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LANDESDIREKTION SACHSEN
09105 Chemnitz

Stadtverwaltung Chemnitz

Stadtplanungsamt

- ausschlieBlich per E-Mail an: stadtplanungs-
amt-beteiligung@stadt-chemnitz.de -

nachrichtlich per E-Mail an:
Planungsverband Region Chemnitz

Stadt Chemnitz

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25/02 ,, ALDI-Markt Zwickauer
StraBe 403“

Beteiligung der berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge zum Entwurf gemaR Schreiben des Ingenieur- und Architekturbiros
Sachsen Consult Zwickau vom 1. April 2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir die Beteiligung der Landesdirektion Sachsen, Referat Raum-
ordnung/Stadtentwicklung im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB. Nach Pri-
fung des Sachverhalts anhand vorliegender Planunterlagen gibt die Raum-
ordnungsbehdrde folgende raumordnerische Stellungnahme ab:

Die Planung steht im Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung.

Begriindung:
1. Sachverhalt

Die Stadt Chemnitz unterstiitzt die Entwicklung einer ca. 0,4 ha grof3en
brachgefallenen Flache im Umfeld des Bahnhofs Siegmar flr die Nutzung
durch grof¥flachigen Einzelhandel. Unter Einbeziehung der Flurstiicke 28,
171/17, 171/19, 171/22, 171/25 sowie teilweise 171/21, 171/23 und 171/24
Gemarkung Siegmar sollen die Voraussetzungen zur Errichtung eines ALDI-
Marktes mit einer Verkaufsflache von max. 1.000 m? geschaffen werden.

Im seit 2001 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist der Bereich im We-
sentlichen als gemischte Bauflache dargestellt. Der sldliche Bereich, wel-
cher den rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan 09/21 ,EDEKA
Markt an der Zwickauer StralRe, Siegmar” Uberlagert, ist als Bahnanlage dar-
gestellt. Entsprechend dem im Jahr 2023 beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
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plans dem zentralen Versorgungsbereich des C-Zentrum Siegmar zuzuordnen.

2. Rechtliche Grundlagen

Die vorgelegten Unterlagen wurden auf folgenden Grundlagen gepruft:

- Raumordnungsgesetz

- Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen
- Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013)

- Regionalplan Region Chemnitz (RPI RC 2024)

3. raumordnerische Bewertung

Landes- und regionalplanerische Festlegungen stehen der Planung nicht entgegen.
Den Zielen des Kapitels 2.3.2 LEP Handel wird entsprochen.

Laut Raumnutzungskarte (Karte 1 RPI RC 2024) ergeben sich fiur den Standort keine
relevanten regionalplanerischen Festlegungen. Hinsichtlich der Festlegungen des Re-
gionalplans Region Chemnitz 2024 in Karte 11 als Regionaler Schwerpunkt der Grund-
wassersanierung sowie in Karte 13 Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Fledermause
sollte fir die bereits ersichtliche Auseinandersetzung mit diesen Aspekten in der Be-
grundung der Bezug entsprechend erganzt werden.

4. Hinweise

Im Digitalen Raumordnungskataster der Landesdirektion Sachsen (DIGROK) wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes unter der Nummer 1260094 eingetragen, nach
Recherche im DIGROK ergeben sich keine weiteren Hinweise. Bitte informieren Sie uns
uber den weiteren Fortgang des Verfahrens im Rahmen I|hrer Mitteilungs- und Aus-
kunftspflicht gemaR § 18 SachsLPIG.

Im Zuge der Beteiligung haben wir weitere Fachreferate der Abteilung Infrastruktur so-
wie die Abteilung Umweltschutz der Landesdirektion Sachsen einbezogen. Seitens der
Abteilung Umweltschutz bestehen in Bezug auf die durch die Abteilung Umweltschutz,
Dienststelle Chemnitz zu vertretenden Belange keine Bedenken. Es ergaben sich im
Zuge der Beteiligung keine weiteren fachlichen Hinweise.

Diese Stellungnahme ergeht aus Sicht der Raumordnung, den Stellungnahmen der
ubrigen Trager offentlicher Belange wird nicht vorgegriffen.

Mit freundlichen Griif3en

h

Dieses Schreiben wurde elektronisch gezeichnet und ist ohne Unterschrift glltig.
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09105 Chemnitz

Stadtverwaltung Chemnitz

Stadtplanungsamt

- ausschlieBlich per E-Mail an: stadtplanungs-
amt-beteiligung@stadt-chemnitz.de

nachrichtlich per E-Mail an:
Planungsverband Region Chemnitz

Stadt Chemnitz
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25/02 ,,ALDI-Markt Zwickauer
StraRe 403“

Stellungnahme der Raumordnungsbehdérde vom 28. April 2026
schreiben NN o 5. Juni 2026
Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die erneute Beteiligung der Landesdirektion Sachsen, Referat
Raumordnung/Stadtentwicklung im Verfahren nach § 4 BauGB. Mit Stellung-
nahme vom 28. April 2026 hatten wir festgestellt, dass die Planung im Ein-
klang mit den Erfordernissen der Raumordnung steht. Auf diese Stellung-
nahme kann vollumfanglich verwiesen werden, insbesondere da keine inhalt-
lichen Anderungen der Planung vorgenommen wurden.

Wir hatten angeregt, die Begriindung in Bezug auf die Auseinandersetzung
mit umweltrelevanten Festlegungen des Regionalplans Region Chemnitz
(RPI RC 2024) zu erganzen.

Laut Karte 11 RPI RC 2024 ist der Geltungsbereich einem Regionalen
Schwerpunkt der Grundwassersanierung zuzuordnen. Entsprechend Kapitel
2.2.1 RPI RC erfolgte die Festlegung auf Grundlage der Ziele 4.1.1.6 und
Z 4.1.2.1 Landesentwicklungsplan (LEP 2013). Entsprechend soll im Zuge
der vorgesehenen Umweltprifung der Einfluss der Planung auf das Schutz-
gut Wasser/Grundwasser Bericksichtigung finden.

In Karte 13 RPI RC 2024 ist ersichtlich, dass der Bebauungsplan ein Gebiet
mit besonderer Bedeutung fir Fledermause betrifft, vorliegend handelt es
sich um relevante Raume (Stufe ). In dem Zusammenhang ist auf Kapitel
2.1.3 und Grundsatz G 2.1.3.9 RPI RC 2024 zu verweisen, wonach die fest-
gelegten Gebiete in ihrer Funktionsfahigkeit als Lebensraum fir Fledermause
erhalten werden sollen. Entsprechend wird mit Umweltprifung eine Ausei-
nandersetzung mit diesen Aspekten vorzusehen sein.
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Hinweise:

Diese Stellungnahme ergeht aus Sicht der Raumordnung, den Stellungnahmen der
ubrigen Trager 6ffentlicher Belange wird nicht vorgegriffen.

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

Mit freundlichen GriiRen

h

Dieses Schreiben wurde elektronisch gezeichnet und ist ohne Unterschrift gultig.
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Planungsverband Region Chemnitz « Verbandsgeschiftsstelle » Werdauer StraRe 62 « 08056 Zwickau Kérperschaft des ffentlichen Rechts
Stadt Chemnitz Verbandsgeschéftsstelle
Markt 1 Datum: |
09111 Chemnitz Bearbeiter:

Telefon:

E-Mail:

Ihre Nachricht vom:

Ihre Zeichen:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25/02 ,,ALDI-Markt Zwickauer StraBe 403“ in der
Stadt Chemnitz

Stellungnahme des Planungsverbandes Region Chemnitz im Rahmen der Beteiligung Tra-
ger o6ffentlicher Belange nach § 4 (2) Baugesetzbuch (BauGB)

E-Mail Biiro Sachsen Consult Zwickau vom 1. April 2026 mit Verweis auf Online-Beteiligung:

Entwurf vBP Nr. 25/02 ALDI-Markt Zwickauer Strale 403" Stand: Dezember 2025
om 08.01.2025

nhang Z Schallimmissionsprognose, vom 11.12.2024
Anhang 3 Baugrundgutachten Nr. 24-128, om 27.05.2025
Anhang 4 Konzeption zur abwasserseitigen Erschliefung,

vom 17.06.2025

Anhang 5 Gutachterliche Stellungnahme zur Verlagerung und Ernweiterung eines
Chemoitz S - 04 Sepember 202

Anhani 1 Artenschutzgutachten inkl. Kartierung 2024 fiir das Vorhaben: ,Errichtung ALDI-Markt in Siegmar._

ebensmitteldiscounters im Oberzentrum

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Planungsverband Region Chemnitz wurde mit 0. g. Schreiben um Stellungnahme zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25/02 ,ALDI-Markt Zwickauer Stralle 403" in der Stadt
Chemnitz gebeten.

Sachverhalt

Die Stadt Chemnitz beabsichtigt mit der Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~LALDI-Markt Zwickauer StralRe 403" die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
eines Lebensmittel-Discounters zu schaffen. Der Neubau der ALDI-Filiale ist mit ca. 1.000 m?
Verkaufsflache geplant und soll die vorhandene Verkaufsflache mit ca. 720 m? an der Zwickauer
Strafle 247 ersetzen. Der Markt ist als typischer Nahversorger vorgesehen. Der Bauleitplan soll
in Teilen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 09/21 ,EDEKA-Markt an der Zwickauer
StralBe, Siegmar® ersetzen. Zudem soll der dazu bestehende Durchfihrungs- und

ErschlieRungsvertrag mit der*in diesem Zug in Verbindung mit der erganzenden
Planung am Standort angepasst werden.

Hausanschrift Postfachanschrift
Planungsverband Region Chemnitz wie Hausanschrift
Verbandsgeschiftsstelle

Werdauer StraRe 62

08056 Zwickau

Mitglieder

*Der Planunasverband hat ausschlieRiich unter der E-MaiI-Adresse-en Zugane fiir elektronisch sienierte sowie fir verschliisselte elektronische Dakumente ersffnet.



Beurteilungsgrundlagen

Beurteilungsgrundlage fiir das Vorhaben ist der am 20. Juni 2023 als Satzung beschlossene
Regionalplan fiir die Planungsregion Chemnitz in der Fassung des Abtrennungs- und Beitritts-
beschiusses vom 11. April 2024 zum Genehmigungsbescheid des Sachsischen Staatsministe-
riums fur Regionalentwicklung vom 22. Februar 2024, der mit der Bekanntmachung der Geneh-
migung im SachsABI AAz. Nr. 4/2025 vom 23. Januar 2025 in Kraft getreten ist (Regionalplan
Region Chemnitz 2024; RPI RC 2024).

Regionalplanerische Beurteilung
Aus regionalplanerischer Sicht bestehen gegen die vorgelegte Planung keine Bedenken, da
Festlegungen auf der Karte 1.1 ,Raumnutzung des RPI RC 2024 nicht betroffen sind.

Jedoch nachfolgende Hinweise sollen bei der weiteren Bearbeitung bericksichtigt werden.

Gemal § 8 (2) Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Fladchennutzungsplan zu erarbei-
ten. Dieses Entwicklungsgebot sichert die PlanmaRigkeit der stadtebaulichen Entwicklung im
gesamten Gemeindegebiet. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz ist die ge-
plante Flache als Bahnanlage und Mischgebiet dargestellt. Die Flacheninanspruchnahme be-
tragt ca. 0,4 ha.

Bei dem Standort handelt es sich um eine Brache, die jedoch hinsichtlich des Gebdudebestan-
des (,Alte” Sparkasse, ein als Wohn- und Geschéftshaus konzipiertes Gebaude) als Kulturdenk-
mal gemal § 2 Sachsisches Denkmalschutzgesetz ([S&dchsDSchG] Landesamtes fiir Denkmal-
pflege Sachsen, Stand: 7. Februar 2024) erfasst ist. In der Begriindung zum Bauleitplan wird
dazu dargestellt, dass im Einvernehmen mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege Sachsen durch
das Baugenehmigungsamt der Stadt Chemnitz eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung fiir
den Abbruch des Gebadudes Zwickauer Stralle 403 gemal § 12 Abs. 1 SachsDSchG erteilt
wurde. Im Hinblick darauf bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken, da gemafR
Z 1.1.6 RPI RC 2024 auf die Revitalisierung und Umnutzung von Brachen an integrierten Stand-
orten fur Wohn- und Dienstleistungsfunktionen sowie fiir integrierbare industriell-gewerbliche
Funktionen hinzuwirken ist.

Sidlich angrenzend an die ,Alte” Sparkasse befindet sich ein Mitarbeiterparkplatz des unmittel-
bar angrenzenden|jjjjfiMarktes mit Anpflanzungen, die jedoch It. Begriindung zum Bauleit-
plan teilweise nicht mehr vorhanden sind. Zudem (iberlagert sich hier der Geltungsbereich des
vorliegenden Bauleitplanes mit dem wirksamen Bebauungsplan SO EZH "EDEKA-Markt an der
Zwickauer Stralle" mit ca. 1.450 m? Verkaufsflache. In diesem Bereich ist die gemeinsame
Nutzung der Parkplatze der beiden Lebensmittelmarkte geplant.

Gemal Z 1.6.2 RPI RC 2024 sind die Innenstédte, vor allem die Stadtzentren und in den Ober-
zentren Chemnitz, Plauen und Zwickau auch die Stadtteilzentren, ihrer Funktion als Standorte
des Einzelhandels und der Nahversorgung zu sichern, zu stérken und auszubauen. Dabei ist
insbesondere auch auf die Sicherung und Belebung des kleinteiligen Einzelhandels hinzuwir-
ken. In Z 1.6.4 ist weiterhin geregelt, dass in den zentralen Orten sowie im Versorgungs- und
Siedlungskern der Grundzentren gemaf Z 1.2.2.1 die zentralen Versorgungsbereiche im Rah-
men der Bauleitplanung abgegrenzt und entsprechend begriindet werden.

Die Stadt Chemnitz verfligt (iber ein beschlossenes Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2023. Hier ist Siegmar als C-Zentrum ausgewiesen. Innerhalb dieses abgegrenzten
Bereiches befindet sich die vorliegende Standortplanung. Als Mindestausstattung fir C-Zentren
sollten ein Vollsortimenter, Discounter, Getrankemarkt, Drogeriemarkt, Bio-Markt, Backer, Flei-
scher und erganzende Nahversorgungsangebote anséssig sein. Flr das C-Zentrum Siegmar
wird hier der Erganzungsbedarf in einem Bio-Markt und Drogeriemarkt gesehen. Dabei wird in
dem Konzept als Handlungsziel formuliert, dass eine Aufwertung des Strallenraums fir den
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nicht-motorisierten Verkehr, die Aufwertung des Bahnhofs(umfelds) sowie die Erganzung eines
Drogeriemarktes und weiterer Nonfood-Angebote und Dienstleistungen sinnvoll waren. Somit
ist hier nachzufragen, aus welchen Beweggriinden ein weiterer Lebensmittelmarkt am Standort
angesiedelt werden soll, zumal die Verkaufsflache am Standort ca. 6.340 m? aufweist und die
Umverlagerung vom derzeitigen Standort in das C-Zentrum in der Bevdlkerung sehr kontrovers
diskutiert wird.

Aus der gutachterlichen Stellungnahme zur Verlagerung und Erweiterung eines [JjLebensmit-
teldiscounters ist erkennbar, dass der mit mehr als 800 m? Verkaufsflache ge-
schlossen wurde. Auf dieser Grundlage basieren alle Aussagen. Somit kommt man hier zu dem
Schluss, dass die geplante Verlagerung des Marktes von der Zwickauer Stral’e 247b in den
zentralen Versorgungsbereich C-Zentrum Siegmar voll und ganz der Intention des Einzelhan-
delskonzeptes entspricht. Aussagen bezlglich einer Nachnutzung des -Standortes wer-
den weder in der gutachterlichen Stellungnahme noch in der Begriindung zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan getroffen. Hierzu besteht Erfauterungsbedarf.

In diesem Zusammenhang wird ebenso darauf hingewiesen, dass flir Siegmar auf Grund der
geringeren Anzahl von Einwohnern im Radius von 700 m mit 3.000 Einwohnern (im Konzept -
fuRlaufig 700-Meter-Bereich mindestens 4.000 Einwohner) eine Ausnahme von den allgemei-
nen Ansiedlungsbedingungen geschaffen wurde.

Zur Abschatzung der Auswirkungen des Vorhabens auf wertgebende und relevante Arten
(Fauna) wurde ein artenschutzfachliches Gutachten erstellt. Die Konzeption der Vermeidungs-
und Kompensationsmalnahmen wird im Bebauungsplan beriicksichtigt und in Kapitel ,Arten-
schutz® beschrieben. Auf der Planzeichnung werden die im Artenschutzgutachten dargestellten
MafRnahmen teilweise konkret Ubernommen (s. z. B. FCS 2 - Pflanzung von Vogeln&hrgehdl-
zen) oder es erfolgt ein Bezug darauf (s. Z. FCS 1). Hier sollte nochmals eine kritische Priifung
auf Einheitlichkeit erfolgen.

Der Geltungsbereich der Standortplanung wird von einem in Karte 11 ,Sanierungsbedurftige
Bereiche der Landschaft® RPI RC 2024 festgelegtem Schwerpunkt der Grundwassersanierung,
hier Mulde-Elbe-Schwarze Elster/Zwickauer Mulde Bewirtschaftungszeitraum 2022-2027 tber-
lagert. GemaR Z2.2.1.1 RPIRC 2024 sind in den Regionalen Schwerpunkten der
Grundwassersanierung MaRnahmen zur Erreichung der Qualitatsziele der EU-WRRL umzuset-
zen.

Im Hinblick auf die Planung wird entsprechend § 12 (3a) BauGB ein Durchflhrungsvertrag ab-
geschlossen, in dem nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrager verpflichtet hat. Im Hinblick auf die Planungssicherheit und auch zur Nachvollzieh-
barkeit soliten die wesentlichen Inhalte in die Begrindung eingearbeitet werden. Eine weitere
Méglichkeit besteht darin, den Nutzungsvertrag mit den wesentlichen Eckpunkten auf der Plan-
zeichnung als Textliche Festsetzung zu verankern.

Verfahrenshinweis

Die Stellungnahme ergeht ausschliellich aus Sicht der Regionalplanung. Im Hinblick auf die
sich im Ubrigen aus § 2 ROG und dem Landesentwicklungsplan Sachsen ergebenden Erforder-
nisse der Raumordnung wird auf die Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen als Raum-
ordnungsbehdrde verwiesen.
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Zu gegebener Zeit ist der Planungsverband Region Chemnitz schriftlich (iber das Ergebnis der
Abwagung und die Bekanntmachung der Satzung zu informieren bzw. erneut am Verfahren zu
beteiligen. Gleichzeitig bittet der Planungsverband im Rahmen der Amtshilfepflicht geman
§4i. V. m. § 5(1) Verwaltungsverfahrensgesetz (VwVfG) um die Ubersendung der in Kraft ge-
tretenen Planungsunterlagen.

Fir Fragen steht Ihnen die Verbandsgeschaftsstelle des Planungsverbandes Region Chemnitz
gern zur Yerfligung.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25/02 ,,ALDI-Markt Zwickauer Stralle 403“ der Stadt
Chemnitz

Stellungnahme des Planungsverbandes Region Chemnitz im Rahmen der Beteiligung Tra-
ger offentlicher Belange nach § 4 (2) Baugesetzbuch (BauGB)

E-Mail_vom 8. Juni 2026 mit Verweis auf die Unterlagen vom Mai 2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Planungsverband Region Chemnitz wurde mit o. g. Schreiben um Stellungnahme zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25/02 ,ALDI-Markt Zwickauer Strafle 403" der Stadt
Chemnitz gebeten.

Sachverhalt

Die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.25/02 ,ALDI-Markt Zwickauer
Stralle 403" sollte im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Zum Entwurf des
Bauleitplanes in der Fassung vom Dezember 2025 erfolgte die entsprechende Beteiligung der
Trager offentlicher Belange. Dazu hat der Planungsverband mit Schreiben vom 29. April 2026
eine Stellungnahme mit Hinweisen abgegeben.

Im Rahmen der weiteren Verfahrensbearbeitung und der Auswertung der eingegangenen Stel-
lungnahmen zum Bauleitplan wurde die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB gepriift und dabei festgestellt, dass fiir das geplante Vorhaben aufgrund der Merk-
male als grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne der Anlage 1 zum Gesetz {iber die Um-
weltvertréglichkeitspriifung (UVPG) eine UVP-Pflicht nicht mit der erforderlichen Sicherheit aus-
geschlossen werden kann. Deshalb erfolgt nunmehr die Uberfiihrung der Planung in das Regel-
verfahren.

Beurteilungsgrundlagen

Beurteilungsgrundlage fir das Vorhaben ist der am 20. Juni 2023 als Satzung beschlossene
Regionalplan fiir die Planungsregion Chemnitz in der Fassung des Abtrennungs- und Beitritts-
beschlusses vom 11. April 2024 zum Genehmigungsbescheid des Sachsischen Staatsministe-
riums flr Regionalentwicklung vom 22. Februar 2024, der mit der Bekanntmachung der Geneh-
migung im SachsABI AAz. Nr. 4/2025 vom 23. Januar 2025 in Kraft getreten ist (Regionalplan
Region Chemnitz 2024; RPI RC 2024).

Hausanschrift Postfachanschrift
Planungsverband Region Chemnitz wie Hausanschrift
Verbandsgeschiftsstelle

Werdauer Strale 62

08056 Zwickau

*Der Planungsverband hat ausschlie®lich unter der E-MaiI-Adresse-en Zugang fiir elektronisch signierte sowie fiir verschliisselte elektronische Dokumente erdffnet.

Mitglieder




Regionalplanerische Beurteilung
Aus regionalplanerischer Sicht bestehen gegen die vorgelegte Planung keine Bedenken.

Die Stellungnahme des Planungsverbandes vom 29. April 2026 behalt inhaltlich ihre Gultigkeit,
da gegenliber dem bisherigen Entwurfsstand It. Anschreiben des Buros

ﬂkeine inhaltlichen Anderungen der Planung vorgenommen wurden.

Auch die bisher eingegangenen Stellungnahmen sollen im weiteren Verfahren bericksichtigt
werden.

Die erneute Beteiligung erfolgt ausschliellich aufgrund der Umstellung des Verfahrens auf ein
Regelverfahren mit Umweltpriifung und dient somit insbesondere der Festlegung des erforder-
lichen Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB.

Aus regionalplanerischer Sicht sind die nachfolgend genannten Hinweise fiir die Umweltprifung
von Belang:

Zur Abschatzung der Auswirkungen des Vorhabens auf wertgebende und relevante Arten
(Fauna) wurde ein artenschutzfachliches Gutachten erstellt. Die Konzeption der Vermeidungs-
und KompensationsmaRnahmen wird im Bebauungsplan beriicksichtigt und in Kapitel ,Arten-
schutz" beschrieben. Auf der Planzeichnung werden die im Artenschutzgutachten dargestellten
MaBnahmen teilweise konkret ibernommen (s. z. B. FCS 2 — Pflanzung von Vogelndhrgehdl-
zen) oder es erfolgt ein Bezug darauf (s. Z. FCS 1). Hier sollte nochmals eine kritische Prifung
auf Einheitlichkeit und Nachvollziehbarkeit erfolgen. Dabei sind insbesondere die artenschutz-
rechtlichen Vermeidungsmafnahmen V1 bis V8 in das Kapitel 5.3. ,Festsetzungen
grinordnerischer und artenschutzrechtlicher MaRnahmen* auf der Planzeichnung zu ergéanzen.

Der Geltungsbereich der Standortplanung wird von einem in Karte 11 ,Sanierungsbedurftige
Bereiche der Landschaft* RPI RC 2024 festgelegtem Regionalen Schwerpunkt der Grundwass-
ersanierung ,Chemnitz 1%, {iberlagert. Gemal Z 2.2.1.1 RPI RC 2024 sind in den Regionalen
Schwerpunkten der Grundwassersanierung Matnahmen zur Erreichung der Qualitatsziele der
EU-WRRL umzusetzen. In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde sind ggf. Malinhahmen
in die textlichen Festsetzungen des Bauleitplanes aufzunehmen.

Durch die Planung werden Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Flederméause (Karte 13 ,Ge-
biete mit besonderer Bedeutung fir Fledermause® RPI RC 2024) berihrt. Gemal G 2.1.3.9 sol-
len die in der Karte 13 festgelegten Gebiete mit besonderer Bedeutung flr Fledermause in ihrer
Funktionsféahigkeit als Lebensraum fiir Fledermause erhalten werden. In Abstimmungen mit der
Unteren Naturschutzbehérde sind die im artenschutzfachlichen Gutachten festgelegten Mal3-
nahmen auf der Planzeichnung entsprechend zu verankern.

Fir den Bereich der Standortplanung ist die Altlastenverdachtsflache ,Bahnhof Chemnitz-Sieg-
mar” innerhalb der SALKA-Daten (Stand: Februar 2024) dargestellit.

Entlang der nérdlich verlaufenden Zwickauer StralRe sowie der stdlich angrenzenden Bahnlinie
wurden im Rahmen der Larmkartierung 2022 Larmbelastungen ermittelt. Eine Auseinanderset-
zung mit den Ergebnissen der Larmkartierung sowie ggf. umzusetzender MaRnahmen aus dem
Larmaktionsplan hat im Umweltbericht zu erfolgen. Ggf. sind textliche Festsetzungen fir den
Bauleitplan abzuleiten.

Das Beriicksichtigungsgebot gemaR § 1 (6) BauGB i. V. m. § 1a BauGB erfordert, dass im Rah-
men der Abwagung, die Auswirkungen der Planungsentscheidung auf den Klimaschutz — bezo-
gen auf die in §§1 und 3 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) konkretisierten nationalen
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Klimaschutzziele — zu ermitteln und die Ermittlungsergebnisse in die Entscheidungsfindung ein-
zustellen sind. Regelmafig sind im Bebauungsplanverfahren demzufolge die nachteiligen Aus-
wirkungen des Vorhabens auf das lokale Klima zu prifen. Mit § 9 (1) Nr. 23b BauGB kann eine
Kommune steuern, dass bei der Errichtung von Gebauden und anderen baulichen Anlagen auch
bauliche oder sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden miissen und somit ein Anteil zum Klimaschutz geleistet wird. So kdnnen z. B. Festset-
zungen zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen oder an Fassaden getroffen
werden, so wie fir die gewerblichen Bauflachen gefordert. Im Bebauungsplan kénnen auch wei-
tere Festsetzungen zum Klimaschutz, wie z. B. Festsetzung der Begriinung von flach geneigten
Dachern oder Fassaden und Ausschluss von Schottergérten gemaft § 9 (1) Nr. 25 BauGB ge-
troffen werden.

Verfahrenshinweis

Die Stellungnahme ergeht ausschliellich aus Sicht der Regionalplanung. Im Hinblick auf die
sich im Ubrigen aus § 2 ROG und dem Landesentwicklungsplan Sachsen ergebenden Erforder-
nisse der Raumordnung wird auf die Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen als Raum-
ordnungsbehérde verwiesen.

Zu gegebener Zeit ist der Planungsverband Region Chemnitz schriftlich Giber das Ergebnis der
Abwagung und die Bekanntmachung der Satzung zu informieren bzw. emeut am Verfahren zu
beteiligen. Gleichzeitig bittet der Planungsverband im Rahmen der Amtshilfepflicht geméan
§4i. V. m. § 5 (1) Verwaltungsverfahrensgesetz (VwWVfG) um die Ubersendung der in Kraft ge-
tretenen Planungsunterlagen.

Fur Fragen steht Ihnen die Verbandsgeschéftsstelle des Planungsverbandes Region Chemnitz
gern zur Verflgung.
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LANDESAMT FUR UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND GEOLOGIE
Pillnitzer Platz 3 | 01326 Dresden

Per E-mail:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ALDI-Markt Siegmar - Entwurf
12/2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit diesem Schreiben erhalten Sie die Stellungnahme des Sachsischen Lan-
desamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) als Trager 6f-
fentlicher Belange.

Wir weisen darauf hin, dass im LfULG nur die Belange

- Fluglarm

- Anlagensicherheit / Storfallvorsorge
- natirliche Radioaktivitat

- Fischartenschutz und Fischerei und
- Geologie

Gegenstand der Prifung sind. Die Prifung weiterer Belange ist auf Grund
fehlender Zustandigkeit nicht moglich.

Wir haben die Prifung und Einschatzung u.a. auf der Grundlage des Inhalts
der unter Punkt 2.1 und 3.1 angegebenen Unterlagen vorgenommen:

1 Zusammenfassendes Priifergebnis

Aus Sicht des LfULG stehen dem Vorhaben als solchem keine grundsatzli-
chen Bedenken entgegen.

Im Rahmen weiterer Planungen zur Bebauung bestehen jedoch Anforderun-
gen zum Radonschutz, die zu beachten sind. Zur Begriindung und zu weiteren
Hinweisen der natlrlichen Radioaktivitat siehe Gliederungspunkt 2.

Wir empfehlen auflerdem, im Rahmen der weiteren Planbearbeitung die in
Punkt 3 folgenden geologischen Hinweise zu beriicksichtigen.

Die Belange des Fluglarms, Belange der Anlagensicherheit / Stérfallvorsorge
sowie Belange des Fischartenschutzes bzw. der Fischerei sind nicht berihrt.
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lhre Ansprechperson

lhr Zeichen

lhre Nachricht vom
01.04.2026

Geschiftszeichen
(bitte bei Antwort angeben)
21-2511/8/143

Dresden,
30. April 2026

Ta"J!ic& fir
i atiiées Lebew.

Besucheranschrift:
Sachsisches Landesamt fiir
Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie
August-Bockstiegel-Stralle 3
01326 Dresden

www.lfulg.sachsen.de

Der Empfang von elektronisch signierten
und/oder verschliisselten elektronischen
Dokumenten ist moglich. Die 6ffentlichen
Schliissel des Landesamtes fiir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie finden Sie

unter www.lfulg.sachsen.de/kontakt.html.
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Wir bitten darum das LfULG Uber das Abwagungsergebnis / die Erwiderung des Vorha-
bentragers vor Beschlussfassung zu informieren (Vgl. § 4 SachsUIG).

2 Natiirliche Radioaktivitat
2.1 Unterlagen

1] Kataster flr Natirliche Radioaktivitat in Sachsen, basierend auf Kenntnissen iber
den Altbergbau, Uranerzbergbau der Wismut und Ergebnissen aus dem Projekt
,Radiologische Erfassung, Untersuchung und Bewertung bergbaulicher Altlas-
ten” (Altlastenkataster) des Bundesamtes flir Strahlenschutz.

[2] Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strah-
lenschutzgesetz - StrISchG) vom 27. Juni 2017 (BGBI. | S. 1966), das zuletzt
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 324) ge-
andert worden ist.

[3] Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzverordnung - StrlSchV) vom 29. November 2018 (BGBI. | S. 2034,
2036; 2021 1 S. 5261), die zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober
2024 (BGBI. 2024 | Nr. 324) geéndert worden ist.

[4] Allgemeinverfigung zur Festlegung von Gebieten zum Schutz vor Radon-222 in
Innenrdumen nach § 121 Absatz 1 Satz 1 des Strahlenschutzgesetzes vom 19.
November 2020 (SachsABI. S. 1362).

2.2 Priifergebnis
Das Plangebiet befindet sich ...

- in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwartig [1] liegen uns auch keine
Anhaltspunkte Gber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor,

- aulderhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes [4] und nach unseren Er-
kenntnissen in einer als unauffallig bezlglich der zu erwartenden durchschnittli-
chen Radonaktivitdtskonzentration in der Bodenluft charakterisierten geologi-
schen Einheit.

Zum vorliegenden Vorhaben bestehen derzeit keine Bedenken. Jedoch sind im Rahmen
weiterer Planungen zur Bebauung nachfolgende Anforderungen zum Radonschutz zu
beachten.

2.3 Anforderungen zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121 - 132 StrlSchG) [2] und die novellierte Strahlenschutz-
verordnung (§§ 153 - 158 StrISchV) [3] regeln die Anforderungen an den Schutz vor
Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m? (Becquerel pro Kubikmeter Luft)
fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitadtskonzentration in der Luft in Aufent-
haltsraumen und an Arbeitsplatzen in Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich

geeignete Malinahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu ver-
hindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erflllt, wenn die nach den
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allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaRnahmen zum Feuchte-
schutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsrdumen oder
Arbeitsplatzen MaRnahmen durchfihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luft-
wechselrate flhren, soll die Durchfiihrung von MaRhahmen zum Schutz vor Radon in
Betracht ziehen, soweit diese MalRhahmen erforderlich und zumutbar sind.

Aulerhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit ausge-
schlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonaktivitats-
konzentration in der Raumluft auftreten kénnen. Daher empfehlen wir, vorsorgenden Ra-
donschutz in die Bauplanung und deren Ausfiihrung einzubeziehen.

2.4 Allgemeine Hinweise zum Radonschutz
In der Broschire ,RadonschutzmafRnahmen - Planungshilfe flir Neu- und Bestandsbau-

ten” (https://publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126) sind die Mdglichkeiten zum Ra-
donschutz praxisnah erlautert. Diese Broschire kénnen Sie kostenlos herunterladen.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte
an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:

Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft - Radonberatungsstelle:
>
>

Beratung werktags per Telefon oder E-Mail; zusatzlich besteht die Moglichkeit
einer Vereinbarung individueller persdnlicher Beratungstermine.

Alle weiterfihrenden Informationen sind unter https://www.strahlenschutz.sach-
sen.de/radon-in-sachsen-31159.html nachzulesen.

Des Weiteren sind folgende Hinweise zu bericksichtigen:
2.5 Hinweise

Aus den Unterlagen zur Antragstellung von Betrieben und Institutionen Gber angeforder-
tes Haldenmaterial in der ehemaligen DDR durch die Akten des SAAS (Staatliches Amt
fur Atomsicherheit und Strahlenschutz (DDR)) liegen uns Hinweise vor, dass Haldenma-
terial 1977 fur das Objekt ,Otto-Schmerbach-Stral’e” und in den 80er Jahren des letzten
Jahrhunderts fir Objekte in der ,Zwickauer Stral3e” fiir Lagerplatze, sowie zum Strafden-
und Wegebau beantragt wurde.

Eine Berichterstattung daruber, ob, in welchen Mengen und wo das Haldenmaterial tat-

sachlich eingebaut wurde, liegt nicht vor. Die Angaben konnen deshalb nur als Hinweise
angesehen werden.
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Zur Erkundung evtl. vorhandener radioaktiver Kontaminationen empfehlen wir deshalb,
vor Baubeginn von einem auf diesem Gebiet erfahrenen Ingenieurburo radiologische Un-
tersuchungen durchfiihren zu lassen.

Abhangig vom Ergebnis der Untersuchungen ist ggf. eine Entlassung aus der strahlen-
schutzrechtlichen Uberwachung zu beantragen, wenn die gesetzlichen Uberwachungs-
grenzen fur den jeweiligen vorgesehenen Verwertungs- oder Beseitigungsweg uber-
schritten werden (§ 62 StrlSchG [2], § 29 StrlSchV [3]).

3 Geologie

3.1 Unterlagen

[1]1 Schreiben der
mit digitalen Unterlagen [2]
[2] Stadt Chemnitz: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25/02 ,ALDI-Markt Zwick-
auer Stralle 403", bestehend aus Begriindung, Planzeichnung, Gutachten [3], um-
weltbezogene Stellungnahmen, u. a., Stand 12/2025
3] IngenieurbUro*: Baugrundgutachten Nr. 24-128 zum Neubau ALDI-
Markt in Chemnitz Zwickauer Strafle 403, 27.05.2025
[4] Sachsisches Landesamt flir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie: komplexer Ar-
chiv- und Datenbestand des Staatlichen Geologischen Dienstes - Bohrungsdaten,
Gutachten, Berichte, thematische Karten und vorhandene Untergrundmodelle mit
digitaler geologischer Karte, GK25 Blatt 5143 Chemnitz, Ma3stab 1 : 25.000
[5] Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA): Re-
gelwerk, Arbeitsblatt DWA-A 138-1: Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser - Teil 1: Planung, Bau und Betrieb, Stand: Oktober 2024 (neu)

aus Hohenstein-Ernstthal vom 01.04.2026

3.2 Prifergebnis

Nach Prifung der zu vertretenden &ffentlichen Belange bestehen auf dem derzeitigen
Kenntnisstand aus geologischer Sicht keine Bedenken zum o. g. Vorhaben. In der wei-
teren Planung empfehlen wir nachfolgende Hinweise zu berlcksichtigen.

3.3 Prufumfang

Es wurden die geologischen Sachverhalte den mit [2] und [3] bergebenen Unterlagen
gepruft. Es erfolgte keine Priifung von abfall- und abwassertechnischen Untersuchungen
oder hydraulischen Berechnungen.

3.4 Hinweise

Baugrundgutachten [3]

Wir bedanken uns fir die Ubergabe des geotechnischen Berichtes [3] des_
vom 27.05.2025. Diese Unterlage Ubernehmen wir in das
Sachsische geologische Archiv und die geologischen Fachdaten in die Landesdaten-
bank geologischer Aufschlisse.

Der Untersuchungsumfang des Gutachtens gestattet eine solide geologische und inge-
nieurgeologische Beurteilung der Baugrundverhaltnisse fur das geplante Bauvorhaben
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im Plangebiet. Die Beschreibung der geologischen Situation ist -bis auf die veraltete Ter-
minologie von Letten und Schieferton gegenuber der heutigen Bezeichnung als Ton- und
Schluffstein- nicht zu beanstanden.

Aus ingenieurgeologischer Sicht werden die Schlussfolgerungen und Empfehlungen des
Gutachtens [3] als begriindet und als plausibel eingeschatzt. Der Bericht kann aus inge-
nieurgeologischer Sicht als Planungsgrundlage flir geotechnische und hydrogeologische
Belange verwendet werden.

Gemal [3] ist eine Versickerung am Standort aufgrund der geologischen Standortver-
héaltnisse durch den anstehenden Loss-/Gehangelehm und die Ton-Schluffsteine (Let-
ten) nicht moglich. Diese Schlussfolgerung wurde korrekt in [2], Begrindung S. 30 be-
ricksichtigt. Deshalb sieht die Planung die Niederschlagswasserableitung mit einem
Drosselabfluss von 9 m/s vor.

Es wird informativ zu [3], Abs. 6.5 Hinweise zur Versickerung (S. 21) darauf verwiesen,
dass fir die Planung und Bemessung von Sickeranlagen zwischenzeitlich das DWA-
Regelwerk [5], Arbeitsblatt DWA-A 138-1, Teil 1, vom Oktober 2024 (neu) gilt und im
Bedarfsfall zugrunde zu legen ist.

Baugrundabnahmen
Die Empfehlungen des Gutachters in [3] zur gutachterlichen Baubegleitung und zur Ab-

nahme der Griindungssohlen werden aus geologischer Sicht beflirwortet.

Mit freundlichen GriiRen

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist auch ohne Unterschrift gliltig.
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Landesamt fiir Denkmalpflege Sachsen
SchloRplatz 1 | 01067 Dresden

Ihr Ansprechpartner

Stadtplanungs- und Liegenschaftsamt Chemnitz

per E-Mail:
stadtplanungsamt-beteiligung@stadt-chemnitz.de

lhr Zeichen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25/02 ,,ALDI-Markt Zwick-

auer StraBe 403“ gemaR § 12 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB Ihre Nachricht vom

Beteiligung der berihrten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-

lange zum Entwurf Geschiftszeichen
(bitte bei Antwort angeben)
11-2552/14/230

Sehr geehrte Damen und Herren,
Dresden,
08.04.2026

zum o. g. Vorhaben méchten wir Stellung nehmen:

Das Vorhaben betrifft denkmalpflegerische Belange. Die Umsetzung des

B-Plans setzt den Abbruch des Kulturdenkmals nach § 2 SachsDSchG

Zwickauer Stralte 403 (ehem. Sparkasse) voraus. Derzeit liegt eine guil-

tige denkmalschutzrechtliche Genehmigung, erstellt von der unteren

Denkmalschutzbehérde der Stadt Chemnitz am 05.07.2023, fiir den Ab-

bruch vor.

Der Abbruch wurde nach unserem Kenntnisstand jedoch noch nicht voll-

zogen. Bis zum erfolgten Abbruch existiert das Kulturdenkmal fort und ist

daher als solches entsprechend der Planzeichenverordnung im B-Plan

zu kennzeichnen.

Das Landesamt flir Denkmalpflege hat keine Einwande gegen den B-

Plan unter der Voraussetzung, dass der Eigentliimer von seiner noch gil-

tigen denkmalschutzrechtlichen Genehmigung Gebrauch macht und das

Kulturdenkmal unter Beachtung der Auflagen der Genehmigung ab- Hausanschrift:

bricht. Landesamt fiir Denkmal-

pflege Sachsen
Schlofplatz 1
01067 Dresden

Mit freundlichen GriiRen www.denkmalpflege.sach-
sen.de

Verkehrsverbindung:

Zu erreichen Uber Straflden-
bahnhaltestellen Theaterplatz,
Altmarkt und Pirnaischer Platz

- Dieses Schreiben wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift glltig - *Kein Zugang fiir elekironisch signierte
. sowie flr verschllsselte elektronische
Seite 1 von 1 Dokumente.
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LANDESAMT FUR ARCHAOLOGIE SACHSEN
Zur Wetterwarte 7 | 01109 Dresden

Stellungnahme zum Vorhaben

Siegmar, Zwickauer Str. 403, Fist. 28, 171/17, 171/19, 171/22, 171/25,
171/21 (T£.), 171/23 (Tf.), 171/24 (Tf.), Stadt Chemnitz, Bebauungsplan Nr.
25/02 ,,ALDI-Markt Zwickauer StraBe 403“

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Zusendung der Planunterlagen zu 0.g. Vorhaben. Im Rah-
men der Beteiligung der TOB gibt das Landesamt fir Archaologie folgende
Stellungnahme ab:

Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archdologische
Kulturdenkmale aus dem Umfeld, die nach § 2 SachsDschG Gegenstand des
Denkmalschutzes sind (mittelalterlicher Ortskern [D-01260-01]).

Nach § 14 S&chsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbe-
hérde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt
oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale be-
finden.

Das Landesamt fiir Archdologie ist vom exakten Baubeginn (Oberbodenab-
trag, ErschlieBungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) min-
destens drei Wochen vorher zu informieren. Die Baubeginnsanzeige soll die
ausflihrenden Firmen, Telefonnummern und den verantwortlichen Bauleiter
nennen.

Im Zuge der Erdarbeiten kbnnen sich archédologische Untersuchungen erge-
ben. Bauverzdgerungen sind dadurch nicht auszuschliel3en.

Diese Satze sind als Hinweise in den B-Plan aufzunehmen, um die Untere
Bauaufsichtsbehdrde und den kinftigen Vorhabentrager oder Bauherren von
der Genehmigungspflicht zu informieren.

Mit freundlichen Grif’en

Freistaat
== SACHSEN

lhr Zeichen

lhre Nachricht vom
01.04.2026

Aktenzeichen
(bitte bei Antwort angeben)
2-7051/127/349-2026/8753

Dresden,
21.04.2026

)

—

«Q)))) Landesamt
/) fir Archédologie

~——

(

Hausanschrift:

Landesamt fiir Archdologie
Sachsen

Zur Wetterwarte 7

01109 Dresden

www.archaeologie.sachsen.de

Verkehrsverbindung:

Zu erreichen mit
Stralenbahnlinie 7 —
Industriepark Klotzsche

Buslinie 77 — Hugo-Junkers-Ring

*Kein Zugang fir elektronisch signierte
sowie fir verschliisselte elektronische
Dokumente.
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Emgang

1.9, JUNI 2026

DB AG - DB Immobilien

DB AG - DB Immobilien

Aktenzeichen: TOEB-SN-26-236962

19.06.2026

Stellungnahme zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25/02 , ALDI-Markt
Zwickauer Strafe 403“ gemaR § 12 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB

Ihre Mail vom: 01.04.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von DB InfraGO AG bevollmdchtigtes
Unternehmen, libersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme zu o.a. Verfahren.

Bei dem o.g. Vorhaben bitten wir um Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Stellungnahme:

Durch das Vorhaben diirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf
der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden.

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach § 62 EBO grundsatzlich untersagt.

Die Abstandsflichen gemaR LBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche
Bestimmungen sind einzuhalten.

Trauf- und Abwasser sind ordnungsgemdl und bahnabgewandt abzuleiten. Die
erforderlichen Be- und Entwasserungsanlagen sind als Eigenanlagen herzustellen.
Gleichgelagerte Anlagen der Deutschen Bahn AG diirfen nicht genutzt werden. Ausnahmen
bediirfen der ausdriicklichen Zustimmung durch die Deutsche Bahn AG und der
vertraglichen Regelung.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller direkt oder indirekt durch die geplante
BaumaRnahme und das Betreiben der baulichen Anlage beeintrachtigten oder
beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn sind stdndig und ohne Einschrdankungen,
insbesondere in der Baudurchfilhrung, zu gewdhrleisten. Bahnddmme und Bdschungen
diirfen nicht ab- oder untergraben werden, auch nicht die geradlinige Fortsetzung des
Dammes unterhalb der jeweiligen Geldndeoberflache.

Unser Anliegen:

Nihere Informationen zur Datenverarbeitung im DB-Konzern finden Sie hier: www.deutschebahn.com/datenschutz
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Die Erdoberkante darf bei Flachmasten bzw. Betontragmasten im Umkreis von 3,00 m sowie
bei Winkelmasten bzw. Betonabspannmasten im Umkreis von 5,00 m nicht verdndert
werden. Bei Unterschreitung der geforderten Abstande ist vom Veranlasser ein statischer
Nachweis vorzulegen.

Bei notwendigem Kraneinsatz in Nihe der Strecke 6258 sind die Kranaufstellflichen, der
Schwenkbereich und die Kranerdung mit dem ALV Oberleitung abzustimmen. Bei Einsatz
von Hebezeugen (Kran, Bagger) ist eine Kranvereinbarung abzuschlieBen.

Der Schutzabstand von 1,5 m zu spannungsfiihrenden Teilen der Oberleitung ist zwingend
einzuhalten.

Abstande zu Teilen der Oberleitung, auch beziiglich Oberleitungs- und
Stromabnehmerbereich (It. 997.0204 und 824.0105A04), sind zu beachten.

Der Bahnbetrieb darf durch Beleuchtungsanlagen Dritter nicht stérend oder
betriebsbehindernd beeinflusst werden. Von diesen Anlagen darf weder durch die 6rtliche
Lage der in Erscheinung tretenden Lichteffekte noch durch deren Lichtstarke oder
Lichtfarbe eine Beeintrachtigung der Signalbeobachtung oder des Sehvermogens -
insbesondere des Zug- oder Begleitpersonals - verursacht werden.

Mogliche Blendung kann entweder anhand der Planungsunterlagen oder messtechnisch
nachgewiesen werden. Die DIN EN 12464 ist unbedingt einzuhalten.

Die An- und Abflugrichtung zu den Vogelquartieren sollte nicht aus und in Richtung Gleise
erfolgen. Die Nistkdsten sind also mit der Offnung gleisabgewandt zu befestigen.

Ein Zugang zu den Bahnbetriebsanlagen, insbes. der Larmschutzwand zum angrenzenden
Flurstiick 171/24, ist fiir Inspektions-, Wartungs- und Instandhaltungsmafnahmen
jederzeit zu gewahrleisten.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(inshesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstéube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fiihren kénnen.

Kabel- und Leitungsbestdnde:

Kommunikationstechnik (TK):

Der angefragte Bereich enthélt im weiteren Naherungsbereich F Kabel/Tk-Anlagen der DB
InfraGO AG. Die Lage der F Kabel der DB InfraGO AG entnehmen Sie bitte dem beigefiigten
Bestandslageplanauszug.

Zur Trasse muss ein Mindestabstand von 1,0 m eingehalten werden.

Die Kabeltrassen sind bei BaumaRnahmen in der Nahe gegen Beeintrdchtigungen zu
schiitzen, ggf. notwendige erforderliche Veranderungen an den Anlagen sind rechtzeitig mit
dem Anlagenverantwortlichen abzustimmen.

Es sind die Erlaubnisscheine flir Erdarbeiten rechtzeitig zu beantragen.

Diese Auskunft bezieht sich nur auf das beantragte Vorhaben und auf den beantragten
Baubereich. Die Ihnen iiberlassenen Unterlagen bleiben Eigentum der DB InfraGO AG und
sind vertraulich.

Auskunft im Auftrag der Vodafone GmbH
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Der angefragte Bereich enthélt im weiteren Naherungsbereich Fernmeldekabel/TK-Anlagen

der Vodafone GmbH.
e F 551067

Die Lage der Kabel kénnen Sie dem beigefiigten Bestandslageplanauszug entnehmen. Zu
diesem Kabel muss ein Mindestabstand von 1,0 m eingehalten werden.

Zur Einleitung der Vorarbeiten fiir eventuell notwendige Verdnderungen an den
vorhandenen Fernmeldeanlagen empfehlen wir Ihnen die baldige Beauftragung des
Bereichs Vertrieb der Vodafone GmbH.

Kontakt zur Vodafone GmbH:

Diese Auskunft bezieht sich nur auf das beantragte Vorhaben und auf den beantragten
Baubereich. Die Ihnen (iberlassenen Unterlagen bleiben Eigentum der Vodafone GmbH und
sind vertraulich.

Anlagen:

e Bestandslageplanauszug
e Kabellegende

DB Energie GmbH:

Im Planungsbereich befinden sich in Betrieb befindliche Kabel und Anlagen der DB Energie
GmbH, die im Lageplan eingetragen sind.

Die Kabel diirfen weder {iberbaut noch beschadigt werden und sind bauzeitlich zu sichern.

Im Bereich der Kabel ist Suchschlitzung / Suchschachtung anzuwenden.

Wir bitten Sie, uns die Abwégungsergebnisse zu gegebener Zeit unter Angabe des o.g.
Aktenzeichens TOEB-SN-26-236962 zuzusenden und uns an dem weiteren Verfahren zu
beteiligen.

Fiir Riickfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griien
DB AG - DB Immobilien
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Datenschutzhinweis: Wir mochten Sie darauf hinweisen, dass die in Stellungnahmen des DB Konzerns enthaltenen

personenbezogenen Daten von DB Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern (Vor- und Nachname, Unterschriften, Telefon, E-Mail-
Adresse, Postanschrift) vor der éffentlichen Auslegung (insbesondere im Internet) geschwarzt werden miissen.

Chatbot Petra steht Ihnen bei allgemeinen Fragen rund um immobilienrelevante Angelegenheiten gerne zur Verfiigung.

Nutzen Sie dafiir folgenden Link oder den QR-Code: https://chatbot-petra.tech.deutschebahn.com/

(] s ]
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lKabel in Trogve-legung
Kabel in Rohrverlegung

KKabel in Erdverlegung, Tiefe > 50cm

Kabel untief, Tiefe < 60cm
(typisch 20cm) Erdverlegung

Kabel offen, auf Erde, ohne KvS
Luftkabal
Schienenfuf3kabel / Duo Track-Kabel

Strahlerkabel

Tk-Kabel - stillgelegt, keine
Wiederinbetfriebrahme vorgeseyen

Muffen- oder Umlenkbausatz (MBS)
Mehrlangenbausatz (ML3)
lKabelreserve

Kabelschacht

Systemtechnik-Schrank, passiv zB. KVz /
aktiv zB. BTS

Merkstein (Kabel/Muffe/Pupin)/Kabelmarker
Uhr
Fahrausweisauftomat

Fahrausweisentwerter

Zugzielanzeiger {ZIM / FIA / DSA / DS A+)
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Muffe (M) # Fehlermuffe (FM),
Schadmuffz [SM)

Verbindungsmuffe (VM) /
Verbindungsabzweigmuffe (VAM)

Kondensaf >rmuffe (KOM/CH) /
Regeneratormuffe (RM)

Abzweigmuffe (VM) /
Verbindungsabzweigmuffe (VAM)

Spulen- (P spin) mutfe (P) /
Ergdnzungsnetzwerk (PE)

Muffe Duo~rack-Kabel / Reserve
Schienenfuflkabel (Cu, LWL, DuoTrackl

Uberfiihrungsendverschluss
Funkmast

Gebiude / Betonschalthaus (BSH
Messschwelle HOA / FBOA

Fernsprechkasten mit WEV
in Betrieb / aufler Betriel

Fernsprechkasten aufler Betrieb
mi- WEV in Betrieb

Wetterfester Endverschluss (WEV)
in Betrieb

Videokamera
BFMA Aufensprechstelle

Lautsprecher
v1.02
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Datenschutzhinweis:

Der zur Verfiigung gestellte Bestandsplan ist Eigentum der DB InfraGO AG und ist vertraulich zu behandeln.
Er darf weder an Dritte-eitergeleitet, noch vervielfiltigt oder verdffentlicht werden.
Samtliche Unterlagen sind nach Abschluss der Arbeiten sicher zu vernichten.




Industrie- und Handelskammer
EEN Chemnitz

Regionalkammer Chemnitz

IHK Chemnitz / Regionalkammer Chemnitz - 09004 Chemnitz lhr Zeichen/lhre Nachricht:

Stadt Chemnitz

Stadtplanungs- und Liegenschaftsamt

Friedensplatz 1

09111 Chemnitz

Per Mail: stadtplanungsamt-beteiligung@stadt-chemnitz.de

Ihr Ansprechpartner:

Chemnitz, 05.05.2026

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25/02 , ALDI-Markt Zwickauer Straf3e 403"
Hier: TOB-Beteiligung geméaB § 4 (2) BauGB (Entwurf 12/2025)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die IHK Chemnitz nimmt im Rahmen ihres gesetzlichen Auftrags die Interessen der regionalen Wirt-
schaft wahr. Dazu zahlen sowohl die Sicherung zukunftsfahiger Wirtschaftsstandorte als auch die Be-
wahrung stadtebaulicher Strukturen, die die Attraktivitat des Wirtschaftsstandortes Chemnitz malgeb-
lich pragen. Nachfolgend unsere Stellungnahme zum Einzelhandelsvorhaben:

GemaB den vorliegenden Planunterlagen soll im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Planungsrecht fiir die Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmitteldiscounters mit rund 1.000gm Ver-
kaufsflache geschaffen werden. Vorgesehen ist die Verlagerung des bestehenden [JJjLebensmitteldis-
counters von de_im Stadtteil Schénau (ca. 700 gm Verkaufsflache) an den neuen
Standort Zwickauer Stral3e 403 im Stadtteil Siegmar. Die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen im
Oberzentrum Chemnitz gemaB Landesentwicklungsplan 2013 sowie die Ausweisung des Standortes als
C-Zentrum im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz (2023) lassen die Errichtung ei-
nes weiteren groBflachigen Einzelhandelsbetriebs grundsatzlich zu. Das Plangebiet ist damit als stadte-
baulich integrierte Lage innerhalb eines definierten zentralen Versorgungsbereiches einzuordnen.

Dennoch erlauben wir uns, nachfolgende Anmerkungen vorzubringen und bitten um Beachtung:

Zur Ma istrale_der Stadt Chemnitz - definiert vom Stadtzentrum bis zur Querung der
# verweist die Stadt in ihrem Internetauftritt auf ein Zitat des Hamburger Bauforums von

.Magistralen sind Stadteingang, erste Adresse, Quartierszentrum und zugleich Zdsur, Barriere und Tran-
sitraum. Sie prdgen das Gesicht der Stddte und sind damit Ort gréBter Herausforderungen und Chancen
fir die Zukunft der Stadt.”

Seite 1/5

Industrie- und Handelskammer Chemnitz / Regionalkammer Chemnitz




Industrie- und Handelskammer
EER Chemnitz

Regionalkammer Zwickau

Die Stadt Chemnitz flihrt des Weiteren aus: ,Auf die Zwickauer StraBe, eine der HaupteinfallstraBen von
Chemnitz, trifft diese Beschreibung zu: Die in der Talaue des Kappelbachs verlaufende StraBe besitzt die
ErschlieBungsfunktion fiir das Chemnitzer Industriemuseum, die Messe Chemnitz, das Projekt ,Gara-
gencampus” der europaischen Kulturhauptstadt (ehemaliges StraBenbahndepot) und verbindet die
Chemnitzer Innenstadt mit den attraktiven Naherholungsgebieten im Westen der Stadt.” Bezug ge-
nommen wird auf die stadtebauliche Situation im Sanierungsgebiet Zwickauer StraBe, in dem sich der
Altstandort des Aldi-Lebensmitteldiscounters befindet. Seitens der Stadt werden fiir den betroffenen
Abschnitt ausgepragte immobilienwirtschaftliche, stadtebauliche und wirtschaftliche Problemlagen be-
nannt. Vor diesem Hintergrund kommt dem Erhalt sowie der qualitatsvollen Weiterentwicklung beste-
hender Einzelhandelsstandorte eine besondere Bedeutung zu. Es ist zu hinterfragen, inwiefern der
Wegfall des bisherigen Aldi-Altstandortes geeignet ist, zu einer Stabilisierung der Magistrale beizutra-
gen - oder ob damit nicht entgegen den Zielen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Chemnitz
2035 (INSEK) zusatzliche strukturelle Schwachungen verbunden waren.

Zitat aus dem INSEK, Seite 36, Kapitel Quartiere, Nachbarschaften und Biirgergesellschaft:

.Flir lebendige Nachbarschaften und gesunde sichere Stadtrdume bedarf es eines funktionierenden Zu-
sammenspiels von Teilrdumen und Nachbarschaften, einer wohnortnahen sozialen Infrastruktur und einer
hohen Aufenthaltsqualitdt mit Freirdumen und Treffpunkten sowie fuBldufig erreichbaren Nahversor-
gungseinrichtungen. Diese sind das Fundament fiir ein soziales Miteinander.”

Der bereits bestehende Verlust an stadtraumlicher Qualitat entlang der Magistrale

wirde in ihrer Fortflihrung ab der A 72 durch das geplante Vorhaben weiter verstarkt. Dies gilt insbe-
sondere im Zusammenhang mit dem vorgesehen vollstandigen Abriss des historischen Gebadudes an
der Zwickauer StraBe 403. Anstatt einen Beitrag zur stddtebaulichen und funktionalen Aufwertung die-
ser wichtigen Stadteingangsachse zu leisten, fordert das Neubauprojekt die Tendenz zur gestalteri-
schen Verarmung und zur monotonen Gebietsentwicklung. Okonomische Stabilitat in urbanen Rdumen
entsteht nicht durch einseitige oder gleichformige Strukturen, sondern durch eine ausgewogene Mi-
schung, funktionale Vielfalt und resiliente Angebotsformen — genau jene Standortqualitaten, die durch
das Neubauvorhaben geschwacht wiirden.

2. Stadtebauliche und strukturelle Auswirkungen des Wegfalls des Altstandortes Schonau

Der Wegfall des Lebensmittelangebotes am Altstandort Schénau wird in der ,Gutachterlichen Stellung-
nahme zur Verlagerung und Erweiterung eines!LebensmitteIdiscounters im Oberzentrum Chem-
nitz" als stadtebaulich unproblematisch bewertet, da der Standort gemal Einzelhandels- und Zentren-
konzept als nicht integriert gilt und damit als stadtebaulich nicht schitzenswert. Die Bevolkerungs-
dichte im fuBlaufigen Einzugsbereich (700 m) sei mit rund 1.500 Einwohnern zu gering, um einen privi-
legierten Nahversorgungsstandort zu rechtfertigen. Laut Gutachten werde der Standort Giberwiegend
mit dem Pkw genutzt, eine fuBlaufige Versorgung sei strukturell nicht tragfahig. Als Versorgungsalter-
native wird auf den-\/larkt in de_verwiesen.

Seite 2/5



Industrie- und Handelskammer
EER Chemnitz

Regionalkammer Zwickau

Kritische Wiirdigung der gutachterlichen Einschidtzung

Der aktuelle Standort des-Lebensmitteldiscounters im Stadtteil Schénau bildet gemeinsam mit
dem Baumarkt Leitermann eine funktionale Standortagglomeration. Auch wenn es sich nach Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept um keinen zentralen Versorgungsbereich handelt, wird mit der SchlieBung
des-\/larktes eine deutliche Verschlechterung der Nahversorgungssituation im Stadtteil zu erwar-
ten sein. Des Weiteren sind splrbare Frequenzriickgdnge am Standort des benachbarten Fachmarktes
fur Bau- und Heimwerkerbedarf zu prognostizieren. Vor dem Hintergrund eines seit Jahren zu be-
obachtenden Riickgangs an Einzelhandelsbetrieben fiir Bau- und Heimwerkerbedarf im Stadtgebiet
Chemnitz besteht die Gefahr, dass das geplante Vorhaben die Angebotsvielfalt in diesem Sortiments-
bereich langfristig weiter schwacht.

Bewertung alternativer Versorgungsstandorte

Der Verweis auf den-\/larkt in dermals gleichwertige Versorgungsalternative
Uberzeugt aus nahversorgungsfachlicher Sicht nicht. Mit einer Entfernung von rund 1.100 m liegt dieser
Standort deutlich auBerhalb eines fuBlaufig erreichbaren Versorgungsradius und stellt daher keine ada-

quate Alternative dar. Ubliche Orientierungswerte fiir eine wohnungsnahe Nahversorgung bewegen
sich im Bereich von etwa 300 bis 700 m.

Bereits vor einigen Jahren wurde zudem der_/\arkt an der Ecke
geschlossen. Mit der SchlieBung des-Mar tes in Schonau besteht fir die Einwohner in weiten Tei-
len des Stadtteils keine fuBlaufig erreichbare Nahversorgung mehr.

Verkehrliche Erreichbarkeit und planerische Bewertung

Unabhéngig davon, dass der Altstandort bislang Giberwiegend mit dem Pkw frequentiert wurde, lasst
sich daraus kein planerisches Argument flr den vollstandigen Verzicht auf wohnungsnahe Versorgung
ableiten. Vielmehr ist zu berlicksichtigen, dass mit dem Wegfall des Angebotes die fuBlaufige Erreich-
barkeit eines Lebensmittelangebotes im Stadtteil Schénau weiter eingeschrankt wird und sich die Ab-
hangigkeit vom motorisierten Individualverkehr erhéht.

Stadtebauliche Relevanz und soziale Auswirkungen

Die geringe Bevolkerungsdichte allein rechtfertigt keine pauschale Bewertung des Standortes als stad-
tebaulich nicht schiitzenswert. MaBgeblich ist vielmehr die tatséchliche Versorgungssituation im Ge-
samtkontext, insbesondere unter Beriicksichtigung der realen Entfernungen zu alternativen Anbietern.
Da mit dem Wegfall des Altstandortes keine leistungsfahige und fuBlaufig erreichbare Ersatzversorgung
zur Verfligung steht, ergeben sich nachteilige Auswirkungen fiir die wohnungsnahe Grundversorgung.
Hiervon sind insbesondere altere Menschen, Haushalte ohne Pkw sowie mobilitatseingeschrankte Per-
sonen betroffen.

Kaufkraftbindung und langfristige Folgen

Laut der ,Gutachterlichen Stellungnahme zur Verlagerung und Erweiterung eines-LebensmitteIdis—
counters im Oberzentrum Chemnitz” betrégt die Kaufkraftbindung in der Nahversorgung im Stadtteil
Schénau bereits derzeit lediglich 56,7 Prozent. Mit der SchlieBung des Altstandortes ist von einer weite-
ren deutlichen Reduzierung dieses Wertes auszugehen. In der Folge ist mit einer Zunahme sowie
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Verlangerung von Einkaufsfahrten zu rechnen; eine fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmitteln entfallt
in weiten Teilen des Stadtteils vollstandig.

Abwiagungsempfehlung: Auch wenn das Einzelhandels- und Zentrenkonzept einer Uibergeordneten
stadtebaulichen Systematik folgt, wird angeregt, im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Abwagung
die konkreten Versorgungsfolgen sowie die sozialen Auswirkungen der geplanten Standortverlagerung
angemessen zu berlicksichtigen. Wir empfehlen zudem eine Priifung, ob standortvertragliche Losungen
fur eine Weiternutzung des Bestandes erarbeitet werden kdnnen und welche planungsrechtlichen In-
strumente geeignet sind, den bestehenden Altstandort zu sichern und eine kleinteilige Weiterentwick-
lung zu ermdglichen, die sich auf maBvolle Anpassungen im Bestand beschrénkt und ohne flachenma-
Bige oder strukturelle Erweiterungen auskommt.

3. Einordnung Neuansiedlung im zentralen Versorgungsbereich und stidtebauliche Betrachtung

Auch innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches ist zu prifen, ob ein zusatzliches groBflachiges
Lebensmittelangebot einen positiven Beitrag zur Erreichung der stadtentwicklungs- und zentrenbezo-
genen Zielsetzungen leistet.

Der Neubau von Aldi im C-Zentrum Siegmar flihrt in Anbetracht der am Standort bereits vielfaltig vor-
handenen Anbieter zu keiner wesentlichen Verbesserung der Nahversorgungslage. Die Ansiedlung ei-
nes weiteren Discounters in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem bestehenden Verbrauchermarkt

und weiteren zwei Discountern birgt das Risiko einer funktionalen Uberpragung
des Standortes durch monostrukturellen Einzelhandel und kann die angestrebte kleinteilige Nutzungs-
mischung beeintrachtigen. Potenzielle frequenzbringende Effekte werden nicht verteilt, sondern zulas-
ten anderer Angebote geblindelt.

Fur das C-Zentrum ist die Sicherung einer vielfaltigen Nutzungsmischung aus Handel, Dienstleistungen,
Gastronomie und Wohnen ein zentrales stadtentwicklungspolitisches Ziel. Vor diesem Hintergrund ist
§1 Abs.5 BauGB malBgeblich, der bei der Bauleitplanung u.a. die Ausrichtung am Gemeinwohl, die
Wahrung des Stadtbildes und in diesem Zusammenhang den Erhalt historischer Bausubstanz fordert.
Der Abriss eines pragenden Gebaudes aus dem 19. Jahrhundert zugunsten eines funktional und gestal-
terisch reduzierten Neubaus steht mit diesen Zielsetzungen nur eingeschrankt im Einklang.

4. Wirtschaftliche Bewertung und Erhaltungsoptionen Kulturdenkmal

Als Interessenvertretung der regionalen Wirtschaft sieht die Industrie- und Handelskammer ihre Ver-
antwortung darin, stadtebauliche Entwicklungen auch unter gesamtwirtschaftlichen Gesichtspunkten zu
bewerten, da attraktive Standorte eine wesentliche Grundlage flir nachhaltige Wertschépfung bilden.

In der Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, Seite 18, wird zwar zutref-
fend darauf hingewiesen, dass die Qualitat des Stadtbildes und des Erholungspotenzials im Plangebiet
aufgrund der bereits vorhandenen Zweckbebauung derzeit als gering einzuschatzen ist - gerade diese
Ausgangslage verdeutlicht jedoch den besonderen stadtebaulichen Entwicklungsbedarf des Standortes.
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Das ehemalige Sparkassengebdude gilt als Kulturdenkmal und stellt einen wichtigen Baustein der ge-
wachsenen innerstadtischen Struktur dar. Fiir den Abbruch wurde eine denkmalrechtliche Genehmi-
gung erteilt. Es stellt sich die Frage, ob diese die erforderliche stadtebauliche Abwéagung im Rahmen
der Bauleitplanung ersetzen kann. Insbesondere aufgrund der Lage im zentralen Versorgungsbereich
ist zu berlcksichtigen, dass das Geb&dude bislang zur MaBstablichkeit, zur Fassadengliederung sowie zur
stadtrdumlichen Wirkung an dieser exponierten Stelle beigetragen hat.

Der Wiederaufbau des historischen Geb&dudes wird im Kurzgutachten zur statischen und wirtschaftli-
chen Beurteilung Is technisch grundsatzlich mdglich eingeschatzt, allerdings mit
erheblichem baulichem Aufwand verbunden und als wirtschaftlich nicht darstellbar bewertet. Vor die-
sem Hintergrund stellt sich des Weiteren die Frage, ob ein hoher Sanierungsaufwand fiir sich genom-
men bereits als hinreichende Grundlage fiir den Abriss eines Kulturdenkmals angesehen werden kann
oder ob hieraus zwangslaufig auf eine wirtschaftliche Unzumutbarkeit der Erhaltung geschlossen wer-
den darf.

Es erscheint vielmehr priifenswert, ob zur abschlieBenden Beurteilung der Zumutbarkeit nicht eine um-
fassendere und nachvollziehbare Betrachtung erforderlich ist. Diese konnte insbesondere die Einbezie-
hung mdglicher Forderprogramme, alternativer Nutzungs- und Umnutzungskonzepte sowie eine lang-
fristige, lebenszyklusbezogene Wirtschaftlichkeitsbetrachtung umfassen. In diesem Zusammenhang er-
scheint es sinnvoll, Varianten in Betracht zu ziehen, bei denen zumindest die straBenseitige Fassade
oder das pragende Eingangsportal erhalten werden, da dies einen identitdtsstiftenden Beitrag leisten
und zugleich zur gestalterischen Aufwertung eines Neubaus beitragen kénnte.

Die IHK Chemnitz regt an, erganzend eine vertiefte Priifung der stadtebaulichen Auswirkungen des Ge-
samtvorhabens vorzunehmen und dabei die Bedeutung des alten, ehemals als Wohn- und Geschafts-
haus konzipierten Gebaudes angemessen zu berticksichtigen. Insbesondere sollte gepriift werden, in-
wieweit der Erhalt und die Einbindung der historischen Bausubstanz zu einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung beitragen kénnen, die Nutzungsmischung starkt und Investitionen so lenkt, dass sie langfristig
Wertschopfung und Attraktivitat des Standortes Chemnitz sichern.

Freundliche GriiBe
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Industrie- und Handelskammer
HEEN Chemnitz

Regionalkammer Chemnitz

IHK Chemnitz / Regionalkammer Chemnitz - 09004 Chemnitz lhr Zeichen/lhre Nachricht:

Stadt Chemnitz

Stadtplanungs- und Liegenschaftsamt

Friedensplatz 1

09111 Chemnitz

Per E-Mail: stadtplanungsamt-beteiligung@stadt-chemnitz.de

Ihr Ansprechpartner:

Chemnitz, 25.06.2026

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25/02 , ALDI-Markt Zwickauer StraBBe 403"
Hier: Information gemaf § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur die Information vom 5. Juni 2026. Hierauf Bezug nehmend halten wir unsere Stellung-
nahme vom 5. Mai 2026 sowie die dort vorgetragenen Hinweise aufrecht. Vor dem Hintergrund der
vorgesehenen Fortfiihrung des Planaufstellungsverfahrens im Regelverfahren wird die Notwendigkeit
einer vertieften Analyse folgender Aspekte besonders hervorgehoben:

- die Auswirkungen des Vorhabens auf das Stadtbild, die Aufenthaltsqualitat sowie die stadtebauliche

Entwicklung entlang der Magistralen
- die strukturellen Auswirkungen der geplanten Standortverlagerung in Bezug auf mégliche Funkti-

onsverluste am bisherigen Standort des Lebensmitteldiscounters im Stadtteil Schénau,

- die kumulativen Auswirkungen der raumlichen Konzentration mehrerer Betriebe des Lebensmittel-
einzelhandels am Standort in Siegmar sowie deren Einfluss auf die stadtebauliche Struktur und die
angestrebte Nutzungsmischung im zentralen Versorgungsbereich,

- die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtter, insbesondere im Hinblick auf den vor-
gesehenen Abbruch eines Kulturdenkmals sowie die Prifung von Teilerhaltungsmafnahmen bzw.
Integrationsmdglichkeiten.

Wir regen an, im weiteren Verfahren ganzheitliche Planungsalternativen zu entwickeln und im gesamt-
stadtischen Kontext zu betrachten.

Freundliche GriBe

Seite 1/1
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Stellungnahme

Stellungnehmer:  Anonym
Eingegangen am: 27.04.2026

Verfahren: Veroffentlichung im Internet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 25/02 ,ALDI-
Markt Zwickauer Strafe 403"

StN-ID: -

Gegenstand: Umweltbezogene Stellungnahmen

Sehr geehrter_

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 25/02, méchten wir, der NABU Chemnitz-Erzgebirge e.V. eine
Stellungnahme abgeben.

Im Schreiben vom 15.09.2025 der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde und Unteren Naturschutzbehdérde
sowie vom 22.09.2025 des Griinflichenamtes legen die Amter ausfiihrlich und nachvollziehbar dar, wie die
Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen des Artenschutzgutachtens umgesetzt werden sollen.

Das aktualisierte Artenschutzgutachten vom 01.12.2025, in dem die Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehdrde integriert wurde ist demnach durch die Forderungen des Griinflachenamtes vom
22.09.2025 zu ersetzen. Insbesondere die Ersatzpflanzungen im Verhaltnis 1:3 nach Baumschutzsatzung der
Stadt Chemnitz sind hervorzuheben!

Wir fordern eine vollstandige Ubernahme aller Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen in einen
eventuellen Genehmigungsbescheid, welche sich aus einem abgestimmten Gutachten und den Stellungnahmen
ergeben. Die Anmerkungen der zustandigen Behdrden sind rechtskonform ausgearbeitet und aus Sicht des
Naturschutzes unabdingbar.

Zuséatzlich fordern wir lediglich, dass die Vermeidungsmafinahme V3 - 6kologische Baubegleitung zusétzlich
unabhangig ist und mit Weisungs- bzw. Eingriffsrecht ausgestattet wird und den gesammten Bauprozess (alle
Vermeidungsmafinahmen) inklusive Umsetzung der Kompensationsmaflinahmen tberwacht um die
Schadwirkung der Eingriffe mdglichst gering zu halten.

Mit besten Griiten




Von: I

Gesendet: Montag, 6. Juli 2026 23:53

An: stadtplanungsamt-beteiligung@stadt-chemnitz.de

Cc: *

Betreff: Stellungnahme zum B-Plan Nr. 25/02 ,ALDI-Markt Zwickauer StraBe 403",
Chemnitz

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Landesverein Sachsischer Heimatschutz e.V. bedankt sich fir die Beteiligung an o. g. Vorhaben und
die Ubermittlung der Unterlagen. Fur unsere Zustimmung zum Bebauungsplan mussen folgende
Anderungen vorgenommen werden:

Als Ersatzmalnahme ist das Anbringen zahlreicher Nisthilfen fir Vogel geplant, d. h. es ist auch mit dem
Vorkommen zahlreicher Végel und im Sommer auch mit vielen unerfahrenen Jungvdgeln zu rechnen. In
den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wird zwar auf die Problematik des Vogelschlags an
Glasflachen eingegangen, jedoch greifen diese flir eine umfassende Wirksamkeit zu kurz. Konflikte mit

§ 44 BNatSchG kénnen so nicht ausgeschlossen werden. Zum einen ist nicht nur die Durchsichtigkeit von
Glasscheiben flir Vogelschlag relevant, sondern auch der Spiegeleffekt, welcher durchaus auch auf
getdnten Glasflachen auftritt. Zum anderen stellt jede reflektierende oder Uber Eck durchsichtige
Glasflache ein Risiko fir Vogelschlag dar, egal, wie grol} sie ist. Zahlreiche Planungen fordern daher
Vogelschutzmarkierungen ab 1 m? Fensterflache. Der nennt in seinem Leitfaden ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht“ gar keine Mindestgrof3e fur derartig riskante Glasflachen. Wir fordern Sie daher
hiermit auf, die textlichen Festsetzungen folgendermafien zu dndern:

,9.9 Alle Glasflachen, welche eine Gesamtgrofle von 13 m? liberschreiten, sind in sich zu gliedern oder mit
wirksamen SchutzmafRnahmen gegen Vogelschlag zu versehen. Dies kann mittels hoch wirksamer
Markierungen z. B. vertikale Strukturen (Linien mind. 5 mm Breite und max. 100 mm Abstand) oder
horizontale Strukturen (Linien mit mind. 3 mm Breite und max. 50 mm Abstand) oder Punktraster
(Durchmesser der Punkt mind. 9 mm und Abstand der Punkte max. 90 mm) umgesetzt werden. Nicht
reflektierendes Glas Farbiges-Glas-halbtransparentes-Glas, Glasbausteine sowie-flachig-wirksame;
anbeweghehe—Sem%enseha%zelemente—vepdeFFassade sind ebenfalls zuldssig (siehe Artenschutz

Vermeidungsmafinahme V7).

Des Weiteren fehlen Festsetzungen zur Innenbeleuchtung. Diese ist aus Griinden des Insektenschutzes
aulerhalb der Geschéftszeiten auf ein Mindestmal zu dimmen bzw. bestenfalls vollstandig auszuschalten.
Gleiches gilt fir die AuRenbeleuchtung.

Bitte beteiligen Sie uns bei Planungsfortschritt, informieren Sie uns Uber das Abwagungsergebnis sowie
die Beschlussfassung.




Stellungnahme

Stellungnehmer:  Anonym
Eingegangen am: 05.05.2026

Verfahren: Verdffentlichung im Internet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 25/02 ,ALDI-
Markt Zwickauer Strafe 403"

StN-ID: ]

Gegenstand: Gutachterliche Stellungnahme Vertraglichkeit

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Namen der_ nehmen wir Bezug auf die laufende

Offentlichkeitsbeteiligung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25/02 ,,ALDI-Markt Zwickauer StraRe
403“

Anbei erhalten Sie unsere ausfuhrliche schriftliche Stellungnahme vom 04. Mai 2026.

Wir bitten Sie, unsere Einwande im weiteren Verfahren vollumfanglich zu beriicksichtigen und die Planung
kritisch zu prifen.

Zudem bitten wir Sie um eine kurze Bestétigung tiber den Erhalt dieser E-Mail sowie der beigefiigten
Stellungnahme.

Mit feundlichen GrifRen
I
Anhédnge

e 2026 05 04 Stellungnahme zum Planentwurf Nr.25-02 der Stadt Chemnitz (1).pdf
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Stadt Chemnitz

Stadtplanungs- und Liegenschaftsamt

09106 Chemnitz

vorab per Mail:
stadtplanungsamt-beteiligung@stadt-
chemnitz.de

B con 04. Mai 2026

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 25/02 ,ALDI-Markt Zwickauer
StraBBe 403“
Hier: Stellungnahme der

im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,
zunichst bedanken wir uns fir die Moéglichkeit, zu dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 25/02

~ALDI-Markt Zwickauer StraBe 403“ Stellung nehmen zu kénnen. Aus unserer Sicht bestehen

grundlegende Zweifel an der ZweckmaBigkeit und RechtmafBigkeit der vorliegenden Planung.

Hierzu filhren wir im Einzelnen aus, wobei wir zwischen den Einwanden gegen den Bebauungsplan
(hierzu unter A.) und den Einwadnden gegen das eingeholte Artenschutzgutachten im Speziellen
(hierzu unter B.) unterscheiden. Im Ergebnis sind wir der Auffassung, dass die Planung endgtiltig
eingestellt werden sollte, da der Planung ein dauerhaftes Vollzugshindernis entgegensteht.
A. Einwinde gegen den Bebauungsplan
Gegen den Bebauungsplan bestehen sowohl verfahrensrechtliche (dazu unter I. und IL.)
sowie materiell-rechtliche Bedenken (dazu unter III. bis VIL.).

I Unzutreffende Wahl der zutreffenden Verfahrensart, § 13a BauGB

Die Verfahrensart ist hier mit § 13a BauGB unzutreffend gewdhlt, sodass in das

Regelverfahren zu wechseln ist.

I
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Zu den allgemeinen Voraussetzungen von § 13a BauGB

Die Vorschrift des § 13a BauGB ist anwendbar, wenn es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt. Das beschleunigte Verfahren ist dabei nach § 13 Abs. 1 Satz 4
BauGB ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben
begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung

nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (,UVPG “) unterliegen.

Hier Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriaglichkeitspriifung

Hier war das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, weil es sich bei dem zugelassenen
Vorhaben um ein solches handelt, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer

Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Fur das geplante Vorhaben ist zundchst die Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls nach § 7 UVPG erforderlich, die aber offenbar nicht durchgefihrt worden ist
(dazu unter 2.1). Unter Berlcksichtigung der zu § 7 UVPG ergangenen Rechtsprechung
(dazu unter 2.2) muss die Vorprifung vorliegend zwingend zu dem Ergebnis gelangen, dass

eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist (dazu unter 2.3).

Allgemeine Vorpriifung bei groB3flichigem Einzelhandel erforderlich

Fir das geplante Vorhaben ware die Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprifung des

Einzelfalls nach § 7 UVPG erforderlich gewesen.

Nach Ziffer 18.8 i.V.m. Ziffer 18.6.2 der Anlage 1zum UVPG ist beim Bau eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebs im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO mit einer zuldssigen
Geschossfliche zwischen 1.200 m2 und 5.000 m? eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls gemaB § 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG erforderlich. Es handelt sich bei dieser Art des
Einzelhandels damit um sog. ,A-Vorhaben®, da die Kennzeichnung solcher Vorhaben, fir
die eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vorliegt, in der Tabelle der Anlage 1 zum
UVPG generell mit einem ,A“ markiert wird. Diese Vorprifung wird als ,Screening”

bezeichnet.

Zum Begriff Spannowsky, ZfBR 2018, 544 f.



2.2

Soweit dieses Screening zu dem nachvollziehbaren Ergebnis kommt, dass eine
Umweltvertraglichkeitspriifung nicht durchzufiihren ist, kommt das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB in Betracht. Ist dies nicht der Fall, ist das beschleunigte Verfahren

ausgeschlossen.

Hier ist bauleitplanerisch wenigstens ein Vorhaben mit einer Geschossflache von mehr als
1.200 m2 beabsichtigt, sodass eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach dem UVPG
erforderlich wird. Diese ist offenbar nicht durchgefiihrt worden, da (bersehen worden ist,
dass das Vorhaben vorprifungspflichtig ist. So heiBt es auf Seite 8 des

Begriindungsentwurfs:

L,Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung nach UVPG oder
Landesrecht unterliegen. Der Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3fldchigen
Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grof3flachigen Handelsbetriebes im
Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fiir den im Sinne des §
35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Geschossfldache
unter 5.000 m*, sind gemél3 Anlage 1, Nr. 18.6 des UVPG von der Pflicht der
férmlichen Umweltpriifung ausgenommen.”

Auf die oben beschriebene Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Vorprifung im Einzelfall
nach Ziffer 18.8 i.V.m. Ziffer 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG wird in der Planbegriindung
nicht ndher eingegangen. Auch den sonstigen Planunterlagen lasst sich keine Vorprifung

des Einzelfalls enthehmen.

PriifungsmaRstab zum Ausschluss einer UVP-Pflicht

MaBstab im Rahmen der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 UVPG ist
die Frage, ob das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. In
diesem Fall ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren, und die Anwendung

von § 13a BauGB ist ausgeschlossen.

Gemal § 7 Abs. 1 UVPG wird die allgemeine Vorprifung als Uberschldgige Prifung unter
Berlicksichtigung der in Anlage 3 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien durchgefiihrt. Die
UVP-Pflicht besteht, wenn das Neuvorhaben nach Einschdtzung der zustandigen Behdrde
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 25 Abs. 2 UVPG bei

der Zulassungsentscheidung zu berlicksichtigen waren.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind bei Abwagungsentscheidungen (z.B.

Beschllssen Uber Bauleitpldne) nicht erst bei Umwelteinwirkungen anzunehmen, die zur

—



Ablehnung des Vorhabens flihren missten, sondern grundsatzlich bereits bei solchen, die

die Geringfligigkeitsschwelle tiberschreiten.

BVerwG, Urteil vom 17.12.2013 - 4 A 1/13 —, juris Rn. 37;
Tepperwien, in: Schink/Reidt/Mitschang, 2. Aufl. 2023, UVPG §
7 Rn. 5.

Fir die Annahme einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
reicht daher grundsatzlich die begriindete Mdglichkeit erheblicher Beeintrachtigungen

aus.

OVG NRW, Urteil vom 18.12.2009 — 7 D 62/08 —, juris, Urteil vom
10.04.2014 — 7 D 57/12 —, juris; Urteil vom 30.10.2015 — 7 D
28/14 —, juris.

Aus dem vorbereitenden Charakter der Vorprifung folgt, dass erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen im Sinne des 7 Abs. 1 Satz 3 UVPG und damit die Erforderlichkeit
einer Umweltvertrdaglichkeitsprifung - regelmaBig - anzunehmen sind, wenn die zu

erwartenden Umweltauswirkungen abwdgungsrelevant sind.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 30.10.2014 — 7 D 28/14.NE —, juris;
Urteil vom 10.04.2014 — 7 D 57/12.NE —, juris; Beschluss vom
29.06.2015 - 10 B 353/15 —, juris.

Abwdgungsrelevant sind auch solche Umweltauswirkungen, die unterhalb bestehender
Grenzwerte liegen, soweit nach der Vorprifung ein Einfluss auf das Ergebnis des
Aufstellungsverfahrens nicht ausgeschlossen werden kann. Muss beispielsweise
Larmschutzbelangen von Nachbarn Rechnung getragen werden, kommt eine Anwendung

von § 13a BauGB nicht mehr in Betracht.

OVG NRW, Beschluss vom 06.12.2018 —2 B 1095/18.NE —, juris
Rn. 30 ff.; Urteil vom 19.11.2015 — 2 D 57/14.NE —, juris; OVG
Niedersachsen, Urteil vom 26.02.2020 — 12 LB 157/18 —, juris
Rn. 55.

Denn in der Rechtsprechung ist geklart, dass Larmimmissionen nicht erst dann
abwdagungsbeachtlich sind, wenn sie als schadliche Umwelteinwirkungen zu qualifizieren

sind oder gar die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung tberschreiten.

BVerwG, Beschluss vom 17.02.2010 — 4 BN 59/09 —, juris Rn. 4;
Beschluss vom 08.06.2004 — 4 BN 19/04 —, juris.

—



Nach der Rechtsprechung indiziert die Einschaltung von Gutachtern zur Ermittlung
umweltrechtlicher Auswirkungen der Planung in der Regel die Erforderlichkeit einer

Umweltvertrdaglichkeitsprifung.

OVG NRW, Urteil vom 04.04.2017 — 10 D 44/15.NE —, juris Rn.
50; Beschluss vom 06.12.2018 — 2 B 1095/18.NE —, Rn. 34.

Auch die Erforderlichkeit von Ausgleichs- oder Ersatzmalnahmen indiziertin der Regel die

Erheblichkeit einer nachteiligen Umweltauswirkung.

OVG Niedersachsen, Urteil vom 08.07.2021 — 7 KS 87/18 —, juris
Rn. 49; Urteil vom 26.02.2020 — 12 LB 157/18 —, juris Rn. 55;
VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 20.11.2018 - 5 S 2138/16
—, juris.

2.3 Zum konkreten Vorhaben

Wie oben ausgefiihrt, ware vorliegend aufgrund der geplanten Errichtung eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebs mit Geschossfliche von mehr als 1.200 m? die
Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach dem UVPG erforderlich
gewesen. Ware die Vorprufung durchgefiihrt worden, hdtte diese nach den oben
dargelegten MafBstiben zwingend zum Ergebnis flihren missen, dass vorliegend eine

Umweltvertrdglichkeitspriifung erforderlich ist.

Denn bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens sind abwadgungsrelevante und
bewiltigungsbedirftige artenschutzrechtliche und emissionsschutzrechtliche Konflikte
aufgetreten. Dies ldsst sich bereits daran ablesen, dass umfangreiche Artenschutz- sowie
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt wurden. Gerade die ArtenschutzmaBnahmen
umfassen Uber 10 einzelne Festsetzungen und sehen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Vor.

Die Erkenntnis, dass diese Vermeidungs-, Schutz- und KompensationsmaBnahmen
erforderlich sind, muss auf der vorangegangenen Erkenntnis beruhen, dass
bewiltigungsbedirftige (und damit abwagungsrelevante) Artenschutzkonflikte bestehen.
Auch die Einholung einer Schallimmissionsprognose sowie des artenschutzrechtlichen
Gutachtens verdeutlicht, dass Larm- und naturschutzrechtliche Konflikte beflirchtet
worden sind. Dies hdtte insgesamt zu der Erkenntnis flihren missen, dass eine

Umweltvertrdaglichkeitsprifung durchzufithren und damit das beschleunigte Verfahren

I
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nach § 13a BauGB nicht anwendbar ist. Es hdtte daher ein Regelverfahren durchgefiihrt

werden mussen.

Dass die Orientierungswerte der TA-Larm unter Berilcksichtigung geeigneter
LarmschutzmaBBnahmen eingehalten werden kénnen, ist dabei nach den oben dargelegten
MaBstdben irrelevant, da es nur darauf ankommt, ob die Umweltauswirkungen Einfluss auf
das Ergebnis des Aufstellungsvorgangs haben kénnen. Anhand der getroffenen
Festsetzungen zeigt sich bereits, dass die Umweltauswirkungen sich auf das Ergebnis des

Aufstellungsvorgangs ausgewirkt haben.

Entsprechendes gilt auch flir den Umstand, dass unter Berlcksichtigung der
artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen das Vorhaben angeblich mit dem
BNatSchG vereinbar ist. Auch hier ist allein entscheidend, dass die Umweltauswirkungen
des Vorhabens Einfluss auf das Abwagungsergebnis haben kdnnen, was angesichts der
zahlreichen festgesetzten MaBnahmen zum Artenschutz in den Ziffern 9.1 bis Ziffer 9.9

offensichtlich der Fall ist.

Zwischenergebnis

Zusammenfassend hatte eine Vorprufung des Einzelfalls nach § 7 UVPG durchgefiihrt
werden mussen, die zwingend zum Ergebnis geflihrt hidtte, dass eine
Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist. Aus diesem Grund scheidet die

Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB aus.

Offentlichkeitsbeteiligung fehlerhaft durchgefiihrt

Weiter ist die Offentlichkeitsbeteiligung verfahrensfehlerhaft durchgefithrt worden, da die
Planentwurfe entgegen der Bekanntmachung nicht in das zentrale Internetportal des

Landes Sachsen eingestellt worden sind.

Nach & 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Entwiirfe der Bauleitpldne mit der Begriindung und
den nach Einschdatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die
Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes flr die Dauer einer
angemessenen liangeren Frist im Internet zu verdffentlichen. Die Internetseite oder
Internetadresse, unter der die in Satz 1 genannten Unterlagen eingesehen werden kénnen,

die Dauer der Veréffentlichungsfrist sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener

I



Informationen verfiigbar sind, sind vor Beginn der Verdéffentlichungsfrist ortstiblich
bekannt zu machen. Gemal § 3 Abs. 2 Satz 5 BauGB ist der Inhalt der Bekanntmachung
zusatzlich in das Internet einzustellen und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu
verdffentlichenden Unterlagen und der Inhalt der Bekanntmachung Uber ein zentrales

Internetportal des Landes zuganglich zu machen.

Die Gemeinde trdgt dabei die Beweislast dafiir, dass die Internetveréffentlichung im
angegebenen Zeitraum ordnungsgemdB durchgefiihrt worden ist. Dabei muss die
Zuganglichkeit der angegebenen Unterlagen in leicht erkennbarer und einfacher Weise,

d.h. Gber Seitennavigationselemente mit wenigen Mausklicks, gewahrleistet sein.

Krautzberger/Jaeger, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, 160. EL August 2025,
BauGB § 3 Rn. 36.

2. Gegen diese rechtlichen Vorgaben wurde insoweit verstof3en, als dass weder die zu
veroffentlichenden Unterlagen noch die Bekanntmachung im zentralen Internetportal des
Landes wunter der in der Bekanntmachung angegebenen Internetadresse

(www.bauleitplanung.sachsen.de bzw. der dahinterstehenden URL

https://buergerbeteiligung.sachsen.de) eingestellt worden sind. In der Zeit vom
22.04.2026 bis zum 05.05.2026 konnten weder die Unterlagen noch die Bekanntmachung
dort abgerufen werden, wenn in der Suchmaske unter dem Reiter Planverfahren gezielt
nach Bebauungsplanverfahren in Chemnitz gesucht worden ist, wie folgende Screenshots

beispielhaft belegen:

Ssachsen.de Raumordnungs- und Bauleltplanung

Raumordnungs- und Bauleitpldne in Sachsen

21 Planverfahren fiir "chemnitz"

HQuWMaudaedan e PuB L0
Screenshot mit dem Suchergebnis ,Chemnitz“ am 22.04.2026 um 09:12 Uhr (siehe unten rechts), auf der
Karte wird das Bebauungsplanverfahren Nr. 25/02 nicht angezeigt.
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Screenshot mit dem Suchergebnis ,Chemnitz* am 24.04.2026 um 13:46 Uhr (siehe unten rechts). Weder auf
der Karte noch in der chronologisch sortierten Liste ist das Verfahren Nr. 25/02 zu finden.
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Screenshot mit dem Suchergebnis ,Chemnitz® und der Einschrankung ,Aktuelle Planverfahren am
26.04.2026 um 16:08 Uhr (siehe unten rechts).
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Screenshot mit dem Suchergebnis ,Chemnitz* am 30.04.2026 um 11:01 Uhr (siehe unten rechts). Weder auf
der Karte noch in der chronologisch sortierten Liste ist das Verfahren Nr. 25/02 zu finden.

Bei Bedarf kénnen auch noch weitere Screenshots bereitgestellt werden. Nach den oben
dargelegten MalBstaben obliegt allerdings der Gemeinde der Nachweis, dass die
Zuganglichkeit der angegebenen Unterlagen wahrend der Verdffentlichungsfrist in leicht
erkennbarer und einfacher Weise, d.h. Uber Seitennavigationselemente mit wenigen

Mausklicks, durchgehend gewaihrleistet war.

Zudem wurde nicht der aktuelle Entwurf veroffentlicht, sondern ein Entwurf mit Stand

Dezember 2025. Die Offentlichkeitsbeteiligung ist daher erneut durchzufiithren.

Fehlende Erforderlichkeit der Planung aufgrund von Vollzugsunfahigkeit

Der Planentwurf erweist sich als stadtebaulich nicht erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3
BauGB, weil er aus mehreren Grinden nicht vollzugsfahig ist. Zum einen steht dem
Planvollzug die Verwirklichung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde dauerhaft
entgegen (dazu unter 1.). Zum anderen ist die Planung nicht vollzugsfahig, weil diese die
ersatzlose Uberplanung von Stellpldtzen, Ausgleichsflichen und zu erhaltenden Biaumen
vorsieht, die im Vorhaben und ErschlieBungsplan fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 09/21 EDEKA-Markt an der Zwickauer StraBe vorgesehen sind. Dies
wirde zur Unwirksamkeit dieses Bebauungsplans fihren, da ein Widerspruch zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie zum Durchfiihrungsvertrag entstehen wiirde. Eine
derartige Planung ist mit Blick auf die Gesetzesbindung der Verwaltung nach Artikel 20

Abs. 3 GG unzulassig (dazu unter 2.).

Vollzugsunfahigkeit aufgrund zwingender VerstoRe gegen das Artenschutzrecht

Ausgehend von der allgemeinen Pflicht zur Beachtung des Artenschutzes im Rahmen der

Bauleitplanung (dazu unter 1.1) ist die Planung nicht vollzugsfahig (dazu unter 1.2).

Allgemeine Pflicht zur Beachtung des Artenschutzes im Rahmen der Bauleitplanung

Ein Bebauungsplan verst6Bt gegen das in §1 Abs.3 BauGB enthaltene Gebot der
Erforderlichkeit der Planung, wenn er aus Rechtsgriinden der Vollzugsfahigkeit entbehrt
und deshalb die mit seinem Erlass gesetzte Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung
nicht zu erflillen vermag. AuBerdem erweist sich in einem solchen Fall diein § 1Abs. 5Satz 1
BauGB konkretisierte Aufgabe der Bauleitplanung - eine nachhaltige stadtebauliche

Entwicklung zu gewahrleisten - als undurchfiihrbar.

I



Hessischer VGH, Urteil vom 15.12.2021 — 3 C 2327/16.N —, juris
Rn. 118.

Nach der Rechtsprechung ist ein Bebauungsplan unter anderem vollzugsunfihig, wenn
ihm dauerhaft die Verwirklichung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
entgegensteht. Die Umsetzung der mit einem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
ist unter anderem dann faktisch unmdéglich, wenn infolge seines Vollzugs
artenschutzrechtliche Zugriffsverbote im Sinne von § 44 BNatSchG verwirklicht wirden

und weder Ausnahmen noch Befreiungen in Betracht kommen.

OVG Saarland, Beschluss vom 30.01.2025 — 2 B 177/24 —, juris
Rn. 114 f.; VGH Hessen, Urteil vom 15.12.2021 — 3 C 1465/16.N
—, juris Rn. 118 f.

Nach den in § 44 Abs. 1 BNatSchG normierten Zugriffsverboten
ist es insbesondere verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art verschlechtert oder

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschdadigen oder zu

zerstoren.

Dabei ergibt sich die Relevanz der Zugriffsverbote des § 44 Abs.1 BNatSchG fur die
Bebauungsplanung z.B. daraus, dass bei einer Baufeldeinrichtung oder dem Abbruch von
Gebauden die Toétung anwesender Tiere nicht ausgeschlossen werden kann. Wahrend der
Bauphase kann es auch zeitweise zu Beeintrachtigungen kommen - die Planungsbefugnis
der Gemeinde nach §1 Abs. 3 BauGB hdngt daher maBgeblich von der Prifung ab, ob
wegen des Vorkommens von geschiitzten Tieren zu erwarten ist, dass die Zugriffsverbote
in § 44 Abs. 1 Nr. 1bis 3 BNatSchG der Realisierung der Planung dauerhaft entgegenstehen
werden oder ob diese gegebenenfalls im Wege einer Legalausnahme oder bei Vorliegen
einer Ausnahmelage im Einzelfall iberwunden werden kénnen. Das Erfordernis der
Vollzugsfdhigkeit des Plans sichert also die Beachtung artenschutzrechtlicher
Zugriffsverbote bereits im Verfahren der Planaufstellung. Sind friihzeitig Konflikte



erkennbar, an denen die Planung im Vollzug aller Voraussicht nach scheitern wird, verfehlt
diese ihren gestalterischen Auftrag. Dem Plangeber obliegt es deshalb, im Verfahren der
Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob die vorgesehenen
Festsetzungen auf (iberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse treffen wiirden, und
von Festsetzungen, denen ein dauerhaft rechtliches Hindemis in Gestalt
artenschutzrechtlicher Verbote entgegenstiinde, Abstand zu nehmen. Soweit kein
gesetzlicher Ausnahmefall nach § 44 Abs. 5 BNatSchG, der Ausnahmen von den Verboten
zuldsst, vorliegt, kommt es flr die Beurteilung der Vollzugsfahigkeit eines Bebauungsplans
darauf an, ob die Verwirklichung der in ihm vorgesehenen Festsetzungen durch Zulassung
einer behdérdlichen Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ermdéglicht werden kann.

OVG Saarland, Beschluss vom 30.01.2025 — 2 B 177/24 —,
juris Rn. 114 f.; vgl. OVG Hamburg, Urteil vom 11.04.2019 —
2 E 817 —, juris Rn. 46 ff.; VGH Hessen, Urteil vom
15.12.2021 — 3 C 1465/16.N —, juris Rn. 118 f.

§ 44 Abs. 5 BNatSchG normiert eine Ausnahme fir die in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten sowie europaische Vogelarten. Danach
liegt ein Versto3 gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das
Toétungs- und Verletzungsrisiko fir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant
erhdht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
SchutzmalBnahmen nicht vermieden werden kann. Zudem liegt ein Versto3 gegen das
Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erflillt wird. Soweit erforderlich, kdnnen dabei nach § 44 Abs. 5

Satz 3 BNatSchG auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden.

Mit § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG hat der Gesetzgeber das Konzept der CEF-MaBnahmen
(,measures to ensure the continued ecological functionality of breeding sites or resting
places® = MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionsweise
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) in das nationale Recht ibernommen. Da dieses

Konzept auf dem Leitfaden der EU-Kommission zur FFH-Richtlinie beruht,

vgl. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 25.01.2024—- 1 C
10401/22.0VG —, Rn. 123; VGH Hessen, Urteil vom 15.12.2021
— 3 C 1465/16.N —, juris Rn. 169,

miissen vorgezogene AusgleichsmaBnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG

den fir CEF-MaBnahmen im EU-Leitfaden FFH geregelten Anforderungen des



Gemeinschaftsrechts entsprechen, was sowohl bei der Betroffenheit von Arten nach
Anhang IV Buchstabe a der FFH-Richtlinie — wozu alle in Deutschland vorkommenden
Fledermausarten zahlen - als auch flr samtliche europdische Vogelarten gilt. Angesichts
der Verpflichtung der Mitgliedstaaten nach Art.12 Abs.1 FFH-RL, ein strenges
Schutzsystem flr die in Anhang IV lit. a FFH-RL aufgefiihrten Arten einzufiihren, missen
sich vorgezogene AusgleichsmaBBnahmen dariber hinaus an den Anforderungen der FFH-
RL messen lassen. Hiervon ausgehend gilt fir den Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG, dass vorgezogene AusgleichsmaBnahmen diesen Ansprichen nur dann
genligen, wenn die durch das Vorhaben beeintrachtigten Fortpflanzungs- und
Ruhefunktionen der geschltzten Art bereits im Zeitpunkt der Durchfiihrung des
Eingriffs oder des Vorhabens in gleichartiger Weise erfiillt werden. Uberdies darf es im
Zuge der CEF-MaBnahmen zu keinem Zeitpunkt zu einer Reduzierung oder einem

Verlust der 6kologischen Funktionalitit einer Fortpflanzungs- oder Ruhestatte kommen.

OVG Rheinland-Pfalz, Urteii vom 25.01.2024- 1 C
10401/22.0VG —, juris Rn. 123; OVG Saarland, Beschluss vom
30.01.2025 - 2 B 177/24 —, juris Rn. 212.

Nach dem EU-Leitfaden FFH kommt es darauf an, dass eine Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte nach Durchfiihrung der MaBnahmen mindestens die gleiche (oder eine
groBere) Ausdehnung und eine gleiche (oder bessere) Qualitit fiir die zu schtzende
Art hat. Ferner darf die 6kologische Gesamtsituation des betroffenen Bereichs keine
Verschlechterung erfahren. CEF- oder sonstige AusgleichsmaBnahmen sind Uberdies nur
dann geeignet, die Verwirklichung artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote zu verhindern,
wenn sie mit groBer Sicherheit ausreichen, Beschadigungen oder Zerstérungen zu
vermeiden, wobei die Erfolgsaussichten anhand objektiver Informationen zu beurteilen

sind.

OVG Saarland, Beschluss vom 30.01.2025 — 2 B 177/24 —, juris
Rn. 213; VGH Hessen, Urteil vom 15.12.2021 — 3 C 1465/16.N —
, juris Rn. 175-177; vgl. auch BT-Drucksache 16/5100, S. 12.

Die (festgesetzten) CEF-MaBnahmen mussen Uberdies zukunftsbezogen betrachtet und
dauerhaft sein und so erfolgen, dass die Vornahme und Verwirklichung der CEF-

MafBnahmen bereits im Zuge des Bebauungsplans dauerhaft sichergestellt sind.

OVG Rheinland-Pfalz, Urteii vom 25.01.2024- 1 C
10401/22.0VG —, juris Rn. 123; OVG Saarland, Beschluss vom
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30.01.2025 — 2 B 177/24 —, juris Rn. 213; VGH Hessen, Urtell
vom 15.12.2021—- 3 C 2327/16.N—, Rn. 179; Urteil vom
15.12.2021 — 3 C 1465/16.N —, juris Rn. 178.

Dementsprechend kommt eine Konfliktverlagerung in ein Genehmigungsverfahren nur
dann in Betracht, wenn prognostisch Gewissheit besteht, dass es zur Durchfiihrung der
CEF-MaBnahmen kommen wird (beispielsweise, weil fir den Planvollzug zwingend noch

eine Genehmigung - etwa fur eine Waldumwandlung - erforderlich ist).

OVG Schleswig-Holstein, Urteil vom 25.03.2025 — 1 KN 3/20 —,
juris Rn. 44 mit Verweis auf VGH Hessen, Urteil vom 15.12.2021
—3 C 2327/16.N —, juris Rn. 178; vgl. auch VG Trier, Beschluss
vom 20.02.2020 — 9 L 497/20.TR —, juris Rn. 38.

Dies deckt sich auch mit dem Leitfaden zum strengen Schutzsystem flr Tierarten von
gemeinschaftlichem Interesse im Rahmen der FFH-Richtlinie der EU-Kommission vom 12.
Oktober 2021 (S. 33 Anm. 2-68), der davon ausgeht, dass solche CEF-MaBnahmen nur
moglich sind, wenn eine Genehmigungs- oder Planungsregelung mit férmlichen Verfahren
besteht und die zustandigen Behdrden beurteilen kénnen, ob die MaBnahmen, die zur
Wahrung der Fortpflanzungsfunktion oder Ruhefunktion einer Stdtte getroffen wurden,

ausreichend sind.

Vgl. OVG Schleswig-Holstein, Urteil vom 25.03.2025 — 1 KN 3/20
—, juris Rn. 44.

Planung ist aufgrund von VerstéBen gegen das BNatSchG nicht vollzugsfihig

Nach diesen MafBstaben erweist sich die Planung als nicht vollzugsfahig.

Verletzung der Zugriffsverbote in § 44 Abs. 1 BNatSchG droht

Es droht eine Verletzung der Zugriffsverbote im Rahmen des Abbruchs des
Hauptgebidudes, da besonders- und strenggeschiitzte Arten getdtet oder verletzt werden
kénnten bzw. ihre Fortpflanzungs- oder Ruhestitten in jedem Fall zerstort werden. Dies

wird auch im Gutachten so festgestellt.
Artenschutzgutachten, S. 22.

Aus dem Artenschutzgutachten ergibt sich, dass zahlreiche besonders und streng
geschiitzte Arten im Plangebiet leben kénnten, insbesondere in dem einsturzgefdhrdeten

Hauptgebiaude sowie den beiden Eichen im Siden des Plangebiets. Unter anderem halt
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das Artenschutzgutachten Winterquartiere von Einzelindividuen der streng geschiitzten
Zwergfledermaus sowie potenzielle Sommer-/Zwischen bzw. Paarungs-Quartiere von
gebdudebegleitenden Fledermausarten im Hauptgebaude fir moéglich. Daneben kdnnten
auch potenzielle Brutpldtze von besonders geschiitzten Héhlen- und Nischenbriitern im

Plangebiet vorkommen.
Artenschutzgutachten, S. 12, 15.

Es ist zudem aufgrund der nur einmaligen Begehung des Plangebietes im Winter nicht
auszuschlieBen, dass auch geschltzte Reptilienarten (z.B. die Zauneidechse) das
Plangebiet als Winterhabitat nutzen. Im Artenschutzgutachten wird nicht ndher begriindet,
warum das Plangebiet nur als Sommerhabitat in Betracht kommt. Falls dies der Fall ware,
droht gerade hier eine Verletzung und Tétung der Tiere beim vorgesehenen Abbruch des
Walls aus Bruchsteinen/Steingut an der oberen Béschungskante (s. die textlichen
Festsetzung Ziffer 9.4), da Reptilien in der Regel eine Winterstarre oder Winterruhe
einhalten, um die kalten Monate zu Gberstehen. Die Planung sieht jedoch in Ziffer 9.5 der
textlichen Festsetzungen gerade vor, den Wall wahrend des Winters abzubrechen.
Demnach steigt fir die Reptilien das Tétungsrisiko durch die Baufeldfreimachung im

Winter signifikant.

AusgleichsmaBnahmen erfiillen nicht Voraussetzungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG

Die im Artenschutzgutachten vorgesehenen CEF-MaBnahmen, die auch im Planentwurf
festgesetzt sind, stellen nicht sicher, dass die Zugriffsverbote nicht verletzt werden, weil
die Einhaltung der Vorgaben des § 44 Abs. 5 BNatSchG nicht nachgewiesen worden ist. Es
fehlt am Nachweis, dass durch die vorgesehenen MaBnahmen die beeintrachtigten
Fortpflanzungs- und Ruhefunktionen der geschiitzten Arten bereits im Zeitpunkt der
Durchfiihrung des Eingriffs oder des Vorhabens in gleichartiger Weise erflillt werden und
es zu keinem Zeitpunkt zu einer Reduzierung oder einem Verlust der &kologischen

Funktionalitdt einer Fortpflanzungs- oder Ruhestatte kommt.

Das Artenschutzgutachten sieht unter anderem die Schaffung von 12 Fledermaus-
Quartieren, 25 Quartieren fiir Vogel sowie die Herstellung eines Ersatzhabitats flr Reptilien

als ,FCS“~-MaBnahmen vor.

Artenschutzgutachten, S. 27.



Tatsdchlich dirfte es sich jedoch um die oben beschriebenen CEF-MaBnahmen handeln,
da diese MaBnahmen habitats- und funktionsbezogen erfolgen und gerade den Eintritt der
Zugriffsverbote des & 44 Abs. 1 BNatSchG vermeiden sollen. FCS-MaBnahmen erfolgen
hingegen stets in Zusammenhang mit der Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG. Aus dem Artenschutzgutachten oder der Planbegrindung ist jedoch nicht
ersichtlich, dass eine Ausnahme von den Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG erteilt
worden ist. In der Planbegriindung heit es vielmehr, dass bei Umsetzung von
VermeidungsmafBnahmen durch den Bebauungsplan keine artenschutzrechtlichen

Verbote nach § 44 BNatSchG verletzt wirden.
Begrindungsentwurf, S. 53.

Auch das Artenschutzgutachten geht davon aus, dass das Vorhaben unter
Berlicksichtigung der dort aufgeflihrten MaBnahmen artenschutzrechtlich zuldssig sei.
Dieser Schluss ist jedoch nur maoglich, wenn das Gutachten davon ausgeht, dass die
Zugriffsverbote nicht verletzt werden, weil die Voraussetzungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG

vorliegen.

Neben den Ersatzhabitaten sieht das Artenschutzgutachten in Bezug auf den Abbruch des
Hauptgebdudes lediglich eine 6kologische Baubegleitung durch den Bereitschaftsdienst
vor, weil angeblich eine vorherige Kontrolle potenzieller Winterquartiere aufgrund der
Einsturzgefahr des Gebdudes nicht moglich sei. Dies ist angesichts der Fortschritte im
Bereich von Drohnen und Robotern nicht plausibel. Hinsichtlich der Fallung der Eichen ist
ebenfalls eine dkologische Baubegleitung vorgesehen - nicht jedoch in Bezug auf den

Abbruch des Walls aus Bruchsteinen/Steingut an der oberen Béschungskante.

Es droht damit beim Abbruch des Walls die T6tung und Verletzung von Reptilien. Daneben
soll das Reptilienersatzhabitat offenbar erst dann angelegt werden, wenn der Wall bereits
abgebrochen worden ist. Es bleibt unklar, wie die Tiere ohne geschiitzten Rickzugsort

nach Wegfall des Walls im Winter tiberleben sollen.

Zudem wird nicht ndher betrachtet, wie sichergestellt werden soll, dass die im
Hauptgebaude moglicherweise vorhandenen Fledermause das Aufwecken im Rahmen des
Winterschlafs durch den Abbruch des Gebaudes liberleben. So ist es fur Fledermduse im
Winterschlaf sehr gefdhrlich, wenn sie gestdrt werden und dadurch aus ihrem Schlaf

aufwachen. In einer Stunde, die sie im Winter wach verbringen, verbrauchen sie so viel
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Energie wie sonst innerhalb einer ganzen Woche Winterschlaf. Durch das fehlende
Nahrungsangebot im Winter kénnen die Fettreserven jedoch nicht mehr aufgefullt
werden. Daher ist es duBerst wichtig, die Tiere im Winter nicht zu stéren und bekannte

Winterquartiere méglichst in Ruhe zu lassen.

https://www.nabu-emsland-mitte.de/winterschlaf-der-
flederm%C3%A4use/

Nach Ziffer 9.5 der Festsetzungen des Bebauungsplans ist jedoch gerade ein Abbruch des
Gebdudes zwischen Oktober und Ende Februar vorgesehen und damit genau in dem

Zeitraum, in dem sich die Fledermause im Winterschlaf befinden.

Es findet sich im Gutachten auch kein Beleg daflir, dass die geplanten Ersatzquartiere
tatsdchlich geeignet sind, die verloren gegangenen Quartiere der Tiere unter Beachtung

der oben dargelegten MafBstabe zu ersetzen.

Das Gutachten geht nicht darauf ein, dass gerade Fledermause fir ihre hohe Standorttreue
bekannt sind und ihre Quartiere oft tiber viele Jahre hinweg nutzen. Diese Quartiere sind
daher essenziell fiir ihr Uberleben, da sie sowohl als Schlafpldtze im Sommer als auch fir
den Winterschlaf dienen. Ausdricklich sind bei Fledermdusen daher nicht nur
Wochenstuben- und Winterquartiere, sondern auch Einzelquartiere als Ruhestdtten

geschitzt.

Landesamt fir Umwelt, Landschaft und Geologie des Freistaates
Sachsen, Schutz gebaudebewohnender Fledermause und
Vogel, Schriftenreihe, Heft 22/2025, S. 49; vgl. auch
https://brandenburg.nabu.de/tiere-und-
pflanzen/saeugetiere/fledermaeuse/10186.html#:~:text=Fleder
mM%C3%A4use%20sind%20sehr%20standorttreu%20und,ein%
20Quartierverlust%20%C3%A4u%C3%9Ferst%20schwerwiege
nd%20ist (zuletzt am 04.05.2026 abgerufen).

Aus der Standorttreue folgt auch, dass die Schaffung von Ersatzquartieren einen
deutlichen zeitlichen Vorlauf bendétigt, da die Anlermphase an die in der Planung
vorgesehenen neuen Quartiere, durchaus mehrere Jahre dauern kann. Gerade bei

Fledermdusen ist daher ein Vorlauf von mindestens einem Jahr notwendig.

Landesamt fur Umwelt, Landschaft und Geologie des Freistaates
Sachsen, Schutz gebaudebewohnender Fledermause und
Végel, Schriftenreihe, Heft 22/2025, S. 51; vgl. auch
https://www.fledermausschutz.de/fledermausschutz/anbringen-
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von-fledermauskaesten/anbringen-von-kaesten-ist-keine-
ersatzmassnahme/ (zuletzt am 04.05.2026 abgerufen).

Das Gutachten und die Festsetzung Nr. 9.3-2 des Planentwurfs sehen lediglich vor, dass
die Ersatzquartiere vor Beginn der Abriss- und Fallarbeiten angebracht werden sollen.

Damit ist keine ausreichende Vorlaufzeit gegeben.

Zudem miusste nach der Anbringung der Ersatzquartiere kontrolliert werden, ob diese auch
von den Tieren angenommen werden und durch VergramungsmaBnahmen verhindert
werden, dass die Tiere weiterhin das Hauptgebaude im Plangebiet als Quartier aufsuchen.
Denn es ist inzwischen wissenschaftlich anerkannt, dass langst nicht alle Fledermausarten
Uberhaupt klnstliche Kdasten annehmen und wenn ja, missen die Kasten artenspezifisch
sein und jeweils bestimmten Standortbedingungen genigen. Gerade die im Plangebiet

vermutete Mopsfledermaus nimmt keine kiinstlichen Quartiere an.

Vgl. Landesamt fir Umwelt, Landschaft und Geologie des
Freistaates Sachsen, Schutz gebaudebewohnender
Fledermause und Voégel, Schriftenriehe, Heft 22/2025, vgl. S. 52;
https://www.fledermausschutz.de/fledermausschutz/anbringen-
von-fledermauskaesten/anbringen-von-kaesten-ist-keine-
ersatzmassnahme/ (zuletzt am 04.05.2026 abgerufen).

Mit diesem Problem befasst sich das Artenschutzgutachten ebenfalls nicht. In der oben
zitierten Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts Saarland kam das Gericht zum
Ergebnis, dass die vorgesehene Anbringung von Fledermauskasten ohne Unterscheidung
nach der jeweils betroffenen Art trotz 6kologischer Baubegleitung den Anforderungen des

§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG nicht genigt.

OVG Saarland, Beschluss vom 30.01.2025 - 2 B 177/24 -, juris
Rn. 227.

Die Gutachterin flhrte in der Entscheidung sogar aus:

Die Standorte sind von Fledermausexperten auszuwéhlen. Die Anzahl der Késten ist
so hoch zu wéhlen, da die Annahmerate durch die Flederméuse im Vergleich zu vielen
Vogelarten nicht sehr hoch ist und dariiber hinaus ein hohes Angebot an
verschiedenen mikroklimatischen Standorten herrschen muss, damit eine Population
langfristig hier geeignete Lebensumsténde vorfinden kann. Nichtsdestotrotz muss
darauf hingewiesen werden, dass allgemein die Wirksamkeit von
Fledermauskésten als vorgezogene AusgleichsmaBnahme nur in wenigen
Féllen geeignet ist. Deshalb ist der Schutz, Erhalt und die Férderung von
Héhlenbdumen in Altholzbestdnden unerldB8lich (siehe auch Zahn & Hammer,
2017).79[...] Die MaBnahme ist vorgezogen durchzufiihren, damit die Tiere sich
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an die Késten gewéhnen kénnen und zu keinem Zeitpunkt die 6kologische
Funktion verloren geht.”

OVG Saarland, Beschluss vom 30.01.2025 — 2 B 177/24 —, juris
Rn. 224.

Demnach ist davon auszugehen, dass die vorgesehene Anbringung von
Fledermausersatzquartieren vorliegend keine taugliche CEF-MaBBnahme im Sinne von § 44
Abs. 5 Satz 3 BNatSchG darstellt, weil zum einen nicht sichergestellt ist, dass die Quartiere
von den Fledermdusen Uberhaupt angenommen werden und zum anderen keine

ausreichende Vorlaufzeit eingeplant worden ist.

SchlieBlich enthilt das Gutachten auch keine nachvollziehbare Herleitung dafir, dass die
vorgesehene Anzahl an Ersatzquartieren (berhaupt ausreichend ist. Im Gutachten heiBt es
lediglich, dass die Anzahl der Quartiere unter Beachtung der Kapazitdt des Lebensraums
und der Prasenz bereits kinstlicher Quartiere im unmittelbaren Umfeld aus

fachgutachterlicher Sicht empirisch vorgeschlagen wird.
Artenschutzgutachten, S. 27.

Wie der Gutachter zu diesem Schluss gelangt, bleibt offen. Eine solche Herleitung dirfte
auch serids nicht moéglich sein, weil das Plangebiet Uberhaupt nicht ndaher untersucht

worden ist und es nur zwei Begehungen im Winter gegeben hat.

Ausnahmevoraussetzungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht nachgewiesen

Die soeben dargelegten artenschutzrechtlichen Konflikte kénnen auch nicht durch eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG geldst werden, da die Voraussetzungen fir die

Erteilung einer Ausnahme nicht gegeben sind.

Nach & 45 Abs. 7 Satz 2 BNatSchG kann eine Ausnahme von den Zugriffsverboten nur
zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nachweislich nicht gegeben sind und
sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nachweislich nicht verschlechtert.
Zudem darf die Ausnahme nur aus einem in § 45 Abs. 7 Satz 1 BNatSchG genannten Grund
zugelassen werden. Vorliegend dirfte nur § 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 BNatSchG in Betracht
kommen, wonach eine Ausnahme aus zwingenden Griinden des iberwiegenden Interesses

einschlieBlich solcher sozialen oder wirtschaftlichen Art zugelassen werden kann.
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Entscheidendes Tatbestandsmerkmal ist flir das Bundesverwaltungsgericht dabei das
Uberwiegen des &ffentlichen Interesses. Uberwiegend sind all diejenigen &ffentlichen
Interessen, die in nachvollziehender Abwagung den Belangen des europdischen

Gebietsschutzes vorgehen.

BVerwG, Urteil vom 09.07.2009 - 4 C12/07 -, juris; Lau, NVwZ
2011, 461, 464.

Zundchst ist bislang nicht nachgewiesen worden, dass die Voraussetzungen des § 45 Abs. 7
BNatSchG vorliegen. Weder der Planbegrindung noch dem Artenschutzgutachten lassen
sich hierzu Ausfiihrungen entnehmen. Hierauf weist auch die Untere Naturschutzbehdérde

in ihrer ausgelegten Stellungnahme vom 15.09.2025 hin.

Auch zwingende Griinde des 6ffentlichen Interesses im Sinne von § 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5
BNatSchG sind nicht ersichtlich. Die Grundversorgung wird im zentralen
Versorgungsstandort ,C-Zentrum Siegmar” bereits durch drei andere
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gesichert. Das Vorhaben dient damit allein
privatwirtschaftlichen Interessen des Vorhabentrdgers. Diese kénnen jedoch die
erforderliche Ausnahmeerteilung nicht rechtfertigen. Zudem dirfte es fir die hier
vorgesehene  Verlagerung eines  Lebensmitteldiscounters auch  zumutbare

Alternativstandorte geben.

Zwischenergebnis

Beim Planvollzug droht trotz der vorgesehenen SchutzmaBnahmen mit hoher
Wahrscheinlichkeit eine Verletzung der Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG. Auch die
Voraussetzungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG oder einer Ausnahmeerteilung nach § 45 Abs.
7 BNatSchG liegen nicht vor. Dies fithrt nach den oben dargelegten MaBstdaben dazu, dass
der Bebauungsplan bereits nicht im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, weil er
dauerhaft nicht vollzogen werden kann. Die Planung sollte bereits aus diesem Grund

eingestellt werden.

Vollzugsunfihigkeit der Planung durch Uberplanung des Nachbarbebauungsplans

Daneben ist die Planung auch deshalb vollzugsunfdhig, weil sie den Wegfall von
Stellplatzen, Ausgleichsflichen und zu erhaltenden Baumen vorsieht, die im Vorhaben-

und ErschlieBungsplan fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 09/21 EDEKA-
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Markt an der Zwickauer StraBe vorgesehen sind. Dies wiirde zur Unwirksamkeit des
Bebauungsplans Nr. 09/21 fiihren, so dass die Planung der in § 1 Abs. 5 BauGB
konkretisierten Aufgaben der Bauleitplanung - eine nachhaltige stddtebauliche

Entwicklung zu gewahrleisten - nicht mehr gerecht werden kénnte.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan besteht nach § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB aus drei
wesentlichen Elementen, ndmlich dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, dem
Durchfiihrungsvertrag sowie dem Bebauungsplan. Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
Durchfiihrungsvertrag und vorhabenbezogener Bebauungsplan missen aufeinander
abgestimmt sein und dirfen sich nicht widersprechen. Andernfalls ist der

vorhabenbezogene Bebauungsplan unwirksam.

ovG NRW, Urteil vom 23.01.2006 -7 D
60/04 .NE — juris; Sachsisches OVG, Urteil vom 07.12.2007 —1
D 18/06 — juris.

Demnach fihrt die vorliegende Planung zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans Nr. 09/21.

So umfasst die Planung im Suden auch Flachen, die vom vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 09/21 EDEKA-Markt an der Zwickauer StraBe umfasst sind. Dort setzt
dieser Bebauungsplan Stellpldtze, zu pflanzende Baume sowie als AusgleichsmaBnahmen

eine Grunflache fest.
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Ausschnitt aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 09/21 EDEKA-Markt

Nach Ziffer 5.1 des Bebauungsplan Nr. 09/21 ist die Flache E1 zu bepflanzen, zu pflegen

und dauerhaft zu erhalten.

Die vorliegende Planung des Bebauungsplans Nr. 25/02 sieht in diesem Bereich nun die
Errichtung des Aldi-Marktes, die Fallung der Baume und die Anlegung eines Ersatzhabitats

far Reptilien vor.
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Dadurch entsteht jedoch ein Widerspruch zum unverdndert gebliebenen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan flir den EDEKA-Markt sowie zum damals abgeschlossenen
Durchfihrungsvertrag. Insbesondere  kénnte die im  Bebauungsplan und
Durchfiihrungsvertrag vorgesehene Pflegeverpflichtung der Grinfliche nicht mehr
eingehalten werden und die vom Bebauungsplan Nr. 25/02 vorgesehenen
Ausgleichspflanzungen wiirde nachtraglich entfallen. Die Uberplanung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 09/21 wirde somit zur Unwirksamkeit des

anderen Bebauungsplans flithren.

Eine Satzung einer Gemeinde, die zur Unwirksamkeit einer anderen Satzung fihrt, ist mit
Blick auf die nach Art. 20 Abs. 3 GG bestehende Bindung an Gesetz und Recht unzuldssig.
Daneben erweist sich in einem solchen Fall die in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB konkretisierte
Aufgabe der Bauleitplanung - eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu

gewadhrleisten - als undurchfiihrbar.

Vgl. Hessischer VGH, Urteil vom 15.12.2021 - 3 C 2327/16.N -,
juris Rn. 118.

Der Planentwurf kann daher in dieser Form nicht beschlossen werden, so dass eine

Vollzugsunfdhigkeit vorliegt.
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Jedenfalls flhrt die gerade beschriebene Problematik zu schwerwiegenden
Abwdagungsmdngeln, da nachtrdglich in die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des
Bebauungsplans Nr. 25/02 eingegriffen wird, ohne dass diese Eingriffe in der aktuellen
Planung kompensiert werden kénnten. Gerade die Flache E1 diente als Ausgleich fiir die
durch die Errichtung des EDEKA-Marktes erfolgte Bodenversiegelung. Auch die im
Bebauungsplan Nr. 25/02 festgesetzte Grundflaichenzahl von 0,6 durfte nicht mehr
einhaltbar sein, wenn der 6stliche Teil des Plangebietes mit den festgesetzten Grinflachen

wegfallt.

Unbestimmtheit der Planzeichnung

Die Planzeichnung ist aus mehreren Griinden unbestimmt und bedarf der Uberarbeitung.

Ein Bebauungsplan ist hinreichend bestimmt, wenn die zeichnerischen Darstellungen und
textlichen Festlegungen aus sich heraus eindeutig und unmissverstandlich sind. Dies gilt

auch far den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Sachsisches OVG, Urteil vom 12.01.2010 — 1 D 11/07 —, juris
Urteil vom 20.03.2007 — 1 D 20/04 —, juris Rn. 67; OVG NRW,
Urteil vom 14.08.2008 — 7 D 68/07.NE, — juris Rn. 67;
Sofker/Wienhues, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
160. EL August 2025, BauGB § 9 Rn. 14.

Die Begrindung zum Bebauungsplan kann weder Festsetzungen ersetzen noch kann sie -
Gber Auslegungshilfen hinaus - an die Stelle einer normativ erforderlichen Bestimmtheit,
Eindeutigkeit und Verstdandlichkeit treten. AuBerhalb des Bebauungsplanes liegende,
erlduternde und ihn auslegende Erklarungen der Gemeinde sind unbeachtlich. Der Inhalt
des Bebauungsplanes bestimmt sich allein nach den in ihm getroffenen Festsetzungen und

den ihm beigegebenen Erlauterungen.

OVG NRW, Urteil vom 14.08.2008 — 7 D 68/07.NE, — juris Rn.
69; Sachsisches OVG, Urteil vom 12.01.2010 -1 D 11/07 —, juris;
Urteil vom 20.03.2007 - 1 D 20/04 -, juris Rn. 67;
Sofker/Wienhues, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
160. EL August 2025, BauGB § 9 Rn. 14.

Nach diesen MaBstdaben leidet die Planzeichnung an mehreren Bestimmtheitsmangeln.
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Zunachst bleibt unklar, was in der Planzeichnung die blaue Linie mit roten Strichen ohne
schwarzen Begrenzungsstrich bedeuten soll. Diese Linie verlauft um weite Teile der Fldche,

die fur den Aldi-Markt vorgesehen ist.

Aty Ay |

Auszug aus der Planzeichnung

Da der schwarze Strich fehlt, kann keine Baugrenze gemeint sein.

Baugrenze

Auszug aus der Legende des Planentwurfs

Auch eine Umgrenzung von Stellplatzen kann nicht gemeint sein, da die Strichlinge

offensichtlich von der Flache flr den Eltern-Parkplatz abweicht (s.o.).

i ! Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
] § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Auszug aus der Legende des Planentwurfs

Zudem handelt es sich um keine geschlossene Flache. Vielmehr umspannt die blau-rote
Linie weite Teile des geplanten Marktgebdudes und ist nach Norden hin gedffnet.

Umgrenzungen von Flachen fiir Stellpldtze sollen hingegen geschlossen sein laut Legende.

Auch bei der in der Planzeichnung vorgesehenen blauen Linie mit schwarzer
durchgezogener Linie bleibt unklar, ob hiermit eine Baugrenze gemeint ist. Denn diese

wird in der Legende gerade mit einer gestrichelten Linie dargestellt.
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Auszug aus der Planzeichnung

Unwirksamkeit der textlichen Festsetzung 9.3-2

Die Festsetzungen in Ziffer 9.3.2, die die Montage von Ersatzquartieren am Simmel-Markt
vorsehen, sind mangels Ermachtigungsgrundlage unwirksam. Denn der Simmel-Markt
befindet sich auBerhalb des Plangebietes. Zudem leidet die Festsetzung an einem

Bestimmtheitsmangel.

Festsetzungen eines Bebauungsplans wirken nur innerhalb des durch die Planzeichnung
festgelegten raumlichen Geltungsbereichs (vgl. § 9 Abs. 7 BauGB). Festsetzungen eines
Bebauungsplans, die auBerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
wirken sollen, sind unzuldssig, d.h. ein Bebauungsplan kann nur Festsetzungen fir Flachen

innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs treffen.

Sofker/Wienhues, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
160. EL August 2025, BauGB § 9 Rn. 283; vgl. auch VGH Baden-
Wirttemberg, Urteil vom 18.11.2021 — 8 S 2831/19 —, juris.

Demnach ist die Festsetzung in Ziffer 9.3-2 unwirksam, da sie sich auf Flichen bezieht, die

sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden.
Weiter leiden die Festsetzungen auch an einem Bestimmtheitsmangel.

In den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 9.3-1 und 9.3-2 werden Ersatzquartiere von
bestimmten Firmen genannt, ohne diese Produkte und ihre Eigenschaften ndher zu
beschreiben. Da Firmen ihre Produkte regelmaBig modifizieren, ist die Festsetzung auf
diese Weise unbestimmt. Es wird nicht einmal angegeben, unter welcher Internetadresse
diese Produkte bezogen werden kénnen. Es sollte daher die GroBe und das Material der
Ersatzquartiere ndaher umgeschrieben werden, da sonst auch der in den Festsetzungen

enthaltene Verweis auf typgleiche Modelle unbestimmt bleibt.
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Ermittlungs- und Abwigungsmiingel der Planung

Die Planung leidet auch an Ermittlungs- und Abwagungsmangeln im Sinne von § 2 Abs. 3
BauGB sowie § 1 Abs. 7 BauGB und kann auch deshalb nicht rechtswirksam beschlossen

werden.

Fillung der Eichen im Plangebiet ist unverhiltnismiBig

Die geplante Féllung der beiden sehr alten Eichen im Plangebiet ist unverhaltnismaBig, da
dieser erhebliche Eingriff in die Natur durch eine alternative Planung vermieden werden

kann.

Bei der Fallung der beiden alten Eichen im Siden des Plangebietes ist laut
Artenschutzgutachten ganzjahrig der Verlust besetzter Quartiere von Fledermdusen - und

damit einer besonders streng geschitzten Art - zu beflirchten.
Artenschutzgutachten, S. 22.

Dennoch sieht die Planung die Fillung dieser beiden Baume vor, obwohl durch eine
Verschiebung des Marktgebaudes in Richtung Norden diese alten und wertvollen Baume
erhalten werden kdonnten. Auf diesen Weisen kénnten voraussichtlich auch noch 5 weitere

Baume im Slden des Plangebietes erhalten werden.

Bepflanzungsvorgaben des Artenschutzgutachtens werden nicht umgesetzt

Weiter sieht das Artenschutzgutachten auf Seite 26 vor, dass je 100 m? angefangener
versiegelter Grundsticksflache ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen ist. Zusatzlich sind
die gefallten Laubgehdlze im Verhidltnis 1:1 zu ersetzen. Dabei ist laut Gutachten darauf zu
achten, dass es sich um einheimische Vogelschutz- und Vogelndhrgehdlze

unterschiedlicher Wuchshdhe handelt.

Artenschutzgutachten, S. 26.

Diese Vorgaben werden in Ziffer 10.2 und den zeichnerischen Festsetzungen nicht
eingehalten. Die Planzeichnung sieht die Fallung von 7 Baumen und lediglich die
Pflanzung von 8 neuen Bdaumen vor. Allein aufgrund der Grundfliche des Marktgebaudes
mit 1.580 m? hatten daneben noch 15 weitere Baume gepflanzt werden missen. Hinzu

kommen noch die Stellplatzflachen.



Der Planentwurf ist daher schon aus diesem Grund mit dem Artenschutzrecht nicht
vereinbar. Denn die artenschutzrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens wird vom
Artenschutzgutachten nur bei Anwendung des im Gutachten enthaltenen

MaBnahmenkonzeptes bejaht.

Erganzend zur artenschutzrechtlichen Kompensation ist zudem laut Begriindung ein
weiterer Ausgleich gemdB ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes im Gebiet der Stadt

Chemnitz vom 09.11.1994“ erforderlich.
Begriindungsentwurf, S. 33.

Die geplanten Ersatzpflanzungen sind daher offensichtlich ungeniigend. Dies gilt
insbesondere, weil durch die Uberplanung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.
09/21 drei zu erhaltenden und vier anzupflanzende Baume wegfallen (s.0.). Auch dieser

Wegfall misste im Rahmen der Planung kompensiert werden.

Fehlerbehafte Berechnung des Kompensationsbedarfs

Bei der Biotopwertberechnung bzw. bei der Berechnung des Kompensationsbedarfs fir die
durch die Planung ausgelésten Eingriffe in die Natur ist nicht bertcksichtigt worden, dass

durch die Planung auch Ausgleichsflichen des Bebauungsplans Nr. 09/21 verloren gehen.
Vgl. Begriindungsentwurf, S. 58 ff.

Zudem wurde die Fallung der dort vorhandenen 7 Baume nicht berlcksichtigt. Diese
zusatzlichen Eingriffe hdtten bei der Berechnung des Kompensationsbedarfs
berlicksichtigt werden missen. Zudem wurde nicht berlicksichtigt, dass das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB nicht hatte durchgefiihrt werden dirfen, so dass die durch die

Planung verursachten Eingriffe vollstandig auszugleichen sind.

Unzureichende Untersuchung der Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen

SchlieBlich bestehen auch Ermittlungsmangel im Sinne von § 2 Abs. 3 BauGB, weil die
stadtebaulichen Auswirkungen der Planung auf die Nahversorgungsstrukturen bislang

nicht ausreichend untersucht worden sind.
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Rechtlicher MaBstab

Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die Belange, die fir die
Abwigung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten. Denn
die Berlicksichtigung aller bedeutsamen Belange in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB
setzt deren ordnungsgemafBe Ermittlung und zutreffende Bewertung voraus. Zu ermitteln,
zu bewerten und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen sind alle Belange,
die in der konkreten Planungssituation mnach Lage der Dinge in die
Abwdgungsentscheidung eingestellt werden mussen. Nicht abwdgungsbeachtlich sind
allerdings geringwertige oder mit einem Makel behaftete Interessen sowie solche, auf

deren Fortbestand kein schutzwiirdiges Vertrauen besteht.

BVerwG, Beschluss vom 12.06.2018 — 4 B 71/17 —, juris Rn. 5;
Sachsisches OVG, Urteil vom 26.06.2025 -1 C 72/21 —, juris Rn.
66.

Hier mehrfache Ermittlungs- und Bewertungsfehler gegeben

Die eingeholte gutachterliche Stellungnahme zur Verlagerung und Erweiterung eines-
Lebensmitteldiscounters im Oberzentrum Chemnitz von der Markt und Standort
Beratungsgesellschaft ist zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe Versorgung
(vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8 lit. a) BauGB ungentigend, da das Gutachten keine
Auswirkungsanalyse darstellt (dazu unter 4.2.1) und fachliche Mangel aufweist (dazu unter
4.2.2). Gleiches gilt auch flir die Vereinbarkeit der Planung mit dem Kongruenzgebot und

dem Beeintrachtigungsverbot im Landesentwicklungsplan Sachsen.

Gutachten stellt keine Auswirkungsanalyse dar

Zundchst ist festzustellen, dass anhand der gutachterlichen Stellungnahme die
stddtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens, insbesondere die Schadigung anderer
zentraler Versorgungsbereiche, nicht nachvollzogen werden kann. Denn ausweislich des
Gutachtens wurde ein umfassendes Simulationsmodell nicht eingesetzt. Vielmehr wurden
zur Abschdtzung der potenziellen Wirkungen nur die geplanten VerkaufsflichengrofBen

gegeniibergestellt, um so die Wettbewerbswirkung abzuschatzen.

Gutachten der [

vom 04.09.2025, S. 3.
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Es handelt sich folglich nicht um eine Auswirkungsanalyse. Dementsprechend ist die
Behauptung im Gutachten, dass davon auszugehen sei, dass ,zusdtzliche 375 gm
Verkaufsflache keinesfalls stadtebaulich relevante Wirkungen, die die Versorgungsfunktion

des Zentrums beeintrachtigen wirden“ kdnnte,

Gutachten der
vom 04.09.2025, S. 11,

fachlich nicht haltbar. Hierzu hétte vielmehr eine Auswirkungsanalyse durchgefiihrt
werden muissen. Auch die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes im
Landesentwicklungsplan kann ohne eine ordnungsgemdBe Auswirkungsanalyse nicht

fachgerecht beurteilt werden.
Gutachten weist fachliche Mingel auf
Daneben enthalt das Gutachten zahlreiche unzutreffende Annahmen sowie fachlich nicht

nachvollziehbare Bewertungen.

So steht etwa der [JJMarkt im C-Zentrum Siegmar leer, was im Gutachten nicht

angegeben wird.

Gutachten der G

vom 04.09.2025, S. 8.

Auch der im Gutachten auf Seite 10 erwahnte [l im Neefepark hat

zwischenzeitlich geschlossen und die Flache ist von ||l ibernommen worden.

Weiter behauptet das Gutachten, dass mit der SchlieBung des ||| | | QNI in der

I < Varkt 920 m? Verkaufsflache entzogen worden seien.

Gutachten der
vom 04.09.2025, S. 9.

Realistisch betrachtet hat der ||| | JJEEEIV a7kt geschlossen, da gegeniiber ein neuer

I it rd. 1.400 m? Verkaufsflache eroffnet wurde. Diese Konkurrenz
war fur [ zv stark.

Auf Seite 10 wird im Gutachten behauptet, dass die Kaufkraftbindung fir die

Nahversorgung im gesamten Einzugsgebiet des Stadtteils Siegmar nur bei 61,5 % liege.



Gutachten der
vom 04.09.2025, S. 10.

Diese Zahlist jedoch unzutreffend, da diese Zahl den ||| Markt im | icht
berlicksichtigt. Auch der -\/\arkt zieht aus den benannten Stadtteilen

Konsumenten an.

Auch die Aussage auf Seite 10 ,Der aktuelle Umsatz des Altstandortes [[Jjin | ware
herauszurechnen, wenn man die Wirkungen des neuen Standortes prifen wollte®, ist nicht

nachvollziehbar.

Denn eine Nachbelegung des [ Bestandsmarktes durch einen anderen
Lebensmittelmarkt ist grundsdtzlich méglich. Den Planungsunterlagen lasst sich nicht
entnehmen, dass eine Nachnutzung wirksam ausgeschlossen worden ist. Zudem werden
nicht sdmtliche bisherigen -Kunden 2,6 Kilometer zum neuen -Standort fahren. Es
wird daher nur ein kleiner Teil der Kunden bzw. der Erlése mit an den neuen Standort
"mitgenommen". Aus diesem Grund hatte das Gutachten eine Neuansiedlung eines [JJjij

Marktes priifen missen und nicht blof3 eine Erweiterung eines bestehenden Marktes.

Daneben wird im Gutachten behauptet, dass die nahversorgungsrelevante Verkaufsfliche
durch die Ansiedlung des verlagerten [JMarktes um 1.000 m2 auf rund 4.500 m?
anwachse. Tatsachlich erhoht sich die Verkaufsflache jedoch nur auf 4.160 m2 (= 3.260 m?
(vgl. Tabelle 2 auf Seite 9 des Gutachtens) +1.000 m2|Jverkaufsfliche abztglich 100 m?
nichtzentrenrelevante Sortimente). Dementsprechend fihrt das Vorhaben zu einer

Erhéhung der nahversorgungsrelevanten Gesamtverkaufsfliche um 27,6 %.

Das Gutachten lasst Ausfiihrungen dazu vermissen, dass im C-Zentrum ein Uberangebot

an Discountern droht. Mit ||| | | |l iren drei Discounter und nur ein

Lebensmittelvollsortimenter-im zentralen Versorgungsbereich vorhanden.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit der SchlieBung des ||| i~ 7ahr 2023 zu

begriinden,

vgl. Gutachten der
Il vom 04.09.2025, S. 12

ist aufgrund des zeitlichen Abstands fachlich nicht vertretbar.
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Bebauungsplan verstoBt gegen das Entwicklungsgebot

Die Planung verstéBt zudem gegen § 8 Abs. 2 BauGB, weil sie nicht aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Der Flachennutzungsplan stellt das Vorhabengrundstiick als gemischte Baufliche dar. Die
Planbegrindung verweist darauf, dass der vorgesehene -N\arkt als grofBflachiger
Einzelhandelsbetrieb in Kerngebieten allgemein und in Misch- und Dorfgebieten unter den

Voraussetzungen des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO zulassig sei.
Entwurf der Planbegriindung, S. 23.

Der Bebauungsplan setzt jedoch kein Kerngebiet fest. Auch der Verweis auf die in Misch-
und Dorfgebieten zuldssigen atypischen groBflichigen Einzelhandelsbetriebe geht fehl.
Vielmehr handelt es sich bei dem Vorhaben mit einer Verkaufsflache von 1.000 m2 um einen
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, der nur
in Kern- und Sondergebieten zuldssig ist. Hierflr spricht bereits die Vermutung des § 11
Abs. 3 Satz 3 BauNVO. Danach wird vermutet, dass es sich um einen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO handelt, wenn die

Geschossflache des Vorhabens 1.200 m2 (iberschreitet.

Dies ist hier der Fall. Die Vermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist vorliegend auch nicht
durch den Nachweis einer atypischen Fallgestaltung im Sinne von & 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO gutachterlich widerlegt worden. Dementsprechend ist die Planung nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Hierzu misste das Plangebiet im Flachennutzungsplan

als Sondergebiet grof3flichiger Einzelhandel dargestellt werden.

Einwdnde gegen das Artenschutzgutachten

Es bestehen zudem weitere fachliche Einwande gegen das der Planung zugrunde liegende
Artenschutzgutachten.

Unzureichende Erfassungsmethodik

Die Datengrundlage des Gutachtens ist als unzureichend zu bewerten. Die
Gelandeerhebungen beschranken sich auf lediglich zwei Begehungen im Dezember 2024,

davon nur eine Begehung im Plangebiet selbst.

Artenschutzgutachten, S. 8.
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Eine Erfassung wahrend der fir zahlreiche Artengruppen entscheidenden Aktivitats- und
Reproduktionszeiten (insbesondere Brutzeit der Avifauna, Aktivititszeit von

Fledermausen, Reproduktionsphase von Amphibien und Reptilien) erfolgte nicht.

Das Gutachten stellt selbst fest, dass keine vollstaindige Revierkartierung vorliegt und
saisonale Abwesenheiten zu berlcksichtigen sind. Gleichwohl werden weitreichende

Aussagen Uber das Arteninventar und mdgliche Betroffenheiten getroffen.
Artenschutzgutachten, S. 12.
Dies steht im Widerspruch zu anerkannten fachlichen Standards.

Unzulissige Kompensation von Datendefiziten durch ,,Worst-Case-Ansatz“

Die fehlende Datenerhebung wird durch einen sogenannten Worst-Case-Ansatz ersetzt.
Dieser Ansatz ist grundsatzlich zuldssig, kann jedoch eine systematische, jahreszeitlich

angepasste Kartierung nicht ersetzen.

Im vorliegenden Fall wird der Worst-Case-Ansatz methodisch inkonsistent angewendet:
Einerseits wird mit Unsicherheiten argumentiert, andererseits werden mit hoher
Prognosesicherheit Aussagen zur Nichtverschlechterung des Erhaltungszustandes

getroffen.
Artenschutzgutachten, S. 31.
Diese Kombination ist fachlich nicht nachvollziehbar.

Fehlende artspezifische Untersuchungen (insbesondere Fledermiuse)

Fir besonders konflikttrachtige Artengruppen wie Fledermause wurden keine spezifischen
Erfassungen  durchgefithrt  (z.  B.  Detektorbegehungen,  Ausflugkontrollen,

Quartiernachweise). Stattdessen erfolgt eine rein habitatbasierte Einschatzung.

Angesichts der vorhandenen potenziellen Quartierstrukturen (Gebaudesubstanz, Gehélze)
ist dies als unzureichend zu bewerten. Eine belastbare Einschdtzung artenschutzrechtlicher

Verbotstatbestdande ist auf dieser Grundlage nicht méglich.
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VI.

Eingeschrinkte Zuginglichkeit des Untersuchungsraumes
Die Erfassung erfolgte ausschlief3lich von 6éffentlich zugdnglichen Flachen aus. Gebaude

wurden aufgrund von Einsturzgefahr nicht betreten, private Flachen nicht untersucht.

Damit wurden zentrale potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestdtten nicht ndher
untersucht. Dies stellt eine erhebliche Einschrankung der Datengrundlage dar und fihrt zu
systematischen Erfassungsdefiziten. Zudem ist auch nicht nachvollziehbar, wieso eine
Untersuchung des einsturzgefahrdeten Hauses nicht mittels Dronen oder Robotern
moglich sein soll. SchlieBlich wird nicht ndher dargelegt, warum nicht auch Reptilien (z.B.
die Zauneidechse) das Plangebiet als Winterhabitat nutzen (s.o0.).

UbermiBige Abstiitzung auf Sekundirdaten

Das Gutachten stltzt sich in erheblichem Umfang auf Datenbankabfragen und
Zufallsbeobachtungen. Gleichzeitig wird durch die zustindige Behdérde selbst darauf
hingewiesen, dass diese Daten keine Gelindeerhebungen ersetzen kénnen und keine

Gewahr fur Vollstandigkeit besteht.
Artenschutzgutachten, S. 6
Vor diesem Hintergrund ist die starke Gewichtung dieser Daten als kritisch zu bewerten.

Widerspruch zwischen Datengrundlage und Bewertungssicherheit

Trotz der beschriebenen methodischen Defizite kommt das Gutachten zu der
Schlussfolgerung, dass eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler

Populationen nicht zu erwarten sei und eine hohe Prognosesicherheit bestehe.
Artenschutzgutachten, S. 29
Diese Bewertung erscheint angesichts
e der eingeschrdankten Erfassungszeitraume,
e der fehlenden artspezifischen Untersuchungen,

e sowie der unvollstandigen Begehung des Untersuchungsraums
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nicht fachlich belastbar. So ist véllig unbekannt, wie viele geschiitzte Tierarten tberhaupt
im Plangebiet vorhanden sind. Dementsprechend kann auch nicht beurteilt werden, wie
viele Ersatzquartiere in der ndheren Umgebung des Plangebietes (iberhaupt geschaffen
werden missen und ob die vorgesehenen Quartiere als Ersatzquartiere Uberhaupt
geeignet sind. Wie oben ausgefiihrt, nehmen nicht alle Fledermausarten kinstliche

Quartiere an.

Einfluss von Zeitdruck auf die Methodik

Im Gutachten wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass aus projektinternen Griinden ein
zeitnaher Abschluss erforderlich gewesen ist und dies die Durchfiihrung einer reduzierten

Erfassungsmethodik zur Folge hatte.

Artenschutzgutachten, S. 30.

Dies legt nahe, dass methodische Einschrdankungen nicht fachlich begriindet, sondern
durch duBere Rahmenbedingungen bedingt sind. Eine solche Vorgehensweise ist im

Kontext artenschutzrechtlicher Priifungen kritisch zu bewerten.

Wir regen an, aufgrund der vorgenannten nicht behebbaren artenschutzrechtlichen Bedenken das

Bauleitplanverfahren nicht weiter zu betreiben.

Mit freundlichen GriBen




10.04.26, 12:52

ven: |

An: <stadtplanungsamt-beteiligung@stadt-chemnitz.de>

c I
Datum: 26.03.2026 17:10

Betreff: Bebauungsplan 25/02 "ALDI-Markt Zwickauer Str. 403"

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum Betreff mdchte ich ansuchen, dass das dem Jugendstil zuzurechnende
Portal des Gebdudes zumindest ,gerettet” wird und ggf. einer weiteren
Verwendung an einem anderen Gebaude geeignet zugefiihrt wird. Das ware m.E.
das Mindeste, was der Denkmalschutz der Erinnerung daran schuldig ist!
Vielleicht gibt es im Inneren noch weitere rettungswiirdige Elemente
(Treppenhaus?) aus der Erbauungszeit.

Vielen Dank im Voraus fir Ihre Bemiihungen!

Mit freundlichen GriBen

m



