Beschluss-/ Beratungsvorlage

0| Stadt Nr. StR/2024/008

offentlich
— beschlielRend —

Stadtrat
Sitzungsdatum: 24.06.2024

TOP 12 Billigungsbeschluss Entwurf B-Plan "Lebensmittelmarkt
Lobauer Strafl3e" zur frihzeitigen Beteiligung der TOB

Beratungsfolge:

Beschlussvorschlag: 08-06-2024
Der Stadtrat der Stadt Weil3enberg billigt den vorliegenden Vorentwurf des Bebauungsplanes
.Lebensmittelmarkt Lobauer Stralle” zur friihzeitigen Beteiligung der Trager éffentlicher Belange

Sachverhalt:

Fur den B-Plan ,Lebensmittelmarkt Lobauer Stral’e” wurde der Beschluss 05-09-2022 zur Aufstellung

des Bebauungsplanes am 12.09.2022 gefasst.

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Einordnung eines
Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache maximal 799 m?

e Sicherung der verkehrlichen und technischen Erschlie3ung.

Nun liegt ein erster Entwurf dieses Planes mit dem Stand 06.06.2024 (Anlagen) vor. Er dient zur
friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB), bevor dann der endgiiltige Entwurf
erstellt wird und dieser wiederum dem Stadtrat zur Billigung vorgelegt wird.

WeilRenberg, den 16.06.2024

Jurgen Arlt
Burgermeister

Anlagen:

01_vb_nahversorgung_l6bauer_str_rechtsplan_v
orentwurf_vorabzug_20240606.pdf
02_vb_nahversorung_lébauer

str_tf vorentwurf_vorabzug_20240606.pdf
03_vb_nahversorung_l6bauer str_ve-
plan_vorentwurf_vorabzug.pdf
04_vb_nahversorung_lébauer
str_begriindung_vorabzug 20240606.pdf
05_vb_nahversorung_lébauer
str_ub+gop_20240422.pdf



06_vb_nahversorung_lébauer
str_ub+gop_Kartel-bestand_20240422.pdf
07_vb_nahversorung_lébauer
str_ub+gop_Karte2-malRnahmen_20240422.pdf
08_vb_nahversorung_Il6bauer
str_verkehrsuntersuchung.pdf

09 _vb_nahversorung_l6bauer
str_auswirkungsanalyse.pdf
10_vb_nahversorung_lébauer
str_schalltechnische untersuchung.pdf

11 vb_nahversorung_lébauer
str_baugrundgutachten_72dpi.pdf

Sitzungsvorlage (Nr. 2024/090) vom Stadtrat
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TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.2,

5.1.

5.2.

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung — besonderer Nutzungszweck
(§9 Abs. 1 Nr.1,9i. V. m. § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Zulassig sind:

- ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von maximal 800 m? mit einem nahversor-
gungsrelevanten Sortiment im Schwerpunkt aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel
einschlieBlich Frischwaren sowie

- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel)
-  Reformwaren
- Schnittblumen
- Zeitungen/Zeitschriften
- Tiernahrung (keine GroRRgebinde)
- Pharmazeutischer Bedarf
- mit geringfugigem Anteil sonstige Non-Food-Artikel
sowie
- eine Backerei und eine Fleischerei mit bis zu 41 m? einzelhandelsrelevanter Ver-
kaufs- und bis zu 73 m? Gastronomieflache

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Bestimmung der maximal zulassigen Oberkante baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)
Als maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen gilt die Oberkante des Gebaudes.

Fir die Bestimmung der festgesetzten Oberkante der Hohe baulicher Anlagen ist die Gebaude-
héhe wie folgt definiert:

- bei Flachdachern als Hohe der aufgehenden AuRenwand vom Bezugspunkt bis zur Ober-
kante der Attika
- bei geneigten Dachern als Héhe vom Bezugspunkt bis zur Oberkante des Dachaufbaus

Bezugshohe fiir Hohenfestsetzungen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Bezugshdhe fur die festgesetzte Gebaudehdhe ist die mittlere Hohe der Oberkante der an das

Baugrundstiick angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache der Lébauer Strale an der Stral3en-
begrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlangerung der Seitenwande des Gebau-
des mit der StralRenbegrenzungslinie.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Die festgesetzte abweichende Bauweise ist wie folgt definiert:

Es qilt die offene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO; abweichend davon darf
die Lange der Gebdude bis zu 70 m betragen.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen (§ 12 Abs. 4 und Abs. 6 BauNVO)
Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb des Baufeldes sowie in den dafir festgesetz-
ten Flachen zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Riickhaltung Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB)

Das auf den Dach- und sonstigen befestigten Flachen anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser ist vollstdndig auf dem Grundstlick zurlickzuhalten und in geeigneter Form zu
versickern oder zu nutzen.

Flachenbefestigung
Fur die Stellplatze und Wege ist die Befestigung nur in wasserdurchlassig ausgeflihrter Bau-
weise zulassig.



6.1.

6.2.

7.1.

7.2.

Stadt WeiRenberg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Lobauer StraRe’
Textliche Festsetzungen — Vorentwurf (Vorabzug)

Fassung vom 06.06.2024 2/4

Begriinung von nicht liberbauten Flachen

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen, auf denen keine Anpflanzungen festgesetzt sind,
sind zu begrinen. Es ist eine geschlossene Vegetationsdecke zu entwickeln, die dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen ist. Bei llickenhafter Vegetationsdecke ist nachzusaen.

Vorkehrungen und MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von schadli-

chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Um-
welteinwirkungen

Die in der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hellgriin eingefarbten Fla-
chen mit der Bezeichnung ,Fahrgasse® sind mit einer Asphaltdeckschicht oder einer vergleich-
baren larmarmen Oberflache gemaR 16. BImSchV, Anlage 1 (zu § 3), Tabelle B, Zeile 1
herzustellen.

Tabelle B: Korrektur Dsyo in dB(A) fiir unterschiedliche StralRenoberflachen bei zulassigen Hochstgeschwindigkeiten
2 50 km/h

StraBenoberflache Dstro*) in dB(A)
1| nicht geriffelte Gussasphalte, Asphaltbetone oder 0
Splittmastixasphalte
2| Beton oder geriffelte Gussasphalt 2
3| Pflaster mit ebener Oberflache 3
4| Pflaster 6

*) Fur larmmindernde StralRenoberflachen, bei denen aufgrund neuer bautechnischer Entwicklungen eine dauerhafte
Larmminderung nachgewiesen ist, knnen auch andere Korrekturwerte Dgyo beriicksichtigt werden, z. B. fir offenpo-
rige Asphalte bei zulassigen Hochstgeschwindigkeiten > 60 km/h minus 3 dB(A).

MaBnahmen zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Vermeidung von Schallemissionen wahrend der Nachtzeit und damit zur Einhaltung der Ori-

entierungswerte der DIN 18005 bzw. der Richtwerte der TA Larm werden folgende Mallnahmen

festgesetzt:

- Die Belieferung des Einzelhandelsmarktes ist nur werktags von 6.00 bis 22.00 Uhr zulds-
sig.

- Die Offnungszeit des Einzelhandelsmarktes ist nur werktags von 7.00 bis 22.00 Uhr zulas-
sig.

- Die Belieferung der Backerei ist werktags nur von 6.00 bis 22.00 Uhr sowie sonn- und fei-
ertags nur von 7.00 bis 9.00 Uhr zulassig.

- Die Offnungszeit der Backerei ist werktags nur von 7.00 bis 22.00 sowie sonn- und feier-
tags von 9.00 bis 14.00 Uhr zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung von Laubbaumen - P1

An den festgesetzten Standorten sind Laubbdume (Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang
mind. 12-14 cm) zu pflanzen. Bei Anpflanzung eines Baumes innerhalb befestigter Flachen sind
offene, gegen Uberfahren zu schiitzende, begriinte Baumscheiben herzustellen.

Zu verwenden ist eine Auswahl folgender Arten:

Feldahorn Acer campestre 'Elsrijk’
Purpuresche Fraxinus angustifolia 'Raywood'
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Winter-Linde Tilia cordata

Brabanter Silberlinde Tilia tomentosa 'Brabant'

Heckenpflanzung - P2
Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine Hecke mit Gberwiegend heimischen Straucharten
von (2x verpflanzt, Héhe 60 - 100 cm und durchschnittlich ein Strauch je 1,5 m?) zu pflanzen.

Zu verwenden ist eine Mischung aus Uberwiegend folgenden Arten:
Roter Hartriegel Cornus sanguinea,
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
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Liguster Ligustrum vulgare

Rosenarten Rosa spec.

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Anlage extensiv genutzte Frischwiese - P3
Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine Wiesenmischung (Typ Frischwiese) unter Verwen-
dung von gebietsheimischem Saatgut einzusaen.

Anpflanzung lockerer Strauchgruppen auf Rasen - P4

Innerhalb der festgesetzten Flache sind Gruppen Uberwiegend heimischer Straucharten siehe
Pflanzenliste mit durchschnittlich ein Strauch je 1,5 m? auf 40 % der Flache zu pflanzen.
Pflanzliste Straucher fir P3 und P4:

Zu verwenden ist eine Mischung aus Uberwiegend folgenden Arten (2x verpflanzt, Hohe 60 -
100 cm):

Roter Hartriegel Cornus sanguinea,
Haselnuss Corylus avellana
Weilkdorn Crataegus laevigata
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Wildrosenarten Rosa spec.
Holunder Sambucus nigra, S. racemosa
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Allgemein:

Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausfalle sind in derselben
Qualitat zu ersetzen.

Die Pflanzmaf3nahmen sind spéatestens ein Jahr nach Abschluss der Hochbauarbeiten
umzusetzen.

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen auf denen keine Anpflanzungen erfolgen, sind als ge-
schlossene Vegetationsdecke zu begrinen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erhalt von Baumen und Hecken

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Gehdlze und die Hecke sind dauerhaft zu
erhalten. Wahrend der Bauzeit sind alle zu erhaltenden Gehdlze nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik wirksam zu schitzen.

Zulassige Vorhaben im Rahmen der festgesetzten Nutzung (§ 12 Abs. 3a BauGB

i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfilhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiih-
rungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 SachsBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen und von Werbeanlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 und 2
SachsBO)

Décher

Im Gewerbegebiet sind nur Flachdacher sowie flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von maximal 15° zulassig.

Fassaden

Metallisch glanzende, glasierte, grelle oder reflektierende Materialien oder Anstriche sind nicht
zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Reflektierende Beleuchtungen, Schwell- oder Wechsellicht sowie Lichtwerbung mit greller Farb-
gebung (Neonfarben) sind nicht zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Errichtung baulicher Anlagen an Kreis- und StaatsstraBen

(§ 24 Abs. 1 und 2 SachsStrG)

An Staatsstraf3en gilt fir bauliche Anlagen ein Mindestabstand von 20,00 m.

Fir die Errichtung von jeglichen baulichen Anlagen in einer Entfernung bis zu 40,00 m vom
Fahrbahnrand ist die Zustimmung der StraRenbaubehdrde zur Baugenehmigung erforderlich.

Hinweise

Artenschutz

Das besondere Artenschutzrecht (§ 44 ff. BNatSchG) steht neben dem Baugenehmigungs-ver-
fahren und ist stets zu beachten. Die Verwirklichung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
kann nach §§ 69, 71 BNatSchG geahndet werden.

Bauzeitenregelungen
Die Baufeldfreimachung sollte generell im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Feb-
ruar (01.10. - 28.02.) auBerhalb der Brutzeit von Vdgeln erfolgen.

Verminderung des Kollisionsrisikos an Glasflachen
Es sind entsprechende MalRnahmen bei der Planung von Gebauden zu beriicksichtigen, um die
Glasflachen sichtbar fir Vogel zu machen.

Insekten- und artenvertragliche Beleuchtung
Fur den Betrieb von Auflenbeleuchtungen sind insektenfreundliche Leuchtmittel auszuwahlen
und auf die Ausrichtung und Dichtigkeit der Lampengehduse zu achten.
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1. VORBEMERKUNG

1.1 Allgemeines

Die Stadt Weil3enberg, die bereits seit dem 13. Jh. Uber das Stadtrecht verfiigt, hat derzeit

ca. 3.071 Einwohner (31. Oktober 2022)!. Sie stellt damit die kleinste Stadt im Landkreis Baut-
zen dar. WeilRenberg liegt ca. 15 km 6stlich von Bautzen. Neben der Kernstadt verfligt WeilRen-
berg Uber 16 weitere Ortsteile.

Das urspriingliche Stadtgebiet, wie auch die heutige Innenstadt, liegt auf einem Umlaufberg,
der von drei Seiten vom Lébauer Wasser umflossen wird.

Durch die unmittelbare Lage an der Bundesautobahn 4 ist Wei3enberg gut an GroR3stadte wie
Dresden oder Breslau angebunden.

1.2 Planungserfordernis und allgemeine Planungsziele

Im gesamten Stadtgebiet existiert bislang ein Lebensmittel-Nahversorger, der die Sortimente
eines Supermarktes bedient. Ein Discounter-Markt der Penny-Gruppe mit einer Verkaufsflache
von 550 m2 besteht ebenfalls, diesem ist jedoch eine maf3volle Erweiterung inmitten des Stadt-
zentrums nicht moglich. Die OIB Projekt 39 GmbH & Co. KG plant daher am westlichen Stadt-
eingang die Errichtung eines verkehrsgiinstig gelegenen Nahversorger-Marktes fur die Penny-
Gruppe mit ca. 800 m?2 Verkaufsflache.

Derzeit wird das Plangebiet als bauplanungsrechtlicher Aul3enbereich gemaf § 35 BauGB ein-
gestuft. Als planungsrechtliche Voraussetzung fur die beabsichtigte Entwicklung ist die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgesehen. Der Vorhabentrager hat am
25.07.2022 den geméal § 12 Abs. 2 BauGB erforderlichen Antrag auf Einleitung des Planverfah-
rens gestellt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden unter Berticksichtigung
von § 1 Abs. 5 bis 7 BauGB folgende Planungsziele verfolgt:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Lebensmit-
telmarktes mit einer Verkaufsflache von maximal 799 m2

- Sicherung der stadtebaulichen Einbindung eines grofmaf3stablichen Baukoérpers durch
geeignete bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

- Sicherung der verkehrlichen und technischen Erschlieung

- Sicherung der Ver- und Entsorgung

- Berucksichtigung der Belange der benachbarten Wohnnutzung
- Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

2. RECHTSLAGE / PLANVERFAHREN

Der Beschluss zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lebensmittelmarkt
Lobauer StraRe‘ wurde am 12.09.2022 gefasst.

Der Bebauungsplan soll im zweistufigen Planverfahren gemaf Baugesetzbuch mit Umweltpri-
fung und Umweltbericht aufgestellt werden.

Der zu Uberplanende Bereich ist im seit dem Jahr 1996 wirksamen Flachennutzungsplan als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan kann daher nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB fir die Teilflache geéndert.

Nach der Billigung des Vorentwurfes durch den Gemeinderat erfolgt die friihzeitige Unterrich-
tung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden
geman 8§ 2 Abs. 2 BauGB wird parallel durchgefiihrt.

Fir die Belange des Umweltschutzes wird gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Belange des Um-
weltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) sowie § 1 a BauGB
(erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist der Begriindung als gesonderter Teil Il
beigeflgt. Die Aufstellung des Bebauungsplans soll gemafi § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfah-
ren mit der Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt WeiRenberg erfolgen.

Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (2023): Aktuelle Einwohnerzahlen nach Gemeinden,
Stand 31. Oktober 2022
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3. GELTUNGSBEREICH UND ORTLICHE VERHALTNISSE

3.1 Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt zentral im Stadtgebiet; die Entfernung zum Stadtkern betragt ca. 750 m.
Die nahere Umgebung ist durch Felder sowie vereinzelte Gebaude gepragt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

= im Nordostendurch die stidliche Grenze des Flurstiicks 751 der Gemarkung Weil3enberg,

= im Sidosten durch den nordwestlichen Fahrbahnrand der Lébauer StraRe auf dem Flurstiick
748/1,

= im Sidwesten durch die norddstlichen Grenzen der Flurstiicke 749/1 und 749/2 und

= im Nordwesten durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 63.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 751 sowie Teilflachen des Flurstiicks 748/1 der Ge-
markung Weil3enberg und hat eine Gré3e von ca. 5.500 m2.

3.2 Bisherige Nutzungen
Das Plangebiet wird Gberwiegend als landwirtschaftliche Flache genutzt.

Im stidlichen Teil des Plangebietes findet sich vereinzelter Baumbestand, zudem sind einzelne
Schuppen vorhanden.

Das Plangebietes grenzt im Sudosten direkt an die Lobauer Stra3e (Staatsstrale S 111) an.

3.3 Topografie und Beschaffenheit des Gelandes
Das Gelande des Plangebietes ist weitgehend eben. Es liegt auf ca. 189,00 m 0. NHN im Nor-
den und 187,00 m G. NHN im Suden. Der Versiegelungsgrad ist gering.

4, UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGSVORGABEN

4.1 Landesplanung
Der Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen, in Kraft seit dem 31.08.2013?, setzt als landeswei-
ter Raumordnungsplan einen Rahmen fiir die raumliche Entwicklung im Freistaat Sachsen.

Die Stadt Weil3enberg ist im Landesentwicklungsplan nicht als Zentraler Ort ausgewiesen. Sie
liegt im landlichen Raum zwischen den Oberzentren Bautzen und Gobrlitz.

Die Entfernung zum Oberzentrum Bautzen betragt ca. 15 km, zum Oberzentrum Gorlitz
ca. 20 km. Das Mittelzentrum Ldbau ist ca. 9 km, das Mittelzentrum Niesky ca. 15 km entfernt
gelegen.

Angesichts der vorgesehenen Nutzungen sind grundsétzlich folgende Ziele (Z) und Grundsatze
(G) des Landesentwicklungsplanes malRgebend:

- Gemal dem Ziel Z 6.1.3 ist darauf hinzuwirken, dass die Versorgung der Bevdélkerung mit
Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs in allen Gemeinden verbrauchernah
gesichert wird. Dazu sollen auch neue, am oértlichen Bedarf orientierte Versorgungsmodelle
umgesetzt werden.

- Verschiedene Ziele und Grundsatze (Z 2.3.2.2, 2 2.3.2.4,72 2.3.2.5, G 2.3.2.6) aul3ern sich
zu Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel. Der vorgesehenen Nahversorgerbetrieb er-
fullt nicht das Kriterium der GrofRflachigkeit von >800 m2 Verkaufsflache. Die entsprechenden
Ziele und Grundsatze kénnen demnach unberticksichtigt bleiben.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird den Zielen und Grundsatzen des Landesent-
wicklungsplanes zum Handel somit Rechnung getragen.

4.2 Regionalplanung
In der im Jahr 2010 in Kraft getretenen ersten Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Re-
gion Oberlausitz-Niederschlesien® wird WeiRenberg als Grundzentrum ausgewiesen.

Der Gemeindeteil Weilenberg wird als Versorgungs- und Siedlungskern des Zentralen Ortes
Weilenberg genannt. Als Versorgungs- und Siedlungskern einer Gemeinde wird gemaf Regio-
nalplan der Gemeindeteil definiert, der auf Grund seiner bereits vorhandenen Funktionen und
entsprechender Entwicklungsmdglichkeiten, seiner Erreichbarkeit und seiner Verkehrsanbin-
dung durch den OPNV die Voraussetzung fiir die Versorgung der Bevélkerung (bei Zentralen

2 Freistaat Sachsen, Sachsisches Staatsministerium des Innern (2013): Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP)

E Regionaler Planungsverband Oberlausitz-Niederschlesien (2010): Regionalplan Region Oberlausitz-Nieder-
schlesien, Erste Gesamtfortschreibung
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Orten fir die Bevdlkerung im Verflechtungsbereich) in zumutbarer Entfernung zu den Wohn-
standorten bietet. Das Planungsgebiet befindet sich in diesem Ortsteil.

Das Plangebiet liegt in einer Flache, fir die eine besondere Anforderung an den Schutz von
Kernflachen des 6kologischen Verbundes besteht.

Im Regionalplan sind unter anderem folgende fiir das geplante Vorhaben relevanten Ziele (2)
und Grundsétze (G) enthalten:

- GemaR den Zielen Z 2.3.1 und Z 2.3.2 liegt Weil3enberg an der Regionalen Verbindungs-
und Entwicklungsachse im Zuge tberregionaler Verbindungsachsen Dresden - Gro3réhrs-
dorf - Bautzen - Weil3enberg - Gorlitz - Breslau und bildet den Startpunkt der regionalen Ver-
bindungs- und Entwicklungsachse WeiRenberg - Lobau - Neugersdorf - Bohmisch Leipa -
Prag.

- Dem Ziel Z 4.3.5 entsprechend sind die sudlich und stidwestlich der Stadt WeiRenberg aus-
gewiesenen Vorranggebiete Landwirtschaft so zu erhalten, dass sie ihrer Funktion als Kern-
flachen des 6kologischen Verbundsystems (avifaunistisch wertvolle Bereiche des halboffe-
nen Agrarraumes) gerecht werden kénnen. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb,
sondern nur unmittelbar angrenzend an diese.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird den Zielen und Grundséatzen des Regional-
planes somit Rechnung getragen.

4.3 Flachennutzungsplan

In dem seit 1996 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weil3enberg ist das Plangebiet als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann daher
nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan
misste deshalb fur die Teilflache im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geé&ndert wer-
den. Eine ausschlieRlich auf das Plangebiet bezogene Anderung des Flachennutzungsplanes
erscheint jedoch wenig zweckmafiig und ware auch mit einem unverhéltnismaRigen Planungs-
aufwand verbunden. Dementsprechend sollte abgestimmt werden, inwieweit die Anderung auch
im Rahmen einer spateren Fortschreibung des Flachennutzungsplanes erfolgen kann.

Abbildung 1: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Markierung (rot) des Plangebietes



Stadt Weil3enberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt Lébauer Straf3e’ 8

Vorentwurf (Vorabzug) Fassung: 06.06.2024

5. EINZELHANDEL

5.1 Auswirkungsanalyse

Fur die geplante Standortverlagerung des Marktes von der Ernst-Thalmann-StraBe zum Projekt-
standort Lébauer StralBe wurde eine Auswirkungsanalyse* erarbeitet, um potenziell schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung zu kla-
ren. In vertiefter Form wurde das geplante Projekt dabei hinsichtlich der nachfrage- und ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet und die stadtraumliche Wettbewerbsposition ei-
ner genauen Prifung unterzogen.

Im Ergebnis der Untersuchung konnte festgestellt werden, ,dass infolge der geplanten Verlage-
rung mit Verkaufsflachenerweiterung des PENNY-Lebensmittelmarktes in der Stadt Weil3en-
berg keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
wohnungsnahe Versorgung zu erwarten sind. (...)

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Verlagerungsvorhaben in der Stadt Weil3enberg
und der beiden Gemeinden Hochkirch und Hohendubrau im Nahbereich zweifellos zu einer Ver-
besserung der Nahversorgungssituation fuhrt.

Fur die drei nichtgroRflachigen Anbieter ist eine Genehmigungsfahigkeit im neuen Bebauungs-
plan in einem Gewerbegebiet gegeben, stadtebaulich relevante, negative Auswirkungen gegen-
Uber zentrale Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Grundversorgung sind nicht zu
erwarten."®

6. UMWELTBELANGE

Neben der Aufstellung des Bebauungsplans ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB die Durchfiihrung ei-
ner Umweltprifung mit Umweltbericht sowie die Ermittlung des gegebenenfalls erforderlichen
Kompensationsbedarfs fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist in der Abwéagung zu bericksichtigen. Der Umweltbericht ist geman

§ 2a BauGB eigenstandiger Bestandteil der Begrindung und dieser als Teil Il beigefugt.

Weiterhin wurden ein Grinordnungsplan, eine Baugrunduntersuchung sowie eine Schalltechni-
sche Untersuchung erarbeitet.

6.1 Grinordnung

Im Rahmen der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde eine Bestands-
aufnahme sowie ein grinordnerischer Mal3nahmenplan® erstellt, der als integrierter Bestandteil
des Umweltberichts als gesonderter Teil der vorliegenden Begriindung beigefugt ist.

6.2 Artenschutz
- wird zum Entwurf ergénzt -

6.3 Baugrund und Versickerung
Zur Untersuchung des Baugrundes und der Versickerungsfahigkeit wurde ein entsprechendes
Fachgutachten erstellt.”

Das Plangebiet befindet sich im ,Oberlausitzer Gefilde’, das durch eine wellige Hlgellandschaft
mit Hohenlagen zwischen 170 und 220 m 4. NHN gepragt ist. Es wurden 12 Bohrsondierungen
(BS) vorgenommen, um das hydrogeologoische Profil zu untersuchen. Der Oberboden ist anth-
ropogen gepragt; hier liegen Sande in wechselnder Kérnung vor (mind. 0,3 m bis max. 0,6 m

u. Gelandeoberkante). Diese werden als nicht tragfahig eingeschatzt. Darunter befindet sich der
natirliche Bodenaufbau mit einer homogenen Abfolge bindiger Losslehme/Hanglehme als san-
dig-tonige Schluffe (mind. 0,4 m bis max. 1,2 m u. GOK) und nichtbindige Fein-, Mittel- und
Grobsande wechselnder Kérnung (mind. 6,0 m u. GOK). Grundwasser wurde nur an einem Auf-
schlusspunkt in einer Tiefe von 5,9 m u. GOK festgestellt.

Das Versickern von Niederschlagswasser im Plangebiet wird grundséatzlich als moglich erachtet;
dabei werden dezentrale Versickerungsanlagen (z. B. Sickermulden / Rigolen) empfohlen. Es

BBE Handelsberatung GmbH (2023): Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes PENNY in der Stadt Wei3enberg

5 ebd. S. 39
Haf Landschaftsarchitekten (2024): Umweltbericht mit integrierter Grinordnung

AnalyTech — Ingenieurgesellschaft fir Umweltsanierung, Baugrund und Consulting mbH (2023): Baugrundgut-
achten inkl. orientierender abfallwirtschaftlicher Altlastenbewertung (Geotechnischer Bericht) fur das Projekt:
Neubau eines Penny-Marktes Lébauer Stral3e
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ist zu beachten ist, dass ein Versickern von Niederschlagswasser in Bereiche mit anthropoge-
nen Aufschittungen nicht zuléssig ist. In zur Versickerung vorgesehenen Arealen sind die vor-
handenen anthropogenen Aufschittungen deshalb vollstandig zu entfernen und bspw. durch
gepruften Kiessand (BBodSchV) zu ersetzen. Fir die Dimensionierung der Versickerungsan-
lage werden im weiteren Planverfahren zum Entwurf die zu erwartenden Niederschlagsmengen
gemal den geltenden Richtlinien berechnet.

Daruber hinaus gibt das Gutachten unter anderem Grindungsempfehlungen fir das Marktge-
baude und Hinweise zum Umgang mit Grundwasser wahrend der Erdarbeiten.

Fur weitere inhaltliche Details wird auf den Geotechnischen Bericht verwiesen.

6.4 Altlasten

Im Rahmen der Erarbeitung des Baugrundgutachtens wurde ebenfalls eine orientierende abfall-
wirtschaftliche Altlastenbewertung durchgefiihrt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
der Oberboden geringfligige Verunreinigungen durch das analysierte Schadstoffspektrum ent-
halt. Dabei wurden erh6hte Schadstoffliberschreitungen durch Kupfer und Zink festgestellt. Be-
grindet ist dies durch die anthropogene Pragung des Areals. Dennoch werden die Oberboden-
/Aufschittungsmaterialien den Zuordnungskategorien / Einbauklassen Z0 / EO und Z1 / E1 zu-
geordnet. Diese kdnnen damit im Falle von Aushubarbeiten uneingeschrankt (Z0 / EQ) bzw. in
eingeschrénkt offenem Einbau (Z1 / E1) bzw. in technischen Bauwerken verwendet werden. Zur
gesicherten abfallwirtschaftlichen Einstufung werden weiterfilhrende laborchemische Untersu-
chungen gefordert.

Bei den naturlichen Bodenschichten wurden keine organoleptischen Auffélligkeiten festgestellt,
die Hinweise auf altlastenrelevante Schadstoffbelastungen schlie3en lassen.

6.5 Larmschutz

Zur Beurteilung der Larmsituation, die durch die geplante Nutzung entsteht, wurde eine schall-
technische Untersuchung® durchgefihrt. Im Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Dorfgebiete unter den in der Planung zugrunde geleg-
ten Annahmen tags und nachts eingehalten werden. An der Lébauer StralBe Nr. 6 werden die
laut TA Larm zu berucksichtigenden kurzzeitigen Gerauschspitzen (Maximalpegel) um bis zu 2
dB Uberschritten. Ursache ist die Nutzung des Parkplatzes im siidwestlichen Bereich nach
22:00 Uhr. Daher erfolgt hier die Empfehlung der Fachgutachter, dass bei einer Offnung des
Marktes bis 22:00 Uhr, die Nutzung auf der Stellplatzflache am stdwestlichen Plangebietsrand
(SPF 1) bereits 30 Minuten vorher, eventuell durch eine entsprechende Beschilderung unter-
bunden und damit ein Kundenverkehr nach 22:00 Uhr vermieden wird.

Wegen der auf Grundlage der bestehenden Planung ermittelten Uberschreitungen der Maximal-
pegel durch den Betrieb eines Einzelhandelsmarktes, werden Mal3hahmen zum Larmschutz
empfohlen. Es wurden LarmschutzmalRnahmen untersucht, die zu einem umgebungsvertragli-
chen Betrieb des Marktes und zur Einhaltung der Richtwerte der TA Larm fuihren.

Des Weiteren ist vorgesehen, einen Backereiverkauf auch sonntags zu 6ffnen, weshalb dafir
eine gesonderte Berechnung durchgefuhrt wurde. Daraus ergibt sich, dass auch hierbei die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fur Dorfgebiete unter den zugrunde gelegten Annahmen am
Tag, wahrend des Betriebszeitraums an allen Immissionsorten eingehalten werden.

Auf Grundlage dieser Ergebnisse und Empfehlungen werden im Bebauungsplan entsprechende
Vorkehrungen und Maflinahmen zur Vermeidung und Minderung von schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Die Erlauterungen dazu
befinden sich im Kapitel 8.8 der Begriindung.

Durch Inbetriebnahme der Gewerbeeinrichtung unter den in der Schalltechnischen Untersu-
chung beschriebenen Randbedingungen sowie der empfohlenen Larmschutzmaflinahmen sind
bei den umliegenden Anwohnern keine Belastigungen im Sinne der TA Larm durch Betriebs-
larm zu erwarten, die der Anlage anzulasten waren.

8 KSZ Ingenieurbiiro GmbH (2024): Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

.Nahversorgung Lébauer Stral3e* der Stadt WeiRenberg
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7. ERSCHLIESSUNG

7.1 VerkehrserschlieBung

7.1.1 Allgemeines

Das Plangebiet liegt in einer stéadtebaulichen Randlage, stidwestlich des Ortseinganges der
Kernstadt.

StraRenverkehr

AuRere ErschlieRung

Im Suiden des Plangebietes grenzt die StaatsstralRe S 111 (Lobauer StralRe) an, die eine Ver-
bindung vom WeilRenberger Stadtzentrum in Richtung Bautzen darstellt. Die ErschlieRung des
Plangebiets erfolgt somit Uber das bestehende StralRennetz.

Innere ErschlielRung

Die Zufahrten zu den Kundenparkplatzen sowie der Anlieferung erfolgt tiber die Staats-

stralle S 111.

Ruhender Verkehr

Stellplatze im 6ffentlichen Verkehrsraum sind nicht vorgesehen. Fir die Neubebauung sind die
erforderlichen Stellplatze entsprechend der Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift zur Séchsi-
schen Bauordnung auf der zugehérigen Grundstiicksflache nachzuweisen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das OPNV-Liniennetz des Zweckverbandes Verkehrsverbund Oberlau-
sitz-Niederschlesien angebunden. Das Plangebiet befindet sich ca. 250 m von der Bushalte-
stelle ,WeilRenberg ehem. Bahnhof ‘. Diese wird von den Buslinien 502 (Bautzen - Groditz - Wei-
Renberg), 702 (WeilRenberg — Baruth — Bautzen) und 714 (Weil3enberg - Drehsa - Bautzen) be-
dient.

FulRganger und Radfahrer

Entlang der Lobauer Stral3e befinden sich keine separaten Fulwege, es ist jedoch davon aus-
zugehen, dass die meisten Kunden den Nahversorger mit dem PKW erreichen werden.

7.1.2 Verkehrsgutachten

Zum Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der bestehenden Strafl3en fiir die
geplante Anbindung an den kiinftigen Penny-Markt wurde eine verkehrstechnische Untersu-
chung?® erstellt.

Bei der S 111 liegt derzeit eine taglichen Verkehrsstarke von durchschnittlich 5.500 Kfz je Tag
vor. Der Verkehr ist dabei in beide Richtungen etwa gleich stark. Angenommen wird, dass so-
wohl von den Kunden als auch von den Angestellten 95% mit dem PKW den Markt erreichen
werden. Dabei werden taglich ca. 1.500 ein- und ausfahrende Fahrzeuge (750 je Richtung) an-
genommen. Fur die anliegende Lobauer Stral3e ist von 40 zuséatzlichen Fahrzeugen je Stunde
im Vergleich zum jetzigen Zustand auszugehen.

Die Anbindung an die S 111 erfolgt Uber eine neu herzustellende Zufahrt. Die Verkehrsqualitat
dieser geplanten Zufahrt wurde bestimmt und untersucht. Die Untersuchung ergab, dass bei
dieser Zufahrt kein separater Linksabbiegerstreifen erforderlich ist. Fur die Ausfahrt aus dem
Marktgelande wird eine Mischspur als ausreichend angesehen.

7.2  Stadttechnische ErschlieBung

Die erforderlichen Medienanschlisse fiir die vorliegende Planung sind bereits teilweise im 6f-
fentlichen StralBenraum der Lébauer Straf3e vorhanden. Die medientechnische Erschlie3ung
soll daher vollstandig aus dem offentlichen StraRenraum erfolgen.

Weitere inhaltliche Details werden im Rahmen der Entwurfserarbeitung geklart.
Trinkwasser

Innerhalb der Lobauer Stral3e liegt bereits eine Trinkwasserleitung DN80 PVC an.*® Dement-
sprechend soll ein Anschluss an die Bestandsleitungen erfolgen.

Léschwasserbereitstellung
Es muss eine Léschwassermenge von 96 m3/h Uber die Dauer von 2 Stunden aus dem o6ffentli-

9 Uhlig & Wehling GmbH Ingenieurgesellschaft (2023): Neubau Penny-Markt in WeiBenberg Verkehrstechnische
Untersuchung

Kreiswerke Bautzen Wasserversorgung GmbH (2022): Auskunft vom 13.10.2022
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chen Trinkwassernetz sichergestellt werden. Inwieweit dies vorliegt, wird im Rahmen der Ent-
wurfserarbeitung geklart.

Schmutzwasser

Eine Schmutzwasserleitung liegt aus Richtung des Stadtzentrums Weil3enbergs kommend bis
in Hohe des Flurstiickes 751 an. Seitens der Abwasserbeseitigungsgesellschaft Weil3en-

berg GmbH wird ein Anschluss an diese Leitung als grundsatzlich moglich erachtet. Details zur
ausrechenden Dimensionierung sind zu klaren.**

Niederschlagswasser

Im Baugrundgutachten wurde die Versickerungsfahigkeit des Bodens nachgewiesen (siehe Ka-
pitel 6.3). Dementsprechend soll das anfallende Regenwasser tiber entsprechende Systeme vor
Ort versickert werden. Dafir soll unter der Stellplatzanlage eine Rigole einbaut werden, die das
Niederschlagswasser zur Versickerung bringt. Die Bemessung und Dimensionierung der Anlage
erfolgt im weiteren Planverfahren. Ein Notlberlauf wird an das 6ffentliche Kanalnetz angebun-
den.

Energieversorgung

Niederspannungskabel der SachsenNetze HS.HD GmbH befinden sich im StraRenraum der
Lobauer StraRe. Dementsprechend ist an einen Anschluss an diese Netze auszugehen.

Gas- / Warmeversorgung

Die angefragten Gasversorgungstrager verfiigen nicht Giber entsprechende Leitungen im Plan-
gebiet.

Telekommunikation

Anlagen der Telekom liegen in der Lébauer Stral3e an. Dementsprechend soll eine Verlange-
rung dieser Telekommunikationslinien bis zum Plangebiet erfolgen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt Uiber die Lieferzone im Plangebiet.

8. PLANINHALTE / BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Besonderer Nutzungszweck - Gebiet ,Nahversorqung’

Da der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans nur das konkret beabsichtigte Vorha-
ben, also einen Gewerbebetrieb ohne Wohnanteil, beinhaltet, wird auf eine Baugebietsfestset-
zung im Sinne der BauNVO verzichtet. Stattdessen erfolgt die konkrete Nutzungsfestsetzung
geman § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB, das heil3t in einer mit dieser Rechtsgrundlage eingerdumten
freien Form. Sie entspricht gleichzeitig der bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen gebote-
nen Konkretheit. Aus dem Grunde soll hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung kein Bauge-
bietstyp festgesetzt werden, sondern allein der besondere Nutzungszweck (8 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB) ,Nahversorgung“. Dabei gilt die Einschrénkung (,besondere Falle unter entsprechen-
der Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB), dass die Zulassigkeit des konkreten Vorhabens an die
Durchfiihrungsverpflichtung des Vorhabentragers (Durchfihrungsvertrag) gebunden ist. In der
textlichen Festsetzung 1.7 ist diese Vorschrift des § 12 Abs. 3a BauGB entsprechend tibernom-
men (siehe Begrindung Kapitel 8.9).

8.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das Mal3 der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der Gebaudehdhen bestimmt.

Zulassige Grundflachenzahl / Uberschreitung

Entsprechend der geplanten Nutzung fiir den Einzelhandelsbetrieb und den zugeordneten Stell-
platzen wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Mit der festgesetzten GRZ wird der
mdglichen Grundstiicksbebauung von Gewerbebetrieben Rechnung getragen. Die Uberschrei-
tung Uber das festgesetzte Mal3 von 0,8 ist im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zu-
lassig. Die Vorgaben orientieren an den ErschlieBungserfordernissen fir die bauliche Entwick-
lung des Plangebietes.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die umgebenden Nutzungen werden gewabhrt.

1 Abwasserbeseitigungsgesellschaft Weilenberg GmbH (2022): Auskunft vom 10.11.2022
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Hohe baulicher Anlagen

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung fur die Ansiedlung des vorgesehen Marktes zu
sichern, wird neben anderen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung die Héhe bauli-
cher Anlagen mit einem Hochstmal? festgesetzt. Wie in der Planzeichnung festgesetzt, gilt fir
das Gewerbegebiet eine maximale Gebaudehdhe (GH) von 10 m. Damit orientiert sich der neue
Baukorper in seiner Héhenentwicklung an der angrenzenden Bebauung (Lébauer Straf3e 2) mit
zwei Geschossen und Dach.

Im Plangebiet ist als Bezugshoéhe fir die Bestimmung der zulassigen Gebaudehdhe die mittlere
Hoéhe der Oberkante der an das Baugrundstiick angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache der
Lobauer StraRe an der StraBenbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlange-
rung der Seitenwéande des Gebaudes mit der Stralenbegrenzungslinie festgesetzt. Da das Ge-
lande relativ eben verlauft, kann die angrenzenden Straf3e als Hohenbezug herangezogen wer-
den, ohne das nachteilige Auswirkungen der baulichen Héhenentwicklung zu erwarten sind.

8.3 Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die unter Einhaltung der Grenzabstande Ge-
baudelangen bzw. —breiten bis 70 m ermdglicht, so dass hier gemaR der beabsichtigten Nut-
zung ein grol3erer Baukorper entstehen kann.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Hilfe von Baugrenzen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes festgesetzt. Die so beschriebenen Baufelder erméglicht die im Vorha-
benplan vorgesehene Errichtung des Marktgebaudes. Mit der Festsetzung des Baufeldes durch
Baugrenzen wird die maximal mogliche zu Giberbauende Flache raumlich fixiert. Da von den
Baugrenzen zurlickgewichen werden darf, besteht fir die konkrete Gebdudeanordnung inner-
halb des Baufeldes Flexibilitat.

8.4 Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Stellplatze

Im Rechtsplan sind Flachen fiir Stellplatze einschlielich Fahrgassen festgesetzt, um innerhalb
des Geltungsbereiches die Anzahl und Anordnung der Stellplatze entsprechend des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans zu sichern.

Nebenanlagen
Nebenanlagen, die dem besonderen Nutzungszweck (sh. Kapitel 8.1) untergeordnet sind, sind
im Sinne des § 14 BauNVO im Plangebiet zuléssig.

8.5 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Verkehrsberuhigter Bereich

Die aulRere VerkehrserschlieRung des Plangeltungsbereichs ist durch die vorhandene Lobauer
Stral3e bereits gegeben. In den Geltungsbereich selbst ist nur ein Teil der StraRenverkehrsfla-
che einbezogen und als 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Fuweg’
festgesetzt. Dies ermoglicht die Sicherung und Gestaltung der Verkehrsflache. Au3erhalb des
Geltungsbereiches ist geplant den FuBweg entlang der Lobauer Stral3e nach Nordosten fortzu-
fuhren und an den bestehenden FuRweg in der BahnhofstraRe anzubinden.

Ein- und Ausfahrt
Fur das Plangebiet wird ein Bereich fiir die Zufahrt zur Stellplatzfliche des Marktes definiert, die
mit einer Breite von 10 m eine zweispurige Ein- und Ausfahrt ermdglicht. Die Festsetzung des

Zufahrtsbereiches schliel3t gleichzeitig weitere Zufahrten an anderen Stellen des Plangebietes
aus.

8.6 Flachen oder fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ruickhaltung von Niederschlagswasser

Die Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens wurde nachgewiesen (siehe Kapitel 6.3).
Deshalb soll im Sinne des Wasserhaushaltgesetzes das anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser vor Ort zur Versickerung gebracht werden. Aufgrund des groRen Uberbauungs-
grades ist vorgesehen, dass eine Rigole unterhalb der Stellplatzflache eingebaut wird und mit
einem Notuberlauf an den Kanal in der Lobauer Stral3e angeschlossen wird. Eine Dimensionie-
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rung und die erforderliche Nachweisflhrung erfolgt im weiteren Planungschritt. Die wasserrecht-
liche Erlaubnis wird im Rahmen des Bauantragsverfahrens beantragt.

Flachenbefestigungen

Um einen weiteren Beitrag zur Forderung der Grundwasserneubildung zu leisten wird festge-
setzt, dass innerhalb des Plangebietes die Befestigung von Stellplatzen und nicht befahrbaren
Wegen mit versickerungsfahigem Material auszufiihren ist. Eine konkrete Festsetzung der zu
verwendenden Materialien erfolgt nicht, um somit die Wahlméglichkeiten fiir den Betreiber nicht
einzuschranken.

8.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindung
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen leiten sich aus dem Um-
weltbericht mit integrierter Grinordnung ab. Ziel der im Plangebiet durchzufiihrenden griinord-
nerischen Malinahmen bzw. der entsprechenden Festsetzungen ist eine Eingriinung der Stell-
platzflachen und eine standortgerechte Bepflanzung der nicht iberbaubaren Flachen. Durch
Schattenwurf, Luftfeuchteanreicherung, Windschutz, Luftfilterung wirken Baume im Bereich von
weitgehend bebauten und versiegelten Flachen stadtklimatisch und lufthygienisch ausglei-
chend.

Da das Baugrundstiick bis zu 80 % versiegelt werden kann, verbleiben mindestens 20 % der
Grundstucksflache, die bepflanzt werden kann. Hier sind zur Durchgriinung neben Pflanzfla-
chen 7 Neupflanzungen vorgesehen, die im Plan mit ihrem Standort festgesetzt sind.

Fur alle Mal3Bnahmen werden geeignete standortgerechte und einheimische Arten zur Auswabhl
gestellt. Um die grinordnerischen MaRhahmen zu Anpflanzungen zeithah umzusetzen, ist fest-
gesetzt, dass diese spatestens ein Jahr nach Abschluss der Baumafinahmen durchzufiihren
sind.

Erhaltung von Baumen und Strauchern

Ziel der planzeichnerischen Festsetzungen zum Gehélzerhalt ist die Sicherung der vorhande-
nen erhaltenswerten Baume an der nordwestlichen Plangebietsecke und die damit verbundene
partielle Eingriinung des Marktes mit seinen Stellplatzen. Fir weitere Ausfihrungen wird auf
den Umweltbericht mit integrierter Grinordnung verwiesen.

8.8 Vorkehrungen und MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung von schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Wegen der auf Grundlage der bestehenden Planung ermittelten Uberschreitungen der Maximal-
pegel durch den Betrieb des Marktes, werden MaRnahmen zum Larmschutz empfohlen. Diese
werden im Teil B des Bebauungsplans in textliche Festsetzungen im Wesentlichen integriert.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwir-
kungen

Zur Minderung der Larmbelastung durch Rollgerdusche wird fir die in der Planzeichnung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hellgriin eingefarbten Flachen mit der Bezeichnung ,Fahr-
gasse” die Herstellung von larmarmen Oberflachen (geméaR 16. BImSchV, § 3, Anlage 1, Ta-
belle B, Zeile 1) festgesetzt.

MaRnahmen zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Vermeidung von Schallemissionen wahrend der Nachtzeit und damit zur Einhaltung der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 bzw. der Richtwerte der TA Larm werden jeweils die Offnungs-
und Anlieferungszeiten werktags sowie sonn- und feiertags festgesetzt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch das Vorhaben ,Nahversorgung“ — sowohl hin-
sichtlich der Umgebung als auch hinsichtlich des Betriebs selbst — die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) und die Belange des
Umweltschutzes, d.h. hier die umweltbezogenen Auswirkungen (Immissionen) auf den Men-
schen (8 1 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB) sowie die Vermeidung von Emissionen (8 1 Abs. 6 Nr. 7e)
BauGB) in der Planung umfassend berticksichtigt sind.
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8.9 Zuléssige Vorhaben im Rahmen der festgesetzten Nutzung

Mit der Festsetzung nach § 12 Abs. 3ai. V. m. 8 9 Abs. 2 BauGB, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzung nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhaben-
trager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, ist gewahrleistet, dass im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgesetzte und zunachst im Durchflihrungsvertrag nicht erfasste Nutzungen
durch eine Anderung des Durchfiinrungsvertrages zulassig gemacht werden. Der Durchfiih-
rungsvertrag ist vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans abzuschliel3en.

9. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 ABS. 4 BAUGB I.V.M. § 89 ABS. 1 UND 2 SACHSBO)

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Gestaltung des Neubaus werden auf der
Grundlage des § 89 SachsBO diverse gestalterische Festsetzungen getroffen.

Mit der Beschrankung auf nur wenige, das Erscheinungsbild wesentlich bestimmende Regelun-
gen verbleibt ausreichender Gestaltungsspielraum fir die individuelle Ausformung der Baukor-
per.

9.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)
Décher

Als Dachformen werden Flachdacher sowie flachgeneigte Déacher mit einer Neigung bis zu 15°
zugelassen. Damit wird die Errichtung von Geb&uden in einer sich in die Umgebung einfligen-
den Formensprache unterstitzt. Insbesondere werden mit den Vorgaben zur Dachgestaltung
Stérungen der Dachlandschaft begrenzt sowie Beeintrachtigungen der Gebdudeansichten weit-
gehend vermieden.

Fassaden

Ein wesentliches Gestaltungsmerkmal bilden die Fassaden und die Materialien. Im Interesse

eines stimmigen architektonischen Grundkonzeptes und des Stadtbildes sollen die Materialien
sich vor allem durch Zuriickhaltung in ihrer Wirkung auszeichnen. Fir die Wahrung des Einfi-
gens in die Umgebung und Bezug nehmend auf die angrenzende Wohnbebauung sind Metal-
lisch glanzende, glasierte, grelle oder reflektierende Materialien oder Anstriche nicht zuldssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig, um andere Werbeanlagen, die nicht
mit dem Vorhaben in Verbindung stehen, auszuschlie3en.

Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO sind auRerhalb der Baugrenzen zulassig. Die konkrete
Ausfiihrung und die Standorte von Werbeanlagen im Bereich zwischen den Baufeldern und der
Staatsstraf3e S 111 sind im Einzelfall mit dem Landesamt fiir StraRenbau und Verkehr (LASUV)
abzustimmen. Hier gelten die Regelungen des § 24 Sachsisches StralRengesetz.

Die unmittelbare Nachbarschaft von Wohngebauden erfordert besondere Sorgfalt und Zurtick-
haltung bei der Gestaltung von Licht- und Werbeanlagen. Um eine Beeintrachtigung der be-
nachbarten Wohnnutzung insbesondere in den Abend- und Nachtstunden auszuschlie3en, wer-
den weiterhin Regelungen zur Beleuchtung von Werbeanlagen getroffen. Demnach werden
keine reflektierende Beleuchtungen, Schwell- oder Wechsellicht sowie Lichtwerbung mit greller
Farbgebung (Neonfarben) zugelassen. Mit den getroffenen Festsetzungen soll eine harmoni-
sche Gesamtwirkung des Baukdrpers und eine Eingliederung in die Umgebung erreicht werden.

Im Rahmen des Bauantrages ist das Konzept zur AuRenwerbung mit einzureichen.

10. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (8§ 9 Abs. 6 BauGB)

Errichtung baulicher Anlagen an Kreis- und StaatsstralRen (8 24 Abs. 1 und 2 S&chsStrG)

An Staatsstral3en gilt fir bauliche Anlagen ein Mindestabstand von 20,00 m.

Fur die Errichtung von jeglichen baulichen Anlagen in einer Entfernung bis zu 40,00 m vom
Fahrbahnrand ist die Zustimmung der StralRenbaubehérde zur Baugenehmigung erforderlich.

11. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Die Grundstticke befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung in privatem Eigentum. Es ist
vorgesehen, alle erforderlichen Regelungen zur Realisierung der Planung in einem stadtebauli-
chen Vertrag zu regeln.
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12. HINWEISE

Fur die weitere Planung und Realisierung von Vorhaben innerhalb des Plangebietes werden auf
dem Rechtsplan Hinweise zundchst zum Artenschutz gegeben. Sie dienen der umfassenden
Information der zukiinftigen Bauherren und der interessierten Offentlichkeit.

Weitere Hinweise werden im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange,
Nachbargemeinden und der Offentlichkeit erwartet.

13. FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Plangebietes: ca. 5.500m2 (100 %)
davon:
Sonstiges Baugebiet ,Nahversorgung': ca. 5.300m2 (96 %)
davon:
Stellplatzflache: ca. 2.020m2 (37 %)
Anpflanzungsflachen: ca. 730 m2 (13 %)
Erhaltungsflache: ca. 200 m? (4 %)
StralRenverkehrsflache: ca. 200 m? (4 %)
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1.2

Einleitung

Anlass und Aufgabenstellung

Die OIB Projekt 39 GmbH & Co. KG verfolgt das Ziel, am westlichen Ortseingang der Stadt
WeilRenberg Baurecht fiir einen Lebensmittelmarkt zur Nahversorgung zu schaffen. Die Stadt
WeilRenberg liegt ca. 15 km &stlich von Bautzen im Landkreis Bautzen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB unterliegt das Vorhaben der Pflicht, fir die Belange des Umweltschut-
zes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Die Erarbeitung dieses Umweltberichtes erfolgt zum Entwurf.
Das Ergebnis der Umweltprifung ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB in der abschlie3enden Abwé-
gungsentscheidung zu beriicksichtigen.

Die Aufgaben und Inhalte des Griinordnungsplans sind in § 11 BNatSchG sowie § 1a BauGB
geregelt. Es sind die ortlich konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege fir das Plangebiet darzustellen. Der Ausgleich mdglicher
Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung gemar BNatSchG) erfolgt durch geeig-
nete Darstellungen und Festsetzungen als Flachen oder MalBnahmen zum Ausgleich. Die
Aussagen und insbesondere die Auswirkungen werden zum Entwurf ergdnzt und konkretisiert.

Plangebiet

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtgebiet von Wei3enberg. Es befindet sich nordwestlich der
Staatstralle S 111 umgeben von Ackerflachen und Wohngrundstiicken.

Abb. 1: Réumlicher Geltungsbereich (DOP 2022, © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen)

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 750 sowie Teile des Flurstiicks 748/1 der Gemar-
kung WeilRenberg und hat eine Gréf3e von ca. 5.520 m2,

Ha R Landschaftsarchitekten 1/12
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Vorgaben ubergeordneter Planungen

Regionalplan
Die 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplans (RPV 2023) gibt in Bezug auf Natur und Land-
schaft keine Zielvorgaben fir den Geltungsbereich des B-Planes vor.

Flachennutzungsplan
In dem seit 1998 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt WeiRenberg ist das Plangebiet
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Beschreibung und Bewertung méglicher Auswirkungen auf Natur und
Landschaft

Schutzgebiete

Ausgangssituation
Es befinden sich keine wasserrechtlichen oder naturschutzrechtlichen Schutzgebiete im Gel-
tungsbereich des vB-Plans oder in der naheren Umgebung.

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet (FFH-Gebiet: EU-Nr. 4753-302 "Taler um Weil3en-
berg" bzw. SPA-Gebiet: 4753-451 "Feldgebiete in der dstlichen Oberlausitz") befinden sich
norddstlich in ca. 330 km Entfernung zum Plangebiet.

Auswirkungen

Aufgrund der Entfernung zu den Gebieten sowie der geplanten Nutzung sind keine Auswir-
kungen zu erwarten. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks des Natura 2000-Gebietes bestehen nicht.

Schutzguter

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Ausgangssituation

Das Plangebiet stellt Gberwiegend Ackerflache dar, welche im Siidosten mit ruderalem Saum
an die S 111 grenzt. Im Norden wird die Ackerflache von einer Hecke aus tiberwiegend Birken
und Fichten von der angrenzenden Wohnbebauung getrennt. Im Siiden grenzt an die Acker-
flache der Garten der dort bestehenden Wohnbebauung. Der Garten weist Zierrasen mit Spiel-
geréaten und eine Lebensbaumhecke auf. Dort befinden sich im Norden 2 altere Birken.

GemalR Biotopverzeichnis (LK BAUTZEN 2024) befinden sich keine gesetzlich geschitzten
Biotope im Plangebiet. Es wurden auch im Rahmen der Biotopkartierung keine erfasst.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Biotoptypen des Plangebietes sowie
deren 6kologische Bedeutung (Bestandswert und Einstufung der Bedeutung nach der "Hand-
lungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen" - SMuL
2017). Die Karte 1 "Bestand" zeigt den Biotopbestand im Plangebiet. Die Begehung und
Kartierung der Biotoptypen fand am 06.02.2024 statt.
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Tab. 1: im Geltungsbereich vorkommende Biotoptypen
Code Biotoptyp Biotopwert Bedeutung
02.02.430 Einzelbaum 25 sehr hoch
02.02.510 sonstige Hecke 18 mittel
10.01.200 intensiv genutzter Acker gering
11.03.740 Ziergarten ohne Altbaumbestand nachrangig
11.03.910 krautiger Bewuchs auf Stralennebenflachen 7 nachrangig
Bedeutungsstufen:
0-6 geringe Bedeutung 19-24  hohe Bedeutung
7-12 nachrangige Bedeutung 25-30  sehr hohe Bedeutung
13-18 mittlere Bedeutung
Abb. 2: Uberblick iiber das Plangebiet

Blick von der S 111 nach Westen

Fauna

Intensiv genutzte Ackerflachen sind als Lebensraum fir Kleinsauger, Reptilien, Amphibien,
Insekten und Vogel eher von geringer Bedeutung. Die angrenzenden Gehdlze und vielfaltigen
Strukturen der Garten auf3erhalb des Plangebiets hingegen haben einen hohen Wert als
Lebensraum verschiedener Kafer und Insekten, Végel und Flederméuse. Abgéngige Gehdlze
mit Hohlen oder Spalten mit Potenzial als Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten fir Vogel oder
Flederméause sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Zum Entwurf wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet.

Vorbelastungen
Die Biotopstrukturen einschlie3lich des Arteninventars im Plangebiet sind durch die intensive
Nutzung, den Autoverkehr sowie den Aufenthalt des Menschen gepragt. Belastungen beste-
hen insbesondere durch Stoffeintrdge, Beunruhigungen, Larm und Lichtwirkungen.

Ha R Landschaftsarchitekten
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2.2.2

2.2.3

Auswirkungen

Die wesentlichen Auswirkungen des Vorhabens ergeben sich durch die Uberbauung und Um-
wandlung von Acker in gewerblich genutzte Bauten mit Stellplatzen. Die betroffenen Biotop-
strukturen Gben Gberwiegend in geringem Umfang Lebensraum- und Vernetzungsfunktionen
aus.

Flache

Ausgangssituation
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (vB-Plan) umfasst tiberwiegend eine unversiegelte
landwirtschaftlich genutzte Flache.

Auswirkungen
Mit dem vB-Plan wird eine Flache von ca. 5.520 m? uberplant. Wie im Kap. 2.3.3 dargestellt,
werden durch die Planung ca. 4.460 m? Flache neu versiegelt.

Boden

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt naturraumlich im Bereich des Oberlausitzer Gefildes. Das anstehende
Grundgestein, der Lausitzer Granodiorit, aber auch die groRflachigen Schmelzwasserbildun-
gen der Saaleeiszeit und der Elstereiszeit sind von LoRsedimenten verhillt. Die Lossmachtig-
keit betragt im Durchschnitt etwa 2 m.

Gemal} Baugrundgutachten (ANALYTECH 2023) wurden oberhalb der gewachsenen Bdden
anthropogen beeinflusste Oberbodenmaterialien v. a. aus schwach humosen bis humosen
Sanden (sandig-tonige, humose bis stark humose Grobschluffe wechselnder Kérnung) ange-
troffen. Die Basis des Oberbodenhorizontes wurde in einer gemittelten Teufe von ca. 0,4 m
u. GOK durchbohrt. Der natirliche Bodenaufbau wird im Weiteren durch eine relativ homo-
gene Abfolge bindiger Lésslehme (sandig-tonige Schluffe, bis max. 1,2 m u. GOK) tber nicht-
bindigen Sanden (z. T. schwach schluffige, schwach kiesige Fein-, Mittel- und Grobsande
wechselnder Kérnung, bis max. 6,0 m unter Gelandeoberkante) charakterisiert.

Gemal} der digitalen Bodenkarte des Sachsischen Landesamtes fir Landwirtschaft, Umwelt
und Geologie (LFULG 2024) herrschen Boden aus periglaziaren Lagen mit I6ssreichem Fein-
bodenanteil Uber glazialen Ablagerungen vor.

Tab. 2: im Geltungsbereich vorkommende Bodentypen
Bodenart Nat. Boden- Filter-/ | besond. | Erodier- | Empfind- | Verdich-
fruchtbarkeit/ | Puffer- | Lebens- | barkeitd. | lichkeit tungs-
Wasserspei- funkt. raum- Wasser/ | auf Stoff- | empfind-
chervermégen funktion Wind eintrage | lichkeit
LLn - Lessives aus Skelett flinrendem sehr hoch /hoch | mittel - sehrhoch | sehr hoch mittel
Schluff Uiber Skelett flinrendem Sand / gering

Vorbelastungen

Die im Plangebiet vorkommenden Boden sind durch die Tatigkeit des Menschen veréndert.
Beeinflussungen resultieren im Wesentlichen aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
des Gelandes. Altlasten sind derzeit im Plangebiet nicht bekannt.

Im Rahmen des Baugrundgutachten (ANALYTECH 2023) wurden Schadstoffiiberschreitungen
durch Kupfer und Zink festgestellt, die in der anthropogenen Pragung des Gebiets begriindet
liegen.
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Auswirkungen

Es ergeben sich anlagebedingt Beeintréchtigungen des Schutzgutes Boden durch Neuversie-
gelung bzw. Uberbauung. Die Versiegelung filhrt zu einem vollstandigen und nachhaltigen
Funktionsverlust des Bodens auf der betroffenen Grundflache (allg. Lebensraumfunktion,
Funktion im Wasserhaushalt). Der Umfang der Neuversiegelung wird nach derzeitigem Kennt-
nisstand auf ca. 4.460 m2 geschéatzt (versiegelter Anteil bei GRZ 0,8 von 5.300 m2 = 4.240 mz;
Verkehrsflachen = 220 m2).

Wasser

Ausgangssituation
Flie3- oder Standgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Grundwasserfiilhrung erfolgt gemal HUK 200 (LFULG 2024) im Festgestein als Kluft-
grundwasserleiter. Das Grundwasser wird im silikatischen Magmatit gefuhrt, welches prinzipi-
ell gering durchlassig ist. Im Rahmen des Baugrundgutachten (ANALYTECH 2023) wurde
Grundwasser am 22.02.2023 nur an einem Aufschlusspunkt in einer Teufe von ca. 5,9 m
u. GOK (= 181,52 m 4. NHN) angeschnitten. Fir den Untersuchungsbereich (mittlere Gelan-
dehdhe => ca. 187,4 m (. NHN) wird der mittlere Grundwasserstand mit 182,22 m 1. NHN und
der hdchste Grundwasserstand (HW) mit 182,49 m 4. NHN angegeben. Das entspricht einem
Grundwasserflurabstand unter Geldnde von ca. 5 m.

Gemal den Daten zur Wasserrahmenrichtlinie (LFULG 2024) befindet sich das Plangebiet
innerhalb des Grundwasserkorpers "Lobauer Wasser”. Der mengenmal3ige Zustand des
Grundwasserkoérpers und des Grundwasserdargebots ist als gut eingeschatzt, so dass keine
Ubernutzung des Grundwassers vorliegt. Der chemische Zustand ist schlecht, insbesondere
beziglich der Uberschreitung der Schwellenwerte bei Nickel und Nickel-Verbindungen aus
unbekannten Quellen.

Die modellierte mittlere Grundwasserneubildung fir die Jahre 2021-2050 liegt bei 0-50 mm/a
und somit noch im leicht positiven Bereich (LFULG 2024). Die Schutzfunktion der Grundwas-
seruberdeckung ist mittel bzw. im Stiden gering (HYK 50, LFULG 2024).

Vorbelastungen

Durch zunehmende Flachenversiegelungen und Ableitung des anfallenden Wassers insbe-
sondere im Siedlungsbereich kommt es zur Verringerung der Grundwasserneubildung. Der
Oberflachenabfluss wird erhdht und demzufolge sinkt das Retentionsvermdgen sowie die
Grundwasserneubildungsrate in diesem Bereich.

Auswirkungen

Soweit moglich soll das anfallende Niederschlagswasser versickern. Das Versickern von Nie-
derschlagswasser im Plangebiet wird im Baugrundgutachten grundsatzlich als mdglich erach-
tet. Es werden dezentrale Versickerungsanlagen (z. B. Sickermulden / Rigolen) empfohlen.
Mit der Uberbauung und Versiegelung von 4.460 m2 sind Beeintrachtigung der Grundwasser-
neubildungsrate mdglich. Die Beeintrachtigungen kdnnen jedoch mittels Versickerung der Nie-
derschlage gemindert werden. Zur Minderung sind wasserdurchlassige Belage fur die Stell-
platzflachen und Wege vorgesehen.
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2.2.6

Klima und Lufthygiene

Ausgangssituation
Das Plangebiet liegt in der Makroklimastufe "Higelland und untere Berglagen mit maRig tro-
ckenem Klima ".

Gemal ReKIS (LFULG / TUD 2021) lag die Jahresmitteltemperatur fir die Stadt Weil3enberg
1961 bis 1990 bei 8,6 °C. Fur den Zeitraum 1991 bis 2020 wurde u. a. eine Zunahme der
Jahresdurchschnittstemperatur um etwa 1,1° C festgestellt sowie die Zunahme der Anzahl der
Sommertage (mehr als 25°C Tagesmaximumtemperatur) um 10 Tage. Ferner hat die Anzahl
der Frosttage (weniger als 0°C Tagesminimumtemperatur) um 11 Tage abgenommen. Es ist
zukinftig mit einer starken Zunahme der Sommertemperatur zu rechnen. Die Projektionen
sehen eine Zunahme der Jahresdurchschnittstemperatur bis 2050 um bis zu 2,2 °C im Som-
mer vor.

Der Jahresniederschlag der Stadt Weil3enberg erreichte im Zeitraum 1961 bis 1990 712 mm.
Hierzu waren geman ReKIS fir den Zeitraum 1991 bis 2020 und sind auch mittel- und lang-
fristig kaum Veranderungen zu erwarten. Es ist jedoch mit einer Abnahme der Sommer- und
Zunahme der Winterniederschlage zu rechnen, was zu langeren Trockenperioden unterbro-
chen von einzelnen ggf. Starkregenereignissen fuhren kann.

Daten zum Lokal- bzw. Kleinklima im Bereich des Plangebietes liegen nicht vor. Generell ist
die klimatische Belastung des Umfeldes aufgrund der insgesamt hohen Durchgriinung und
der zersiedelten Ortsstruktur als gering einzustufen.

Vorbelastungen
Bezuglich der Lufthygiene ist von allgemeinen stofflichen Belastungen auszugehen.

Auswirkungen

Durch die Uberbauung und Versiegelung des Standorts und die damit einhergehende Aufhei-
zung der Uberbauten Flachen wird das Mikroklima verandert. Mittels Eingriinung des Gebietes
kénnen die Auswirkungen gemindert werden. Aufgrund der geringen klimatischen Belastung
des Umfeldes der zersiedelten Ortsstruktur sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu er-
warten.

Landschaftsbild und potenzielle Erholungseignung

Ausgangssituation
Die Landschaft des Naturraums "Oberlausitzer Gefilde" wird weitgehend von offenen agrari-
schen Nutzflachen gepragt und hebt sich damit in Ostsachsen bis heute als traditionelles
Landwirtschaftsgebiet deutlich ab. Die asthetische Qualitat im Umfeld des Plangebietes lasst
sich wesentlich aus den charakteristischen Elementen einer Landschaft, ihrer Eigenart und
ihrer Vielfalt ableiten.

Die Landschaft im Bereich des Plangebietes ist durch die strukturarmen Landwirtschaftsfla-
chen angrenzend an einzelne Wohnh&user und der S 111 gekennzeichnet. Die ein- bis zwei-
geschossigen Wohngebaude sind mittels Garten eingegriint und bilden einen Ubergang zu
den umgebenen Landwirtschaftsflachen. Bedingt durch das wenig bewegte Relief und die in-
tensive Nutzung ist das Plangebiet insgesamt wenig vielféltig und wenig strukturreich. Es ver-
fugt insgesamt Uber eine geringe Naturnéhe.
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2.2.7

2.2.8

2.2.9

2.3

Fur die ruhige und naturbezogene Erholung fehlen Rad- oder Wanderwege nahe des Gel-
tungsbereiches.

Das Landschaftshild und die potenzielle Erholungseignung des Plangebietes werden daher
insgesamt als gering eingeschatzt.

Vorbelastungen
Es bestehen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Erholungsnutzung durch
Larm- und Schadstoffemissionen der im Siidosten angrenzenden S 111.

Auswirkungen

Durch Uberbauung des Standortes mit dem Nahversorger einschlieRlich Stellplatzflachen wird
das Landschaftsbild kleinrdumig verandert, gleichzeitig passt es in die bestehende Siedlungs-
randlage mit Wohngeb&auden nordwestlich der S 111. Die Raumwirksamkeit ist unter Beriick-
sichtigung von Ein- und DurchgriinungsmafRnahmen im Plangebiet und der geringen Land-
schaftsbildqualitat nicht erheblich.

Mensch und menschliche Gesundheit

Ausgangssituation

Westlich und 6stlich an den geplanten Nahversorgerstandort angrenzend befinden sich Wohn-
grundstticke im AuRenbereich. Es fiihren keine Geh- oder Radwege in oder durch das Plan-
gebiet, sodass keine besondere Erholungsnutzung vorliegt.

Auswirkungen

Madgliche Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffemissionen wéhrend der Bauphase
sind zeitlich befristet und unter Beachtung der Vorschriften zum Larmschutz als unerheblich
beurteilt.

Anlage oder betriebsbedinge Beeintrachtigungen auf die gesunden Wohnverhaltnisse durch
z. B. Luftschadstoffe, Larm, visuelle Beeintrachtigungen sind grundsétzlich méglich.
wird zum Entwurf erganzt

Durch die Anlage eines Geh- und Radweges wird die Sicherheit fir die Nutzer erhoht.

Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

wird zum Entwurf erganzt

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern bestehen im Plangebiet vor allem zwischen
Boden und der Biotopausstattung. So bewirkt der erhdhte Versiegelungsgrad des Bodens eine
geringe Lebensraumausstattung fur Tiere und Pflanzen, was sich wiederum auf den Wasser-
haushalt, das Klima und das Ortsbild auswirkt.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfliihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde das Gelande durch die bestehenden Nutzungen als
Landwirtschaftsflachen weiterhin gepragt. Beeintréachtigungen des Boden- und Wasserhaus-
haltes sowie der kleinklimatischen Situation Uber das bestehende MaR hinaus sind nicht ab-
sehbar.
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Stadt WeilRenberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Lebensmittelmarkt Lobauer Straf3e" - Vorentwurf, 22.04.2024

Umweltbericht mit integrierter Griinordnung

2.4

24.1

242

243

244

245

3.1

Weitere Belange des Umweltschutzes

Umgang mit erzeugten Abféllen und ihre Beseitigung und Verwertung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie der jeweils gilltigen Satzung zur Abfallentsorgung
des Landkreises Bautzen.

Das vorhandene Kanal- und Leitungsnetz ist bereits teilweise in der Lébauer StralRe vorhan-
den. Die Abwasserbeseitigung erfolgt unter Nutzung der bestehenden &rtlichen Infrastruktur
mit Anschluss an das bestehende Kanalnetz. Das Entwasserungskonzept sieht vor, dass das
Regenwasser Uber entsprechende Systeme ortlich versickert wird.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

wird zum Entwurf erganzt

Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen

wird zum Entwurf erganzt

Eingesetzte Techniken und Stoffe

wird zum Entwurf erganzt

Alternative Planungsmaoglichkeiten

wird zum Entwurf erganzt

Grinordnung

Im Rahmen der Griinordnung werden die Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet, quanti-
fiziert und mittels einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz dargestellt. Es werden Vorgaben zur Ver-
meidung und Minderung von Eingriffen sowie MalRnahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz (Kom-
pensationsmalinahmen) erarbeitet.

Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Folgende Vermeidungsmafinahmen sollen im Rahmen der Planung Beriicksichtigung finden:

- Erhalt der Hecke und Einzelbaume, um den Eingriff in den Gehdlzbestand zu minimieren,

- wasserdurchlassige Befestigungen fir Stellplatze und Wege, um den Versiegelungsgrad
zu minimieren,

- dass auf den Dach- und sonstigen befestigten Flachen anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser ist soweit moglich innerhalb des Grundstiicks zu sammeln, zu nutzen und
zu versickern, um Beeintrachtigungen des Grundwasserdargebots zu minimieren.

Als artenschutzrechtliche MaRnahmen sind grundséatzlich folgende Malinahmen vorzusehen:

- Bauzeitenregelungen: Die Baufeldfreimachung sollte generell im Zeitraum zwischen An-
fang Oktober und Ende Februar (01.10. - 28.02) auRerhalb der Brutzeit von Vdgeln erfol-
gen.

- Verminderung des Kollisionsrisikos an Glasflachen: Es sind entsprechende MaRhahmen
bei der Planung von Gebauden zu bericksichtigen, um die Glasflachen sichtbar fur Vogel
zu machen.
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Stadt WeilRenberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Lebensmittelmarkt Lobauer Straf3e" - Vorentwurf, 22.04.2024

Umweltbericht mit integrierter Griinordnung

3.2

3.2.1

- Insekten- und artenvertragliche Beleuchtung: Fir den Betrieb von Auf3enbeleuchtungen
sind insektenfreundliche Leuchtmittel auszuwahlen und auf die Ausrichtung und Dichtigkeit
der Lampengehduse zu achten.

Weitere MaBnahmen werden ggf. zum Entwurf mit Vorliegen des Artenschutzbeitrages er-
ganzt.

Nicht vermeidbare bzw. minimierbare Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch geeignete
MaRnahmen zu kompensieren. Die Eingriffsbilanzierung wird zum Entwurf erganzt. Die Kom-
pensation von Eingriffen in die Schutzguter soll, so weit mdglich, im Plangebiet erfolgen.

Malnahmen zur Kompensation innerhalb des Plangebietes

Folgende Kompensationsmal3hahmen innerhalb des Plangebietes sind bisher vorgesehen:

- Begrunung von nicht tGberbauten Flachen, um den Eingriff in Vegetationsflachen gering zu
halten

- P1 - Anpflanzung von 7 Laubbaumen im Bereich der Stellplatze,

- P2 - Heckenpflanzung mit Gberwiegend gebietsheimischen Gehdlzen zur Abgrenzung zur
Wohnbebauung hin,

- P3- Anlage extensiv genutzte Frischwiese mit Extensivierung von Acker zur Kompensation
von Eingriffen,

- P4 - Anpflanzung lockerer Strauchgruppen auf Rasen zur Eingriinung in Richtung S 111.

Malnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

P1 - Anpflanzung von Laubb&umen

Im Plangebiet sind 7 Neupflanzungen von Laubb&umen vorgesehen. Mit der Pflanzung der
Laubbaumreihe wird zum einen das Plangebiet strukturiert und eingegriint. Durch Uberbauung
verlorengehende Lebensraumfunktion wird ersetzt. Ferner werden Bodenfunktionen sowie Kli-
mafunktionen positiv beeinflusst und Ersatzlebensraum fiir Arten, z. B. Vogel, geschaffen.

Es sollen z. B. Winter-Linden (Tilia cordata), Brabanter Silberlinde (Tilia tomentosa '‘Brabant’),
Feldahorn (Acer campestre 'Elsrijk"), Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia), Purpu-
resche (Fraxinus angustifolia 'Raywood’) in einer Pflanzqualitat von Hochstamm 3 x verpflanzt,
Stammumfang mind. 12-16 cm gepflanzt werden. Die Pflanzungen sind in Grunflachen bzw.
in wasserdurchlassig befestigten Pflanzbeeten / Baumscheiben vorzusehen und gegen Uber-
fahren zu schitzen. Die Geholze sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Ausfélle sind
in derselben Qualitat zu ersetzen.

P2 - Heckenpflanzungen mit Gberwiegend heimischen Straucharten

Mit der Pflanzung von Strauchgruppen auf ca. 40 % der Flache erfolgt die Eingrinung des
Plangebietes aus gestalterischen Grinden. Mit der Strauchpflanzung wird Ersatzlebensraum
bzw. Nahrung fur Arten geschaffen.

Es sind heimische, standortgerechte Straucher locker in Gruppen zu pflanzen. Bei den Strau-
chern (mind. 2 x verpflanzt, Héhe 60-100 cm) ist eine Pflanzdichte von durchschnittlich einem
Strauch je 2 m2 zu entwickeln. Folgende Arten sind empfehlenswert: Pfaffenhitchen (Euony-
mus europaea), Liguster (Ligustrum vulgare), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Gewghn-
licher Schneeball (Viburnum opulus) sowie Wildrosen (Rosa spec.).
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Stadt WeilRenberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Lebensmittelmarkt Lobauer Straf3e" - Vorentwurf, 22.04.2024

Umweltbericht mit integrierter Griinordnung

3.3

P3 - Anlage extensiv genutzte Frischwiese

Die MalRnahme umfasst die Nutzungsextensivierung, den Verzicht auf Diinge und Pflanzen-
schutzmittel und Herstellung von extensivem Griinland auf 1.585 m2. Die Bodenfunktionen
werden durch die entfallende Bodenbearbeitung und Durchwurzelung positiv beeinflusst. Es
entsteht Lebensraum fir Arten des Griinlandes.

Es ist auf der vorbereiteten Flache einer Wiesenmischung (Typ Frischwiese, Blumenwiese fir
die freie Landschatft,) unter Verwendung von gebietsheimischem Saatgut (Herkunftsregion 20,
Ansaatstarke ca. 3 g/m? entsprechend Angaben des Herstellers) einzusden. Die Flache ist
durch eine zweimalige Mahd (friihestens ab Mitte Juni) zu pflegen. Das Mahdgut ist abzu-
transportieren.

P4 - Anpflanzung lockerer Strauchgruppen auf Rasen

Mit der Pflanzung von Strauchgruppen auf ca. 40 % der Flache erfolgt die Eingriinung des
Plangebietes aus gestalterischen Grinden n Richtung S 111. Mit der Strauchpflanzung wird
Ersatzlebensraum bzw. Nahrung fur Arten geschaffen.

Es sind heimische, standortgerechte Straucher locker in Gruppen zu pflanzen. Bei den Strau-
chern (mind. 2 x verpflanzt, Héhe 60-100 cm) ist eine Pflanzdichte von durchschnittlich einem
Strauch je 2 m2 zu entwickeln. Folgende Arten sind empfehlenswert: Pfaffenhutchen (Euony-
mus europaea), Liguster (Ligustrum vulgare), Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Ge-
wohnlicher Schneeball (Viburnum opulus) sowie Wildrosen (Rosa spec.).

Begrunung von Freiflachen

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, auf denen keine Anpflanzungen erfolgen, sind zu
begriinen. Es ist eine geschlossene Vegetationsdecke zu entwickeln, die dauerhaft zu erhal-
ten und zu pflegen ist. Bei lickenhafter Vegetationsdecke ist nachzusaen. Mit der Malinahme
erfolgt die Eingriinung des Plangebietes aus gestalterischen Grinden.

Bilanzierung des Eingriffs und der Kompensation

Die Bilanzierung richtet sich nach der "Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen im Freistaat Sachsen" (SMuL 2017) auf Basis des Biotopwertansatzes. Dabei
werden sowohl den beanspruchten Biotoptypen (Ausgangswert) als auch den geplanten Bio-
toptypen (Planungswert) entsprechend der Handlungsempfehlung Biotopwerte zugeordnet.
Die Multiplikation des Flachenwertes mit den entsprechenden Flachengréf3en ergibt dimensi-
onslose Werteinheiten. Des Weiteren werden Beeintrachtigungen bzw. Aufwertungen von
Funktionen des Naturhaushaltes mittels Faktoren berlcksichtigt.

Anhand der Gegenuberstellung von Ausgangswert und Planungswert wird ersichtlich, ob und
in welchem Umfang ggf. externe MaRnahmen zur Kompensation erforderlich werden.
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Stadt WeilRenberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Lebensmittelmarkt Lobauer Straf3e" - Vorentwurf, 22.04.2024

Umweltbericht mit integrierter Griinordnung

3.3.1

Eingriff
Tab. 3: Flachenwert im Bestand
Code Biotoptyp Biotopwert Flache inm? | Flachenwert
02.02.430 | Einzelbaum 25 3 Stuick
02.02.510 | sonstige Hecke 18 195 3.510
10.01.200 | intensiv genutzter Acker 5 4.170 20.850
11.03.740 | Ziergarten ohne Altbaumbestand 8 840 6.720
11.03.910 | krautartiger Bewuchs auf StraRennebenflachen 7 315 2.205
Gesamt 5.520 33.285
Tab. 4: Flachenwert nach Vorhabenrealisierung
Code Biotoptyp Biotopwert / Flache inm? | Flachenwert
Planungswert
11.02.200 | Baugebiet Nahversorger, versiegelter Anteil 0 4.240 0
bei GRZ 0,8 von 5.300 m?
11.03.910 | Baugebiet Nahversorger, unversiegelter Teil, Rasen 135 945
11.04.120 | StraRenverkehrsflache, versiegelt 0 220 0
Erhalt bestehender Biotoptypen (Planwert = Bestandswert)
02.02.430 | Einzelbaum 25 3 Stiick
02.02.510 | sonstige Hecke 18 195 3.510
Kompensationsmanahmen innerhalb des Geltungsbereiches
02.02.430 | P1 - Anpflanzung Einzelbaum 21 2407 5.040
(8 x 30 m?)
02.02.510 | P2 - Anpflanzung sonstige Hecke 16 175 2.800
mit tberwiegend gebietsheimischen Gehdlzen
06.02.210 | P3 - Anlage extensiv genutzte Frischwiese 23 410 9.430
11.03.920 | P4 - Anpflanzung lockerer Strauchgruppen auf Rasen 11 145 1.595
Gesamt 5.520 23.320
*Flachengrole ist nicht im Rahmen der Gesamtflache beriicksichtigt.
Betroffene Funktion des Naturhaushaltes, Funktionsverlust Faktor Flache inm? | Flachenwert
Biotische Standortfunktion (versiegelter Anteil) -1,0 4.460 -4.460
Gesamt - 4.460
Aufwertung Funktion des Naturhaushaltes, Funktionsverlust Faktor Flache inm? | Flachenwert
Biotische Standortfunktion (Extensivierung Acker - P3) +0,5 410 +205
Gesamt +205
Flachenwert nach Vorhabenrealisierung gesamt 19.065
Tab. 5: Kompensationsbedarf
Bestand 33.285
Planung 19.065
Defizit / Kompensationsbhedarf -14.220

Es besteht ein Kompensationsbedarf von 14.220 Werteinheiten.
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Stadt WeilRenberg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Lebensmittelmarkt Lobauer Straf3e" - Vorentwurf, 22.04.2024

Umweltbericht mit integrierter Griinordnung

3.3.2

Kompensation

Es sind weitere MaRnahmen auch auf3erhalb des Plangebietes notwendig. Diese werden zum
Entwurf ergénzt.

Quellen

ANALYTECH - ANALYTECH-INGENIEURGESELLSCHAFT FUR UMWELTSANIERUNG, BAUGRUND UND
CONSULTING MBH 2023:
Baugrundgutachten inkl. orientierender abfallwirtschaftlicher Altlastenbewertung, Stand
20.03.2023

BAUGB - BAUGESETZBUCH
i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden
ist

BNATSCHG - BUNDESNATURSCHUTZGESETZ
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist

LFULG - SACHSISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND GEOLOGIE 2024:
Interaktive Karten im iDA-interdisziplinare Daten und Auswertungen Sachsen unter
https://lumwelt.sachsen.de/lumwelt/infosysteme/ida/index.xhtml, eingesehen am
05.02.2024.

- Bodendaten der digitalen Bodenkarte 50,

- Daten aus der Bodenfunktionenkarte, Bodenempfindlichkeitskarte, Verdichtungs-
empfindlichkeit,

- Daten zur Europaischen Wasserrahmenrichtlinie: Zustand des Grundwasserkorpers,

- mittlere Grundwasserneubildung,

- Hydrogeologischen Ubersichtskarte 200,

- Hydrogeologischen Spezialkarte 50: Schutzfunktion d. Grundwasseriiberdeckung

LFULG - SACHSISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND GEOLOGIE / TUD - TECH-
NISCHE UNIVERSITAT DRESDEN 2024
Informationssystems ReKIS, Klimawandel in Ihrer Region, Weil3enberg, im Internet
unter: https://rekis.hydro.tu-dresden.de/kommunal/sachsen-k/infos-und-hilfsangebote/
kommunale-klimasteckbriefe/, abgerufen am 02.02.2024

LK - LANDKREIS BAUTZEN 2024
- Themenkarte Geschiitzte Biotope, im Internet unter: https://cardomap.idu.de/lrabz/,
eingesehen am 05.02.2024

RPV - REGIONALER PLANUNGSVERBAND 2020:
Regionalplan Oberes Elbtal - Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung, Satzung
26.10.2023

SMUL - SACHSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT UND LANDWIRTSCHAFT 2017:
Uberarbeitung der Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingrif-
fen im Freistaat Sachsen
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Neubau Penny-Markt,
Lobauer StralRe (S 111), 02627 WeilRenberg,

Verkehrstechnische Untersuchung zur Verkehrsanbindung

Aufgabenstellung

Fur die Ansiedlung eines Penny-Marktes an der S 111 ,Ldébauer Strale” in Weillen-
berg ist ein Gutachten zur Verkehrsanbindung zu erstellen. Der vorhandene Penny-
Markt in der Innenstadt wird aufgrund fehlender Erweiterungsmdaglichkeiten durch den
neuen Standort an der Lobauer Stral3e ersetzt. Das Grundstiick befindet sich im Be-
reich des Ortsausganges. Die Anbindung wird etwa auf Hohe des Ortsausgangsschil-
des Uber eine neu zu errichtende Zufahrt erfolgen. In einer Verkehrsuntersuchung sind
Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit fiir die geplante Anbindung nachzuweisen.
Insbesondere fur Linksabbieger von der Lébauer Strafe in den Penny-Markt ist die
Notwendigkeit einer Linksabbiegespur zu prifen.

Im Zuge dieser MaBhahme sind zudem der Anbau eines Gehweges sowie die Errich-
tung einer Bushaltestelle geplant.

Verkehrsmengen

Zur Beurteilung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit sind aktuelle Verkehrsdaten der
S 111 ,Lébauer Strale“ zu verwenden. Im Rahmen der turnusmafig durchgefiihrten
StralBenverkehrszéhlung (SVZ) wurde 2015 und 2021 der Verkehr auf der S 111 in der
Ortslage WeilRenberg erfasst. Fur die vorliegende Untersuchung werden die Ergebnis-
se beider SVZ-Erhebungen miteinander verglichen und im Anschluss die richtungsbe-
zogenen MSV-Werte als Bemessungsverkehrsstarke verwendet.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte zur Lage des geplanten Penny-Marktes




Neubau Penny-Markt, 2
Lobauer StralRe (S 111), 02627 WeilRenberg,

Verkehrstechnische Untersuchung zur Verkehrsanbindung

2.1

Anl. 1

2.2

Verkehrsmengen der S 111

Abgleich der Verkehrsmengen aus der StralRenverkehrszahlung (SVZ) 2015 und 2021

Das Verkehrsaufkommen der S 111 wurde in der SVZ 2015 und in der SVZ 2021 be-
stimmt. Die entsprechende Zahlstelle (ZST-Nr. 4853 1203) befindet sich in WeilRenberg
im Bereiche des Flusses ,Lébauer Wasser®. Die durchschnittliche tagliche Verkehrs-
starke (DTV) betragt laut SVZ 2015 rund 5.500 Kfz/ 24 h. In der SVZ 2021 betréagt der
DTV nur noch rund 3.600 Kfz/ 24 h.

Fir die SVZ 2021 hat die Bundesanstalt fur StraRenwesen (BASt) einen bundesweiten
Ruckgang von durchschnittlich 8 % auf BundesfernstraB3en ermittelt. Die BASt verweist
zudem auf lokal auftretende Veranderungen der Verkehrsbelastung, die zum Teil er-
heblich hoher liegen. Die Griinde fur den Rickgang sind vielfaltig. Ein wesentlicher
Faktor wird der COVID19-Pandemie zugeschriecben. Demnach stellen die SVZ-
Ergebnisse 2021 eine Momentaufnahme des Jahres 2021 dar. Daraus resultiert fur
diese Untersuchung, dass die Verkehrsmengen der SVZ 2015 angenommen werden.

Die Bemessungsverkehrsstarke (MSV) ist in Anlage 1 grafisch dargestellt. Das Ver-
kehrsaufkommen an der S 111 ist in und aus Richtung WeiRenberg in etwa gleich
grofl3. 358 Kfz/ h in Richtung WeiRenberg und 353 Kfz/ h in Richtung Bautzen. Der
Schwerverkehrsanteil liegt sowohl beim DTV als auch beim MSV bei rund 4 Prozent.

Verkehrserzeugung - Verkehrsprognose

Um die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens auf das umliegende Straf3en-
netz zu ermitteln und deren Leistungsfahigkeit sicherzustellen, wurde die zukiinftige
Verkehrserzeugung der Einkaufsmarkte nach den geltenden Regelwerken bestimmt.
Der Umfang der Verkehrserzeugung wurde mit dem Programm ,Ver_Bau® ermittelt,
welches auf dem FGSV-Regelwerk ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkom-
mens von Gebietstypen® (FGSV, Kdin 2006) beruht.

Die Eingangsparameter der Schatzung wurden den vorgelegten Entwirfen fur den
Bauantrag vom geplanten Penny-Markt enthommen.

Folgende Kennwerte werden fur die Ermittlung des Verkehrsaufkommens angesetzt:
KenngrdfRen Penny-Markt (Verkaufsflache ca. 800 m?)

Beschatftigtenverkehr:
- ca. 80 m? VKF / je Beschaftigtem
- ca. 2,0 Wege / Beschéftigtem
- Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV): ca. 95 %
- Pkw-Besetzungsgrad: 1,0
- Anwesenheitsgrad: 0,90
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Kundenverkehr:
- ca. 1,3 Kunden / m2 VKF
- ca. 2 Wege / Kunde
- Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV): ca. 95 %
- Pkw-Besetzungsgrad: 1,3
- Mitnahmeeffekt: 60 %

Verkehrserzeugung Penny-Markt

Die Zufahrt hat durch den geplanten Penny eine tagliche Belastung von etwa 1.500
Fahrzeugen. Diese teilen sich richtungsbezogen in ein- bzw. ausfahrende Fahrzeuge
(je Richtung rund 750) auf.

Fir die am hochsten belastete Stunde zwischen 16-17 Uhr wurden rechnerisch rund
90 ein- sowie 90 ausfahrende Kfz fir die Zufahrt ermittelt.

Fir die Kundenverkehre mit Kfz wird ein Mitnahmeeffekt von 60 Prozent zur Spitzen-
stunde angenommen. Demzufolge sind 60 Prozent der Kunden bereits unterwegs und
nehmen keinen zusatzlichen Weg auf sich. Die anderen 40 Prozent der Kundenverkeh-
re kommen durch den Markt neu hinzu.

Das entspricht einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von rund 40 Fahrzeugen in der
Stunde, die sich auf das Verkehrsnetz verteilen.

Verkehrsverteilung

Durch die Ortsrandlage und die SchlieBung des innerstadtischen Penny-Marktes wird
vermehrt mit Kunden gerechnet, die aus Weil3enberg kommen und wieder nach Wei-
Benberg zurlickfahren. Fur die Verteilung des Verkehrsaufkommens in der Zufahrt wird
angenommen, dass sich der Verkehr zu zwei Drittel auf die Verbindung von und nach
WeilRenberg und das andere Drittel auf die Verbindung in und aus Richtung Bautzen
verteilt.

Die Verkehrsverteilung ergibt sich wie folgt:

o 60 Kfz/h Rechtsabbieger aus Richtung WeiRenberg Zentrum und 30 Kfz/h
Linksabbieger aus Richtung Bautzen

o 30 Kfz/ h Rechtseinbieger in Richtung Bautzen und 60 Kfz/ h Linkseinbieger in
Richtung Weilenberg Zentrum

In Anlage 1.2 sind die Verkehrsmengen in einem Strombelastungsplan grafisch darge-
stellt.
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QSV A:

QSV B:

QSV C:

QSV D:

Leistungsfahigkeitsberechnung Vorfahrtknoten
Vorbemerkung Vorfahrtknoten

Vorbemerkung LASuV Bautzen und Stadt WeiRenberg

In Vorbereitung des Bebauungsplans zum Penny-Markt fand eine Vorbesprechung mit
dem LASuV Bautzen und der Stadtverwaltung Weil3enberg statt.

Das zu bebauende Grundstiick befindet sich aul3erorts kurz vor der OD-Grenze Wei-
Renberg. Es wird eine Versetzung der OD-Grenze und der Ortseingangstafel ange-
strebt. Dadurch wird das Grundstiick zuklnftig in der Ortslage WeilRenberg liegen. Die
Stadt Weil3enberg und das LASuV Bautzen stehen dieser Malinahme offen gegen-
Uber. Deshalb wird in dieser Untersuchung von einer innerdrtlichen Lage ausgegan-
gen.

Vorbemerkung Vorfahrtknoten HBS

Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit und Qualitat des Verkehrsablaufes (QSV) vor-
fahrtgeregelter Knotenpunkte werden die Kapazitatsreserven und Wartezeiten der ein-
zelnen Stréme nach HBS 2015' berechnet. Von den ermittelten Wartezeiten kann auf
die Verkehrsqualitat geschlossen werden. Fir die Einstufung der QSV A bis F gelten
die jeweiligen Werte der Einzelstréme und der insgesamt l&angsten mittleren Wartezeit.
Ein noch ausreichendes Niveau der Verkehrsqualitat ist bei Qualitatsstufe D gegeben.

Tabelle 1: Qualitatsstufen nach Wartezeit fur unsignalisierte Knotenpunkte, HBS 2015

Qsv A B C D E F

mittlere Wartezeit t,[s] | <10 | <20 | <30 | <45 |>45 -

Die Qualitatsstufen bei unsignalisierten Knotenpunkten/ Vorfahrtsknoten:

Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt passieren.
Die Wartezeiten sind sehr gering.

Die Abflussmdglichkeiten der wartepflichtigen Verkehrsstrome werden vom bevorrechtigten
Verkehr beeinflusst. Die dabei entstehenden Wartezeiten sind gering.

Die Verkehrsteilnehmer in den Nebenstrdmen muissen auf eine merkbare Anzahl von bevor-
rechtigten Verkehrsteilnehmern achten. Die Wartezeiten sind spurbar. Es kommt zur Bildung
von Stau, der jedoch weder hinsichtlich seiner raumlichen Ausdehnung noch beziiglich der zeit-
lichen Dauer eine starke Beeintrachtigung darstellt.

Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer muss Haltevorgange, verbunden mit deutlichen Zeitver-
lusten, hinnehmen. Fir einzelne Verkehrsteilnehmer kdnnen die Wartezeiten hohe Werte an-
nehmen. Auch wenn sich voribergehend ein merklicher Stau in einem Nebenstrom ergeben
hat, bildet sich dieser wieder zurlick. Der Verkehrszustand ist noch stabil.
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QSV F:
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ten nehmen sehr grof3e und dabei stark streuende Werte an. Geringfugige Verschlechterungen
der EinflussgréfRen kénnen zum Verkehrszusammenbruch (d. h. standig zunehmende Staulan-
ge) fuhren. Die Kapazitat wird erreicht.

Die Anzahl der Fahrzeuge, die in einem Verkehrsstrom dem Knotenpunkt zuflieBen, ist Gber
eine Stunde grol3er als die Kapazitat fir diesen Verkehrsstrom. Es bilden sich lange, standig
wachsende Staus mit besonders hohen Wartezeiten. Diese Situation 16st sich erst nach einer
deutlichen Abnahme der Verkehrsstarken im zuflieRenden Verkehr wieder auf. Der Knotenpunkt
ist Uberlastet.

Ermittlung der Verkehrsqualitat nach HBS

Die Leistungsfahigkeit wurde fir den Planfall ohne Linksabbiegestreifen auf der S 111
ermittelt. Grundlagen der Berechnung sind die MSV der SVZ 2015, die Verkehrserzeu-
gung vom Penny-Markt sowie die angenommene Verteilung der Verkehrsstrome.

Die Berechnungsergebnisse sowie die jeweiligen Ruckstaulangen und Wartezeiten
sind in Anlage 2 enthalten. In Tabelle 2 sind die ermittelte Wartezeit und Qualitatsstufe
dargestellt. Der fur die Qualitatsstufe maRgebende Verkehrsstrom ist der Linkseinbie-
ger aus der Marktzufahrt. Er wird mit der Qualitatsstufe B bewertet und ist leistungsfa-
hig.

Fur die geplante Marktzufahrt ist aus Griinden der Leistungsfahigkeit keine Linksab-
biegespur erforderlich.

Tabelle 2: Wartezeiten und Verkehrsqualitaten

malfigebende
mittlere
Wartezeit QSv
S 111 innerorts 11,3s B

Ruckstaulangen am Vorfahrtsknoten

Fur den Fahrstreifen der S 111 in Richtung Stadtzentrum Weil3enberg betragt die ma-
ximale Stauldnge weniger als 1 Fahrzeug. Das entspricht einer rechnerischen Staulan-
gevon 7,0 m.

In der Nebenrichtung (Marktzufahrt) betragt die erforderliche Aufstelllange 6 m. Es wird
von einer Mischspur ausgegangen.

Im Zuge der Vorfahrtstral3e in Richtung Bautzen entstehen keine Riickstaus.
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Priafung Linksabbiegestreifen nach RASt 06

Neben der Leistungsfahigkeitsberechnung nach dem HBS 2015, ist nach RASt 06 zu
prufen, ob Aufstellbereiche oder Linksabbiegestreifen notwendig sind. Sie stellen si-
cher, dass Verkehrsfluss und Verkehrssicherheit nicht durch Linksabbieger beeintrach-
tigt sind und ein behinderungsarmes Abbiegen von der Hauptverkehrsstral3e in Er-
schlieBungsstraf3en und Grundsttickszufahrten maoglich ist.

Die Eingangsparameter sind:

e Charakter der Hauptverkehrsstral3e (angebaut oder anbaufrei)
e Verkehrsstarke des Hauptverkehrsstromes aus dem links abgebogen wird
e Anzahl der Linksabbieger

Die S 111 ,Lobauer Stralke” ist eine angebaute Hauptverkehrsstral3e. Der zu prifende
Hauptverkehrsstrom (MSV) betrdgt 370 Kfz/ h. Er setzt sich zusammen aus
340 Geradeausfahrern in Richtung WeilRenberg Zentrum und 30 Linksabbiegern. In
Tabelle 3 wurde diese Eingangsparameter nach Vorlage der RASt 06 eingetragen.

Tabelle 3 ist zu entnehmen, dass sich keine Notwendigkeit eines Aufstellbereichs oder
eines Linksabbiegestreifens ergibt.

Tabelle 3: Linksabbiegereinrichtung nach RASt 06 (Tabelle 44 in RASt 06)

Starke der Verkehrsstarke des Hauptstromes MSV in Kfz/ h
Linksabbieger
quin Kfz/ h

100 200 300 400 500 600 > 600

Angebaute
Hauptver- 20 ... 50 X
kehrsstralle
<20
Keine bauliche Aufstellbereich Linksabbiegestreifen
Maflinahme

X (gelb) = Zufahrt Penny-Markt
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4. Zusammenfassung

An der S 111 ,Ldbauer StralRe” in Weil3enberg ist der Neubau eines Penny-Marktes
geplant. Die Anbindung an die S 111 erfolgt tber eine neu herzstellende Zufahrt. Es
wurde die Verkehrsqualitat der geplanten Zufahrt bestimmt und untersucht.

Die Untersuchung ergab, dass die Starke der prognostizierten Linksabbieger keinen
Linksabbiegestreifen erforderlich macht.

Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung ergab, dass die Zufahrt an der S 111 mit der Quali-
tatsstufe B bewertet wird und ausreichend leistungsfahig ist. In der Nebenrichtung aus
dem Marktgelande ist eine Mischspur ausreichend.

Die erforderlichen Anfahr- und Haltesichtweiten werden eingehalten.

Aufgestellt: Mittweida, 31. Méarz 2023
UHLIG & WEHLING GmbH

Ingenieurgesellschaft

Mittweida/Sa.

- Dipl.-Ing. Zahn -
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Strombelastungsplan MSV Prognose
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Beurteilung einer Einmiindung mit Vorfahrtsregelung innerorts

Zufahrt A _ 8
.rf_ T
zﬁ- Zufahrt C
3ﬂ
Verkehrsdaten:
Zufahrt B Verkehrsregelung:

Knotenverkehrsstarke: 840 Fz/h

Zielvorgaben:

A-C

Knotenpunkt: S 111 Wb. - Bautz.

Datum: Prognose
Uhrzeit: MSV

Zufahrt B:

Mittlere Wartezeit ty, =
Qualitatsstufe:

\Y4

/B
/ Penny

Planung

45 s
D

Aufschliisselung nach Fahrzeugarten:

liegt vor, ohne genaue Differenzierung des Schwerverkehrs

Kapazitaten der Einzelstrome

Hauptstrome | Grundkap. | Abminderungs- Kapazitdt | Auslastungs-| staufreier
Zufahrt | Strom Op,i G; faktor f; Ceeii grad x; Zustand
(Rang) [Fz/h] [Pkw-E/h] [ [Pkw-E/h] [-] Po
A 2 (1) 1800 1,000 1800 0,184
3 (1) 0 1600 1,000 1600 0,040
B 4 (3) 720 422 1,000 401 0,158
6 (2) 350 782 1,000 782 0,043
c 7 (2) 380 834 1,000 834 0,040 0,950
8 (1) 1800 1,000 1800 0,195
Qualitat der Einzel- und Mischstrome
Fahrzeuge Faktoren Kapazitat Kapazitdt | Auslastungs-| Kapazitats- mittlere Qualitats-
Zufahrt | Strom AFz,i fpe; CpEg; G; grad x; reserve R; | Wartezeit w stufe
[Fz/h] ] [Pkw-E/h] [Fz/h] [-] [Fz/h] [s] Qsv
A 2 320 1,033 1800 1743 0,184 1423 0,0 A
3 60 1,058 1600 1512 0,040 1452 0,0 A
B 4 60 1,058 401 379 0,158 319 11,3 B
6 30 1,117 782 701 0,043 671 5,4 A
c 7 30 1,117 834 747 0,040 717 5,0 A
8 340 1,031 1800 1746 0,195 1406 0,0 A
A 2+3 380 1,037 1764 1702 0,223 1322 0,0 A
B 4+6 90 1,078 482 448 0,201 358 10,1 B
] 7+8 370 1,038 1800 1734 0,213 1364 2,6 A
erreichbare Qualitdatsstufe QSVg, ges B




Stauraumbemessung - Abbiegestrc’ime

Fahrzeuge Faktoren Kapazitat
Zufahrt | Strom Qrz,i fre; G S Ng Staulange
[Fz/h] - [Fz/h] [%] [Fz] [m]
A
B 4+6 90 1,07 462 95 0,72 7
Cc
7+8 370 1,038 1734 95 0,81 7
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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Fir den bestehenden PENNY-Markt in der Stadt Weilenberg ist eine Standortverlagerung von der Ernst-
Thalmann-Strale zum Projektstandort an der Lébauer Stralle geplant. Der Bestandsmarkt verfugt mit

500 m? nur Uber eine sehr begrenzte Verkaufsflache bei fehlender Erweiterungsmaoglichkeit vor Ort. Seit
mehreren Jahren bemuht sich die Firma PENNY um einen Ersatzstandort, an dem ein zeitgemafer Lebens-
mittelmarkt umgesetzt werden kann.

An der Lébauer Strafle am westlichen Stadtrand des Kernorts von WeilRenberg wurde ein Standort fur den
Lebensmittelmarkt gefunden. Dieser ist eingebunden in ein stadtisches Entwicklungsareal, unmittelbar be-
nachbart soll westlich der Lébauer StralRe und der HauptstralRe ein neues Wohngebiet entstehen. Zugleich
bietet dieser Standort eine gute Erreichbarkeit aus den westlichen Ortsteilen der Stadt Weillenberg. In die-
sem Kontext ist eine Verkaufsflichenerweiterung auf ca. 799 m? zzgl. Lebensmittelhandwerk vorgesehen.

Fir den Bestandsstandort in der Dresdner Stral3e wird eine geeignete Nachnutzung im Einzelhandel ange-
strebt, als auch zukiinftig groRerer Attraktivitdtsstandort fiir den innerstadtischen Bereich. Eine Nachnutzung
im Lebensmittelhandel ist aufgrund der Verkaufsflachenverfligbarkeit aber faktisch auszuschlie3en.

Fir den Projektstandort wird ein Bebauungsplanverfahren angestrebt und fiir den Projektstandort ist ein Ge-
werbegebiet vorgesehen. Die Zulassigkeit des Vorhabens bemisst sich somit nach § 30 BauGB in Verbindung
mit §§ 8 und 11 Abs. 3 BauNVO. Grundsatzlich sind in Gewerbegebieten auch Einzelhandelsbetriebe gemafk
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO im Grundsatz allgemein zuldssig. GemaR § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind
jedoch grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen, auller in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Im Verlagerungsvorhaben ist kein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb eingebunden, fir den PENNY-Ersatz-
neubau ist eine GroRendimensionierung knapp unterhalb des Schwellenwertes zur Grof3flachigkeit (800 m?
Verkaufsflache) vorgesehen. Die einzelnen Anbieter des Verlagerungsvorhabens sind jeweils als selbstan-
dige Einzelhandelsbetriebe geplant, so dass sie selbstandig, also unabhangig von anderen Einzelhandelsbe-
trieben genutzt werden und baurechtlich auch als eigenstandige Vorhaben genehmigungsfahig sind.

Letztlich ist mit vorliegendem Gutachten die Frage von potenziell schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung zu klaren. Entsprechende Folgewirkungen kdnnen
nur im Einzelfall unter dem Aspekt der funktionalen Einordnung des Standorts, der Groéf3e und Branchenaus-
richtung des Vorhabens, betrieblicher und stadtebaulicher Besonderheiten sowie der absatzwirtschaftlichen
Effekte auf zentrale Versorgungsbereiche oder Nahversorgungsstandorte bewertet werden.

Die BBE Handelsberatung hat hierzu eine umfassende Auswirkungsanalyse erstellt. In vertiefter Form wird
das Projekt dabei hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet, die
stadtraumliche Wettbewerbsposition wird einer genauen Prifung unterzogen. Aufgrund der detaillierten Be-
trachtung der lokalen Situation wird die Wirkung des Planvorhabens auf die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung aufgezeigt. Im Zuge der Analyse werden insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert:

m  Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen liegen vor (Soziodemographie, Erreichbarkeit
etc.)? Welche angebots-/nachfrageseitigen Strukturdaten sind fiir den Einzelhandel von Bedeutung
(Makrostandortanalyse)?

m  Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
m  Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschliel’en?

m Wie ist das Vorhaben aus stadtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche Auswirkungen ergeben
sich fur zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung in WeiRenberg und umliegender Ge-
meinden?
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Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers, einer aktuellen Vorort-
erhebung der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation und einer Besichtigung des Bestands- sowie
Verlagerungsstandortes und aller Wettbewerbsbetriebe im potenziellen Einzugsgebiet. Grundlage fir die
Berechnung der Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-Research, Ver-
brauchsausgaben des Instituts fir Handelsforschung sowie aktuelle Einwohnerdaten der amtlichen Statistik
dar.
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2. Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1. Entwicklungstrends

Die Bevolkerungszahl in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden im-
mer alter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen wachsenden
Metropolregionen und strukturschwachen Rdumen mit starken Bevdlkerungsriickgangen zu. Insbesondere
fur die urbane Bevolkerung andert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich zudem geanderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Lebensmitteleinzel-
handel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fiihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zu-
nehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Liefer-
dienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte Tierhal-
tung, vegane / vegetarische Ernahrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing, gastro-
nomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 587,8 Mrd. € entfallen aktuell ca. 46% auf die ,Fast Mo-
ving Consumer Goods* (FMCG - Konsumguiter des alltaglichen Bedarfs des Food- und Nearfoodsegmentes,
ca. 269,3 Mrd. €).

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Darstellung 2022

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 35,0 Mio. m? im Jahre 2013 auf ca.

" Quellen: HDE-Zahlenspiegel 2021 und IfH-Brancheninformationssystem, Umsatz Einzelhandel im engeren Sinne und Umsatz der Waren-
gruppe FMCG jeweils fiir das Jahr 2021
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36,1 Mio. m? im Jahre 2020 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesblrger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,43 m? zur Verfliigung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermalfien
in GroRstadten wie in Iandlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermarkte (Supermarkte bis 2.500 m? Verkaufsfla-
che + 12%, groRe Supermarkte + 11%) und Discountmarkte (+ 6%), wahrend die SB-Warenhauser

(- 14%) und insbesondere die sonstigen, Uberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 11%) Verkaufsflachen
verloren haben. Mit der SchlieBung von Real SB-Warenhausern im Zuge des Verkaufs an SCP setzt sich die-
ser Trend auch fur die GroRflachen weiter fort.

2.2. Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
Lebensmitteldiscountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland 15.909 Discounter mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsflache von ca. 805 m? den12.227 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m? Verkaufsfla-
che gegeniiber.? In den letzten Jahren konnten Supermarkte ihren Marktanteil auch zu Lasten der Discoun-
ter steigern.

Der Marktanteil der SB-Warenhauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusatzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fiir online bestellte Waren) — riicklaufig.

Das Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschafte mit weniger als 400 m? Verkaufsflache wird kaum aufzu-
halten sein, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschafte entstehen,
die jedoch im Regelfall nicht fiir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Darstellung 2022

2 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2021, Stand: 2020 (inkl. groRe Supermarkte mit mehr als 2.500 m? Verkaufsfliche)
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Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,
groRe Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhauser 48.870 Artikel.2 Der Conve-
nience-Store ,REWE To Go* weist auf 100 — 300 m? Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400 Arti-
keln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getrédnken und einem begrenzten Sortiment an gangi-
gen Waren des taglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlieRlich in Hochfrequenzlagen wie
grostadtischen FuRgangerzonen, Bahnhofen, Flughafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermarkte / groRe Supermarkte werden von rd. drei Vierteln der Kundschaft
fur den regelmafigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht. Auch der Super-
markt dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse® (zeitnahe Zuberei-
tung / Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fir diese Betriebsform deutlich héher. Demgemal ist es den Su-
permarktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanlasse nach Betriebstypen

Discounter

Verbrauchermarkt/
groRRer Supermarkt

Supermarkt

Online

m geplanter Wocheneinkauf m Kauf zur Bevorratung m Bedarf fir zeitnahe Zubereitung = Bedarf fur Sofortverzehr

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevdlkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Verbraucher praferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht jedoch
nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Woh-
numfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Verbin-
dung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits ist die Kundschaft nicht
nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelmarkten auch regelmafig andere
Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt / Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel aufge-
sucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geandert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

3 EHI, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2016
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Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Discounter
der neuesten Generation tGber min. 1.200 m? Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 - 3.000 m?
Ublich.

Abbildung 4: Grinde fiir die Wahl des Betriebstyps

Discounter

Supermarkt

Verbrauchermarkt/
groRer Supermarkt

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschéft m aufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort
aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg sonstiger Grund

Quelle: HDE/IfH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2022

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréReren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Biowarenangebot ausgebaut haben. Das
Trading-Up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Rickgewinnung jingerer Konsumenten nie-
dergeschlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitdten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten. Die starkere
Qualitatsorientierung des Lebensmitteleinzelhandels hat dazu geflhrt, dass die Verbraucher auch im Dis-
countmarkt eine ansprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und
Markenwaren erwarten. Fur die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Ver-
marktungsstrategie, da z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln wiederum der Preis zur
Profilierung dient. Die Preiswurdigkeit des Angebotes lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentie-
ren, die der Kunde als Markenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnahe einher. Im Durchschnitt kénnen die deutschen Verbraucher innerhalb von funf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschafte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der
Nahe zur Kundschaft bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass
auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmarkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) reali-
siert werden.
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2.3. Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine geringe
Onlinebedeutung auf. Im Jahr 2021 lag der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 2,7% des
Umsatzes, gegeniber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 35% erzielt werden. Dabei kann
das Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln” z. T deutlich héhere Marktanteile erzielen (z. B. Wein/
Sekt: ca. 12,5%).4

Abbildung 5: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Quelle: HDE-Online-Monitor 2020 - 2022, BBE-Darstellung 2022

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermalen die Lieferung an die Haustir der Kundschaft, Click & Collect oder
Zustellung an verkehrsgunstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit-
und kostenaufwendig, sodass flr die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit
Lebensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Losung der Zustellung gefunden
werden kann.

Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationaren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von Ext-
remwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten sowie im Frihjahr 2022 durch den Ausbruch des Krie-
ges in der Ukraine — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei durchschnittlich ca. 3,1 Mrd. € in
Deutschland.®

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmafRigen Grundversorgung
der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fur die Lebens- und
Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Er-
gebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitat, da der stationare Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfligbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvorteile auf-
weist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen auf
die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationaren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die Nahe
zur Kundschaft bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

4 vgl. HDE-Online-Monitor 2022

5 vgl. Nielsen, Wochentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 22/2021 bis KW 21/2022
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3. Projektplanung und Projektdaten

Der bestehende PENNY-Lebensmitteldiscounter in der Ernst-Thalmann-Strafle mit rd. 500 m? Verkaufsfla-
che entspricht nicht einem modernen Lebensmittelmarktkonzept. Der Markt befindet sich rlickwartig zu ei-
nem Wohngebaude an der Ernst-Thalmann-Stral3e und ist nur durch eine Durchfahrt zu erreichen.

Abbildung 6: Fotoaufnahmen Bestandsmarkt PENNY in der Ernst-Thdlmann-StraBe in WeiBenberg

Wohngebaude vor PENNY Ernst-Thalmann-Str.  Durchfahrt zum Parkplatz Bestandsimmobilie PENNY

Quelle: eigene Aufnahmen, Marz 2023

Am Standort in der Ernst-Thalmann-Stral3e gibt es aus Platzgriinden keine Mdéglichkeit ein modernes Le-
bensmittelkonzept umzusetzen, weshalb die Firma PENNY eine Verlagerung des Marktes an die Lobauer
StralBe anstrebt. Folgende Nutzungen sind am Verlagerungsstandort vorgesehen:

m Lebensmitteldiscounter PENNY mit einer Verkaufsflache von 799 m?,

m eigenstandige Backer- und Fleischerfilialen mit einem einzelhandelsrelevanten Verkaufsflachenanteil
von ca. 41 m?

m Gastronomieflache fir Backer und Fleischer von 73 m?.

Fur diese Anbieter ergibt sich eine Gesamtflache von 913 m?, davon sind 840 m? Verkaufsflache einzelhan-
delsrelevant.

Das Planvorhaben zielt weitestgehend auf nahversorgungsrelevante Sortimente. Dies gilt explizit auch fur
den Lebensmitteldiscounter, der Anteil an Nonfood Il-Sortimenten® fiir den PENNY wird nach Angaben des
Auftraggebers, analog zum Sortimentskonzept des Bestandsmarktes, auch weiterhin deutlich unterhalb von
10% liegen.

48 Stellplatze sollen die Erreichbarkeit mit dem Pkw sicherstellen, welche von der Lébauer Stral’e angefah-
ren werden kénnen. Ein FuRweg entlang der Lébauer Strale und eine neue Bushaltestelle direkt am Verla-
gerungsstandort werden die Anbindung des Standorts auch ohne Pkw gewahrleisten.

Einen Uberblick zum Vorhaben gibt der nachstehende Lageplan. Das Lebensmittelhandwerk ist mit einer
gemeinsamen Verkaufsflache integriert in einen eigenstéandigen Anbau am Lebensmittel, mit direktem Zu-
gang vom Parkplatz.

8 Nonfood II-Waren umfassen in Lebensmittelmarkten alle Produkte, die keine Lebensmittel (Food-Waren) und auch nicht nahversorgungsrele-
vant (Nonfood I-Waren) sind. Unter Nonfood II-Waren fallen somit u.a. Haus- und Heimtextilien, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, die in wo-
chentlich wechselnden Aktionen angeboten werden. Die angebotenen Waren sind dabei im Gegensatz zum Fachhandel dem Discountbereich
zuzuordnen.

11
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Abbildung 7: Lageplan Verlagerungsstandort PENNY an der Lobauer StraBe in WeiRenberg

Lobauer StraRe
Quelle: Auftraggeber

Die nachstehenden Fotoaufnahmen zeigen die aktuelle Situation am Projektstandort:

Abbildung 8: Fotoaufnahmen Verlagerungsstandort PENNY an der Lobauer StraBe in WeiRenberg

Quelle: eigene Aufnahmen, Méarz 2023
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Zusammenfassend sind folgende Aspekte fiir die stadtebauliche Bewertung des Verlagerungsvorhabens
malfgeblich:

B Umsatzbindung und -herkunft des Projektvorhabens,

m absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzbindung sowie resultierende Marktstellung nach
Verlagerung des Marktes,

m Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die weite-
ren Nahversorgungsstrukturen in Weil3enberg sowie in den umliegenden Gemeinden,

m Einbindung des Vorhabens in die Nahversorgungsstrukturen von WeiRenberg und umliegenden
Gemeinden.

13
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4. Makrostandort Weif3enberg

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu zahlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
der Stadt Weillenberg.

Regionale Lage, Siedlungsstruktur und Erreichbarkeit

Die Stadt Weillenberg liegt rd. 70 km norddstlich der sachsischen Landeshauptstadt Dresden im Landkreis
Bautzen. Lediglich 15 km in westlicher Richtung entfernt befindet sich die GrolRe Kreisstadt Bautzen.

Das Stadtgebiet ist insgesamt landlich gepragt, mit umfangreicher landwirtschaftlicher Nutzung angrenzend
an die zusammenhangende Bebauung. In Weiltienberg umfliel3t das ,Lébauer Wasser” die Stadt und beein-
flusst mit umliegender Bewaldung das Landschaftsbild. Die Gemeinde wird im Norden von Malschwitz und
Hohendubrau im Norden, Vierkirchen im Osten, Lébau im Sudosten, Hochkirch im Stidwesten sowie Kub-
schutz im Westen begrenzt. Die Stadt setzt sich neben dem Kernort WeilRenberg aus 16 weiteren Ortsteilen
zusammen.

Die Autobahn A4 verlauft nordlich des Stadtgebietes und stellt eine Verknipfung nach Bautzen im Westen
und Gorlitz im Osten her. Auflerdem verbindet die S112 die Stadt Weillenberg in Richtung Lébau.

Die OPNV-Anbindung innerhalb der Stadt WeiRenberg, der einzelnen Ortsteile untereinander sowie mit dem
Umland wird durch das Linienbus-Netz der Regionalbus Oberlausitz GmbH (RBO) mit den Buslinien 502,
702, 714 und 719 gewabhrleistet.

Aus Einzelhandelssicht bildet der Kernort WeiRenberg den Versorgungsschwerpunkt der Gemeinde. Ab-
seits dieses Ortsteils gibt es keine wesentlichen Versorgungsstrukturen, was sich in der dispersen Sied-
lungsstruktur mit 16 weiteren Ortsteilen begriindet.

Landesplanerische Einstufung und zentral6rtliche Funktionen von WeiRenberg

Die Stadt WeilRenberg wird gemal des Entwurfs der zweiten Fortschreibung des Regionalplanes Oberlau-
sitz-Niederschlesien als Grundzentrum eingeordnet.” Zum weiteren Nahbereich gehéren die Gemeinde
Hochkirch sowie die Gemeinde Hohendubrau im Uberschneidungsbereich mit Niesky (siehe Karte 1).

sZentrale Orte sind Gemeinden, die (ber leistungsfdhige Versorgungs- und Siedlungskerne verfligen und
die auf Grund ihrer Einwohnerzahl und der Gré8e ihres Verflechtungsbereiches, ihrer Lage im Raum, ihrer
Funktion und der Komplexitét ihrer Ausstattung Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Lebens im Freistaat Sachsen bilden. Sie (ibernehmen entsprechend ihrer Funktion und Einstufung im zent-
ralértlichen System Aufgaben fiir die Gemeinden ihres Verflechtungsbereiches. Der Zentrale Ort wird dem
Gebiet einer Gemeinde gleichgesetzt.“8

~Grundzentren sind Stddte und Gemeinden, die auf Grund ihrer Lage im Raum das Netz der hbherrangigen
Zentralen Orte ergdnzen und die Kriterien fiir eine Festlegung geméR Ziel 1.3.8 LEP 2013 erfiillen.“

In Anbetracht der Lage zwischen Bautzen, Niesky, Reichenbach und Ldbau, ist vor allem die langfristige
Sicherung und Starkung der Grundversorgung in der Stadt Weillenberg ein wichtiges Entwicklungsziel.

7 Regionalplan Region Oberlausitz-Niederschlesien, erste Gesamtfortschreibung 2009, Z 2.1.8

8 Regionaler Planungsverband Oberlausitz-Niederschlesien (2019, Hrsg.): Zweite Gesamtfortschreibung des Regionalplans fiir die Planungsre-
gion Oberlausitz-Niederschlesien, Abschnitt 1.1, S. 11

9 Ebd. Abschnitt 1.1, S. 11
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Karte 1: Regionalplanerische Einstufung der Stadt WeiBenberg und Nahbereich

Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Oberlausitz-Niederschlesien, Nahbereiche und Verwaltungsgrenzen

© Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2019

Soziodemographische Daten

Die nachfolgenden Berechnungen im Gutachten basieren zur besseren Vergleichbarkeit auf der aktuell ver-
fugbaren Datenbasis des Statistischen Landesamtes des Freistaats Sachsen. Gemal dieser Grundlage le-
ben zum Stichtag 30.11.2022 insgesamt 3.064 Personen in Weillenberg, in der sudlichen Gemeinde Hoch-
kirch 2.259 Personen sowie in der nérdlich angrenzenden Gemeinde Hohendubrau 1.851 Personen. Im

Landkreis Bautzen sind zu diesem Zeitpunkt 297.924 Personen ansassig.

Tabelle 1: Bevoélkerungsentwicklung und -prognose

Veranderung Veranderung

Veranderung
. . zum zum Hohendubrau | zum Bezugsjahr
entwicklung § Weienberg| Bezugsjahr Bezugsjahr 2012
2012 2012

abs. in % abs. in % abs. in %

3112.2012 3.280 2.393 1.983
31.12.2013 3.280 0.0 2377 0.7 1.974 -0.5
31.12.2014 3.230 -1.5 2.3 2.2 1.960 -1.2
31.12.2015 3.183 -3.0 2331 2.6 1.941 -2.1
31.12.2016 3.153 -3.9 2322 -3.0 1.915 -3.4
312.2017 31587 -3.8 2.296 4.1 1.898 4.3
31.12.2018 3.133 4.5 2.280 4.7 1.887 4.8
31.12.2019 3.096 5.6 2.262 ] 1.882 5.1
31.12.2020 3.067 6.5 2.256 5.7 1.881 5.1
31.12.2021 3.046 -1 2.250 6.0 1.852 6.6
30.11.2022 3.064 6.6 2.259 5.6 1.851 6.7

Bevolkerungsvorrausberechnung fiir das Jahr 2030, Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Prognose abs. in % abs. in % abs.
Variante 1 2.780 -16.2 2.110 -11.8 1.630
Variante 2 2750 -16.2 2.090 127 1.640

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen: Fortschreibung des Bevilkerungsstandes (Basis 9.5.2011);
T. regionalisierte Bevilkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen

in %
-17.8
-17.3

Landkreis
Bautzen

310.898
308.350
306.570
306.273
304691
302.634
300.880
299.758
298.010
296.290
297.924

abs.

277.380
274.240

Veranderung

0.8
-14
-1.5
2.0
2.7
-3.2
-3.6
4.1
4.7
4.2

in%
-10.8
11,8
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Seit dem Jahr 2012 ist die Bevolkerungszahl in der Stadt WeilRenberg um 6,6% auf 3.064 Personen zuriick-
gegangen. So wies Weilienberg im Jahr 2012 noch 3.280 Personen auf. Bei den im Gebiet angrenzenden
Gemeinden der Region ist mit 6,7% in Hohendubrau ein vergleichbarer Riickgang und in Hochkirch ein
leicht geringerer Ruckgang von 5,6% festzustellen. Im Vergleich zum Landkreis Bautzen mit einem Bevolke-
rungsrickgang von 4,2% war der Riickgang in den drei betrachteten Gemeinden somit Gberdurchschnittlich.

Gemal der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose bis 2030 des statistischen Landesamtes des Frei-
staates Sachsen wird die Bevdlkerungszahl fiir die Stadt Weilkenberg 2030 in Variante 1 auf rd. 2.780 Per-
sonen und in Variante 2 auf 2.750 Personen sinken. Im Zeitraum vom 30.11.2022 bis zum Jahr 2030 ent-
spricht dies einem weiteren Riickgang von 8,6% bzw. 9,6%. Auch in den beiden weiteren Gemeinden im
Nahbereich ist mit einem Uberdurchschnittlichen Rickgang im Vergleich zum Landkreis Bautzen zu rech-
nen.

Die negative Bevolkerungsentwicklung verdeutlicht, dass der Sicherung der Nahversorgung eine besonders
hohe Bedeutung zukommt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Grofle der Stadt das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhalt-
nis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fir die Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfligung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und Ein-
kommensteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.

Abbildung 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Einzelhandel insgesamt)

Die Stadt WeilRenberg erzielt mit 90,4 ein regional Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau im Vergleich zum
Landkreis Bautzen mit 87,2. Zwar liegt die Kaufkraft damit 9,6 Indexpunkte unter dem Bundesdurchschnitt,
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ist allerdings vergleichbar mit dem Durchschnitt des Freistaats Sachsen (90,2). In Hohendubrau und Hoch-
kirch liegt die Kaufkraft mit 84,9 bzw. 89,5 leicht niedriger.

Pendlersituation

Eine fir den Einzelhandel bedeutende GréRRe in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschaftigte tagsuber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft verstarkt den nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten kénnen dabei
die Kaufkraft verstarkt vor Ort binden.

Die tagliche Einpendlerzahl von Weiltenberg betragt 556, demgegentiber sind aber 1.006 Auspendler zu
konstatieren. Daraus errechnet sich ein negativer Pendlersaldo von -450. Fir die Gemeinden Hochkirch
(Pendlersaldo -529), Hohendubrau (Pendlersaldo -497) ergibt sich ein vergleichbares Bild.

Bei der Gegeniiberstellung der Auspendlerzahl und den in der Stadt ansassigen, sozialversicherungspflich-
tig angestellten Arbeithnehmern wird ersichtlich, dass 803 Arbeitnehmer auspendeln und nur 246 Personen
im Stadtgebiet Weilenberg arbeiten. 0

Diese Pendlersituation ist Ausdruck einer beschrankten Wirtschaftskraft sowie der Lage zwischen umliegen-
den, zentralen Orten und lasst entsprechende, einzelhandelsrelevante Kaufkraftabflliisse erwarten. Diese
sind auch in der vorliegenden Auswirkungsanalyse von Bedeutung.

Fazit zum Makrostandort WeiBenberg:

m Die Bevolkerungsentwicklung von Weillenberg war in den letzten Jahren negativ. Perspektivisch
ist mit einem weiteren Bevdlkerungsriickgang zu rechnen.

m Die Kaufkraft bewegt sich mit einem Wert von 90,4 Indexpunkten auf dem Niveau des Freistaats
Sachsen, ist im Vergleich zum Landkreis Bautzen allerdings Gberdurchschnittlich.

m Ein negativer Pendlersaldo in WeiRenberg und der Gemeinden im Nahbereich lassen Kaufkraft-
abflusse in die umliegenden gréReren Stadte erwarten.

m Vor dem Hintergrund der perspektivisch tendenziell riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung und
der landlichen Struktur im weiteren Umfeld ist es besonders wichtig, bestehende Einzelhandels-
anbieter in stadtebaulich geordneten Strukturen in WeiRenberg dauerhaft zu starken, um langfris-
tig die verbrauchernahe Grundversorgung zu sichern.

0 Arbeitsmarkt in Zahlen — Beschaftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten,
30.06.2022, Bundesagentur fiur Arbeit
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5. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten wichtigen Teil der
Standortbewertung dar. Damit werden vor allem die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreichbarkeit
thematisiert. Der Mikrostandort ist insbesondere auch fir die Abgrenzung des Einzugsgebietes von Rele-
vanz.

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Projektstandort befindet sich am slidwestlichen Ortsrand des Kernorts WeilRenberg. Nordlich des Pro-
jektstandorts soll ein neues Wohngebiet mit rd. 20 Einfamilienhausern entstehen, der Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan ,Weilenberg-Weichaer Stralie” ist bereits gefasst (siehe Karte 2). Somit wird das
direkte Umfeld perspektivisch von Wohnnutzungen, landwirtschaftlichen Nutzflachen und einer Baumschule
gepragt. So befinden sich siidlich ein Wohngebaude und daran anschlieRend eine Baumschule. Ostlich
existieren Wohngebaude und auch in nérdlicher Richtung werden nach Realisierung des neuen Wohnge-
biets hauptsachlich Wohngebaude bestehen. Westlich und siidostlich befinden sich landwirtschaftliche
Nutzflachen. Somit ist das Vorhaben zukiinftig in drei Himmelsrichtungen von Wohnnutzungen umgeben,
zusammen mit einer geplanten Bushaltestelle direkt am Verlagerungsstandort ist eine stadtebaulich inte-
grierte Lage gegeben.

Innerdrtliche Lage, Erreichbarkeit und Umfeld sind in Karte 2 nachzuvollziehen.

Karte 2: Lage des Verlagerungsstandortes in WeiRenberg
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Abbildung 10: Standortumfeld des Verlagerungsstandortes

Wohngebaude 6stlich Verlagerungsstandort Wohngebéaude nérdlich Verlagerungsstandort  Flache fir neues Wohngebiet

Wohngebaude sudlich Verlagerungsstandort Baumschule
Quelle: eigene Aufnahmen, Marz 2023

Verkehrliche Situation

Der Projektstandort zeichnet sich perspektivisch durch eine gute Erreichbarkeit aus. Er befindet sich an der
Lébauer Strafle und kann von dieser sehr gut aus dem Kernort und auch den weiteren Ortsteilen sowie Ge-
meinden im Nahbereich angefahren werden. Die ca. 48 Parkplatze werden die Erreichbarkeit fir den moto-
risierten Individualverkehr absichern.

Direkt am Verlagerungsstandort soll eine Bushaltestelle entstehen, mit welcher eine sehr gute Anbindung
an den OPNV gegeben ist.

Ebenfalls ist ein neuer FuBweg an der Lobauer Stralde geplant, der die fuBlaufige Erreichbarkeit in den
Kernort Weilkenberg sicherstellt.

Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Durch die Lage am sudwestlichen Ortsrand von Weilenberg kann der PENNY am Verlagerungsstandort
aktuell fur ca. 450 Personen im 800 m-Radius, bzw. fir 360 Personen in 10 Minuten ful3laufiger Erreichbar-
keit, entsprechende wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung im sudwestlichen und zent-
ralen Bereich des Kernorts Weillenberg tibernehmen. Mit dem neu geplanten Wohngebiet am Standort wird
sich die Bedeutung des Vorhabens fur die wohnungsnahe Versorgung erhéhen.

Als einziger Lebensmitteldiscounter in Weilenberg, neben dem Supermarkt EDEKA und einem Landmarkt
in Hochkirch, zielt der Standort mit einer guten Erreichbarkeit im besonderen Malte auf wohnortnahe Ver-
sorgungsfunktionen in der Stadt WeiRenberg sowie im weiteren Nahbereich. Mit der geplanten Verlagerung
mit Verkaufsflachenerweiterung kann die wohnungsnahe und die wohnortnahe Versorgung qualitativ ver-
bessert werden.

Vor dem Hintergrund der Einordnung Weilenbergs als Grundzentrum kénnen mit dem Vorhaben die grund-
zentralen Versorgungsfunktionen untersetzt werden.
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Karte 3:  Wohnungsnahe und wohnortnahe Versorgungsfunktionen des Projektstandorts

Fazit zum Verlagerungsstandort des Projektvorhabens Lebensmittelmarkt Lobauer StraRe in Wei-
Renberg

m Der Projektstandort befindet sich im Kernort WeiRenberg in stadtebaulich integrierter Ortsrand-
lage mit Wohngebietsbezug.

m Das Standortumfeld zeichnet sich durch Wohnnutzungen, eine Baumschule und landwirtschaftli-
che Nutzflachen aus. Nérdlich vom Standort wird ein neues Wohngebiet entstehen.

m Die Erreichbarkeit wird durch die Lage an der Lobauer StralRe mit guter Anfahrbarkeit im Individu-
alverkehr, perspektivisch mit einer Bushaltestelle und einem neuen FulRweg entlang der StralRen-
fuhrung in das Stadtgebiet sichergestellt.

m Der Lebensmittelmarkt kann wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fir den stdwestlichen und
zentralen Bereich von Weilkenberg sowie wohnortnahe Versorgungsfunktionen fir das Stadtge-
biet und die Gemeinden des Nahbereichs Gbernehmen. Mit dem Ersatzneubau des einzigen Le-
bensmitteldiscounters in Weillenberg und dem weiteren Nahbereich ware eine Qualifizierung des
Nahversorgungsangebots verbunden.
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6. Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

Die Analyse der Wettbewerbssituation im potenziellen Einzugsgebiet des Projektstandortes bezieht sich auf
die projektrelevanten Anbieter, schlie3t also zum einen alle Lebensmittelméarkte ein, zum anderen alle wei-
teren Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in Weillenberg sowie den beiden weiteren
Gemeinden im Nahbereich Hochkirch und Hohendubrau. Die aktuelle Erhebung des relevanten Einzelhan-
delsbesatzes erfolgte im Rahmen einer Ortsbesichtigung im Marz 2023.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Lebensmitteldiscounter und Super-
markte) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel von Versorgungseinkaufen sind und somit eine grof3ere Sorti-
mentsiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen intensiveren Wettbewerb mit dem Vorhaben
treten, als Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sortiment fuhren (z.B.
Weinhandler, Obst- und Gemusehandler).

Karte 4: Regionale Wettbewerbssituation durch Lebensmittelmarkte
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In der Stadt Weilenberg Gibernehmen die beiden Lebensmittelmarkte PENNY und EDEKA im Schwerpunkt
die Nahversorgung. Wahrend in Hohendubrau kein Lebensmittelmarkt besteht, existiert in Hochkirch ein
kleinerer Landmarkt.

Die weiteren Lebensmittelmarkte befinden sich in Bautzen (16 km entfernt), Gorlitz (24 km entfernt), Lobau
(13 km entfernt), Reichenbach/Oberlausitz (12 km entfernt) und Niesky (19 km entfernt). In diesen umlie-
genden Kommunen gibt es jeweils eine umfassende Anbieterstruktur, die eine Anziehungskraft auf das
Grundzentrum Weillenberg und den weiteren Nahbereich entfaltet. Vor allem in den beiden Stadten des
oberzentralen Verbunds Bautzen und Goérlitz sind besonders ausgepragte Angebotsstrukturen vorhanden.
Aufgrund der Entfernung zu den Markten in den finf umliegenden Zentralen Orten bestehen keine direkten
Wettbewerbsbeziehungen, weshalb im Folgenden die Wettbewerbssituation in Weillenberg und den beiden
weiteren Gemeinden im Nahbereich betrachtet wird.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz berlcksichtigt sowohl die Wettbewerbsrelevanz der ein-
zelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Untersuchungsgebiet als Basis einer nachfolgend
standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch das Vorhaben.

Nachfolgende Tabellen kennzeichnen die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen im Untersuchungs-
raum. Insgesamt sind 12 nahversorgungsrelevante Anbieter mit zusammen ca. 2.240 m? Verkaufsflache zu
berlcksichtigen, diese erzielen einen Gesamtumsatz von ca. 12,5 Mio. €.

Wie Tabelle 3 verdeutlicht, sind die Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum fiir die Nahversorgung mit
1.900 m? Verkaufsflache und einem Umsatz von 10,3 Mio. € besonders wichtig fiir die Nahversorgung. Alle
weiteren Anbieter haben eine spezialisierte Sortimentsausrichtung und somit eine wichtige erganzende Ver-
sorgungsfunktion.

Tabelle 2: Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum nach Betriebsformen

Umsatzschatzun darunter darunter CELIN
Betriebsformen Verkaufsflache 9 i X Heimtier-
gesamt Lebensmittel | Drogerie
bedarf

in m? in TE in TE in TE in TE
Supermarkt und Discounter 1.900 10.330 9.000 670 220
Lebensmittelhandwerk 230 1.760 1.760
Hofladen 40 40 40
Tankstelle 20 200 200
Drogerie 50 200 200
gesamt 2.240 12.530 11.000 870 220

Quelle: BBE-Erhebung 2023

Fur eine Prufung stadtebaulich relevanter Auswirkungen des Vorhabens sind grundsatzlich zentrale Versor-
gungsbereiche vertieft zu betrachten. Eine planerische Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches
auf Basis eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes liegt in Weilkenberg und den beiden weiteren Ge-
meinden im Nahbereich nicht vor. Folglich ist zu prifen, ob faktische zentrale Versorgungsbereiche identifi-
ziert werden kénnen. Dazu ist zunachst der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” naher zu betrach-
ten:
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Exkurs ,,Zentrale Versorgungsbereiche*:

Grundsatzlich handelt es sich bei dem Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich® um rdumlich abgrenzbare Be-
reiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versor-
gungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Neben Handelsbetrieben biindelt ein
zentraler Versorgungsbereich typischerweise auch Dienstleistungsbetriebe oder sonstige Nutzungen, wel-
che die Einzelhandelsfunktion erganzen. Fiir einen zentralen Versorgungsbereich existiert keine Mindest-
gréRe. Dem zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen,
welches die Versorgung des Gemeindegebietes oder eines Teils davon mit einem bestimmten Spektrum an
Waren und Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann. Idealerweise sind zentrale Versorgungs-
bereiche, insbesondere auch fiir den OPNV und fiir Radfahrer, verkehrsgiinstig angebunden. Nach der Vor-
stellung des Gesetzgebers kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Fest-
schreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben.

Auf Basis dieser Funktionszuweisung sowie der ortlichen Gegebenheiten wurde das Vorhandensein von
zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsgebiet geprift. So ist der Ortskern von Weil3enberg als
zentraler Versorgungsbereich zu definieren. Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Weilkenberg er-
streckt sich zwischen August-Bebel-Platz und PENNY.

Karte 5: Abgrenzung faktischer zentraler Versorgungsbereich Ortskern Weienberg

" vgl. zum Begriff faktischer zentraler Versorgungsbereiche: Bundesverwaltungsgericht, Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007
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Der Ortskern Weienberg verfiigt Gber einen Mix aus Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
betrieben. Die kleinteiligen Anbieter befinden sich hauptsachlich am August-Bebel-Platz. So gibt es dort ei-
nen Drogerieladen, Junger's Laden mit hauptsachlich zentrenrelevanten Sortimenten, ein Elektronikfachge-
schaft, die Gaststatte Jagerheim, das Rathaus, eine Sparkasse, das Café & Restaurant Toro, ein Fachge-
schaft fur Schreib- und Blrowaren, einen Seilermeister, einen Imbiss, das Museum Alte Pfefferkiichlerei
und eine Apotheke. Der PENNY-Markt an der Ernst-Thalmann-StralRe liegt in rd. 150 m Entfernung vom Au-
gust-Bebel-Platz etwas abgelegen zu den weiteren Anbietern, hat dennoch Austauschbeziehungen mit den
weiteren Betrieben im Ortskern WeilRenberg.

Abbildung 11: Anbieter Ortskern WeiRenberg

Drogerie Museum Alte Pfefferklchlerei Rathaus

Sparkasse und Apotheke Junger’s Laden Gaststatte Jagerheim

Quelle: eigene Aufnahmen, Marz 2023

Im Stadtgebiet Weillenberg gibt es mit dem im September 2021 erdffneten grof3flachigen EDEKA-Markt
einen weiteren Lebensmittelmarkt. Dieser prasentiert sich am Ostlichen Stadtrand mit modernen Vollsorti-
mentskonzept und verfligt Uber einen Backer mit Cafébereich. Der Standort kann mit dem Pkw sehr gut er-
reicht werden, so dass der EDEKA mit seinem modernen Konzept der dominante Lebensmittelanbieter in
der Stadt WeilRenberg und dem weiteren Nahbereich ist. Als einziger Lebensmittelmarkt neben PENNY in
der Stadt WeilRenberg ist der EDEKA der Hauptwettbewerber fir PENNY.

Abbildung 12: Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet

EDEKA, WeilRenberg Landmarkt, Hochkirch
Quelle: eigene Aufnahmen, Méarz 2023
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In der Gemeinde Hochkirch besteht seit Juni 2022 der kleinere Landmarkt mit integrierter Lebensmittel-
handwerkstheke. Ein friiherer Nahversorger konnte somit durch ein neues Konzept in der Gemeinde weiter-
gefuhrt werden. Der Anbieter fiihrt starker regionale Produkte und kann von der Lage an der frequentierten
B6 profitieren. Bei einer Entfernung von knapp 10 km zum Verlagerungsstandort sind die Wettbewerbsef-
fekte gering. Wettbewerbsbeziehungen ergeben sich hauptséchlich durch die Uberschneidungen im Ein-
zugsgebiet Hochkirch.

An sonstigen Anbietern in Weilkenberg und den beiden weiteren Gemeinden gibt es darliber hinaus zwei
Backereien in Hochkirch und eine weitere Backerei in Hohendubrau, einen Fleischer im Ortsteil Gebelzig
der Gemeinde Hohendubrau, einen Hofladen im Ortsteil Weicha der Stadt WeilRenberg, ein Tortengeschaft
im Ortsteil Nechern und eine Tankstelle mit Shop im Ortsteil Kotitz der Stadt WeiRenberg. Mit diesen Anbie-
tern existieren aufgrund der Entfernung oder anderen Sortimentsausrichtung keine wesentlichen Wettbe-
werbsbeziehungen.

In der folgenden Tabelle wird der quantitative Besatz nach Standorten betrachtet. Hieraus wird die Versor-
gungsfunktion der beiden Lebensmittelmarkte in Weilkenberg deutlich. Abseits des Landmarkts in Hochkirch
gibt es ansonsten ausschlief3lich kleinteilige Angebotsstrukturen.

Tabelle 3: Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum nach Standorten

Umsatzschatzun darunter darunter ST
Standortstrukturen Verkaufsflache 9 . . Heimtier-
[CCEET Lebensmittel | Drogerie
bedarf
in m? in TE in TE in TE in TE
Weillenberg, ZVB Ortskern Penny 500 3.000 2.580 180 90
Weillenberg, ZVB Ortskern Drogerie 50 200 200
WeilRenberg, Standort EDEKA 1.200 6.730 5.900 440 110
Hochkirch, Landmarkt 250 1.000 920 50 20
Sonstige 240 1.600 1.600
gesamt 2.240 12.530 11.000 870 220

Quelle: BBE-Erhebung 2023

Fazit zur Wettbewerbssituation:

m Insgesamt 12 nahversorgungsrelevante Betriebe verfiigen Uber ca. 2.240 m? Einzelhandelsflache
und binden einen Gesamtumsatz von ca. 12,5 Mio. € in der Stadt WeiRenberg und dem weiteren
Nahbereich.

m Der Hauptwettbewerber fir PENNY ist der Vollsortimenter EDEKA in der Stadt WeilRenberg. EDEKA
ist der einzige Lebensmittelmarkt mit umfassendem Sortiment neben PENNY und liegt ebenfalls in
der Kernstadt WeilRenberg. Der EDEKA-Markt prasentiert sich nach seiner Eréffnung im Jahr 2021
mit modernem Konzept.

m Darlber hinaus gibt es ausgepragte Angebotsstrukturen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zunachst in den umliegenden groReren Stadten, welche Kaufkraft aus dem Grundzentrum sowie
dem weiteren Nahbereich generieren und das Einzugsgebiet des Projektvorhabens abgrenzen.
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7. Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens stel-
len einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fir die nachfolgende Analyse der mdglichen Auswirkungen des
Vorhabens dar. Fur die Einkaufsorientierung der Bevoélkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebie-
tes von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine mafRigebliche Rolle:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten Wett-
bewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die Betriebsgrofie, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus moglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegeben-
heiten.

Von entscheidender Bedeutung fiir die Einzugsgebietsabgrenzung des Projektstandortes sind die gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit in WeiRenberg und die weiteren Lebensmittelmarkte in den umliegenden gréReren
Stadten.

Unter der Berlcksichtigung weiterer Faktoren, wie der qualitativen Bewertung der Wettbewerbssituation,
ergibt sich folgendes Einzugsgebiet:

m Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) umfasst die Stadt WeilRenberg selbst. In dieser gibt es aktuell
neben PENNY nur noch einen weiteren EDEKA-Markt im Ostlichen Bereich der Kernstadt, so
dass der Markt in Verbindung mit der geringen Entfernung zu den Bewohnern von Weillenberg
eine hohe Kundenorientierung erzielt.

m Zum erweiterten Einzugsgebiet (Zone 2) gehdrt die Gemeinde Hochkirch, in der aktuell abseits
des Landmarkts und kleinerer Lebensmittelanbieter kein Lebensmittelmarkt existiert. Die Bevolke-
rung der Gemeinde kann den Verlagerungsstandort sehr gut Uber die Lébauer StralRe erreichen.
Weitere Lebensmittelmarkte fir die dortige Bevdlkerung existieren in Bautzen sowie Reichen-
bach/Oberlausitz.

m In der noérdlichen Gemeinde Hohendubrau (Zone 3) gibt es nach der SchlieBung des Lebens-
mittelmarktes im Ortsteil Gebelzig keinen Lebensmittelmarkt. Die dortige Bevdlkerung weist eine
Kundenorientierung zu den beiden Lebensmittelmarkten in Weilkenberg sowie den weiteren Le-
bensmittelmarkten in Niesky auf, so dass insbesondere im Vergleich zum Kerneinzugsgebiet eine
geringere Kundenbindung besteht.
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Karte 6: Einzugsgebiet Lebensmittelmarkt PENNY Lobauer StralRe in WeiRenberg

Insgesamt leben im Einzugsgebiet ca. 7.170 Personen, davon entfallen auf das Kerneinzugsgebiet ca.
3.060 Personen, auf die Gemeinde Hochkirch (Zone 2) ca. 2.260 Personen und auf die Gemeinden Ho-
hendubrau (Zone 3) ca. 1.850 Personen.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multiplika-
tion der Bevolkerungszahl (ca. 7.170) mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Ver-
brauchsausgaben flir Lebensmittel, Drogerie und Heimtierbedarf) gewichtet mit der sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMAIMB-Research). Die Werte zum sortimentsspezifischen Kaufkraftniveau re-
prasentieren ebenfalls die Bevdlkerungsstruktur und bestimmen ausgehend vom insgesamt verfiigbaren
Pro-Kopf-Einkommen jene Ausgabenanteile, die explizit fir die nahversorgungsrelevanten Warengruppen
zur Verfugung stehen. Die folgende Berechnung zeigt das resultierende Marktpotenzial im Einzugsgebiet
des Projektvorhabens auf.
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Tabelle 4: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

SIELT Hochkirch

Zone 2

Hohendubrau Einzugsgebiet

Einzugsgebiet WeiRenberg

Zone 1 Zone 3 gesamt

Bevolkerungspotenzial 3.064 2.259 1.851 7174
sortimentsspezifische Kaufkraft 91,4 90,4 86,6 89,9
Ausgaben pro Kopf Lebensmittel 2.487 € 2.460 € 2.357 € 2445 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 88,4 87,9 84,0 87,1
Ausgaben pro Kopf Drogerie 322 € 320 € 306 € 317 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 86,8 86,7 81,0 85,3
Ausgaben pro Kopf Heimtierbedarf 51€ 51€ 48 € 50 €
in TE€ in TE in T€ in T€
Nachfragepotential
Lebensmittel 7.621 5.557 4.363 17.542
Drogerie 986 723 566 2.275
Heimtierbedarf 157 116 88 361
gesamt 8.764 6.396 5.017 20.178

Quelle: BBE-Berechnung 2023 auf Basis von IFH-Verbrauchsausgaben

Fir das gesamte Einzugsgebiet ergibt sich ein Marktpotenzial von ca. 20,2 Mio. €. Davon entfallen auf das
Kerneinzugsgebiet rd. 8,8 Mio. €, auf die Gemeinde Hochkirch (Zone 2) rd. 6,4 Mio. € und auf die Gemeinde
Hohendubrau (Zone 3) rd. 5 Mio. €. Differenziert nach Warengruppen errechnet sich fiir Lebensmittel ein
Marktpotenzial von rd. 17,5 Mio. €, fir Drogeriewaren von rd. 2,3 Mio. € und fir Heimtierbedarf von rd.

0,4 Mio. €.

Die Leistungsfahigkeit der ortlichen Nahversorgung zeigt sich in den Bindungsquoten der einschlagigen
Nachfrage. In diesem Kontext werden die realisierten Umsatze der Nahversorgungsanbieter in nachfolgen-
der Tabelle in Relation zum Nachfragepotenzial bewertet. Die Bindungsquoten sind als Saldo von Zu- und
Abflissen zu betrachten.

Tabelle 5: Kaufkraftbindung der relevanten Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet

Nachfrage- Umsatz

potenzial Angebots- Kba:ﬂzk:zft-
Einzugsgebiet strukturen 9
in TE in TE in % in TE€
Lebensmittel 17.540 11.000 62,7 - 6.540
Drogeriewaren 2.270 870 38,3 - 1.400
Heimtierbedarf 360 220 61,1 - 140
Einzugsgebiet gesamt 20.170 12.090 59,9 - 8.080

Quelle: BBE-Berechnung 2023
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Uber die drei nahversorgungsrelevanten Sortimente Lebensmittel, Drogeriewaren und Heimtierbedarf er-
rechnet sich im gesamten Einzugsgebiet eine Bindungsquote von 59,9%, so dass sich ein saldierter Kauf-
kraftabfluss von ca. 8,1 Mio. € ergibt. Die Abflisse betreffen alle drei Sortimente mit 6,5 Mio. € bei Lebens-
mitteln, rd. 1,4 Mio. € bei Drogeriewaren und knapp 0,1 Mio. € bei Heimtierbedarf.

Grundsatzlich ist eine Bindungsquote von rd. 59,9% im Einzugsgebiet als deutlich unterdurchschnittlich fir
ein Grundzentrum mit Nahbereich zu bewerten.

Ein vergleichbares Bild, letztlich eine Bestatigung der geringen Bindungsquoten, ergibt sich bei erganzender
Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung durch Lebensmittelméarkte. Hierzu wird die Gesamtverkaufsfla-
che der Lebensmittelmarkte im Einzugsgebiet ins Verhaltnis zur Bevolkerungszahl gesetzt und mit dem
Durchschnitt in Deutschland verglichen. In der Ist-Situation besteht eine Verkaufsflachendichte von 230 m?
je 1.000 Personen, welche deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 406 m? je 1.000 Personen liegt. Dies
entspricht einem Dichte-Index von 57%. Mit der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittel-
marktes wirde sich der Flachenbesatz auf 272 m? Verkaufsflache je 1.000 Personen erhdhen, was einem
Dichte-Index von 67% entsprechen wiirde.

Tabelle 6: Flachenausstattung (Dichte-Index) durch Lebensmittelmarkte im Einzugsgebiet

VKF je 1.000
Personen
(m?)

DICHTE-
INDEX (%)

VKF gesamt Personen je
(m?) Objekt

Region Personen Anzahl

Discounter + Supermérkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 83.237.124 26.760  24.900.000 930 3.111 299 100
Einzugsgebiet - Ist 7.174 2 1.650 825 3.587 230 77
Einzugsgebiet - Plan mit Penny-Erweiterung 7174 2 1.949 975 3.587 272 91

GroRe Supermérkte + SB-Warenhduser keine im Einzugsgebiet, ndchster Standort in Neuruppin

Lebensmittelbetriebsformen gesamt

Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 83.237.124 28.746  33.800.000 1.176 2.896 406 100
Einzugsgebiet - Ist 7174 2 1.650 825 3.587 230 57
Einzugsgebiet - Plan mit Penny-Erweiterung 7174 2 1.949 975 3.587 272 67

VKF = Verkaufsfidche
" Quelle: EHI Retail Institut
2) Definition: GroBer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m? SB-Warenhaus ab 5.000 m? ; Supermarkt 400 - 2.500 m? Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Sowohl die Bindungsquote als auch der Dichte-Index sind Ausdruck der deutlich ausgepragteren Angebots-
strukturen in den umliegenden Stadten, so dass bisher nur in begrenztem Male vor Ort eingekauft wird. So-
mit bestehen Entwicklungspotenziale, die auch vom Projektvorhaben aufzugreifen sind.
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8. Planungsrechtliche und planerische Beurteilungsgrundlagen

In den vergangenen Jahren ist eine zunehmend ausdifferenzierte und umfangreiche Rechtsprechung zum
Themenkreis Einzelhandel und Bauplanungsrecht festzustellen. Nicht zuletzt die Rechtsprechung hat zu
einer zunehmenden Verdichtung der rechtlichen und planerischen Vorgaben gefiihrt.

Im Folgenden werden die wesentlichen rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen erlautert. Dabei
werden insbesondere diejenigen Aspekte naher betrachtet, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben von
Relevanz sind.

Baunutzungsverordnung - § 11 Abs. 3

Fir den Projektstandort wird ein Bebauungsplanverfahren angestrebt und fiir den Projektstandort ist ein Ge-
werbegebiet vorgesehen. Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
im Grundsatz allgemein zulassig. Gemaf § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind jedoch grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
koénnen, auRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Demnach bemisst sich
die Zulassigkeit des Vorhabens nach § 30 BauGB in Verbindung mit §§ 8 und 11 BauNVO.

Innerhalb des § 11 Abs. 3 BauNVO heildt es:
»1. Einkaufszentren,

2. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grol3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind auller in
Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig."

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der beschriebenen Betriebe, auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden aber auch auf die infrastrukturelle Aus-
stattung und den Verkehr.

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgro3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zunachst
getrennt voneinander zu prufen:

m Der Sachverhalt der Grof¥flachigkeit des Vorhabens muss erfiillt sein, was nach héchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von tber 800 m? zutrifft.2

m Die zuvor beschriebenen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO missen zu erwarten sein, was
regelmalig ab 1.200 m? Geschossflache angenommen wird (= Regelvermutung), jedoch in einer
Einzelfalluntersuchung widerlegt werden kann.

Fir eine Einstufung als Einzelhandelsgrofliprojekt miissen beide Sachverhalte (iber 800 m? Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei Gber 1.200 m? Geschossflache) kumulativ auftreten.

2. BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die bisherige Grenze der GroRflachigkeit auf
800 m? VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe gro¥flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie
eine Verkaufsflache von 800 m? liberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht
betreten werden durfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmate-
rials) sowie evtl. ein Windfang einzubeziehen.
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Innerhalb des Projektvorhabens Uberschreitet keiner der drei Anbieter die Schwelle zur Grof¥flachigkeit, der
Lebensmittelmarkt PENNY bleibt knapp unter dem Schwellenwert, die beiden Lebensmittelhandwerksbe-
triebe verfliigen ohnehin nur tber geringe Verkaufsflachen.

Die Anbieter fungieren zugleich als eigensténdige Einzelhandelsbetriebe, bilden nicht in Summe einen grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb. Unter welchen Bedingungen von einem oder mehreren Betrieben auszuge-
hen ist, hat das Bundesverwaltungsgericht bereits in seinen Urteilen vom 24. November 2005 geklart.
(BVerwG Urteile 4 C 8.05 und 4 C 14.04) Die Differenzierung in mehrere Betriebe bestimmt sich nach bauli-
chen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten, fiir die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbe-
triebes ist auf die nach au3en erkennbaren baulichen Gegebenheiten abzustellen. Eine Verkaufsstatte ist
ein eigenstandiger Betrieb, wenn sie selbstandig, d.h. unabhangig von anderen Einzelhandelsbetrieben ge-
nutzt werden kann, hierflr bedarf es mindestens eines eigenen Einganges, einer eigenen Anlieferung, eige-
nen Personalrdumen und sie muss unabhangig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden
koénnen.

Das Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen stellt im Urteil vom 29. Mai 2013 (OVG NRW Urteil 10A
1144/11) jedoch klar, dass dies nicht uneingeschrankt auch auf Lebensmittelméarkte mit angeschlossenem
Lebensmittelhandwerk tbertragen werden kann. Wenn innerhalb eines Gebaudes das Lebensmittelhand-
werk eine ,Nebenleistung" zum Lebensmittel-Discountmarkt erbringt und auch die Verkaufsflache deutlich
hinter jener des ,Hauptbetriebes" zuriickbleibt, stellen beide Betriebe einen grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb im Sinne des §11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO dar.

Im vorliegenden Projekt ist aber von einer deutlichen Trennung der drei Anbieter auszugehen, das Lebens-
mittelhandwerk befindet sich nicht innerhalb des Gebaudes sondern in einen separaten Anbau und ist voll-
kommen eigenstandig nutzbar. Eine Genehmigungsfahigkeit als ,Gewerbebetriebe aller Art* ist im Gewer-
begebiet gegeben.

Inwieweit jedoch stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe
Versorgung zu erwarten sind, wird in Abschnitt 9 gepruft.

31



Auswirkungsanalyse — Verlagerung und Erweiterung PENNY in der Stadt Weil3enberg

9. Auswirkungsanalyse

9.1. Umsatzprognose

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird eine Umsatzerwartung prog-
nostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der méglichen Anteile vom Kaukraftpotenzial (= Ab-
schépfungsquote), die ein Vorhaben unter Berticksichtigung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
bzw. im weitergehenden Untersuchungsraum realistischerweise an sich binden kann.

Auf Basis der erlduterten regionalen Wettbewerbsstrukturen und einer zu erwartenden Marktstellung der
drei Anbieter am neuen Nahversorgungsstandort der Stadt WeilRenberg wird im Rahmen einer Modellrech-
nung die zu erwartende Umsatzleistung ermittelt. Diese Umsatzprognose baut folglich auf die bestehenden
Standortstrukturen auf, bertcksichtigt die prognostizierte Kundenbindung aus den einzelnen Zonen des Ein-
zugsgebietes sowie die mit den Versorgungsfunktionen des Projektvorhabens zu erwartende Kundschafts-
orientierung und wird in den nachfolgenden Abschnitten in seiner stddtebaulich-funktionalen Einordnung be-
wertet.

MaRgeblich fiir den Gesamtstandort ist die Ausstrahlung und Kundschaftsbindung als leistungsfahiger Nah-
versorgungsstandort fir die Stadt Weiltenberg und den Nahbereich.

Tabelle 7: Umsatzprognose (summarisch) auf Basis der Abschopfungsquoten fiir den Verlage-
rungsstandort an der Léobauer StraBe (PENNY und die beiden Lebensmittelhandwerksbetriebe)

Kaufkraft-
Kundenherkunft volumen Food + | Bindungsquote | Umsatzerwartung

Nonfood |
in TE€ in % in T€
Stadt WeiBenberg - Zone 1 8.764 32% 2.800
Hochkirch - Zone 2 6.396 18% 1.200
Hohendubrau - Zone 3 5.017 15% 800
Umsatzerwartung Nonfood Il (5% Umsatzanteil) 200
Umsatzerwartung gesamt 5.000

Quelle: BBE-Berechnung 2023

Von dem im Kerneinzugsgebiet verfugbaren Kaufkraftpotenzial fir Food und Nonfood I-Sortimente (ca. 8,8
Mio. €) wird das Verlagerungsvorhaben rd. 32% (2,8 Mio. €) binden kdnnen. Derzeit existiert neben PENNY
noch ein weiterer EDEKA-Markt. Es ist auch mit einem modernen PENNY-Markt nicht zu erwarten, dass die
nahversorgungsrelevante Nachfrage aus dem Stadtgebiet vollumfanglich an Weilenberg gebunden werden
kann. Es verbleiben auch zukinftig partielle Abflisse, Ziel des Vorhabens muss jedoch eine gestarkte Ei-
genbindung vor Ort sein.

In der erweiterten Einzugsgebietszone Hochkirch (Zone 2) besteht ein kleinerer Landmarkt und die Ent-
fernung der dortigen Bevolkerung zum Lebensmittelmarkt PENNY ist groRRer als im Kerneinzugsgebiet. Die
weiteren Lebensmittelmarkte befinden sich in Bautzen und Reichenbach/Oberlausitz in vergleichbarer Ent-
fernung wie der PENNY-Markt, so dass eine maximale Bindungsquote von 18% aus der Zone 2 zu erwarten
ist, woraus sich ein Umsatz von 1,2 Mio. € ergibt.
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Geringer wird die Bindungsquote in der Gemeinde Hohendubrau (Zone 3) sein. So gibt es zwar in der Ge-
meinde keinen Lebensmittelmarkt, jedoch bestehen in Niesky Lebensmittelmarkte in ahnlicher Entfernung
wie zum Projektstandort. Zudem ist der EDEKA-Markt in WeilRenberg fiir die Bevolkerung von Hohendubrau
besser zu erreichen. Folglich ist mit einer Abschépfungsquote von 15% und einem Umsatz von 0,8 Mio. €
aus der Zone 3 zu rechnen.

Insgesamt resultieren 58% der nahversorgungsrelevanten Umsatze innerhalb des Einzugsgebiets aus dem
Kerneinzugsgebiet. Dies verdeutlicht die vorwiegende Ausrichtung des Marktes auf die Stadt Weilkenberg.

Erganzend werden die Umsatze in den Nonfood lI-Sortimenten einbezogen. Fir den PENNY-Markt wird
mit einem Umsatzanteil von rd. 5% bei der vorgesehenen Verkaufsflachengrofie mit einem Umsatz von rd.
0,2 Mio. € bei Nonfood II-Sortimenten gerechnet.

Insgesamt ergibt sich eine Prognose des Gesamtumsatzes fiir den Lebensmittelmarkt PENNY und fiir
beide Lebensmittelhandwerksbetriebe (Béacker und Fleischer) von 5 Mio. €, davon 4,5 Mio. € firr den
Lebensmittelmarkt und 0,5 Mio. € fur das Lebensmittelhandwerk.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Umsatzprognosen der einzelnen Anbieter mit der jeweiligen Ver-
kaufsflachendimensionierung zusammengefiihrt und hinsichtlich der resultierenden Flachenleistungen be-
wertet.

Tabelle 8: Resultierende Flachenproduktivititen der am Planvorhaben beteiligten Betriebe

" Flachen-
Verkaufsflache produktivitit Umsatzerwartung

in m? €/m? in T€
Penny - Bestand 500 6.000 3.000
Penny - Planvorhaben 799 5.600 4.500
Béacker - Planvorhaben 19 12.000 200
Fleischer - Planvorhaben 23 15.000 300
Verkaufsflachen-/Umsatzentwicklung 340 2.000

Quelle: BBE-Berechnung 2023

Der relativ kleine PENNY-Bestandsmarkt erzielt aufgrund seiner geringen Verkaufsflache und des wenig
ausgepragten Wettbewerbsbesatzes eine dementsprechend berdurchschnittliche Flachenproduktivitat von
6.000 €/m?, wobei der Umsatz bei lediglich 3 Mio. € verbleibt.

Fir den PENNY-Ersatzneubau ist von der Umsetzung eines betreibertypischen Konzeptes auszugehen, mit
der dargelegten Ausstrahlung im Einzugsgebiet. Die erwartete Umsatzprognose von 4,5 Mio. € entspricht
einer mittleren Flachenproduktivitat von 5.600 €/m?, die ungeachtet der landlichen, diinnbesiedelten Region
im bundesdurchschnittlichen Vergleichswert liegt.'3

Das Lebensmittelhandwerk ist mit regionaltypischen Filialumsatzen in die Modellrechnung eingeflossen. Die
ausgewiesen Flachenproduktivitaten orientieren sich an einen erwarteten Verkaufsflachenanteil ohne Im-
biss- / Gastronomieflachen.

'3 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat von PENNY-Markten betragt 5.590 €/m?, dieser Durchschnittswert unterliegt jedoch einer groRen
Spannweite zwischen Regionen (Kaufkraft, Besiedlungsdichte) und in Abhangigkeit der GréRendimensionierung. Der ausgewiesene Durch-
schnittswert bezieht insgesamt 2.149 PENNY-Méarkte ein und gilt fir eine durchschnittliche Filialgréfie von 735 m2. (Quelle bulwiengesa, Tra-
deDimensions,, zitiert in: 17. RETAIL REAL ESTATE REPORT 2022/2023 der Hahn-Gruppe)
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Bei der Bewertung der Flachenproduktivitaten ist zusammenfassend zu beachten:

m Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Weilenberg und der Gemeinden Hochkirch sowie
Hohendubrau liegt unter dem Bundesdurchschnitt (= 100), dies gilt auch fiir die betrachteten Waren-

gruppen.

m Das landlich gepragte Einzugsgebiet weist eine geringe Besiedlungsdichte mit einer Vielzahl kleiner
Ortsteile auf.

m Aufgrund bisher begrenzter Nahversorgungsstrukturen in Weilenberg, Hochkirch und Hohendubrau
haben sich langjahrige, regionale Kundenorientierungen insbesondere nach Bautzen, Lébau und
Reichenbach/Oberlausitz herausgebildet, die durch das Verlagerungsvorhaben zumindest anteilig
umzulenken sind.

m Die Etablierung eines modernen Lebensmitteldiscounters lasst eine entsprechend gute Akzeptanz
seitens der Bevolkerung erwarten, die aufgezeigte Marktabschépfung bildet fiir den Lebensmittel-
markt aber auch fiir die beiden Lebensmittelhandwerksbetriebe jeweils eine gute Grundlage der wirt-
schaftlichen Entwicklungsperspektiven.
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9.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im Folgenden werden die durch das Vorhaben induzierten ,Kannibalisierungseffekte“ abgeschatzt: Anzu-
nehmen ist dabei, dass der erwartete Umsatz, der mit der Verlagerung und Erweiterung des PENNY-Mark-
tes gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Der erweiterte Lebensmittel-
markt vergréRert nicht den verfliigbaren ,Kaufkraftkuchen®, sondern sorgt lediglich fiir eine raumliche Umver-
teilung des Umsatzes. Dabei kommt es zu Umverteilungseffekten in den bestehenden Angebotsstrukturen.

Aufgrund des begrenzten Potenzials und der beschriebenen Probleme der PENNY-Immobilie ist auszu-
schlieRen, dass diese durch einen Lebensmittelmarkt nachgenutzt wird (vgl. auch Aussagen im Abschnitt
9.3).

Die bisherige Bindungsquote von 59,9% durch die relevanten Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet ver-
deutlicht grundséatzlich weitere Entwicklungschancen fir die bestehenden Anbieter. Auch der negative
Pendlersaldo (vgl. Abschnitt 4) in den Gemeinden des Einzugsgebiets ist ein weiteres Indiz fur starke Kauf-
kraftabfliisse. Bei der Gegenuberstellung der Auspendlerzahl und den in der Gemeinde ansassigen, sozial-
versicherungspflichtig angestellten Arbeithehmern wurde deutlich, dass 803 Arbeitnehmer auspendeln und
nur 246 Personen in Weiltenberg arbeiten. Eine anteilige Umlenkung der regionalen Kundschaftsorientie-
rung, eine starkere Eigenbindung vor Ort erfordert jedoch eine zunehmende Akzeptanz fiir zeitgemalle, leis-
tungsstarke Angebotskonzepte. Der EDEKA spricht seit Ende 2021 mit modernem Konzept die Zielgruppe
fur Vollsortimenter verstarkt an, ein neuer PENNY erschlief3t besser die discountorientierte Zielgruppe.

Aktuell ist der Abfluss nahversorgungsrelevanter Nachfrage aus dem Einzugsgebiet auf ca. 8,1 Mio. € zu
beziffern. Rein rechnerisch kdnnte somit die zusatzliche Umsatzerwartung bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten des Planvorhabens von 1,9 Mio. € aus einer zusatzlichen Nachfrageabschdpfung vor Ort er-
schlossen werden. Die tatsachlichen Effekte sind jedoch differenzierter zu betrachten. Die Umsatzprognose
im vorangegangenen Abschnitt zeigt aber folgerichtig, dass zweifellos ein maRgeblicher Kunden- und Um-
satzanteil aus einer starkeren Eigenbindung der Nachfrage im Einzugsgebiet resultiert.

Die Auswirkungen auf die Kaufkraftbindung und die zu erwartenden Umverteilungsprozesse sind in Ta-
belle 9 modelltheoretisch berechnet. Die Umsatzherkunft des Projektvorhabens resultiert aus:

® den Umverteilungen innerhalb des Einzugsgebiets,

m durch eine legitime Rickgewinnung bisher abflieRender Kaufkraft in umliegende Stadte, die Nachfra-
gebindung im betrachteten Einzugsgebiet steigt voraussichtlich auf 66,4%, so dass auch zukunftig
6,8 Mio. € an Kaufkraft abflief3t,

m und Umsatzen aus Nonfood II-Sortimenten.

Innerhalb des Einzugsgebiets ist der EDEKA-Markt in WeiBenberg als einziger Lebensmittelmarkt im
Kerneinzugsgebiet der Hauptwettbewerber fir PENNY. Dieser prasentiert sich mit modernem Konzept am
dstlichen Stadtrand und wird mit einer Umverteilungsquote von 8% und einem prognostizierten Umsatzriick-
gang von rd. 0,5 Mio. € am starksten betroffen sein. Existenzielle Wirkungen sind beim aktuell dominanten
Anbieter im Einzugsgebiet auszuschlie3en.

Die kleine Drogerie im ZVB Ortskern Weienberg hat nur Sortimentsiberschneidungen in den Randsorti-
menten des PENNY-Marktes, weshalb die Umverteilungen auf marginalem Niveau verbleiben (Umvertei-
lungsquote 1,0%).

Der Landmarkt in Hochkirch befindet sich im stidlichen erweiterten Einzugsgebiet, so dass trotz einer Ent-
fernung von knapp 10 km geringe Wettbewerbseffekte mit einer Umverteilungsquote von 3% zu erwarten
sind, ursachlich durch eine zunehmende Kundschaftsorientierung auf Weilenberg.

Alle weiteren Anbieter im Einzugsgebiet, wie Lebensmittelhandwerksbetriebe oder das Tortengeschaft
werden aufgrund der Entfernung oder der anderen Sortimentsausrichtung mit einer Umverteilungsquote von
3% ebenfalls nur in geringem Male im Wettbewerb stehen, so dass ein Umsatzriickgang von 0,05 Mio. €
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fur alle Anbieter zu erwarten ist. Einzelbetrieblich verbleiben die Umverteilungen unterhalb des Niveaus der
Spulrbarkeitsschwelle.

Tabelle 9: Umsatzumlenkung und Umlenkungsquoten Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe

Umsatzumverteilung

aktueller Umsatz

TEEE T e VerlagerS:;(;torhaben
in Mio. € in % in Mio. €
Umsatzumverteilung innerhalb des Einzugsgebietes
Weillenberg, Standort EDEKA 6,5 8% 0,52
Hochkirch, Landmarkt 1,0 3% *
Sonstige 1,6 3% 0,05
* marginal, weniger als 0,05 Mio. €
Kaufkraftriickholung bisheriger Abfliisse
Kaufkraftriickholung bisheriger Abfliisse aus Bautzen (Prognose 2,8 Mio. €) 0,45
Kaufkraftriickholung bisheriger Abfliisse aus Goérlitz (Prognose 1,6 Mio. €) 0,26
Kaufkraftriickholung bisheriger Abfliisse aus Lobau (Prognose 1,6 Mio. €) 0,26
Kaufkraftriickholung bisheriger Abflisse aus Reichenbach (Prognose 1,6 Mio. €) 0,26
Kaufkraftriickholung bisheriger Abflisse aus Niesky (0,4 Mio. €) 0,06
Umsatzumverteilung im Einzugsgebiet 0,60
Kaufkraftriickholung bisheriger Abfliisse 1,30
zusatzliche Umsatze aus Nonfood lI-Sortimenten 0,10
Umsatzerwartung Vorhaben gesamt 2,00

Quelle: BBE-Berechnung 2023

Durch eine starkere Eigenbindung innerhalb des Einzugsgebiets wird Kaufkraft aus den umliegenden
Stadten gebunden, die Uber ausgepragtere Nahversorgungsstrukturen verfiigen. Neben den ausgepragte-
ren Nahversorgungsstrukturen sorgen auch Auspendler in die umliegenden Stadte fur Kaufkraftabflisse.
Insbesondere nach Bautzen sind Pendlerverflechtungen gegeben und im Oberzentrum im Verbund mit
Gorlitz und Hoyerswerda gibt es das umfassendste Angebot an Lebensmittelmarkten mit u.a. einem Markt-
kauf und einem Kaufland, welche starker auf den Wocheneinkauf ausgerichtet sind. Die Abflliisse nach Bau-
tzen summieren sich nach gutachterlicher Einschatzung auf aktuell rd. 2,8 Mio. €, wovon rd. 16%

(0,45 Mio. €) durch das Planvorhaben gebunden werden kénnen. Nach Gérlitz, Lobau und Reichen-
bach/Oberlausitz sind unter Berucksichtigung der Pendlerverflechtungen, der Entfernungen und des jewei-
ligen Angebots vor Ort mit 1,6 Mio. € im Vergleich zu Bautzen geringere Abflisse zu erwarten. Bei einer
Bindung bisheriger Abflisse von 16% ergeben sich rd. 0,3 Mio. € durch eine stérkere Eigenbindung inner-
halb des Einzugsgebiets. Fur Niesky sind die Kaufkraftabflisse mit 0,4 Mio. €, durch im Vergleich zu den
weiteren Stadten weniger attraktive Angebote, geringer. Bei einer vergleichbaren Bindung bisher abflie3en-
der Kaufkraft errechnet sich eine Umsatzherkunft von 0,06 Mio. € aus Niesky. Eine standort- oder anbieter-
konkrete Zuordnung dieser Kundenriickgewinnung ist in Anbetracht der vielfaltigen potenziellen Wettbe-
werbsstandorte in den genannten Kommunen nicht méglich, aufgrund der zu erwartenden Verteilung der
nennenswerte Folgewirkungen fir Einzelstandorte aber auszuschlieRen.

AbschlieRend ist flr den zusatzlichen Umsatz von knapp 0,1 Mio. € bei Nonfood lI-Sortimenten zu konsta-

tieren, dass sich diese auf eine Vielzahl von Sortimenten und Anbieter aufteilen und eine einzelbetriebliche

oder standortbezogene Ausweisung von Umsatzumverteilungseffekten modelltheoretisch nicht gegeben ist.
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9.3. Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung / stadtebauliche Auswirkungen

Fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt oder die Nahversorgung in
Wohngebieten gefahrdet werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens
Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die woh-
nungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Die Wettbewerbswirkungen des PENNY-Verlagerungsvorhabens sind differenziert zu bewerten, stadtebau-
lich relevante Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind jedoch eher gering einzuschéatzen.
Diese Aussage griindet sich im Einzelnen auf folgende Ergebnisse:

Auch mit Verlagerungsvorhaben ist fuBlaufige Nahversorgung im Kernort WeiRenberg gegeben
m Der PENNY verlagert aus dem zentralen Bereich des Kernorts in WeilRenberg an den studwestli-
chen Ortsrand. Wie die nachstehende Karte verdeutlicht, wird zusammen mit dem EDEKA-Markt
im Ostlichen Bereich flr fast die gesamte Bevolkerung des Kernorts eine fuRlaufige Versorgung

sichergestellt. Mit dem direkt nérdlich vom Standort geplanten Wohngebiet wird sich fiir den
PENNY die Anzahl der Personen im fuBRlaufigen Einzugsgebiet erhéhen.

Karte 7:  Perspektivische fuBlaufige Erreichbarkeit Lebensmittelmarkte im Kernort WeiRenberg
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Planvorhaben fiihrt zu einer Qualifizierung der wohnungs- sowie wohnortnahen Versorgung und
kann damit die Nachfragebindung im Einzugsgebiet erh6hen

Der bisherige PENNY-Lebensmitteldiscounter entspricht durch die riickwartige Lage der Stralie
mit einer Durchfahrt durch ein Wohnhaus sowie einer veralteten Immobilie nicht den Anforderun-
gen an einen modernen Lebensmittelmarkt. Mit dem Verlagerungsvorhaben ist die Umsetzung
eines modernen Lebensmittelmarktkonzepts moglich. Folglich wird die wohnungs- und wohnort-
nahe Versorgung mit Lebensmitteln qualifiziert.

Aktuell flieRen im Saldo aus Kaufkraftzu- und abflissen in den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten Food und Nonfood | rd. 8,1 Mio. € Nachfragepotenzial aus dem Einzugsgebiet in die um-
liegenden Stadte mit ausgepragten Nahversorgungsstrukturen ab. Mit der geplanten Verlagerung
und Verkaufsflachenerweiterung des PENNY-Marktes ist es mdglich, eine legitime Eigenbindung
der Kaufkraft vor Ort zu erzielen und somit 1,3 Mio. € (16%) der abflieiende Kaufkraftpotenziale
von 8,1 Mio. € zurlickzugewinnen.

Die Bindungsquote der zukiinftigen Nahversorgungsstrukturen im Einzugsgebiet erreicht einen
Wert von ca. 66,4%, so dass auch zukunftig noch keine Bedarfsdeckung erzielt wird. Aufgrund
der Lage mit den umliegenden Zentralen Orten ist eine wesentliche Steigerung der Kaufkraftbin-
dung in Weilenberg und den beiden weiteren Gemeinden im Einzugsgebiet auszuschlief3en.

Umsatzverluste gegeniiber den wettbewerblichen Angebotsstrukturen bleiben ohne stadtebauliche

Relevanz

Neben dem faktischen zentralen Versorgungsbereich Ortskern Weillenberg, der als zentraler
Versorgungsbereich im Sinne der Rechtsprechung einzuordnen ist, kann in WeiRenberg, Hoch-
kirch und Hohendubrau kein weiterer zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden.

Schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Ortskern Weillenberg konnen
bei einer Umverteilungsquote von 1,0% fir die Drogerie ausgeschlossen werden.

Die starkste Umverteilung wird als einziger weiterer Lebensmittelmarkt in WeilRenberg der
EDEKA-Markt mit einer Umverteilungsquote von 8% verzeichnen. Fur den derzeit dominierenden
Anbieter sind hieraus keine existenziellen Wirkungen abzuleiten.

Alle weiteren Anbieter im Einzugsgebiet werden mit einer Umverteilungsquote von maximal 3%
nur marginal betroffen sein.

Durch die starkere Kaufkraftbindung bisher aus dem Einzugsgebiet abflieRender Kaufkraft wer-
den die Lebensmittelmarkte in umliegenden Stadten betroffen sein. Hierbei ist eine standort- oder
anbieterkonkrete Zuordnung nicht moéglich. In jedem Fall werden die Umverteilungen fir diese
Lebensmittelmarkte einzelbetrieblich keine staddtebauliche Relevanz haben.

Nachnutzung des Bestandsstandortes sichert die stadtebauliche Vertraglichkeit im Stadtgebiet Wei-
Renberg ab

m Fir die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens sind zwei Aspekte entscheidend: Zum einen
wird die zumindest wohnungsnahe und wohnortnahe Grundversorgung in der Stadt Weilenberg und
in Hochkirch sowie Hohendubrau spirbar verbessert, zum anderen wird der bestehende PENNY-
Markt nachgenutzt, was fur die Sicherung des faktischen zentralen Versorgungsbereichs Ortskern
Weilkenberg von hoher Bedeutung ist.

m Vor dem Hintergrund des zukunftigen Besatzes mit Lebensmittelmarkten und der immobilienseitigen
Probleme ist die Nachnutzung durch einen Lebensmittelmarkt auszuschlief3en. Vielmehr ist die Nut-
zung durch einen Sonderpostenmarkt zu erwarten, der ein breites Sortiment im Discountbereich an-

bietet.
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10. Fazit

Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Verlagerung mit
Verkaufsflachenerweiterung des PENNY-Lebensmittelmarktes in der Stadt WeiRenberg keine stadtebaulich
relevanten Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung zu erwar-

ten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

Das Angebotskonzept des Lebensmittelmarktes ist primar auf nahversorgungsrelevante Sorti-
mente ausgerichtet, die auch zukinftig einen Verkaufsflachenanteil von mehr als 90% einnehmen
werden. Das Vorhaben dient somit ausschlief3lich der Grundversorgung.

Der Verlagerungsstandort ist verkehrsgiinstig an der Lébauer Stral’e gelegen und verfugt per-
spektivisch mit einer Bushaltestelle am Standort auch {ber eine gute Anbindung an den OPNV.

Die drei Anbieter am neuen Nahversorgungsstandort an der Lébauer Stralle sind als selbstan-
dige Einzelhandelsbetriebe geplant, die selbstandig, also unabhangig von anderen Einzelhan-
delsbetrieben genutzt werden und baurechtlich auch als eigenstandige Vorhaben genehmigungs-
fahig sind. Keiner der Anbieter ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, eine Genehmigungsfa-
higkeit im aufzustellenden Bebauungsplan ist in einem Gewerbegebiet gegeben.

Der bisherige PENNY-Lebensmitteldiscounter befindet sich in einer veralteten Immobilie, die nur
Uber eine Durchfahrt erreicht werden kann. Mit der Verlagerung und Erweiterung des Lebensmit-
teldiscounters ist eine deutliche Qualifizierung der wohnungs- und wohnortnahen Versorgung ver-
bunden. Zusammen mit dem Ostlichen EDEKA-Markt wird dabei auch weiterhin fir fast die ge-
samte Bevolkerung im Kernort die fullaufige Versorgung ermaoglicht.

Aktuell binden ortsansassige Nahversorgungsstrukturen in der Stadt WeiRenberg und im weiteren
Nahbereich nur etwa 60% der entsprechenden Nachfrage, mit dem Verlagerungsvorhaben kann
die Nachfragebindung auf voraussichtlich 66,4% erhdht werden.

Negative Auswirkungen gegeniber dem faktischen zentralen Versorgungsbereichs Ortskern Wei-
Renberg und der weiteren Nahversorgungsstrukturen in Weilenberg sowie umliegenden Kommu-
nen werden durch das Vorhaben nicht induziert.

Am bestehenden PENNY-Standort kann durch die begrenzten Potenziale und der immobiliensei-
tigen Probleme ein Lebensmittelmarkt ausgeschlossen werden. Nach gutachterlicher Einschat-
zung ist ein Sonderpostenmarkt als Nachnutzung realistisch.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Verlagerungsvorhaben in der Stadt WeiRen-
berg und der beiden Gemeinden Hochkirch und Hohendubrau im Nahbereich zweifellos zu
einer Verbesserung der Nahversorgungssituation fiihrt.

Fur die drei nichtgroRflachigen Anbieter ist eine Genehmigungsfahigkeit im neuen Bebau-
ungsplan in einem Gewerbegebiet gegeben, stadtebaulich relevante, negative Auswirkun-
gen gegeniiber zentrale Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Grundversor-
gung sind nicht zu erwarten.
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Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fir zukunftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fur Fragen zu unseren Ausar-
beitungen stehen wir Innen ebenso gerne zur Verfligung wie fiir weitere beratende Unterstiitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Richard Engel

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 25. April 2023
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1. Veranlassung und Aufgabenstellung

Auf dem ca. 5300 m® umfassenden Untersuchungsareal nbrdlich der Lébauer Strafte
(Gemarkung: Weiltenberg, Flurstlick: 750) in 02627 Weailtenberg ist der Neubau eines Penny-
Markies inkl. zugehdrigen Frei- und Verkehrsfiachen geplant.

Der Lastabirag des geplanten Markigebdudes wird (ber eine konventionalla Flachgrindung
mitteds bewehrier Streifen- und Einzelfundamente unter Gewdhrleistung einer frostfreien
Griindungstiefe der Aullenfundamente von mind. ca. 1,0 m u. Geldndecberkanta (GOK)
angenommen. Ein tieferes Einbinden erfolgt erfahrungsgemal lediglich im Bereich der
Warenanlieferung des Markigebdaudes.

Die zu ermichtenden befestigten Verkehrsflachen (Parkfldchen = Betonpflaster) entsprechen
erfabrungsgemall den Belastungsklassen Bk03 bzw. Bk1,0 gem. RSIO1Z2 =
Verkehrsfldchen in Neben- und Rastanlagen (chne Parkflichen).

Weiterfihrende / detaillierte Angaben zum Bauwvorhaben, zur Statik und zur generellen
Bauausfihrung lagen zum Zeitpunkt der Bearbeitung nicht vor.

Die projekibegleitenda Fachplanung bendtigt im Vorfeld der Projekirealisierung Aussagen zur
gegebenen Hydrogeologie unter Berlicksichtigung baugrundtechnischer Belange inkl. einer
oriantierenden Bewertung der akiuellen Allastensituation. Die AnalyTech = Ingenieur-
geselischaft fir Umweltsanierung, Baugrund und Consulting mbH | Mittenwalde wurde am
08.01.2023 durch die OFF Immaobilien Beteiligungs GmbH, vertreten durch Hernn Kulschun,
beauftragt, die notwendigen geo-, labor- und ingenieurtechnischen Leistungen im Rahmen des
0. g. Projekies auszufuhren. Der erforderliche / notwendige Leistungsumfang basiert auf dem
Angebot vom 02.12.2022.

2. Angaben zum Untersuchungsareal
2.1 Lage- und Bestandsituation

Das Untersuchungsareal (Gemarkung: Woeilenberg, Flurstick: 750) befindet sich in
slidostlicher Lage der Stadt Weillenberg [s. U 6]. Einen markanten Orientierungspunkt bildet
die Libauer Strafle als sidiiche Standortbegrenzung. Die weiteren Grenzen werden im
Wesentlichen durch Wohngrundstiicke (ostlich / westlich) und derzeitige Ackerfidchen
{nérdlich) gebildet [s. U 6].



AnalyTech

BE LI -t RO E BTG

Projekt: Meubau eines Penny-Markies | Libauer Stralle | 02627 Waillenbeng
Berichts-Nr.: 12785-D/ 02 / 23 [Baugrundgutachten | abfaliwirtschaftiiche Aliastenbewertung] Seite &

Das relativ ebene Untersuchungsareal ist Oberwiegend unbebaut/ unbefestigt und mit Grisern
und Strduchern (i. W. Pionierpflanzen, etc.) bewachsen. Der westliche Grundstilcksbereich
wird derzeit als Stell- / Lagerfidche genutzt und ist mit Carports u.8. bebaut. Die mittiere
Geldndeoberkante (GOK) liegt bei ca. 1874 m 0. NHN.

Im Untergrund ist mit querender / tangierender Ver- und Entsorgungsinfrastrukiur zu rechnen.

2.2 Geologischer und hydrogeologischer Uberblick

Das Untersuchungsgebiet befindet sich gemal naturrdumlicher Gliederung in der Bereich
Lausitz, speziell im Beraich des Oberlausitzer Gefildes. Das Oberlausitzer Gefilde ist ain 12—
15 km breiter Streifen zwischen dem Oberlausitzer Heide- und Teichgebiet und
dem Qberdausitzer Bergland. Kennzeichnend ist eine wellige Hiigellandschaft mit Hohenlagen
zwischen 170 und 200 m. Das Gebiet ist teiweise dicht von Flielgewassem, z. B. der Spree
und dem Lobaver Wasser zerschnitten. Das anstehende Grundgestein, der Lausitzer

Granodiorit, aber auch die groffidchigen Schmelzwasserbildungen der Saaleeiszeit und der
Elstereizzeif sind von LoGsaedimenten warhdllt.

Nach den hydrogeologischen Karterwearken [s. U 7] sind am Standort vorrangig glazigener
Hanglehm und Hangschutt (< 2 m Machtigkeit): Ton, Schiuff und Sand mit weniger als 50 %
Kies, Steinen und Blocken; Hangschutt: Kiese, Steine und Blocke (> 50 %), meist wenig
gerundet, in sandig-schiuffig-toniger Matrix zu erwarten.

Unter Beachtung der Nutzung (landwirtschaftliche Brache) ist davon auszugehen, dass die
oberflichennanen Bodenschichten mechanischen Veranderungen unterworfen wurden
(landwirtschaftlicher Betrieb). Entsprechend ist mit anthropogenen Beeinflussungen
Aufschittungen oberhalb der .gewachsenan” Bodenhorizonte zu rechnen,

Am Standort liegt unter Berlicksichtigung der oberfiichennahen hydrogeologischen Strukturen
ungespanntes Grundwasser im Lockergestein vor. Fir den Untersuchungsbereich (mittlere
Geldandehihe = ca. 1874 m (. NHN) wird der miftlare Grundwasserstand (MW) mit 182,22 m
. NHN und der hichste Grundwasserstand (HW) mit 182,49 m 4. NHN angegeben.

Flr den Untersuchungsbereich isl aus gutachtericher Sicht der Bemessungswasserstand
(BWS) gleich Gelindeoberkante (GOK) anzusatzen. Das Untersuchungsareal befindet sich
in keiner Wasserschutzzone [3. U 7).
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3. Geotechnische Kategorie

Nach DIN 1054:2010-12 bzw. DIN EN 1897-1:2004-01 ist das Bauvorhaben der
Geotechnischen Kategorie GK 2 (Bauwerke und Baugrundverhdltnisse mittleren Schwierig-
keitsgrades) zuzuordnen.

4, ausgefihrter Untersuchungsumfang
4.1 geotechnische Gelandearbeiten und labortechnische Untersuchungen

Am 22.02.2023 wurden auftragsgemal 12 Bohrsondierungen (BS) nach DIN EN IS0 22475-
1 bis max. 6,0 m u, Geldndeoberkante (GOK) abgeteuft. Die Bohrsondierungen dienten zur

Aufnahme des hydrogeologischen Profils [s. Kap. 5.1] und der teufenabhdngigen Beprobung
von Bodenmaterial flr labortechnische Untersuchungen.

Zur korrelativen Ableftung / Erlangung zusdtzlicher hydrogeologischer / ausflhrungs-
tachnischer Erkenntnisse (u. a. Lagerungs- / Konsistanzverhalinisse) wurden 4 Schwere
Rammsondierungen = DPH 1 bis DPH 4 gem. DIN EN SO 22476-2 bis max. 8,0 m u, GOK
niedergebracht.

Die Sondieransatzpunkte wurden unter Berlicksichtigung des geplanten Bauvorhabens, sowie
der Orllichen Gegebanheiten (. e 5. Zugdnglichkeit, Leitungstrassen, etc.}) standort-
charakterisierend festgelegt und mitiels GPS in Lage und Hihe eingemessen [s. Anlage A 1
= Lageplan]. Die im Rahmen der Aufschlussarbeiten gefiihrten Schichtenverzeichnisse, die

zugehdrigen Bohrprofile sowie Messdiagramme der Schweren Rammsondierungen sind der
Anlage A 2 beigeflgt.

Insgesamt erfolgte die Entnahme wvon 62 Materialproben aus den Bohrsondierungen aus
unterschiedlichen Teufenlagen entnommen und einer organoleptisch-baugrundgeologischan
Bewertung / Interpretation unterzogen. Dem akkreditierten Partnertabor SGS INSTITUT
FRESENIUS GmbH wurden insgesamt & materialcharakterisierend gebildete Mischproben
{MP) aus den erkundeten anthropogen-beeinflussten Oberbodenmaterialien zur
orientierenden Schadstoffanalytik zur Ubergeben. Zusétzlich wurde eine Bodenmischprobe zur
Ermittlung der Betonaggressivitdt entnommen und analysiert [s. Laborprifbericht A 4],
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Zur Ableitung bodenmechanischer und wversickerungsrelevanter Eigenschaften der
angetroffenen _gewsachsenen” Bodenschichten (i e 5. Sande) wurden die
Kornverteilungskurven von 4 Bodenproben mittels kombinierter Sieb- / Schlidmmanalytik gem.
DIN EM IS0 17892-4:2017-04 emmittelt. Die Ergebnisse der [|abormechanischen
Lintersuchungen kinnen der Anlage A 3 / Tabealle 3 entnommen werden.

Folgende geotechnischen Aufschiussarbelten [ laborfechnische Untersuchungen wurden
ausgeflhrt:

Tabelle 1:  ausgefiihrte geolechnische Aufschiussarbeiten / labortechnische

Untersuchungen
Lage de
B arpuis gootechnische Galandearbeiten Lsnislessamops
Oberflichen.
versiegelung B3 DPH Proben-
5 o | MBchtighei anzahl | meehanisch | ehamiseh
P Anmge [ u. GIOK] Boden Kva"
BS 1 6.0 8.0 r ] B
Verbraucher- BS 2 8.0 - L =
markd BS 3 80 8,0 7 1
BS 4 8.0 - B -
BSS 20 i 1
BS 6 a0 4 5
- - 5. Tabelle 2
BST 3,0 30 5 =
Frel- | BS B 3,0 . 4 P
Varkihirs-
Nchan BS B a0 - Fl a
BS 10 3,0 30 i 1
BS 11 30 - 4 1
BS 12 3.0 - 4 -
Summe | | | 480 | wo | ez | 4 | 7
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Die nachfolgende Tabelle 2 gibt eine Ubersicht (iber die laborchemisch analysierten Proben,
deren Ursprung, gegebenenfalis festgestellta organoleptische Auffalligkeiten ! Besonder-
heitan und den Untersuchungsumfang.

Tabelle 2: laborchemisch analysierta Proben

Mischprobe | organoleptischs Zuordnungawar
Borvsonderung | | SaPiobuge: | Uithwloge) | A liligkoien | UpieTICCRS W
Probenbazeichaung Besonderhaiten LAGA | wissse
[&. Anlage A 3] [m w GOK] . = ; p
B3 Pr. 1.1 00-03
MP 1 Z0h w11
B3 2 Pr. £1 00-04
BS 3 Pr. 3.1 0,0-04
WP 2 £1 Wi
B3 4 Pr. 4.1 0,0-05
BSS Pr. 51 0,0-05
MP 3 mf Z1 | wWia
BS 6 Pr. 6.1 0.0-04 m-amgdm-.' arttypsch = Echwermetalie™ |
Alfsahitiungs- Belasiungeon Chirdd {
o BS7 Pr. 7.4 05— 0.5 materialien magich it f g iees
BS8 | Pr.8 0.0-03 Coyanice pu % ;
BS 9 Pr.g9.1 0008
MP 5 Fil ] W1
B510 Pr. 104 00=-08
BS 11 Pr. 111 0,0 = 0.4
NP & Zn w11
BS 12 Pr. 121 0.0=05
MPT BE1-B54 0d=20 Beionaggressivitit Boden
b lingraidl-Kohler-Wassersiois
L Polytykische-Aromatache-Kohlemanssrsiclia
o #rsan, Bei. Cadmium, Chiom, Kapfer, Bickal, Quecksibar, Zink
1 i Bt
" im Festsiofl
5 Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

5.1 hydrogeclogische Untersuchungsverhaltnisse inkl. Bodenkennwerte
Oberhalb der _gewachsenen® Biden wurden anthropogen beeinflussten Oberboden-
materialien angetroffen. Diese setzen sich im Wesentlichen aus schwach humosen bis
humosen Sanden (sandig-lonige, humose bis stark humose Grobschiuffe wechselnder
Kormung) zusammen. Die Basis des Oberbodenhorizontes wurde in ainer gemitteltan Teufe
won ¢a. 0,4 m u. GOK (min. 0,3 bis max. 0,6 m u. GOK) durchbohrt,
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Der  natirliche Bodenaufbau im Untersuchungsareal wird bis zur Aufschlussendteufe von
max. 6,0 m unter Gel@ndeoberkante (GOK) durch eine relativ homogena Abfoige bindiger
Losslehme (sandig-tonige Schiuffe) dber nichtbindigen Sanden (z. T. schwach schluffige,
schwach kiesige Fein-, Mittel- und Grobsande wechseinder Kbmung) charakierisiert.

Fir die anstehenden .gewachsenen® Bodenmateralien (i e 5. Sande) wurde der

Durchidssigkeitsbeiwert ks von 4 reprisentativ ausgewdhlten Bodenproben ermittelt. Folgende
ki - Werte kinnen angegeben werden,

Tabelle 3:  Ergebnisse der krWert - Ermittlung

Bohrsondierpunkt | Untersuchungs- Durchiissigkeits- Bemessungs- Boden-
Probennmummar imtarvall beiwert k' ke =Wfilmrt™ gruppe
[s. Anlage A 1] [m u. GOK] [mis} [5. Andage A 3)
B5 3/ Proba 3.3 0.8 =20 5.5 x 10" 1.1 x10% 5U
B5 &5/ Probe 53 12=-1%9 1,5 x 104 3.0 x 10" EU
B5 10/ Proba 10,3 0.6=20 1,30 10 28 x 10" 5U
B3 117 Proba 113 + 1.4 0530 1.3 11907 206 % 10 =18

*i; - Warle nach BEYER / USBR aus K8mungsinian amittalt { abgeschim
" ir den Bermessundg s--WWert wunde bei Sisbinienauswenung &n Komrekiurakion von 0.2 berlcksichigh

Flr Sondierungen mit der schweren Rammsonde (DPH) kénnen in Abhdngigkeit von den
Schlagzahlen Ny folgende Aussagan zu Lagerungsverhdltnissen / Konsistenzen pgetatigt
werden.

Tabelle 4:  Interpretation der Schiagzahlen (M) von Sondierungen mit der schweren

Rammsonde (DPH)
Schiagzahl Mg Schiagzahl Ny, Lagonungs-
[oberhaib GW] [unterhalb GW) wverhitnisss Schiagzahl Hy Hensisten:
 6-2 0-1 sethr locker 0-1 breilg

2= 1-3 loszdar 1-3 weich
4-1 3-8 miteldcht i-B shaif
11—1; B =10 dichi B=15 halbfes
=15 =10 gehr dichi | >15 fest

Die Lagerungsverhaltnisse der anthropaganan Oberbodenmaterialien (sandig-humaos) kénnen
unter Einbeziehung der Rammsondierargebnisse als dberw. locker bis mittaldicht gelager
bezeichnet werden. Die bindigen Bodenvergeselischaftungen (i. e. 5. Lollehm) zeigan ein
Oberw. steifplastisches bis halbfestes Konsistenzverhalten [s. Anlage 2]. Die nachfolgenden /

unterlagernden .gewachsenen® Sande sind als Uberw. mitteldicht bis dicht gelagert zu
charakterisieren.
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Die Gliederung des Baugrundes (inkl. Lagerungs- / Konsistenzverhiltnisse) im Bereich der
geplanten Bebauung l&sst sich bis zur max. Aufschiussendteufe von 6,0 m u Gelande-
oberkante (GOK) vereinfacht wie folgt beschreiben.

Tabelle 5: hydrogeologische Untergrundverhéltnisse / Baugrundeignung
Laga dar Basls Homogen-
Sondierpunkte | (von..bis) | bersiche” Litholagie | Petrographis charakteriaiische Rodenkennesms
[&. Anlage & 1] | [m u. GOE] [# Anlage A 2]
Oberbatden (anthrapogen) Bodengruppe [CH], (0], [BUT]
Relativ homogenas aus | Bodanklasse 1.3.4
—— wechseinder WAmung und dberw. | DUrEissguet! 2100t mis
a3 Fumaser Ausbildurg, Wickie y 155170  khim?
m‘;hu A Wichts u. Auliriet | 50-75  kNm'
Komiraktonen sind mbgich.
I Lageruing: lcker Dis millesschl
Baugrundeignung:
Wlﬂllw
Léiilhen | Hanglehm Dot UL
= . T, fehlend: Bodenkissssd &
Relsliy homogenss Gemenge sus | . po b s F3
T W Ourchidssgkeil?! <10x10"  ms
Beimengungen angrenzendes w2
mind. 0,4 Fiormirakforan @nd mdgich, verdchiDarkel
bis Horsigiens; mind. siafpiastisch Wichie y 205-H4  khm’
Hi;nﬂa‘l-l . 1.2 1 Wichtau, Aufineb y  105-110 ke
DPH 1 — DPH & LM, DT R burgewinkal of 2.5 “
Kohdsion o 2-5(a5 kPlim?
Sledlemodal Ex 40 — B0 5 i
Baugrurdaigraing:
ausrechend tragishig = Lastablrag lber Flachgrindung grundsdtziich mégich
Sanda: Bodengripps BE-3U
?Tlh'ﬂ'ﬂmglﬂmﬂ:_:! Bodankkiszs?! E ]
ot “""”w' mmﬁ'“l' snden | Frostempfindichkel  F 1
wochissinder Kmung, n oz T, | DurchiBiasighedl & Anlage A3
kinsigor Ausbildung. Vandichibarsi LA |
= 8,0 Bermeanguigen Wichin ¥ 1B0= 185 ki
{nichl B3} Komfmiscnan s magi. Wichie u, Aufieby  100-10,5 ki
durciiaull} Lagerung: min misldichi be dohl Pesiburgrwinks ¢ 33,5350 s
Haoh&asion o o A
Sieffemocul Ex 50 = B |55) Kibim?
Bauorundeiamip:
pijameihend Wagtihig = Laglabirag dbar Flachgrindang grondalizich mogich
Tl Homogerbersiche Gewenk 1 Erdoau (DIN 183000 | 71 DIM 18300:201 2-09 {zurickgeaogen) | 1 Erahrungseet
Tettgedrack | Kiammarn = Fachanwerte [& erdsialicche Bamachnungen]
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Weitere Einzelheiten bzw. Details zum geologischen Schichtenaufbau sowle zu den
erkundeten Lagerungs- [ Konsistenzverhdlinissen sind den Schichlenverzeichnissen,
Bohrprofilen und Messprotokollen der Schweran Rammsondierungen in Anlage A 2 sowia dan
labormachanischen Untersuchungsergabnissen (Komverteilung) in Anlage A 3 zu entnehman.

5.2 aktuelle Grundwasserverhadltnisse und Wasserhaltungsmallinahmen

Grundwasser wurde am 22.02.2023 mit der realisierten Aufschiussendteufe t = 8,0 m nur am
Aufschiusspunkt BS 1 in giner Teufe von ca. 59 m u GOK (= 181,52 m 0. NHN) angeschnitten.
Fiir dan Untersuchungsbareich (mittiere Gelandehdhe = ca. 187 4 m 4. NHN) wird der mittlera

Grundwasserstand (MW) mit 182,22 m . NHN und hachste Grundwasserstand (HW)
mit 182,49 m 0. NHN angegeben.

Ausgehend von den derzeitigen Wasserverhditnissen (22.02.2023) Ist wahrand méglicher
Erdarbeiten keine Wasserhaltung im Sinne ainer Grundwasserabsankung erfordarlich. Wir
weisen darauf hin, dass es aufgrund der oberfidchennah angetroffenen gering
wasserdurchlissigen und somit wasseraufstauenden Bodenwvergesellschaftungen unber
hydrologisch unglnstigen Bedingungen (z. B. Starkniederschlige) zur Ausbildung von Stau-
bzw. Schichtenwasserfiihrungen oberhalb bzw. in den worgenannten Bodenschichien
kommen kann. Mit kurzfristigen Einstauereignissen bis zur GOK sollte aus gutachterlicher
Sicht kalkuliert werden (Bemessungswasserstand fir Abdichtung der Gebdudekonsiruktion).

Aus gutachierlicher Sicht wird deshalb empfohlen, sine bauzeitliche (offene) Wasserhallung
in die Kalkulation aufzunehmen um ggf. anfallende Oberfldchen-, Stau- und Schichlenwasser
jederzeit fassen und schadios ableiten zu konnen {mogliche Folgen eines Verbleibs —
Auflockerungen [ Aufweichungen der anstehenden Bodenhorizonte = drilich erhdhte
Setzungenl).

Sollten sich im Rahmen bauvorbereitender Maknahmen bzw. im Zuge auszufihrender Erd- /
Grindungsarbeiten abweichende hydrologische Verhiltnisse einstellen als bislang erkundet
bzw. treten Anderungen hinsichilich der getdtigten Annahme auf, wird empfohlen den
Baugrundgutachter beratend hinzuzuziehen, um ggf. erforderliche Malknahmen abzustimmen.
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6. Darstellung und Interpretation der Untersuchungsergebnisse
6.1 organoleptische Auffalligkeiten

Die Organcleptik (Farbung / Geruch) der angetroffenen anthropogen beeinflussten
Oberbodenmaterialien ist unter Beachiung der stofflichen Zusammensetzung und der
Nutzungshistorie als arttypisch fir urban beeinflusste Gebiete zu baurteilen. Erfahrungsgemant
muss mit Verunreinigungan durch das analysierte Schadsloffspekirum gerechnet wardan,

Die nachfolgenden gewachsenen® Bodenhorizonte zeigen keinerlei organcleptische
Auffalligkeiten, die Hinweise auf altlastrelevante Schadstoffbetastungen baw. einen stofflichen
Eintrag aus den (beriagernden Materialien geben.

6.2 Interpretationsgrundlagen

Die gesetzliche Grundlage fir die Untersuchung und Bewertung von Altlasten bzw. von
altlastenverdéchtigen Flachen besteht im Gesetz zum Schutz wvor schadlichen
Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz —
BBodSchG [U 22]). Weitergehende Regelungen enthalten die Bundes-Bodenschutz- und
Allastenverordnung (BBodSchV [U 23]) und die Bewertungshitfen bei der Gefahren-
verdachisaermittiung in der Altlastanbahandlung des LFULG [U 25].

Zur orientierenden abfallwirtschafilichen Beurleilung der Analysenergebnisse der
untersuchten Proben werden unter Beriicksichtigung der stoffichen Herkunft [ der
Zusammensetzung, die LAGA-Richilinie [U 24] in ihrer jeweils glltigen Fassung
herangezogen. In den nachfolgenden Tabellen 6 und 7 [s. a. Folgeseiten] sind die
Analysenergebnisse der untersuchlen Mischproban rusammengefasst Die Ergebnisse
werden den Z-Werten gem. U 24 bzw. den W-Waerta gam. U 25 orlentierend gegeniibergestalit.

Grenziiberschraitends Parameterkonzentrationan mit Einstufungs- [ Bewertungsrelavanz
wearden rot gekennzeichnet. Gleiches gilt fir die Gbergeordneten und Uberschrittenen Z-Werle
f W-Werte. Unter Berlicksichfigung der stofflichen Zusammensetzung werden aus
gutachtericher Sicht die Vorgaben der LAGA-Richtiinie [U 24] als bewerlungsrelevanl
betrachtet (vorbehaltlich ggf. amtsseitiger abweichender Festlegungen [ Beurteilungen).
Uberschreitungen ohne Interpretationsrelevanz sind durch einfachen Fettdruck ersichilich.
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Tabelle 6: Ergebnisse der Laboranalytik = MP 1 bis MP 3
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Tabelle 7.  Ergebnisse der Laboranalytik = MP 4 bis MP &
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6.3 abfallwirtschaftliche Bewertung der Untersuchungsergebnisse

Die wvorliegenden Ergebnisse der laborchemischen Untersuchungen bestitigen die
organoleptischen Wahmehmungen und belagen in den erkundeten Oberbodenmaterialien
tberwiegend geringfligige Verunreinigungen durch das analysierte Schadstoffspekirum. Die
festgesteliten Schadstoffbelastungen kinnen im Wesentlichen auf eine allgemeine
anthropogene Beeinflussung im Rahmen der Nutzung [s. Kap. 2.1] bew. die stoffliche
Zusammensetzung [s. Kap. 5.1] zuriickgefiihrt werden und sind als typisch fir urbanisierte
Areale zu bezeichnen.
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Abfallwirtschaftlich entsprechen die anthropogen-beeinflussten Oberboden- [ Aufschitiungs-
materialien dan Zuordnungskategorien / Einbauklassen Z0/EOund Z1/ E 1 gem. LAGA-
Richtlinie.

im Falle notwendiger Aushubarbeiten kGnnen die anfallenden Maternalien zum
uneingeschrinkten (£ 0/ E 0}, eingeschrankien offenen Einbau unter hydrologisch ginstigen
Bedingungen (£ 1/E 1) bzw. in technischen Bauwerken (Strallen, Wege, Verkehrsflachen
und ! oder Industrie-, Gewerbe- und Lagerflachen, Unterbau von Gebduden) unter der

Zur gesicherten abfaliwirtschaftichen Einstufung bzw. Festlegung des \Verwertungs- /
Entsorgungsweges werden |, d. R. weilerfilhrende laborchemische Unlersuchungen gem.
LAGA-Richllinle bendtigl Hierzu wird empfohlen, anfallende Aushub- [ mineralische
Abbruchmaterialien separat zu lagem (z. B. Haufwerke bis max. 500 m* aufl geesigneler
Zwischenlagerflache) und diese gemélk den Forderungen der LAGA-Richtlinia sowie
behérdlicher Vorgaben (mind. 2 Analysen pro 500 m® Abfall) zu beproben und zu analysieren!

7. grilndungstechnische Empfehlungen
74  Marktgebiude

Die i. M. bis ca. 0,3 m u. GOK anstehenden Oberbodenmaterialian [Homogenbereich A] sind
unter Berlicksichtigung ihrer stoffichen Zusammensetzungen (humoser Charakter) als nicht
ausreichend tragfihig einzustufen. Im Falle einer Bebauung des Aresles, sind die
Oberbodenmatenalien vollstindig auszuhaben und siner gesetzeskonformen Verwerlung /
Entsorgung zu zufihren.

Die bis zur realisierten Aufschlussendteufe von max. 6,0 m u. GOK nachfolgenden
Bodenvergesellschaftungen besitzen aus gutachterlicher grundsatzlich ausreichende
Trageigenschaften.
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Zur Gewahrleistung eines gleichmialigen Tragverhaltens (Druckverteilung) und
insbesondere zur Vermeidung unzulidssiger Setzungen bzw. Setzungsdifferenzen wird
empfohlen, die Grindungskdrper (Einzel- /| Streifenfundamente) vollstindig in den
nichtbindigen Sanden [Homogenbereich B 2] abzusetzen. Die nachfolgenden
Festlegungen, Hinweise und Empfehlungen sind zu beachten und einzuhalten.

1. Im Zuge der Baufeldvorbereitung ist das zu bebauende Grundstick vollstandig zu
berdumen. Ggf. vorhandene Leitungen sind umzuverlegen. Der vorhandene
Oberbodenhorizont (Homogenbereich A) ist volistindig unter Beachtung der
DIN 4124 (Baugruben / Gridben) bis zur Basis auszuheben (Basis i. M. bei 0,3 m u
G0OK). Der Bewuchs inkl. Wurzelwerk ist zu roden.

Werden Oberbodenmaterialien in griferen Teufen als bislang erkundat angatroffan,
sind diese im Lastabiragungsbereich zur Vemmeidung ungleicher Grindungs-
wverhilinisse und ggf. resultierender Setzungsdifferenzen bis zur Basis auszuheben.
Die Gesamtheit der anfallenden Aushubmaterialien ist einer fachgerechten
Verwertung / Entsorgung zu zufGhren.

2. Der waitare Aushub hat bis zum geplanten [ erforderlichen Grindungsniveau unter
Einhaltung und Beachtung der DIN 4124 (Baugruben [ Graben) zu erfolgen. Eine
frostfreie Mindestgrindungstiefe von mind. 1,0 m ist in AuBenfundamentbearaichen
grundsétzlich einzuhalien. Anfalleande Bodenmaterialien sind seitlich zu lagem und
kinnen einer Wiederverwendung im Rahmen der Baumaknahme zugefihrt werden
(z. B. Arbeitsraumverfillung).

Im Falle von abgebéschien Baugrubenwianden dirfen diese in nichtbindigen Baden
(mind. mitteldichte Lagerung) bazw. bindigen Bbden (mind. steifplastischer
Konsistenz) chne Nachweis mit bis zu 45" bzw. 60° hergestelll werden. Steilere
Bdschungen sind bei enisprechenden Nachweisan méglich.

Sollte ein Abbbschen der Baugrubenwinde aufgrund der Grilichen Gegabanheitan
(Flatzmangel [ Hydrogeclogie) nicht moglhich sein, ist ein geeigneter Verbau
vorzusehen, der fir samtliche Bauzustande statisch nachzuweisen isL.
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| Durch AushubmaPRnahmen ggf. enistandens Massendefizite sind durch &in
geeignates gut verdichtbares Lockergestainsmaterial [Anforderungen an Zusammen-
seltzung] auszugheichen und auf das geplante Niveau zu nivellieran.

Die im Aushub- / Grindungsniveau anstehanden Béden sind mit gealgneler Technik
(z. B. Rittelplatte / Walze) sorgféltig und sensibal nachzuverdichten.

Auf Schichtoberkanten sind folgende geotechnische Nachweise als Mindest-

anforderungen zu erbringen:
Aushubniveau: =» Verdichtungsgrad Dp =98 %

= Tragfihigkeit Eva = 40 MN/m?*
Lockergesteinsmaterial: = Verdichtungsgrad Dpr 298 %

=> Tragfahigkeit Eva = 40 MN/m*

Einzubringendes Lockergesteinsmaterial sollte nachfolgenden Anforderungen
genigen:
Kornanteil < 0,063 mm < 5 %, U-Werl > 3 Anteil humoser Bastandteile < 1 %, nicht

frostempfindlich = F 1 = SE, SI-Gl, SW-GW. Die Vorgaben der LAGA-Richtlinie,
sowie bahtrdliche Belange sind zu beachien und einzuhalten.

4, Der Einbau einer geeignaten Sauberkeitsschicht unterhalb der Griindungskirper wird
ampfohlen. Diese ist nach Fertigstellung und Abnahme des jewelligen
Grindungsplanums einzubringen.

5. Unter Beachtung der angetroffenen hydrogeologischen Untergrundverhalinisse =
LoRlehm (Bemessungs-k: < 1 x 10 mfs) ist bei Realisierung OK Bodenplatie = OK
geplantes Geldnde die Wassereinwirkungsklasse W1.2-E: Bodenfeuchte und
nichtdriickendes Wasser bei Bodenplatten und erdberihrenden Wanden mit Drénung
gem. DIN 18533-1:2017-07 anzuwenden bzw. zu beachlen,

Die daverhafte Funktionsfihigkeit einer Drainage ist hierbel zu gewdhrleisten. Im
Abweichungsfall (ohne Drénung) wirkt aufstauendes Sickerwasser auf die Abdichiung
als drickendes Wasser — Wassersinwirkungsklasse W2.1-E oder W2.2-E 0. g. DIN-
Norm. Des Weiteren ist eine enisprechende Grundstiicksentwissenung vorzusehen,
die anfallende Oberflichenwisser vom geplanten Gebidude ableitet.
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Alternativ kann bei Einbau von mind. 0,5 m stark wasserdurchlassigen Locker-
gesteinsmaterial (z. B. Kiessand = k> 1 x 107 mfs) sowie bei Anordnung UK Boden-
platte oberhalb zukilnftiger Gelindecberfiache, die Abdichiung gem. DIMN 18533-
1:2017-07 = Lastfall W1.1-E: Bodenfeuwchte und nicht driickendes Wasser erfolgen,
Zusiétzlich ist die Bedingung = Abdichtungsebene muss mindestens 50 cm oberhalb
des Bemessungswasserstandes liegen, zu beachten und einzuhalten.

6. Arbeits- /| Fundamenizwischenraume sind mit einem geeignaten gut verdichtbaren
Lockergestainsmaterial (z. B. anfallenda Sande / L6Rishm) zu verfilien {Alternative:
Magerbaton in schwer zugénglichen Bereichen). Das Material ist lagenweise (d < 0.3
m) einzubringen. Einzellagen sind mit geeigneter Technik zu verdichten!

Anforderungen Verdichtungsgrad [ Tragfahigkeit — s. Punkt 3

Bei den Verdichtungsarbeiten ist darauf zu achten, dass Abdichtungen / Durchlasse
nicht beschadigt werden. Weiterhin sind die Arbeitsréume frei von Baustellenresten
(z. B. Folien etc.) zu halten!

7.2 Park- | Verkehrsflachen

Die zu emrichtenden befestigten Verkehrsflichen (Annahme = Bauweise mit Pflasterdecke)
entsprechen erfahrungsgemd den Belastungskiassen BK 0,3 oder BK 1,0 gem. RStO 12 und
sind gem. Vorgaben der RS1O 12 (Richtlinien fir die Standardisierung des Oberbaus von
Verkehrsflchan) sowie mitgeltenden Vorschriften und Mormen herzustellen.

Das Untersuchungsareal ist gem. RS10 12 der Frosteinwirkungszone |l zuzuordnen, Das Areal
unteriegt keinen wunginstigen Klimasinflissen. Die oberfldchennah anstehanden
Bodenhorizente [Homeogenbereich A [ B 1) enlsprechen der Frostempfindlichkeitsklasse F 3
{sehr frostempfindlich) gemal ZTVE-SIB 17. Die Wasserverhditnisse sind unter Beachtung
der hydrogeclogischen \Verhdlinisse dementsprechend als unginstip gem. RS0 12
einzustufen (Grund- oder Schichtenwasser dauemd oder zeitweise hoher als 1.5 m w
Planum). Eine Entwisserung der Fahrbahn und Randbereiche / befestiglen Verkehrsflachen
wird Uber Mulden, Graben bzw. BOschungen angenommen.
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Auf Grundlage dieser Einschatzungen bzw. Gegebenheiten ergeben sich nachfolgende
Gezamimachiigkeiten des frosisicheren Aufbaus:

=3 Belastungskiasse Bk 0,3 gem. RS0 12 = ca. 65 cm
= Belastungsklasse Bk 1,0 gem. RS0 12 = ca. 75 cm.

Zur Gewdhreistung eines ausreichenden und gleichmébigen Tragverhaltens sind die
nachfolganden Festlegungen, Hinweise und Empfehlungen zu beachtan!

1. MNach vollstandiger Berdumung des Untersuchungsareals [s. a. Markigeb&ude] sind
in Abh&ngigkeit von der Grindungsordinate die anstehenden Bodenhorizonte bis zum
geplanten bzw. notwendigen Grindungsniveau zu entfernen, Mit anfallenden
Materialien ist in Analogie zu Punkt 1 zu verfahren.

2. Durch Aushubmalnahmen entstandene Auflockerungen im Aushubniveau sind mit
geeigneter Technik (z. B. Ritieiplatte) sorgfaltig und sensibel nachzuverdichten.

Auf Schichtoberkanten sind folgende geotechnische Nachweise als Mindest-

anforderung zu erbringen:
Planum = Tragfahigkeit E.; = 45 MN/m*
3. Der weitere frostsichere Aufbau hat mit einem gut verdichtungsfahigen nicht bindigen

Lockergesteinsmaterial zu erfolgen, das lagenweise (mit d < 0,3 m) einzubringan und
mit gesigneter Technik (z. b. Walze und [ oder Rittelplatie) zu verdichten ist!

Auf Schichtoberkanten sind folgende geotechnische Nachweise als Mindest-
anforderungen zu erbringen:

Bk 0,3:
Frostschutzschicht: = Tragfahigkeit E.: = 100 MN/m?
Schottertragschicht: = Tragfahigkeit E.: = 120 MN/m*
Bk 1,0:
Frostschutzschicht: = Tragfihigkeit E.z = 120 MN/m?*
Schottertragschicht: = Tragfadhigkeit E.z = 150 MN/m?
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4, Einzubringendes Lockergesteinsmaterial (Anforderung Frostschutz- f Tragschicht-
material) sollte nachfolgenden Anforderungen gentgen:
Kormanteil < 0,063 mm < 5§ %, U-Wert > 3 (> §), Anteil humoser Bestandteile < 1 %,
nicht frostempfindlich == F 1 = SE, (5I-Gl, SW-GW). Die Vorgaben der LAGA-
Richtlinie, sowie behtrdliche Belange sind zu beachten und einzuhalten.

8. erdstatische Berechnungen

Die im Zuge erdslatischer Berechnungen gem. Eurocode 7 ermitteilen Berechnungswerle
basieren auf den in Tabelle 5 angefUhrien mittieren Bodenkennwerten der angetroffenen
Bodenhorizonta.

Unter Berdcksichtigung der standortspezifischen Hydrogeologie sind fir einen Lastabtrag Gber
zu erstellende Einzel- [ Streifenfundamente nachfolgend aufgefiihrte Berechnungswerte als
zuldssig zu betrachten (Zwischenwerie konnen interpoliert werden), sofern rechnerische
Setzungen s, von < 2 cm fir die zu erichiande Gebsdudekonstruktion unschadlich sind.

Tabelle 80 Berechnungswerte = Einzelfundamente (Lastfall BS-P)
Einbinde- | Fundament- | Grundbruch- Sohldruck- | charakteristischer Sohldruck | | Setzung
thefe abmessung SRanmnung widerstand zul. Bodenpressung
t axh il k ord OE & | Gl -
[m] m] [xHim? [kM/m*] [kNIm"] [em]
1,0 600 430 320 0.4
1.0 15 &G0 470 350 o7
2.0 730 520 a0 1.0
Tabelle 9: Berechnungswerle = Streifenfundamente {Lastfall BS-F)
Einbinde- | Fundament- | Grundbruch- Sahldruck- charakteristischer Sohldruck | | Setrung
tiefe breite spannung widerstand zul. Bodenpressung
t b Sotg Or.d ans | G 5
{m] [m] [kNim?] [kMN/m’] [N/’ [em]
0.5 e 280 210 0.4
1.0 1.0 440 360 260 08
15 SBO 410 30 1.5

e 0 e = o/ Cer X Pl = o 101,800 1,30) = o | 1,88 | Verhdiinis verdrderiche Lasten (8] / Gesamtasien (5= 0,00

e == Teilgicharbail ($8indigs Ermitung) | o ) = Telsichamah (wekadadichs Bnsidung)
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Die vorgenannten Berechnungswerte setzen vorwiegend mittige und vertikale Belastungen
voraus. Bei aullermittigen Belastungen gelten die Werte fir eine mittig belastete Ersatzfliche.
Bei grofleren Horzontalbelastungen der Fundamentkbrper sind die angegebenen
Bemessungswerte regelkonform (gem. Eurocode 7) abzumindem.

Sollen mégliche Grindungsplatten nach dem Bettungsmodulverfahren bemessen werdean,
sind zur Bestimmung des Bettungsmoduls ks, Angaben zur Grindungsplatienabmessung
{L x B x T) sowie zum Lastaufkommen (gemittelle Fldchenlast in kN/m?) vonndten.

Abhdngig vom tatsachlichen Lastaufkommen bzw. der Lastverteilung ist zu prifen, ob die
rechnerische Setzung sowie gaf. resultierande Selzungsunterschiede flir das zu errichlende
Gebdude unschadlich sind. Unter Beachtung der gegabenan griindungstachnischen Hinwelse
und Empfehlung sowia einer ordnungsgemalen Bauausflhrung soliten bei Einhaltung der
angagabanan Berechnungswerte die ggf. aufiretenden Setzungsdifferanzen jedoch unterhalb
der als zulgssig anzusehenden Winkelverdrehung von o= 1/500 (= 2 mm / 1 m) liegen.

Das Weiteran gelten die angegebenan Berechnungsergebnisse nur unter der Voraussatzung
einer dauverhaften Gewahrleistung (MachweisfUhrung!) der o. g. Verdichtungsgrade /
Tragfénigkeiten fir die anstehenden / eingebrachten Bodenhorizonte im jeweiligen Aushub- /
Griindungsniveau.

Notwendige Baugruben und Boschungen sind gem. DIN 4124 {Baugruben und Griben)
haerzustellen, Baugrubanwande und Béschungen diren in nicht bindigen Bédan mil max. 45°
(mitteldichte Lagerung) und in bindigen Biden mit max. 60° (steifplastische Konsistenz)
realisiert werden. Steilere Boschungen sind bel entsprechenden Nachweisen mbglich. Die

Baugrubenwénde und B&schungen sind gegen Erosion durch Oberflachenwasser (z. B. mittels
Folien) zu schiitzen.

Sollte ein Abb&schen der Baugrubenw@nde aufgrund der Grilichen Gegebenheiten

{Platzmangel / Hydrogeologia) nicht méglich seain, ist ain geeigneter Verbau vorzusehen, der
fur samitliche Bauzustande statisch nachzuweisen ist,
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9. Niederschlagsversickerung
Fir die Prifung und Bewertung der Versickerungsmoglichkeiten ist das Regelwerk der
Abwassertechnischen Vereinigung a.V. (ATV) mil seinam Arbeitsblatt A 138 (Ausgabe Januar

2002) "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” zu
nutzen [s. U 20].

Fir Versickerungsanlagen kommen Lockergesteine in Frage, deren k - Werte im Beraich von
5 x 107 bis 5 x 10° m/s liegen. Praktisch endet die Einsatzméglichkeil von Einzelanlagen zur
Versickerung von Niederschlagsabflissen spédtestens bei siner Versickerungsrate des
Untergrundes von ke = 1 x 10% m/s. Des Weiteren ist sin Abstand zw. OK HGW und UK
Versickerungsbauwerk (VBW) von = 1,0 m zur Gewdhrleistung eines ausreichenden Sicker- /
Speichervolumens einzuhalian.

Der Bodenaufbau wird in der ungesattigten Bodenzone durch iberw. sandig-humosen
Oberboden- | Aufschittungshorizont charakterisiert, der von organoleptisch unauffilligen
bindigen sandig-tonigen Schiuffen und nichthindigen Sanden unteragert wird.

Die  ermittelten  Bemessungs-k-Werte  der  versickerungsrelevanten  Sande
(Homogenbereich B 2) [s. Tabelle 2 und Anlage A 3] liegen im o. g. Glltigkeitsbereich, so
dass das direkle Einleiten von Miederschlagswasser Uber dezentrale Versickerungsaniagen
{z. B. Sickermulden / Rigolen) grundsétzlich maglich ist. Gem. o. g. Regelwerk ist ein Abstand
zw. Unterkante Versickerungsbauwerk (UK VBW) und Oberkante Grundwasserspiegal (OK
HGW) von 2 1,0 m einzuhalten, um einen ausreichenden Speicher- und Sickemaum
gewdhreisten zu kinnen. Der Gmundwasserflurabstand wurde zum Zeitpunkt der
geotechnischen Gelédndearbeiten bei ca. 5,9 m u. GOK (BS 1) ermittelt. Ausgehand von einem
HGW von 182,49 m 0. NHN bestehen hinsichilich der Badingung OK HGW= UK VBW derzeit
keine Einschrankungen. Wir weisen jedoch darauf hin, dass es zur Ausbildung speicher- /
sickerraumbegrenzender Stauch- [ Schichtenwasserbildungen kommen kann.

Die Prifung der Art und des Umfanges (Grifle der Versickerungsaniage bzw. des
notwendigen Speichervolumens) einer Miederschiagsversickerung am Standort kann nur
durch standortspezifische Machweise vorgenommen werden. Dabei ist die Art der
Flachenbefestigung, die Grille der zu entwassemden Flichen und die Miglichkeiten der
Platzierung von Versickerungsanlagen mit ggf. notwendigem Ablauf in eine Regenwasser- |
Schmutzwasserkanalisation zu beachten.
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Bei Ausflhrung einer Niederschlagsversickerung ist eine entsprechende Bemessung aller
Bauleile nach den jewsils giltigen Bemessungsvorschriften / Bemessungsgrundsétzen unter
Berticksichligung der Standorigegabenheiten notwendig. In jedem Fall badarf die Erstellung /
Ausflhrung einer Niederschlagsversickerung der Genehmigung durch die zustandige
Behtrde. Diese ist im Vorfald einzuholen bzw. ist die realisierbare Arl und Weise abzustimmen,

Grundsétzlich sind bei der Positionierung von Versickerungsaniagen folgende Sachverhalte
Zu berlcksichtigen:

Der Abstand von Versickerungsanlagen zur Grundstiicksgrenze ist bel Beachtung der
hydrogeologischen Gegebenheiten und der Gelandemorphologie so zu wahlen, dass keine
Beeintrachtigungen von Nachbargrundstiicken aufireten kinnen. In der Regel sollie der
Abstand mindestens 2 m betragen. Ausgehend von den miglichen zusidtzlichen Setzungen
bei intensiver Versickerung von Niederschldgen sollten Versickerungsanlagen einen miglichst
groften Abstand (mind. ca. 5 m) zu Bereichen mit Lasteintrag in den Boden haben.

Weiterhin ist zu beachten ist, dass ein Ableiten / Versickern von Niederschlagswasser in
Bereiche mit anthropogenen Aufschittungen nichl zuldissig ist. In zur Versickerung
vorgesehenan Arealen sind die vorhandenen anthropogenen Aufschittungen deshalb
volistandig zu entfernen und bspw. durch geprifien Kiessand (BBodSchV) zu ersetzen,

10. Allgemeine Hinweise und Empfehlungen

Die geforderten Verdichtungsgrade / Tragfahigkeiten sowie ein gleichméRiges Tragvernalien
sind durch die ausfiihrenden Baufirmen jederzeit zu gewdhreisten und nachzuweisen baw.
durch den Baugrundgutachter zu Oberpriifen.

Grundsatziich wird empfohlen notwendige Erd- [ Griindungsarbeiten bai frostfreier Witterung
auszuflhren. Weiterhin sind entstandena Planien bzw. Aushub- / Grindungsniveaus nur kurze
Zeit offen zu halten bzw. sollte ein Befahren mit gummibersiften Fahrzeugen vermieden
werden, um Tragfahigkeitsverminderungen / -verluste durch duflere Einflisse auf ein Minimum
zu beschrénken bzw. auszuschiiefien.



AnalyTech

HERLIH-NRANOIMIIRG

Projekt: Neubau eines Penny-Markbes | Lobauer Strafle | 02627 Weilenberg
Berichis-hr.: 12785-0 / 02 / 23 [Baugrundgutachten / abfaliwidschaftiche Alllasienbeweriung] Seila 25

Durch Witterungseinfliisse und / oder durch Einwirkungen des Baubetriebes entstandane
Auflockerungen der anstehenden oder eingebrachten Bodenhorizonte kinnen zu Grtlich
erhiihten Setzungen /| Setzungsdifferenzen fihren. Auflockerungen sind mit geeigneter
Technik (z. B. Rittelplatte) nachzuverdichten [Verdichtungs- [ Tragfahigkeits-
anforderungen = 5. Kap. ]!

Notwendige Verdichtungsarbeiten sind mit besonderer Sensibilitit und Sorgfalt
durchzufihren. Anfallende Oberflachenwidsser (Niederschiagswasser) sind sofort zu fassen
und schadlos abzuleiten (gilt iir den Gesamizeitraum der Baumalnahme), da eingebrachte
Lockergasteinsmaterialien / feinkérnige Geschiebabtden unter dbermdéfligen dynamischen
Einwirkungen aus der Verdichtungsarbeit in ihrer Lagerung / Konsistenz grundsatzlich negativ
beainflussbar sind und unter unkontrolliertemn Wassarzutrilt zum Aufweichen / Verschlammen
[ Fliefien neigen kdnnen! Zur Gewdhrieistung einer ausreichenden Verdichtungsarbeit ist
jedoch der optimale Wassergehalt (i. e. 5. erdfeucht) einzuhalten. Dies gilt insbesondera flr
ginzubringende Lockergesteinsmaterialien (gof. gezieite bauzeitiche Wasserzufuhr
notwendig).

Die Baugrundbeurteilung inkl. crientierender Altlastenbewertung basiert auf punktuellen
Aufschiiissen. Anderungen im Schichtenaufbau und lokale Abweichungen von den
geschildertan Baugrund- [ Altlastenverhilinissen sind mdglich. Bei entsprechenden
Anhaltspunkten wird empfohlen, den Baugrundgutachler in Kennlnis zu setzen baw. eine
ingeniaurtechnische /[ gutachterliche Begleitung der Erd- und Griindungsarbeiten
vorzunehmen. Gleiches gilt bei Anderung der Planunteriagen bzw. der getitigten Annahmen.

Fir weitere Fragen steht Ihnen die AnalyTech GmbH gem zur Verfligung.

AnalyTech
Ingenisurgesellschafl fir Umwealtsaniarung,
Baugrund und Consulting ml:grl-_l 3 Mittenwalde, 20.03.2023
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Dipl.-Geol. Ulnch Mariin
Geschaftsfihrer
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Schichtenverzeichnisse und Bohrprofile inkl. Messprotokolle
der Schweren Rammsondierungen
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| — Schichterverzeichnissen, Bohmprofilen und 127850/ 02 23
’ Messdiagrammen der Schweren Rammsondierungen

Projekt; Meubau eines Penny-Markies
Sondierungen : BS 1 - BS 12 mit DPH 1 - DPH 4

Ort: Lboaeer Strafle in 02627 Welldanberg

Zwack: Baugrundarkundung inkl. criantisrendar Altlasienbewartung
Hechis: -mE Hoch® -ml

Hohe des Ansatzpunkies: - m o, NHN

Bamerkungen | Legeskizea:

Aulraggebar: OFF Immabilien Batedligungs GmbH

Fachautsicht: Dipl.-Geol, Thomas Biener

Bohruntermehmen:  AnakTech GmbH Miteawalde

sondiart am: 22.02 2023

Sonslige Angaben:

AnalyTech
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Draturm: Firmens tamipal "/m uns Cor 5”"--"@_”"-‘"" Unterschrift:
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1 2 3 i 5 B 7
Tiefe  Bezeichnung der Boden- bzw, Felsat  Farbe Beschreibung der Probe Beschrelbung des Proben Bamarkungen:
bis Erganzends Bemerkungen Baohrfortschitts Versuche . yaegarioheung
{m) Kalk- - Konsistenz, Plastizitit, Hirte, _
gehail ainachsiga Fastigkeit - BotwharheitKamf orm = Typ - Biohrw erkz supaV' enrohrung
- Korniforen, Matrix - Mallodarsatz - M. - Karmearust
E3eol, Benennung (Stratigraphse) - Werw ittarurg « Boobachhungen usw - Tada - Karnisnge
0,40  Schiulf, schw ach humos Bis huos, schwach  dunkelbraun  ardfeucht, locker gatagen licht zu bohren bap
foingandip, sohw ach mitinlsandig, schw ach bis Fr.a.4
tonig dunkalgraubraun 0,00 - 0,40
Wirzein, Planzenrasta Eakiral
- Aulsehiiiung, Mittarboden
- insticher Autirag
060 EedeeareeRlifHereandy, schwach tonig  durksbraun  stel leicht zu bahren bis ‘midig bgp
halldrei schw er zu bohren Fr.32
= Awslehm 0,40 - 0,80
- Holazan
Bodangnuppe: UL (Schiull, leichi plasssch) _
200 Mblelsand, stark leinsanciy, schwach schiuffig,  halbraun bis  ardfeucht, mittefdicht gelagert e sciw er Zu bohren ap
schw ach grobsardi braun Fr.33
varsinzel Kiasel kalkdred 080 - 2,00
- Puviasil
- Holozdin
Beodengruppe: 51 (Sand, schiuffig)
8,00 Grobsand, mitelsandiy, schw ach schiultig, heflbraun bis  erdleuchi, miiekdcht gelagert miflig sohw er zu bohren bgp
sokw ach Teinkesiy, achw ach mitlebiear) braun Pr. 2.4
kalkdrai 2,00 - 3,00
= frviati
- Holaz &n

Bodangruppe: 5E (Sand, engppesiufi)-SL1 (Sand,
sahiudfi)




Mama dea UntarnahmeansénalyTach GmbH Mittanwalde

Mame des Aulraggebers: OFF immoblllen Befelligungs
GEmbH

Projektbamichnung: Neubau aines Penny-Markies
Bohrerfahren: AKS Datem: 22022023

Schichtenverzeichnis nach
IS0 14688-1 und IS0 14689-1

S
AnalyTech

ie: 2von2

aERLk-ERAanCEraURG Aufachluss: BS 3/DPH2

Projaki-Mr.: 12785-0 /02 /23

Durchmasser: - Maigung: - Mame / Unterschiift des Technikers: Dipl.-Geogr. Marin Fritzsche
1 2 3 4 5 6 7
Tiefe  Bezeichnung der Bodan- hzw. Felsat  Farbe Beschralbung der Probe Boschreibung des Proben Bemerkungen;
bis Erganzends Bamerkungen Bofwiortschritts Versuche wossarfihnung
{m} Kalk- - Konsistenz, Plastizihit. Harte,
gehalt ~ =nachsige Festighed - Bohebarkek/iamform -Typ - Bohrw erkzeuge’Verrchrung
- Komform, Matrix - MelGeteingatz - . . Karnvarkist
Geol, Benennung (Stratigraphis) - Varwittarung - Baobachlungen usw . - Tl - Kemiangs
bap
Pr.35
3,00 - 4,00
bgp
P36
4,00 - 5,00
bgp
B.a7

E.00 - 6,00




BS3/DPH2

m i EOH (188,21 m MHN)|

0 5 TR S
o0 000 Sl - 040 m - kinsticher Aufimg
f _:1 ¢ Aufpchitung, Mutierbodon, 2
I8 T Behull, sctwach hemos bis 1
oo humos, schesch feirmandg, g
s Echmach miltatiandg, scheach .
¥ torig, Warzels, P anminats, A
: . || eeuchi. lodker galagern, a
1® #.% se| denksibraun bis dunboolpaubeio, 7
4,0 fo %55 o || Ealfeei, [OW) T
080 w8 | 080 m - Hoinze Ausiehm 8
{® o.® .. | Lb@sshm, Schiull, lensandyg, T
e Sl schwack lonkg. st duskebre, o
o @ | balfrel, UL s
0B (= ale D RO0m - Hoozin floviath, H
»o= il MElemand, stark feinsandg, 3
w8 == sefeach schiufiig, sctwach T
20 B og.e o pobamsdi, versnoel Kiesal, io TH
' e 1 eafeuchi, milteidcht gslage, % :-
ey | heltrmun bis b, kel e, S4 i
200 (W g " g o0 m - Holozn fliatll, o
s ®*% - Orohsand, mittelsandy, schwach 1
lmgw v sehiullig, schwach fenkiosg, 3
- ._‘ T schwach mitiabkiesig, sneleuchi, m
:-I'I: == mibeldcht gelages, halteaun bis L,
:.:.1 T b, kaliiv, SE-5U :':
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Hakanrnalsiah: 1,35 Blaft 1 won 1
Projekk: Heubau sines Panny-Markies

Bohrung: BS3/DPH2 JﬁﬂﬂWTECh
Aufiraggeber; OFF mmoblien Batedgungs GerbH Ostwert 475480 mE BERLT-BRANDENBLURE
Bohrfirma: Analy Tech GrbH Mtiems alda Mordwert:  SE7 1403 mi

Bearheier: Har Eianes AngatzhBhe: 168,21 md. MHM

D 709,202 Entiafe: 6,0 mi Ansakz



Mame des UntemehmansbénalyTech GmbH Mittenwalds Saila: 1 von 2
Name des Aufraggebers: OFF Immabilien Belelligungs AnalvTech
GmbH Schichtenverzeichnis nach ntmrrarsncenmues | Plfsehluss: BS 4
Projektbazeichnung: Neubau sines Penny-Markbos ISO 14688-1 und 1SO 146891
Prajaki-Nr.. 12785-D /02 /23
Bohnariahran: AKS Daturmn: 2202 2023
Durchmesgar: - Name / Unierschrift des Technikers: Dipl.-Geogr. Martin Fritzsche
1 3 4 5 _ & 7
Tiele  Bezeichnung der Boden- bew. Felsart  Farbe Beschreibung der Probe Beschreibung des Proben Bemerkungen
bis Ergénzends Bemerkungen Bohriorischritts Versuche | woccortinrung
{rm} Kalk- - Wonsistanz, RasficRs, Hirhe,
gahalt pinachsige Fostighes - BohrbarkatKerrtarm - Ty Baofirw erieauge’Ferrohrung
- Kaorrdarm, Watrix - Mailinlpinsats = INF, - Kemveriust
Geol. Benennung (Siratigraphie) - Varw ifterung - Beobathungen usw . - Tiale - Kerriinga
0,50 Schiut, schwach humos bis bumos, schwach  dunkabraun  erdfeucht ksicht zu bobean bgp
Taingandig. schw ach miltbakandig, schw ach b Fr.4.1
forig duriaigraubraun 0,04 - 0,50
Wurzaln, Filanzenresta kaikiral
- Aulschiiftung, Mutlerboden
- kaingficher Aufirag _ _ _
060 EedereneER i einsandg, schwachtong  durkelbrsun st leicht zu bohren bis 'rERig g
kalsfrs schw ar zu bobran Pr 42
= #alghm 050 - 0,60
- [HokoE AN
| Bodengruppe: LL (Schiul!, lsicht plastisch) _ |
1,10 | Mlslsand, shark feinsandig, sciw ach schiuflig.  helbraun bis | endfeualn mifdig sobw er zu bohren b
schwach grobsandig braum Fr.4.3
virginzak Kissal ikt ral 0,60 - 1,90
- fluviath
- Holozin
Bodengruppe SU (Sand, schilTig)
B00  Gropsand, minelsandg, schw ach schidfig, helibraun bis  ardieucht miflig schwar zu bohren bgp
gohvw ach feirkdasky. schw ach mitialdasig biraun Fr. 4.4
haalkd resi 1,10 - 200

- fhurviati
- HokazAn

Bodengruppa: SE (Sand, enggaesiuii)-SL (Sand,

sohiuffig)




Name des UntemehmensfnalyTech GmbH Mkenwalde
Mame des Auftraggebers : OFF Immobilien Bateidigungs
GmbH

Projekibezsichnung: Meubau eines Penmy-Markias

Schichtenverzeichnis nach
ISO 14688-1 und IS0 146891

Se
AnalyTech

Ll H 2 von 2

s p-branniraunc  Auigchlugs: BS 4

Projest-Mr.: 12785-D /02 /23

Bohrariahren: RKS Datum: 22.02.2023
Durchmesser: - Medgung: - Mama / Untarschrift des Technikers: Dipl-Geogr. Marin Fritsche
1 2 4 5 B F
Tiele  Bezelchnung der Boden- bzw, Felsart  Farbe Beschraibung der Probe Beschreibung des Praben Bemarkungen:
bes Ergénzende Bemerkungen Bohrfortschits Versuche | wocsartihrung
{mj Kalk- - Konsisten:, Plastizitia, Hirs,
gehalt  ®nachsipe Fassgint - BohrbarkeitHernd anm - Typ - Bohrw erkzauga’yerraheung
- Karmfonm, Matrix - Meilalansatz b - Barmvariust
Geol. Benennung (Stratigraphia) - Wanw merung - Baobachiungan ugw . - Tiela - KarniEinge




m o, GO (AT 6D & WHN}

.0

-10

2,0

| -4

A0

Pr. 4.1:

g bs 05D
Pr. 4.2

g bis 060 m

Pr. 4.3;
b 1,10m

Pr. d.4:
m bis 200m

Pr.4.7:
g bis500m

Hihpnmalsiab, 1735

Projekt:

Bohrung:
HAuuf raggaber:

Bohrfrma;
Bearbaitar:

Datum

Heubau eines Penny-Markies

BS 4

OFF immobilien Betniigungs GebH
Analy Tach GrbH Miterw sida
Harr Bigner

0v.03.208 Arlage 2

1,10

i t_& T D50 m- Kinsticher Aufrag Aulschiltung,

- Musierbodan, Schiufl, schw ach humes b
Jt e fyimos, actw ach leingandy, achw ach

. . mitielsancig. schw ach fonig. Wurzeln,

| fs || Fianzenreste, ardieucht, dunkatraun bis

JoEes | durssgraubisun, kakire, (OH]

LS8 | 080 m- Mokazdn Auelehm, LaGishm, Sohult,
) fensandg. schw ach tonlg, steff, durkelbngun,
i = | haddtral, LL
;.1‘1 1,10 m - Holaz dn Fuvial, Mileisand, stark
e teinsandig. schw ach schiuffig. schw ach
[ R | grobsandey, vereinzell Kissal erdleucht,
;-r__.;_l hedboraun bis braun, kalkdirel, SU
m aas 500 m- Holazdn Fluviati, Grobsand,
{mg® | mitlelsandly, schwach schiulfig, schw ach
5?;:, | Tleinkissiy, schwach risekissig, erdleuchl
{® ga®  heformun bis boaun, kalkfral, 5E5U
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Cisbw art; 475470 mE BERLIM-BE A M DENBLER S
Mordwart  SET1384 mi

Ansatzhdhe: 187,60 m i KHN
Endiete; 6,0 mu Angatz



Mame des UnlernehmensAnalyTech GmbH Mittenwalde
Mame des Aufiraggebars: OFF immobilien Beiligungs
GmbH

Projekihazichnung: Meubau sines Panny-Marktes
Diatem: - 22022023

Se
AnalyTech
atrun-eramceraurs AUEESHIUES: BS 5

Schichtenverzeichnis nach
ISO 14688-1 und IS0 14689-1

—

Bohrerahren: RKS

i Twon

Projakl-Mr.: 12TEE-D /02 7 23

Durchrmagsern - Nelgung: - Mama / Lintarschrift des Technikers: Dipl.-Geogr, Mardin Frilzsobe
1 2 a i 5 B T
Tiede  Bezeichnung der Boden- bzw, Felsat  Farbe Beschraibung der Probe Beschreibung des Proben Bemarkungen:
his Erginzarﬂa Em Bobrortschriits Versuche - Wasser! Ghrung
{m} Kalk- - Konsiskenz, PastzRat Hare,
gehali  Smachsige Festighed - BohrbarkekMaemfiorm - Trp - Bohrw arkzeuge/Verrohrung
- Hperiiorm, Matrbe - Meilelgingalz - . - Kprnvarst
Geol. Benennung (Strafigraphie) - Varw ittarung - Baobachiungen usw . - Tiate - Hemiéinge
0,50 Schiull, schw ach humoa bis huros, schwwach  dunkslraun | endfsucht lmicit zu bobwen bop
feinsandig, sohwach rittelsandig, schw ach bis Pr. 54
tomig dunkalgravbraun 00 - 0,50
Wiuwrzein, Frlanzenasta waktrai
« Ayt schithung, Mutiarboden
- kinztichar Audftrag
1,20  BeopsgriepRi i ersandig, schw ach kanig durebraun  sbed leicht 2u bahran bis ‘i bgp
kalkfrai schw or zu behren P62
= Auslshm 0.50- 1,20
- Hokozan
Bodangruppe: UL {Schiuf!, leichl plaatach) _
190  Mtieland, stark leinsanchy, schw ach schiuftiy, | helbraun bis | ardleucht Ik schw ef Zu bohren e
sahw ach grobsandig baun Pr. 5.3
varginzah Kiasal kalsfrod 1.20- 190
- fhuiani
- Holazin
Bodengruppa; SU [Sand, schiudiig) |
300  Grobsand, mittslsandig, schwach sohiulfig, hsliraiin bis | erdfeuck ERlg Bchw er Zu bohren bgp
schwach feinkiesig, sobw ach mittelkiesig bramin Fr. 5.4
kakfral 1,80 - 3,00
- Plviatil
« Holoziin

Bodangruppe: SE {Sand, enggestuft)-SU [Sand,
schblial




m u. O (B8, 1T 0. NHN] B5S

4.0 000 Fape 0,50 m - kinstichar Aufirag Aulschisung,
|:$ Mutharboden, Schiulfl, ok ach humos bis
- humos, sohw ach feinsandig, schw ach
sl minalsancky. schw ach tonig, Wurzein,
|| Planzenrests, erdieuchl, dunketraun bis
| dunkeigravbrain, kakdr, [CH]
1,20 m - Holoz An Ausishmy, LS8kehm, Schiudf,
Teirsandig, schw aeh onig, stell, dunkalbralm,
alkdred, UL
1,50 m - Holoz &n fuviatil, kittelsand, stark
fairsandy, schw ach schiuftig, schw ach
grobesindig, vereirzell Kiesal, erdlewchs,
helbraum bés. braun, kalkfnei, SU

10 .52

20 3,00 rn - Holdaz &n Bluyvias], Grobsand,
mithels andig, sohbw ach sohiuffig, schw ach
feinkeEsig, schw ach mitteldesig, erdfaucht,

hedraun b braun, kalfrei, SE-SU

CRAT
3.0 § b 300m

Hahbanmaisiab: 1235 Bart 1 von {

Projekt:  MNeubau sines Penny-Marktes

Bohrung: BS 5 AnalyTech
Aufiraggeber: OFF immobilian Baledgungs GirisH .U:HHE ATS4E3 mE BERLB-BRAMDEMsELURG
Enhﬁ-ru_.: A raaly Tach GrbH Milens alds _H:I-‘d-lu'l.' BET1404 i

Boaarbeisr Heari Bigmar _.Mu.ﬂtﬂlﬂ'ral: 188,17 m 0. NHM

Deasurrt 07032023 Aniages 2 Endiieds: E.0 mu. Ansatz



Name des UntemahmensfnglyTech GmbH Misnwalde Saila- 1 von 2
Namae des Auftraggebers :OFF Immabilien Bateiligungs T
GmbH Schichtenverzeichnis nach m}fﬂﬁ}l Aufschiuss: BS B
Projekibazeichnung: Meubsu eines Panny-Markies ISO 14688-1 und ISO 14689-1
Projekt-Mr.: 127850 /02 /23
Bohrwerfahran: RKS Catum: 22022023
Durchmasser: - Neigung: - Mame / Unierschrift des Technikers: Dipl-Geogr, Martin Fritzsche
1 2 3 4 5 5] Fi
Tiefe  Bezeichnung dar Boden- bzw. Felsat  Farbe Beschraibung der Probe Beschraibung des Froben Bamarkungen:
bis Erganzenda Bemarkungen Baohriortschiitts Versuch® | wascarihrung
{m) Kafi- - Konsistenz, Piastizitit, Hane,
gehalt anachaigs Festighei « Bohrharkeiternform = Typ - Bohrw erkzeuga/V enohrung
- Konnform, Matrix - Medledeireatz - M. - Karmvaris!
Geol. Bemennung (Stratigraphia) - Verw ittarurg - Baobachtungan usw . - Tl - Karnifinge
0,40  Schiuff, schw ach bumos bis humos, schwach  dunksibraun | andfeucht kicht zu bohiran bgo
feinsandi, sohwach mitlels andig, schw ach bis Pr. 8.1
tonig dunkelgraubraun 0,00 - 040
Wurzeln, Mlanzemnreata il ral
- Audschttung, Muerboden
- Winsticher Aufirag
060 OsdemdeefiffHereandg, scrwachtong  dunkebraun | sted leichi zu bahean bis ‘méfig bpp
] v sibw B 21 Bohren P82
- Ausdeihim 0,49 - 0,80
- Holozan
Bodangruppe: UL {Schiuff, leich plastisch]
100 | Mtesand, stark leinsandiy, schw ach schiuffig,  helibraun bis  erdleucht rridlig schw er zu bohren
sabw ach grobsandig biraun
varEnzal Kiesel kalidfrmi
= il
- Halozan
Bodengruope: SU (Sand, schiullig)
300  Grobsend, mitakandig, schw ach achiulfig, helyraun bis  andfeucht mé kg schw er zu bohren bgp
aehw ach Teinkieak), Sl Beh mitlelkes g beasin Pr.8.3
kakfrai 0,80 - 2,00
- fiuviati
- Holozdin

Bedengruppe: SE [Sand, enpgestuft)-SU (Sand,
schirffig)




Mame des UmernshmensfnalyTech GmbH Mittenwalde Salte 2 von 2
Name des Aufraggebers :OFF Immabilien Beleiligungs AnalyTech
GmbH Schichtenverzeichnis nach asremacoees | Aulschiugs: BS 6
Projektbessichnung: Neubau eines Penny-Markies ISO 14688-1 und IS0 14689-1
Projekt-Nr.: 12785-D/02/23
Bohrartahren: AKS Datum:  220.02.2023
Durchmesser: - Meigung: - Nama ! Unterschrift des Tachnikars: Dipl.-Geogr. Martin Fritsche
1 2 3 4 5 [ 7
Tiele  Bezeichnung der Boden- bew. Felsat  Farbe Beschreibung der Probe Beschreibung des Froben Bemerkungen:
bis Ergnzende Bermerkungan Bohriorischritts Versuche | ywossartihng
frrij Kalk- -Honsistenz, Rastizad, Harle,
sinacheige Festighed - Bohroarkst Herrdonm - Typ - Bohrw esheauga’yarrchiing
- Korndorm, Matrix - Mailieloinsatz - N, - Kerrvesiust
Geol. Benennung (Stratigraphie) - Varw ierung - Beohachtungen usw Tt - Karniinge
bap




m u GO (18T AT o, M) BS 6

o0 000 Tl 0,40 m- kirsticher Auftrag Autschifung,
Pr. 6.1: Mubterbodan, Sahiuff, schw ach humes bis
@ bis 040 m hurmos, sohw ach feingandig, schwach
|| mimelsandig, schvw ach tonig, Wurzein,
Pr. 6.2: ¥ | | Pllanzenresie, erdleuchl, dunkebraun bis
[ i 0,80 m - : dunkmigrachrayn, kakdre, [OH]
| 0,80 m - Holoz Bn Auelshm, LaBlahm, Schiu,
L0 |Lr!i'smdg. sk Beh tonig. sted, duriebravn,
kafidrai, LL
1,080 m - Holoz én fluviatl, Mitelsand, stark
| feireandg. sche ech sehlfig, schw ach
grobsandg, vensinzell Kiesol, erdfoucht,
halbraun bis braun, kelkiral, 5L
Pr. 63X 3,00 m - Holoz &n fluviasl, Grobsand,

20 m b 200m mittalsandig, sohw ach schiuffig, schw ach
feinkiesig, schw ach minelkesig, erdfeuchi,
helloraun bis braun, kalkfrel, SE-5U

Pr. 6.4:
A g bis 3,00 m
Hihenmalatab; 1:35 Bla#t | van 1

Projeki: Meubau eines Penny-Markies

Bohrung: & AnalyTech
Auftraggabar;  OFF mmokian Sateligungs GrbH Oabw art: 475456 mE BERLIN-ERANDEHELIRD
Bohirlemg: & naly Tech GmbH MBerw alde Pt e EET13B0 i

Beartsikbar; Harr Blanar Arsalzhohe: 18747 md. MHN

Chzriurm: Or0d.202d Anlage 2 Endiieta: 6,0 mu. Ansatz



Wamg des UntemehmensfnalyTech GmoH Mienwalde

1 von 2

Nama des Aufiraggebers: OFF Immobilien Bateiligungs AnalvTech
GmbH Schichtenverzeichnis nach e aearoraes Aufschiuss: BS 7 /DPH 3
Projekibezsichnung: Meubau eines Penmy-Markies ISO 14688-1 und ISO 146891
Projek!-Mr.: 12785-D 702723
Bohrwriahren: RKS Datum: 22.02.2023
Durchmassar. - MNadgung: - Mame ! Unigrschrilt des Technikers: Dipl-Geogr. Marin Friteche
1 2 3 4 5 B 7
Tiefe  Bezeichnung der Boden- bzw. Felsat  Farbe Beschreibung der Probe Beschreibung des Proben Bamarkungean:
bis Erganzende Bamerkungen Bohriortschiitis Versuche . wuesariheung
{m) K sl - - Hongienz, Mastzildl, Hane,
gehalt sinachsipe Fedbghet - BohrbarkeitKarnfonm - Typ - Bohrw erkzauge’V ermahrung
- Koenlorm, Malris - Merilalpinsasz * N - Harmwerkat
Eaol, Benannumg (Stratigraphie) - Verw imarung - Beobachtungen usw ., - Tielm - Kamiirgs
050  Sehiull, schw ach humos bis humos, schwach  dunkelbraun  erdfeuchl, iocker pelagernt lsichi 20 bohren e
foirsandg, schw ach mitielsandig, schwach  bis Pr. 7.1
tonig dunkeligraubraun (000 - 0U50
Wurzein, Mlanzenreais kel res
- Afschilttung, Musterboden
- ingticher Aufirag
060 DsdemgepRliHencandg, schwachtonlg  dunkebreun et leschl zu bohren bis 'maBig by
bl pexi schw ar zu bahren B 7.2
- Ausichm 0,50 - 0,60
- Holozan
Bodergruppe: UL {Schiufl, leichi plastisch]
080  Mittelsand, stark feingandig, schwach schiuffig,  helbraun bis  erdfeucht, risekdicht gelagert mifig schwer zu bohran bgp
=iy azh grobsandig braun .73
veranzell Kiagal ki 0,60 - 0,80
- hrviati
= Holozan
| Bodangruppa; SU (Sand, schiulig)
300  Grobsand, mitelsandiy, schw ach sehiudlig, Pelbraun Bis erdleuchl, mitteidchl getagen il sthw er u bohren bar
sabwe ach feinkiesig, schw ach mitteldesig braun Fr. 7.4
bl rod 0,80 - 2,00
- Hlaviatil
= Holpzfin

Bodengruppe: 5E (Sand, anggestff)- 50 (Sand,
schitia)




Mama dis UnlemahmensdnalyTech GmbH Mbemwalda Salte: 2won @

Mame des Aufiraggebers : OFF iImmaobilien Beteiligungs AnalvTech
GmbH Schichtenverzeichnis nach s amasneaLes | Aulschiuss: BS 7 /DPH 3
Projekbamichnung: Meubau sines Penny-Markies ISO 14688-1 und ISO 14689-1
Projekt-Mr: 127850 /02 /23
Bohmerfahran: AKS Datem: 22022023
Durchmesser: - Meigung: - Mama / Unterschrift des Technikers: Dipl.-Geogr. Mariin Fritzsche
1 2 3 4 5 [ T
Tiefe  Bezeichnung der Boden- bzw. Felsat  Farbe Beschrelbung der Probe Beschrelbung des Proben Bemarkungen:
bis Ergénzends Bemerkungen Bohrfortschritts Versuche wagsertihung
{m}) Kalk- - Konsistenz, Plastizitit, Hare,
gahalt ainachaige Fagtgheit - BohrbarkeitKernform - Typ - Bohrw erkzeuga’ erohrung
- Karaforen, Matrix - Meilolsinsats - . - Karmwariust
Gool, Benennung (Stratigraphie) - Varw tarurg » Beobachhmgan usw. = Tiala - Karnlangs
bap
Pr. 7.5
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Hohonmalsial; 135
Projekt: Heubau sines Penny-Marktes

Bohrung: BS7/DPH3

Auttreggeber: OFF immobien Batedigungs GrbH
Bahilirma: Angty Tech GirtH Miaw alde

| Bearbedter;  Heer Blaner

Diasturm 07.03.2083

e e b et e

EEE
=

rsarssszaEelasrORRELRRILL L

BST/DPH3

0,50 m - kinstichar Auof g

Bl gchiftung, MuSerboden,
Sehiull, achwach lramos s
heamo, Bzhsah lsraandy,
scheach miltslsandg, schwach
Tonig, Wozeln, FTlanmanneshbs,
arlieucht, locker gelagor,
duskabraun b dusksigrausragn,
ke ve, [ 14
01,60 # - Hiskeain Ausbatm,
LoBkehm, Schill, §eissandkg,

| schwach tonig, sief, dunseloraun,
| ko, UL

0,80 m - Molosin Ty e,

| Mlttelsand. siark leinsandia.
| achwach setiullip, scheich

robsanehy, v ersbual Kl
wrclgucht, miitakdcht galagon, =0

| TaFbemn bis brmom, Sakinel, S0

scimach milieldeaig, endl suchi,
misteidichy gelagur, halbiaen bis
brawm, kaklns, SE-5U

Cistw art ATS448 mE
hordwert:  BET13E3 mi
Angatzhidha: 187,17 mil. MHN
Entiada; 30 mu, Arsatz
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Marma des UnlermehmensAnalyTech GmbH Mitenwalde Saite: 1 vor 1
Mema des Aufiraggebers : OFF immobilien Beteiligungs AnalyTech
GmbH Schichtenverzeichnis nach ﬁmm,ﬂumm Autschiuss: BS 8
Projektbezeichnung: Meubau aines Peanny-Markbes ISO 14688-1 und ISO 146891 \f
Projekt-Ne.: 12785-D /02 /23
Bohreerfahran: AKS Datem: Z2.08.2023
Durchmesser: - Neigung: - Mame / Unterschrift des Technikers: Dipl-Geogr. Massn Frilzsche
1 2 3 4 5 B T
Tiefa  Bezeichnung der Boden- bzw. Felsat  Farbe Beschreibung der Probe Beschreibung des Proben Bamarkungen:
bis Erganzende Bemerkungen Bohriortschrilts Versuche | wasserihrung
{m} Kalk- - Monsisterz, Phstizitit, Hire,
gehalt ainachsigs Festighet - BahrbarkeilWarnforrm - Typ - Bahirw srkzeugaVerrahnng
- Komiforrm, Matric - Mellefsinsatz - W - Karnvarkist
Geol. Benennung (Stratigraphie) - Verw iitarung - Beabachhungen usw . - Tiela - Kambings
0,30 | Sohkiff, schw ach humes bis hurnos, schwach  dunkelbraun  andifeuchl kicht zu bohran bgp
feinzandig, sohw ach mitlnls andig, schw ach big Fr. 8.1
tanig dunkaigraciraun 0,00 - 0,30
Wiurzein, Fllanzennasns kbl rai
= Ay s hiithung, Mublerboden
- kinsticher Autirag
0,40 BedesgrepailfHersandy, sehw ach torig dunkebwaun - siell leicht 2u bakwan bis 'mafig bgp
kalktrai schw or zu bohren Fr.8.2
- Auslehim 0,30 - 040
- Holoe din
Bodengruppe: UL {Schiuff, leicht plastisch]
300  Grobsand, mittetsandig, schw ach schiutlig, heltraun bis srdhaucht meklig schwar zu bohren bgp
schmw ach lerkissig. schw ach mitialdaaig brawn Pr. B3
kalkd e 0,40 - 2.00
= fhriat
- Holozan
Bodanguppa: SE (Sand. anggasuity-SU {Sand,
sohiudfig)
bgo




e GO (18712 0. HERN) B58

o a1 000 s 0,30 m - Kiresticher Auftrag Aufschitung,
g bs030m i Mutterbodan, Schiufl, schw ach humos b
B B % humss, seb ach feinsand, schw ach
ghsogom | | =% | mitelsand, sciwach tonig. Wurzeln,
| = % | Pllanzanrests, srdieucht, dunkatbraun bis
[ =:= A | cunkegraubraun, kakdrei, [OH]
0,30 I 1_,&, | 0,40 m - Holazin Auslehm, LaGkahm, Sohiufi,
-1,0 tll'—-r | feirsamaig. schw ach tonig, steif, dunkeibraun,
| ®ge® | lalidrei, UL
040 (FeS 3,00 m- Holozdn Muviati, Grobsand,
; £l mittelsandig, schw ach schiuttig, schw ach
= !!“' lainkiesi, schw ach mittebiasig, srdfeucht,
® %5 helbraun bis braun, kalkirei, SE.SU
Fr. B3 e
- g b 200m r;r_aﬁ'
[ Eal
b
25
Jar
Fr. B.4: !'ft !
a0 g bis300m L
Hibanmaisiab: 1:35 Blart | von T
Projekt: Meubau eines Penny-Markies
Bohrung: BS 8 AnalyTech
Bohrfirma:  AnalyTech GrbH Mt alde MNordwert: 5571355 mN
Bearheiie Harr Bignar Arpatzhdhe: 18712 ml M-

Dasurt O7.03. 2023 Anlags & Endiigta; 30 mu. Ansatz



Mame das LnterehmenzfnalyTech GmbH Milenwalde
Name des Aufraggebers :OFF Immabilien Batelligungs
GmbH

Projekibezsichnung: Meubau eines Penny-Markies

Schichtenverzeichnis nach
IS0 14688-1 und IS0 14689-1

Saitas
AnalyTech

st enes ormmes | AUlschluss:

1 van 1

B9

Projekt-Nr.: 12785-D /02 /23
Bohrerdahiren: RKS Catum: 22022023
Durchmesger: - Melgung: - Wamea ! Untarschrift des Technikaers: Dipd.-Gaogr. Martin Fritsmcha
1 2 3 4 5 & 7
Tiale  Bezeichnung der Boden- bzw. Felsant  Farbe Beschrelbung der Probe Beschrelbung des Proben Bemerkungen:
bis Erginzende Bemarkungen Bohrforischritts Versuche  _ ywasaariohrung
{m) Kalk- - Konsitenz, Plastzith, Harle,
gehalt  einachsipe Festghet - BohrbarkestHerndanm - Typ - Bohrw erheeuge’V ermotnung
- Egrnform, Malrix - Mpidelpinsatz - M. - Karmveriuat
Geol. Benannung (Strallgraphie) - Vierw marung - Beobachhungen usw . - Tiefe - Kornlinge
050  Sohiuff, schw ach hirmos B humos, sthwach | dunkelraun  ercfsuchi Izt Zu bohien b
feireandg, sciw ach mittelsandig, schw ach bis Pr, 8.1
Beirigy dhunkeigraube aun 0,00 - 0,50
Wurzeln, Pllanzenresis kalkdre
- AufschiBung, Mustsrbodan
- ks dcher Aullrag
300 Beesgnemmiiddhdig, schw ach schiuffig, heiloraun bis - endfeucht méfig schw er zu bohren bap
achw ach leinkisaig, schw ach mittelkdesig braun Fr.g.2
kb rai 0,50 - 1,00
= Fhuiatil
- HolozAn
Bodengruppe: SE [Sand, enggesiull)-SU [Sand,
schhiffig)
b
Fr.o3
1,00 - 2,00
bap
Fr. 5.4

2,00 - 3.00




m u. GOH (187,14 & MHH}

4.0

Pr. U1

g e 050 m
Fr. 5.2

-4 g b f00m
Pr. 9.3:

| 20 m Bs20m
Pr. BLd:

3,0 g b=300m

Hehonmallsiab: 1535

 Projekt: Heubau eines Penny-Markies

Bohrung: B39

Aufragpeber:  OFF immobifien Bedeligungs GrbH
Bohrfrma; Angiy Tech GrrbH Mttenw aide
Baarbeber; Herr Bisnes

Dty 0700, 202 Ariage 2

BS S
000 Fapl 0,50 m- kinsticher Auftrag Aufschittung,
!..H. birtterooden, Schiulf, schw ach humos bls
g humos, schw ech feinsandl], schw ach

MU itteisandig, sohw ach fonig, Wurzein,
f .-r:_: | PHlanzenraste, srdfoucht, dunkakoraun bis
a® | dunkeigrauoraun, kakdred, [OH

| 3,00 m- Holozan Nuvial Grobeand,
mithatsandlg, schw ach sohhuffig, schw ach
teinkiesig, schwach mitelkiesly, erdieucht,
el i B bravin, kalkd rei, SE-SU

0,50

Bialt Twon 7

AnalyTech

Omtwert 4TSEO0 mE BERLIM-BRANDEREIRG
Mordw et BE7I33T MmN

Ansatzhihe: 187 14 mi, NHM
Endtind a; 3.8 mu, Ansatz



Mame des UnternehmansAnalyTech GmbH Mitisrnwalde Saite: 1von 1
Mame das Aufraggebers :OFF Immaobilien Bateiligungs AndalyTech
GmbH Schichtenverzeichnis nach | meseancemas Aulschiuss: BS 10/DPH 4
Projektbamsichnung: Neubau sines Penny-Markies ISO 14688-1 und ISO 14689-1 \/
Projekt-Nr.: 127850 /02 /23
Bohreprdahren: RKS Datum: 22.02.2023
Durchmessar: - Maigung: - Name / Uribarschrift des Technikers: Dipl.-Geogr. Martin Fritzsche
1 2 d 4 5 & i
Tiele  Bezeichnung der Boden- bzw. Felsat  Farbe Beschreibung der Probe Baschreibung des Proben Bamerkungen:
big Erganzende Bemerkungen Bohriorischritts Varsuche | yweesarfihrung
(m) Kalk- - Monsistenz, Pastzitat, Harie, _
gehalt  einachsige Festghst - Bohrbarkest Karnform - Typ - Bohrw erkzeuge'V errohmung
- Kornform, Matrix - MeiBeloinsatz - M. - Kernveriust
Geol. Benennung (Stratigraphie) - Wonw Borung - Bapbachtungan usw . - Tisle . MernEinge
060 Schiff, sche ach humes bis humos, schwach  dunkedraun  ardieucht. lockar galagert keichi zu bohren bap
leirs andi, schw ach mitlesandig, schw ach i Pr. 10,1
banig dunkeigraubraun 0,00 - 050
Wurzain, Planzenresie kalsf re
- Aufschifiung, Muierboden
- Kinsticher Aufirag
000 DedemgipeniiHensenag, scrwachtonig  dunkebraun  ssed itht zu bahran bis 'mabig bop
Bl rg schw gr zu bohren Fr. 102
- Auelshm 0,560 - 0,50
= Hologn
Bodengruppe: UL {Schiuff, leichi plastisch)
300 Grobsand, mitiels andg, schw ach schiulfig, helbraun bis  erdleuchi, mimeldcht gelagart mabig schw er zu bohran bap
schw moh feinkiesig, schw ach mitleldesig braun . 103
kalkirai 0,80 - 2,00
- fiurstiatil
- Holaz &n
Bodengruppe: SE (Sand, enggestulth-5U {Sand,
achiuffig)
Ao
Fr. 104

2,00- 3,00




m . GOK {188,688 m MHN)

a0

1,0

20

a0

A

| T

6 |

'-l'-ili
et at bl Wk s
i E -

=

st tatataTtaTaTa e faty

-
Tae s
siifiggiti

3

Hharnymalsfab: 135

Projekt:
Bohrung:

A traggeber:
Baohriinma:
Baarbeiiar:
Dabume

Meubau eines Penny-Markies

BS 10/ DPH 4

OFF Immobilien Bedeligungs GribH
Anaty Tech GrribH Mitarw alde
Hear Bigngr

0703, 208

BS 10/ DPH 4

* 060 m - kingibohar Auf mg

Ayt echilthung, Wutortodo
Schizil, actwach humos bis
hnoe, achwwch |ensand.
pebiagh mitlelsandhy, schmach

'I torig, Wumein, P iessmieealn,

ool ewscth, lockr falage,

|| cuskoibrous bis duskeigrsbraus,
| ket v, 3] 1.0

0,80 m - Holosin Ausietm,

| Lbfkehm, Seslodi, {sissandig,
| achwach tenig, alel, dunke Braun,
| kpklet, UL

2,00 m - HolozEin Mo iall,
Grobsnnd, mittalsandiy, sohwach
sohiuliig, schwach fonkiesig.
Bciwach mittekiseig, andlmachi,
mithskScht gkigee, histraun bis =7
praun, kalkds, SE-50U

a0

| Osbwart AT5485 mE
Mordwerl:  BEF1318 mM
Ansalrhidhe: 18582 md. NHY
Endiieda; o0 mu. Ansalz

=
=
2
s
H

e e Lk e T R e

!
10|
11|
11}
(]
12

Schilge pro 10 em Bndringtiete NI

Biair T von 1

AnalyTech

BERLIM-BRAMDERBURE



Mame des UnternahmansfnatyTach GmbH Mitanwakde
Mama das Aufraggebers | OFF immaobilian Beleiligungs

Projekthazeichnung: Naubsaw alnes Penny-Marktas

Bohrverlahran: AKS Datum: 22022023

GmbH

Schichtenverzeichnis nach
ISO 14688-1 und 1SO 14689-1

Seite: 1won 1
AnalyTech =

pERLM-pRanpErgUes Aufschluss: BE 11

Projekd-Nr: 127BS-0 /02 /23

Durchmesser: - Maigung: - MName { Lintarschritt des Technikars; Dipl. -Gaogr, Mardin Frilzsche
1 2 3 4 5 . §

Tiele  Bezeichnung der Boden- bzw. Felsat ~ Farbe Beschreibung der Probe Beschrelbung des Proben Bemarkungen:
his Ergénzende Bemerkungen Bohriortschritts Versuche | wageartihrung
im) Kalk- - Honsisbenz, RasticRSl, Hire,

mlhﬂﬂ. eimachsige Fostighkst - BahrbarkaiMermform -Typ + Bohrw erizeugeYarrohrung
- Kaerdorm, Mt - Meilieleinsatz -N - Kernverist
Geol. Benennung (Siratigraphle) - Viers iflerung « Beobachiungen =w, Tiafe - Kerniings
040 Behiudd, schwach humos bis hufmos, schwach  dunkebrain  erdfeuch keichl zu babean bop
fainsandyg, schw ach mitalandig, schw ach b Fr.o11.4
fonig durigigraubraun 0,00 - 040
Wurzeln, Flanzenretis halid i
= Aufschilsiung, Mutterboden
| = kinsticher Aufirag | {
050  Eodemgneemlifeincandg schwachlony  dunkelbraun  steif laicht 71 bohran bis 'méalig tap
kalkfrod schwar zu babren Pr.11.2
= A akghm 0,40 - 0,50
- HofoE &n
Bodengruppe: UL (Schiud], leicht plastisch)
4,00 'Grobsand, mittelsandig, schw ach schhiffig, helbraun bis  endfauchi meéfig achw er 2u bokiran bgp
achwach leinkesly, schw ach minelkeai braun Fr.11.3
HH-I'H ulm ' Elm
= Tiuviatd
= Holozdn
Bodergruppe: SE {Sand, enggesiuft)-5U {Sand,
sehilig)
bap
Pr. 114




m u, GO (186, 0, WM

Hihenmalistab; 135

Pr. 11.1;
B bs 040 m
B 11.2;
B b 0S0m
Fr. 113
@ ots 2,00 m
Pr. 11.4;
B bs300m
Meubau eines Penny-Markles
BS 11
OFF immobiien Betolgungs GrbH
ArakTech GmbH Miemw sida
Harr Bigngr

07.03.2023 Anlaga 2

oo 0,40 m - kinsticher Aufirag Aufschitang,
hMutiesboden, Schiull, schw ach humos bis
= P, sckw ach lantandiy, sclw ach
% || mittmisanchg, schw ach tonig, Wurzein,
|I ":'.In | Fllanzanasts, endfeuchi, dunksloraun bis
o ::.i-* !I_ durksigraidiraun, kalldrai [OH]
Al e g 0,50 m - Holozdn & palahm, LidAletm, Schiutf,

:.' :.I | feinsandg, schw ach tonig, stef, dunkaloraun,
(mgen | lalbdrei, LL _

0,50 -'_Ili' 3,00 mi - Holozdn fluviadl, Grobsand,
i T mittelsandig, schw ach schiutfig, schw ach

'“-"'ﬂ'-' Teinkissig, schw ach mitlelkdesiy, erdfeucht,
hediaraun bis beavn, kalldrei, SE5U

Bt 1 von 1

AnalyTech

Ostwarm: 475482 mE BERLIN-6ANDENBLRG
Mordwart 5571341 mi

| Ansatzhdhe; 18692 m i MHN
Encltiata: 2.0 mu. Ansate



Marme dos Untemehm ansdnalyTech GmbH Mbernwalde
Mame des Aultraggabsars :OFF Immaobilen Batelligungs

Saile
AnalyTech

1wvon i

GmbH Schichtenverzeichnis nach s e panores Aulschiuss: BS 12
Projekibazeichnung: Neubau eines Penny-Markies ISO 14688-1 und ISO 14689-1
Projekt-Mr.: 127850 /02 /23
Bohreerfahran; AKS Catum: 22022023
Durchmeasar: - Meigunp: - Mame / Unterschrift des Technikers: Dipl.-Geogr. Martin Fritache
1 2 3 4 5 B 7
Tiele  Bezeichnung der Boden- bzw. Felsat  Farbe Beschrelbung der Probe Boschreibung des Proben Bemarkungen:
bis Erganzende Bemerkungen Bohrfortschritts Versuche wogserihrung
m) Kalk- - Monsistenz, Pastizitit, Hire,
gehat  @nachsige Festghsit - Bohrbarkeit®ernform - Typ - Bohrw arkzeuga’Venahrung
« Komnform, Matric - Medieleinsate - M. « Karnvariust
Geol. Benannung (Stratigraphie) - Varw ibarung - Bacbachtungen usw . - Tlele - Karnifinge
050  Schiuff, schw ach Furos bis hures, sobwach  dunkelbraun | endfeucht knicht zu bohiren bap
feinsandig, schw ach mittels andlg, schw ach bis Pr. 121
fonkg dunkelgraubraun 0,00 - 0,50
Wurzein, Pllanzenrasta kb rasi
= At sc hithang, Muttarboden
- kinstichar Aulirag
060 Bedastneemdifiersandg, schwach tonig  dunkobraun  sted Isicht zu bohran bis ‘métig
kalkiral sk e Zu bofiren Fr. 12.2
- Auelehim 0,50 - 0,60
- Holaz sin
Bodangruppe: UL (Schiuff, leichd plasfsch)
300 Grobsand, mittelsandlg, scha ach schiudfig, healioraun bk erdfeucht e schw er 2u bohren g
gchw Bch Teinkiaglg, schn ach mithles iy [T Fr. 12.3
kalsfre 060 - 2,00
« fluviatil
= Holoz @n
Bodengrupps; SE (Sand, snggeshdill-SU (Sand,
sehikiflig)
Bgp
Pr.124

2,00 - 3,00




mou, GOE (185,83 0. NHMN)

-0

Pr. 12.1;
g bis 0.50m

Fr. 12.2:
g bs0Eim

-8

Pr. 1232
20 g bis 200 m

Fr. 12.4:
3.9 g b= 300m

Hihanmailstah: 1:3%

Projekl: Heubau eines Penny-Markies
Bohrung: BS 12

Auttraggeber: OFF immobilion Bateligungs GrbH
Bohetinma: Anahy Tech GmbH Mnarw alda
Bearbeiiar: Haarr Bignesr

Cabume 07, 0. 2023 Anlaga 2

000 = 0.50 m - kirstbcher Awitrag Aul=chiiung,
A Mutterbodan, Schiulf, sol ach humes b
Lo hurmes, schw ach feinsandg, schwach
=M. minslsandig. schw ach lonig. Wurzeln,
!_ ats || Pranzenveste, rceuch, duisibraun bis
I | dunkeigravbraun, kalkdred, [0H]
050 | ‘e s | 0.60m- Hoiozn Ausiehm, LoBlshm, Schiut,
LT Peiresandi, schne ach lonig, sielf, durielrauwn,
eh% | aMrei L
00 *se 3,00 m - Holoz &n fluviatl, Grobsand,
\maw ~ mitisisandy, schwach schhutfg, sciwach
L] fainkiesip, schw ach miselkdesig, erdieucht,
g hielbraun big Graun, kefdrel, SE-SU

Balt Twn T

AnalyTech

Ostwart: ATH4EE mE BERLIN-BRANDENBURG
Mordhw ert, 5671342 miN

Ansatzhdhe: 18683 m 0. MHM

Endtiaia; 20 mu, Ansatz
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Laborprufbericht (laborchemisch = Betonaggressivitat)




15749 Mitlenwalde
Barinar Chaustes 2
Tal: 033764/ B2E-0
Foe: 764 | B28-30

A\ AnalyTech

Besheier: Hor Blanes

Datum: OF 00 2000

Kérnungslinie
Neubau Penny-Markt
Lébauer StraBe in 02627 WeiBenberg

Prafungsnummar: 1

Proba eeinamman am: 3202 30

Ari dar Ennahma: gestiin

Araiweiag: DIN EM IS0 178024201704

Schlammkorn

Siebkorn
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)\ AnalyTech

Bedrpinr; Haer Blgne

15748 Mirenwalde

Bariingr Chaussee 2
Tal: 033 TE4 § 5250
Fax: (23784 / 525-30

Dramerm 07.03.2023

Kdrnungslinie
Neubau Penny-Markt

Libaver Sirale in 02627 Weilenberg

Prifunganemmarn 2

Frgha aninammen am: 2202, 2080
Artder Enmahma: el
Sobeteweisa: Dl EN 130 170824201704
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Fainstes
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/\ AnalyTech

Baartsitar: Harr Banar

157459 Mitenwalde
Earlinar Chasssen 2
Tel 023764 525-0
Fa: 033764 7 525-30

Damm: 97032023

Kdrnungslinie
Meubau Penny-Markt

Libauver StraBe in 02627 Weaillenberg

Pridungerummer; 3

Prold @nincmmsn am: 22 02.2023

Al cler Eninahma; gaesin

Arhiiswatia: DN EW 150 1788242100 7-04
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Anlage:
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15745 Mittenwalde
L] L] - £ ‘
AnalyTech Binier Chausaon 2 Kdrnungslinie W
ohe enincmmen am: 2202, 2007
BERLM-AEA KO BN G Tal 033764 1 525-0
Baarbadar- Her Haner Dafum: O07.09.2023 Lébauer SiraBe in 02627 WeiBenbarg Arbesteweise: D EN 150 178824301 7-04
Schidmmkom Siabkom
Sehlutfom Sandizorn
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Anlage 4

Laborprifbericht (Belonaggressivitat)




AnalyTech

Projoki: Neubau eines Penny-Markies | Lobauer Strafle | (12627 Weitenbe

"M
Berichis-Nr.: 12785-0 / 02 / 23 [Geolechnischer Berichl — Baugrundgufachien]

BERLIN-BRAMDENBURG

Anlage A4
Priifung und Beurteilung von betonangreifendem Boden
Pr-nt.c_llml - Ernt;-nnum und Eudmlyn
ber die Prifung und Beurtellung von nach DIN 4030-1:2008-06
batonangreifendem Boden
1. Aligemeine Angaben Prifbericht 3GS: 6232674
Aufiraggeber: Auftragsnummer:
OFF Immobilien Betelligungs GmbH 12785-D /02 /23
Alpenstraiie 17b
1531-3 Kénigsbrunn
Projek: ~ |probe-nr: -
Neubau eines Penny-Markles MP 7
E&haua;u Straﬂ?ﬁﬂ i =BS1/Pr.1.3
EMarkung: en
P 7 ol
. —=BS4/Pr.43
Entnahmestelle: Entnahmetiefe:
Rammkernsondierungen BS 1 - BS 4, 0,4-20mu GOK
gestirt
Granzwerte zur Baurteilung
s nach DIN 4030 Te 1
Bestandteil Prifergebnis | schwach angreifend stark angreifend
Sduregrad nach |
Baumann Gully [mikg] 20 bl '
Sulfat 50 2.000 - 5.000 = 5.000
Sulfid [mg'kg] <1 -*) -
Chilorid | =100 .
*} Bei Sulfid - Gehalen von = 100 mg'kg Boden is1 eine gesonderte Baurteilung durch einen
Fachmann erforderlich.
Beurteilung: Der Boden ist nicht betonangreifend.
M_iIIHI'I'!Il'E.lI:IE. 10.03.2023 Bearbeiter: Dipl.-Geol. Thomas Biener




Anlage 5

Homogenbereiche flir Erdarbeiten nach DIN 18 300:2019-09




AnalyTech

Projekt: Meutau Pe

| Lobauar Stralia | 02867 Weillanbe

niny-Mairit 1]
Benichis-Nr.. 127850/ 02 | 23 [Baugrundgutachten / abfallwirschaftiche Allastenbewenung]

BERLIN-BRANDIERILIRG

Anlage & §
Homogenbareich nach DIM 18 300:2018.09 A B1 B2
T SLire BezERinry
Byvrie ) — LiRishan |
st | B h—,___h Rcleceifang Hargietm Sandn
BesinmagEmenog sty
m““ M GOK] nn min. 23 rrin. O
“"""!!!” oL C30H] rrac. 81 a4 =AM
Urrestsiovame Fnttating IO/ yeach = unmetilg
Dedurgruys v Dol 58 18 O, foL, (5 L BE-B
Beterblassi-| R e 1.4 4 3
Froempf nichs s ioma s IVESEAT ra Fa Fi
Boden Benennung und Beschreibung nach DIN EN 150 14 688-1
L nach Feidanszmcre B-1 -1
f flien- ‘# ) £l
’“.-"l.'.” %] ruhy DIM ¥ L !
:-:_“:ﬂ e W
Bonaiheg
) nach Felcarspracts T gty
=l = MO
Maszartad an i
Easnen | BISAE | - 200 o Weemgatiierari s sa
= P e C8 16123
- A
mim
mch TR N0 T4 G- i Mo
Eupa g T i rraimiclichi -
Lagerungmdichin b e mmmﬁﬂm ok« v 3 o
Eedinmg =
e Fesdarapmahe
rch DN B 5 47 3851 =
WassrmEhaE " P - -
i T 5-8 1016 8-8
mach D4 18 1221
Plaslicdisail » [}
Sprerg 2%
rch Fadanazachs. i
: ” fimch DI 1 1131 ndfplasiach
mmm e
F e s i it
Dndiniarts e [N A4
Schmtrslighal - ] .
rach Fadans presim
Drganiacher " rendh DIl 98 138 -
] " [t T =
mach FeSarmprchm
i D BRIB0 1T ey
Bictne " - [ RTREFE]
mm LA=A% W-21 12-10




	03_vb_nahversorung_löbauer str_ve-plan_vorentwurf_vorabzug.pdf
	E-00.01 Übersichtsplan




