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1. Anderung FNP Bernsdorf Begriindung

1 EINLEITUNG

1.1 Aufgabe des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir das gesamte Gebiet der Stadt Bernsdorf die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinden in den Grundzigen dar. Dabei soll er die Nut-
zung aller Flachen so steuern, dass die unterschiedlichen raumlichen Nutzungsanspriiche
bestmdglich einander zugeordnet werden. Bei der Aufstellung des FNP sind die offentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Der FNP druckt somit den planerischen Willen der Gemeinden uber die baulichen und sons-
tigen Nutzungen der Gemeindegebiete aus. Durch integrierte landschaftsplanerische Aussagen
sichert er die erforderlichen Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Erhaltung und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft und dient damit der Erhaltung der natirlichen Lebensgrund-
lagen. Der FNP stellt alle raumrelevanten MalBnahmen und Vorhaben in zeichnerischer und
textlicher Form dar. Er Gbernimmt gleichzeitig auch eine koordinierende Funktion, da alle rele-
vanten Fachbelange angemessen beriicksichtigt und abgestimmt werden. Alle weiteren bauleit-
planerischen Entwicklungen sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Nutzungsdarstellungen des FNP sind grundsatzlich wegen deren Grobkérnigkeit nicht grund-
stiicksbezogen oder parzellenscharf. Der FNP als fiir die Bebauungspléane vorbereitender Bau-
leitplan entfaltet in der Regel keine unmittelbare Rechtswirkung gegeniiber dem Birger.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben bestimmt sich nicht nach den Darstellungen des FNP und es
ergeben sich keine Anspriiche (beispielsweise auf die Erteilung einer Baugenehmigung) aus
dem rechtskraftigen FNP.

Eine unmittelbare Bindungswirkung entfaltet der Flachennutzungsplan hingegen i.d.R. ge-
gentber den bei der FNP-Aufstellung beteiligten Behdrden und Stellen, die Trager von 6f-
fentlichen Belangen (TOB) sind. Sofern diese wahrend des Aufstellungsverfahrens keinen Wi-
derspruch erhoben haben, missen sie ihre Planungen dem Flachennutzungsplan anpassen.

GemalR 8 1 Abs.3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.2 Anderungsbereich

Die 1. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bernsdorf betrifft im Wesentlichen den
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Verbrauchermarkt Dresdener
Stral3e".

1.3 Anlass der 1. Anderung

Im rechtwirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bernsdorf i.d.F. vom 29.03.2006 ist
das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Verbrauchermarkt Dresdener Stra-
Re" als gewerbliche Bauflache sowie Flache fur Bahnanlagen dargestellt.

Bebauungsplane sind grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Mit der Auf-
stellung, Anderung oder Ergédnzung des Bebauungsplans kann gleichzeitig auch der Flache-
nnutzungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt werden (Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB).

Ziel und Zweck der 1. Anderung des Flachennutzungsplans ist es, eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans ,Ver-
brauchermarkt Dresdener StraRe" zu gewéhrleisten. Die beabsichtigte Uberplanung des Stand-
ortes als Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel beruht dabei auf konkreten Ansiedlungs-
interessen, da der in der Wittichenauer Stra3e vorhandene NETTO-Markt durch einen Ersatz-
neubau an der Dresdener mit tiber 800 m2 Verkaufsflache ersetzt werden soll. Dadurch soll die
seit der SchlieBung des PENNY-Lebensmittelmarktes (Dresdener Straf3e) im bevdlkerungsrei-
chen sudlichen Stadtgebiet entstandene Licke in der wohnungsnahen Grundversorgung der
Bevolkerung wieder geschlossen werden.
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1. Anderung FNP Bernsdorf Begriindung

2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der FNP ist in ein hierarchisch gestuftes Planungssystem integriert. Er ist die erste Stufe inner-
halb der Bauleitplanung und gemaf 8§ 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen, d.h. er konkretisiert die Vorgaben des Landesentwicklungsplans (LEP 2013) und des Re-
gionalplans Oberlausitz — Niederschlesien 2010.

2.1 Landesplanerische Festlegungen

Der Landesentwicklungsplan (LEP) enthélt landesweit bedeutsame Festlegungen als Ziele und
Grundsatze der Raumordnung. Sein Regelungsinhalt sowie die Anforderungen an die Norm-
qualitéat und die unterschiedliche Bindungswirkung der Ziele und Grundséatze ergeben sich aus
den bundes- und landesrechtlichen Vorschriften des Raumordnungsgesetzes (ROG) und des
Gesetzes zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen (SachsLPIG).

Die Ziele des Landesentwicklungsplans sind verbindliche Vorgaben zur Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung des Raums. Die Ziele des Landesentwicklungsplans sind von 6ffentlichen
Stellen bei ihren raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zu beachten.

Die Grundsatze des Landesentwicklungsplans sind allgemeine Aussagen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fiir nachfolgende Abwégungs- oder Ermes-
sensentscheidungen. Sie sind von o6ffentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen in der Abwagung oder bei der Ermessensausiibung zu bertcksichtigen.

Folgende landesplanerische Vorgaben kénnen direkte Bedeutung fir die Entwicklung der Stadt
Bernsdorf haben:

- Ausweisung spezifischer Raumkategorien

- Zentralitatszuweisungen

- Ausweisung von Achsen

- Funktionszuweisungen

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2013) teilt den Freistaat Sachsen in die Raumkategorien
Lverdichtungsraum®, ,verdichtete Bereiche im landlichen Raum*“ und ,Landlichen Raum“ ein.
Die Stadt Bernsdorf ist der Kategorie "verdichteter Bereich im landlichen Raum™ zugeordnet.

Die zentral6rtliche Gliederung des LEP 2013 weist der Stadt Bernsdorf keine Zentralitat zu, wo-
bei zu beachten ist, dass auf landesplanerischer Ebene nur Ober- und Mittelzentren ausgewie-
sen werden. Die Zuweisung grundzentraler Funktionen obliegt der Regionalplanung.

Im Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien (in Kraft getreten am 04.02.2010) wird der Stadt
Bernsdorf die Funktion eines Grundzentrums zugeordnet. Zum Nahbereich des Grundzentrums
Bernsdorf gehort neben der Stadt Bernsdorf selbst die Gemeinde Schweppnitz, letztere in Uber-
lagerung des Nahbereiches mit der Stadt Koénigsbrick.

GemaR LEP 2013 (Z 2.3.2.2) ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen in Grundzentren wie der Stadt Bernsdorf nur zur Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs zulassig.
Gleichzeitig sind gemald LEP 2013 (Z 2.3.2.3) Verkaufsflachen fur innenstadtrelevante Sorti-
mente von mehr als 800 m?2 nur in stadtebaulich integrierter Lage zuléssig. Das Integrationsge-
bot des Z 2.3.2.3 dient dem Schutz der Funktionsféhigkeit und Attraktivitat der Innenstédte.

Gemal Regionalplan (Z 2.1.9) ist der Gemeindeteil Bernsdorf als Versorgungs- und Siedlungs-
kern des Grundzentrums Bernsdorf festgelegt. In diesem Versorgungs- und Siedlungskern sind
die Uber den Eigenbedarf der Stadt Bernsdorf hinausgehenden zentraldrtlichen Einrichtungen
(z. B. groR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen) zu konzentrieren.

2.2 Fachplanungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen
Vorschriften festgesetzt sind

Flr die Stadt Bernsdorf liegt ein Landschaftsplan vor. Weitere fur das Gebiet der Stadt
Bernsdorf vorliegende Fachplanungen betreffen nicht den Bereich der 1. Anderung des Flache-
nnutzungsplans.
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1. Anderung FNP Bernsdorf Begriindung

3 ANDERUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

3.1 Anderungen in Planzeichnung

Inhalt der 1. Anderung des Flachennutzungsplans ist die Anderung von gewerblicher Bauflache
(sowie von Flachen fir Bahnanlagen) in Sonderbauflache fir gro3flachigen Einzelhandel. Damit
wird die verbindliche Bauleitplanung zur Uberplanung des Standortes mit Sondergebiet fiir
grof3flachigen Einzelhandel vorbereitet.

Gleichzeitig wird die Darstellung der Bestandswohnbebauung Am Langen Holz von gewerbli-
cher Bauflache in Wohnbauflache korrigiert.

Im Zuge der 1. Anderung des Flachennutzungsplans werden somit folgende Bauflachenaus-
weisungen geandert:

Art der Anderung, neue Darstellung Bisherige Darstellung

Sonderbauflache fiir groRflachigen Einzelhandel Gewerbliche Bauflache (Flache ca. 0,9 ha),
(Flache ca. 1,0 ha) Bahnanlagen (Flache ca. 0,1 ha)
Wohnbauflache (Flache ca. 0,2 ha) Gewerbliche Bauflache (Flache ca. 0,2 ha)

Bezlglich der Gbrigen Darstellungen des FNP ergeben sich keine Verdnderungen gegenuber
der rechtswirksamen Planfassung.

3.2 Begriindung der Anderungen

Mit der SchlieBung des PENNY-Lebensmittelmarktes in der Dresdener StraRe Ende 2015 ist im
Siden der Stadt eine Versorgungsliicke entstanden. Das Stadtgebiet ist aufgrund des dort vor-
herrschenden Geschosswohnungsbaus in Verbindung mit dem vorhandenen Schulstandort be-
sonders bevdlkerungsreich. Seitens der Stadt besteht daher dringender Handlungsbedarf zur
Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung in diesem Gebiet.

Der frei gewordene PENNY-Markt kann jedoch aufgrund der geringen VerkaufsflachengrofZe
und der eingeschrankten ErschlieBung nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden. UmbaumaR-
nahmen des Standortes wurden geprift, jedoch im Ergebnis als nicht realisierbar eingeschatzt.
Ein anderer Betreiber fiir den Markt kann daher nicht gefunden werden. Perspektivisch wird ei-
ne Nachnutzung des Areals als Erweiterungsflache fur das benachbarte Seniorenwohnen als
stadtebaulich sinnvolle L6sung angestrebt.

Das Unternehmen NETTO beabsichtigt im Sinne einer perspektivischen und zukunftsorientier-
ten Standortsicherung die Verlagerung seines in der Wittichenauer Stral3e im nordlichen Stadt-
gebiet bestehenden Lebensmittelmarktes in einen Ersatzneubau im stdlichen Stadtgebiet. Der
derzeitige NETTO-Markt entspricht nicht mehr den Anforderungen an moderne Einkaufsmarkte.
Auch wird in diesem Stadtteil bereits ein LIDL-Lebensmittelmarkt betrieben. Dem Ziel der Stadt
Bernsdorf zur Sicherung einer attraktiven, mdglichst flachendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung kann dadurch entsprochen werden. Der frei gewordene NETTO-Markt
Wittichenauer Strafl3e wird nicht mehr durch einen Lebensmittelmarkt nachgenutzt, sondern vo-
raussichtlich durch den 6értlichen BayWa-Baumarkt.

Durch die beabsichtigte Einordnung des NETTO-Ersatzneubaus im stdlichen Stadtgebiet kann
die in diesem Stadtteil die durch die PENNY-Markt- SchlieBung entstandene Versorgungsliicke
wieder geschlossen werden.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Verbrauchermarkt Dresdener Stral3e" wegen der
abweichenden Darstellung nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt
werden kann, muss die Aufstellung gleichzeitig mit der 1. Anderung des Flachennutzungsplans
gemalR 8§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren erfolgen.
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1. Anderung FNP Bernsdorf

Begriindung

4  ANDERUNG DER FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz des Flachennutzungsplans Bernsdorf andert sich durch die 1. Anderung fol-

gendermal3en:
Nutzung Fléche;bilanz FNP _ Flé(_:henbilan; FNP
isher einschlieRlich 1. Anderung
Sonderbauflache 7,6 ha 8,6 ha
Wohnbauflachen 194,8 ha 195,0 ha
Gewerbliche Bauflache 103,5 ha 102,4 ha
Bahnanlagen 41,3 ha 41,2 ha

Der Umfang der der Sonderbauflachen in der Stadt Bernsdorf steigt um 1,0 ha bzw. 13 % sowie
der Wohnbauflachen um ca. 0,2 ha.

Gleichzeitig sinkt der Umfang der gewerblichen Bauflachen um ca. 1,1 ha bzw. ca. 1 % sowie
der Bahnanlagen um ca. 0,1 ha.

5 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER 1. ANDERUNG DES FNP

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf die bestehenden Versorgungsstrukturen,
insbesondere der Nahversorgung in Bernsdorf und in den umliegenden Gemeinden wurde zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Verbrauchermarkt Dresdener Stral3e” eine Auswirkungs-
analyse erstellt." Diese schatzt ein:

- Das Konzentrationsgebot i. S. des LEP Sachsen wird erfillt: Die Stadt Bernsdorf
ist von der Regionalplanung Oberlausitz-Niederschlesien als Grundzentrum aus-
gewiesen, in diesem Zusammenhang ist gro3flachiger Einzelhandel zur Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung zuldssig. Der Netto-Markt ist hinsichtlich seiner
Sortimentsstruktur eindeutig als Nahversorger zu klassifizieren.

- Das Integrationsgebot wird erflillt: Der Standort des Planvorhabens befindet sich
in stadtebaulich integrierter Lage in der Kernstadt von Bernsdorf. Vor allem im
westlichen Bereich jenseits der Dresdner StralRe grenzt Wohnbebauung an, wo-
durch dem Standort eine ful3laufige Nahversorgungsfunktion zukommt.

- Das Kongruenzgebot wird eingehalten: Der zentralortliche Verflechtungsbereich
(Nahbereich) von Bernsdorf wird nicht wesentlich Uberschritten. Sowohl der be-
stehende als auch der geplante Netto-Markt erzielen ihre Umséatze zu groRRen Tei-
len aus dem Bernsdorfer Stadtgebiet und dem ausgewiesenen Nahbereich (ca. 87
%).

- Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten werden: Es sind keine Auswirkun-
gen auf das stadtebauliche Gefilige, die Funktionsfahigkeit des zentraldrtlichen
Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung sowohl in Bernsdorf
und seinem Verflechtungsbereich als auch im weiteren Umland zu erwarten.

Das Vorhaben wird aus marktgutachterlicher Sicht als vertraglich bewertet.
Die VerkaufsflachengréRe des neuen Verbrauchermarktes Dresdener Stral3e ist gemafl dem

vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Verbrauchermarkt Dresdener Strale* mit 1.150 m?2 vor-
gesehen. Gegentber den wegfallenden Verkaufsflachen der Lebensmittelméarkte PENNY Dres-

' GMA mbH vom 28.10.2016: Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmit-
telmarktes in Bernsdorf
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1. Anderung FNP Bernsdorf Begriindung

dener Strae (650 m?) und NETTO Wittichenauer StraRe (720 m?) von insg. 1.370 m? ergibt
sich somit insgesamt eine Verkleinerung der Verkaufsflache um ca. 220 mz2.

Um die Ansiedlung weiterer neuer Einzelhandelseinrichtungen an anderer Stelle im Stadtgebiet
auszuschlieen, stellt die Stadt Bernsdorf ein Einzelhandelskonzept und einen einfachen B-
Plan gemaR § 9 Abs. 2a BauGB auf.

Zur Kompensation der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den im Rahmen des VB-Plan-Verfahrens die erforderlichen Ausgleichsflachen auf Grundlage
der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verbindlich festgeschrieben.

Aus dem Wegfall von gewerblichen Bauflachen sowie Bahnflachen im FNP-Anderungsbereich
ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen, da diese Nutzungen bereits aufgegeben und
rickgebaut wurden.

6 UMWELTBERICHT

Wird eine Umweltprifung fur das Plangebiet in einem Raumordnungs-, FlAchennutzungs- oder
Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, soll in Anwendung von § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB die
Umweltprifung in einem gleichzeitig durchgefuhrten Bauleitplanverfahren auf zuséatzliche oder
andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden.

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Verbrauchermarkt Dresde-
ner StralRe" wurde eine Umweltprifung durchgeftihrt. Die Ergebnisse wurden im Umweltbericht
zum Bebauungsplan dargestellt. Zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen sind
durch die 1. Anderung des Flachennutzungsplans nicht zu erwarten, daher wird auf eine ge-
sonderte Umweltpriifung im Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans verzichtet.
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