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ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES BEBAUUNGS-
PLANES

1 Erforderlichkeit der 4. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 01 ,Gerichtswiesen” der Stadt Grimma ist seit dem 13.09.1991 rechtskréaftig.
Mit ihm wurde im Westen von Grimma ein Sonder- und Gewerbegebiet entwickelt. Im Zentrum dieses
Gebietes ist unter dem Markennamen PEP Grimma ein zweigeschossiges Einkaufszentrum mit

ca. 12.000 gm Verkaufsflache genehmigt und realisiert worden. Im Bebauungsplan waren fiir be-
stimmte (innenstadtrelevante) Branchen flachenbezogene Obergrenzen festgesetzt worden. Fir an-
dere, nicht innenstadtrelevante Nutzungen waren hingegen keine Flachenbeschrankungen festgesetzt
worden.

Die Sortimentsstruktur innerhalb des Zentrums hat sich verandert und es ist Leerstand entstanden.
Das Center stellt einen Anziehungspunkt dar, der einerseits der Versorgung der stadtischen Bevolke-
rung dient und andererseits auch Kaufkraft aus dem Umland an die Stadt Grimma bindet. Damit das
Einkaufs- und Fachmarktzentrum langfristig konkurrenzfahig bleibt, sind kontinuierlich Anpassungen
an das Kaufverhalten der Kunden erforderlich.

Inzwischen wurde der Plan dreimal geandert. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Ge-
richtswiesen" wurde auf dem Flurstiick 1231/7 die Nutzung eines sonstigen Sondergebietes 1 (vorher
GEO03) und auch die Erweiterung der Baugrenze auf diesem Flurstiick ermdglicht. Dieses Flurstiick ist
Teil des Geltungsbereichs der 4. Anderung.

Die 2. und 3. Anderung betreffen den Geltungsbereich der 4. Anderung nicht (mit ihnnen wurden wei-
tere Gewerbegebiete in sonstige Sondergebiete geandert und die Einrichtung eines Mdbelmarktes er-
moglicht).

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gerichtswiesen® sollen die Festsetzungen fiir den
Bereich des bestehenden Einkaufszentrums an die aktuellen Gegebenheiten angepasst werden und
Entwicklungen entsprechend der heutigen und zukinftigen Anforderungen erméglicht werden. Zudem
soll der durch zunehmende Leerstéande eingetretene Funktionsverlust des PEP Grimma aufgehalten
und die Attraktivitat des Centers dauerhaft erhalten bzw. gesichert werden.

Diese Ziele der Einzelhandelsentwicklung fiir das PEP Grimma stehen in Ubereinstimmung mit den
Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Grimma, das am 24.09.2015 als stédtebauliches Entwicklungskonzept gem. 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB beschlossen worden ist.
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Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 01 ,Gerichtswiesen” (unmafR3stablich)

2 Verfahren

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gerichtswiesen® dient der Entwicklung bereits bebauter
Flachen. Die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit 22.523 gm knapp ober-
halb von 20.000 gm und deutlich unter 70.000 gm gem. 8 13 a Abs. 1 Ziffer 2 BauGB. Da es sich um
eine MalRnahme der Innenentwicklung geméaR § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt, war deshalb zu
prifen, ob die einschlagigen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB erfllt sind. Dartber
hinaus war vorgreiflich zu priifen, ob die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt (8 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

2.1 Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

Gemal § 3c Satz 1 UVPG ist die allgemeine Vorprifung des Einzelfalles fir die in Anlage 1 des UVPG
aufgefiihrten Vorhaben erforderlich. Vorliegend geht es um die Anderung des Bebauungsplanes, so-
dass Nr. 18.8 der Anlage 1 einschlagig ist, da ein Einkaufszentrum im Sinne von Nr. 18.6 Gegenstand
der Planung ist. Gemal Spalte 2 von Nr. 18.8 ist die Vorprifung des Einzelfalles erforderlich. Dabei war

zu untersuchen, ob aufgrund tUberschléagiger Prifung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch
das Vorhaben hervorgerufen werden kénnen.

Die Anderung der Art der baulichen Nutzung dient lediglich der rechtlichen Prézisierung. Das ,Sonstige
Sondergebiet 1“ erhélt die Festsetzung als ,Einkaufs- und Fachmarktzentrum®, welches der bereits vor-
handenen tatséachlichen Situation entspricht. Die zulassige Verkaufsflache wird entsprechend den Per-
spektiven des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir das PEP Grimma um lediglich ca. 1.000 gm von
derzeit ca. 12.000 gm auf maximal 13.000 gm durch Wiedernutzung der entstandenen Leeerstande und
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durch Aktivierung von Nebenraumflachen zu Verkaufsflachen erhoht. Die Erhdhung dieser Verkaufsfla-
che findet allein in den vorhandenen Gebauden statt. Durch die angemessene Erhéhung der Verkaufs-
flache ist nicht von einer relevanten Erhéhung der Kundenzahlen und der Umsétze auszugehen. Die
MafRnahmen dienen lediglich einer Revitalisierung und dauerhaften Sicherung und Starkung des Ein-
kaufs- und Fachmarktzentrums. Insofern werden keine erheblichen Umweltauswirkungen hervorgeru-
fen.

In Bezug auf das MaR3 der baulichen Nutzung wird formal zwar die Grundflachenzahl von 0,6 auf 0,8
erhoht. Dies dient aber allein der Sicherung des vorhandenen baulichen Bestandes. Zusatzliche Ver-
siegelungen werden nicht ermdglicht. Gleiches gilt fir die Uberschreitung der Grundflachenzahl auf
maximal 0,93 durch Stellplatze. Diese Ausnutzung entspricht der bereits vorhandenen Versiegelung.

Wie aus dem Prifbogen zur Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB ersichtlich (Vorprifung
des Einzelfalls, Anlage 1 zum Bebauungsplan), werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen im Sinne des § 3c Satz 1 UVPG hervorgerufen. Eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme bzw.
Versiegelung erfolgt nicht. Auch werden sich das Verkehrsaufkommen und damit die Larmemissionen
sowie Schadstoffemissionen nicht ernéhen. MafRgeblich ist, dass die 4. Anderung des Bebauungspla-
nes die bereits vorhandene bauliche Situation durch entsprechende Festsetzungen absichert und
gleichzeitig bauliche Erweiterungen verhindert. Aus diesem Grunde ergibt sich, dass erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen nicht hervorgerufen werden, sodass eine Umweltvertraglichkeitsprifung
geman § 3c Satz 1 UVPG nicht erforderlich ist.

Die Voraussetzungen des 8 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB sind somit erfullt, sodass das beschleunigte
Verfahren des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Anwendung finden kann.

2.2 Uberschlagige Uberprifung der Umweltauswirkungen

Da der zweite Anwendungsfall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB einschlégig ist, bedarf es der
Uberschlagigen Priufung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien. Diese
Uberpriifung fulhrt zu der Einschatzung, dass — wie unter Kapitel 2.1 dargelegt — keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen hervorgerufen werden, die in der Abwagung zu beriicksichtigen wa-
ren. Eine Erweiterung des Gebaudes ist ebenso ausgeschlossen wie auch eine Erweiterung der vor-
handenen Versiegelung des Grundstiickes. Allein die Tatsache der marktgerechten, mafvollen Erho-
hung der Verkaufsflache gegeniiber dem vorhandenen Bestand um ca. 1.000 gm fiihrt nicht zu héheren
Kunden- und damit Verkehrsfrequenzen. Vielmehr wird das vorhandene Angebot des Einkaufs- und
Fachmarktzentrums abgerundet, um fir die Zukunft am Markt weiterhin bestehen zu kénnen und somit
Uberhaupt Kunden zu halten. Dies bedingt auch, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu prog-
nostizieren sind.

2.3 Zusammenfassung

Daher wird dieser Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB als Malinahme
der Innenentwicklung durchgefiihrt. Die Erstellung des Umweltberichtes ist in diesem Zusammenhang
nicht erforderlich. Zudem wird auf die friihzeitige Beteiligung geman 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
verzichtet.
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3 Geltungsbereich

Die 4. Anderung erfolgt fiir das Grundstiick des bereits bestehenden Einkaufs- und Fachmarktzent-
rums ,PEP Grimma"“ sowie eine nérdlich angrenzende StralRenverkehrsflache mit Griinbereichen. Die
genaue Abgrenzung des Plangebietes der Anderung ist aus der Planzeichnung im MafRstab 1 : 1.000
ersichtlich.

4 Planungsvorgaben

4.1 Uberdrtliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) und der Regionalplan (RP) enthalten Grundsétze sowie konkrete
Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die auf der Grundlage des Landesplanungsgesetzes des
Freistaats Sachsen (SachsLPIG) erstellt wurden. Diese sind von den Behérden und Planungstragern
bei allen raumbedeutsamen MalRhahmen zu bertcksichtigen bzw. zu beachten und missen mit der
jeweiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Im Regionalplan, der aus dem LEP zu entwickeln ist,
wird die angestrebte raumliche und strukturelle Entwicklung der regionalen Planungsraume darge-
stellt. Die Bauleitplane (Flachennutzungsplane und Bebauungsplane) haben sich diesen Zielen ge-
maRk 8 1 (4) BauGB anzupassen.

4.1.1 Landesentwicklungsplan

Ziel des Landesentwicklungsplanes 2013 des Freistaats Sachsen (LEP 2013) ist die raumliche Ent-
wicklung des Landes. Nach den Darstellungen des Landesentwicklungsplanes z&hlt Grimma zum ver-
dichteten Bereich im landlichen Raum. In diesen Bereichen sollen Siedlungs-, Wirtschafts- und Ver-
sorgungsraume mit ihren Zentralen Orten in ihrer Leistungskraft so weiterentwickelt werden, dass von
ihnen in Erganzung zu den Verdichtungsraumen Entwicklungsimpulse in den landlichen Raum insge-
samt ausgehen (G 1.2.4 LEP).

Die Stadt Grimma ist im LEP 2013 als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren sind als regionale
Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und Versorgungszentren insbesondere zur Stabilisierung des landli-
chen Raumes zu sichern und zu stéarken (Z 1.3.7 LEP).

Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in allen TeilrAumen
Sachsens vermindert werden. Die Verminderung soll insbesondere durch die vorrangige Ausschop-
fung der Potenziale fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die Nachverdichtung und fur an-
dere MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen (G 2.2.1.1 LEP).

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben sowie sonstigen groRR3flachigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf
an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeichneten groR3flachigen Einzel-
handelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in Ober- und Mittelzentren zulassig (Z 2.3.2.1 LEP).
Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache fur innenstadtrele-
vante Sortimente von mehr als 800 gm ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung
von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zul&ssig. In den
zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur
in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig (Z 2.3.2.3 LEP). Der Einzugsbereich soll den Ver-
flechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Gberschreiten (Z 2.3.2.4 LEP). Die Ansiedlung,

infraplan GmbH 4



Stadt Grimma — 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gerichtswiesen*

Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofRflachigen Einzelhandelseinrichtungen darf weder
durch Lage, GroRRe des Vorhabens oder Folgewirkungen das stadtebauliche Gefiige, die Funktionsfa-
higkeit des zentraldrtlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentra-
len Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrachtigen (Z 2.3.2.5 LEP).

4.1.2 Regionalplan Westsachsen

Gemal den Darstellungen des Regionalplans Westsachsen von 2008 (RPIWS 2008) gehért die Stadt
Grimma dem landlichen Raum an. Der landliche Raum umfasst die Teile Sachsen, die eine geringe
Verdichtung aufweisen. Seine Wirtschaftsstruktur ist durch industrielle und gewerbliche Einzelstand-
orte sowie einen gegeniiber den anderen Raumen héheren Beschéaftigtenanteil in der Land- und
Forstwirtschaft gepragt (Kap. 2.5 RPIWS).

Im Raum Grimma sollen die vielfaltigen Nutzungen wie Naherholung, Landschaftsschutz, Trinkwas-
sergewinnung, Land- und Forstwirtschaft und Rohstoffabbau raumvertraglich entwickelt werden. Dazu
sollen u. a. inshesondere die Standortqualitat fir Erholung und attraktives Wohnen bewahrt und aus-
gebaut, die Naherholungsfunktion fir den Verdichtungsraum Leipzig weiter ausgebaut und gewerbli-
che Entwicklung wie die regionale Verarbeitung bzw. Veredlung und die regionale Vermarktung der
landwirtschaftlichen Produkte beférdert (G 2.1.12 RPIWS) werden.

Die Stadt Grimma ist im Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesen. Zentrale Orte sind fir ihren je-

weiligen raumlichen Verflechtungsbereich als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstand-

orte sowie als Standorte fur Bildung und Kultur zu sichern und zu stérken (Z 2.3.1 RPIWS). Die Mittel-
zentren im landlichen Raum sind so zu entwickeln, dass sie die vom Oberzentrum Leipzig ausgehen-
den Entwicklungsimpulse in schwéacher strukturierte Raume vermitteln kénnen (G 2.3.6 RPIWS).

Die Stadt Grimma soll durch den Erhalt ihrer wertvollen stadtebaulichen Struktur und kulturellen Ein-
richtungen sowie den Ausbau des touristischen Angebots in der Innenstadt zu einem regional bedeut-
samen Schwerpunkt des Stadtetourismus entwickelt werden (Z 8.2.3 RPIWS).

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Sachsen 2013 sind die Regionalen Planungsver-
bande angehalten, ihre Regionalplane binnen vier Jahren an dessen Ziele und Grundséatze anzupas-
sen. Fur die Fortschreibung des Regionalplans Westsachsen 2008 erfolgte hierzu im Dezember 2013
der Aufstellungsbeschluss. Der Regionalplan Westsachsen 2017 befindet sich derzeit noch im Aufstel-
lungsverfahren.

4.1.3 Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gerichtswiesen* werden im Wesentlichen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes an den Bestand angepasst und weitere geringfligige Entwicklungen
ermdglicht.

Anhand der fur das PEP Grimma in der Vergangenheit erteilten Baugenehmigungen lasst sich nach-
vollziehen, dass folgende Verkaufsflachen genehmigt sind:

VK nahversorgungsrelevant: 4.648,00 gm
VK zentrenrelevant: 6.375,00 gm
VK nicht zentrenrelevant: 1.012,00 gm
Gesamt-VG: 12.035,00 gm

Zwischenzeitlich war sogar eine Gesamtverkaufsflache von 13.294 gm genehmigt.
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Die mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gerichtswiesen* der Stadt Grimma verfolgte Pla-
nung sieht eine Begrenzung der max. zulassigen Verkaufsflache auf 13.000 gm und dartber hinaus
eine Begrenzung der jeweiligen Verkaufsflache fur einzelne Sortimente vor. Gegentliber dem aktuell
genehmigten Bestand entspricht dies einer Vergrol3erung der Verkaufsflache um gerade einmal 8 %.

Die Stadt Grimma ubernimmt wichtige Versorgungsfunktionen fir ihren Verflechtungsbereich (Mittel-
bereich) und damit wesentliche Aufgaben zur Stabilisierung des landlichen Raumes. Das Einkaufs-
und Fachmarktzentrum tragt in besonderem Malf3e seit vielen Jahren zur Kaufkraftbindung und Siche-
rung der Zentralitdt von Grimma bei. Da die Stadt Grimma als Mittelzentrum ausgewiesen ist, ist die
grundsatzliche Zulassigkeit des Planvorhabens gegeben.

Eine wesentliche Anderung der Einzelhandelseinrichtung wird nicht erfolgen. Zudem handelt es sich
um einen seit langem am Markt befindlichen Bestandsstandort, der eine wichtige Funktion fur die
Struktur Grimmas hat. Aufgrund der Siedlungsstruktur im Mittelbereich und der Lagebeziehungen zu
anderen Mittelzentren sind keine Folgewirkungen auf das stadtebauliche Gefilige und auf die Funkti-
onsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungszentrums sowie auf benachbarte zentrale Orte zu erwar-
ten.

Entsprechend der Auswirkungsanalyse zur geplanten Bebauungsplananderung fiir das PEP in
Grimma (GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, 29.06.2016/23.03.2016) ist der
Standort mit den vorgesehenen Festsetzungen mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Grimma kom-
patibel. Durch seine hohe Qualitéat hat das PEP-Einkaufszentrum eine hohe Sogwirkung auf die ge-
samte Region und starkt das Image der Gesamtstadt.

Die Planung widerspricht weder dem Integrationsgebot noch dem Beeintrachtigungsverbot des LEP
2013. Unter Ziff. 2.3.2.3 (Integrationsgebot) des LEP 2013 ist formuliert, dass die Ansiedlung, Erweite-
rung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen bei tiberwiegend in-
nenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Sortimente von
mehr als 800 m2 nur in stéadtebaulich integrierter Lage zuldssig ist. In zentralen Orten, in denen zent-
rale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungs-
bereichen zulassig. Ziff. 2.3.2.5 (Beeintrachtigungsverbot) des LEP 2013 bestimmt, dass die Ansied-
lung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen weder
durch Lage, GroR3e des Vorhabens oder Folgewirkungen das stéadtebauliche Gefilige, die Funktionsfa-
higkeit des zentral6rtlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentra-
len Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintréchtigen darf.

Ausschlaggebend ist insoweit zu berticksichtigen, dass mit der Planung weder die Ansiedlung oder
Erweiterung noch eine wesentliche Anderung einer groRflachigen Einzelhandelseinrichtung im Sinne
des LEP 2013 verfolgt wird. Die Planung dient vielmehr der Stabilisierung des vorhandenen Einzel-
handelsstandortes und dem Aufhalten des weiterhin drohenden Funktionsverlustes des PEP Grimma.
Die mit der Planung in einzelnen Sortimentsbereichen fur zulassig erklarten, geringfiigigen Verkaufs-
flachenerweiterungen sind als unwesentliche Anderung des vorhandenen Bestandes zu qualifizieren.

Es stellt daher in bauleitplanerischer Hinsicht auch keinen Versto3 gegen den Landesentwicklungsplan
dar, wenn die Flachen, auf denen sich solche Einrichtungen befinden, weiterhin im Rahmen der beste-
henden Nutzungen als Sondergebiet ausgewiesen werden. Auch sind insofern unwesentliche Anderun-
gen zulassig. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gerichtswiesen* bereitet die Maglichkeit
einer Erweiterung der Gesamtverkaufsflache von max. 8 % bauplanungsrechtlich vor. Des Weiteren
werden die innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimente sowohl in der bestandsge-
schiitzten Verkaufsflache als auch in der Erweiterung stark eingeschrankt bzw. teilweise reduziert. Es
kann somit eine unwesentliche Anderung festgestellt werden, die nicht der Einhaltung der raumordne-
rischen Ziele des Landesentwicklungsplanes und des Regionalplanes unterliegt. Diese Auffassung
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wurde von der Landesdirektion Sachsen (22.08.2018), dem Regionalen Planungsverband Leipzig-
Westsachsen (16.08.2018) und der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig (20.08.2018) schriftlich
bestatigt.

Die Planung steht mit den Zielen der Raumordnung im Einklang. Der Zulassung einer Ausnahme im
Sinne von § 6 Abs. 1 ROG, der dem Normgeber die Moglichkeit eréffnet, in Anwendung des Regel-
Ausnahme-Prinzips auf Ebene der Raumplanung Ausnahmen von den Zielen der Raumordnung fest-
zulegen, bedarf es insoweit nicht.

Damit werden die vorgenannten Ziele der Landes- und Regionalplanung erfillt (Starkung und Entwick-
lung des Mittelzentrums, Sicherung/Starkung von regionalen Versorgungszentren, Erweiterung oder
Anderung von Einkaufszentren nur in Mittelzentren, Schutz der stadtebaulich integrierten Lage, keine
zusétzlichen Inanspruchnahme von Freiflachen).

Auf die Festlegung Grimmas als landesweit bedeutsamer Schwerpunkt des Stadtetourismus hat die
Planung keinen Einfluss.

Den Planungen zur Anderung des Bebauungsplanes stehen damit Ziele der Landes- und Regionalpla-
nung nicht entgegen.

5 Begrundung der 4. Anderung

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 01 ,Ge-
richtswiesen® wurden fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung vollstandig gepriift und bei Bedarf ge-
andert. Durch die 4. Anderung werden die zulassigen Nutzungen fiir das sonstige Sondergebiet 1
(Flurstlick 1231/7) geéandert und zwei kleinere Flachen im nérdlichen Bereich des Geltungsbereichs
(Flurstiicke 1231/5 und 1231/6) von Gewerbegebietsflachen in 6ffentliche Grinflachen geandert. Fur
das Sondergebiet 1 werden auBerdem Art und Maf? der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die
ortlichen Bauvorschriften angepasst. Zudem wird der Erhalt von Bdumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt.
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Luftbild Google Maps (unmaRstéblich)

5.1 Artder baulichen Nutzung

Die Zweckbestimmung des ,Sonstigen Sondergebiets 1 (SO 1) wird in ,Einkaufs- und Fachmarktzent-
rum“ (8 11 BauNVO) geandert. Die zulassigen Sortiments- und Verkaufsflachen werden entsprechend
der Vorgaben der ,erganzenden Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse zur geplanten Bebauungs-
plananderung fir das PEP in Grimma“ (GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH,
29.06.2016) und gem. den Leitlinien des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes konkretisiert. Es wird
eine Gesamtverkaufsflache von max. 13.000 gm festgesetzt, die eine geringfligige, marktgerechte Er-
weiterung der bestehenden Gesamtverkaufsflache von ca. 12.000 gm innerhalb des bestehenden Ge-
baudes durch Wiedernutzung der entstandenen Leerstande und durch Aktivierung von Nebenraumfla-
chen zu Verkaufsflachen zuldsst, um damit die Revitalisierung des PEP Grimma zu ermdglichen, dau-
erhaft zu sichern und zu starken. Diese Erweiterung entspricht den Festlegungen des Einzelhandels-
konzepts der Stadt Grimma vom September 2015 und ist seitens der GMA als stadtebaulich vertrag-
lich eingestuft worden. Dadurch wird eine Anpassung an die aktuellen Marktbedingungen zur Siche-
rung der Funktionsfahigkeit des PEP Grimma ermdglicht.

Dabei werden Einzelhandelsbetriebe Giber 500 gm Verkaufsflache mit ihren Branchen und maximal
zulassigen Verkaufsflachen jeweils konkret benannt. Die mit Abstand groé3te Flache entfallt danach
auf ein Lebensmittel-SB-Warenhaus (max. 4.500 gm) als Magnetanbieter mit nicht zentrenrelevanten,
doch dafir nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten. Die restlichen genannten Einzelhandelsbe-
triebe werden in ihrer Anzahl und ihrer Verkaufsflache so begrenzt, dass sie gem. Gutachten der GMA
innenstadtvertraglich sind und im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Grimma von Sep-
tember 2015 stehen. Es handelt sich hierbei iberwiegend um grof3flachige Fachmarkte, die sich in der
Innenstadt, v. a. aufgrund der dort begrenzten Flachenkapazitaten, nicht ansiedeln kénnten.

Zur Erganzung des grofR3flachigen Angebots werden weitere Verkaufsstatten mit zentrenrelevantem
und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment mit Verkaufsflachen zwischen 200 gm bis 500 gm
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Verkaufsflache bis zu einer Gesamtflache von 1.800 gm zugelassen. Diese unterliegen zusatzlich den
Einschrankungen, dass Geschatfte fiir Textilien, Bekleidung und Schuhe mit einer Gré3e von 200 gm
bis max. 500 gm bis zu einer Gesamtverkaufsflache von héchstens 900 gm zulassig sind.

Weitere zentrenrelevante Kernsortimente sind auf Verkaufsstatten mit einer Verkaufsflache unter
200 gm jeweils und bis zu einer Gesamtverkaufsflache von hdchstens 440 gm zuléssig. Nahversor-
gungsrelevante Sortimente sind auf insgesamt max. 460 gm zulassig. Au3erdem ist eine Verkaufs-
statte mit Fanartikeln, ein sogenannter Fan-Shop, auf max. 22 gm zulassig. Aufgrund dieser Begren-
zungen kénnen auch hier negative Auswirkungen auf die Innenstadt ausgeschlossen werden.

Zentrenrelevante Randsortimente sind auf Verkaufsflachen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
auf max. 10 % der jeweiligen Verkaufsflache zulassig. Je Einzelsortiment sind auf diesen Flachen
max. 100 gm zuldssig. Je groRflachigem Einzelhandelsbetrieb mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten durfen die zentrenrelevanten Randsortimente 800 gm Verkaufsflache nicht Giberschreiten.

Zudem sind zur Abrundung des Gesamtangebots des Einkaufszentrums Schank- und Speisewirt-
schaften, Dienstleistungsbetriebe und -einrichtungen, Geschafts- und Blrordume, Anlagen fiir sportli-
che, soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke (wie Fitness-/Sportstudios, Arzt-, Ergo- und Physi-
otherapiepraxen), Vergnigungsstatten sowie Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO, Stellplatze und Ga-
ragen zulassig. Diese Nutzungen sind grundsétzlich als stadtebaulich vertréaglich zu beurteilen,
ebenso nicht-zentrenrelevanter, gro3- und kleinflachiger Einzelhandel. Nicht zentrenrelevant sind Sor-
timente, die nicht in der ,Sortimentsliste Grimma" aufgefihrt sind.

Eine Tischlerei als wesentlich stérender Handwerksbetrieb ist ausnahmsweise zulassig, dieser soll
von einem Standort im Stadtgebiet hierhin verlagert werden.

Die Flurstiicke 1231/5 und 1231/6 sind im Bebauungsplan Nr. 01 ,Gerichtswiesen” als Gewerbegebiet
dargestellt. Mit der 4. Anderung werden sie entsprechend der tatséchlichen Nutzung als 6ffentliche,
Stral3en begleitende Griinflache festgesetzt.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Fur das ,Sonstige Sondergebiet 1“ (SO 1) wird die Grundflachenzahl von 0,6 auf max. 0,8 erhoht.
Dies ist erforderlich, um den bereits vorhandenen, baulichen Bestand zu sichern.

Aufgrund des Flachenbedarfs flr die erforderlichen Stellplatze des Einkaufszentrums wird jedoch zu-
dem eine Uberschreitung der GRZ auf max. 0,93 gemaR § 19 (4) BauNVO durch Stellplatze ermdg-
licht. Entsprechend der getroffenen Festsetzung kann das ,Sonstige Sondergebiet 1" zu 93 % mit bau-
lichen Anlagen tberbaut werden. Dieser Ausnutzungsgrad entspricht der bereits vorhandenen Bebau-
ung und Versiegelung. Das Plangebiet befindet sich am westlichen Stadtrand, hier befinden sich viele
Grinflachen und groRe zusammenhangende Freiflachen (offene Landschaft) schlieRen sich an, so
dass die Uberschreitung der Obergrenze der GRZ aus stadtebaulicher Sicht nicht zu erheblichen Be-
eintrachtigungen fihrt.

Als Hohenmal3 wird die Traufh6he von 10,50 m und Firsthéhe von 15,20 m ab der Erdgeschossful3bo-
denhdhe festgelegt. Die ErdgeschossfuBbodenhdhe wird mit max. 0,45 m im ndrdlichen Eingangsbe-
reich und mit max. 0,75 m im sudlichen Eingangsbereich tber StralRenniveau festgelegt. Mal3gebend
hierbei ist die, bezogen auf die Mittelachse des Gebaudes, in der Stralenmitte gemessene Hohe, be-
zogen auf die Gebaudeseite, die der Stral3e zugewandt ist.

Als Traufhdhe wird der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut definiert. Trauf- und Firsthéhen
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gemessen ab Gelandeoberflache dirfen die vorgenannten Hohen um max. 1 m Uberschreiten. Ein-
zelne Bauteile von héchstens 20 % der Ansichtslange dirfen die max. Trauf- und Firsthéhe um ca.

2,00 m uberschreiten, wenn sie der Belichtung dienen.

Diese Festsetzungen dienen dazu, dass sich die Bebauung trotz der grof3en H6henunterschiede im
Gelande in die Umgebung einfiigt.

5.3 Bauweise

Innerhalb des ,Sonstigen Sondergebietes 1“ wird geméaR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Damit sind auch Geb&aude mit einer Lange von Uber 50 m zulassig, wie es bei
dem bestehenden Einkaufs- und Fachmarktzentrum bereits der Fall ist.

Ansonsten gelten die Regelungen der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO, es sind also ent-
sprechende Abstande zu Grenzen bzw. Nachbarbebauungen einzuhalten.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Das festgesetzte Baufenster be-
riicksichtigt die vorhandene Bebauung. Aul3erhalb dieser Baugrenzen sind Stellplatze und Garagen
sowie eine Verkaufsflache flr gastronomische Nutzung mit einer Grundflache von max. 30 gm zulés-

sig.

5.4 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 ,Gerichtswiesen* wurde die Pflanzung von einem
groRkronigen Baum je 5 ar Grundstiicksflache festgelegt. So wurden innerhalb des Geltungsbereichs
der 4. Anderung 27 Baume gepflanzt. Um ihren Bestand zu sichern, wird die Erhaltung dieser Baume
festgesetzt. Bei Abgang sind sie durch Nachpflanzung von Laubbaumen mit einem Mindeststammum-
fang von 12/14 cm in der H6he von 1,00 m gemessen dauerhaft zu ersetzen.

Die Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist dauerhatft in ih-
rem aktuellen Zustand zu erhalten und zu pflegen und ggfs. bei Abgang zu ersetzen.

5.5 Ortliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften gelten fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 01. Da die alten Vorschriften auf den tatsachlichen Bestand und auf die Planungsziele nicht mehr
zutreffen, werden sie vollstandig Uberarbeitet und ersetzt.

Da Werbeanlagen besonders pragend fir das Umfeld sind, werden hieriiber Bestimmungen getroffen.
Eine UbermaRig auffallige Gestaltung soll durch den Ausschluss wechselnder oder bewegter Licht-/Bil-
dinszenierungen verhindert werden. Um das Mal3 der Werbeanlagen im Rahmen zu halten sind diese
nur in Bezug auf das Einkaufs- und Fachzentrum zuldssig. Dies bedeutet auch, dass Fremdwerbung
ausgeschlossen ist.

Zu den zulassigen Werbeanlagen gehoéren u. a. auch ein bestehender Werbepylon und Fahnenmas-
ten. Die Fahnenmasten werden jeweils in ihrer Hohe so begrenzt (9,50 m bezogen auf die Gelénde-
oberflache am Ort der Errichtung), dass sie sich in die Umgebung einfligen. Der Werbepylon wird mit
einer Hohe von 21,50 m festgesetzt, was der heutigen H6he entspricht. Auf diese Weise kann das
-Wahrzeichen" des Einkaufszentrums erhalten bleiben. Mit den Hohenbegrenzungen wird eine hdhere
Ausfiihrung ausgeschlossen.
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Die auere Gestaltung der Gebaude im gesamten Plangebiet ,Gerichtswiesen® ist durch die, zumin-
dest anteilige, Verwendung von roten Dachziegeln gepragt. Im aktuellen Bestand ist auch die Dachfla-
che Uber dem Einkaufszentrum PEP zu rund 50% mit Dachziegeln versehen (Zeltdacher im nérdli-
chen Bereich, Attika im stdlichen Bereich).

Um diesen Charakter auch langerfristig zu sichern, werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
Um der Vielfalt der baulichen Anforderungen gerecht zu werden, wird auf detaillierte Festsetzungen
von prozentualen Anteilen oder Mindest- oder maximalen Dachneigungen verzichtet.

Das sidliche Parkdeck ist angesichts der darunterliegenden Bebauung ebenfalls ein Dach. Fir diesen
Bereich gelten die Festsetzungen zur Dachausbildung selbstverstandlich nicht. Er soll weiterhin als
Parkdeck genutzt werden

Auf weitere ortliche Bauvorschriften des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 01 ,Gerichtswiesen* wird
verzichtet. Das MaR der baulichen Nutzung (H6he, Uberbauungsgrad) und die Eingriinung sind durch
die Bebauungsplan-Festsetzungen ausreichend geregelt.

6 Auswirkungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes

6.1 Auswirkungen auf die umgebende Bebauung und sonstige Be-
lange

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine erheblichen Nachteile auf die umge-
bende Bebauung und sonstige Belange. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des ur-
springlichen Bebauungsplans Nr. 01 ,Gerichtswiesen* werden Uberwiegend ibernommen, mit den
vorgenommenen Anderungen werden im Wesentlichen die Art und das MaR der Bebauung an die ak-
tuelle und zukiinftig geplante Nutzung angepasst. Es werden keine baulichen Erweiterungen vorge-
nommen. Es entsteht auch kein gréReres Verkehrsaufkommen als bisher, da die bereits zulassige
Verkaufsflache nicht wesentlich erhdht wird. Entsprechend wird auch die Anzahl der Stellplatze nicht
verandert.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Nachbarbebauung oder auf sonstige Belange kénnen da-
her ausgeschlossen werden.

6.2 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange, Artenschutz

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren handelt, gel-
ten Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des

§ la (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass von der Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgese-
hen werden kann. Die tberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen durch die Vorprifung des Ein-
zelfalls unter Berticksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien flihrte zu der Einschét-
zung, dass, wie in Kapitel 2.1 und 2.2 dargelegt, keine erheblichen Umweltauswirkungen hervorgeru-
fen werden, die in der Abwégung zu bertcksichtigen wéren.

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.01 ,Gerichtswiesen* wird im Wesentlichen die Art der
Nutzung neu spezifiziert. Das Baufenster wird an die bestehende Bebauung angeglichen. Umweltbe-
lange oder der Artenschutz werden hierdurch nicht berthrt.
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Halberstadt, den .

[Dipl.-Ing. L. Lockhart]

Der Stadtrat der Stadt Grimma hat die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gerichtswiesen® in

seiner Sitzungam __ . . gemal § 10 BauGB als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Grimma, .

Oberbirgermeister
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ANLAGEN

Anlage 1.

Vorpriufung des Einzelfalls
(gem. 8 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB, Anlage 2), Stand: 26.07.2017

Anlage 2:
Auswirkungsanalyse zur geplanten Bebauungsplanande-

rung fur das PEP in Grimma
(GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, 23.03.2016)

Anlage 3:
Ergéanzende Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse
zur geplanten Bebauungsplananderung fur das PEP in

Grimma
(GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, 29.06.2016)
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