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Stadt Grimma 1. Anderung der 1. Teilanderung des Bebauungsplanes

Markt 17 Nr. 3 ,Neue Muldenbriicke“
04668 Grimma Begrundung zum Entwurf 04/2026
1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Das Plangebiet der vorliegenden 1. Anderung der 1. Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 3
,Neue Muldenbriicke“ umfasst eine Flache von etwa 2,1 ha. Inzwischen wurde die damit
angestrebte Bebauung mit einem REWE-Markt und einem dm-drogerie Markt umgesetzt.
Ebenso wurden die Pkw-Stellplatze angelegt und das Plangebiet erschlossen. Jedoch haben
sich im Laufe der Zeit einige Parameter bzw. Rahmenbedingungen geandert, weswegen der
bisher rechtskraftige Bebauungsplan den an das Gebiet gestellten Anforderungen teilweise
nicht mehr gerecht werden kann. Somit wird der Bebauungsplan mit der vorliegenden
1. Anderung der 1. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neue Muldenbriicke* gemaR
§ 13a BauGB an die gegenwartigen und zukilnftigen Entwicklungen angepasst.

Das am Standort bestehende 6ffentliche Toilettengebaude soll im Zuge der Bebauungsplan-
anderung gesichert und einer erweiterten Nutzung fur Gastronomie (z. B. Eiscafé) im
Erdgeschoss und Blrordume/Raume fir freie Berufe im Obergeschoss zugefiihrt werden.
Dazu soll die urspringlich als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Offentliches WC* festgesetzte Flache vorliegend als sonstiges Sondergebiet ,SO2¢ gemaR
§ 11 Abs. 1 BauNVO mit entsprechender Zweckbestimmung neu festgesetzt werden. Im Zuge
dessen werden die unmittelbar angrenzenden Flachen ebenfalls neu geordnet und dem SO2
zugeordnet. Die Baugrenzen lassen fur das 2. Vollgeschoss (VG) eine malvolle Erweiterung
als Gebaudeuberhang zu.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir das als SO1 bezeichnete Gebiet fur grof3flachigen
Einzelhandel eine Verkaufsflache von maximal 1.850 m? fir einen Lebensmittelmarkt und fur
das als SO2 bezeichnete Gebiet eine maximal zuldssige Verkaufsflache von 700 m? fur einen
Drogeriemarkt fest. Die tatsachlich vorhandene und somit nutzbare Verkaufsflache (Laden-
flachen ohne Lager-, und ErschlieBungs- und Versorgungsflachen), betragt innerhalb des
Baufensters im SO2 jedoch rund 800 m2. Daher soll mit der vorliegenden Anderung die
Verkaufsflache an den tatsachlich errichteten Bestand angepasst werden, um dem hier
bestehenden Leerstand eines separaten Ladengeschéafts im Sinne des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Grimma entgegenzuwirken. Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung
der 1. Teilanderung soll die Verkaufsflache fur die Betriebe des grof¥flachigen Lebensmittel-
einzelhandels mafvoll erhdht werden.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung wird die Festsetzung von Verkaufsflachenzahlen
(VFZ) anstelle absoluter Verkaufsflachen eingefuhrt und dartuber die Zulassigkeit der bereits
bestehenden und kiinftig zugelassenen Sortimente und Nutzungen geregelt.

Ein weiteres Anderungserfordernis betrifft die festgesetzte GRZ von 0,65. Diese bezieht sich
bisher auf das sonstige Sondergebiet inklusive der privaten Grinflachen im Geltungsbereich.
Da diese Festsetzung der aktuellen Rechtsprechung entgegensteht, wird die GRZ an die
tatsachlichen Verhaltnisse im Geltungsbereich angepasst. An der Lesart, dass das Sonder-
gebiet mit den angrenzenden Griunflachen gemeinsam zu beurteilen ist, und diese einer
Bebauung nicht zuganglich sind, wird festgehalten. Somit handelt es sich bei der Festsetzung
der GRZ lediglich um eine klarstellende Anpassung an den tatsachlich vorhanden baulichen
Bestand.

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen und
innerhalb der Baugebiete soll tUber értliche Bauvorschriften und Gestaltungsfestsetzungen neu
geregelt werden.

Weitere Anpassung betreffen die Aktualisierung von nachrichtlichen Ubernahmen, wie die
Abgrenzung des Gartendenkmals ,Ringanlage®.

Gegenstand des Verfahrens sind ausschlieRlich die Anderungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans und deren Konfliktbewaltigung. Die Ubrigen Festsetzungen der rechts-
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kraftigen 1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Neue Muldenbriicke® bleiben von den
Anderungen unberihrt.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Ausnutzen der vorhandenen Erschliefung und Anpassung der Planung an den
Bestand

- Anpassung der zulassigen Verkaufsflache

- Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden in Form eines leerstehenden Laden-
geschafts und eines ungenutzten Gebaudes

- Rechtliche Sicherung von bereits errichteten Werbeanlagen

- Eingrinung des Plangebietes

- Aktualisierung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der zu andernde Bebauungsplan Nr. 3 ,Neue Muldenbricke® wurde vom Stadtrat der Stadt
Grimma am 27.06.1994 als Satzung beschlossen und am 25.08.1994 mit Az.: 51-2511.2 vom
Regierungsprasidium Leipzig genehmigt (in Kraft gesetzt durch Verdffentlichung im Amtsblatt
am 22.09.1994).

Die 1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Neue Muldenbriicke* wurde vom Stadtrat am
23.03.2017 als Satzung beschlossen und am 30.08.2017 genehmigt (in Kraft getreten durch
die Veroffentlichung am 14.10.2017). Fir den in diesem Verfahren gegenstandlichen Teil-
bereich des Bebauungsplans sind zwei sonstige Sondergebiete fur grolflachigen Einzel-
handel mit den Zweckbestimmungen ,Lebensmittelsupermarkt” (SO1) und ,Drogeriemarkt*
(SO2), sowie Verkehrs- und private bzw. 6ffentliche Griinflachen festgesetzt. Ebenso ist eine
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,6ffentliches WC* zur Sicherung des
bestehenden Toilettengebaudes festgesetzt.

Es ist derzeit eine GRZ von 0,65 und eine maximal zulassige Gebaudehdhe von 7,5 m (im
SO1) bzw. 7,0 m (im SO2 alt) und von 5,0 m in der Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Die
grol¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen sind auf eine Verkaufsflache von insgesamt
maximal 2.550 m? begrenzt. Fir den Geltungsbereich sind Baugrenzen, eine abweichende
Bauweise im SO1, eine hochwasserangepasste Bauweise, Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes und
ortliche Bauvorschriften und Gestaltungsfestsetzungen getroffen worden. Die Festsetzungen
aus der 1. Teilanderung gelten in der 1. Anderung der 1. Teilanderung unverandert fort, sofern
nicht vorliegend Streichungen oder Einfligungen einzelner zeichnerischer und textlicher Fest-
setzungen vorgenommen werden. Die Begriindung der Anderungen wird im nachfolgenden
Kap. 7 gefihrt.

Auf eine Darstellung weiterer Sachverhalte und Festsetzungen aus dem Ursprungs-
bebauungsplan kann verzichtet werden, da diese fur die vorliegende Plananderung nicht
relevant sind. Die mit der vorliegenden Planung verfolgten Anderungen wie die Erhéhung der
zulassigen Verkaufsflache und deren Anpassung an die aktuelle Rechtsprechung berthren
das Grundgerust des Gesamtplans nicht.

Die wesentlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu Art und Maf} der baulichen
Nutzung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan bleiben mit Ausnahme der Anpassung der
GRZ, der Baugrenzen, sowie der drtlichen Bauvorschriften und Gestaltungsfestsetzungen zur
Dachgestaltung unberthrt. Das ErschlieBungskonzept und das Ver- und Entsorgungskonzept
sowie die Freiflachengestaltung bleiben ebenfalls im Wesentlichen unverandert.
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Abb. 1:  Auszug aus der 1. Teilanderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3

3 Verfahren
3.1 Plangrundlagen

Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1 : 500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient der
digitale Katasterkartenauszug der Grofien Kreisstadt Grimma, zur Verfligung gestellt durch
den Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN, dl-de/by-2-0,
Stand 09/2025). Mit der aktualisierten Datengrundlage werden die seit 2017 errichteten
Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches als Gebaudebestand in die Planzeichnung neu
aufgenommen. Weiterhin dienen eine Vermessung des gesamten Plangebietes (Stand
04/2015), bereitgestellt vom Vermessungsbiro Andreas Schmidt und eine Bestands-
vermessung vom 30.07.2019 als Grundlage. Die Straltenverkehrsflache im Einmindungs-
bereich zur S 11 wurde der ,Entwurfsplanung Zufahrt Nord/S 11“ des Ingenieurblros
K. Langenbach Dresden GmbH vom 13.11.2015 entnommen.

Eine Anderung der Plangrundlage betrifft den Lagebezug der kartographischen Darstellung.
Diese wurde von DHDN/Gauf3-Kriger-Koordinaten auf das neue amtliche Lagesystem mit
UTM-Koordinaten (ETRS89/UTM Zone 33N) umgestellt.
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3.2  Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Die vorliegende 1. Anderung der 1. Teilanderung des Bebauungsplans erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung). Die
gesetzlichen Voraussetzungen hierflr sind erflllt und werden nachfolgend dargelegt:

Die Planung dient der Innenentwicklung bzw. der Nachverdichtung, der Geltungsbereich
befindet sich vollstandig im Innenbereich. Die Grundzige der Planung des rechtskraftigen
Bebauungsplans werden durch die Anderung nicht beriihrt. Der Schwellenwert von 2 ha fir
die zuldssige Grundflache gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (unter Bezugnahme auf
§ 19 Abs. 2 BauNVO - (Uberbaubare Flache) wird mit der Planung deutlich unterschritten. Es
besteht keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG
oder nach SachsUVPG. Natura 2000-Gebiete (FFH- bzw. SPA-Gebiete) sind nicht von der
Planung betroffen. Es liegen keine Anhaltspunkte dafur vor, dass Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

3.3  Planungsverfahren

Die 1. Anderung der 1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Neue Muldenbriicke* soll
gemall §13aBauGB im Dbeschleunigten Verfahren geandert werden. Gemal
§ 13a Abs. 1 BauGB kdnnen Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden. Die
Vorschriften (iber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
und 3 BauGB sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans entsprechend anzuwenden. Von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird
abgesehen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Abs. 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Die vorgenommenen Anderungen von Festsetzungen durch Streichung und Anderung/
Einflgung sind nachrichtlich auf der Planzeichnung dargestellt und werden nachfolgend
begriindet.

Hinsichtlich der naturschutzfachlich zu bewertenden Schutzgiter haben die Anderung von Art
und Mal} der baulichen Nutzung, sowie die Anpassung der Baugrenze und die Gestaltungs-
festsetzungen keinen wesentlichen Einfluss auf das Landschafts- bzw. Ortsbild. Die
getroffenen Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung im SO2 (neu) berick-
sichtigen die Lage im Randbereich eines Gartendenkmals im Ubergang zu einem gewerblich
gepragten Nahversorgungsstandort. Die Auswirkungen auf das Ortsbild werden als vertraglich
bewertet. Das Bestandgebaude im SO2 (neu) weist eine Grundflache von rund 155 m? auf.
Durch die Anpassung der Baugrenze fur das 1. und 2. Vollgeschoss kann sich die Uberbaubare
Grundstuicksflache geringfiigig nérdlich, éstlich und westlich des bestehenden Baukdrpers und
oberhalb des 1. VG um insgesamt ca. 30 m? auf 185 m? erhdhen. Die tatsachliche Versiege-
lung wird gegenlber dem Ist-Zustand dabei nicht erhoht.
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Das Planungsverfahren gliedert sich in folgende Verfahrensschritte:

Tab. 1: Verfahrensschritte der 1. Anderung der 1. Teilanderung
des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neue Muldenbriicke®, in zeitlicher Reihenfolge

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) (EeeEAlED ALY
Grundlage Datum
1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat (Beschluss- | § 2 Abs. 1 BauGB 23.01.2020
Nr.. SR 01.20 — IV 761) und ortsubliche Bekannt- und
machung des Aufstellungsbeschlusses 21.03.2020

2.  Beschluss uber die Billigung und die Veréffentlichung | § 3 Abs. 2 BauGB
des Bebauungsplanentwurfes durch den Stadtrat und
ortsubliche Bekanntmachung des Beschlusses

3.  Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen | § 4 Abs. 2 BauGB

Trager oOffentlicher Belange und der Nachbar- | i.V.m.
gemeinden § 2 Abs. 2 BauGB

4.  Veroffentlichung des  Planentwurfs mit der | § 3 Abs. 2 BauGB
Begriindung

5.  Behandlung der Anregungen und Bedenken der | § 3Abs.2S.4
Offentlichkeit, der Stellungnahmen der beteiligten | i. V. m.
Behorden, Trager Offentlicher Belange und der | § 1 Abs. 7 BauGB
benachbarten Gemeinden im Stadtrat im Rahmen
einer umfassenden Abwagung, Abwagungsbeschluss

6.  Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

7. Information der Offentlichkeit, der Behérden und | § 3 Abs. 2 BauGB
sonstigen Trager oOffentlicher Belange und der
Nachbargemeinden Uber das Ergebnis der Abwagung
zu den wahrend der formlichen Beteiligung
eingegangenen Anregungen und Bedenken

8.  Einreichen zur Genehmigung beim Landratsamt | § 10 Abs. 2 BauGB
Landkreis Leipzig

9.  offentliche Bekanntmachung der Genehmigung und | § 10 Abs. 3 BauGB
somit Inkrafttreten des Bebauungsplans

34 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
§ 1 Abs. 7 BauGB wiederum bestimmt, dass die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mit den anderen privaten und 6ffentlichen Belangen gerecht mit- und unter-
einander abzuwagen sind. Der Nachweis der Zielanpassung (Anpassungsgebot) und der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB ist mit der Planbegriindung zu fihren.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu berlck-
sichtigen.

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich in der GroRen Kreisstadt Grimma im Landkreis Leipzig. Es grenzt
direkt nordlich an die historische Altstadt von Grimma (siehe Abb. 2).
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Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung der 1. Teilanderung des rechtskréaftigen
Bebauungsplans Nr. 3 ,Neue Muldenbriicke” umfasst die Flurstlicke Nr. 958/4, 958/5 (tlw.),
958/6 (tlw.), 959/1, 960/5 (tlw.), 960/6 (tlw.), 960/9 (tlw.), 961, 965/5, 965/10, 965/11 (tlw.)
965/12, 965/13, 969/1 (tlw.), 969/2 (tlw.) und 970 (tlw.) der Gemarkung Grimma auf einer
Gesamtflache von insgesamt rund 2,1 ha.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Flurstlicke ganz oder teilweise (tlw.) der Gemarkung
Grimma begrenzt:

- im Norden: 965/4 und 969/3 (Staatsstralle S 11)

- im Osten: 958/5 (tlw.), 960/6 (tlw.), 963/3, 965/11 (tlw.), 969/1 (tlw.), 969/2 (tlw.) und
970 (tiw.) (Volkshausplatz Grimma)

- im Suden: 960/9 (tlw.) (Friedricht-Oettler-Stral3e)

- im Westen: 958/2, 959/2 965/7 und 965/9 (B 107/Wurzener Strale)

Hinweis

Gegeniiber der 1. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 3 wurden mittlerweile
neue Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans und angrenzend daran gebildet, die
im Liegenschaftskataster bestandswirksam geworden sind. Die Flurstiickszuschnitte und die
Flursticksnummern haben sich gegentber dem Bestand zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung des
Bebauungsplans geandert. Mit der vorliegenden Anderung erfolgt eine nachrichtliche
Anpassung an das aktuelle Kataster.

@ Bern
- X Stadiori

o ifreundg{gvcll ft
N

Lage des Geltungsbereichs (GeoSN dI-de/by-2-0 Stand 09/2025)

Abb. 2:

D raumlicher Geltungsbereich der 1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 3
.Neue Muldenbricke*
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5 Bestandsaufnahme

5.1 Beschreibung des Plangebietes

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um einen grofflachigen Einzelhandels-
standort, der gemafR Einzelhandelskonzept zum Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
zahlt, bestehend aus einem Lebensmitteleinzelhandel im Norden und einem Drogeriemarkt im
Westen. Die baulichen Anlagen, sowie die Griinanlagen und Pkw-Stellplatze sind vollstandig
errichtet. Im sudlichen Plangebiet befindet sich derzeit ein L-férmiges Toilettengebaude mit
einem Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss mit einem Kriuppelwalmdach. Der sudliche Bereich
des Plangebietes ist Teil der denkmalgeschiitzten Ringanlage (s. Kap. 4.2). Hier verlauft auch
der verrohrte Thostgrundbach, der in der Planzeichnung gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
i. V. m. Nr. 8 PlanZV als unterirdische Wasserleitung nachrichtlich dargestellt ist.

Das Plangebiet wird im Norden von der S 11, im Osten vom Volkshausplatz, im Stden von der
Friedrich-Oettler-Strale und im Westen von der Wurzener Stral’e begrenzt. Die Hohenlage
des Gelandes liegt bei etwa 127 bis 128 m tber NHN im DHHN2016.

5.2 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB insbesondere die
Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berticksichtigen. Das
Planvorhaben fallt in den Zustandigkeitsbereich der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Leipzig.

Im sldlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich die Sachgesamtheit ,Ringanlage”
gemal § 2 SachsDSchG, die im Verzeichnis der Kulturdenkmale nach § 10 SdchsDSchG
eingetragen ist. Hierbei handelt es sich um eine Griinanlage entlang der ehemaligen Altstadt-
grenze und entlang der Friedrich-Oettler-Stralie, die stadtgeschichtlich, gartenkiinstlerisch
und stadtebaulich von Bedeutung ist. Im Bebauungsplan ist dieses Kulturdenkmal mit der
Randsignatur als Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen,
gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich dargestellt, da dies fir das Verstandnis und die
stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen zweckmalig ist.

Jede Veranderung an Substanz oder Erscheinungsbild eines Kulturdenkmals oder seiner
naheren Umgebung bedarf gemal § 12 SachsDSchG einer denkmalrechtlichen Geneh-
migung. Sie ist bei der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

Die denkmalschutzrechtliche Genehmigungspflicht ergibt sich aus § 12 Abs. 2 SachsDSchG.
Danach bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehoérde, wer bauliche oder garten- und
landschaftsgestalterische Anlagen in der Umgebung eines Kulturdenkmals errichtet, verandert
oder beseitigt, soweit sie flr dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung sind.

Der Umgebungsschutz ergibt sich aus der unmittelbaren Lage der geplanten MalRnahme zur
Grimmaer Wallanlage (Gartendenkmal), Objekten in der Friedrich-Oettler- und Wurzener
Stralle, dem Schloss Grimma und dem Schlachthof, welche nach § 2 SachsDSchG Gegen-
stand des Denkmalschutzes sind.

Die Genehmigungspflicht ergibt sich weiterhin aus § 14 SachsDSchG. Danach bedarf der
Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfuhren will,
von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale
befinden. Die archaologische Relevanz ergibt sich aus bekannten archaologischen Kultur-
denkmalen im Umfeld, welche nach § 2 SadchsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind
(mittelalterlicher Ortskern).
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6 Ubergeordnete Planungen

Fur die Planung ergeben sich die auf die Planungsabsicht bezogenen Ziele (Z) und Grund-
satze (G) der Raumordnung im Sinne von § 3 ROG aus:

- Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013), verbindlich seit 31.08.2013
- Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RP L-WS 2021), verbindlich seit 16.12.2021

Der rechtskraftige Bebauungsplan entspricht den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung. Mit der vorliegenden 1. Anderung der 1. Teilanderung sind keine Ande-
rungen verbunden, die sich wesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der Landes- und
Regionalplanung auswirken.

6.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Grimma

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Grimma soll als strategische Leitlinie im
Rahmen der Standortentwicklung in der Stadt unter besonderer Bertcksichtigung der Innen-
stadt, der Sicherung der Position des Mittelzentrums im Marktgebiet sowie der Behandlung
von Ansiedlungsbegehren dienen.

In der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Grimma
(EHZK 2015) gemall Z2.3.2.4 RP L-WS 2021 gehoért das Plangebiet zum ,Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt. Mit Beschluss des Stadtrates der Stadt Grimma in seiner
Sitzung am 24.09.2015 ist das Konzept als legitimiertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB heranzuziehen. Die Steuerung der Entwicklung des Einzel-
handels hat auf der Grundlage dieses Konzeptes insbesondere Uber Bebauungsplane zu
erfolgen.

Um den Einzelhandel in der Innenstadt Grimmas langfristig zu beleben und diese zu starken
sieht das EHZK vor, neben einer besseren Vermarktung des innerstadtischen Handels,
insgesamt die Ansiedlung eines Magnetbetriebes mit Angeboten des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs im Stadtzentrum umzusetzen. Dieser Magnetbetrieb soll dazu beitragen, neue
Kunden fir den Besuch der Innenstadt zu interessieren und damit die Kundenfrequenz
deutlich zu erhdhen. Mittlerweile wurde die Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandels-
betrieben mit Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs am Einzelhandelsstandort
Wurzener Strale umgesetzt.

Damit wird dem Ziel entsprochen, neue Kundenstréome zu schaffen und durch neue, die
Kleinteiligkeit der vorhandenen Nutzungen erganzenden Angebote, eine Verbesserung der
Nahversorgung in der Innenstadt, sowie eine verbesserte Ausstrahlung und Attraktivitat fur die
Gesamtstadt zu bewirken (vgl. EHZK Grimma, Stand: 24.09.2015).

Das EHZK definiert dariber hinaus Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Maximalgréle von
100 m? Verkaufsflache als ,Grimmaer Laden®.

Derzeit wird das EHZK der Stadt Grimma fortgeschrieben. Es liegt als Entwurf mit Stand vom
16.12.2024 vor und wird bereits als Bewertungsgrundlage herangezogen. Es sind mit der
Fortschreibung des EHZK 2024 keine Anderungen verbunden, die der vorliegenden Planung
entgegenstehen.

6.2 Flachennutzungsplanung
Fur die Grolie Kreisstadt Grimma liegt derzeit kein rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor.

Im Hinblick auf das Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist im vorliegenden Fall
jedoch mit hinreichender Sicherheit davon auszugehen, dass die mit der Bebauungsplan-
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anderung verfolgten stadtebaulichen MaRnahmen mit der stadtebaulichen Entwicklung fur das
gesamte Gemeindegebiet vereinbar sind, da die am 24.09.2015 mit Beschluss des Stadtrates
der Stadt Grimma gebilligte Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in die
Flachennutzungsplanung Eingang finden wird.

Die 1. Anderung der 1. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neue Muldenbriicke® ist
gemal § 10 Abs. 2 BauGB bei der héheren Verwaltungsbehdrde, dem Landratsamt Landkreis
Leipzig, zur Genehmigung einzureichen.

7 Geplante Anderungen

Gegenuber der derzeit rechtskraftigen 1. Teilanderung des Bebauungsplans sind folgende
Anderungen vorgesehen:

71 Anderung zeichnerischer Festsetzungen

Mit der 1. Anderung werden zeichnerische Festsetzungen der 1. Teilanderung des
Bebauungsplans Nr.3 ,Neue Muldenbricke® vollstandig durch die 1. Anderung der
1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 3 ersetzt.

Art der baulichen Nutzung

- Streichung einer Flache fir Gemeinbedarf gemal § 9 Abs. 5 BauGB mit der Zweck-
bestimmung ,6ffentliches WC*

- Einflgung eines sonstigen Sondergebiets SO2 (neu) gemaf § 11 Abs. 1 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Gastronomie, Blro und 6ffentliches WC*

- Streichung der zeichnerisch festgesetzten Verkaufsflache im SO1 und SO2 (alt)

Mit der Festsetzung eines SO2 (neu) wird der beabsichtigten Entwicklung eines Gastronomie-
und Bdirostandortes, unter Beibehaltung von o&ffentlichen Toiletten entsprochen. Das
bestehende Gebaude soll einer zukunftsfahigen Nutzung zugefiuhrt werden, dafur sind
erganzende Nutzungen erforderlich, da sich das Vorhaben sonst wirtschaftlich nicht tragt. Dem
SO2 (neu) wird ein Teil der bestehenden Stellplatzanlage zugeordnet.

Die zeichnerisch festgesetzte maximal zulassige Groflie der Verkaufsflache fir das SO1 und
SO2 (alt) wird gestrichen, da sie der aktuellen Rechtsprechung entgegensteht und textlich als
Verkaufsflachenzahl (VFZ) entsprechend der bisher zulassigen Verkaufsflachen und fur eine
erganzende Ladennutzung nur fir das SO1 als Faktor neu festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

- Festsetzung einer GRZ von 1,0 fur das SO1 und SO2 (neu)

- Einfligung der Festsetzung einer Anzahl der Vollgeschosse (VG) als Héchstmafl
gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO fir das SO2 (neu) von maximal 2 VG

- Anderung der maximal zuldssigen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen fiir das
SO2 (neu) von 5,0 m auf 7,5 m

Die zeichnerische Festsetzung einer GRZ von 1,0 entspricht der derzeitigen Bestandssituation
der Uberbauung und Versiegelung in den Baugebieten SO1 und SO2 (neu) von nahezu
100 Prozent. Aufgrund der vorhandenen Bestandsbebauung und Nutzungen ist eine
substanzielle Entsiegelung und Begrinung nicht zu realisieren. Da mit Blick auf den
ursprlinglichen Bebauungsplan (1. Teilanderung) die Baugebiete mit den privaten Griinflachen
zusammenhangend zu beurteilen sind, werden mit der vorliegend festgesetzten GRZ von 1,0
keine zusatzlichen nachteiligen Auswirkungen hervorgerufen.
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Die Festsetzung von 2 Vollgeschossen (VG) als Hochstmaly und einer maximal zuldssigen
Hoéhe der Oberkante baulicher Anlagen von 7,5m i. V. m. der értlichen Bauvorschrift der
Ausbildung eines Flachdachs im SO2 (neu) dienen der Entwicklung und malvollen
Erweiterung der beabsichtigten Nutzung der bestehenden Bebauung innerhalb des SO2.

Unterer Bezugspunkt flr die maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen aller
Baugebiete ist der auf der Planzeichnung eingeschriebene Hohenbezugspunkt (127,5 m (.
NHN). Oberer Hohenbezugspunkt ist die Oberkante der baulichen Anlagen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

- Erweiterung der Baugrenzen im SO1
- Erweiterung der Baugrenze im SO2 als Gebaudelberhang fir das 2. VG um insgesamt
ca. 30 m?

Die Baukoérperausweisungen der Baugrenzen im SO1 fir Betriebe des grof¥flachigen Lebens-
mitteleinzelhandels und Drogeriemarkte werden zu einem gemeinsamen Baufenster
zusammengelegt und im sudlichen Bereich in Richtung Stellplatzanlage um 4,5 m auf 48,5 m
erweitert. Diese Vergrolierung begriindet sich mit der Erweiterung der zulassigen Verkaufs-
flache auf 2.100 m? fUr Betriebe des groRflachigen Lebensmitteleinzelhandels und schafft
Spielraum fir eine perspektivische bauliche Anpassung der vorhandenen Bebauung.

Es wird vorliegend nicht mehr raumlich zwischen den zuldssigen Nutzungen im SO1
unterschieden. Lediglich die Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung geman
§ 16 Abs. 5 BauNVO innerhalb des Baufensters ist zu beachten. Diese verlauft entlang des
ndrdlichen Giebels des Drogeriemarkt-Gebaudes.

Die Festsetzung der Baugrenzen im SO2 bleibt als Baukdrperausweisung fir das 1. VG des
vorhandenen Gebaudes im Wesentlichen bestehen. Fir das 2. Vollgeschoss wird ein
Gebaudeuberhang in dstliche und westliche Richtung von insgesamt ca. 30 m? zugelassen,
um dem Gebaude auch im Obergeschoss eine zukunftsfahige Nutzung zufihren zu kénnen.
Die Baugrenze flir das 2. VG ist gemall Nebenzeichnung festgesetzt.

Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses

- Streichung der Festsetzung als Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet ,Vereinigte
Mulde*

Mit der Fertigstellung der Hochwasserschutzanlage Grimma liegt der Geltungsbereich
aulerhalb von Flachen, fir die statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasserereignis
(HQ100) entlang der Vereinigten Mulde zu erwarten ist. Die zeichnerisch und textlich
getroffene Festsetzung kann daher entfallen. Die Flachen verbleiben als hochwasser-
gefahrdetes Gebiet bei einem Extremhochwasser der Vereinigten Mulde (HQextrem) oder bei
Versagen der Schutzeinrichtungen im Gberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (Risikobereich)
nach § 75 Abs. 1 Nr. 2 SachsWG. Es wird im Planteil B unter Ill. auf die Hochwassergefahr
hingewiesen und auf der Planzeichnung nachrichtlich die Lage der Baugebiete im
Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich vermerkt. Die Beachtlichkeit einer hochwasser-
angepassten Bauweise bleibt unverandert bestehen.

Demnach ist zum Schutz vor einem Hochwasserereignis sicherzustellen, dass bauliche
Anlagen, die zum Aufenthalt von Menschen Bestimmt sind, nur errichtet oder erweitert werden,
wenn sie entsprechend hochwasserangepasst ausgefthrt sind. Die baulichen Anlagen sowie
die zur Versorgung dieser Bauwerke nétigen Versorgungsleitungen (Gas-/Ol-/Wasser-
versorgung, Abwasserbeseitigung) sind entsprechend hochwasserangepasst zu bauen. Die
folgenden Angaben zum Bauvorhaben sind entsprechend zum Bauantrag nachzuweisen:
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- Es sind bauliche Vorkehrungen und SicherungsmalRnahmen gegen Untersplilung der
Gebaude zu treffen. Bau- und Endzustand mussen die Auftriebssicherheit und die
erhdhten Wasserdriicke auf die Griindungssohle berticksichtigen.

- Heizungsanlagen und elektrische Installationen sind hochwassersicher zu installieren.

- Es sind Bauwerksabdichtungen gegen driickendes Grundwasser vorzusehen.

- Durch Rickstausicherung der Abwasserleitungen sind die Gebaude vor eindringen-
dem Kanalisationswasser zu schutzen.

- Zur Schadensminimierung ist die Flutung der Gebaude einzuplanen.

- Baustoffe/-materialien sind entsprechend ihrer Wasserbestandigkeit auszuwahlen.

- Es sind Alarmplane vorzulegen, wie im Hochwasserfall der Hochwasservorsorge
Rechnung getragen wird.

- Bei der Durchfiihrung aller Arbeiten ist besondere Sorgfalt mit wassergefahrdenden
Stoffen geboten. Schadstoffe, die eine Beeintrachtigung des Grundwassers und des
Bodenwasserhaushaltes herbeifiihren kdnnen, sind sachgemaf zu verwenden und zu
lagern.

Angaben zur hochwasserangepassten Planung bzgl. Bauausfihrung, Umgang mit ggf.
wassergefahrdenden Stoffen, Inhalt der Alarmplane etc. sind im bauordnungsrechtlichen
Verfahren zu prazisieren.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fliachen fir MaRBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

- Streichung M1 — Entsiegelung

Die zeichnerisch festgesetzte Mallnahme M1 wird gestrichen. Hierbei handelt es sich um eine
ca. 125 m? grolRe Flache innerhalb der privaten Grinflachen im norddstlichen Geltungs-
bereich, die bereits umgesetzt ist. In dem Zuge werden alle urspriinglichen Pflanzgebote im
Geltungsbereich gemaly § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB vorliegend als Bindung fur die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
festgesetzt, da diese ebenfalls bereits umgesetzt sind.

- Einfugung Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Bei diesem Baum (Linde) handelt es sich um einen wertgebenden Teil des Gartendenkmals
,Ringanlage®“. Mit dieser Festsetzung wird klarstellend festgesetzt, dass dieser Baum innerhalb
der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als Fullweg/Fuligéangerbereich
dauerhaft zu erhalten ist und durch Baumalinahmen nicht beeintrachtigt werden darf.

Geschitzt sind nach der Satzung zum Schutz des Baumbestandes auf dem Gebiet der Stadt
Grimma Baume einschlieflich ihres Wurzelbereiches mit einem Stammumfang von 60 cm und
mehr, gemessen in 1 m Héhe vom Erdboden aus (§ 1). Es sind die Verbote gemal § 3 der
Baumschutzsatzung zwingend zu beachten.

Eine mdgliche Gefahrdung des Baums muss durch entsprechende SchutzmalRnahmen auf ein
Mindestmal} herabgesetzt werden. Hierzu ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® unbedingt zu beachten.

Naturlich abgehende Gehodlze sind in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehorde spatestens
in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Sonstige Planzeichen

- Einfugung einer Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Abgrenzung des Mal3es
der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes SO1 ,groRflachiger Einzelhandel* gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO wird klarstellend eine Abgrenzung des Malles der baulichen Nutzung
innerhalb des Baugebietes gemaR § 16 Abs. 5 BauNVO vorgenommen, da flr das Baufenster
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zwei verschiedene maximal zuldssige Gebaudehohen festgesetzt sind. Zwischen den
sonstigen Sondergebieten SO1 ,grofflachiger Einzelhandel“ und SO2 ,Gastronomie, Blro
und offentliches WC* erfolgt eine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen gemaf
§ 1 Abs. 4 BauNVO.

7.2 Anderung textlicher Festsetzungen

Folgende textliche Festsetzungen aus der rechtskraftigen 1. Teilanderung des Bebauungs-
plans Nr. 3 ,Neue Muldenbricke® werden durch Streichung bzw. Anderung/Einfigung
geandert:

Die Festsetzungen gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach sonstige Nutzungen und Anlagen
bis zum Eintritt bestimmter Umstande unzulassig sind, kdnnen entfallen, da die festgesetzten
Umstande mittlerweile kumulativ erfullt sind.

I. Textliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Gemaly § 11 Abs. 3 BauNVO sind—zwei ist ein sonstiges Sondergebiete (SO1)
,grof¥flachiger Einzelhandel* mit einer maximalen Verkaufsflachenzahl (VFZ) von
0,2887 festgesetzt. Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe, die sich auf nahversorgungs-
relevante Sortimente als Kernsortimente konzentrieren sowie Nutzungen, die mit der
Hauptnutzung in direktem Zusammenhang stehen. GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO sind

10 m2 zulissic,
- Betriebe des Lebensmitteleinzelnandels als Vollsortimenter einschlielilich
Konzessionaren mit einer maximalen Verkaufsflachenzahl (VFZ) von 0,2090

- Drogeriemarkte mit einer maximalen VFZ von 0,0697

- Fachgeschafte mit Warengruppen des periodischen Bedarfs oder nicht-zentren-
relevanten Sortimenten mit einer maximalen VFZ von 0,0100

- untergeordnet einzelhandelsnahe Dienstleistungen und Gastronomie
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1.2 Die Verkaufsflachenzahl (VFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Verkaufsflache je
Quadratmeter Grundsticksflache maximal zuldssig ist. Als Grundsticksflache im
Sinne dieser Festsetzung gilt diejenige Flache, die innerhalb des sonstigen
Sondergebietes SO1 liegt.

1.3 Gemall § 11 Abs. 2 BauNVO st ein sonstiges Sondergebiet (SO2) mit der Zweck-
bestimmung ,Gastronomie, Blro und o6ffentliches WC* festgesetzt.

Innerhalb des SO2 sind Gastronomie und offentliche Toiletten nur im Erdgeschoss
(I. VG) zulassig. Im Obergeschoss (ll. VG) sind Gastronomie, Buros und Raume flr
freie Berufe zulassig.

Art der baulichen Nutzung im SO1

Die maximal zulassige Verkaufsflache fir das SO1 wird als Verkaufsflachenzahl (VFZ) mit
insgesamt 0,2887 und sortimentsbezogen textlich festgesetzt. Damit erfolgt eine rechtssichere
Anpassung an die heutige Rechtslage. Die VFZ gibt die maximal zulassige Verkaufsflache je
Quadratmeter Baugrundstucksflache mit vier Nachkommastellen an. Demnach ergibt sich die
maximale Verkaufsflache flr die einzelnen Sortimente durch die Multiplikation der Sonder-
gebietsflache (10.049 m?) mit der jeweils zugewiesenen Verkaufsflachenzahl (VFZ) gemaf
nachfolgender Tabelle:

Tab. 2: Darstellung der sortimentsbezogenen VFZ und der sich daraus ergebenden Verkaufsflache

maximal zuldssige

Sortiment Verkaufsflachenzahl (VFZ) Verkaufsfliche

Betriebe des grolflachigen

Lebensmitteleinzelhandels 0,2090 2100
Drogerieméarkte 0,0697 700
Fachgeschafte 0,0100 100
Summe 0,2887 2.900

Die Stadt Grimma beabsichtigt mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans die
Erweiterung der maximal zulassigen Verkaufsflache flir Betriebe des grol¥flachigen Lebens-
mitteleinzelhandels. Damit soll der Einzelhandelsstandort im Norden des Zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt gestarkt und eine Anpassung im Zuge einer kinftigen Moderni-
sierung an zeitgemale, bedarfsgerechte Betriebsformen (z. B. Artikelauswahl, Warenprasen-
tation, Uberschaubarkeit, Begehbarkeit der Kundenverkehrsflachen, Serviceorientierung)
ermdglicht werden (vgl. EHZK 2015).

Aus Sicht der Stadt Grimma ist die Erweiterung der zuladssigen Verkaufsflache um ca.
13,5 Prozent von 1.850 m? auf 2.100 m? als moderat und vertretbar einzustufen. Der Geltungs-
bereich mit seiner Bestandsnutzung liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt. Eine Schwachung anderer grofflachiger, innerstadtischer Lebensmitteleinzel-
handelsstandorte wird mit dieser Anderung nicht erwartet.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 19 Abs. 2 BauGB durch die Teilung eines Grund-
stiicks im Geltungsbereich eines Bebauungsplans keine Verhaltnisse entstehen dirfen, die
den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen.

1 Gerundet auf volle m?
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Definition der Verkaufsflache

Zur Verkaufsflache zahlen im Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts alle
Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom
Kunden betreten werden kénnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem Gebaude liegen
oder auch aullerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandels-
betriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

- die Flachen der Verkaufstheken fir Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,

- die sog. ,Kassenzone® bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgangen,

- die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware
und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

- die Flachen des Windfangs.

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen sogenannter unselbststandiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs ergédnzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit®
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebes (s. 0.). Lagerflachen, die dem Kunden zugéanglich
sind und wo der Kunde Waren selbst auswéahlen sowie sich selbst bedienen kann, gelten
ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen reine
Lagerflachen, die nur dem Personal zugéanglich sind und zum Auffillen des eigentlichen
Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fur Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich
im Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fur Einkaufswagen aufterhalb des Gebaudes, so
ist diese nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporar fir den Verkauf genutzt
werden. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist
eine sonderrechtliche Strallennutzung. Typisches Beispiel hierfur ist der Burgersteig, der in
Teilen durch Kisten, Stander, Regale o. 4. wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese
Angebote sind regelmafig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der
Sachverhalt aber, wenn der temporar genutzte Bereich eine im Gebaude gelegene Verkehrs-
flache darstellt, wie bei Einkaufszentren oder Geschaftspassagen Ublich. Ist die erganzend
genutzte Verkehrsflache regelmalig oder gar dauerhaft als erweiterte Verkaufsflaiche des
Betriebs genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren.

Definition Sortiment

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb ange-
botenen Waren und Warensorten verstanden. Sortimente sind dann als Hauptsortimente oder
als Kernsortimente anzusehen, wenn der typische Charakter des Betriebes von ihnen
bestimmt wird. Als Rand- oder Nebensortiment kommen nur solche Waren in Betracht, die zu
einem spezifischen Kern- oder Hauptsortiment lediglich hinzutreten und dieses gleichsam
erganzend durch solche Waren anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und
Verwandtschaft mit den Waren des Haupt- oder Kernsortimentes haben. Sogleich muss das
Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment deutlich untergeordnet sein. Die Qualifi-
zierung eines Warenangebotes als ,Randsortiment” scheidet aus, wenn die unter diesem Eti-
kett angebotenen Waren unter Unternehmensgesichtspunkten ein wesentlich (mit)tragendes
~otandbein“ des Handelsbetriebes sind. Zwischen den Begriffen Kern- oder Hauptsortiment
und Neben- oder Randsortiment besteht eine Wechselbezuglichkeit (vgl. OVG NRW, Urteil
vom 22.06.1998 — 7a D 108/96.NE —, LS Nr. 4 (zitiert nach juris)). Das Merkmal der Unter-
ordnung der Randsortimente Iasst sich regelmafig mit dem Anteil der Verkaufsflache dieser
Sortimente an der Gesamtverkaufsflache des Betriebs greifen (Kuschnerus et al., Rdnr. 46ff.).
In der Praxis wird man zumeist davon ausgehen kdnnen, dass bei einem Uber 10 Prozent
liegenden Anteil an der Gesamtverkaufsflache eher kein ,Randsortiment” mehr vorliegt
(Kuschnerus et al., Rdnr. 52.).
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Definition Fachgeschéafte mit Warengruppen des periodischen Bedarfs

Als Fachgeschafte werden vorliegend branchenspezialisierte Einzelhandelsbetriebe i. S. des
»,Grimmaer Ladens® mit einer Verkaufsflache von 100 m? verstanden. Der periodische Bedarf
umfasst gemall EHZK-Fortschreibung die Warengruppen ,Nahrungs- und Genussmittel®,
»,Gesundheit und Korperpflege“ und ,Zeitschriften, Schnittblumen®.

Zusatzlich sind nicht-zentrenrelevante Sortimente zulassig, flr die keine strukturpragende
Bedeutung fir den zentralen Versorgungsbereich nachgewiesen wurde. Alle Sortimente, die
nicht explizit als nahversorgungsrelevant und zentrenrelevant definiert sind, sind als nicht-
zentrenrelevant zu verstehen.

Definition einzelhandelsnahe Dienstleistungen

Zu den einzelhandelsnahen Dienstleistungen zahlen z.B. Friseure, Reisebiros und
Reinigungen, aber auch Immobilienmakler und Versicherungen. Einzelhandelsnahe Dienst-
leistungen stiften einen zusatzlichen Nutzen fur das Einkaufserlebnis, da sie die Funktions-
vielfalt und -dichte in zentralen Versorgungsbereichen erhdhen. Einige Dienstleistungs-
branchen profitieren von den vorhandenen Passantenfrequenzen des Einzelhandels oder sind
gar von ihnen abhangig, andere generieren durch eigene Zielkundschaft eine zusatzliche
Belebung.

Fazit

Mit dieser Festsetzung ist gewahrleistet, dass ein leerstehendes Ladengeschaft mit ca. 100 m?
Verkaufsflache einer erganzenden Einzelhandelsnutzung zugefihrt werden kann. Mit der
Festsetzung einer VFZ fur Fachgeschafte und zuldssigen Nutzungen ist gewahrleistet, dass
die Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt nicht erheblich beeintrachtigt wird. Vielmehr
ergeben sich fir die zuldssigen Nutzungen am Standort kinftig Synergieeffekte. Zudem wird
der Einzelhandelsstandort durch die Belebung eines leerstehenden Ladengeschafts gestarkt.

Art der baulichen Nutzung im SO2

Aufgrund der geplanten Anderung der Flachenfestsetzung entfallt die Gemeinbedarfsflache.
Anstelle einer Flache flir den Gemeinbedarf ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets
S02 mit der Zweckbestimmung ,Gastronomie, Blro und 6ffentliches WC* geplant. Das bereits
bestehende und im rechtskréaftigen Bebauungsplan mit der Zweckbestimmung ,Offentliches
WC* festgesetzte Gebaude wird zurzeit nicht im vollen Umfang genutzt. Um hier das volle
Potenzial der Flache/des Gebaudes auszuschépfen und die Attraktivitdt des Standortes zu
steigern, wird, unter Beibehaltung der 6ffentlichen Toilettennutzung, die erganzende Ansied-
lung von Gastronomiebetrieben wie beispielsweise eines Eiscafés im Erdgeschoss und eine
Blronutzung im Obergeschoss angestrebt.

Neben der Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben ist flr die Bildung eines zentralen
Versorgungsbereiches auch die Ausstattung mit ergdnzenden Einrichtungen, wie u. a. Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetrieben (z. B. Eiscafé, Kiosk, Imbiss) sowie Buronutzungen und
Raume fir freie Berufe wichtig, um die Attraktivitat und zuklnftige Entwicklung des Gebietes
gewahrleisten zu kénnen und eine dauerhaft tragfahige Nutzung des bestehenden Gebaudes
zu ermdglichen.

2, MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16-19 BauNVO)

2.1 Hoéhe baulicher Anlagen (§§ 16 und 18 BauNVO)
Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird im SO1 mit 7,5 m bzw. 7,0 m festgesetzt.
Es erfolgt eine Abgrenzung des Maldes der baulichen Nutzung innerhalb des Bau-
gebietes.

festgesetzt-Unterer Hohenbezugspunkt fur die maximal zulassige Hohe der Oberkante
baulicher Anlagen ist der auf der Planzeichnung eingeschriebene Hohenpunkt
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(127,5 m G. NHN). Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Gebaude.
Untergeordnete technische Anlagen gréRerer Héhe kdnnen im SO1 und-SO2 gemal
§ 16 Abs. 6 BauNVO in Ausnahmeféllen zugelassen werden. Dazu gehéren
Entluftungsrohre, Antennen, Schornsteine und ahnliche technische Anlagen.

Die Streichung ergibt sich aus dem Anderungsbedarf. Die maximal zuldssige Héhe der
Oberkante baulicher Anlagen ist fir die Baugebiete SO1 bis SO2 (neu) zudem zeichnerisch
festgesetzt. Die Einfligungen haben klarstellenden Charakter.

2.2  Grundflachenzahl (§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist im SO1 mit maximal0;65 1,0 festgesetzt. Die flr die
Ermittlung der GroRe der Grundflache maRgebenden Flache ist die Flache ders

sonstlgen Sondergebletes 8014&%#8@2 Eme—UberehreﬁungﬂelLGmndﬂaehenzam

Auch die GRZ im SO2 wird mit 1,0 festgesetzt. Die Anpassung der Grundflachenzahl resultiert
aus dem genehmigten und tatsachlich errichteten baulichen Bestand innerhalb der sonstigen
Sondergebiete SO1 und SO2. Nahezu die gesamte Flache der Baugebiete ist mit Gebauden,
Stellplatzen und anderen baulichen Anlagen Uberdeckt.

Eine GRZ von maximal 0,65 wirde nur unter Einbeziehung aller im rechtskraftigen B-Plan
festgesetzten offentlichen und privaten Grinflachen eingehalten werden, so wie es bisher
textlich festgesetzt war. Dies entspricht jedoch nicht der aktuellen Rechtsprechung und ist zu
korrigieren.

Dennoch ist mit den getroffenen Festsetzungen sichergestellt, dass ausreichend Freiflachen
und Grinflachen im Umfeld um den Einzelhandelsstandort vorhanden sind bzw. geschaffen
werden kénnen und die Einhaltung der Grenzabstande gewahrleistet bleibt.

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Diese Festsetzung ist obsolet und kann entfallen, da die Verkehrsflachen mittlerweile
vollstandig funktionsfahig hergestellt sind.

Im Zuge der 1. Anderung werden die Rad- und Gehwege im Geltungsbereich entsprechend
dem tatsachlichen Bestand dargestellt. Innerhalb des Gartendenkmals ,Ringanlage” sind die
Wege in Uberwiegend wassergebundener Bauweise aus versickerungsfahigem Belag aus
gebrochenem Mineralgemisch hergestellt, das ohne chemische Bindemittel durch Wasser und
Verdichtung eine feste Oberflache bildet. Der Nord-Sud verlaufende Verbindungsweg
sudostlich des SO2 ist mit Natursteinpflaster befestigt. Entlang der Wurzener Stralle und der
S 11 verlauft im Plangebiet ein strallenbegleitender Weg aus Betonpflaster.

5. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5.1 Die Grinflachen sind gemaR Planzeichnung als private bzw. éffentliche Grinflachen
mit Zweckbestimmung festgesetzt.

52 D|e Errlchtung von Werbeanlagen gemaB § 10 Abs 1 und Abs 2 SachsBO |st.|nner-
halb der festgesetzten privaten Grinflachen ausnahmsweise zulassig.

Die textliche Festsetzung, dass im Bereich der offentlichen Grinflachen die Anordnung von
Park- und Aufstandsflachen fur Dienstfahrzeuge der Landestalsperrenverwaltung zuldssig ist,
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wird gestrichen, da eine Zuweisung fur bestimmte Nutzer auf Ebene des B-Plans nicht zulassig
ist und die Stadt Grimma keine Errichtung von Stellplatzen im Bereich der o6ffentlichen
Grinflachen beabsichtigt. Eine Nutzung und Zuganglichkeit der Flachen im Rahmen der
Hochwasservorsorge und Gefahrenabwehr bleibt von dieser Streichung unberihrt.

Mit der Einfigung einer Zuldssigkeit von Werbeanlagen innerhalb festgesetzter privater
Grinflachen werden bereits errichtete Anlagen rechtlich gesichert. Hierbei handelt es sich um
Anlagen mit Punktfundamenten, die sich nicht nachteilig auf die Grinflachen auswirken. Es
entspricht dem bestehenden Plankonzept, dass die Grinanlagen innerhalb der privaten
Grinflachen eine funktionale Einheit mit dem sonstigen Sondergebiet bilden und aus stadte-
baulicher Sicht keine Beeintrachtigung des Ortsbildes vorliegt. Bei der Neuerrichtung von
Werbeanlagen, die bauliche Anlagen sind, gelten die an bauliche Anlagen gestellten
Anforderungen der Sachsischen Bauordnung. Gemals § 10 Abs. 2 Satz 3 SachsBO st die
stérende Haufung von Werbeanlagen unzulassig.

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und
25 und Abs. 1a BauGB)

Die textliche Festsetzung 6.2 kann entfallen, da die Entsiegelung der Flache und somit die
Umsetzung der Malinahme bereits erfolgt ist.

6.5 M4 — Anpflanzen von Einzelbdumen
Innerhalb des SO1 und SO2 sind im Bereich der Stellplatzanlagen mindestens
10 groRRkronige einheimische, standortgerechte Laubbdume in der Qualitat als
Hochstamm, StU 16-18 cm, 3 xv, mDB mit je einer Baumscheibe von 12,5 m? in der
GrolRe 2,5 x 5,0 m anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Regelungen des § 8 Abs. 2 der Satzung Uber die Herstellung und Abldsung
notwendiger Stellplatze in der Stadt Grimma - Stellplatzsatzung finden im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans keine Anwendung, soweit sie darUber
hinausgehende Anforderungen stellt.

Der vorliegende Bebauungsplan Gberlagert die allgemeine Stellplatzsatzung der Stadt Grimma
vom 28.05.2021, rechtsgultig ab 19.06.2021. Im Rahmen der Abwagung gemal
§ 1 Abs. 7 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 1 BauGB hat die Stadt entschieden, fur den Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplans von den quantitativen Vorgaben dieser Satzung abzu-
weichen. Anstelle der nach Satzung rechnerisch erforderlichen Stellplatzbdume wird die
Anzahl auf 10 Baume festgesetzt. Dies wird wie folgt begriindet:

Die bestehende Stellplatzanlage wurde mit den zugehérigen baulichen Anlagen zugunsten
einer effizienten Grundstiicksausnutzung flachenoptimiert geplant und errichtet. Eine strikte
Umsetzung der Satzungsvorgabe wirde aufgrund der erforderlichen BaumscheibengréfRen
und Wurzelrdume zu einem erheblichen Flachenmehrbedarf fiihren, welcher der angestrebten
baulichen Dichte und der Wirtschaftlichkeit der Flachennutzung entgegenstiinde.

Das stadtebauliche Ziel dieser Festsetzung besteht darin, das bei einer Neuerrichtung oder
einem substanziellen Umbau der momentan gehdlzfreien Stellplatzanlage, mindestens 10
standortgerechte, grol3kronige und hochstdmmige Laubbdume mit einer hochwertigen
Pflanzqualitat in entsprechende Baumscheiben zu pflanzen sind. Die Ziele der Satzung Uber
die Herstellung und Ablésung notwendiger Stellplatze in der Stadt Grimma bleiben mit der
getroffenen Festsetzung im Hinblick auf die Durchgrinung des Stadtbildes in der
Gesamtbetrachtung gewahrt. Ein verbleibendes Kompensationserfordernis besteht nicht.
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Eine offene Baumscheibenflache von 12,5 m? ermdglicht ein sehr gutes Wurzelraumvolumen.
Es wird ein durchwurzelbares Substratvolumen von 15 bis 30 m*® angestrebt. Die Tiefe der
Pflanzgrube sollte mindestens 1,20 m bis 1,50 m betragen.

7. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die
zum Schutz vor solchen Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die textliche Festsetzung 7.1 wird gestrichen und als 6rtliche Bauvorschrift zu Werbeanlagen
neu gefasst (s. Kap. 7.3).

7.3 Anderung értlicher Bauvorschriften und Gestaltungsfestsetzungen

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 SachsBO koénnen die Lander durch Rechtsvorschriften
bestimmen, dass auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Fest-
setzungen aufgenommen werden kdénnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die Vor-
schriften dieses Gesetzbuchs Anwendung finden.

Mit der 1. Anderung werden o&rtliche Bauvorschriften und Gestaltungsfestsetzungen der
1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Neue Muldenbriicke® wie folgt geandert.

- Als ortliche Bauvorschrift gemafR § 89 SachsBO wird festgesetzt, dass im SO2 (neu)
Dacher als Flachdacher (FD) auszubilden sind.

Das derzeitige Gebaude im SO2 (neu) hat ein Kriippelwalmdach. Bei Um- oder Neubau der
Bebauung sind Flachdacher mit einem Neigungswinkel von 0°-7°zu errichten. Damit wird den
stadtebaulichen Zielen entsprochen, innerhalb des SO2 malvoll erganzende Nutzungen
zuzulassen, eine tragfahige Nutzung des bestehenden Gebdudes durch erganzende
Nutzungen zu ermdglichen und eine zeitgemalle, staddtebaulich, an den Einzelhandelsstandort
angepasste Gestaltung umzusetzen.

Die Ziele der Gestaltungssatzung fur die Altstadt von Grimma vom 13.12.1990 werden fur das
SO2, wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan fur das SO1, durch die spezifischen
ortlichen Bauvorschriften und Gestaltungsfestsetzungen konkretisiert und ersetzt.

- 2. Dachbegriinung
Die Dachflachen der Flachdacher im SO2 sind fachgerecht zu begriinen. Zur Nutzung
erneuerbarer Energie ist auf den Dachflachen zusatzlich die Errichtung von Photo-
voltaikanlagen zulassig.

Die Festsetzung der Ausbildung von Flachdachern als Grindach erfolgt geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. § 1 Abs. 5und § 1a Abs. 5 BauGB, um den Grunanteil im Plangebiet
zu erhohen, i. S. einer klimaangepassten und wassersensiblen Bauweise. Aufgrund der Nahe
zur begrunten Ringanlage und zur Verbesserung der Gebaudeeigenschaften hinsichtlich der
Klimaanpassung sind die Dachflachen mit Pflanzen extensiv zu begriinen. Mit der Festsetzung
von 2 Vollgeschossen als Héchstmal} i. V. m. Flachdachern ist gewahrleistet, dass ein zeit-
gemaler Baukdrper entstehen kann, der in seiner Hohenentwicklung nicht Gber die bisherige
Gebaudehohe hinausragt und das Ortsbild nicht beeintrachtigt.

Zur Nutzung erneuerbarer Energie ist auf den Dachflachen zusatzlich die Errichtung von
Photovoltaikanlagen zulassig.
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- 3. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.
Die Errichtung von Werbeanlagen aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
bzw. innerhalb der privaten Grinflachen ist ausnahmsweise zulassig.
Leuchtwerbung in grellen und wechselnden Farben, Werbeanlagen mit Lauflicht-,
Wechsellicht- oder Blinklichtwirkung sowie freistehende Werbeanlagen in Form von
Fahnenmasten sind im gesamten Plangebiet unzulassig.

Gemal § 10 Abs. 3 Nr. 1 SachsBO sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung zulassig.
Unzulassig sind Fremdwerbung, Leuchtwerbung in grellen und wechselnden Farben sowie
Werbeanlagen mit Lauflicht-, Wechsellicht- oder Blinklichtwirkung. Ebenso wird die Errichtung
von freistehenden Fahnenmasten ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung wird eine Beein-
trachtigung des Strallen- und Ortsbildes in Nachbarschaft zu einem Gartendenkmal und eine
Stérung der umliegenden Anwohner durch aufdringliche Lichteffekte, optischer Uberfrachtung
und flatternde Bewegungen vermieden.

Gemall § 10 Abs. 1 SachsBO sind Werbeanlagen alle ortsfesten Einrichtungen, die der
Ankundigung oder Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder Beruf dienen und vom
offentlichen Verkehrsraum aus sichtbar sind. Hierzu zahlen insbesondere Schilder,
Beschriftungen, Bemalungen, Lichtwerbungen, Schaukasten sowie fur Zettelanschlage und
Bogenanschlage oder Lichtwerbung bestimmte Saulen, Tafeln und Flachen.

Derzeit befinden sich im Geltungsbereich baurechtlich genehmigte Werbeanlagen innerhalb
von privaten Grinflachen in Form von drei Plakatwanden, zwei Einfahrtsstelen und einem
Standpylon.

Mit der getroffenen Festsetzung einer ausnahmsweisen Zulassigkeit von Werbeanlagen
aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. innerhalb von privaten Grinflachen
modchte die Stadt Grimma eine stérende Haufung von Werbeanlagen in Nachbarschaft zum
Gartendenkmal ,Ringanlage“ unterbinden. Werbeanlagen wie Standpylone oder Einfahrts-
stelen sollen als platzsparende Sammelanlage fir mehrere Betriebe errichtet werden.

8 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen, die sich aus der Tragerbeteiligung ergeben, werden
an dieser Stelle fortlaufend erganzt.

Blro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschepplin, 08.04.2026
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