Stadt Dezember 2022
Adorf/Vogtl.
Vogtlandkreis

Begrindung zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-
Marktes zur Grol3flachigkeit®
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Planverfasser: im Auftrag:

Sachsen Consult Zwickau ALDI Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG
Am Fuchsgrund 37 HohewardstralRe 345-349

09337 Hohenstein-Ernstthal 45699 Herten

Telefon: 03723/67 9393 0 Mail: aldi-nord-aligse@aldi-nord.de

Fax: 0323/67 93931
Mail: erhard@scz-zwickau.de



Der Stadtrat der Stadt Adorf/Vogtl. beschliel3t diese Bauleitplanung, bestehend aus
den Teilen:

- Planzeichnung
- Festsetzungen

- Begriindung
(wird nicht Bestandteil der Satzung)

als Satzung.
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1.1.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Erweiterung der Verkaufsfliche des Aldi-Marktes zur GroRflachigkeit”

Anlass der Planung, Zielsetzung der Planung

Planungserfordernis und Anlass fur die Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Die Stadt Adorf/Vogtl. beabsichtigt mit der Erstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-Marktes zur Grol3-
flachigkeit* gemaR § 12 BauGB die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Erweiterung der Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters auf den Flurstiicken
3177/10 und 3177/11 der Gemarkung Adorf zu schaffen.

Abbildung 1:  ALDI-Markt an der Elsterstral3e Adorf/Vogtl. (Foto SCZ vom 29.04.2022)

An der Elsterstral’e 77 in der nahe der tschechischen Grenze gelegenen sachsi-
schen Kleinstadt Adorf/Vogtland befindet sich ein ALDI-Lebensmitteldiscounter mit
einer Verkaufsflache von knapp 800 m? Das Objekt wurde 2020 abgerissen und
nach § 34 BauGB neu errichtet. Nunmehr ist eine Erweiterung der Verkaufsflache
innerhalb der Kubatur auf 912 m? geplant, indem die Lager-/Ladenwand um eine
Achse verschoben werden soll. Insofern wirde sich die Verkaufsflache von ALDI um
etwa 112 m? vergroRern. Die Erweiterung der Verkaufsflache sieht keine baulichen
Erweiterungen der Gebaudehille nach auf3en vor. Insofern geht es bei dem
Vorhaben nicht um eine vollumfangliche Neupositionierung des Markts, sondern
lediglich um eine geringfligige Erweiterung.

Der Markt verfigt zwar Uber ein modernes und ansprechendes Erscheinungsbild,
die aktuelle GréRendimensionierung ist fiir ALDI-Mérkte mit 800 m? aber nicht mehr
zeitgemal, woraus die Erweiterungsabsicht resultiert. Es kommt in vielen
Sortimentsbereichen zu einer sehr beengten Platzierung der Waren. Artikel kdnnen
vom Kunden nur schlecht wahrgenommen werden und es entsteht der Eindruck
einer schlechten Sortierung bzw. der Markt kann auf Grund eines zu hohen Waren-
drucks unaufgeraumt wirken.
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1.2.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Erweiterung der Verkaufsfliche des Aldi-Marktes zur GroRflachigkeit”

Funktionsfahige Lebensmittelmarkte haben heute i.d.R. Uber 800 m? Verkaufs-
flache. Mit der Erweiterung soll dem Markt die Mdglichkeit eingerdaumt werden, sich
den aktuellen Kundenansprichen an den Einkaufskomfort (breitere Gange,
niedrigere Regale, ansprechendere Warenprasentation) anzupassen und die
Betriebsablaufe durch eine Verkleinerung des Lagers zu Gunsten von Verkaufs-
flache zu optimieren. Dies dient letztendlich dazu, die Wettbewerbsfahigkeit des
Marktes zu erhohen und den fir die Versorgung wichtigen Standort zukunftsféhig
abzusichern.

Abbildung 2:  Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-Marktes zur Grof3flachigkeit; Anlage zum
Grundsatzbeschluss der Stadt Adorf/Vogtl. (Zirpel & Pautzsch Ingenieurpartnergesell-
schaft fur Bauwesen)

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit dem Urteil vom 24.11.2005 die Grof¥flachig-
keit bei einem Schwellenwert von 800 m2 festgelegt. Die geplante Erweiterung des
bestehenden Marktes auf ca. 912 m? Verkaufsflache stellt somit ein Vorhaben in
Form eines Groliflachigen Einzelhandelsbetriebes i.S.d. § 11 Abs. 3 S.1 Nr. 2
BauNVO dar. Fur diese Grof¥flachigkeit besteht am Standort des Marktes kein
Baurecht. Dieses muss Uber einen Bebauungsplan (in diesem Fall eines Vorhaben-
u. ErschlieBungsplanes mit Durchfiihrungsvertrag) im vereinfachten Verfahren
geschaffen werden.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt auch weiterhin in den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/ Wasch-/ Putz-/ Reinigungs-
mittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Das
Objekt wird seinen Beitrag bei der umfassenden Versorgung der Bevolkerung mit
Gutern des qualifizierten Grundbedarfs leisten. Auswirkungen auf andere Ver-
sorgungsbereiche durch die Errichtung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes
sind nicht zu erwarten (siehe Vertraglichkeitsgutachten, Dr. Lademann & Partner).

Die verkehrliche Hauptanbindung des Vorhabenstandortes erfolgt weiterhin tber die
BundesstralRe B 92 (Elsterstral3e), welche die bedeutendste Verkehrsachse inner-
halb des Adorfer Stadtgebietes darstellt und dieses in Nord — Sid - Richtung
durchquert.

Planungsziele und -zwecke

Auf Grund des Planungserfordernisses wurde am 13.06.2022 durch den Stadtrat
der Stadt Adorf/Vogtl. der Beschluss zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit folgenden Planungszielen gefasst:

SCz Dezember 2022 Seite 6



2.1.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Erweiterung der Verkaufsfliche des Aldi-Marktes zur GroRflachigkeit”

. Erweiterung der Verkaufsflache eines Lebensmitteldiscounter fiir die
bevolkerungsnahe Grundversorgung, Aufwertung / Verbesserung der
bevolkerungsnahen Versorgung,

. Schaffung der rechtlichen Rahmenbedingungen fir die Erweiterung der
Verkaufsflache,

. keine weitere Versiegelung,

. langfristige planungsrechtliche Sicherung des Standortes flr einen Lebens-

mitteldiscounter.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtliche Grundlagen

Die Bauleitplanung findet ihre Rechtsgrundlage in folgenden Gesetzen und
Verordnungen, wobei jeweils die aktuelle Gesetzesfassung zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gilt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI
I S. 1726) ge&ndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geéandert
worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist.

Raumordnungsgesetz (ROG) i.d.F. vom 22.12.2008 (BGBI. I, S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. | .S. 1353) ge&andert worden
ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) — Gesetz Uber Naturschutz und Land-
schaftspflege vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20.07.2021 (BGBI. | S. 1436) geandert worden ist.

Landesrecht:

Séachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (S&chsGVBI. S. 186), die zuletzt durch das Gesetz vom 01.06.2022
(SachsGVBI. S. 366) geadndert worden ist.

Gemeindeordnung fir den Freistaat Sachsen (SachsGemO) in der Fassung der
Bekanntmachung 09.03.2018 (SachsGVBI. S. 62), die zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 09.02.2022 (SachsGVBI. S. 134) geandert worden ist.

Séachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 06.06.2013 (SachsGVBI.
S. 451), das zuletzt durch das Gesetzes vom 09.02.2021 (SachsGVBI S. 243)
geéandert worden ist.

Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen -
Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) vom 11.12.2018 (S&chsGVBI. S. 706), das
durch Artikel 4 der Verordnung vom 12.04.2021 (SachsGVBI. S. 517) geandert
worden ist.

SCz Dezember 2022 Seite 7



2.2.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Erweiterung der Verkaufsfliche des Aldi-Marktes zur GroRflachigkeit”

Verfahren

Gemal Schreiben des Landratsamtes Vogtlandkreis, Bauordnungsamt wurde der
bestehende Ersatz-Neubau des Aldi-Marktes, ElsterstralRe 77 in 08626 Adorf/
Vogtl., mit einer Verkaufsflache von 799,15 m? und einer Geschossflache von
1.484,00 m2 mit Baugenehmigungsbescheid vom 04.09.2019 und Tekturgenehmi-
gungs- und Erganzungsbescheid vom 26.11.2019 im Baugenehmigungsverfahren
nach § 64 SachsBO genehmigt.

,Die geplante Erweiterung des bestehenden Marktes auf circa 912 m2 Verkaufs-
flache stellt ein Vorhaben in Form eines GroR¥flachigen Einzelhandelsbetriebes
i. S.d. 811 Abs. 3S. 1 Nr. 2 BauNVO dar.

Die GroRflachigkeit beginnt dort, wo Ublicherweise die Gréf3e der wohnungshahen
Versorgung dienenden Einzelhandelsbetriebe, so genannte Nachbarschaftsladen,
ihre Obergrenze findet. Die Grof3flachigkeit ist hierbei eine eigenstandige Anwend-
ungsvoraussetzung des 8§ 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO. Das Bundesverwaltungs-
gericht hat entschieden, dass sich als Kriterium zur Bestimmung dieses Merkmals
weniger die Geschossflache, als vielmehr die Verkaufsflache eignet. Aus Grunden
der praktischen Handhabbarkeit in der Rechtsanwendung hat das Bundesverwalt-
ungsgericht mit den Urteilen vom 24. November 2005 dabei einen Schwellenwert
von 800 m2 zu Grunde gelegt und den zuvor geltenden Richtwert von 700 m?
Verkaufsflache aus dem Jahr 1987 aufgegeben. Folglich ist vorliegend ebenfalls die
GrofR¥flachigkeiti. S. d. § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO zu bejahen.

Es wird im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes geprift, ob die geplante
Erweiterung des bestehenden Marktes auf circa 912 m2 Verkaufsflache einen GrolR3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO darstellt, der
sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken konnte. Auswirkungen i. S. d. 8§ 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2
BauNVO sind nach 8§ 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen i. S. d. 8 3 BImSchG sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevoélkerung im Einzugs-
bereich der in 8§ 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Derartige Auswirkungen
i. S. d. 8§ 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO sind bei Betrieben nach 8 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2
BauNVO in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? uber-
schreitet. Die Regel des § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO gilt jedoch nicht, wenn Anhalts-
punkte daftr bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m?2
Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m2 Geschossflache nicht vor-
liegen. Dabei sind in Bezug auf die in § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GrolRe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das
Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.

Der bestehende Aldi-Markt weist bereits eine Geschossflache von 1.484,00 m2 in
den genehmigten Bauantragsunterlagen auf. Da im Zuge der Erweiterung der
Verkaufsflache des bestehenden Marktes auf circa 912 m? lediglich eine gebaude-
interne Erweiterung der Verkaufsflache durch Verkleinerung des Lagers geplant ist,
findet keine Veranderung der Geschossflache von 1.484,00 m2 statt. Folglich greift
vorliegend die Regelvermutung des 8 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO, da eine Geschoss-
flache von 1.200 m2 Uberschritten ist. Die Regelvermutung des 8§ 11 Abs. 3 S. 3
BauNVO kann jedoch gemafl § 11 Abs. 3 S. 4 BauNVO wiederlegt werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-Marktes zur GroR¥flachigkeit"

Der Aldi-Markt, Elsterstrale 77 in 08626 Adorf/Vogtl., befindet sich in einem
faktischen Mischgebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO. Da die
Eigenart der naheren Umgebung einem Mischgebiet entspricht, fihrt dies hinsicht-
lich der Beurteilung des Vorhabens nach der Art seiner baulichen Nutzung zur
Anwendung von § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO. Danach ist ein Vor-
haben, das die Voraussetzungen des 8§ 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO erfillt, in einem
Mischgebiet jedoch unzulassig. Bei dieser Beurteilung sind zusatzlich auch die
landesplanerischen und stadtebaulichen Auswirkungen zu bertcksichtigen, die
raumlich Uber die nach § 34 Abs. 1 BauGB mal3gebliche nahere Umgebung hinaus-
gehen (Fernwirkungen).

Hieraus resultierend sowie in Anbetracht einer einheitlichen Rechtsanwendung im
Vogtlandkreis und der Herstellung von Rechtssicherheit ist fir die geplante
Erweiterung des bestehenden Marktes auf circa 912 m?2 Verkaufsflache eine
entsprechende verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan) erforderlich, welche
Grundlage fur die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens im Bau-
genehmigungsverfahren nach 8 64 S&chsBO ist® (Schreiben vom 14.12.2021
Landratsamt Vogtlandkreis). Durch die Aufstellung des vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ,Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-Marktes zur
Grol¥flachigkeit” werden die Voraussetzungen zur Erweiterung der Verkaufsflachen
des ALDI-Marktes auf einer Flache im unbeplanten Innenbereich geschaffen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-
Marktes zur GroR3flachigkeit” sieht keine bauliche Erweiterung der Gebaudekubatur
nach auflen vor. Das Planverfahren wird somit nach Rucksprache mit dem
Landratsamt Vogtlandkreis, Bauleitplanung nach § 13 a BauGB ,Bebauungsplane
der Innenentwicklung® durchgefihrt. Auswirkungen durch den Umbau des Lebens-
mitteldiscounter sind nicht zu erwarten. Es sprechen keine stadtebaulichen Grinde
gegen diese untergeordnete Entwicklung.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers, einen mit der Stadt
Adorf/Vogtl. abgestimmten Plan zur Durchfilhrung des Vorhabens und der
ErschlieBungsmalRnahmen, wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes. Die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes erfolgt Giber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den Durchfiihrungsvertrag, in dem sich
der Vorhabenstrager zur fristgerechten Realisierung des Vorhabens und der
ErschlieBungsmalBnahmen verpflichtet. Durch den Vorhabenstrager, die ALDI
GmbH & Co. KG, gelten die Voraussetzungen fir die Erstellung eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes nach § 12 BauGB als erfilllt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
BauGB werden wie folgt erfullt:

1. Das beschleunigte Verfahren gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB kann
durchgefuhrt werden, solange die kunftig zulassige Grundflache bzw. die fest-
gesetzte GrofRe der Grundflache eine bestimmte Grof3enordnung nicht Uber-
schreitet.

Der Schwellenwert von 20.000 m? (2 ha) wird deutlich unterschritten. Die Gesamt-
grol3e des Bebauungsplanes betragt ca. 0,6 ha.

2. Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB ausge-
schlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grindet wird, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Erweiterung der Verkaufsfliche des Aldi-Marktes zur GroRflachigkeit”

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder
Landesrecht unterliegen.

3. Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht. Es liegen keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000, FFH- und Vogelschutzgebiete) inner-
halb oder in der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches.

Grundlage fir NATURA 2000 sind die Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhalt-
ung der naturlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen — sog.
Fauna-Flora-Habitat-(FFH-) Richtlinie sowie die Richtlinie 79/409 EWG des Rates
Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten — sog. Vogelschutzrichtlinie. FFH-
Gebiete dienen dem Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten sowie ausge-
wahlter Lebensraume. Européische Vogelschutzgebiete dienen dem Schutz der
europaischen Vogelarten. In der Umgebung des Planungsgebietes befinden sich
keine FFH-Gebiete; Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b) BauGB genannten Schutzglter bestehen derzeit nicht, eine Beein-
trachtigung ist auszuschliel3en.

4. Eine Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfalle oder Katastrophen ist nicht
gegeben.

Die Stadt Adorf/Vogtl. macht von den Anwendungsmadglichkeiten des § 13 a BauGB
wie folgt Gebrauch:

verkurztes Aufstellungsverfahren:

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB angewendet, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Ver-
zicht auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der Behdrden und sonstiger Trager o¢ffentlicher Belange gemaf? § 4 Abs. 1
BauGB).

keine Umweltprifung:

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angaben
nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 a Abs. 4
BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft:

Da der Schwellenwert fur die gemaR 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassige
Grundflache von 20.000 m? nicht tberschritten wird, gelten gemaR § 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des 8§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig; die Ermittlung und Bereitstellung von natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsflachen ist daher nicht erforderlich.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Erweiterung der Verkaufsfliche des Aldi-Marktes zur GroRflachigkeit”

Ubergeordnete planerische Vorgaben, erforderliche erganzende Fach-
leistungen

Vorhandene bzw. in Aufstellung befindliche tberértliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2013

Von Seiten der Regionalplanung ist der Stadt Adorf/Vogtl. mit 4.797 Burger*innen
(Stand 30.06.2021) die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Die ausge-
wiesenen Grundzentren erganzen das von der Landesplanung festgelegte Netz der
hoherrangigen zentralen Orte (Mittel- und Oberzentren) und sollen als Uber-
gemeindliche Versorgungs- und Dienstleistungszentren u.a. Gber Versorgungsein-
richtungen des allgemeinen und taglichen Bedarfs verfiigen. Alle in der Planungs-
region Chemnitz definierten Grundzentren bzw. grundzentrale Verbiinde verfligen
Uber einen zugewiesenen, zum Teil auch Ubergemeindlichen Verflechtungsbereich
(Nahbereich). Fur den Ubergemeindlichen Verflechtungsbereich sollen die Grund-
zentren dieselben grundzentralen Versorgungsaufgaben wahrnehmen wie fur das
eigene Stadt- und Gemeindegebiet.

Zum Grundzentralen Verflechtungsbereich der Stadt Adorf/Vogtl. zahlen sowonhl
gemalR dem Regionalplan Sidwestsachsen als auch dem in Aufstellung befind-
lichen Regionalplan Region Chemnitz neben dem Stadtgebiet von Adorf/Vogtland
auch die sudlich an Adorf angrenzenden Kommunen Bad Elster und Bad Brambach.
Damit verbunden vergroRert sich die den Adorfer Einzelhandelsbetrieben zur Ver-
fugung stehende (und raumordnerisch legitimierte) Nachfrageplattform, was sich
letztlich auch beglinstigend auf die den periodischen Bedarf betreffenden Einzel-
handelsentwicklungspotenziale im Adorfer Stadtgebiet auswirkt (Vertraglichkeits-
gutachten, Dr. Lademann & Partner GmbH).

Fur die raumordnerische Bewertung sind insbesondere die mit Kapitel 2.3.2 LEP
festgelegten einzelhandelsrelevanten Erfordernisse der Raumordnung maf3gebend.
In diesem Kontext sind die Ziele des Regionalplans Stidwestsachsen im Kapitel 1.1
Siedlungsentwicklung sowie 1.7 Handel zu beachten. Diese Zielstellungen sind
auch im Regionalplanentwurf Region Chemnitz enthalten.

G 1.2.2 Der landliche Raum soll unter Berucksichtigung seiner siedlungs-
strukturellen Besonderheiten und seiner Vielfalt als attraktiver Lebens-, Wirtschafts-,
Kultur- und Naturraum weiterentwickelt und gestarkt werden.

Hierzu sollen

-[...] die besonderen Herausforderungen des demografischen Wandels im land-
lichen Raum, insbesondere im Hinblick auf die Sicherung der Daseinsvor-
sorge, sowohl durch Anpassung als auch durch Gegenstrategien bewaltigt
sowie

- staatliches, kommunales und privates Handeln starker miteinander vernetzt
werden.

Zur Verbesserung der Nahversorgungssituation mit Lebensmitteln erfolgt die Durch-
fuhrung des Planverfahrens. In der Stadt Adorf/Vogtl., den Ortsteilen und die siidlich
angrenzenden Kommunen Bad Elster und Bad Brambach bestehen Defizite in der
Nahversorgung. Mit der Erweiterung der Verkaufsflache fur den zentral zwischen
Adorf/Vogtl. und Bad Elster liegenden Standort soll die Einzelhandels- und Nahver-
sorgungsfunktion im gesamtgemeindlichen Interesse und unter Beachtung der
grundzentralen Versorgungsfunktion, die die Stadt innehat, dauerhaft gesichert
werden. Die Versorgung der Einwohner mit Waren des téglichen Bedarfs ist
notwendiger und wichtiger Bestandteil der Daseinsvorsorge.

SCz Dezember 2022 Seite 11



Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Im Hinblick auf den Handel (LEP Kap. 2.3.2) gilt:

Konzentrationsgebot

Z 2.3.2.1 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufs-
zentren und grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen groRflachigen
Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den vorstehend bezeichnenden grof3flachigen Einzelhandelsein-
richtungen vergleichbar sind, ist nur in Ober- und Mittelzentren zulassig.

Z 2.3.2.2 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorg-
ung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zuléssig.

Mit dem Ziel 2.3.2.1 soll einer ausufernden Flachenansiedlungspolitik entgegen-
gewirkt werden, indem groRe bzw. groBere Handelsbetriebe auch réumlich den
Standorten vorbehalten sind, die die entsprechend grof3en (Einwohner-) Potenziale
und Raumfunktionen haben. Das Ziel 2.3.2.2 stellt eine Ausnahmebestimmung zu
Ziel 2.3.2.1 dar und betrifft daher ebenfalls das Konzentrationsgebot. Wahrend nach
Ziel 2.3.2.1 die grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen in den Ober- und Mittel-
zentren ohne Weiteres raumordnungsrechtlich zuléassig sind, knipft Ziel 2.3.2.2 an
die Zulassigkeit in den Grundzentren die Voraussetzung, dass die grof3flachigen
Einzelhandelseinrichtungen der Sicherung der verbrauchsnahen Versorgung mit
Gutern des kurzfristigen Bedarfs dienen. Insofern muss insbesondere die Bevdlker-
ung im landlichen Raum durch ergédnzende Angebote versorgt werden. Diese
Versorgung bedarf ebenfalls einer raumordnerischen Steuerung, die darin besteht,
dass die entsprechenden Einrichtungen den Grundzentren zugeordnet und somit
den nichtzentralen Orten vorenthalten werden.

Das Grundzentrum Adorf/Vogtl. ist von raumordnerischer Seite dazu angehalten
Grundversorgungsfunktionen (u.a. Versorgung der Bevélkerung mit Gitern des tag-
lichen Bedarfs) sowohl fiir das eigene Stadtgebiet als auch fir einen zugewiesenen
Uberdrtlichen Verflechtungsbereich zu tUbernehmen, welcher neben dem eigenen
Stadtgebiet auch die sidlich angrenzenden Kommunen Bad Elster und Bad
Brambach umfasst, die Uber die B 92 verkehrlich sehr gut an das Kernstadtgebiet
von Adorf angeschlossen sind. Weitere Kaufkraftpotenziale generieren sich aus den
Touristen und / oder Kurgaste in Bad Elster und in Bad Brambach sowie durch die
grenznahe Lage zu Tschechien. Dies sichert dem ortlichen Einzelhandel grund-
satzlich zusatzliche Entwicklungspotenziale. Nach Erweiterung der Verkaufsflache
des Aldi-Marktes legt der Sortimentschwerpunkt auch weiterhin in den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungs-
mittel (nahversorgungsrelevantes Sortiment).

Integrationsgebot

Z 2.3.2.3 Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder einer Verkaufs-
flache fur innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die Ansiedlung,
Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelsein-
richtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zuldssig. In den Zentralen Orten, in
denen zentrale Versorgungsbereich ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in
den zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

Dieses Ziel dient dem Schutz der Funktion und Attraktivitdt von Innenstadten und
innerstadtischen Nebenzentren als Versorgungsbereiche (Handel, Dienstleistung,
Verwaltung). Es wird differenziert zwischen innenstadtrelevanten und nicht innen-
stadtrelevanten Einzelhandelseinrichtungen. Nahversorgungsrelevante Sortimente
stellen dabei eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente dar.
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Der Vorhabenstandort erfiillt die Voraussetzungen zur Einstufung als eine stadte-
baulich integrierte Lage im Sinne des LEP Sachsen 2013 nicht. Allerdings handelt
es sich unter Berucksichtigung der Gliederung der Gemeinde und ihrer Ortsteile, der
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und des Warenangebots um eine
atypische Fallkonstellation.

Aldi stellt einen typischen Nahversorger dar. Das Sortiment besteht zu 90 % aus
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, die fir die Sicherung einer verbraucher-
nahen Versorgung eine wesentliche Rolle spielen. Damit ist eine zentrale Grund-
voraussetzung fir eine atypische Fallkonstellation gegeben.

Vor-Ort-Begehungen der Dr. Lademann & Partner GmbH haben ergeben, dass sich
innerhalb des Stadtgebietes kein Standortbereich identifizieren lasst, welcher die
Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich voll umfanglich erfullen
kann. Dem Ortskern mangelt es an einer zentrentypischen raumlichen Nutzungs-
konzentration sowie an Betrieben, die Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus-
wirken. Aufgrund der Kkleinteiligen Strukturen kann die Etablierung sogkréftiger
Magnetbetriebe innerhalb des Ortskerns auch perspektivisch nicht gelingen.
Stattdessen wird die Versorgungsstruktur Adorfs durch mehrere (lUberwiegend
autoorientierte) Versorgungsstandorte in Streulagen gepragt. Darunter fallen neben
einem Verbundstandort von EDEKA und Penny an der B 92 noch ein weiterer
Penny-Markt an der LessingstralRe sowie ein Norma-Markt an der B 283 und der
Planstandort von Aldi an der B 92. Die grundzentrale Versorgungsfunktion Adorfs
lasst sich also nicht anhand eines kompakten Einzelhandelskerns/Innenstadt
festmachen, sondern verteilt sich auf mehrere Angebotsstandorte im Stadtgebiet
und stellt insofern eine atypische Situation dar. Dies ist angesichts der dispersen
Siedlungsstruktur, die sich aus insgesamt acht Ortsteilen zusammensetzt, die
grofltenteils dorflich gepragt und vom Kernort abgesetzt sind, auch notwendig, um
eine moglichst verbrauchernahe Versorgung zu gewahrleisten.

Der Aldi-Standort befindet sich im sddlichen Stadtgebiet an einer Uberregional
bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse zentral zwischen Adorf/Vogtl.
und Bad Elster und Gbernimmt dabei nicht nur eine Versorgungsfunktion fur die sich
im unmittelbaren Standortumfeld befindlichen Wohnnutzungen, sondern vor allem
auch fir die Ortsteile Arnsgrin, Jugelsburg und Remtengriin, die keine eigenen
Versorgungsstrukturen aufweisen. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass dem Grund-
zentrum Adorf ein grundzentraler Verflechtungsbereich (Nahbereich) zugewiesen
ist, der sich Uber die sudlich von Adorf gelegenen Kommunen Bad Elster und Bad
Brambach erstreckt. Auch fir diese Kommunen Ubernimmt Aldi eine wichtige
Versorgungsfunktion, zumal es hier keinen Lebensmitteldiscounter gibt und die dort
lebenden Menschen auf gut erreichbare Versorgungsstandorte angewiesen sind.
Dem Standort und seiner Versorgungsfunktion zutraglich ist dabei neben der guten
MIV-Erreichbarkeit (iber die B 92 auch die Anbindung an den ortsiiblichen OPNV
Uber die Bushaltestelle (,Adorf/Waldbad®). Die unmittelbar westlich an den Aldi-
Standort angrenzt. Der Standort dient also der Sicherung einer verbrauchernahen
Versorgung und soll daher bedarfsgerecht als solcher gesichert und weiterentwickelt
werden.

Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot

Z 2.3.2.4 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflach-
igen Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fuhren, dass der Einzugsbereich
den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich Uberschreitet.
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Z 2.3.2.5 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, Grol3e des Vorhabens oder
Folgewirkungen das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentraltrt-
lichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen
Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrachtigen.

Ziel 2.3.2.4 enthalt das Kongruenzgebot. Dieses ist in einem untrennbaren
Zusammenhang zu dem Beeintrachtigungsverbot des Zieles 2.3.2.5 zu sehen.

Wahrend das Kongruenzgebot die Auswirkungen der grof3flachigen Einzelhandels-
einrichtung auf den jeweiligen Verflechtungsbereich beschrénkt, normiert das Beein-
trachtigungsverbot ausdricklich den Schutz des zentralortlichen Versorgungs-
systems. Die Auswirkung der Einzelhandelseinrichtung in Form von erhéhter Kauf-
kraftboindung bzw. Kaufkraftzuflisse aus anderen Gebieten, was zu einer
Funktionsschadigung in dortigen Zentren fihren kann, soll vermieden werden. Das
Marktgebiet des Betriebes und Sortimentes soll auf den jeweiligen Verflechtungs-
bereich beschréankt bleiben.

Die raumordnerischen Auswirkungen durch die Errichtung eines grof3flachigen
Einzelhandels an der ElsterstralBe in Adorf/Vogtl. werden anhand eines Vertraglich-
keitsgutachten zur Neuansiedlung (Februar 2022) durch die Dr. Lademann &
Partner — Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH gepruft und
beschrieben.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des ALDI-Lebensmittel-
discounters in der Stadt Adorf/Vogtland erreichen nach den Prognosen von Dr.
Lademann & Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im
Schnitt etwa 0,8 %. Dabei sind die hdchsten Auswirkungen mit maximal rd. 1,1 %
prospektiv fir die Streulagen im Kernbereich (Stadtgebiet Adorf und die Kommune
Bad Elster) zu erwarten. An allen Ubrigen Standorten im Einzugsgebiet liegen die
Umsatzumverteilungswirkungen unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeits-
schwelle und werden nicht mehr spirbar sein.

Das Vorhaben wird angesichts der geringfiigigen Umsatzumverteilungswirkungen
weder in Adorf noch im Umland zu einer Beeintrachtigung der zentralen Versorg-
ungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung fihren. Vorhabeninduzierte
Marktaustritte kdnnen ausgeschlossen werden. Vielmehr wird das Vorhaben den
bestehenden ALDI-Markt auf eine marktgerechte Groéf3endimensionierung erweitern
und damit die Versorgungsfunktion dieses fir die ortliche Nahversorgungsstruktur
wichtigen Anbieters sowie die grundzentrale Versorgungsfunktion Adorfs im Allge-
meinen langfristig absichern.

Die geplante Erweiterung des Aldi-Markts steht auch nicht im Widerspruch zur
geplanten Neuaufstellung des zentral gelegenen EDEKA-Markts. Eher erganzen
sich EDEKA und Aldi, da sie aufgrund betriebsformentypischer Unterschiede im
Kern auf andere Zielgruppen orientiert sind. Wahrend es sich bei EDEKA um einen
Vollsortimenter mit entsprechender Sortimentstiefe und -breite handelt, der sich
durch eine hohe Frische- und Servicekompetenz auszeichnet und daher eher auf
den anspruchsvolleren Kunden orientiert ist, zeichnet sich Aldi als Lebensmittel-
discounter vor allem durch seine Preisorientierung aus und nimmt somit vor allem
den preisbewussten Kunden in den Fokus. Auch wenn sich die Angebote in Teilen
Uiberschneiden, besteht somit zumindest keine direkte Wettbewerbsbeziehung. Das
Vertraglichkeitsgutachten weist zudem nach, dass der EDEKA-Markt bzw. dessen
Neuaufstellung durch das Aldi-Vorhaben nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt
wird.

SCz Dezember 2022 Seite 14



Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-Marktes zur GroR¥flachigkeit"

G 2.3.2.6 Bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll ei-
ne ausreichende Anbindung an den OPNV gewéhrleistet werden.

Der Grundsatz dient dazu, auch den nicht motorisierten Bevélkerungsgruppen gute
Einkaufsmdoglichkeiten zu sichern. Dies tragt als Nebeneffekt dazu bei, dass Uber-
maRige Parkflachen vermieden werden kdnnen. Da groRflachige Einzelhandels-
einrichtungen in der Regel im Einzugsbereich von vorhandenen OPNV-Anlagen
errichtet werden, sind zusatzliche Infrastruktur- und Betriebskosten auf den tat-
sachlich zusatzlich anfallenden Bedarf zu begrenzen.

Eine leistungsfahige Anbindung an den ortstiblichen OPNV ist iber eine Bushalte-
stelle (,Adorf/Waldbad®) direkt an der Elsterstrale bzw. unmittelbar westlich des
ALDI-Marktes gewahrleistet. Der Bushaltepunkt wird dabei von mehreren Buslinien
angefahren. Insgesamt ist der Vorhabenstandort somit grundsétzlich sowohl aus
dem Stadtgebiet von Adorf als auch aus dem Umland gut mit offentlichen
Verkehrsmitteln erreichbar. Insbesondere fiir die Umlandbewohner diirfte der OPNV
aufgrund der z.T. sehr geringen Fahrplantaktung aber eine eher untergeordnete
Rolle als Transportalternative hinsichtlich des Einkaufs von Gitern des taglichen
Bedarfs spielen. Die Stadt Adorf/Vogtl. verfligt weiterhin Uber einen regional
bedeutsamen Bahnhof, welcher in regelmaflligen Abstanden von Zigen der
Vogtlandbahn bedient wird.

Regionalplan Sidwestsachsen, Fortschreibung vom 31.07.2008, Entwurf des
Regionalplanes Reqgion Chemnitz vom Mai 2021

Die Stadt Adorf/Vogtl. gehért zur Planungsregion Chemnitz, organisiert im
.Planungsverband Region Chemnitz® als Rechtsnachfolger der Regionalen
Planungsverbande Chemnitz - Erzgebirge und Sidwestsachsen. Der Regionalplan
Siudwestsachsen gilt fort bis eine Gesamtfortschreibung fuir die Planregion Chemnitz
rechtskraftig ist. Die im Planentwurf des Regionalplanes enthaltenen Ziele sind
jedoch entsprechend § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung und somit als sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung nach § 4 Abs. 1 ROG in Abwéagungsentscheidungen und bei der Erstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu berlicksichtigen.

Der Regionalplan Sidwestsachsen sowie der Regionalplanentwurf Region
Chemnitz (kursiv) fihren dazu erganzend aus:

G 1.1.2 / Z 1.2.2 Im Rahmen der Siedlungsentwicklung in der Region sind die
Funktionen Arbeiten — Versorgen — Erholen einander so zuzuordnen, dass kurze
Wege erhalten bleiben bzw. entstehen, rdumlich bedingter Verkehrsaufwand und
eine weitere Zersiedlung der Landschaft entgegen gewirkt wird.

Z 115/ Z 1.2.5 Die Funktionsfahigkeit der Stadte als tragende Elemente des
zentralGrtlichen Systems der Region ist zu sichern und zu verbessern. Dabei ist
insbesondere durch stadtebauliche Malinahmen die Erhaltung und Revitalisierung
funktionsgemischter innerstadtischer Strukturen zu unterstitzen. Der Ansiedlung
innerstadtrelevanter Funktionen in randstadtischen Bereichen ist entgegenzuwirken.

G 1.7.1 In der Region ist auf eine ausreichende, bedarfsgerechte und tberwiegend
verbrauchernahe Grundversorgung der Bevdlkerung mit Waren des kurzfristigen
Bedarfs unter Beachtung der demographischen Entwicklung hinzuwirken. Dazu
sollen die Betriebstypenvielfalt der Warenanbieter sowie auch neue Versorgungs-
modelle umgesetzt werden.
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Z 1.7.1 Durch die Ober- und Mittelzentren sowie die mittelzentralen Stadteverbiinde
sind im Rahmen der Bauleitplanung in stadtebaulich integrierten Lagen zentrale
Versorgungsbereiche auszuweisen. Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche
Anderung von grofRflachigen Einzelhandelseinrichtungen mit tberwiegend inner-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in diesen Bereichen zulassig.

In den Versorgungs- und Siedlungskernen der Grundzentren gemal Z 1.2.4 ist im
Rahmen der Bauleitplanung in stadtebaulich integrierter Lage zur Ansiedlung,
Erweiterung oder wesentlichen Anderung von Einzelhandelseinrichtungen ein
zentraler Versorgungsbereich auszuweisen.

Z 1.7.4 In den Zentralen Orten sowie im Versorgungs- und Siedlungskern der
Grundzentren gemal Z 1.3.2.1 sollen zentrale Versorgungsbereiche im Rahmen der
Bauleitplanung abgegrenzt und entsprechend begrindet werden.

Die Ziele und Zulassigkeitsvoraussetzungen zur Entwicklung eines grof3flachigen
Einzelhandels werden im Vertraglichkeitsgutachten, Dr. Lademann & Partner
beschrieben.

Karten:

Karte 1 (Karte 1.2): Raumnutzung, Karte 5 (Karte 9) Landschaftsbereiche mit
besonderen Nutzungsanforderungen

Laut Raumnutzungskarte bzw. Karte 5 des Regionalplanes befindet sich der Bereich
des Aldi-Marktes in einem Vorbehaltsgebiet Hochwasser (Risikobereich). In dem
Vorbehaltsgebiet soll eine dem Hochwasserrisiko angepasste Nutzung erfolgen.

Karte 3: Raumstruktur
Die Stadt Adorf/Vogtl. wird als Grundzentrum im landlichen Raum an der regionalen
Verbindungsachse Oelsnitz/Vogtl. — Cheb/Eger dargestellt.

Karte 5:R&dume mit besonderem Handlungsbedarf
Das Vorhabengebiet befindet sich in einem grenznahen Gebiet mit besonderem
Handlungsbedarf.

Fazit:

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die Planung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung sowie der Regionalplanung im Einklang steht, da
die geringfiugige Erweiterung des Aldi-Marktes zu einer zeitgemé&fRen Aufwertung
der Verkaufsflache fuhrt. Es wird der Nachweis erbracht, dass die in § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO genannten, vermuteten schadlichen Auswirkungen des Vorhabens
nicht bestehen.

Vorhandene bzw. in Aufstellung befindliche stadtische Planungen

Flachennutzungsplan

Ein beschlossener bzw. genehmigter Flachennutzungsplan liegt fir die Stadt Adorf/
Vogtl. nicht vor. Gemaf Aufstellungsbeschluss wird fur die Stadt Adorf/ Vogtl. ein
Flachennutzungsplan erstellt. Der Vorentwurf wurde von 2012 bis 2015 Uberarbeitet.
Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und die erste offentliche
Auslegung sind erfolgt. Der 2. Entwurf des Flachennutzungsplans ist aktuell in
Bearbeitung. Der grof¥flachige Lebensmitteleinzelhandel ist im FNP-Entwurf als
Sondergebiet gekennzeichnet. Die erneute Auslegung ist Anfang 2023 vorgesehen.
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem FNP (Entwurf, Stand 10/22)

Somit kann die Gemeinde gemalR 8 8 Abs. 4 BauGB einen Bebauungsplan auf-
stellen bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es
erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird (vorzeitiger Bebauungs-

plan).

Bei dem Vorhaben ,Erweiterung ALDI-Markt“ handelt es sich lediglich um eine
geringfugige Erweiterung der Verkaufsflache um 112 gm. Die Erweiterung wird
innerhalb der Kubatur des bestehenden Baukdrpers erfolgen, indem die Lagerflache
zu Gunsten der Verkaufsflache verringert werden soll. Das Vorhaben lie3e sich
somit sehr Kkurzfristig umsetzen — anders als beispielsweise die umfassende
Neuaufstellung des EDEKA-Markts an der B 92. Stadtebauliche Griinde stehen dem
Vorhaben nicht entgegen, da durch die Verkaufsflachenerweiterung keine
aulerlichen Veranderungen am Baukorper eintreten werden und das Vorhaben
nachweislich des Vertraglichkeitsgutachtens zu keinen mehr als unwesentlichen
Auswirkungen auf die bestehenden stadtebaulichen Strukturen und Versorgungs-
standorte fuhren wird.
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Die Erweiterung der Verkaufsflache wird als dringlich eingeschéatzt, weshalb das
Verfahren flr einen vorzeitigen Bebauungsplan zu fihren ist. Damit besteht
Genehmigungspflicht gemafl § 10 Abs. 2 BauGB durch die héhere Verwaltungs-
behorde.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Adorf/Vogtl. (INSEK 2018)
(WGS Westsachsische Gesellschaft fir Stadterneuerung mbH)

Bei der Erarbeitung des INSEK wurde zum einen auf das SEKo 2008 sowie weitere
bestehende Konzepte und Erkenntnisse der stadtischen Amter aufgebaut, anderer-
seits Beratungen und Abstimmungen zu spezifischen Problemstellungen mit den
unterschiedlichen Beteiligten gefuihrt. Die Einbeziehung der Offentlichkeit erfolgte im
Gesamtprozess der Stadtentwicklung bisher in den einzelnen Bearbeitungsetappen
(Wettbewerb Stadtumbau Ost, INSEK, SEKO0).

Das InSEK befasst sich mit der aktuellen Situation der Stadt innerhalb ver-
schiedenster Themenbereiche (z.B. Stadtebau und Denkmalpflege, Wohnen, Wirt-
schaft und Tourismus, Verkehr und technische Infrastruktur, Umwelt, Kultur und
Sport, Bildung und Erziehung, Soziales und Daseinsvorsorge), leitet daraus ein
Gesamtkonzept ab und formuliert und Umsetzungsstrategien fur die kinftige Stadt-
entwicklung ab. Im inSEK wird der Vorhabenbereich dem Ortsteil ,04 sidlich vom
Zentrum® zugeordnet. Die Mischbebauung mit einer Wohn-, Gewerbe- und Einzel-
handelsfunktion soll weiterhin gesichert werden.

In Kap. 4.3.3 des InSEK wird beschrieben, dass die 1990 vorhandenen Versorg-
ungsdefizite im Einzelhandel in Adorf/Vogtl. durch Ansiedlung von Discountern und
zahlreichen Markten abgebaut wurde. Gegenwartig ist teilweise ein Uberangebot im
Verhdltnis zur Einwohnerzahl zu verzeichnen. Adorf/Vogtl. Gbernimmt jedoch dafir
Versorgungsfunktionen fir umliegende Stadte und Gemeinden. Fachliches Ziel ist
eine Entwicklung der Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich (zentrale
Funktion als Grundzentrum) mit Geschéaften mit einem breiten Sortiment.

Da der Aldi-Markt bereits im Bestand vorhanden ist, keine bauliche Erweiterung der
Bauhille nach auf3en vorsieht und ausschlie3lich die Erweiterung des Verkaufs-
raumes geplant ist, steht die Planung in keinem Widerspruch zum InSEK.

LEADER-REGION Vogtland — Landlicher Raum — Raum fiur Ideen Vogtland
2020

Im Vogtland haben sich neben Adorf/Vogtl. weitere 30 Kommunen zusammenge-
schlossen, um durch MaRBnahmen die Entwicklung der landlichen Wirtschaft zu
starken. Diese entstehen auf Grundlage der LEADER-Entwicklungsstrategie (LES)
2014 - 2020 der Lokalen Aktionsgruppe Vogtland (LAG). Die LAG Vogtland entstand
aus der ILE der vormaligen Forderperiode.

Ziele der neuen Forderperiode sind u.a., in Anlehnung an das ,Entwicklungs-
programm fir den landlichen Raum im Freistaat Sachsen 2014-2020“:

- die Unterstitzung der Entwicklung des landlichen Raums unter Beachtung der
spezifischen und lokalen Bedirfnisse sowie Potentiale, insbesondere mit Blick
auf die Herausforderungen des demografischen Wandels durch verstéarkte
Entscheidungskompetenz und Verantwortung auf lokaler Ebene.
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Fachplanungen

Die ElsterstraRe in Adorf/Vogtland als Standort flr einen ALDI-Lebensmittel-
discounter — Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben (Dr.
Lademann & Partner, November 2016), Anlage 1

Die Aufgabe der Vertraglichkeitsuntersuchung bestand darin die prospektiven
Auswirkungen des Vorhabens auf die bestehenden Betriebe im Umfeld zu ermitteln
und zu bewerten, da der Markt mit der geplanten Erweiterung die Grenze der
Groliflachigkeit Uberschreiten wird. Folgende Punkte wurden erarbeitet:

Kurzbewertung der relevanten soziotkonomischen Rahmenbedingungen am
Makrostandort Adorf/Vogtland (Bevdlkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau,
Erreichbarkeitsbeziehungen);

Darstellung und Bewertung des Vorhabens im Hinblick auf seine Zentren-
relevanz sowie des Mikrostandorts, des Standortumfelds und seiner planungs-
rechtlichen Gegebenheiten;

Abgrenzung des Untersuchungsraums und Bewertung der Wettbewerbssituation
im Raum;

Analyse und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im
Untersuchungsraum; Abschatzung der Umsétze und Flachenproduktivitaten im
vorhabenrelevanten Einzelhandel sowie Bewertung der Versorgungssituation
(Verkaufsflachendichte, Einzelhandelszentralitat, Betriebstypenstruktur); Ermitt-
lung und Berlcksichtigung von Planvorhaben;

Identifizierung der (faktisch vorhandenen) zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum sowie stadtebauliche und versorgungstrukturelle Analyse
der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Frage
der Stabilitat/Fragilitét der Zentren;

Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets und des Nachfragepotenzials
sowie zum Umsatz, zur Umsatzherkunft und zu den Marktanteilen bzw. zu den
Veranderungen infolge der Erweiterung gegeniiber dem Status Quo;
absatzwirtschaftliche Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatz-
umverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzel-
handels unter besonderer Berticksichtigung der Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung;

stadtebauliche Bewertung der prospektiven Auswirkungen des Vorhabens nach
den Anforderungen von 8 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB,;
hierbei stehen die im Sinne einer Worst-Case-Analyse ermittelten wettbewerb-
lichen Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche im
Hinblick auf die Frage im Fokus, ob diese in negative stadtebaulich relevante
Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen Versorgungs-
bereiche oder der verbrauchernahen Versorgung umschlagen kénnen.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren eine Reihe von
Primar- und Sekundarerhebungen durchzufihren:

Sekundardatenanalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie ein-
schlagiger Institute beziiglich der soziobkonomischen Rahmendaten;
flachendeckende Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebots-
situation im Untersuchungsraum;

intensive Begehungen des Mikrostandorts, des Standortumfelds sowie der
wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche zur
Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2023 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Von mehr als unwesentlichen Auswirkungen in Bezug auf die verbrauchernahe
Versorgung und die Zentren auflerhalb der Standortkommune ist gemanR § 11
Abs. 3 BauNVO nicht auszugehen. Vorhabeninduzierte Marktaustritte und eine
daraus resultierende Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung sowie der
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche koénnen ausgeschlossen
werden. Vielmehr wird das Vorhaben den bestehenden ALDI-Markt auf eine
marktgerechte GréRendimensionierung erweitern und damit die Versorgungs-
funktion dieses fiur die ortliche Nahversorgungsstruktur wichtigen Anbieters sowie
die grundzentrale Versorgungsfunktion Adorfs im Allgemeinen langfristig absichern.

Das Vertraglichkeitsgutachten ist Bestandteil diese Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes.

Beschreibung des Plangebietes / 6rtliche Verhaltnisse
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Abbildung 4:  Grenze des Geltungsbereiches gemal Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss (Mai
2022)
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Als Plangrundlage zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dient die amtliche
Liegenschaftskarte (Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen),
erganzt durch die Vermessung vom Vermessungsburo H.-P. Keller Oschatz.

Beschreibung des Plangebietes / drtliche Verhaltnisse
Stadtportrait

Die Kleinstadt Adorf/Vogtland befindet sich im aufl3ersten Sidwesten des Bundes-
landes Sachsen, liegt nahe den Grenzen zu den benachbarten Bundeslandern
Thiringen und Bayern und grenzt zudem unmittelbar an das Staatsgebiet der
Tschechischen Republik an. Die Flache der als ,Tor zum oberen Vogtland®
bezeichneten und zum Uberwiegend landlich gepragten Vogtlandkreis gehdrigen
Stadt ist zu grofRen Teilen mit Wald bedeckt und wird vom Flusslauf der Weil3en
Elster durchzogen. Das Stadtgebiet gliedert sich in insgesamt neun Ortsteile, wozu
neben der Kernstadt auch die dinn besiedelten und dorflich gepréagten Ortsteile
Arnsgrin, Freiberg, Gettengriin, Jugelsburg, Leubetha, Rebersreuth, Remtengriin
und Sorge zahlen (aus: Vertraglichkeitsgutachten, Dr. Lademann & Partner).

Die verkehrliche Anbindung an das regionale Stral3ennetz erfolgt im Wesentlichen
Uber die beiden Bundesstralen 92 und 283, wobei die B 283 relativ zentral
innerhalb des Adorfer (Kern-) Stadtgebiets aus der B 92 hervorgeht bzw. dort ihren
Ausgangspunkt hat. Damit stellt die Stadt Adorf einen wichtigen Verkehrsknoten-
punkt im stdlichen Teil des Vogtlandkreises dar. Der Stadt Adorf kann trotz der
Lage im Grenzraum eine gute regionale sowie Uberregionale Verkehrsanbindung
bescheinigt werden.

Standort ALDI-Markt

Abbildung 5:  Geltungsbereich mit Umgebung

Der Vorhabenstandort des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Erweiterung der
Verkaufsflache des Aldi-Marktes zur Grof3flachigkeit” befindet sich sidlich des
Adorfer Kernstadtgebiets in unmittelbarer Nahe zur Bundesstral3e 92, die am Vor-
habenareal als ElsterstralRe gefuihrt wird. Von dieser Verkehrsachse wird das
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Vorhabengrundstiick im Westen begrenzt, wahrend im Norden der Pfaffenlohbach
und eine Kleingartenanlage die raumliche Begrenzung des Planareals darstellen. Im
Osten wird das Grundstiick vom Flussverlauf der Weil3en Elster und einer schmalen
Baumstruktur umrahmt, wohingegen im Stden Grin- und Freiflachen angrenzen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst aus-
schlie3lich die Flurstiicke 3177/10 und 3177/11 der Gemarkung Adorf auf einer
Flache von ca. 0,6 ha. Der ALDI-Markt, der Ende 2020 neu ertffnet wurde, sowie
Fahrgassen, Stellplatze und Griinflachen befinden sich auf den zwei Flurstiicken.
Die aktuelle Verkaufsflache ist knapp 800 m?groR.

Das Grundstuick des ALDI-Marktes ist zum grof3ten Teil bebaut bzw. versiegelt. Die
Gebaude umgebenden Flachen (Fahrgassen, Stellplatze) sind zumeist versiegelt
bzw. teilversiegelt (Pflaster, Asphalt). In den Randbereichen und zwischen den
Stellplatzflachen sind Grinflachen angelegt. Es handelt sich zum Uberwiegenden
Teil um intensiv gepflegte Rasenflachen, die z.T. mit Hochstammen bepflanzt sind
(Feldahorn), aber auch um Anpflanzungen mit bodenbedeckenden Geholzen ent-
lang des Einkaufmarktes.

P er

Abbildung 6:  ALDI-Markt Adorf/Vogtl., Elsterstral3e (Fotos SCZ vom 29.04.2022)

Die inner- sowie Uberortliche verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt
im Wesentlichen Uber die Bundesstra3e 92/Elsterstral3e, welche die Stadt in Nord-
Sud-Richtung durchquert. In zentraler Lage innerhalb der Kernstadt zweigt dabei
u.a. die B 283 von der B 92 ab, welche die zweite Uberértlich bedeutsame
Verkehrsachse innerhalb Adorfs darstellt und das 6stliche grenznahe Umland von
Adorf erschlie3t. Der westlich gelegene Ortsteil Arnsgriin ist Gber die Adorfer bzw.
Arnsgriiner StraRe und die B 92 an den Standort angebunden. Insgesamt ist der
Vorhabenstandort Uber die B 92 bzw. deren ZubringerstralRen aus dem gesamten
Adorfer Stadtgebiet sehr gut zu erreichen.
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Insgesamt zahlt die B 92 somit zu den wichtigsten Verkehrstrassen im sudlichen
Bereich des Vogtlandkreises und ist insbesondere hinsichtlich der ErschlieBung des
landlich gepragten, grenznahen Raumes von maf3geblicher Bedeutung.

Belange von Natur, Landschaft und Umwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Erweiterung der Verkaufsflache des
Aldi-Marktes zur Grofflachigkeit muss keine Umweltprifung durchgeflihrt werden,
da es sich gemal § 13 a BauGB um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt. Dennoch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umwelt-
bezogenen abwagungserheblichen Belange sachgerecht darzustellen.

Der bestehende Ersatzneubau des ALDI-Marktes wurde bereits 2019 genehmigt. Es
kann davon ausgegangen werden, dass auch die umweltbezogenen Belange einer
Prifung unterzogen wurden. Da sich der vorhabenbezogene Bebauungsplanes
ausschlie3lich auf die Erweiterung der Verkaufsflache innerhalb der Kubatur zur
Groliflachigkeit bezieht (keine Erweiterung der Bauhtlle), sind keine Beeintrachti-
gungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild durch einen erhdhten Versiegel-
ungs- und Nutzungsgrad zu erwarten. Somit erfolgt die Beschreibung und Bewert-
ung der Umweltauswirkungen reduziert.

Schutzgebiete

Durch das Vorhaben werden keine nach den 88 13 bis 19 S&chsisches Natur-
schutzgesetz (SachsNatSchG) durch Einzelanordnung festgesetzte, einstweilig
gesicherte oder geplante Schutzgebiete einschlielich FFH- und SPA-Gebiete im
Rahmen des Européischen Schutzgebietssystems ,Natura 2000" sowie besonders
geschitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. § 21
SachsNatSchG betroffen. Auf dem Grundstiick vorhandener Gehdlzbestand ist nach
der Geholzschutzsatzung der Stadt zu erhalten, zu schiitzen und gegebenenfalls zu
ersetzen.
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Abbildung 7:  Hochwassergefahrdungskarte bei HQ 100, Umweltdaten des LfULG, iDA
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Amtlich festgesetzte Trinkwasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht erfasst. Das
Vorhabengebiet befindet sich jedoch in einem ,Risikogebiet Hochwasser®. bei einem
100-jahrigen Hochwasserereignis HQ 100 ist die Flache des Lebensmittel-
discounters nicht betroffen. Eine Gefahrdung bei HQ 200/300 ist gegeben.

Im Plangebiet sind keine Denkmalschutzgebiete / Denkmalensemble betroffen.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt

Durch die Erweiterung der Verkaufsflache ausschlief3lich innerhalb der bestehenden
Kubatur sind keine umweltrelevanten Auswirkungen zu erwarten.

Weil3e Elster und Pfaffenlohbach befinden sich in unmittelbatrer N&he zur Vor-
habenflache. Der erforderliche Gewasserrandstreifen wurde bereits beim Bau 2020
bericksichtigt. Gemal § 38 Wasserhaushaltsgesetz WHG dienen Gewéasserrand-
streifen der Erhaltung und Verbesserung der dkologischen Funktion oberirdischer
Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen. Der Gewdasserrandstreifen
umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewasser landseits der Boschungs-
oberkante angrenzt. Der séchsische Gesetzgeber ergénzt dazu in § 24 Abs. 1
SachsWG, dass die Ufer der Gewasser einschlielRlich inres Bewuchses zu schiitzen
sind. An das Ufer schlie3t sich abweichend von 8§ 38 Abs. 2 Satz 1 und 2 WHG
innerhalb von im Zusammenhang bebauten Ortteilen funf Meter breiter Gewésser-
randstreifen an.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit.

Bei raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen sind gem&R 8§ 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige
Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder
besonders empfindliche Gebiete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie
mdoglich vermieden werden.

Dr. Lademann & Partner (Vertraglichkeitsgutachten) gehen nicht davon aus, dass es
durch die geringfiigige Erweiterung des ALDI-Marktes zu keiner raumlichen Aus-
weitung des bestehenden Einzugsgebietes kommen wird. Der bestehende ALDI-
Markt wird von den in Adorf/Vogtl. lebenden Verbrauchern schon heute regelméRig
aufgesucht. Es bestehen aus immissionsrechtlicher Sicht keine Anderungen im
Vergleich mit dem IST-Zustand.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemall Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung gewahrleisten. Dabei dienen sie auch dazu, "eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern.” (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Das Baugesetzbuch benennt in § 1 die Belange des Umweltschutzes, die bei der
Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen sind. Hierzu z&hlen auch die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
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Energie (8 1 Abs. 7. f). Im § 1a BauGB werden einige erganzende Vorschriften zum
Umweltschutz nochmals konkretisiert. So steht in Abs. 5: "Den Erfordernissen des
Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden."

Im Rahmen des Neubaus des Marktes im Jahr 2020 wurde das Thema Klimaschutz
deutlich in den Vordergrund gestellt. Der Markt galt fir ALDI als Testmarkt zur
Umsetzung neuer Rohbauweisen. In diesem Zusammenhang wurde auf eine
konventionelle Bauweise (Stahlbetonfertigteile oder Stein) verzichtet und eine
Rahmenbauweise unter hauptsachlichen Einsatz von Holz genutzt. Weiterhin
konnte ALDI zur Beheizung des Marktes vollstdndig auf den Einsatz fossiler
Brennstoffe verzichten. Der Markt wird Uber eine Warmeverbundanlage beheizt,
welche die Abwéarme der Kéalteanlagen nutzt. Der aus der Photovoltaikanlage auf
dem Dach gewonnene Strom wird wiederum zum Betrieb dieser Kalteanlagen
genutzt.

Mit der nunmehr geplanten Erweiterung innerhalb der Kubatur wird eine Optimier-
ung der betriebsinternen Ablaufe erwartet. Auch diese wird Einfluss auf den
Energieverbrauch haben, da Transportkapazitaten sowie Kapazitaten fir Ein-
lagerung und Umlagerung optimiert werden kdnnen.

Planungsinhalte und planungsrechtliche Festsetzungen

Grundzige der Planung

Die Grundzuge der Planung stimmen mit den allgemeinen Grundséatzen der Bauleit-
planung (8 1 BauGB), den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsplanes
und des Regionalplanes Sudwestsachsen (Region Chemnitz) und den laut Auf-
stellungsbeschluss zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan formulierten
Planungszielen und —zwecken berein.

Geplant ist Erweiterung der Verkaufsflache des bestehenden ALDI-Marktes zur
Grof¥flachigkeit durch Verschiebung der Lager-/ Ladenwand um eine Achse. Die
Verkaufsflache wird sich um ca. 112 m? vergroRern, eine bauliche Erweiterung der
Gebaudehiille nach auf3en ist nicht vorgesehen. Dem Lebensmitteldiscounter mit
einer Verkaufsflache von ca. 912 m? sind 78 Stellplatze zugeordnet.

Durch Festsetzungen u.a. zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie zur Grin-
ordnung beziehen sich in erster Linie auf den Bestand und tragen durch diese
stadtebauliche Planung dazu bei, die aktuellen und kiinftigen Nutzungen weiterhin
vertraglich in die Umgebung einzubinden.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens wird das Gebiet als ,grof¥flachiger Einzel-
handel“ mit einem Lebensmitteldiscounter (maximal 720 m? Gesamtverkaufsflache,
maximal 1.500 m? Geschossfléache) sowie die erforderlichen Fahrgassen, Stellplétze
und Grunflachen ausgewiesen. Der bestehende Ersatz-Neubau des ALDI-Marktes
wurde 2019 mit einer Verkaufsflache von 799,15 m? und einer Geschossflache von
1.484 m? genehmigt.

Die nahversorgungsrelevanten Angebote des Verbrauchermarktes liegen weiterhin
in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente wird
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auf unter 10% der Verkaufsflache festgesetzt. Es sind nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet (§ 12 Abs. 3a BauGB).

Weitere nach der Verordnung zur baulichen Nutzung von beplanten Gebieten zu-
lassige Nutzungen sind in diesem zweckbestimmten Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung folgt den
Vorgaben der §8 16 bis 20 der BauNVO.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,7, die Baumassenzahl mit 2,0 festgesetzt. Die
zulassige Grundflachenzahl und die Baumassenzahl ergeben sich z.T. aus der
Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung und zum Teil als Ableitung aus dem
bestehenden baulichen Bestand.

Die Zahl der Geschosse wird mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Die Hohe der
baulichen Anlage wird mit einer maximalen Gebaudehthe (Oberkante Attika) von
6,0 m fUr den Lebensmitteldiscounter festgesetzt. Die festgesetzte Gebaudehdhe
bezieht sich auf die Oberkante FertigfuBbodenhthe von 451,86 UNN. Mit der
Beschrénkung der Zahl der Vollgeschosse sowie der maximalen Gebaudehdhe wird
das Ziel verfolgt, die Errichtung gréRerer Baukdrper zu verhindern.

Die zulassige Gebaudehohe beachtet die technologischen Erfordernisse des inves-
tierenden Unternehmens und wurde 2019 in den Bauantragsunterlagen umfassend
beschrieben und dargestellt.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Fur den Lebensmitteldiscounter wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da
die geplante Gebaudelange 50,0 m Uberschreitet. Die maximale Lange betrifft den
Markt einschliel3lich des Anbaus fir die Anlieferung und wird auf 70,0 m begrenzt.
Auch hier wurden die technologischen Erfordernisse des investierenden Unter-
nehmens bericksichtigt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese
konnen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Uberdachungen und Dachvor-
spriingen bis zu 1,50 m Uberschritten werden. Die festgesetzte Baugrenze berlick-
sichtigt die Uberdachung am Eingangsbereich.

Abstandsflachen der Gebaude zu den Grundstlicksgrenzen des Geltungsbereiches
sind nach § 6 der SadchsBO einzuhalten. Die Tiefe der Abstandsflache betragt
mindestens 3,0 m.

Verkehrsflachen, Stellplatze, Nebenanlagen

Mit der Festsetzung von Verkehrsflachen soll die Verkehrsanbindung des Vor-
habens an die offentliche Stral3enflache geregelt werden. Der Anschluss des
Baugrundsticks an die offentliche Verkehrsflache ist im Bereich der zeichnerisch
festgesetzten Ein- und Ausfahrt zulassig. Die verkehrliche Anbindung des
Vorhabenstandortes erfolgt iber die Bundesstralle B 92, welche die wichtigste
Verbindungsachse innerhalb des Adorfer Stadtgebietes darstellt und diese in Nord-
Sid-Richtung durchquert. Eine weitere Zufahrt ist nicht geplant.

Die im Zusammenhang mit dem Lebensmitteldiscounter erforderlichen Stellplatze
sind im Bestand vorhanden und zukinftig auch nur auf den dafir festgesetzten
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Flachen zulassig. Dem Verbrauchermarkt werden 78 Stellplatze zugeordnet.
Insgesamt wurden zwei Behindertenparkplatze und zwei Eltern-Kind-Parkplatze in
Eingangsnahe vorgesehen.

Fur die Ermittlung der Zahl der notwendigen Stellplatze ist die Richtzahlentabelle
der Verwaltungsvorschrift zur Séachsischen Bauordnung anzuwenden. Die Richt-
zahlen legen den durchschnittlichen Bedarf fiir die bauliche Anlage fest. Die Richt-
zahlen dienen lediglich als Anhalt, von denen im Einzelfall abgewichen werden
kann. Die Stellplatzberechnung ergibt bei der Richtzahl von 1 Stellplatz pro 35 m?
Verkaufsflache gesamt: ca. 920 m? Verkaufsflache / 35 m? = 26 erforderliche
Stellplatze. Die gewahlte Stellplatzanzahl von 78 Stellplatzen resultiert aus den
Anforderungen des Marktbetreibers. Die Verflugbarkeit ausreichend vieler Park-
platze ist notwendiger Bestandteil zur langfristigen Sicherung des Marktes.

Als Nebenanlagen sind Fahrzeugabstellplatze und Aufstellflachen fir bewegliche
Abfall- und Wertstoffbehalter sowie die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Neben-
anlagen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Sicherung von Rechten Dritter werden falls notwendig fiur die technischen
Versorgungsleitungen Leitungsrechte fir die Versorgungstrager festgesetzt, um den
Betrieb und die Wartung der Anlagen zu sichern.

Grinordnerische Festsetzungen
Das planerische Konzept zur Griinordnung beinhaltet:

- die gestalterische Einbindung der geplanten Bauflache in die umgebende
stadtebauliche und landschaftliche Situation,

- die innere Durchgriinung,

- Maflnahmen und Festlegungen zur Beschrénkung des Versiegelungsgrades.

Die Grinflachen und Pflanzgebote bilden innerhalb des Baugebietes die innere
Struktur und das gestalterische Grundgerist des stadtebaulichen Entwurfs. Sie
bewirken eine Einbindung des Planungsgebietes in die Umgebung. Folgende griin-
ordnerische Festsetzungen wurden bereits umgesetzt und werden im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan festgesetzt:

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind auf den privaten Grundstiicks-
flachen offenporige, versickerungsfahige Belage auf Stellplatzen und Wegeflachen
zu verwenden (Pflastersteine mit Sickerfuge).

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume und sonstige Bepflanzungen
sind zur gestalterischen Aufwertung sowie zur Einbindung des Baukérpers in die
Landschaft zu erhalten (Bestandspflege), zu pflegen (Entwicklungspflege) und vor
Schaden zu bewahren.

Es ist zu beachten, dass bei Pflanzungen der Schutzstreifen der Gasleitungen
grundsatzlich freizuhalten sind. Ansonsten ist nach dem DVGW-Hinweis GW 125,
im Besonderen nach Pkt. 6.1. und Pkt. 6.3, zu verfahren. Ohne zuséatzliche
Sicherungsmalnahmen ist grundséatzlich ein Abstand von = 2,5 m zwischen Stamm-
achse und Gasleitung, gemessen an der Rohrauf3enkante, einzuhalten.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Vorschriften zur baulichen Gestaltung tragen zu einer angemessenen Ein-
bindung in das Umfeld bei. Der Baukdrper entspricht in Gréf3e und Gestaltungsform
den Standardvorschriften der Marktbetreiber, so dass die Gestaltungsspielraume
hinsichtlich der auReren Ansicht begrenzt waren.

Gestaltung der Dacher

Das Dach des bestehenden Ersatz-Neubaus des ALDI-Marktes wurde 2020 als
Flachdach mit einer Dachneigung von 2,0° ausgebildet. Die Dacheindeckung des
Lebensmitteldiscounters wurde mit Warmedammung auf Trapezblech ausgefihrt.
Photovoltaikanlagen auf den Dachern bzw. Vordachern sind grundsatzlich zulassig.

Die Festsetzungen bedeuten ein Mindestmald stadtebaulicher Ordnung und sichern
somit das Einflgungsgebot.

Gestaltung der Fassaden / AuRenwandkonstruktion

Fur das Hauptgebaude des Lebensmitteldiscounters wird eine Holz- Stitzen-
konstruktion mit Putztragerplatte festgesetzt. Als Fassadenverkleidungen sind
anthrazitfarbene Faserzementplatten zulassig. Die AuBenwandflachen sind in der
Farbe weil3 hergestellt. Der Warenanlieferungsbereich des ALDI-Marktes ist mit
ausgemauerten Stahlbetonstitzen ausgefihrt und weil3 gestrichen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind an Gebauden und Fassaden nur bis zur Oberkante des
Gebaudes als selbstleuchtende Werbeanlage zulassig. Zulassig ist aul3erdem die
Anordnung von beleuchteter Werbepylone mit einer maximalen Hohe von 6,50 m.

Schwell- und / oder Wechsellicht sind generell nicht zulassig. Bei beleuchteten
Werbeanlagen ist zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung zu gewébhrleisten,
dass keine Fern- oder Blendwirkung in Richtung der Wohngeb&ude entsteht.

Technische Infrastruktur

Die gesicherte ErschlieBung wurde bereits im Baugenehmigungsverfahren 2019
nachgewiesen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Die bestehenden unterirdischen Versorgungsleitungen (Wasser, Strom) im Vor-
habengebiet sind im Bebauungsplan als Hinweis eingetragen bzw. werden nach der
Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange ergénzt.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Lebensmitteldiscounters mit Trinkwasser erfolgt Uber eine im
Zuge des Ersatz-Neubaus 2020 neu verlegte Hausanschlussleitung von der Ver-
sorgungsleitung in der Elsterstrae. Im Rahmen des erneuten Baugenehmigungs-
verfahrens wird durch den Bauherrn eine Stellungnahme beim Zweckverband
Wasser und Abwasser Vogtland zur Feststellung der gesicherten Trinkwasser-
versorgung beantragt.

Schmutzwasserableitung, Regenwasser

Eine gesicherte Abwasserentsorgung zum Ersatz-Neubau wurde durch den Zweck-
verband Wasser und Abwasser Vogtland bestétigt. Die Erweiterung der Verkaufs-
flache fuhrt zu keinen geanderten Abwasserverhaltnissen.
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Fur das Grundstick besteht eine Anschlussmdéglichkeit als Vollanschluss an eine
offentliche Abwasserentsorgungsanlage. Der Anschluss erfolgt im modifizierten
Trennsystem. Es kdnnen nur hausliche Schmutzwésser eingeleitet werden. Vor der
ersten Grundstiicksgrenze zum o6ffentlichen Bereich wurde ein Ubergabeschacht mit
einem Durchmesser von mind. DN 600 fir die Schmutzwasserleitung errichtet. Der
Ubergabeschacht ist, wie die gesamte Grundstiicksentwasserungsanlage, bis auf
die Ruckstauebene wasserdicht ausgefinhrt.

Niederschlagswasser dirfen nicht in die Abwasserentsorgungsanlage eingeleitet
werden. Sie sind auf eigenem Grundstiick schadlos zu beseitigen oder in eine Vor-
flut einzuleiten. Es wurden zwei Einleitstellen in die Weil3e Elster errichtet, die fir
eine maximale Wassermenge ausgelegt sind. Eine zusatzliche Rickhaltung ist nicht
erforderlich.

Aufgrund einer Erweiterung des ALDI-Marktes wurde am 25.01.2010 ein Antrag auf
Anderung der wasserrechtlichen Erlaubnis beim Landratsamt Vogtlandkreis gestellt.
Der Vogtlandkreis als untere Wasserbehorde anderte bzw. erweiterte die Wasser-
rechtliche Erlaubnis Az.: 320-23/95 vom 08.05.1995. Der Vogtlandkreis erteilte die
wasserrechtliche Genehmigung zur Errichtung einer Einleitstelle (Einleitstelle 2) an
der WeilRen Elster, Gewasser |. Ordnung und die wasserrechtliche Erlaubnis zur
Einleitung von 35,08 I/s bei einer Regenspende rso5 = 227,3 I/s ha Niederschlags-
wasser an der Einleitstelle 2 in die Weil3e Elster.

Da die geplante Erweiterung der Verkaufsflache zu keiner erhéhten Einleitmenge
des Niederschlagwassers fuhren wird, konnen die Genehmigung wie auch die
Erlaubnis, die bis zum 28.02.2030 befristet sind, weiter gelten.

Die Standflachen und Gehwege wurden wasserdurchlassig gestaltet. Die be-
festigten Flachen beschranken sich auf die Dachflachen und die Zufahrten.
Mogliches Fremdwasser (Drainage-, Quell- und Schichtenwasser, Graben u. a.)
wird nicht in die offentliche Kanalisation eingeleitet.

Loschwasser, Brandschutz

Nach & 6 des Sachsischen Gesetzes Uber den Brandschutz, Rettungsdienst und
Katastrophenschutz (S&dchsBRKG) ist die Stadt fur den drtlichen Brandschutz und
die Sicherstellung der Loschwasserversorgung zustandig.

gemalR Stellungnahme der ortlichen Brandschutzbehdrde zur Léschwasser-
versorgung vom 17.05.2022 wird Im Brandfall die Loschwasserversorgung im
Erstangriff durch die auf den Léschfahrzeugen mitgeflihrten Wasserreserven und
Kleinldschmittel durchgefiihrt. Der Wasservorrat der Feuerwehrfahrzeuge belauft
sich auf ca. 3,4 m*.

Eine dauerhafte Brandbekampfung in Hohe der geforderten 96 m*h kann durch das
anliegende offentliche Trinkwassernetz sichergestellt werden. Wéhrend des Erstan-
griffes kann hierflr eine Loschwasserversorgung zum néchsten Hydranten (Unter-
flur) des Trinkwassernetzes aufgebaut werden. Dieser befindet sich in ca. 80 Metern
Entfernung im vorderen Bereich der WaldbadstraRe und stellt mind. 96 m*/h Wasser
bereit.

Sollte diese Loschwassermenge nicht ausreichen, kann zusatzlich aus dem neben
dem Grundstick verlaufenden Fluss ,Weilke Elster" Loschwasser entnommen
werden. Die Zufahrt zum Gebaude uUber die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist fir die
Feuerwehr ausreichend gesichert. Aufstellflachen sind ausreichend vorhanden.
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Stromversorgung

Im geplanten Baubereich befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der
Netzregion Sudsachsen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH
(MITNETZ STROM).

Grundsatzlich durfen die vorhandenen Kabel im Rahmen der BaumalRnahmen nicht
in der Lage verandert, Uberbaut bzw. durch BaumalRnahmen geschadigt werden.
Etwaige Bepflanzungen missen so erfolgen, dass eine Schadigung der Anlage
auch unter Beachtung des Pflanzenwachstums ausgeschlossen ist.

Zur Kabellage ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Wahrend der Bau-
phase ist eine Mindestuberdeckung von 0,4 m zu gewahrleisten. Ist das nicht
mdoglich, muss dies rechtzeitig angezeigt werden. Es wird dann vor Ort Uber
geeignete Schutzmalnahmen entschieden (z. B. Verrohrung des vorhandenen
Kabels mittels Halbschalenschutzrohre oder Umverlegung der Kabel im Rahmen
einer Baufeldfreimachung).

Bei Kreuzungen von Kabeln und Oberflachenerdern mit anderen Ver- und Entsorg-
ungsleitungen ist ein Mindestabstand von 0,2 m einzuhalten. Bei seitlichen
Néaherungen bzw. Parallelfiihrung ist zwischen Kabeln und Oberflachenerdern und
anderen Ver- und Entsorgungsleitungen, mit Ausnahme von Telekom-Kabel, ein
Mindestabstand von 0,4 m einzuhalten. Kénnen die bei Naherungen und Kreuz-
ungen vorgeschriebenen Mindestabstande nicht eingehalten werden, muss eine
Bertihrung zwischen Kabeln sowie Oberflachenerdern und anderen Ver- und
Entsorgungsleitungen durch geeignete Schutzmalinahmen verhindert werden.
Anderenfalls ist eine Umverlegung der Kabel im Rahmen einer Baufeldfreimachung
erforderlich.

Fur alle erforderlichen Umverlegungen ist durch den Tréager der BaumalRnahme
bzw. das zustandige Planungsbiiro rechtzeitig ein schriftlicher Auftrag zu erteilen.
Die Kosten der Baufeldfreimachung tragt der Auftraggeber entsprechend der
geltenden Vertrage zwischen dem EVU und Baulasttrager.

Gasversorgung

Im angegebenen Geltungsbereich betreibt inetz eine leitungsrechtlich gesicherte
Gashochdruckleitung (Bez. TGH A21) DN 200, MOP 16. Der Schutzstreifen dieser
Gasleitung ist mit 6,0 m (3,0 m beidseitig der Leitungsachse) festgelegt. Au3erdem
befindet sich im Flurstiick Nr. 3177/11 ein Gasleitungsstutzen d 63 PE (ehem.
Netzanschluss EKM) in der Druckstufe MOP 0,1. Der Schutzsteifen dieser
Anschlussleitung betragt 2,0 m (1,0 m beidseitig der Leitungsachse).

Fur diese Bereiche gelten folgende Bau- und Nutzungsbeschrankungen:

- Alle Bauvorgaben im N&herungsbereich der Gashochdruckleitung sind anzu-
zeigen und bedurfen unserer Zustimmung.

- Bei der Planung und Baudurchfiihrung von Vorhaben ist das DVGW-Regelwerk
zu beachten.

Das Uberbauen von Gasleitungen einschlieRlich des Schutzstreifens im Sinne des
DVGW-Regelwerkes ist unzuldssig. Die Aufstellung von Garagen, Carports, Tanks,
Wohncontainern, Baustelleneinrichtungen u. 4. (z. B ortsunverénderliche Geréte)
wird grundsatzlich als Uberbauung gewertet. Ebenso sind das Anlegen von
Terrassen und die Aufstellung von Gartenhdusern nicht zuléssig. Der Schutzstreifen
darf nicht als Lagerflache genutzt und bei unbefestigter Oberflache nicht mit
schweren Baufahrzeugen befahren oder verstellt werden.
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Die Mindestabstande der unterirdischen Anlage werden wie folgt festgelegt:

Abstand zu Kabeln, Ver- und Entsorgungsleitungen bei Kreuzungen = 0,20 m
Abstand zu Kabeln, Ver- und Entsorgungsleitungen bei Parallellage = 0,40 m

Abstand zu baulichen Anlagen, Fundamente zur HDL = 3,00 m

Abstand zu baulichen Anlagen, Fundamente zum Anschluss-stutzen = 1,00 m

Bei Pflanzungen ist der Schutzstreifen von Gasleitungen grundséatzlich freizuhalten.
Ansonsten ist nach dem DVGW-Hinweis GW 125, im Besonderen nach Pkt. 6.1.
und Pkt. 6.3, zu verfahren. Ohne zusatzliche Sicherungsmallnahmen ist
grundsatzlich ein Abstand von = 2,5 m zwischen Stammachse und Gasleitung,
gemessen an der Rohraul3enkante, einzuhalten.

Hochdruckgasleitungen von inetz sind in der Regel kathodisch geschiitzt. Sollte eine
kreuzende Leitung ebenfalls als kathodisch geschiitzte Leitung geplant werden, so
hat der Antragsteller gemafld GW 21 zu verfahren. Gegebenenfalls sind nach noch-
maliger Abstimmung Schutzmaflinahmen (doppelte Umhullung, Erhéhung Mindest-
abstand) vorzusehen. Die DIN EN 50162 ist zu beachten einschlie3lich der darin
enthaltenen Forderungen in Bezug auf Streustrombeeinflussungen durch Gleich-
stromanlagen (Strallenbahnen u. &.). Grabenlose Verlegearbeiten und Spreng-
arbeiten bedurfen einer gesonderten schriftlichen Zustimmung der inetz GmbH.

Anderungen des Oberflachenniveaus/Gelanderegulierungen im Bereich des Schutz-
streifens der Leitungsanlagen bedirfen der ausdriicklichen Zustimmung der inetz
GmbH. Die Mindestliberdeckung von 1,0 m darf nicht unterschritten werden. Eine
Uberschuttung ist bis maximal 2,0 m zulassig.

Im Baufeld befindliche Mess- und Markierungssaulen dirfen nicht beschadigt oder
im Standort gedndert werden.

Vor der Ausfihrungsphase von Tiefbauarbeiten besteht fiir den Ausfilhrenden eine
Erkundigungspflicht hinsichtlich aktueller Planunterlagen (Schachtschein). Vor der
Bauausfuhrung ist eine ortliche Einweisung des bauausfihrenden Unternehmens
durch einen beauftragten Mitarbeiter unseres Servicebereiches Vogtland, Standort
Pfauen (Telefon 03741/161-110) zwingend erforderlich.

Abfallentsorgung

Eine grundsticksnahe Entsorgung des ALDI-Marktes kann Ulber die ElsterstralRe
erfolgen. Ein Rickwartsfahren wird nicht erforderlich und die Befahrbarkeit der
BundesstralRe mit einem 3-achsigen Mullfahrzeug ist gefahrlos méglich.

Telekommunikation

Im Planbereich (Hauszufiihrung zum Gebaude) befindet sich eine Telekommuni-
kationslinie der Telekom. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien
bleiben weiterhin gewéhrleistet, da BaumalRhahmen im Bereich der Telekommuni-
kationslinien nicht geplant sind.

Bei ggf. spateren BaumalRnahmen sind die Verkehrswege so an die vorhandenen
umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese
Telekommunikationslinien nicht verandert oder verlegt werden muissen. Die fir die
Telekom die erforderlichen Unterhaltungs- und Erweiterungsmal3inahmen am
Telekommunikationsnetz muss jederzeit moglich sein. Es ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden
und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit maoglich ist. Insbesondere
muissen Abdeckungen von Abzweigkéasten und Kabelschachten sowie oberirdische
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Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos geo6ffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich, dass
sich die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt
der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Hinweise zur Planung

Abfall

Alle bei den Arbeiten anfallenden Abfélle sind unter Wahrung des Wohls der All-
gemeinheit nach MaRRgabe insbesondere der 88 7 Abs. 2, 3 und 15 Abs. 1 des
Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertrag-
lichen Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwG) und der auf
dessen Grundlage erlassenen Gesetze und Verordnungen zu entsorgen (Verwert-
ung / Beseitigung). Dabei sind diese entsprechend § 9 KrWG separat zu erfassen.
Die Verwertung hat Vorrang vor der Beseitigung.

Die Verpflichtung zur ordnungsgemafen Entsorgung (Verwertung und Beseitigung)
obliegt sowohl den Erzeugern als auch den Besitzern von Abféllen. Sie kdnnen
Dritte zur Erfullung ihrer Pflichten beauftragen, bleiben jedoch bis zum endgiiltigen
und ordnungsgemafen Abschluss der Entsorgung verantwortlich. Im Rahmen der
allgemeinen Uberwachung (§ 47 Abs. 3 KrwG) kann die zustandige Behdrde
Auskunft Uber die Entsorgung der angefallenen Abfélle von den Verpflichteten
verlangen.

Vermessungs- und Grenzpunkte

Im Vorhabengebiet befinden sich Vermessungs- und Grenzpunkte. Diese sind
grundsatzlich wahrend der BaumalRnahme nicht zu ver&ndern oder zu beseitigen.
Gefahrdete Vermessungs- oder Grenzpunkte sind vor den BaumalRnahmen durch
einen oOffentlich bestellten Vermessungsingenieur oder durch das Landratsamt
Vogtlandkreis sichern zu lassen (88 6 und 27 Sachs. Vermessungsgesetz).

Radonschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem festgelegten Radonvorsorgegebiet. Aufgrund
dessen sind beim Neubau von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen, sowie an
Arbeitsplatzen in Innenrdumen zusatzliche MalRnahmen zum Schutz vor Radon
einzuplanen.

Anforderungen zum Radonschutz:

Das Strahlenschutzgesetz (88 121 - 132 StrlISchG) und die novellierte Strahlen-
schutzverordnung (88 153 - 158 StrISchV) regeln die Anforderungen an den Schutz
vor Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m® (Becquerel pro Kubik-
meter Luft) fir die Gber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der
Luft in Aufenthaltsraumen und an Arbeitsplatzen in Innenraumen festgeschrieben.

Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat
grundsatzlich geeignete Maf3nahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem
Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Wer im Rahmen baulicher
Verdnderung eines Gebdudes mit AufenthaltsrAumen oder Arbeitsplatzen
Mafnahmen durchfihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate
fuhren, soll die Durchfihrung von MalRnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht
ziehen, soweit diese MalRnhahmen erforderlich und zumutbar sind.

Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfigung Gebiete nach § 121
Abs. 1 Satz 1 Strahlenschutzgesetz festgelegt. Fir diese sogenannten Radonvor-
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sorgegebiete wird erwartet, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitats-
konzentration in der Luft in einer betrachtlichen Zahl von Geb&uden mit
Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen den Referenzwert von 300 Bg/m®
Uberschreitet. In diesen Gebieten sind besondere Anforderungen an den Schutz vor
Radon zu erfullen. Die Allgemeinverfigung sowie alle weiterfilhrenden
Informationen sind unter www.radon.sachsen.de nachzulesen.

In einem Radonvorsorgegebiet sind beim Neubau von Gebauden mit Aufenthalts-
raumen oder Arbeitsplatzen neben der fachgerechten Ausfiihrung der Mal3hahmen
hinsichtlich des Feuchteschutzes nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik ein zusétzlicher Radonschutz einzuplanen und eine der folgenden Mdglich-
keiten nach § 154 StrISchV durchzufihren:

- 1. Verringerung der Radon-222-Konzentration unter dem Gebéaude, oder

2. gezielte Beeinflussung der Luftdruckdifferenz zwischen Gebaudeinnerem und

Bodenluft an der AuRenseite von Wanden und Boden mit Erdkontakt, oder

- 3. Begrenzung der Rissbildung an Wéanden und Bdden mit Erdkontakt und
Auswahl diffusionshemmender Betonsorten mit der erforderlichen Dicke der
Bauteile, oder

- 4. Absaugung von Radon an Randfugen oder unter Abdichtungen, oder

- 5. Einsatz diffusionshemmender, konvektionsdicht verarbeiteter Materialien oder
Konstruktionen.

Anforderungen zum Radonschutz am Arbeitsplatz:

Das Strahlenschutzgesetz verpflichtet die Verantwortlichen fir Arbeitsplatze zu
einer 12-monatigen Messung der Radon-222-Aktivitatskonzentration, wenn sich die
Arbeitsplatze in einem Keller oder Erdgeschoss von Gebauden in Radonvorsorge-
gebieten befinden. Die Messpflicht beginnt, sobald eine Betdtigung an einem
Arbeitsplatz in einem Keller oder Erdgeschoss in Gebauden in festgelegten
Radonvorsorgegebieten aufgenommen wird und ist innerhalb von 18 Monaten
abzuschlieBen. Wird an einem Arbeitsplatz eine Uberschreitung des Referenzwertes
von 300 Bg/m?® festgestellt, sind MaRnahmen zur Reduzierung der Radonwerte zu
ergreifen und durch eine wiederholte Messung auf ihren Erfolg zu kontrollieren.
Diese Messung muss innerhalb von 30 Monaten nach Bekanntwerden der
Referenzwertuberschreitung erfolgt sein. Wird danach weiterhin der Referenzwert
Uberschritten, sind die betroffenen Arbeitsplatze beim Landesamt fir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie (LfULG), Referat 54 - Strahlenschutz - Altlasten,
Radon, Notfallschutz anzumelden.

Bergbau

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Erlaubnisfeldes ,Erzgebirge" (Feld-
nummer 1680) zur Aufsuchung von Erzen der Beak Consultants GmbH, Am St.
Niclas Schacht 13 in 09599 Freiberg. Auswirkungen auf das Vorhaben sind nicht zu
erwarten (Stellungnahme des Sachsischen Oberbergamtes zum Entwurf).

Natur- und Artenschutz

Das Fallen von Baumen ist generell nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. gestattet
(Bundesnaturschutzgesetz). Dennoch braucht es in vielen Fallen zuséatzlich der
Genehmigung des Ordnungsamtes der Stadt. Die Gehdlzschutzsatzung ist zu
berticksichtigen.
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Gemal Insektenschutzgesetz vom 18.08.2021 sind neu zu errichtende Aul3en-
beleuchtungen baulicher Anlagen und Grundsticke sowie beleuchtete oder licht-
emittierende Werbeanlagen technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leucht-
mitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender
Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschitzt sind.

Realisierung des Baugebietes

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan dient ausschlie3lich der Befriedigung des
geplanten Investitionsbedarfes des Investors. Die geplante Realisierung des
Gebietes wird im Durchfihrungsvertrag beschrieben.

Die Planungskosten fir diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tragt die
ALDI GmbH & Co. KG. Der Stadt Adorf/Vogtl. entstehen durch die Planung und
deren Umsetzung keine Kosten.

Flachenbilanz

Die Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-Marktes zur Grof3flachigkeit* stellen sich
wie folgt dar:

Nutzungen im Geltungsbereich Flache in m?
Verkehrsflachen 2.460
davon StralRenverkehrsflache 1.2950
davon FuRgangerbereich 146
davon Parkflache 1.018
Sondergebiet Handel 1.500
Grinflachen 1.980
Gesamtflache 5.940

Die Flachenangaben entsprechen Werten, die aus den vorliegenden Planunterlagen
ermittelt wurden.
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Hinweise zum Verfahren

Vom Stadtrat der Stadt Adorf/Vogtl. wurde am 13.06.2022 beschlossen, den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-
Marktes zur Grof3flachigkeit® gemall § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen (Beschluss-Nr. 38/2022
— SR-BV-Nr. 27/2022) Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
am 13.07.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Juni 2022 wurde mit der
Begrindung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.08.2022 bis 22.09.2022
offentlich ausgelegt. Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in
der Fassung vom Juni 2022 wurden die folgenden Behérden und Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 10.08.2022 beteiligt:

Tréager offentlicher Belange

. Landesdirektion Chemnitz, Abt. Raumordnung, Stadtentwicklung
. Planungsverband Region Chemnitz, Verbandsgeschéftsstelle

. Landratsamt Vogtlandkreis, SG Bauplanung

. Landesamt fir Denkmalpflege Sachsen

Sachsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
. Landesamt fur Archaologie Sachsen

Sachsisches Oberbergamt

Polizeidirektion Zwickau

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Nebenstelle Chemnitz
Staatsbetrieb Zentrales Flachenmanagement Sachsen, AuRenstelle Chemnitz
Landesamt fur StralRenbau und Verkehr, Plauen

IHK Industrie- und Handelskammer, Regionalkammer Chemnitz
Handelsverband Sachsen e.V., Geschéftsstelle Chemnitz
Zweckverband Wasser und Abwasser Vogtland

. Zweckverband Abfallwirtschaft Sidwestsachsen

. inetz GmbH

. MITNETZ STROM Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH

. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

. Zweckverband Fernwasser, Siidsachsen

Nachbargemeinden:

. Gemeindeverwaltung Eichigt

. Gemeindeverwaltung Muhlental
. Stadtverwaltung Markneukirchen
. Stadtverwaltung Bad Elster

Die Stadt Adorf/Vogtl. hat mit Beschluss des Stadtrates vom 27.02.2023 den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Erweiterung der Verkaufsflache des Aldi-
Marktes zur Grof3flachigkeit” in der Fassung vom Dezember 2022 geméanR § 10 Abs.
1 BauGB als Satzung beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung

der Genehmigung in Kraft.

Hohenstein-Ernstthal., den 28.02.2023 Erhard
SCzZ
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