicklungsoption eines Nahversorgungszentrums am Standort Grimmaische Stral3e
also lediglich die bisherige Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben zum Schutz und zur Starkung der
Innenstadt sowie der verbrauchernahen Versorgung in weiteren Stadtgebieten begrenzen.”
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2 Gewahltes Planverfahren

21 Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB

Gemal § 9 Abs. 2a BauGB kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB
»ZUr Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungs-
plan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen
Nutzungen zuldssig oder nicht zulédssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen; die
Festsetzungen kénnen fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich
getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen (ber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt. In den
zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34 vorhan-
den oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung férmlich eingeleitet ist, vorgesehen sein.”

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes der Stadt D6-
beln und ist hiernach dem planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Ein Vorha-
ben ist im Zusammenhang bebauter Ortsteile zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung einfligt und die Erschlielung gesichert ist.

Fir die Umsetzung der Planungsziele innerhalb des unbeplanten Innenbereiches gemall § 34 BauGB
wird mit dem vorliegenden einfachen Bebauungsplan ein Bebauungsplan auf Grundlage des § 9 Abs.
2a BauGB aufgestellt, der in seinem Geltungsbereich lediglich differenzierte Regelungen Uber die Zu-
Iassigkeit von Einzelhandelsnutzungen fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemal § 34
BauGB trifft.

Die weitere Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach § 34 BauGB (Bauweise, Grundflache, Ge-
schol¥flache, Uberbaubare Grundstiicksflache etc.).

2.2 Durchfiihrung der Planaufstellung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
Gemal Aufstellungsbeschluss soll der Plan soll im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB aufge-
stellt werden.

Prifung der Voraussetzungen fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 1 Satz
1 BauGB

Wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhan-
denen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalfistab nicht wesentlich verandert
oder enthalt er lediglich Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a oder Absatz 2b, kann die Gemeinde das
vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzguter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan Nr. 29/24 ,Nahversorgungszentrum GroRbauchlitz" enthalt lediglich Festsetzungen
nach § 9 Absatz 2a BauGB. Die Grundvoraussetzung gemaR § 13 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist damit erfiillt.
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Prifung nach § 13 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB

Gemall § 13 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist die Durchflihrung des vereinfachten Verfahrens ausge-
schlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Gemal Anlage 1 Nr. 18.6 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist fir den Bau
eines Einkaufszentrums, eines grofl¥flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grol¥flachi-
gen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, flr den im bis-
herigen AuRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit
einer zulassigen Geschossflache von

e 5000 m? oder mehr eine Umweltvertraglichkeitsprifung und

e 1200 m? bis weniger als 5 000 m? eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls notwendig.

Da sich das Plangebiet im planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB und nicht im bisherigen
AuRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs befindet, ergibt sich trotz der Uberschreitung des
Schwellenwertes flr die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls keine UVP-Pflicht.

Zu beachten ist jedoch Anlage 1 Nr. 18.8 zum UVPG: demnach ist fir den Bau eines Vorhabens der in
den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prufwert fur die Vorprifung erreicht
oder uUberschritten wird und fur den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder
erganzt wird, immer (d.h. unabhangig von der Lage im planungsrechtlichen Innen- oder Aul3enbereich)
eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren. Im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplans wurde daher eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG durchgefihrt.

In deren Ergebnis wurde festgestellt, dass keine Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitspriifung
besteht.

Die Voraussetzung gemaf § 13 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist damit erfillt.

Prifung nach § 13 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Gemaly § 13 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist die Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes) bestehen.

Durch die beabsichtigte Planung werden keine Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes beruhrt.

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet Nr. 237 ,Muldentaler oberhalb des
Zusammenflusses® und das Européische Vogelschutzgebiet Nr. 24 ,Taler in Mittelsachsen®. Die Entfer-
nung zu den Schutzgebieten, welche sich unmittelbar an bebaute stadtische Bereiche anschlielRen,
betragt ca. 180 m zum FFH-Gebiet und 425 m zum Europaische Vogelschutzgebiet.

Die durch die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Nutzungsintensitat durch Einzelhandelseinrich-
tungen wird durch die zulassige Verkaufsflache bestimmt und &ndert sich nicht gegentiber dem Bestand
(s.0.)

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher nicht geeignet, Einfluss auf dieses Schutzge-
biet zu nehmen. Die Voraussetzung gemaf’ § 13 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist damit erfullt.

Prifung nach § 13 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB
Gemall § 13 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist die Durchflihrung des vereinfachten Verfahrens ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
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Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind. Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind demnach die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte
Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes be-
sonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie
mdglich vermieden werden.

Durch die Planaufstellung werden keine gewerblichen Bauflachen geschaffen, in denen sich derartige
Betriebsbereiche ansiedeln kdnnten. Gleichzeitig sind im Umkreis von mindestens 1,9 km um den Gel-
tungsbereich keine Betriebsbereiche nach Stérfallverordnung vorhanden, so dass bei der Planung keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Die Voraussetzung gemaf § 13 Abs. 1 Satz
1 Nr. 3 BauGB ist damit erfilllt.

Ergebnis
Der Bebauungsplan Nr. 29/24 ,Nahversorgungszentrum GroRbauchlitz" kann im Ergebnis der Priifung

der Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt wer-
den.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und §
10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

3 Plangebiet

3.1 Lage des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Stadtrand der Stadt Débeln im Ortsteil Grof3bauchlitz, nord-
westlich der Grimmaischen StralRe. Die Entfernung zur Innenstadt Débeln betragt ca. 2,5 km.

3.2 Abgrenzung und GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 29/24 ,Nahversorgungszentrum GrofR3bauchlitz" ist Bestandteil der zuklnftigen
gesamtstadtischen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auf Grundlage des fortgeschriebenen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

* im Norden und Nordosten durch das Flurstiick 66/52 Gemarkung Gro3bauchlitz (gewerb-
lich genutztes Grundstiick Grimmaische Strale 73 (Sandstrahlerei)),

* im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 89/2 Gemarkung GroRRbauchlitz
(Grimmaische Stralke 75)

» im Sudosten durch das StraRenflurstiick 28/1 der Grimmaischen Stralle (B 175)

* im Suden durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 62/6 (Alexanderstral’e 3/3a), 64/3
(Grimmaische Stral3e 63) und 66/53 Gemarkung Grofl3bauchlitz (Grimmaische Stral3e 65),

* im Westen durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 62/5 und 67 (Am Lindenberg 12) Ge-
markung GroRbauchlitz

* im Nordwesten durch die Strale Am Wiesengrund und das Flurstlick 66/54 Gemarkung
GroRbauchlitz.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29/24 ,Nahversorgungszentrum Grof3bauchlitz“ umfasst
das Flurstlick 66/57 der Gemarkung Grofl3bauchlitz.

Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 1,15 ha. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Plan-
darstellung im MaRstab 1 : 1.000 zu entnehmen.

3.3 Beschreibung des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes sind gegenwartig zwei Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsflache von
insgesamt 1.700 m? (ALDI mit 800 m? und Netto Marken-Discount mit 900 m?) vorhanden. Das Plange-
biet ist durch die beiden Gebaude, Stellplatze und Zufahrten grof¥flachig Uberbaut. Lediglich in den
Randbereichen befinden sich nicht lberbaute Grundstlicksteile und mehrere Einzelbdume.

Die Grimmaische Stral3e bildet die siidostliche Plangebietsgrenze. Die Grimmaische Stral3e fungiert in
diesem Abschnitt als wichtige regionale Verkehrsanbindung der Stadt Dobeln, sie gehort zum innerort-
lichen Verlauf der Bundesstralie B175 und in Verbindung mit der B169 flihrt sie in ca. 3,5 km Entfernung
zur Anschlussstelle Débeln-Nord der BAB14.

Beidseits der stark befahrenen Stralle hat sich eine Gemengelage entwickelt, zu der neben den o.g.
Nutzungen innerhalb des Plangebietes Wohngeb&ude, zahlreiche gewerbliche Nutzungen und ein grof3-
flachiger Baumarktstandort zwischen B 175 und Eisenbahntrasse gehdren.

4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB regelt, dass die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung bei der Bau-
leitplanung besonders zu bericksichtigen ist.

41 Landesentwicklungsplan Sachsen

Die Stadt Débeln nimmt aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven sowie ihrer Grofie und
Lage eine zentrale Bedeutung fiir die Region ein. Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 wird D6-
beln die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Als Mittelzentrum im landlichen Raum Gbernimmt die Stadt fir den ihr zugewiesenen Mittelbereich wich-
tige Funktionen als regionales Wirtschafts-, Versorgungs-, Bildungs- und Kulturzentrum mit ,besonderer
Bedeutung im Hinblick auf Versorgungsqualitaten der héherwertigen Daseinsvorsorge in zumutbarer
Entfernung“.

Zum mittelzentralen Verflechtungsbereich der Stadt Débeln gehdéren laut Landesentwicklungsplan die
umliegenden Gemeinden: GroRweitzschen, Jahnatal (ehemals Ostrau und Zschaitz-Ottewig), Mochau
(zum 1. Januar 2016 Eingemeindung in die Stadt Débeln), RoRwein, Waldheim, Hartha und Leisnig. Die
Gemeinde Striegistal bildet in der raumordnerischen Zuordnung einen Uberschneidungsbereich mit
dem Mittelzentrum Mittweida. Die Verflechtung zwischen Dobeln und anderen zentralen Orten wird
durch die Lage an mehreren regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachsen gewahrleistet

Die Uberregionale Verkehrsanbindung der Stadt Débeln wird durch die Bundesautobahnen BAB 14
(Nossen-— Leipzig - Magdeburg) tber die Anschlussstellen Débeln Nord und Débeln Ost, sowie der BAB
4 (Gorlitz —Dresden - Erfurt) mittels des Anschlusses Hainichen, gewahrleistet. Hauptverkehrsachsen
innerhalb des Stadtgebietes sind die Bundesstralen B 169 (Chemnitz — Ddbeln — Riesa - Cottbus),
welche westlich des Stadtgebietes entlangflihrt und die B 175 (Richtung Zwickau), die in Ost-West-
Richtung unmittelbar durch das Stadtgebiet verlauft.

1 Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) 2013
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An das Eisenbahnnetz ist Dobeln Uber die Bahnstrecken Leipzig-Grimma-Ddébeln (RB110) und Chem-
nitz-Elsterwerda (RB45) angebunden. Im jeweils 60-Minuten-Takt bestehen Anbindungen durch die Re-
gionalbahnen. Der 6ffentliche Personennahverkehr wird durch die Verkehrsgesellschaft Regiobus Mit-
telsachsen GmbH mit mehreren Buslinien (Stadt- und Regionalverkehr) abgesichert.

GemaR LEP 2013 (Z 2.3.2.1) ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRfla-
chigen Einzelhandelseinrichtungen in Mittelzentren wie der Stadt Dobeln zuladssig (Konzentrationsge-
bot), gemal LEP 2013 (Z 2.3.2.3) fir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? allerdings
nur in stadtebaulich integrierter Lage. In den zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in diesen zuldssig. Das Integrationsgebot des Z2.3.2.3
dient dem Schutz der Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der Innenstadte.

Darliber hinaus soll die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofflachigen Einzel-
handelseinrichtungen nicht dazu flhren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zent-
ralen Ortes wesentlich Uberschreitet (Kongruenzgebot; Ziel 2.3.2.4) und die Ansiedlung, Erweiterung
oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen weder durch Lage, GréRe
des Vorhabens oder Folgewirkungen das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentral6rt-
lichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der be-
nachbarten Zentralen Orte substantiell beeintrachtigen darf (Beeintrachtigungsverbot; Ziel 2.3.2.5).

Bei der Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ausreichende Anbindung an
den OPNV gewahrleistet werden (Grundsatz 2.3.2.6).

Die Ziele Z 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und der Grundsatz G 2.3.2.6 gelten entsprechend fir die Ansiedlung,
Erweiterung oder wesentliche Anderung von nicht groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen in enger
Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in
ihrer Gesamtheit wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe wirken (Ziel 2.3.2.7).

4.2 Darstellung des Flachennutzungsplans

Far die Stadt Dobeln liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP) vor, in Kraft getreten am
25.06.1992 durch Verdffentlichung im Amtsblatt. Zwischenzeitlich wurden mehrere Anderungen zum
FNP beschlossen, die jedoch das Plangebiet nicht betreffen.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 29/24 ,Nahversorgungszentrum Gro3bauchlitz"
istim FNP als Teil des Mischgebietes um den ndrdlichen Abschnitt der Grimmaischen Strafse in GroR3-
bauchlitz dargestellt.

Eine Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche ist im FNP nicht enthalten.

Der Bebauungsplan Nr. 29/24 ,Nahversorgungszentrum GroRbauchlitz" regelt lediglich die Steuerung

des Einzelhandels im Plangebiet und ist gemafl § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelbar.
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4.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Débeln 2021

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Dobeln vom 15.11.2021 wurde
mit Stadtratsbeschluss vom 10.11.2022 (Beschluss-Nr. 242/28/2022) im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB als stadtebauliches, gesamtstadtisches Entwicklungskonzept fir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung beschlossen und als Grundlage fiir die konkretisierende verbindliche Bauleitplanung be-
stimmt.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2021 legt die Stadt Dobeln ihre Leitlinien sowie Entwicklungs-
ziele fur den Einzelhandel fest.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2021 weist folgende Nahversorgungslagen in der Stadt Dobeln
aus:

e Badische Stralle

e Dresdner Stralle

¢ Grimmaische StraRe

e Mastener Stral3e

e Schillerstralie

e SchlachthofstralRe

e Unnaer Strale

Diese Nahversorgungslagen sind entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2021 wie folgt
definiert:
e grundsatzlich definiert als Solitarstandorte von Lebensmittelmarkten mit ergdnzendem Lebens-
mittelhandwerk (Backer / Fleischer) im Eingangsbereich.
o Anteil der Verkaufsflache fiir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente in den Lebensmittel-
markten betragt nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache
e Versorgungsfunktion: wohnungsnahe oder wohnortnahe Versorgung mit Lebensmittel inner-
halb der Stadt- und Ortsteile
o Verkaufsflachendimensionierung in Abstimmung mit dem eigenstandigen Nahversorgungspo-
tenzial
e Erganzung durch Fachgeschafte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und/oder
Dienstleister ist moglich, soweit diese ausschlieBlich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunk-
tion abzielen und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erhéhen
o stadtebaulich integrierte Lage ist auch fir nicht mobile Bevdlkerungsgruppen gut erreichbar und
tber den OPNV gut erschlossen.

5 Planungskonzept

Mit dem fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2021 liegt das mit § 9 Abs. 2a Satz 2
BauGB fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans planungsrechtlich zu berlcksichtigende,
von der Stadt beschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzept vor.

Das Plangebiet ist darin als Nahversorgungslage Grimmaische StralRe (potenzielles Nahversorgungs-
zentrum) definiert. Die Abgrenzung bezieht sich auf die Standorte der beiden vorhandenen Lebensmit-
telmarkte (Aldi und Netto). Der Standort verfiigt tGber eindeutig eigenstandige Versorgungsfunktionen
im nordwestlichen Stadtgebiet, perspektivisch kénnen diese aber auch aus einer Standortagglomeration
eines Lebensmittelmarktes mit ergdnzenden, nahversorgungsrelevanten Anbietern erschlossen wer-
den. In diesem Kontext ist die Weiterentwicklung zu einem Nahversorgungszentrum eine stadtebaulich
anzustrebende Entwicklungsalternative2.

2 BBE, 15.11.2021: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Débeln
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Das Planungskonzept des vorliegenden Bebauungsplans ist in die Leitziele des fortgeschriebenen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept 2021 flr die gesamtstadtische Einzelhandelssteuerung und gesamt-
stadtische Einzelhandelsentwicklung eingebettet, welches durch mehrere Bebauungsplanverfahren pla-
nungsrechtlich gesichert werden soll.

Der Bebauungsplan dient somit den Zielstellungen,

e die Einzelhandelsentwicklungen sowie die nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimente vorrangig auf den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” zu konzentrieren, um
diesen zu erhalten, zu starken und weiter zu entwickeln (Konzentrationsziel),

e zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung die Standorte der Nahversorgung zu erhalten,
zu starken und — sofern mit dem Konzentrationsziel vereinbar - ihre Entwicklungsfahigkeit fur
nahversorgungsrelevante Sortimente dauerhaft sicher zu stellen.

Aufgrund des bestehenden Verkaufsflachenangebotes innerhalb der Stadt Ddbeln bei ricklaufiger Be-
volkerungszahl will die Stadt Ddbeln dartber hinaus die Gesamtverkaufsflache auf das am Standort
genehmigte Mal} beschranken.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans werden diese Leitziele fur den Nahversorgungs-
standort Grimmaische Stral3e planungsrechtlich verankert.

6 Stadtebauliche Begriindung der planerischen Festsetzungen

Ausgehend von der unter Punkt 5 erlauterten Planungskonzeption wird gemaf § 9 Abs. 2a Baugesetz-
buch (BauGB) im Bebauungsplan Nr. 29/24 ,Nahversorgungszentrum GroRbauchlitz" festgesetzt, dass
bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1, 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen nicht zulassig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Die Festsetzungen werden fir Teile des raumli-
chen Geltungsbereichs (Teilbereiche 1 und 2) unterschiedlich getroffen. Die Gliederung in Teilbereiche
ist erforderlich, um perspektivisch die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums zu sichern, in dem
neben Lebensmittelanbietern Flache fur Betriebe mit weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimenten
vorgehalten wird.

Im Geltungsbereich werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten der ,Débelner
Liste” grundsatzlich ausgeschlossen, um zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Débeln Einzelhandelsneuansiedlungen mit diesen Sortimenten am Nahversorgungsstandort Grimmai-
sche Strale zu vermeiden.

Hiermit sind solche Einzelhandelsbetriebe gemeint, die diese Sortimente als Hauptsortimente fiihren.
Nur mit Blick auf das Hauptsortiment kann ein Einzelhandelsbetrieb als bestimmter Betriebstyp einge-
ordnet werden, der als bestimmte Art einer baulichen Nutzung in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs.
2a BauGB als zulassig, nicht zulassig oder ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden kann. Nicht
erfasst sind daher Betriebe, die die aufgefliihrten Sortimente lediglich als Randsortimente oder auch als
Aktionsware fuhren.

Zu den Begriffen Kern- (oder Haupt-) Sortiment und Randsortiment gilt nach der Rechtsprechung Fol-
gendes:

~Zwischen den Begriffen Kern- (oder Haupt-) Sortiment und Randsortiment besteht insofern eine Wech-
selbeziiglichkeit, als ein Randsortiment - wie schon aus dem Begriff ,Rand-" Sortiment folgt - zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam ergdnzend durch solche Waren
anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsorti-
ments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang
und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur solche Waren-
gruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich
des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind." (Vgl. OVG Miinster, Urteil vom
22.06.1998 - 7a D 108/96. In, juris Rn. 27 ff).
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Zum Begriff Aktionsware gilt nach der Rechtsprechung Folgendes:

»,von dem Begriff ,Aktionsartikel" sind Waren aller Art erfasst, unabhéngig davon, welcher allgemein
liblichen Warenklassifikation sie zuzuordnen sind. Eine Beschrédnkung ergibt sich allerdings aus dem
Wortbestandteil ,Aktion". Dieses verdeutlicht entsprechend den gerade bei Discountern, aber auch an-
deren Einzelhandelsbetrieben zwischenzeitlich iiblichen Marktgepflogenheiten, dass es sich um Waren
handeln muss, die nicht - gleichsam als ,requldres” Angebot - dauerhaft angeboten werden, sondern
lediglich zeitlich begrenzt im Rahmen bestimmter, stdndig wechselnder Aktionsangebote, die gegebe-
nenfalls auch wahrend eines Jahres wiederholt werden kénnen." (Vgl. OVG Miinster, Urteil vom
29.05.2009 - 7 D 51/08 NE, juris Rn. 67).

Die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben im Anderungsbereich richtet sich im Ubrigen
nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

6.1 Textliche Festsetzung Nr. 1 (Teilbereich 1)

Insgesamt verknlpft die Nahversorgungslage Grimmaische StralRe die Versorgungsfunktionen fiir den
Siedlungsbereich der Gemarkung GroRbauchlitz mit einer wohnortnahen Grundversorgung fiir weitere
periphere Siedlungsbereiche der Stadt Dobeln (Gartitz, Néthschiitz) und angrenzender Ortsteile der
nordlichen Gemeinde Gro3weitzschen (z.B. Zschepplitz).

Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels kommt am Standort damit auch weiterhin eine hohe Bedeu-
tung fur die flachendeckende Grundversorgung zu, so dass eine Teilflache des Plangebietes unmittelbar
fur Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels vorgehalten wird. Hiermit sind entsprechend der 0.g. Aus-
fuhrungen solche Einzelhandelsbetriebe gemeint, die diese Sortimente als Hauptsortimente fihren. Die
Beschrankung bezieht sich nicht auf Randsortimente und Aktionsware.

Entsprechend der bestehenden Situation sollen dabei auch zuklinftig Betriebe des grof¥flachigen Ein-
zelhandels zulassig sein.

6.2 Textliche Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2)

Da die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Grimmaische Stralle zu einem Nahversor-
gungszentrum stadtebaulich angestrebt wird, sichert der Bebauungsplan durch Festsetzung Nr. 2 pla-
nungsrechtlich Flachen fur ergdnzende Anbieter mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment
unterhalb der Schwelle zur Groflachigkeit. Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente leiten sich aus der ,Débelner Liste* ab. Diese ist als Hinweis dem Bebauungsplan beigefligt.
Die Beschrankung bezieht sich auch hier ebenfalls nicht auf Randsortimente und Aktionsware.

Erganzend sind analog zum Teilbereich 1 auch im Teilbereich 2 Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
triebe zulassig, da diese den Charakter eines Nahversorgungszentrums starken.

6.3 Textliche Festsetzung Nr. 3 (Verkaufsflache)
Die Versorgungslage ,Grimmaische Stral3e” ist Bestandteil des Nahversorgungskonzeptes und damit
Konzentrationsstandort fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Trotz der hervorgehobenen Bedeutung der Nahversorgungslagen fiir die Nahversorgung ist fur die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente ebenfalls eine Obergrenze festzulegen.

Dies wird aus den drei staddtebaulichen Erwagungen heraus erforderlich:

e Zum Ersten soll das Innenstadtzentrum in seiner hervorgehobenen Versorgungsfunktion fir die
Stadt als zentraler Versorgungsbereich gestarkt und weiterentwickelt werden. Hierfir gilt es,
den Erhalt und die weitere Entwicklungsfahigkeit der beiden GroRflachenstandorte (Kaufland,
Edeka) als wesentliche Magneten des Innenstadtzentrums nicht zu konterkarieren. Dies liegt
wiederum in den ungiinstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen begriindet, die durch eine
hohe Verkaufsflachendichte und einen Gberdurchschnittlichen Betreiberbesatz auferhalb des
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Innenstadtzentrums (Nahversorgungslagen und zu entwickelnde Nahversorgungszentren) ge-
kennzeichnet ist, und kinftig durch eine ricklaufige Nachfrage gepragt sein werden, mit denen
sich der Druck auf die Lebensmittelstandorte und damit auch auf diese Magneten deutlich ver-
scharfen wird. Der Erhalt und die weitere Entwicklungsfahigkeit der beiden Grofflachenstan-
dorte des Innenstadtzentrums hat Vorrang vor der marktgerechten Entwicklung der zu entwi-
ckelnden Nahversorgungszentren oder den Nahversorgungslagen im weiteren Stadtgebiet.

e Zum Zweiten soll fir das Innenstadtzentrum vermieden werden, dass sich ein weiteres ,Le-
bensmittel-Schwergewicht® im Stadtgebiet etabliert, gegenliiber dem sich die Grof¥flachenbe-
treiber des Innenstadtzentrums zusatzlich behaupten missen. Ziel ist es, Funktionsverluste fir
das Innenstadtzentrum auszuschlieRen.

e Zum Dritten dient die Obergrenzenfestlegung dem Ziel, die weiteren Nahversorgungslagen und
zu entwickelnden Nahversorgungszentren zu erhalten bzw. deren weitere Entwicklungsfahig-
keit nicht zu konterkarieren. Dies gilt insbesondere mit Blick auf die zu erweiternden Nahver-
sorgungszentren (Unnaer Stral’e und Badische Stralle). Deren Entwicklung wiirde mit einem
Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente an den weiteren Nahversorgungslagen auf-
grund der damit verbundenen Umverteilungslasten deutlich erschwert oder gar unmaéglich wer-
den. Dies wirde einerseits aus der raumlichen Nahe zu den weiteren Nahversorgungslagen
bzw. den damit verbundenen Uberschneidungen der Einzugsgebiete und andererseits aus den
begrenzt verfiigbaren Nachfragepotenzialen sowie der zukiinftig riicklaufigen Einwohnerent-
wicklung resultieren, welche die Entwicklungsspielrdaume kiinftig nochmals deutlich eingrenzen
werden.

Nicht zulassig ist im Angebotsbebauungsplan die ausschliel3lich gebietsbezogene grundstiicksunab-
hangige Festsetzung der im Plangebiet insgesamt realisierbaren Verkaufsflache, da dadurch einem so
genannten ,Windhundrennen“ Vorschub geleistet wirde und fur ,zu spat* kommende Antragsteller mog-
licherweise kein Einzelhandelskontingent mehr Ubrigbliebe. Dies gilt auch, wenn sich das Plangebiet
zum Zeitpunkt der Planaufstellung (noch) in der Hand eines einzigen Eigentimers befindet.

Allerdings erdffnet § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO der Gemeinde die Mdglichkeit, die héchstzulassige
Verkaufsflache fiir das jeweilige Grundstlick im Bebauungsplan als Art der Nutzung in der Form festzu-
setzen, dass die maximale Verkaufsflachengrofie im Verhaltnis zur Grundstiicksgrofie durch eine Ver-
haltniszahl festgelegt wird, soweit dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzelhandelstypen und damit
die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet geregelt werden soll.

Die Festsetzung der Verkaufsflachenzahl wird auf der Basis der bestehenden Gesamtverkaufsflache
von 1.700 m? vorgenommen, um negative raumordnerische Auswirkungen zu vermeiden. Im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29/24 ,Nahversorgungszentrum Grof3bauchlitz" mit einer FIa-
che von 11.540 m? betragt die bestehende genehmigte Gesamtverkaufsflache 1.700 m?, das entspricht
einem Verhaltnis der Verkaufsflache zur Grundsticksflache, die im Plangebiet liegt, von 0,1475 : 1 (=
Verhaltniszahl 0,1475). Damit ist im Teilbereich 1 eine Verkaufsflache von 7.120 m? x 0,1475 = 1.050
m? und im Teilbereich 2 eine Verkaufsflache von 4.420 m? x 0,1475 = 650 m? realisierbar.

7 Voraussichtliche Auswirkungen

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung / stadtebauliche
Auswirkungen

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans werden die in im fortgeschriebenen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2021 verankerten Leitziele fur den Nahversorgungsstandort Grimmaische
Stralde planungsrechtlich gesichert. Mit der Sortimentsbeschrankung und der Begrenzung der Verkaufs-
flache auf das bisher genehmigte Mall werden nachteilige Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche u d andere Nahversorgungslagen vermieden.
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Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowie das Orts- und Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Orts— und Landschaftsbild kommen bei einem nach Lage, Umfang und GréRRe
aus dem Rahmen der Umgebung fallenden oder in der Landschaft dominierenden Vorhaben in Betracht,
insbesondere bei Vorhaben am Stadtrand und im landlichen Raum. Sie kdnnen beispielsweise darin
bestehen, dass die Geschlossenheit eines Ortsbildes durch einen grofXflachigen Einzelhandelsmarkt
gestort wird. Dies gilt in besonderem Male, wenn das Projekt in der Nahe denkmalgeschitzter oder
sonstiger das Ortsbild pragender Einzelbauten und Ensembles errichtet werden soll.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt kénnen durch eine Beeintrachtigung des Okosystems gegeben
sein. Zu untersuchen sind Auswirkungen von Betrieben sowohl auf Leistungsfahigkeit und Wirkungsge-
fuge des Naturhaushalts als auch auf die einzelnen Bestandteile des Naturhaushalts, insbesondere auf
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft und Klima.

Da sich der Standort innerstadtisch befindet und bereits mit zwei Lebensmittelmarkten bebaut ist, kon-
nen negative Auswirkungen durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a
BauGB auf das Orts- und Landschaftsbild ausgeschlossen werden.

Ein zusatzlicher Flachenverbrauch durch die Neuversiegelung von Béden findet nicht statt. Der Standort
kann durch zusétzliche Baum- und Strauchpflanzungen aufgewertet werden.

Auswirkungen in Form von schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes

Zu den schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zah-
len insbesondere erhebliche Larm-, Abgas— und Geruchsbelastigungen der Nachbarschaft durch Kun-
den— und Lieferverkehr auf dem Betriebsgelande und dorthin fiihrenden Stralen. Auch das Be— und
Entladen oder die Stérung durch Maschinenanlagen, wie Liftungsanlagen oder die Beleuchtung der
Stellplatze oder Leuchtreklame, kdnnen die Nachbarschaft erheblich beeintrachtigen.

Da gegenlber dem genehmigten Bestand durch den Bebauungsplan keine Erweiterung der Verkaufs-
flachen zugelassen werden soll, ergeben sich keine neuen Konflikte mit der umgebenden schutzbedurf-
tigen Bebauung. Konkrete Auflagen zum Immissionsschutz erfolgen im Rahmen der Baugenehmigung.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung liegen vor, wenn die ordnungsgemalRe stadttechni-
sche Erschliefung des Vorhabens nicht gewahrleistet ist. Das gilt vor allem dann, wenn Anlagen der
technischen Infrastruktur fehlen oder unzureichend dimensioniert sind.

Auswirkungen auf den StralRenverkehr betreffen sowohl den flieRenden als auch den ruhenden Verkehr.
Sie sind anzunehmen, wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen durch den vom Vorhaben ausgehen-
den zusétzlichen Verkehr Uberlastet beziehungsweise ihrer bestimmungsmaRigen Nutzung entzogen
werden oder wenn Verkehrsbehinderungen auftreten.

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Da sich der Nutzungsumfang gegeniber dem Bestand durch

die Aufstellung des Bebauungsplans nicht andert, ergeben sich keine Auswirkungen auf die infrastruk-
turelle Ausstattung und den Verkehr.
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