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1. Anderung VB-Plan ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Stral3e“
Teil C: Begrindung zum Entwurf i.d.F. vom 29.04.2026

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

Der Ursprungsbebauungsplan ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Stral3e“ i.d. Fassung vom 26.02.2007
wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 21.05.2007 als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss
wurde am 01.06.2007 ortsublich im Amtsblatt der Stadt Stolpen (Ausgabe 06/2007) bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan trat mit dieser Bekanntmachung in Kraft. In dem Bebauungsplan ist ein Lebensmit-
telmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 800 m? zulassig, welcher jedoch nie realisiert wurde.

Der Eigentiimer des an der Schitzenhausstralle 9, 01833 Stolpen, bestehenden Netto-Lebensmittel-
discountmarktes plant nun neben dem Netto-Markt am Standort die Etablierung eines Lebensmittelvoll-
sortimentsbetriebes der Fa. Edeka.

Seitens des Vorhabentragers (RVK Rudolf Kimmerle Verwaltung) wurde mit Datum vom 04.12.2024 fur
die Flurstlicke Nr. 323/2 sowie Teilflachen der Flurstlicke Nr. 324/2 und 316/2 der Gemarkung Stolpen
der Antrag auf Einleitung Bauleitplanverfahrens zur Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Stral3e” bei der Stadtverwaltung Stolpen eingereicht.

Das Vorhaben des geplanten Lebensmittelmarktes soll der Errichtung eines bisher in Stolpen nicht vor-
handenen Vollsortimentsbetriebs sowie der langfristigen Sicherung eines Nahversorgungsstandortes
an einem bereits etablierten Lebensmittelmarktstandort dienen.

Unter Beriicksichtigung des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB wird mit der Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes folgendes Planungsziel angestrebt:
e Errichtung/Neubau eines grof3flachigen EDEKA-Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter mit ei-
ner Verkaufsflache von ca. 1.800 m?,
e ca. 67 Stellplatze.

Der Stadtrat der Stadt Stolpen beschloss in seiner Sitzung am 28.01.2025 die Aufstellung der 1. Ande-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Strale“.

2 PLANUNGSERFORDERNIS

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Stralte”“.

Fir das Vorhaben sind die im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen zum Mafd der baulichen Nut-
zung jedoch nicht mehr ausreichend und entsprechen nicht mehr den aktuellen Anforderungen an einen
modernen Lebensmittelmarkt.

Da der geplante Lebensmittelmarkt zudem mit seiner Verkaufsflache von ca. 1.800 m? nicht den Zulas-
sigkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplanes entspricht, macht sich eine Anderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Strafle” erforderlich.

3 RAHMENBEDINGUNGEN DES BAULEITPLANVERFAHRENS

3.1 Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013)

Zentralitats-/Konzentrationsgebot

GemaR Z 2.3.2.1 in Kombination mit Ziel 2.3.2.2 ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche An-
derung von grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen zunachst nur in Ober- und Mittelzentren zulassig,
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grund-
zentren. Bei dem Vorhaben handelt es sich mit dessen deutlich Gber 90 Prozent liegendem Anteil nah-
versorgungsrelevanter Sortimente um einen Einzelhandelsbetrieb zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs, womit dieser im Grundzentrum Stolpen zulassig ist.
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Das Zentralitats-/Konzentrationsgebot gemaf Z 2.3.2.1 in Kombination mit Ziel 2.3.2.2 des Landesent-
wicklungsplanes Sachsen wird durch den geplanten Edeka-Markt erfullt.

Integrationsgebot

Gemal Z 2.3.2.3 fur innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die Ansiedlung, Erweite-
rung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich in-
tegrierter Lage zulassig. Das Integrationsgebot des Z 2.3.2.3 dient dem Schutz der Funktionsfahigkeit
und Attraktivitat der Innenstadte. Die wesentlichen Kriterien fiir eine stddtebauliche Integration (glinstige
Lage zum Stadtkern, fuBlaufige Erreichbarkeit, Erreichbarkeit durch weniger mobile Bevolkerungsgrup-
pen, Erreichbarkeit mit OPNV) werden am Vorhabenstandort erfillt.

Hinsichtlich des Integrationsgebotes erfolgte eine zweistufige Alternativenpriifung?, um zu klaren, ob
alternativ zum Standort des geplanten Einkaufsmarktes am Rand der Innenstadt nicht ein anderer
Standort hinsichtlich der stadtebaulichen Integration besser geeignet ware.

- S

Kanengrurdiage; §eoponel secheen.ce
Boarbanturg. Dr. Haide: 2008

Abb. 1: Uberblick der gepriiften Alternativstandorte

In der Gesamtbetrachtung der Anforderungen an die stadtebauliche Integration des Vorhabenstandor-
tes kann festgestellt werden, dass das Integrationsgebot gemaf Z 2.3.2.3 des Landesentwicklungspla-
nes Sachsen und die ausreichende Anbindung an den OPNV gemaR G 2.3.2.6 durch den geplanten
Edeka-Markt erfillt werden kann und keine Alternativstandorte vorliegen, welche gegentiber dem Vor-
habenstandort Vorteile bei der stadtebaulichen Integration aufweisen.

1 Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH, 20.03.2026: Stadt Stolpen. Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitspri-
fung der geplanten Ansiedlung eines Edeka-Marktes an der Schiitzenausstrale. Nachtrag.
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Kongruenzgebot
Das Kongruenzgebot gemaf Z 2.3.2.4 wird durch das Vorhaben erfillt, da der Einzugsbereich des Vor-
habens den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreitet.

Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot gemaR Z 2.3.2.5 wird durch das geplante Vorhaben erflllt, da weder das
stadtebauliche Gefuge, die Funktionsfahigkeit zentraldrtlicher Versorgungszentren oder die verbrau-
chernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beein-
trachtigt werden.

Die Planung steht den Zielen des Landesentwicklungsplans Sachsen 2013 nicht entgegen.

3.2 Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge

Die Stadt Stolpen ist im rechtswirksamen Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 2. Gesamtfort-
schreibung 2020, gemal Ziel Z 1.1.1 als Grundzentrum ausgewiesen mit einem Nahbereich, dem
10.100 Einwohner zugeordnet sind. Die Planung zur Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters be-
zieht sich auf den Ortsteil Stolpen, der gemaf Ziel Z 1.1.2 als Versorgungs- und Siedlungskern festge-
legt ist. Entsprechend Ziel Z 1.1.3 sollen die Grundzentren in ihren Versorgungs- und Siedlungskernen
fur die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die Voraussetzungen zur Sicherung u.a. der Versor-
gung mit Gitern und Dienstleistungen des allgemeinen und taglichen Bedarfs erhalten und ausbauen.

Der Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge umfasst in Bezug auf den Vorhabenstandort keine wei-
teren regionalplanerischen Festlegungen.

3.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB fiir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung

Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren nach den
Bestimmungen des § 13a BauGB aufgestellt werden. Nach § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) kann
ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder fir andere
Malnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gilt gem. § 13a Abs. 4 BauGB
entsprechend auch fiir die Anderung, Ergédnzung und Aufhebung eines Bebauungsplans. Bei der 1. An-
derung des Bebauungsplanes handelt es sich um eine Mallnahme der Innentwicklung, die der Nach-
nutzung einer innerdrtlichen, baulich bereits mit Zufahrten, Parkplatzen und als Lagerplatz vorgenutzten
Flache handelt.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist an folgende Bedingungen geknuipft:

1. die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO darf 20.000 m? nicht tberschreiten,
wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen raumlichen, zeitlichen und
sachlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Fir eine zulassige Grundflache
von 20.000 bis 70.000 m? muss mittels einer Vorprifung des Einzelfalls nachgewiesen werden,
dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind;

2. es darf keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die einer UVP-Pflicht unterliegen;

3. es durfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele von NATURA 2000 —
Gebieten bestehen;

4. es durfen keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Zu1.

Die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO betréagt fiir die Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Strafte” 7.900 m? x 0,6 = 4.740 m?. Die
zulassige Grundflache liegt mit ca. 4.700 m? deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m?2.
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Andere Bebauungsplane, die in einem engen raumlichen, zeitlichen und sachlichen Zusammenhang
zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer StraRe*
stehen, werden nicht aufgestellt.

Zu 2.

Far den Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen
grof¥flachigen Handelbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer
zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?, flr den im bisherigen AuRenbereich
im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, ist gemafl Anlage 1 Nr.
18.6.2 zum UVPG eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht erforder-
lich. Die UVP-Pflicht besteht, wenn das Neuvorhaben nach Einschatzung der zustédndigen Behorde er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 25 Absatz 2 bei der Zulassungsent-
scheidung zu berlcksichtigen waren.

Das vorliegende Vorhaben Uberschreitet den Schwellenwert von 1.200 m? Geschossflache.

Das Bauvorhaben liegt jedoch nicht im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetz-
buchs, sondern innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des rechtskraftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Straf3e” und damit im beplanten Bereich nach § 30
BauGB. Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zur UVP-Pflicht nach Anlage 1 Nr. 18.6.2 zum
UVPG ist aufgrund der Lage innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans nicht erforderlich, um die UVP-Pflicht auszuschliel3en.

Zu beachten ist jedoch Anlage 1 Nr. 18.8 zum UVPG: demnach ist fur Bau eines Vorhabens der in den
Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prufwert fir die Vorprifung erreicht oder
Uberschritten wird und fir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder er-
ganzt wird, immer (d.h. unabhangig von der Lage im planungsrechtlichen Innen- oder Aul3enbereich)
eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren. Im Zusammenhang mit der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer StralRe“ wurde daher eine All-
gemeine Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG durchgefiihrt. In deren Ergebnis wurde festgestellt,
dass keine Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht.

Zu 3.
Das nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet

e FFH-Gebiet Nr. 162,Wesenitz unterhalb Buschmuhle*
hat einen Mindestabstand von 1.250 m zum Plangebiet. Aufgrund des Abstandes, der gesicherten
Schmutzwasserentsorgung Uber das stadtische Kanalnetz mit Anschluss an die Klaranlage kann eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele ausgeschlossen werden.

Es ergeben sich somit keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete).

Zud4.

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Aus-
wirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6Offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Das Vorhaben stellt selbst keinen Betriebsbereich, der der Storfallverordnung unterliegt, dar. Schwere
Unfalle kbnnen durch den Lebensmittelmarkt nicht hervorgerufen werden.
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FAZIT

Aufgrund dieser Einschatzungen wird das beschleunigte Verfahren fiir einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach den Bestimmungen des § 13 a BauGB fiir die Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Stralle“ angewendet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 entsprechend. Daher wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umwelt-
bericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1
BauGB abgesehen. Auch die Vorschriften (iber die Uberwachung (gemaR § 4 ¢ BauGB, ,Monitoring*)
sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren zu erwarten sind, gelten in Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Von der Méglichkeit der Aussetzung der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung auf Grundlage § 13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird kein Gebrauch gemacht. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung sind die
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB, die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
friihzeitig gem. § 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligen; die Offentlichkeit ist friihzeitig gem. § 3 Abs. 1 BauGB
zu unterrichten.

3.4 Darstellungen des Flachennutzungsplans

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Stolpen ist das Plangebiet des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Stral3e” als landwirtschaftliche Flache sowie als
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dargestellt.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Fla-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Selbiges gilt
gem. § 13a Abs. 4 auch fir die Anderung eines Bebauungsplanes.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ist daher anschlieRend die Anderung der Flachennut-
zung im Zuge der Berichtigung in den Flachennutzungsplan einzubringen.

3.5 Festsetzungen des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der Vorhabenstandort ist im rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als iberbaubare
Grundstucksflache fir einen Einkaufsmarkt mit 1.200 m? zuldssiger Grundflache und 104 Stellplatze
festgesetzt. Die Grolie der bebaubaren Flache betragt insgesamt ca. 5.870 m?, 2.030 m? sind als Grin-
flache festgesetzt.

Das Vorhaben wurde bisher nicht umgesetzt, ein Grofteil der Flachen ist jedoch befestigt. Vor Ort ist
die Lage der Grinflache gegeniiber dem rechtskraftigen Plan verandert, der Umfang entspricht aber
dem o.g. Anteil.

Seite 6



1. Anderung VB-Plan ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Strake®
Teil C: Begriindung zum Entwurf i.d.F. vom 29.04.2026

2 G 1E

WD | B0 NG

OKFFR
MAK 255, 10EAH

MIT GEH-, FAHR- LIND LEITUNGSRECHT
ENTSPF\ECHFE&D UAKLINDE NR. 17351959
BELASTETE CHE

Abb. 2: Auszug rechtskréftiger vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Stralle*

Der Ursprungsbebauungsplan beinhaltet in Bezug auf die angestrebten Anderungen u.a. folgende wei-
tere Festsetzungen:
- Artder baulichen Nutzung: Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 800 m?
- Mal der baulichen Nutzung: max. zulassige Grundflache von 1.200 m?; max. zuldssige Anzahl
der Vollgeschosse (11+D)
- Private Grunflachen mit Pflanzbindungen, Feuerwehrzufahrt
- Bauordnungsrechtliche Festsetzungen: Satteldach, Flachdach

4 PLANGEBIET

4.1 Abgrenzung und GroBe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Einkaufsmarkt Bi-
schofswerdaer StralRe” ist mit dem Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes identisch und wird
wie folgt begrenzt:

im Nordwesten: durch die Bischofswerdaer Stral3e (K 8721)

im Nordosten: durch die sidwestliche Grenze des landwirtschaftlich genutzten Flur-
stlicks 325/2 Gemarkung Stolpen

im Siidosten: durch die nordwestliche Grenze des landwirtschaftlich genutzten Flur-
stlicks 323/1 Gemarkung Stolpen

im Stiden: durch das Gebaude des vorhandenen Netto-Markendiscounts
(Fist. 324/4, 316/6, T.v. 324/2 und T.v. 316/2 Gemarkung Stolpen)

im Sidwesten: durch die Tankstelle Schiitzenhausstralle (FIst. 315/1 Gemarkung
Stolpen)
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Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Einkaufsmarkt Bi-

schofswerdaer Stralle“ umfasst die Flurstiicke 323/2 sowie Teilflachen aus den Flurstiicken 316/2 und
324/2 der Gemarkung Stolpen.

Die GroRRe des Plangebietes betragt insgesamt 7.900 m?2.

4.2 Lage, Hohe und topographische Charakteristika

Der Vorhabenstandort befindet sich am Ostlichen Stadtrand der Stadt Stolpen an der Bischofswerdaer
Stralle (K 8721), lediglich ca. 300 m von der Altstadt bzw. ca. 450 m vom Marktplatz entfernt. Das
Plangebiet ist Uber die Bischofswerdaer Stralde direkt an das ortliche Strallennetz angebunden.
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Abb. 3: Ubersichtsplan mit Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand der Stadt Stolpen in norddstlich geneigter Hanglage.

Der niedrigste Punkt des Plangebietes liegt auf ca. 290 m . NHN, der héchste Punkt auf ca. 297 m .
NHN (Héhenbezug DHHN 2016).

4.3 Beschreibung des Plangebietes
Ein GroRteil des Plangebietes wird bereits baulich in Anspruch genommen. So befindet sich die Zufahrt
und befestigte Lager- und Stellplatzflache des siidlich angrenzenden Netto-Marktes im Sidosten des

Plangebietes. Der westliche Bereich des Plangebietes ist durch eine groere, vegetationsfreie Flache
gepragt, welche zeitweise als Lagerflache genutzt wird.

Am sudwestlichen und norddstlichen Rand des Geltungsbereiches befinden sich Gehdlzstrukturen so-

wie eine Baumreihe an der nordéstlichen Plangebietsgrenze. Die unversiegelten Bereiche sind kurzra-
sig begrint bzw. mit Ruderalvegetation bewachsen.

In der unmittelbaren Umgebung sind vorwiegend gewerbliche Nutzungen vorhanden, die gegeniber
den Larmemissionen des Vorhabens (Parkplatzlarm, Anlieferung, Haustechnik) unempfindlich sind.
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Abb. 4: Luftbild mit Lage des Plangebietes

5 BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Das Vorhaben ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zeichnerisch dargestellt.

5.1 Nutzungskonzept
Vorgesehen ist die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters.

Die Gesamtverkaufsflache betragt 1.800 m? und setzt sich wie folgt zusammen:
o Verkaufsraum: 1.659 m?
e Windfang: 46 m?
e Backshop: 59 m2
Die Kernzeiten fiir den Betrieb sind wie folgt angesetzt: Montag bis Samstag 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr.
Die Anlieferungszeiten werden auf die Tagzeit (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) beschrankt.
5.2 Bebauungskonzept
Die Gebaudeplanung orientiert sich an den aktuellen Anforderungen an einen modernen Lebensmittel-

Vollsortimenter der Fa. Edeka.

Das geplante Gebaude befindet sich unmittelbar nérdlich des bereits bestehenden Netto-Marktes.
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Abb. 5: Darstellung des geplanten Vorhabens; Perspektive aus westlicher Richtung mit angrenzendem Netto-Markt im Hintergrund
(Quelle: ML Planungsgruppe Lehni GmbH, 2026)

Abb. 6: Gebdudeansicht aus nordwestlicher Richtung (Quelle: ML Planungsgruppe Lehni GmbH,.2026)

Die Gebaudegrundflache betragt ca. 86 m x 35 m, wobei der Baukdrper mit einem Pultdach mit Giber-
dacht wird, dessen Dachflache nach Nordosten ausgerichtet ist. Das Gebaude ist als eingeschossiger
Baukdrper geplant.

Der Eingangsbereich mit Windfang und Backshop sowie der Bereich fur die Anlieferung sind mit einem
Flachdach versehen. Es ist eine max. Gebaudehdhe von 9,50 m Uber Oberkante Fertigfullboden vor-
gesehen. Der Bereich der Anlieferung wird vollstandig eingehaust.
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5.3 ErschlieBungskonzept
Die ErschlieRungskonzeption des Ursprungsplanes wird durch die 1. Anderung nicht wesentlich beriihrt.

Die fur die Planung zu realisierenden ErschlieRungsmalinahmen werden durch den Vorhabentrager
ausgefihrt.

Die ErschlieBung ist im Vorhaben- und ErschlieRungsplan zeichnerisch dargestellt.

VerkehrserschlieBung

StralRenverkehr

Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber eine unmittelbare Zufahrt zur Bischofswerdaer Stralie (Kreis-
stralle K 8781) mit einer maximalen Breite von 10 m. Uber diese Zufahrt erfolgt auch die Anlieferung
des Marktes.

Eine weitere Zufahrtsmdglichkeit besteht tGber die bestehende Zufahrt zur Schitzenhausstrale (Park-
platz bestehender Netto-Markt).

Die im Ursprungsplan bereits vorgesehene Zufahrt zum angrenzenden Netto-Markt wird beibehalten
und im Sadosten, norddstlich angrenzend an den Bestandsmarkt, neu geordnet.

Die Bestandssituation (Zufahrt am norddstlichen Rand des Plangebietes zum Untergeschoss des an-
grenzenden Netto-Marktes) bleibt somit erhalten.

FuRganger / Radfahrer

Die fuBBlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes ist von der Innenstadt und dem o6ffentlichen Parkplatz
Burg Stolpen uber die sudlich gelegene Schitzenhausstral’e und den direkt angrenzenden Parkplatz
des Netto-Marktes gegeben.

OPNV
Durch die Bushaltestelle "Stolpen-Arztehaus", direkt dem Vorhabenstandort an der gegeniiberliegenden

Seite der Schitzenhausstral’e zugeordnet, ist eine durchaus glinstige Anbindung des geplanten Edeka-
Marktes an den OPNYV sichergestellt.

Ruhender Verkehr
Im Zusammenhang mit dem Vorhaben ist die Errichtung von 67 Pkw-Stellplatzen vorgesehen.

Nachdem der Vorhabentrager auch Eigentimer der benachbarten Grundstiicke mit dem bestehenden
Netto-Markt ist, erfolgt der Nachweis der erforderlichen Stellplatze auf dem Gesamtgrundstiick zur ge-
meinschaftlichen Nutzung.

Betroffene Grundstticke: 315/2, 316/2, 316/6, 323/2, 324/2 und 324/4 in der Gemarkung Stolpen.

Die Sicherung der gemeinschaftlichen Nutzung der Stellplatze erfolgt Giber einen Eintrag im Grundbuch.

Berechnung der erforderlichen Stellplétze

Neuer Nahversorgungsmarkt, Verkaufsflache = 1.800 m?
erforderlich: 1 Stellplatz je 10-20 m? Verkaufsflache 1.800 m?: 20 m?
Bestehender Netto-Markt, Verkaufsflache = 800 m?

erforderlich: 1 Stellplatz je 30-40 m? Verkaufsflache 800 m? : 30 m?

90 Stellplatze

27 Stellplatze

Erforderliche Stellplatze gesamt 117 Stellplatze
Vorhandene Stellplatze = 136 Stellplatze

=> samtliche erforderliche Stellplatze werden auf den Baugrundstiicken nachgewiesen.
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Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Das Plangebiet kann an die 6ffentliche Wasserversorgung angeschlossen werden. Fir die ErschlieRung
ist eine Anschlussleitung an die an der Grundstiicksgrenze entlang der Bischofswerdaer Stralle Stolpen
(K8721) in den Flurstiicken 316/2 und 324/2 Gemarkung Stolpen verlaufende Trinkwasserleitung DN
150 ST herzustellen. Die Bestimmungen der Wasserversorgungssatzung sind zu beachten.

Elektroenergie
Die Versorgung mit Elektroenergie ist tiber den vorhandenen Leitungsbestand im Bereich der angren-

zenden offentlichen Verkehrsflache gesichert.

Gas
Die Versorgung mit Gas ist Uiber den vorhandenen Leitungsbestand im Bereich der angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflache gesichert.

Léschwasser / Feuerwehrzufahrten

Entsprechend der Stellungnahme des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Mittlere Wesenitz" vom
05.11.2025 kann fur das Plangebiet Léschwasser in einer Menge von 80 m? pro Stunde Uber einen
Zeitraum von zwei Stunden (gemessener Wert bei Mindestnetzdruck von 2,5 bar gemaf Hydrantenre-
gister) aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz entnommen werden. Entnahmepunkt ist der Oberflurhyd-
rant im Bereich des Grundstlicks Schiitzenhausstralle 7, Stolpen (Tankstelle). Der Grundschutz an
Léschwasserbereitstellung ist somit im vorliegenden Fall sichergestellt.

Ein ggf. darliber hinausgehender Léschwasserbedarf fir den Objektschutz ist vom Vorhabentrager auf
dem Baugrundstlck vorzuhalten. Hierfir bieten sich unterirdische Léschwasserbehalter im Bereich der
Stellplatze an. Entsprechende Nachweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch den
Vorhabentrager zu erbringen.

Durch die geplanten Grundstlickszufahrten und den Erhalt der Zufahrt zum angrenzenden Netto-Markt
am Nordwestlichen Rand des Plangebietes wird die Zufahrt fiir Fahrzeuge der Feuerwehr gewahrleistet.
Die Fahrgassen des Kundenparkplatzes sichern ausreichende Aufstell- und Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr und deren Fahrzeuge im geforderten Abstand zum Gebaude.

Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet kann an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation (Trennsystem) angeschlossen wer-
den. Fur die ErschlieBung ist eine Anschlussleitung an den im Bereich der Bischofswerdaer Stralle
Stolpen (K8721) in Héhe des Flurstiicks 316/2 endenden Schmutzwasserkanal DN 200 STZH herzu-
stellen. Die Bestimmungen der Abwassersatzung sind zu beachten.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet kann nicht an eine 6ffentliche niederschlagswasserfiihrende Kanalisation angeschlos-
sen werden. Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist dauerhaft tUber private Ab-
wasseranlagen in den Untergrund zu versickern.

Niederschlagswasser von Dachflachen, Parkplatzen und Zufahrten ist auf dem Baugrundstiick grof3fla-
chig und/oder linienférmig unter Berticksichtigung einer Vorreinigung entsprechend Gutachten zu ver-
sickern.

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde in dem Gutachten2. des Ingenieurbiiros Thomas
Schmidt vom 18.03.2026 untersucht und bestatigt. Dieses Gutachten bildet die Grundlage fur die fest-
gesetzte Regenwasserbeseitigung. Das Gutachten ist der Anderung des vorhabenbezogenen

2 Ingenieurbiiro Tomas Schmidt, 18.03.2026: Baugrund- und Versickerungsgutachten. Geotechnischer Bericht zu den Baugrund-
verhaltnissen nach DIN 4022. Hauptuntersuchung zur geotechnischen Kategorie 2.
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Bebauungsplans als Anlage beigefligt (vgl. Anlage 3). Die bautechnischen Hinweise des Gutachtens
sind zu beachten.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist vor der Versickerung zu reinigen (Abschneider). Die wasser-
rechtlichen Bestimmungen sind zu beachten.

6 DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Der Vorhabentrager wird mit der Stadt Stolpen den bestehenden Durchflihrungsvertrag andern, worin
das neue Vorhaben konkret beschrieben ist und worin sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vorha-
ben in einer bestimmten Frist zu realisieren. Weiterhin tragt der Vorhabentrager séamtliche Planungs-,
ErschlieBungs- und sonstige Folgekosten. Der Vertragsabschluss ist Voraussetzung fur einen Sat-
zungsbeschluss (§ 12 Abs. 1 BauGB).

7 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Samtliche Flursticke innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes be-
finden sich im Eigentum des Vorhabentrégers.

8 BEGRUNDUNG DER PLANERISCHEN FESTSETZUNGEN

Die planerischen Festsetzungen ergeben sich unmittelbar aus der stadtebaulichen Konzeption und den
Anforderungen an die technische Erschlielung.

Am Standort soll entsprechend des konkreten Vorhabens ausschlieBlich der Errichtung eines Lebens-
mittel-Vollsortimenters zugelassen werden.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel wird im Bebauungsplan gemaR § 12 Abs. 3 BauNVO ein sonstiges
Sondergebiet fiir grol3flachigen Einzelhandel festgesetzt. Am Standort soll ausschlielich ein Lebens-
mittel-Vollsortimenter mit Backshop zugelassen werden.

Weitere Einzelhandelsbetriebe werden zum Schutz der Handler in der nahegelegenen Innenstadt aus-
geschlossen. Aus dem gleichen Grund sind eine Begrenzung der Verkaufsflachengrofie auf insgesamt
1.800 m? sowie eine Begrenzung des Verkaufsflachenanteils sonstiger zentren-beziehungsweise innen-
stadtrelevanter Sortimente und nicht zentrenrelevanter bzw. nicht innenstadtrelevanter Sortimente auf
hdchstens 10 Prozent der Verkaufsflache festgesetzt.

8.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl und der Hohe der baulichen Anlagen.

Hohe der baulichen Anlagen

Durch die Begrenzung der H6henentwicklung der baulichen Anlagen soll eine angepasste Malstablich-
keit und die Einfligung der Baukdrper in die umliegende Bebauung dauerhaft sichergestellt werden.
Die festgesetzte maximal zulassige H6he von 9,50 m Uber dem festgesetzten unteren H6henbezugs-
punkt ist fur das Vorhaben ausreichend. Aufgrund der Lage des Standortes kommt der Kubatur und der
Hohenentwicklung des Vorhabens ein besonderer Stellenwert zu. Die festgesetzten max. Hohe bauli-
cher Anlagen befindet sich deutlich unterhalb der Ho6henentwicklung der angrenzenden Bebauung, so-
dass einer Uberformung und einer negativen Fernwirkung des Ortsbildes entgegengewirkt wird. Durch
die vorgesehene Gebaudehohe in Kombination mit der hinter dem bestehenden Netto-Markt zurtickge-
setzten Lage und dem geplanten Pultdach wird sichergestellt, dass das Gebaude nicht unmittelbar aus
Richtung Langenwolmsdorf einsehbar ist und sich in seiner dul3eren Erscheinung in die Umgebung
einflgt.
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Grundflachenzahl

Die festgesetzte GRZ von 0,6 liegt deutlich unter dem Orientierungswert fiir Obergrenzen nach BauNVO
flr sonstige Sondergebiete und ist fiir die Verwirklichung des Vorhabens ausreichend.

Sie darf aullerdem entsprechend der textlichen Festsetzung in Anwendung von § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO durch Stellplatze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 Gberschritten werden. Wegen der
gunstigen Lage des Vorhabens zur Innenstadt, fehlender Alternativstandorte sowie zur Minimierung des
Gesamtflachenverbrauchs wird es als vertretbar angesehen, diese Uberschreitung zuzulassen.

Stadtebauliche Griinde fiir die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO i.V. mit § 19 Abs. 4 vorgese-
henen Grundflachenzahl von 0,8 in sonstigen Sondergebieten bestehen aufgrund wirtschaftlicher Be-
lange, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB. Das Vorhaben soll der Errichtung eines bisher in Stolpen nicht vorhandenen Vollsorti-
mentsbetriebs sowie der langfristigen Sicherung eines Nahversorgungsstandortes an einem bereits
etablierten Lebensmittelmarktstandort dienen.

Der Markt selbst nimmt dabei nur einen untergeordneten Teil des Standortes ein. Da die Anzahl der
nachzuweisenden Stellplatze aber unmittelbar an die Verkaufsflache gebunden ist, ergibt sich der er-
héhte Flachenbedarf auf dem Grundsttick.

Ein Teil der erforderlichen Stellplatze wird bereits auf dem benachbarten Grundstiick (Netto-Parkplatz)
nachgewiesen. Eine Erweiterung des Vorhabenstandortes in den Aufienbereich und die Inanspruch-
nahme bisher unversiegelter Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches wird vermieden. Die Einhaltung
der in der BauNVO vorgesehenen Grenze wirde zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckent-
sprechenden Grundstlicksnutzung fihren.

Aufgrund des Umstandes, dass es sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes um eine MaRnahme
der Innentwicklung, die der Nachnutzung einer innerértlichen, baulich bereits mit Zufahrten, Parkplatzen
und als Lagerplatz vorgenutzten Flache handelt, wird die Ausnutzung des Grundstlckes durch Stell-
platze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 als vertretbar eingeschatzt. Um die Auswirkungen der
Flacheninanspruchnahme gering zu halten, ist die Befestigung von Stellplatzen ist ausschlieBlich in
wasserdurchlassigem Aufbau (Okopflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil) zuléssig.

8.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Die Bauweise des Lebensmittelmarktes entspricht der Art einer offenen Bauweise. Entsprechend § 22
Abs. 2 BauNVO darf die Lange des Gebaudes bei einer offenen Bauweise jedoch héchstens 50 m
betragen. Da die geplante Lange des Gebaude jedoch aber bis zu 88 m betragt, wird die abweichende
Bauweise festgesetzt.

Abstandsflachen

Das Heranbauen an die festgesetzten Baugrenzen ist zulassig, auch wenn dadurch die bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Eine Unterschreitung der erforderli-
chen Abstandsflachen ist durch brandschutztechnische Ma3nahmen auszugleichen. Eine wirtschaftli-
che Nutzung des Grundstiicks und die vorgesehene Nutzung des Gebaudes machen eine Unterschrei-
tung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen erforderlich. Dies wird durch Brand-
schutzwande kompensiert. Entsprechende Nachweise sind vom Vorhabentrager im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens zu erbringen. Im Bereich der Bestandsbebauung ware bei einer Unterschrei-
tung der Abstandsflachen kein Hauptgebaude betroffen. Betroffen ware ausschlieRlich der Bereich der
eingehausten Anlieferung des angrenzenden Netto-Marktes.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Definition der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt mittels Baugrenzen. Innerhalb des so ent-
stehenden Baufeldes kénnen die Gebdude gemal des in der Begriindung und im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan dargestellten Bebauungsvorhaben angeordnet werden. Ein Spielraum fir planerische
Anpassungen besteht durch die Festlegung eines Toleranzbereiches zwischen Gebaudeplanung und
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Baugrenzen. Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen mit Gebauden oder Gebaudeteilen ist
aus diesem Grund unzulassig.

Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zu-
l8ssig. Die Festsetzung ermdéglicht eine flexible Anpassung der Nebenanlagen an sich dndernde be-
triebliche oder technische Anforderungen (z. B. Installation von Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge
oder Photovoltaikanlagen). Dies sichert die langfristige Funktionsfahigkeit des Standorts und vermeidet
spatere Plananderungen.

8.4 Flachen fiir Stellplatze, Anschluss an die Verkehrsflachen
Die VerkehrserschlieRung des Vorhabenstandortes erfolgt gemaf ErschlieBungskonzept (vgl. Kap. 0).

Die VerkehrserschlieRung erfolgt Uber eine unmittelbare Zufahrt zur Bischofswerdaer Stralie (Kreis-
stralke K 8781) mit einer maximalen Breite von 10 m. Uber diese Zufahrt erfolgt auch die Anlieferung
des Marktes.

Eine weitere Zufahrtsmadglichkeit besteht Gber die bestehende Zufahrt zur Schiitzenhausstrale (Park-
platz bestehender Netto-Markt).

Die im Ursprungsplan bereits vorgesehene Zufahrt zum angrenzenden Netto-Markt wird beibehalten.

Stellplatze sind entsprechend der Vorhabenplanung nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zu-
lassig. Die Versiegelung des Grundstlcks wird auf diese Weise gesteuert.

Ein Anschluss des Baugrundstiickes mit Ein- und Ausfahrten an die nordwestlich angrenzende 6ffentli-
che Verkehrsflache ist nur fur die in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche zulassig. Auch aus Grin-
den der Verkehrssicherheit ist an anderer Stelle keine Einfahrt zulassig.

8.5 MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Fir den Bebauungsplan
wurde die schalltechnische Untersuchung 9351.1/2026-RK der Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Alto-
miinster, vom 24.04.2026 angefertigt3 (vgl. Anlage 4), um fiir das Sondergebiet die an der schiitzens-
werten Nachbarschaft zuldssigen Larmimmissionen zu quantifizieren und beurteilen zu kénnen, ob die
Anforderungen des § 50 BImSchG fir die schiitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes
erfillt sind. Die Definition der schiitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Gewerbeldarm — Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Strale®:

Die um 6 dB(A) reduzierten Orientierungswerte der DIN 18005 kénnen aufgrund der durchgefuhrten
Kontingentierung an den relevanten Immissionsorten eingehalten werden. Zudem kdnnen entspre-
chende Zusatzkontingente vergeben werden.

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten einschliel3lich Zusatzkontingenten (Kontingentie-
rung) ist sichergestellt, dass von den kontingentierten Flachen keine unzulassigen Gerauschimmissio-
nen in der Nachbarschaft ausgehen.

Gewerbelarm — Anlagenlarm der Planung des Lebensmittelmarktes:

Die Immissionsrichtwertanteile, die sich flir das Planungsvorhaben aus den Emissionskontingenten ein-
schlieRlich der Zusatzkontingente der Teilflachen ,TF 1“ und ,TF 2“ des Bebauungsplans ,Einkaufs-
markt Bischofswerdaer Strale® ergeben, werden basierend auf dem in Kapitel 7.2 der Untersuchung

3 Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, 24.04.2026: Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes mit der Bezeichnung ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Strafte” der Stadt Stolpen, und zum Neubau eines Lebens-
mittelmarktes im Bebauungsplan der 1. Anderung* in 01833 Stolpen, Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge.
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beschriebenen Maximalansatz bei Anlieferung mit Einhausung unterschritten. Eine Konfliktsituation hin-
sichtlich des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm ist nicht gegeben.

Die festgesetzten Emissionskontingente bedeuten, dass auf den Sondergebietsflachen eine entspre-
chende Nutzung zur Tagzeit mdglich ist. Zur Nachtzeit ist die gewerbliche Nutzung entsprechend den
zur Nachtzeit niedrigeren Orientierungswerten gebietstblich eingeschrankt. Die Warenanlieferungen
sowie die zugehorigen Be- und Entladevorgange sind nur innerhalb der Offnungszeit zwischen 6:00 Uhr
und 22:00 Uhr zulassig. Die Anlieferzone ist Uber ihre gesamte Lange einzuhausen.

Durch Abschirmung von Schallquellen durch Gebaude und/oder aktive SchallschutzmalRnahmen ist
eine erhohte Gerauschemission moéglich. Die relevanten Immissionsorte sind der Anlage 1 der schall-
technischen Untersuchung 9351.1/2026-RK der Ingenieurbiro Kottermair GmbH, vom 24.04.2026 zu
entnehmen.

8.6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Das von den Dachflachen und Verkehrsflachen anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser ist in-

nerhalb der festgesetzten Flache fur Stellplatze und ihre Zufahrten durch geeignete Versickerungsan-

lagen (z.B. Rigolen-, Rohr- oder Schachtversickerung) im Plangebiet vollstdndig zu versickern.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist vor der Versickerung zu reinigen. Die wasserrechtlichen Best-

immungen sind zu beachten.

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde in dem Gutachten?. des Ingenieurbiiros Thomas

Schmidt vom 18.03.2026 untersucht und bestatigt. Dieses Gutachten bildet die Grundlage fur die fest-

gesetzte Regenwasserbeseitigung (vgl. Kap. 0).

Zur Minimierung der Oberflachenversiegelung ist die wasserdurchlassige Herstellung der Pkw-Stell-
platze mit Okopflaster mit mindestens 25% Fugenanteil vorgeschrieben.

8.7 Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Die Pflanzgebote im Bebauungsplan ergeben sich aus der stadtebaulichen Absicht, den Standort ge-
geniuber den Nachbargrundstick einzugriinen und daher sowohl die Lage als auch die Begriinung der
aufgrund der festgesetzten Grundfldchenzahl verbleibenden nicht Uberbaubaren Flachen des Bau-
grundstiicks zumindest teilweise zu regeln. So wird mit den festgesetzten Pflanzgeboten insbesondere
die randliche Eingriinung des Standortes sowie die Pflanzung der vorgesehenen Einzelbaume geregelt.
An der noérdlichen Grenze des Geltungsbereiches wird mithilfe der Pflanzgebote der Lage des Vorha-
bens am Ortsausgang Rechnung getragen. Zur besseren Einbindung des Standortes in das umgebende
Orts- und Landschaftsbild wird dieser wirkungsvoll eingegriint durch die Anpflanzung einer Baumreihe
an der nordéstlichen Plangebietsgrenze.

8.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die Festsetzung zur aufieren Gestaltung der Werbeanlagen dient der Vermeidung nachteiliger Auswir-
kungen auf das Ortsbild und der Verkehrssicherheit auf den angrenzenden Straf3en.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung der Dach- und Fassadenflachen basieren
auf den Abstimmungen zwischen Vorhabentrager und der unteren Denkmalschutzbehdrde. Sie ergeben
sich unmittelbar aus der Lage des Vorhabens am Ortsausgang und den direkt angrenzenden Kultur-
denkmalen in Form der sogenannten Stadtscheunen Stolpen (An den Stadtscheunen 1, 3 -6, 9- 10
und 13 — 19).

Die damit einhergehende erforderliche Zurlickhaltung der Abfarbung des neuen Einkaufsmarktes im
Rahmen des Umgebungsschutzes wird mit den getroffenen Festsetzungen berticksichtigt.

4 Ingenieurbiiro Tomas Schmidt, 18.03.2026: Baugrund- und Versickerungsgutachten. Geotechnischer Bericht zu den Baugrund-
verhaltnissen nach DIN 4022. Hauptuntersuchung zur geotechnischen Kategorie 2.
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9 FLACHENBILANZ

GréRe des Plangebietes: 7.900 m?

davon:

Sondergebiet grolflachiger Einzelhandel 7.900 m?
davon
liberbaubare Grundstiicksflache 3.059 m?
Fléchen fiir Stellplétze 2.439 m?
Flachen mit Pflanzgebot 1.391 m?

10 VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN

Als mogliche Auswirkungen durch den gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb sind gemaf § 11 Abs. 3 Satz
2 BauNVO Auswirkungen in Form von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes, auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des grofl¥flachigen Einzelhandelsbetriebes, auf die Entwick-
lungen zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt gemeint.

Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung /
stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH wurde fiir das Vorhaben eine Auswir-
kungsanalyse und Vertraglichkeitspriifung durchgefiihrt. Das Gutachten ist — um ein ausfihrliches Zi-

tieren des Gutachtens zu ersparen — dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Anlage beigefiigt®.

Die Untersuchung kommt — zusammengefasst — zu folgendem Ergebnis:

- Neben dem an der Schitzenhausstralle 9 in Stolpen bestehenden Netto-Lebensmitteldiscount-
markt soll am Standort ein Lebensmittelvollsortimentsbetrieb errichtet werden. Der geplante
Markt ware der einzige Lebensmittelvollsortimentsbetrieb in Stolpen. Die geplante Verkaufsfla-
che von maximal 1.800 m? wirde zu einer entsprechenden Verkaufsflachenmehrung am Stand-
ort fihren. Das geplante Vorhaben ist als groRflachiges Einzelhandelsvorhaben einzustufen.

- Die Stadt Stolpen ist ein kleinerer Wirtschafts- / Arbeitsplatzstandort in der Region mit langjahrig
stabilen Strukturen und lasst mit seinen gewerblichen und touristischen Strukturen und Poten-
zialen durchaus positive Zukunftsperspektiven erwarten. Der vorhabenrelevante Lebensmittel-
bereich weist bisher bei den die Nahversorgung tragenden Lebensmittelmarkten eine einseitige
Ausrichtung auf den Discountbereich auf, ein das Angebotsspektrum komplettierendes Lebens-
mittelvollsortiment besteht nicht. Die Altstadt Stolpens weist einen sehr geringen Einzelhandels-
besatz auf und bietet aufgrund der vorliegenden Topographie sowie der Altstadtstrukturen keine
Maoglichkeit groRere Einzelhandelsbetriebe dort angebotsergdnzend zu situieren.

- Die Standortsituation ist insbesondere durch die verkehrsgiinstige Lage sowie durch die beste-
hende Wohnbebauung im Umfeld firr einen Lebensmittelmarkt als attraktiv zu werten. Versor-
gungsstrukturell kommt dem Vorhaben, neben einer gesamtstadtischen Versorgungsbedeu-
tung, auch eine Nahversorgungsfunktion fiir die Bevolkerung im fuRlaufigen Umgriff des Vorha-
bens zu. Hinsichtlich seiner Erreichbarkeit ist der Vorhabenstandort durch eine gute

5 Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH, 16.07.2024: Stadt Stolpen. Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitspru-
fung der geplanten Ansiedlung eines Edeka-Marktes an der Schitzenausstralle,

sowie

Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH, 20.03.2026: Stadt Stolpen. Auswirkungs-analyse und Vertraglichkeitspru-
fung der geplanten Ansiedlung eines Edeka-Marktes an der Schiitzenausstrafle. Nachtrag.
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verkehrliche Anbindung im Individualverkehr wie auch im &ffentlichen Personennahverkehr ge-
kennzeichnet.

- Durch den geplanten Edeka-Markt ist im Lebensmittelbereich fir die von Umsatzumverteilun-
gen betroffenen Standorte weit Giberwiegend von Umsatzumverteilungswirkungen in einer Héhe
auszugehen, die bereits durch deren Héhe bedingt keine strukturell oder stadtebaulich relevan-
ten Auswirkungen erwarten lassen. Nur in der Standortgemeinde Stolpen werden Umsatzum-
verteilungen in abwagungsrelevanter Hohe erreicht, welche vertieft auf deren mogliche struktu-
relle und stadtebauliche Relevanz hin zu betrachten waren. Im Nonfood-Bereich kdnnen rele-
vante Negativauswirkungen insgesamt ausgeschlossen werden.

- Durch den geplanten Edeka-Markt sind aufgrund der im Worst-Case-Fall prognostizierten Um-
satzumlenkungen und deren Wirkung auf Betriebe und deren Standortraume fiir zentrale Ver-
sorgungsbereiche (bzw. Innenstadte/Ortsmitten als faktische zentrale Versorgungsbereiche)
und stadtebaulich relevante Nahversorgungsstrukturen unter Einzelhandelsaspekten weder
wesentliche Negativauswirkungen noch Gefahrdungen zu erwarten. Dies gilt fir die Standort-
gemeinde Stolpen wie auch fir die Umlandgemeinden und die umliegenden zentralen Orte.

- Das Zentralitats-/Konzentrationsgebot gemal Z 2.3.2.1 (LEP 2013) in Kombination mit Ziel
2.3.2.2 wird durch den geplanten Edeka-Markt erfillt. Die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente nehmen ca. 94 Prozent der Verkaufsflache des geplanten Edeka-Marktes ein, womit der
geplante Markt als Einzelhandelsbetrieb der verbrauchernahen Versorgung dient und auch im
Grundzentrum Stolpen damit als grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb geeignet ist.

- In der Zusammenschau der Anforderungen an die stadtebauliche Integration des Vorhaben-
standortes kann festgestellt werden, dass das Integrationsgebot gemaf Z 2.3.2.3 und die aus-
reichende Anbindung an den OPNV gemaR G 2.3.2.6 durch den geplanten Edeka-Markt erfiillt
wird. Die Alternativenprifung zeigt, dass fir das Vorhaben des Edeka-Marktes kein stadtebau-
lich besser geeigneter Standort vorliegt.

- Das Kongruenzgebot gemafy Z 2.3.2.4 wird durch den geplanten Edeka-Markt erfullt, da der
Einzugsbereich des Vorhabens den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreitet.

- Das Beeintrachtigungsverbot gemal Z 2.3.2.5 wird durch den geplanten Edeka-Markt erfillt,
da weder das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit zentral ortlicher Versorgungszen-
tren oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zent-
ralen Orte substanziell beeintrachtigt werden.

- Die relevanten Ziele der Raumordnung in Sachsen kénnen durch die Einhaltung der raumord-
nerisch relevanten Kriterien der maflgebenden einzelhandelsrelevanten Ziele des Landesent-
wicklungsplanes 2013 als erflillt erachtet werden.

Im Fazit der Untersuchung wurde festgestellt, dass durch das Vorhaben keine schadlichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung nach § 11 Abs. 3 BauNVO
induziert werden. Die einzelhandelsrelevanten raumordnerischen und bauplanungsrechtlichen Ziele
und Normen fiir den geplanten Lebensmittelmarkt in Stolpen werden erfiillt.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Im Rahmen der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde eine Umweltvertrag-
lichkeitsvorprifung (UVP-Vorprifung) gem. § 7 Abs. 1 und 3 bis 7 UVPG i.V.m. § 11 Abs. 2 Nr. 2 UVPG
durchgefihrt. Detaillierte Informationen zu den Auswirkungen auf Natur und Landschaft kdnnen dem
entsprechenden Gutachten entnommen werden.

In der UVP-Vorprifung wurden die mdglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens ermittelt und deren
Erheblichkeit beurteilt.

Das Schutzgut Mensch, die natlrlichen Ressourcen Flache, Boden, Wasser sowie Luft und Klima sind
durch das geplante Vorhaben nicht betroffen.

Seite 18



1. Anderung VB-Plan ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer Strake®
Teil C: Begriindung zum Entwurf i.d.F. vom 29.04.2026

Durch die Erhaltung der Baumreihe an der norddstlichen Grundstlicksgrenze ergeben sich auf das
Schutzgut Landschaft keine erheblichen Auswirkungen.

Durch das geplante Vorhaben sind nur geringe Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt zu erwarten.

Auswirkungen auf das kulturelle Erbe und sonstige Sachguter

Der Vorhabenstandort liegt unmittelbar angrenzend (nur durch die Bischofswerdaer Strale getrennt) an
das Kulturdenkmal ,15 Stadtscheunen® und damit in dessen Umgebungsschutzbereich.

Im Rahmen der Planaufstellung erfolgten hierzu Abstimmungen zwischen Vorhabentrager und der un-
teren Denkmalschutzbehdrde. In deren Ergebnis werden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur
Gestaltung der Dach- und Fassadenflachen getroffen.

Auf die Umgebung der denkmalgeschiitzten Einzeldenkmale ,15 Stadtscheunen® sind infolge der abge-
stimmten Gebaudekubaturen und der getroffenen gestalterischen Festsetzungen keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Die Umgebung des Kulturerbestandortes ist zudem bereits du-
Rerst heterogen und durch die direkt an den Vorhabestandort angrenzenden bestehenden Nutzungen
(Netto-Markt, Tankstelle, Lagerflache) bereits gewerblich vorgepragt.

Auswirkungen in Form von schadlichen 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.

Aufgrund der Nachbarschaft schutzbedurftiger Nutzungen wurde zum Ursprungsbebauungsplan eine
schalltechnische Untersuchung®. Erstellt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 kénnen aufgrund der
durchgefiihrten Kontingentierung an den relevanten Immissionsorten eingehalten werden. Zudem kon-
nen entsprechende Zusatzkontingente vergeben werden.

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten einschliel3lich Zusatzkontingenten (Kontingentie-
rung) ist sichergestellt, dass von den kontingentierten Flachen keine unzulassigen Gerauschimmissio-
nen in der Nachbarschaft ausgehen. Die festgesetzten Emissionskontingente bedeuten, dass auf den
Sondergebietsflachen eine entsprechende Nutzung zur Tagzeit méglich ist. Zur Nachtzeit ist die ge-
werbliche Nutzung entsprechend den zur Nachtzeit niedrigeren Orientierungswerten gebietsiiblich ein-
geschrankt.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

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

Mit der BerUcksichtigung der ortlichen Versickerungs- und Ableitungsverhaltnisse wird gewahrleistet,
dass das vorhandene ortliche Kanalisationsnetz nicht Giberlastet wird. Nachteilige Auswirkungen auf den
Gebietswasserhaushalt oder eine Uberlastung des stadtischen Kanalnetzes werden nicht erwartet.

Die Ubrigen Medien liegen in ausreichender Dimensionierung im Plangebiet an.

6 Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, 24.04.2026: Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes mit der Bezeichnung ,Einkaufsmarkt Bischofswerdaer StralRe” der Stadt Stolpen, und zum Neubau eines Lebens-
mittelmarktes im Bebauungsplan der 1. Anderung“ in 01833 Stolpen, Landkreis Sichsische Schweiz-Osterzgebirge.
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Auswirkungen auf den Verkehr,

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

Die angrenzenden Straf3en sind zur Zeit ausreichend dimensioniert und ausgebaut um das, durch das
Plangebiet ausgeldste, zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen zu kénnen.
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