Beschlussvorlage
- offentlich -

Drucksache Nr. 025/FB4/2018/2

***r'-”-"l
Eilenbur

GroBe Kreisstadt

Beratungsfolge Termin Behandlung
Bauausschuss 12.03.2018 nicht 6ffentlich
Stadtausschuss 19.03.2018 nicht 6ffentlich
Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg 09.04.2018 6ffentlich
Einreicher: Oberblirgermeister, Herr Scheler

Betreff: Billigung und Beschluss zur erneuten Offenlage des

ZiegelstraBe"

Bebauungsplan-Entwurfs Nr. 42 "Sondergebiet Handel

Beschlussvorschlag:

1. Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Sondergebiet Handel
ZiegelstraBe™ wird entsprechend Anlage 1 geandert.

2. Der Stadtrat billigt den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 42 ,SOH ZiegelstraBe"
vom 26.02.2018 (Anlage 1) einschlieBlich Begriindung vom 20.03.2018 (Anlage 2)
und beschlieBt, diesen gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen und
dass nur zu den gednderten Teilen der Planunterlagen Stellungnahmen abgegeben

werden kdénnen.

3. Die Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

gemalB § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt im Rahmen der Offenlage.

Scheler
Oberblirgermeister
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Problembeschreibung/Begriindung:

Zum bisherigen Verfahren

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans (B-Plan) vom 25.04.2016
fand im Zeitraum vom 18.06. bis 18.07.2016 statt.

Von August 2016 bis Januar 2018 erfolgte die Anderung des Fldchennutzungsplans,
die Erstellung einer Schallimmissionsprognose und die Prifung raumordnerischer
Belange. Auf der Basis des dazu erstellten Fachgutachtens zur Neuausweisung eines
Sondergebietes Handel (SOH) am Standort ZiegelstraBe unter besonderer Wiirdigung
des Standortes Schondorfer Mark des Bliros Lademann & Partner GmbH vom
23.01.2018 stellte die Landesdirektion Sachsen mit Schreiben vom 29.01.2018
abschlieBend fest, dass ein ROV nicht erforderlich ist.

Im Ergebnis der Prifung der wahrend der o.g. 6ffentlichen Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen (siehe Anlage zur Begrindung zur Drucksache) und weiteren
aktuellen Uberlegungen werden folgende Hauptdnderungen in den Planunterlagen
vorgenommen:

1. Uberarbeitung der Planzeichnung:

Planzeichnung:

> Anderung des Geltungsbereichs (Zufahrtsbereich zur Hochwasserschutzanlage jetzt
auBerhalb des B-Plans, Einbeziehung eines Teilbereichs der ZiegelstraBe aufgrund des
Kreisverkehrs als verkehrstechnische ErschlieBung), damit geringfiigige Uberlagerung
mit Geltungsbereich des B-Plans Nr. 21 Gewerbe- und Industriegebiet Kunststoff-
Center ,Am ECW-Wasserturm"

- Teilung des Baufeldes flir das Sondergebiet Handel in zwei getrennte Baufelder
(Sondergebiete Handel 1 und 2)

> Anderung der Darstellung des suidlichen Bereichs des SOH als Private Griinflache,
Festsetzung der Zuldssigkeit eines Regenriickhaltebeckens

- Darstellung der Sektoren fir die Emissionskontingentierung auf der Grundlage der
Schallimmissionsprognose

Textliche Festsetzungen:

- Konkretisierung der textlichen Festsetzung Punkt 1.1.1:

- Im SOH 1 ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit max. 3.500 m2 Verkaufsflache
zuldssig, Beschrankung der zentrenrelevanten Sortimente auf max. 10 %.

- Im SOH 2 ist ein Bau- und Gartenfachmarkt mit max. 7.500 m?2 Verkaufsflache
zuldssig, Beschrankung der zentrenrelevanten Sortimente auf max. 12 %.

- Festsetzung der Eilenburger Liste

- Verzicht auf die bisher geplante Tankstelle

- Erganzung der Schallimmissionskontingente als Punkt 1.7.

2. Uberarbeitung der Begriindung:

- Erganzung der raumordnerischen Betrachtungen auf der Basis des o.g.
Fachgutachtens des Bilros Lademann & Partner GmbH vom 23.01.2018

- Ergéanzung von Informationen aus den Stellungnahmen der Behdrden (Altlasten,
Radonbetroffenheit, Lé6schwasserversorgung u.a.)

- Erganzung der Ergebnisse der Schallimmissionsprognosen

- Bertcksichtigung des Hochwasserschutzgesetzes 11, Prifung der
Festsetzungsmaoglichkeit nach § 9 Abs. 1 Punkt 16 a-d > Es liegen derzeit aktuell
keine Karten zur Abgrenzung der Uberschwemmungsgeféahrdeten Gebiete vor. Auf der
Planzeichnung ist der Hinweis auf hochwasserangepasstes Bauen enthalten. Der
Nachweis entsprechender baulicher oder technischer MaBnahmen erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.

Entsprechend der vorliegenden Baugrunduntersuchungen sind
Versickerungsmoglichkeiten im Plangebiet nur eingeschréankt vorhanden. Aus diesem
Grund wurde von einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 16d BauGB zur Freihaltung
von Flachen zur natirlichen Versickerung von Niederschlagswasser abgesehen.
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Die Begrindung wurde nach der Sitzung des Stadtausschusses noch geringfiligig
Uberarbeitet und erhdlt deshalb das Datum 20.03.2018. Es handelt sich dabei um
Ausfihrungen zur Festsetzung einer privaten Grinflache sowie zur Niederschlags-
wasserentsorgung. Die aktualisierten Textpassagen sind rot gekennzeichnet.

Weiteres Verfahren

Da die Betroffenheit der zu beteiligenden Offentlichkeit nicht konkret abgrenzbar ist,
ist die erneute 6ffentliche Auslegung das geeignete Verfahren.

Nach § 4a Abs. 3 BauGB besteht die Mdglichkeit, dass nur zu den gednderten
Passagen Stellungnahmen abgegeben werden kénnen. Die Entscheidung dariber trifft
der Stadtrat.

Die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
erfolgt im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung.

Geplante Terminkette:
27.04.2018 Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses im
Amtsblatt
07.05. bis 07.06.2018 Erneute Offenlage B-Plan-Entwurf nach
§ 4a Abs. 3 BauGB

Hinweise zu den Anlagen zur Begriindung zum B-Plan:

Die letzte Fassung des Umweltberichts (Anlage 1 zur Begriindung B-Plan) vom
10.05.2016 wird mit der Drucksache auf CD Ubergeben.

Zur Schallimmissionsprognose (Anlagen 2 und 3 zur Begriindung zum B-Plan) wird
jeweils ein Auszug Ubergeben. Die kompletten Prognosen kénnen im Rahmen der
Sitzung des Stadtrates oder im Rathaus, Zimmer 205, eingesehen werden.

Das Fachgutachten des Biros Lademann & Partner (Anlage 3 zur Begriindung zum B-
Plan) wurde bereits allen Stadtraten auf einer CD Ubergeben. Falls es Fragen zum
Fachgutachten gibt, senden Sie diese (schriftlich oder per E-Mail) bitte vorher an die
Verwaltung. Frau Prochnow hat den Stadtausschussmitgliedern bereits ihre Fragen am
19.03. Ubergeben. Die Beantwortung dieser findet sich ebenfalls in der Anlage zur
Beschlussbegriindung.

Die Bauausschuss- und Stadtausschuss-Mitglieder erhielten die Planzeichnung vom
26.02.2018 und o.g. Unterlagen bereits mit den jeweiligen Beschlussvorlagen zu den
Sitzungen am 12.03. und 19.03., so dass diese nicht nochmals Ubergeben werden.
Bitte die Unterlagen zur Stadtratssitzung mitbringen.

Aufgrund der o.g. Aktualisierung der Begriindung wird diese in der Fassung vom
20.03.2018 noch einmal komplett tibergeben.

finanzielle Auswirkungen ja X nein []

Fur die Uberarbeitung des B-Plan-Entwurfs und die Erstellung des Ladrmgutachtens
wurden bereits im Haushalt 2017 Mittel geplant, die als Haushaltreste mitgenommen
werden konnten.

Gremium Abstimmungsergebnis
Bauausschuss Ja 3 Nein 1 Enthaltung O Befangen O
Stadtausschuss Ja 4 Nein 2 Enthaltung O Befangen O
Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg
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Flachenlberlagerung
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ZEICHENERKLARUNG TEXTLICHE FESTSETZUNGEN VERFAHRENSVERMERKE
%'1P,Io?r?léngsbrecptl|ifhe l\'l:et5tsetzu§n %b N 1B GB 1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (3§. o AIBISA%HB?%IET)LICHE UBERNAHME > Der Stadirat h 06.06.2016 mit Bescl .
. er baulichen Nutzun s. 1Nr. 1 Bau . : o . . .06. - Nr.
g ) 1.1  Artder baulichen Nutzung (§9Abs.1Nr.1 BauGB) 1. Der Stadtrat hat in seiner Sltzun? am 04.05.2015 | . ? .r““'.[i.'.[ratdez?]t Emwurf des Bet?;lﬁun?scm:nsss mitr
- Sondergebiet %1.1P|80nd%rgq[blet(lj-larlldel S t_Handels(§ ]al AbSb2 tB&Ul;l\éO) 7 Kbesii Ei Ihandel fest - § 11 Abs. 3 BauNVO 3.1 Denkmalschutzbelange . . . . . BaCh § 2 AI\bS 1 Ba;]ug??’dleBAuEstBelbungrﬂes Be- b Beg(ﬂndung geb||||gt und zur offentlichen Au5|egung
s mmung: Einzelhandel (5 11 Abs. 2 BauNVO) Das Plangebyet wid al sonsiges Sopdergebiet i der Zweckbestmmung Einzelhandel estgesetz (3 11 Abs. 3 BauVO). Aus Grlngen des archiologischen Denlmalschutzes vird au i Melde- nd Sicherungspficht von Bodenfunden pangeplans nach § 13a 8auCe beschiossen, Der | bestmmt
Flur 48 . : - Im Sondergebiet 1 (SOHandel 1) ein Lebensmittelvollsortimenter mit max. Verkaufsflache von 3.500 m2, wovon max. 10 % gemaR § 20 SachsDSchG hingewiesen. § 20 SachsDSchG ist in die Planungsunterlagen und Ausfuhrungsdoku- im Amtsblatt Nr. 11 vom 06.06.2015 6ffentlich
Y ’ zentrenrelevante Sortimente gemaR Eilenburger Liste zulassig sind menten mit folgendem Wortlaut zu ibemnehmen: bekannt gemacht
e : 99 1.2 Maf8 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1Nr. 1B auGB) - ‘Sondergebiet 2 (SOrancel 2) ein Bau- Und Gartenmarkt mit max. Verkaufsflache von 7.000 me, wovon max. 12 % - i i : '
101.2 PP 5ol . ' ; ntronr ‘|3 %eme $ (rtim ?]”te )rr?"rs Eeillu nlflJ ; ?Liet ?I" : i%)él' erkautsiiache von /. » Wovon max. 0 (1) Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder Spuren von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass
H=12m max. Gebaudehhe tber ZiegelstraBe (5 16. 18 BauNVO): hier 12 m entrenrelevante sortimente gemals eiienburger LISte zulassig sind. es sich um Kulturdenkmale handelt, hat dies unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt
max.F = : gelstrafe ( , auNVvO); hie Nords_acgsein anzzuzte|ggn. DeL Flltmd unéj die Fl#]ndste efsmd _blﬁtzdum Ab![{:}m;j des Iilleréen 'I;)agebs r?_a%h ?gr an%ge I|(n Eilenburg Eilenburg
y < hi unverandertem Zustand zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zustandige Landesoberbehérde fir den Denk- P e
GRZ08  GRZ Grundflachenzahl (§S 16, 17, 19 BauNVO); hier 0,8 1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1Ba  uGB) o . . malschutz mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. g
g t[))ast _Ma[i ger bhaullchen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes o) Anzeicenfiichtia sind der Entdecker. der Eident d der Besitzer des Grundstiick o der Leiter d
. , estimmt durch: nzeigepflichtig sind der Entdecker, der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiickes sowie der Leiter der
i, — i Flur 46 Fillschema der Nutzungsschablone: - Grundflachenzahl GRZ _ _ _ Xr)belten,gbee dene% die Sache entdeckt wurde_g Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu einem Fund gefiihrt
: . T : ; _ _ - Maximale Gebaudehdhe Uber die anliegende Ziegelstrale im Norden des Plangebietes ] _ haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Leiter oder Unternehmer
-~ PO =T : Art der baul. Nutzung max. Gebaudehohe Technische Nebenanlagen (z.B. Schornsteine 0.A.) durfen eine maximale Hohe von 20 m iiber der anliegenden Ziegelstrafl3e der Arbeiten befreit. Oberbii : . ) . _
__________ T haben. erbirgermeister Siegel Oberbiirgermeister Siegel
T Grundflachenzahl max. Emissionskontingente
RO D S e o ot lanzeichnung eingelagenen B 5 23 BaUVO i1_Botersciuo
B e e S e e i ool (T [ anzeini g eiNgetragenen baugrenzen hac ad Ergeben sich im Zuge der Bauvorbereitung und -ausfiihrung Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen oder/ :
1.3 Bauweise (8§ (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) bestimmt. Stellflachen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen zulassig. un%_AItIasten 1.S.d. % 9 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 3 bis 5 BBodSchG (z.B. altlastenrelevante Sachverhalte %vie%r ano- 3 DS{aEQteViVé‘hrLﬂﬁg,B,\ﬁ bl"?“fr,%%géﬁ,'S‘Qﬁ?e?;ﬁ?j??&r{ﬁcﬁ‘é?'Festsetzungen und Begriindung vom 25.04.2016
1.4 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr, 15 BauGB) leptische Auffélligkeiten; Abfall) besteht fur den Grundstiickseigentimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt gemar haben in der Zeit vom 18.06. bis 18.07.2016 wahrend der Dienstzeiten:
=== Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) Auf der privaten Grinfliche sind Anlagen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (Regenriickhaltebecken) § 10 Abs, 2 SachsABG die Pflicht, diese unverziiglich der nach § 13 Abs. 1 SachsABG zustandigen Behorde (hier: - Montag von 9.00 Uhr bis 13.00 Uhr
in naturnaher Ausfiihrung zulassig. LRA Nordsachsen, Umweltamt) mitzuteilen. . . o . - Dl_enstag und Donnerstag  von 9.00 Uhr bis 18.00 Uhr
.. . B e e s e e Lo, sate 2 Meng gttt - o lon 290 Unr b 13 G0
1.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) %;E L gggﬁ,tl:le!hr- und Leitungsrechte (GFL-Recht) (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) § 202 BaUGB Und die In der Begrindung gegebenen Hinweise zu beachten. : : -%emargltg}a% Abs. 2 BaUGR dffentli\::%nau'sgeyegre nI.S .00 Uhr
5 Auf dem Flurstiick 126/67, Flur 46, Gemarkung Eilenburg wird zugunsten der Grundstiicke Kastanienallee 3 und 4, Flurstlick ie offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
[ ] straRenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 6713 der Flur 46, Gemarkung Eilenburg far g Abwassgrentsorg%ng (Abwasserdruckieitung) ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 42 Allasten , . . . . schriftich oder zur Nicgetsehrif vorgebracht werden konnen, im Amtsblatt Nr......... VOM v ortsiiblich
------------- eingetragen. Auf dem Plangebiet befand sich das ehemalige Heizkraftwerk der Eilenburger Chemiewerke (ECW), das unter der bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47 VWGO
------------ . Altlastenkennziffer 74200226 im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) e'ﬂgﬁ ragen ist. Konkret befanden sich die unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
StraRenbegrenzungslinie GFL-Recht 2: $e!macplen TF %I "Krgftw_eirk" SQ'WI(e TbF 1? "Il\jo[rglleb#nkeranla e']; |rr1]n PIanPerelch. Die t()jaulléh?nhAnla en endannter Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht worden sind, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.
Auf dem Flurstiick 126/67, Flur 46, Gemarkung Eilenburg wird zugunsten des Abwasserentsorgungspflichtigen (hier: Abwasser- elirachen wurgen DEreits zuriickgebaut. Malbnanmen zur ietanfenuntersucnung oder Loetanrenabwenr, cie aus
. i ™ fiir di i - . i i altlastenrelevanten Sachverhalten resultieren, sind nach gegenwértigem Kenntnisstand nicht erforderlich. Als
1.6 Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB ) zweckverband "Mittlere Mulde”) fiir die Abwasserentsorgung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen. Handlu_nﬁsbedarf ist im SALKA "Belassen” eingetragen. Schadstoffbelastungen im Boden sind aufgrund der EIENDUIG, oo
ivate Grinflach 1.6 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Sch  utz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natu 1 und Landschaft industrieflen Vornutzung nicht auszuschlielSen.
[pe ]  private Grinfiache § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) -
aBnahme M 1. i Sl7fraia Kiasfla iot di ; I4rr? korlrknrrggsrioggsucyg%aben sind die Einhaltung der Immissionsrichtwerte (IRW) nach TA Larm durch den Bauherrn Oberburgermeister Siegel
I R e Mot e SRS et e, snaie Kestache  oaten Dazuit desevrweteram Abveg 4 |- LSl rmagnoe aceivison
S Weitere Biotopstrukturen, wie Sand- Kies- oder Steinhiigel sind ebenfalls zu erhalten. _ 4. Die beruhrten Behdrden und sonstigen Trager 5. Die beriihrten Behorden und sonstigen Trager
, 4.4  Kampfmittel _ offentlicher Belange éTOB) und Nachbarge- offentlicher Belange éTOB) und Nachbarge- _
= Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und MaRnahme M 3 L . ) o ) _ ) Laut Belastungskarte des Geoportals des Landratsamtes Nordsachsen zum angefragten Gebiet Bebauungsplan meinden sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben | meinden sind nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
Landschatft Vor Beginn jeglicher Baumféllarbeiten sind 3 Nistkasten als Bruthéhle und 5 Flachkéasten fir Flederméuse an geeigneten Baumen Nr. 42 "Sondergebiet Handel ZiegelstraRe" (Gemarkung Eilenburg, Flur 46, Flurstlick 126/58 tlw.) ist keine VOM Lo aufgefordert worden, VOM o erneut aufgefordert
innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichses nach Vorschlag des Umweltberichtes (Plan 2.1.3) zu montieren. Verwendet Belastung durch Kampfmittel bekannt. _ o Stellungnahmen abzugeben. worden, Stellungnahmen abzugeben.
werden mardersichere Késten aus dauerhaftem Material (z.B. Holzbeton) deren GroRe und Fluglochdurchmesser geeignet ist fur: Sollten bei der Bauausfiihrung wider Erwarten Kampfmittel oder andere Gegenstande militérischer Herkunft
haltende B 1xStar gefunden werden, wird auf die Anzeigepflicht entsprechend § 3 der Kampfmittelverordnung vom 02.03.2009
Zu erhaltende baume %x Iélohlme!se verwiesen. In diesem Fall erfolgt eine umgehende Berdumung durch den Kampfmittelbesettigungsdienst.
x Blaumeise.
_ _ Verwendet werden wartungsfreie Fledermaus-Flachkasten aus dauerhaftem Material %z.B. Holzbeton) in Gruppen von 2 bis 3 Beim Auffinden von Kampfmitteln ist folgende Verhaltenshinweise zu beachten:
1.8 Sonstige Planzeichnungen Késten. Alle 8 Kasten sind In einer Hohe von mindestens 6 m an starken B&umen mit freiem Zuflug aufzuhangen. 1. Die Gegenstéande nicht beriihren Eilenburg, ...cooooeviiicine, Eilenburg, ..o,
Mafinahme M 4 % Klq?]dstkelle deuglch mrelxtrk@[[en und sichern
______ ) : : allnahme . Naherkommende rechtzeitig warnen
—————— Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs.1, Nr. 21 BauGB) Zur Verbesserung und dauerhaften Sicherung der Lebensraumstruktur fiir Reptilien sind durchzufuhren: 4. Sofort die Polizei Gber die Telefonnummer 110 verstandigen
S -Im f\iludI;]chendPIsa%ng((gl,\ble'g Slgd Jewglls 10 m(l;)r?ge tStr(ealfenhe“r}ltlzilln dders\{\/e eund |tr)n Bereich der Sukzessionsflachen von Geholz-
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs.1, Nr. 21 BauGB) autwuchs una stauaen insbesondere von ;oldrute, aurcn viahd der Streiren, zu beraumen. 45  Hochwasserschutz
e I | - Vorbereiten der Flachen durch Planum fir eine regelmaBige Mahd, Das Plangebiet lieg in einem Vorbehaltsgebiet "Vorbeugender Hochwasserschutz". Sie dienen der Minimierung ) . . ) . .
_ _ - Xalhd der Flac_:hgn %Xlagflsl%h. im SlfpteTbgf’ | 1 m breiter und mind. 0.5 m hoher Wall mit dem im Bafeld fund moglicher Schaden éHochwasservorsorge) fiir Risikobereiche in potentiellen Uberflutungsbereichen, die bei Oberblrgermeister Siegel Oberblrgermeister Siegel
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes - Anage von minaestens o Steinrucken ais - m langer, . m breiter und mind. Y, m nhonher wwall mit agm Im bauleid vorgetunaenen Versagen bestehender Hochwasserschutzeinrichtungen oder Extremhochwasser tiberschwemmt werden kénnen.
e (59 Abs.7 BauGB Material Betonbruch bis 75 cm Kantenlange kann verwendet werden, solange keine Belastung mit Schadstoffen tiber Z | vorliegt, Ein Ubersch fallist damit nicht hlieRen. Bei der Pl d Ausfiih der B hab
( 5.7 BauGB) - Anlage von mindestens 3 Totholzhaufen aus mindestens 3 m langem Stammholz, Durchmesser mindestens 10 cm als gleich- In Loerscawemmungsta’ 151 0amit fite 1 ganz auszusch1een. bel ger Franing und Austtinning Cer sagvoriaben
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier Abgrenzung der Arten der seitige Pyramide aus jeweils mindestens 6 Stammen. | lsjlrr:((ij ggl?lﬁ:lhheoslrcl)vrvsaosrs%r?/ggneB%srlségs?ﬁailrjl\ig?é?ﬁrr]nz%P arr%\ll(eslltc hl\tllgt%rr]s(csrll%?ze aB%Cuhun%clg\évglftscﬁg?gﬁgrtﬁgﬁel' Objektschutz 6. Der Entwurf des Bebauungsplanes bestehend aus:
&—e o baglichen utzungen innerhalb eines %augebie?es (8 1 (4) BauNVO) Die N?aBnahme ist spatestens zwei Jahre nach Erteilung der ersten Baugenehmigung firr das Sondergebiet abzuschlieRen. WWW.bumb.bund.deg ' ' ' - abg)rﬁgzgciacrhzngi?%bm 1: 500 emsctr)]iIiSeBIich textlicher Festsetzu\?vgﬁ?e%réddBef riiérr]gltjzngt\é%r_n ........................
LEK, tags max. zuldssiges Emissionskontingent am Tag nach DIN 45691 1.7 Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen Umwe  Iteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzg ~ esetzes 4.6 VermeidunasmaRnahmen - Montag von 9.00 Uhr bis 13.00 Uhr
_ o _ _ (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 74 beachten Sind die VermeidungsmaBnahmen V 1 bis V 7 aus dem Umweltbericht. - D'.e”Staﬁ und Donnerstag  von 9.00 Uhr bis 18.00 Uhr
LEK, nachts max. zulassiges Emissionskontingent in der Nacht nach DIN 45691 o _ _ o - Mittwoc von 9.00 Uhr bis 13.00 Uhr
— fZlfIéss(;g S|_r|1_dbali||f den TellfLéchen ESO_Har]deI 1kunql SOHande 2 Vorrf:z?\ﬁ)en (Betge7bg unglﬁr}{a Srll), Ajeren bGe{%lljzsggg die in der 47 Natiifliche Radioakiivitit: - em';fg'tg% Abs. 2 BaUGB ﬁﬁentli\{:?\na%gge%gre?lls 12.00 Uhr
mmissionsorte (% %nbignzzaooeuehgnr?& NN (2"}'%5(',06}2 o %%”SﬁP)t%bngsgﬁfeiteH mmer .7 der 5691 (Ausgabe ) weder tags Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem wahrscheinlich erhdhte Radonkonzentration in der Bodenluft kaum Die Gffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
BER Richtungssektoren nach Schallimmissionsprogose : : : : ' \é%g%%%%fr‘]gsmd- Es wird trotzdem empfohlen, die fachlichen Hinweise zum Radonschutz zu beachten (siehe auch gcfllrlftllch oder zur Nl%derschrlft vorgebracht werden kénnen, im Amtsblatt Nr......... VOM .o, ortsiiblich
_I%mllfslgohnskontlngenteLdE?(r Teilflachen ta SEémd }?achts in dB(A)/m? Dazu kann (}i'e Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen (T. 03772/24214 oder e-mail: ekannt gemacht worden.
eifflache + ags » nachts radonberatung@smul.sachsen.de) genutzt werden.
2. Bestandsangaben SOHandel 1 66 53
SOHandel 2 66 49 Eilenburg, ..o,
[ 1 vorhandene Gebaude Fur die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A bis C erhéhen sich fiir jede der Teilflichen SOHandel 1 und
SOHandel 2 die Emissionskontingente LEk um folgende Zusatzkontingente LEK, Zus.: Oberbiirgermeister Siegel
126/58 Flursticksnummer Sektor Nr Zusatzkontingent
- 76 - RECHTSGRUNDLAGEN . .
) (siehe Planzeichnung) LEk 2us.in d 7. Der Stadtrat hat die fristgerechten Stellungnahmen | 8 Der katastermafige Bestand innerhalb der Grenzen
- — - Flursticksgrenzen k Winkelbereich zwischen tags nachts Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414) in der derzeit gﬁgﬁﬁgﬁg}cggﬁ{}]“2Oi'ang}ﬁg‘ﬂe\é}tiﬁ‘r’lvéeas,ﬂ?ﬁf'_??_r_‘.T_f‘_"‘_??f_” es Geltungsbereiches wird als richtig bescheinigt
g‘ 2 %ggo ﬂﬂg - %8‘510 Ié Ig gultigen Fassung geﬂrih_‘t. Das Ergebnis der Abwagung wurde mit
-+~ —  Flurgrenzen C >304° und = 357° +4 +3 Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzun?sverordnung - BauNVO) in der Fassung der CIEIDeN VoM ....occooccco mitgeteilt.
S _ . _ _ Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.132) in der derzeit gultigen Fassung
101.5 vorhandene Gelandehdhen nach DHHN 92 Die Winkelangaben fir LEK,Zus. beziehen sich auf den folgenden Bezugspunkt im UTM-Koordinatensystem: 33 U x = 336743.19 ) ) ) o ] ) )
' (Rechtswert);'y = 5703867.73 (Hochwert). Die Richtungsangabe ist wie folgt definiert: Norden 0°, Osten 90°, Stiden 180°, Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung -
Westen 270°. . o . PIanzV% vom 18.12.1990 (BGBI. I'v. 1991, S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
m] Béschun Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens _e_rfollg_t nach dem Abschnitt 5 der DIN 45691 (Ausgabe (GVBI. 1 S. 1509) Eilenbur Eilenburg
9 12/2006), wobei in den Ielchu_n%;en (6) und [‘27) flr Immissionsorte j im Richtungssektor k der Wert LEK,i durch o ) ) ) o G e P
0 LEK,i + LEK,Zus. zu ersetzen ist. Séchsische Bauordnung (SachsBO) vom 28.05.2004 (S&chsGVBI. S. 200) in der derzeit gultigen Fassung
A7 MaRangaben in Meter 1.8 Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Straucher  n und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1Nr. 25a  und b BauGB) Sachsische Gemeindeordnung (SachsGemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.03.2014
P/Iaf&nharhr)ng M S2: deraebiete sind fiir ie 10 haffene Stellolit dest i hochstmmiger Laubb o (SéchsGVBI. S. 146) in der derzeit gultigen Fassung
______ - - S ElaR nnerhalb der Sondergebiete sind fir je eschaffene Stellplatze mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum mit einem i i
vorhandene unterirdische Regenwasserleitungen mit FlieBrichtung (RW) Stammumfang von m?ndestens 16 bis 18 ez pflanzen ung_dauerhaft zu erhalten. g S Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) in der derzeit Oberbiirqermeister Siegel tgﬁg;gtggr;/tezm?gssggﬁgggntes Siegel
Ble Pflfa"nz_ung _?rfgl ;[cerltnschIlteri?)lltlchPFekrtlﬁ_sttellungts- l%nd Entw‘llclﬂungs flle%e.t Dlg Pfrl]anzudr_lg erfcil t Pstullze?y)[/else mit einem gultigen Fassung 9 9
- : aum fiir jeweils 10 fertiggestellte Parkplatze spatestens ein Jahr nach Inbetriebnahme dieser arkplatze.
______ vorhandene unterirdische Schmutzwasserleitungen (SW) : % P P P ??%@SL?SE‘SSSN-"“tHr?;C\?SF%ei%tf (S_é%hsl\(lchh(_Bt) vp&n 06.26.2013 in der Fassung der Bekanntmachung vom
; .07. achs .S. , in der derze en Fassun . . N
Gemarkung Eilenburg -, - 2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN - ORTLIC HE BAUVORSCHRIFTEN ( . 26 979 e 9. Der B-Plan, bestehend aus der Planzeichnung und | 10. Die Satzung tiber den B-Plan, bestehend aus der
—————— vorhandene unterirdische Elektroleitungen (El) (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 SachsBauO) Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.10 den textlichen Festsetzungen wurde nach § 10 BauGB P_Ianz_elchnun? und den textlichen Festsetzungen wird
(BGBI 110, 94), gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21.01.2013 (gGBI 195, 96) in der derzeit giiitigen Fassung ge%%%ﬁll\%ung des Stadtra esa??ééif'zﬁr'{"'Béééﬁiﬁé'égr]llt hiermit ausgefertigt.
D 101.0  Deckelhohen Schacht Entwasserungsleitung 2.1 Werbeanlagen . _ o _ o G _ i Bie Begrinduing siim B:Pian wurde qebiligt :
Werbeanlagen sind nur fir im B-Plangebiet ansassige Firmen und nur innerhalb der Baufelder zuldssig. Die Héhe von Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen (Landesplanungsgesetz - SachsLPIG)
) ) _ einzelnstehgenden Werbeanlagen ist t?ls zu20m Ubgr Oberkante der anliegenden ZiegelstraRe zuléssi%. in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.06.2010 (SachsGVBI. S. 154) in der derzeit gultigen Fassung
S 97,72 Sohlhdhen Schacht Entwasserungsleitung Gesetz zum Schutz und zur Pflege von Kulturdenkmalen im Freistaat Sachsen (SachsDSchG) vom 03.03.93
(SachsGVBI. S. 229) in der derzeit gliltigen Fassung
O Baumbestand Séchsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsABG) in der Fassung der Bekanntmachung vom Eilenburg, ..o Eilenburg, .....cccooovviiiniinnnns
31.05.1999 (SachsGVBI. S. 261) in der derzeit gultigen Fassung
. Zur Festsetzung 1.1.1: Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sich_erun% der umweltvertréglichen Bewirtschaftung von Abfallen
N Lo - . _ _ (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S 212), in der derzeit glltigen Fassung
N Hinweise Zu den Gelandehohen: "Eilenburaer Liste"
S Grundlage: Hoheninformation des GeoSN zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevante  r Sortimente Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG vom 17.03.98 (BGBL. | S. 502), zuletzt geéndert durch Artikel 5 des ) . . ) _ ,
N\ ['é’hgé'rgteer%e%zéyﬁ?gs%g'/“fﬁﬁ Zone 33 Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. I S. 212, 261 f), in der derzeit giiltigen Fassung Oberbirgermeister Siegel Oberburgermeister Siegel
. / ! L . nahversorgungsrelevante Sortimente:
N %Jleé'e- © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN), L ebensmitte , Getranke Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11) Bundes-Immissionsschutzgesetz BImSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. S. 1274)
N Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2) in der derzeit giiltigen Fassung y L .
: Haftungsbeschrankung des GeoSN: D ie. Wasch- und K tische E i d Ko fl tikel (WZ-Nr. 47.75) W haushalt tz (WHG 31.07.2009 (BGBI. | Seite 2585). in d r1n1|t 5&?&;53 Sgese(lzltlfl lggu%?%re?(ae%%?gtﬂ%%%p\ll%?l Jsg(\é\gsrr?f:l%ns glrllgégglhgﬁr der Plan
SN: - . rogerie, Wasch- un osmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartike -Nr. 47.75), asserhaushaltsgesetz vom 31.07. . | Seite , in der , , ,
Sektor N Der GeoSN stellt Geodaten und ihre Inhalte sowie die entsprechenden Geodatendienste Reir?igungsmittel, Kosmetik Waschmittel fair Wagsche, PULz- und Rginigungsmittel, Biirstenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9) |  derzeit giiltigen ngsung( ) ( ) werden kann und uber den Inhalt Auskunft zu erhalten'ist, wurden am ........... ... M Amtsblatt-
N mit der zur ErfuIIun_c?]selner offentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt zur Verfugung. N e ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung ist auf die
\ FUr Geodaten und ifire Inhalte sowie die entsprechenden Geodatendienste gelten in Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.10.2004, (SachsGVBI. S. 482) Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln
N Eezug uf deren Verfligharkeit und deren Qualitét die in den Metadaten oder sonstigen Zeitungen / Zeitschriften Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1) in der derzeit giiltigen Fassung der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1 und 2 BauGB) und weiter auf die
. Beschreibungen zugewiesenen Spezifikationen und (i)(uallt_a_tsmerkmale._.De_r GeoS Félligkeit und Erléschen von Entschédigungsansprichen (vergl. § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
N tbernimmt jedoch keine Gewabhr fur die Richtigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der Blumen Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1) Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, verbindlich seit 31.08.2013 sowie Abs. 4 BauGB) hingewiesen worden.
\ IGegdaterélund deéeorll. Ingaltg stowae dletdaugrhafte IVerfu bark%It deé.Geodgtendletnlste- ' Die Satzung ist mit Veroffentlichung im Amtsblatt-Nr. .......... AM oo
nshesondere sind die Geodatendienste (oder analoge Ausgaben, die im Geoporta . i indli i i i indli i in Kraft getreten.
\‘ Sachsenatias erzeugt werden) nicht fur den Rechtsv%rkehrggeelgnet. p Apotheken Apotheken (WZ-Nr. 47.73) Regionalplan Westsachsen 2008, verbindlich seit 25.07.08, Teilfortschreibung B87n (verbindlich seit 26.01.2012) In Kraft getreten
\ zentrenrelevante Sortimente: _ o _ _ Eilenburg, .......ccccovvviviviiinnn,
Medizinische und orthopédische Artikel ~ Medizinische und orthopédische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)
Bucher, Papier, Schreibwaren/ Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Blroorganisation Blcher (WZ-Nr. 47.61.0),
Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe, Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3), Oberburgermeister Siegel
Antiquariat Antiquitaten, antike Teg iche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2) GRUNDLAGE DER PLANDARSTELLUNG
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe Bekleidung (WZ-Nr. 47'71%N i . i
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72) Die Aufstellung des Bebauungsg_)lans erfolgte auf Grundlage der digitalen Stadtgrundkarte mit Stand vom 01.06.2015.
Die Stadtgrundkarte der Stadt Eilenburg basiert auf einer digitalen topographischen Auswertung von Orthofotos,
Unterhaltungselektronik, Computer, Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43 erganzt durch terrestrische Messungen. Die Genauigkeit weist daher unterschiedlichen Stand auf. Die amtlichen
Elektrohaus%altswaren Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr, 47.63_03 Daten der Automatisierten Liegenschaftskarte aus dem Landratsamt Nordsachsen, Vermessungsamtes Torgau sind
Coml[()uter, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41) Bestandteil der Stadtgrundkarte und weisen 0.g. Stand aus.
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42) Bezugssysteme der |%|talen Stadtgrundkarte sind das amtliche Lagesystem DE_ETRS89/ UTM Zone 33 und das
Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse - ohne Hohensystem DHHN 92. _ _ ) _
Elektrogrof3gerate (aus WZ-Nr. 47.54) Die Daten wurden in Teilen durch eine VermessungBder Ingenieurgesellschaft fir Vermessung, Dokumentation und
Wertermittlung mbH, Dipl.-Ing. (FH) Uwe Hofmann Biro Hofmann, Eilenburg vom April 2016 ergéanzt.
Foto, Optik Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)
Einrichtungszubehdr (ohne Mdbel), Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und
Haus- und Heimtextilien, Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr, 47.51
100.1 Haushaltsgegenstande Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9) .
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.22 UBERSICHT
Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)
Musikalienhandel Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Schmuck Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren, Bastelbedarf Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),
Sportartikel Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmobel, Sport- und Freizeitboote )
(aus WZ-Nr. 47642) T/ @/ B Weemic—y o s s
100.1 sS4 - OSSR\ = Z > o vEk L WIS - )
Fahrrader und -zubehor Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 47.64.1) :

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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1. Anlass der Planung

In der Stadt Eilenburg ist durch die SchlieBung des Marktkauf-SB-Warenhauses
am Standort Schondorfer Mark ein Defizit an Versorgungsfunktionen in der Stadt
Eilenburg und des mittelzentralen Versorgungsbereiches entstanden. Im Sinne
der bedarfsgerechten Versorgung der Bevoélkerung mit einem Lebensmittel-
vollsortimenter soll dieser Bebauungsplan aufgestellt werden.

Stadtebauliches Ziel fir die Ausweisung eines Sondergebietes an diesem
Standort ist die Verlagerung der Einzelhandelsentwicklung vom Stadtrand weg in
eine zentralere Lage. Der Standort soll sich als wichtiger Trager mittelzentraler
Versorgungsfunktionen  entwickeln, mit hoher Ausstrahlungskraft fur
autoorientierte Kunden.

2. Allgemeines
2.1 Ortliche Situation

Die GroBe Kreisstadt Eilenburg hat derzeit ca. 16.000 Einwohner und liegt im
nordwestlichen Teil des Landkreises Nordsachsen.

Im Landesentwicklungsplan 2013 (LEP 2013) ist Eilenburg als Mittelzentrum im
landlichen Raum an der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse Leipzig
- Torgau, im Zuge Uberregionaler Verbindungsachsen (Erfurt - Leipzig -
Cottbus) eingestuft. Das Stadtzentrum des Oberzentrums Leipzig ist ca. 25 km in
sudwestlicher Richtung entfernt.

Die Stadt Eilenburg ist eine durch die Flisse Mulde und Mihlgraben dreigeteilte,
ca. 6 km langgezogene Stadt. Die 6 zugehdrigen Ortsteile befinden sich westlich
des Standortes ZiegelstraBe. Der Standort ist im engeren Sinn als geografische
Mitte der Stadt zu betrachten, wie spater noch erklart wird. Der Standort liegt
noch in Eilenburg Ost unmittelbar an der Verkehrsachse zu Eilenburg Mitte. Er
nimmt somit eine zentrale Lage innerhalb des Siedlungsgebietes von Eilenburg
ein, erfullt folglich die Zielsetzung einer prioritaren Innenentwicklung auch fur
groB3flachige Einzelhandelsbetriebe.

Von der B107 als westliche Grenze des Stadtteils Eilenburg-Berg befindet sich
der geplante Standort ZiegelstraBe in ca. 2,65 km Luftlinie; in dstlicher Richtung
gelangt man von dort nach ca. 2,2 km an die Gemarkungsgrenze und damit zum
unmittelbar angrenzenden Ortsteil Sprotta-Siedlung (Gemeinde Doberschitz).
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt lediglich 1 km. Der Standort wird auch
als Scharnier der Stadtstruktur bezeichnet.

Die Mulde mit Uberschwemmungsgebiet und Hochwasserschutzanlagen (Deich,
und Hochwasserschutzmauer) grenzen westlich an.
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Das Plangebiet umfasst u.a. das Gelédnde des ehemaligen Kohlekraftwerkes der
Eilenburger Chemie-Werke (ECW) einschlieBlich der Nebenanlagen, wie
Kohlebunker, Verladung mit Gleisanschluss und Verwaltungsgebaude. Diese
Anlagen wurden zwischen den Jahren 2000 und 2006 zurickgebaut. Ein
Tiefenabbruch ist flaichenmaBig nicht erfolgt, so dass Fundament- und Kellerreste
im Baugrund vorhanden sind. Seit dem Abbruch der Altanlagen hat sich durch die
naturliche  Sukzession ein  Mosaik  verschiedener  Sukzessionsstadien
herausgebildet, die im Artenschutzgutachten genauer beschrieben und
untersucht worden sind.

An diesem Standort war seit jeher eine Weiterentwicklung, wenn auch zunachst
als Mischbauflache vorgesehen. Dies spiegelte sich insbesondere auch in den
Flachennutzungspléanen (FNP) der Stadt Eilenburg (Teil-FNP vom 07.07.1997,
rechtswirksam am 23.12.1998 und FNP vom 31.03.2009, rechtswirksam am
20.11.2009) wider.

Diese Industriebrache soll nun revitalisiert werden, um die Liicke zwischen den
Stadtteilen wieder ,aufzufillen®.

Nordlich des Plangebietes grenzt unmittelbar das Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. 21 Gewerbe- und Industriegebiet Kunststoff-Center "Am ECW - Wasserturm"
an. Ein geringflgiger Teil dieses Bebauungsplans wird durch die Verkehrsflache
fir den geplanten Kreisverkehr geandert.

Der Standort ZiegelstraBe liegt direkt an der KreisstraBe K 7442 und nicht zuletzt
an einer ehemaligen HaupthandelsstraBe, der Via Regia.

Zwei Haltestellen des OPNV liegen direkt an der nérdlichen Plangebietsgrenze.
Die Entfernung zum Marktplatz betragt ca. 1 km.

2.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
Mittlere Mulde®. Der Grenzverlauf aus den groBmaBstablichen Karten streifte auf
der Ostseite des Plangebietes eine Teilflache des Geltungsbereiches, was in der
Ortlichkeit eine nicht nachvollziehbare Grenze darstellt. Die zusténdige untere
Naturschutzbehdérde (UNB) Uberprift derzeit die Grenzverlaufe des
Landschaftsschutzgebietes und nimmt entsprechende Korrekturen vor. Eine
solche soll auch hier erfolgen. Wie in der Planzeichnung dargestellt, soll die
korrigierte Grenze des LSG an die Flurstlicksgrenze zur Bdschungskante zum
ehemaligen Stadion gelegt werden. Diese Grenze ist gleichzeitig Grenze des
Plangebietes, so dass der B-Plan in die Flache des Landschaftsschutzgebietes
nicht eingreift.
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Weitere Schutzgebiete und Schutzobjekte in Anwendung der §§ 23 bis 30
BNatSchG werden durch den Geltungsbereich nicht berihrt.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete gemaB § 72 SachsWaG.

Gewasser im Sinne des Sachsischen Wassergesetzes sind nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem archaologischen Relevanzbereich. Fur
die Genehmigungspflicht und flr die allgemeine Melde- und Sicherungspflicht von
Bodenfunden wurde unter Punkt 3 -Nachrichtliche Ubernahme- in der
Planzeichnung ein Vermerk aufgenommen.

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplans grenzen d&stlich des
Plangebiets Waldflachen an.

Aufgrund der bestehenden Topografie des Gelandes, das Plangebiet liegt hdher
als der 6stlich angrenzende Bereich, wird das Baufeld zunachst nicht geandert.
Es wird davon ausgegangen, dass die Abstandsregelung nach § 25 Abs. 3 Sach-
sisches Waldgesetz (SachsWaldG) (Abstand von 30 m zwischen Gebauden und
Wald) eingehalten wird.

Gegebenenfalls kénnen entsprechend mdglicher Handlungs- und Ermessenspiel-
raume Unterschreitungen des Abstandes ermdglicht werden, wenn objektive Kri-
terien eine Unterschreitung zulassen, z.B. geringere Endwachstumshéhen von
Baumen oder Schutz bietende Geléandestrukturen. Abweichende Abstdnde kénnen
im Ermessen der unteren Bauaufsichtsbehdrde zugelassen werden, wenn durch
entsprechende SchutzmaBnahmen die Sicherheit gewahrleistet ist. Die entspre-
chende Verfahrensweise ist mit der unteren Bauordnungsbehérde abzustimmen.
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2.3 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nach Angabe des Regio-
nalplanes Westsachsen 2008 (RPPWS 2008) in einem Vorbehaltsgebiet ,Vorbeu-
gender Hochwasserschutz". Bei Vorbehaltsgebieten handelt es sich um Grund-
satze der Regionalplanung, die allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung
und Sicherung des Raums als Vorgaben fir zuklnftige Abwagungs- oder Ermes-
sensentscheidungen enthalten.

Vorbehaltsgebiete ,Vorbeugender Hochwasserschutz" dienen der Minimierung
modglicher Schaden (Hochwasservorsorge) fiir Risikobereiche in potentiellen
Uberflutungsbereichen, die bei Versagen bestehender Hochwasserschutzeinrich-
tungen oder Extremhochwasser lberschwemmt werden kdnnen. Sie umfassen
besiedelte Flachen, die bei einem Hochwasserereignis, mit dem statistisch einmal
in einhundert Jahren zu rechnen ist (HQiq), Uberschwemmt werden sowie
unbesiedelte Flachen, die bei Extremhochwasser (Qextrem) Uberschwemmt werden
kdnnen. GemaB des Grundsatzes G 4.3.4.3 des RPWS 2008 sind bei Planungen
und MaBnahmen in Vorbehaltsgebieten vorbeugender Hochwasserschutz das
bestehende Uberschwemmungsrisiko einschlieBlich der Gefahren des Versagens
bestehender Schutzeinrichtungen ... zu bertcksichtigen. Bei Sanierung und neuer
Bebauung sind geeignete bautechnische MaBnahmen zur Vermeidung des
Eintrages wassergefdhrdender Stoffe im Uberschwemmungsfall vorzusehen
(RPIWS, G 4.3.4.4).

Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete sind Gebiete, die
- erst bei Uberschreiten eines Hochwasserereignisses, wie es statistisch
einmal in einhundert Jahren zu erwarten ist, oder
- bei Versagen von Hochwasserschutzanlagen, die vor einem
Hochwasserereignis schiitzen sollen, wie es statistisch einmal in
einhundert oder mehr Jahren zu erwarten ist, Gberschwemmt werden.

In 0.g. Gebieten sind dem Risiko angepasste planerische und bautechnische
MaBnahmen zu ergreifen, um Schaden durch eindringendes Wasser soweit wie
modglich zu verhindern. Insbesondere sind bautechnische MaBnhahmen vorzu-
nehmen, um den Eintrag wassergefdhrdender Stoffe bei Uberschwemmungen zu
verhindern.

Dies sollte fruhzeitig bei jeder weiteren Planung berilcksichtigt werden. Die
Vorhabentrédger miissen sich des Risikos einer Uberflutung bei auBerge-
wohnlichen Hochwasserereignissen bewusst sein, und dass es keinen absoluten
Schutz vor Hochwasser gibt.

§ 5 Abs. 2 WHG bestimmt zudem als allgemeine Sorgfaltspflicht, dass jede
Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Mdglichen
und Zumutbaren verpflichtet ist, geeignete VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor
nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen,
insbesondere die Nutzung von Grundsticken den mdglichen nachteiligen Folgen
fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.
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Das Plangebiet wie auch die gesamte Innenstadt wurde beim Hochwasser 2002
Uberflutet.

Auch im Entwurf zum Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017 vom Dezember
2017 befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Vorbehaltsgebiets
~Vorbeugender Hochwasserschutz" (Risikobereich).

2.4 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets befand sich das ehemalige Heizkraftwerk der
Eilenburger Chemiewerke (ECW), das unter der Altlastenkennziffer 74200226 im
Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) eingetragen ist. Konkret befanden sich die
Teilflaichen TF 11 , Kraftwerk®™ sowie TF 13 ,Kohlebunkeranlage" im
Vorhabenbereich. Die baulichen Anlagen genannter Teilflachen wurden bereits
vor langerer Zeit zurickgebaut. MaBnahmen zur Gefahrenuntersuchung oder
Gefahrenabwehr, die aus altlastenrelevanten Sachverhalten resultieren, sind
nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht erforderlich. Als Handlungsbedarf ist im
SALKA ,Belassen™ eingetragen. Schadstoffbelastungen im Boden sind aufgrund
der industriellen Vornutzung dennoch nicht auszuschlieBen. Der Hinweis wurde in
die Planzeichnung unter 4.2 aufgenommen. Zur Beurteilung des Baugrundes
wurde ein Geotechnischer Bericht vom Institut fur Geotechnik Dr. J. Zirfas GmbH
& Co. KG vom 09.06.2016 erarbeitet, worin fiir das Plangebiet die Baugrund-
Grundwassersituation beschrieben und die Abfallrechtliche Untersuchung
durchgefihrt wurde. Dieser ist im weiteren Planungsprozess fortzuschreiben.

Zur Vermeidung eventuell mdéglicher Mobilisierung von Schadstoffen im Rahmen
der Erdarbeiten soll ein Altlastenmanagement erfolgen. Dieses
Altlastenmanagement soll zudem bei der Planung der Ableitung des
Niederschlagswassers in Bezug auf das Grundwasser einbezogen werden, da die
Niederschlagsversickerung nur in unbelasteten Flachen erfolgen darf.

Im Rahmen der BaumaBnahme anfallende Aushubmaterialien sind zu separieren,
zu deklarieren und entsprechend ihres Schadstoffpotentials geeigneten
Entsorgungswegen (Verwertung oder Beseitigung) zuzufihren. Die Verwertung
hat dabei Vorrang vor der Beseitigung. Es wird empfohlen bereits im Rahmen der
Baugrunduntersuchungen Deklarationsanalysen durchzufthren. Dieser
Sachverhalt wurde auch als VermeidungsmaBnahme V 6 im Umweltbericht
aufgenommen und ist entsprechend zu beachten. Eine fachliche Begleitung der
Bodenarbeiten ist erforderlich.

2.5 Baugrund

Wie oben bereits beschrieben, war das Gelande mit Industrieanlagen
(Kohlekraftwerk, Kohlebunker, Verwaltungsgebaude und Nebenanlagen) bebaut.
Es ist nicht auszuschlieBen, dass im Baugrund noch Fundamente o. A. zu finden
sind.
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Entsprechend der Angaben des Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie (LfULG) befinden sich in Auswertung der geologischen Karten und des
Geodatenarchives unter einer wechselnd machtigen und in der Regel heteroge-
nen zusammengesetzten anthropogenen Aufflllung (Altlasten) zunachst holozane
Talsedimente der Mulde (Auenlehm Uber Kies/Sand) in einer Machtigkeit von et-
wa 10 m bis 15 m. Aufgrund der Vornutzung des Gelandes ist nicht auszuschlie-
Ben, dass der Auenlehm ggf. nicht mehr flachendeckend vorhanden ist. Unter
den Talsedimenten der Mulde folgen mehrere Zehner Meter machtige Lockerge-
steine des Tertiars (Wechsellagerungen von Sanden/Kiesen, Tonen/Schluffen und
Braunkohlen) Den Festgesteinsuntergrund bauen Gesteine des Rotliegenden
(i.W. Vulkanite) auf.

In den holozanen Sanden/Kiesen der Mulde ist der Talgrundwasserleiter aufge-
baut. Eine verstarkte Grundwasserfihrung ist insbesondere wahrend der Taupe-
riode im Frihjahr oder im Zuge von niederschlagsreichen Zeiten zu erwarten.
Standortkonkrete Angaben Uber die Grundwasserverhaltnisse (z.B. Flurabstande
des Grundwassers) liegen dem LfULG nicht vor.

Zur naheren Quantifizierung werden standortkonkrete Baugrunduntersuchungen
in Anlehnung an die DIN 4020/DIN EN1997-2 empfohlen. Diese sind parallel zum
B-Planverfahren bereits durchgefiuhrt (siehe auch 2.4) und werden entsprechend
dem Planungsfortschritt angepasst. Wenn Bohrungen flr eine geologische
Untersuchung niedergebracht werden, besteht Bohranzeige- und
Bohrergebnismitteilungspflicht gegenltber der Abteilung 10 des Landesamtes fur
Umwelt, Landwirtschaft und Geologie.

In Auswertung des Geodatenarchivs liegen aus dem weiteren Umfeld des Plange-
bietes vereinzelt Schichtenverzeichnisse von Bodenaufschlissen vor. Diese kén-
nen unter dem Link (Geologische Aufschlisse in Sachsen)
http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/geologie/16833.htm recherchiert wer-
den. Weitere Geodaten, wie z.B. geologische Karten oder hydrologische Karte
HUK 200 stehen liber das Internet zur Verfiigung.

2.6 Kampfmittel

Laut Belastungskarte des Geoportals des Landratsamtes Nordsachsen zum
Plangebiet des Bebauungsplanes (Gemarkung Eilenburg, Flur 46, Flurstick
126/58 tlw.) ist eine Belastung durch Kampfmittel nicht bekannt. Da aber nicht
auszuschlieBen ist, dass bei der Bauausfihrung doch Kampfmittel gefunden
werden, wurde flUr die bestehende Anzeigepflicht entsprechend § 3 der
Kampfmittelverordnung vom 02.03.2009 ein entsprechender Hinweis mit
Verhaltensregeln in die Planzeichnung unter Punkt 4.4 der textlichen
Festsetzungen aufgenommen.
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2.7 Natiirliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt nach Auskunft des LfULG nach bisherigem Kenntnisstand in
einem Gebiet, in dem erhohte Radonkonzentrationen in der Bodenluft wahr-
scheinlich kaum auftreten. Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszuschlieBen, dass
aufgrund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich
eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der Radonkonzentration in der
Raumluft auftreten kénnen.

Auf der Grundlage der EU-Richtlinie wurde um Juni 2017 das neue Strahlen-
schutzgesetz verabschiedet. In diesem wurde zum Schutz vor Radon flr Aufent-
haltsraume und Arbeitsplatze in Innenraumen erstmalig ein Referenzwert fir die
Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von
300Bg/m3 festgeschrieben. Dieser Referenzwert tritt zum 31. Dezember 2018 in
Kraft.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Ra-
don in Aufenthaltsraumen wird empfohlen, bei geplanten Neubauten generell ei-
nen Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurbliro die
radiologische Situation auf dem Grundstlick und den Bedarf an SchutzmaBnah-
men abkldaren zu lassen. Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden Ge-
bauden sollte die Radonsituation durch einen kompetenten Gutachter ermittelt
und ggf. sind RadonschutzmaBnahmen vorzusehen.

Dazu kann die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen (T. 03772/24214 e-
mail: radonberatung@smul.sachsen.de) genutzt werden. Auch dieser Sachver-
halt ist in den textlichen Festsetzungen unter Punkt 4.7 —-Hinweise- als entspre-
chender Vermerk in die Planzeichnung aufgenommen.

2.8 Sonstiges

Belange der Anlagensicherheit/Stoérfallvorsorge, der Vorsorge vor Fluglarm und
des Fischartenschutzes einschlieBlich Fisch- und Teichwirtschaft sind von der
Planung nicht berihrt.

3. Erfordernis, Ziele und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Eilenburg ,Sondergebiet Handel Ziegel-
straBe" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters mit einer maximalen Verkaufsflache von 3500 m2
sowie eines Bau- und Gartenmarktes mit einer maximalen Verkaufsflache von
7.000 m2 geschaffen werden. Dazu wird ein Sonstiges Sondergebiet gemaB § 11
Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung Einzelhandel festgesetzt.

Mit der Neuausweisung des Sondergebietes Handel soll die regionale
Kundenbindung, die durch die SchlieBung des SB-Warenhauses Marktkauf stark

zuruckgegangen ist, zuriickgewonnen werden.
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Das Defizit an Versorgungsfunktionen soll mit der Neuausweisung des Standortes
ZiegelstraBe und der damit verbundenen Funktionsverlagerung der bisher vom
peripheren Einzelhandelsbetrieb an der Schondorfer Mark wahrgenommenen,
ortlichen und regionalen Kundenbindung in das Stadtgebiet hinein zurtckge-
wonnen werden. Die Versorgungsfunktionen erganzender, groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe sollen zukiinftig am Standort ZiegelstraBe gebiindelt werden.
Der neue Verbrauchermarkt an der ZiegelstraBe mit den geplanten Ausstattungs-
funktionen in Verbindung mit dem vorhandenen Lidl-Markt wird den Anforderun-
gen des Mittelzentrums Eilenburg vollumfanglich gerecht. Er nimmt eine zentrale
Lage innerhalb des Siedlungsgebietes von Eilenburg ein und erflillt damit die
Zielsetzung einer prioritdren Innenentwicklung auch flir groBflachige Einzel-
handelsbetriebe. Er ist Uber die innerdértliche Hauptverkehrsachse aus allen
Stadtteilen zu erreichen und verfiigt (iber einen OPNV-Anschluss.

Erganzende Versorgungsfunktionen soll der Standort zuklnftig Uber eine eindeu-
tige Betriebstypenzuordnung gewahrleisten. Arbeitsteilig eingebunden in die Zen-
tren- und Standortstruktur der Stadt Eilenburg ist er als Standort flr einen Le-
bensmittelvollsortimenter, einen groBflachigen Lebensmitteldiscounter und fur
einen Bau- und Gartenfachmarkt vorgesehen.

Diese Flache soll zukinftig zur starkeren Integration der Handelsfunktionen in
das Stadtgebiet hinein genutzt werden. Wahrend in der Vergangenheit am
Standort Schondorfer Mark, der immer als gesonderter, eigenstandiger Einzel-
handelsstandort betrachtet wurde, initilerte Aktionen ohne AuBeneffekt flr die
bestehenden Versorgungsbereiche blieben, wird davon ausgegangen, dass am
zentraleren Standort ZiegelstraBe Initialeffekte fur die Innenstadt entstehen
kdnnen. Moglichkeiten einer besseren Wechselwirkung mit den Zentralen Ver-
sorgungsbereichen, insbesondere der Innenstadt kénnen bewirkt werden.

Ausgehend davon, dass bei der Festlegung des Nahversorgungsbereichs eines in-
tegrierten Nahversorgungsstandortes jetzt ein Radius von 1000 m herangezogen
werden kann, erreicht man vom Standort ZiegelstraBe per Luftlinie den Markt-
platz von Eilenburg und damit einen erheblichen Anteil der Wohnbevdlkerung im
unmittelbaren Nahversorgungsumfeld.

4. Planungsgrundlagen
4.1 Raumordnung

Die Stadt Eilenburg unterliegt bei der Neuausweisung des Sondergebietes Ziegel-
straBe dem Landesentwicklungsplan 2013 (LEP 2013) und dem Regionalplan
Westsachsen 2008 (RPIWS 2008). Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung
zur Raumstruktur und zur Ansiedlung groBflachigen, § 11 Abs. 3 BauNVO
unterliegenden Einzelhandels sowie zur Daseinsvorsorge anzupassen.
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Entsprechend Ziel 1.3.7 des LEP 2013 ist die Stadt Eilenburg als Mittelzentrum
im landlichen Raum an der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse Leip-
zig — Torgau eingestuft.

Der RPIWS 2008 wurde nach den Grundsatzen und Zielen des Landesent-
wicklungsplanes Sachsen entwickelt und legt die regionalspezifischen Ziele der
Raumordnung flr den Planungsraum fest.

Das Ziel 5.1.1 des RPIWS 2008 zur raumlichen Entwicklung und Ordnung der
Region fordert:

»,Die Inanspruchnahme unverbauter Flachen fir Siedlungszwecke soll auf das
unabdingbare notwendige MaB beschrankt werden."

In der Begriindung zum RPIWS wurde dazu ausgefihrt:

»... Neuausweisungen von Siedlungs- und Verkehrsflachen sollen nur in begrin-
deten Ausnahmefdllen erfolgen, sofern innerhalb der Siedlungen keine geeig-
neten Flachen verfligbar sind. Eine zentrale Rolle spielen dabei Flachen-
managementansatze ... auch Innenentwicklungspotentiale und ..."

- Dieser Bebauungsplan nutzt genau diese Innenentwicklungsflachen, welche als
zuruckgebaute Industriebrache wieder revitalisiert werden, womit die geplante
Ausweisung im Einklang mit dem Regionalplan Westsachsen steht.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Vorbehaltsgebiets ,Vorbeugender
Hochwasserschutz" (Ziel 4.3.4.1 des RPIWS). GemaB § 8 Abs. 7 Satz 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz (ROG) ist Vorbehaltsgebieten mit bestimmten raumbe-
deutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen. Folglich ist hier
die geplante Nutzung des groBflachigen Einzelhandels mit den Belangen des
Hochwasserschutzes abzuwagen. Die Problematik wurde bereits bei der Auswei-
sung der Baufliche im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplans
berlcksichtigt. Durch die besondere Lage des Stadtgebietes mit der
Durchschneidung durch die Flusslaufe von Mulde und Miuhlgraben, liegen groBe
Teile des Stadtgebietes im Vorbehaltsgebiet ,Vorbeugender Hochwasserschutz".
Wie unter Punkt 2.3 bereits beschrieben, dienen diese Vorbehaltsgebiete der
Minimierung mdglicher Schaden (Hochwasservorsorge) flur Risikobereiche in
potentiellen Uberflutungsbereichen, die bei Versagen bestehender Hochwasser-
schutzeinrichtungen oder Extremhochwasser tiberschwemmt werden kdénnen. Ein
Uberschwemmungsfall kann prinzipiell nicht ausgeschlossen werden. Bei der
Planung und Ausfuhrung der Bauvorhaben sind dabei hochwasserangepasste
Bauweisen zu bertlicksichtigen. Hierzu wird empfohlen, die Hochwasserschutzfibel
- Objektschutz und bauliche Vorsorge, die vom Bundesministerium fur Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit herausgegeben wurde, zu beachten
(www.bumb.bund.de). Ein entsprechender Hinweis wurde unter Punkt 4.5 in die
Planzeichnung aufgenommen.
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Prifung der Notwendigkeit eines Raumordnungsverfahrens:

Far die Errichtung von Einkaufszentren, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben soll nach § 1 Nr. 19 Raumord-
nungsverordnung (RoV) ein Raumordnungsverfahren durchgefihrt werden, wenn
diese im Einzelfall raumbedeutsam sind und uUberdrtliche Bedeutung haben.
GemaB § 15 Raumordnungsgesetz (ROG) prift die fir die Raumordnung zu-
standige Landesbehdrde, die Landesdirektion Sachsen, in einem besonderen
Verfahren die Raumvertraglichkeit raumbedeutsamer Planungen und MaBnahmen
im Sinne des § 1 RoV. Dabei sind die raumbedeutsamen Auswirkungen der
Planung unter Uberdrtlichen Gesichtspunkten zu prifen.

Bei der geplanten Neuausweisung des Sondergebiets Handel mit Lebensmittel-
vollsortimenter und Bau- und Gartenfachmarkt erganzend zu dem in der Nach-
barschaft befindlichen groBflachigen Lebensmittel-Discounter Lidl handelt es sich
um groBflachige, § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegende Einzelhandelseinrichtungen,
die raumbedeutsam sind und Uberoértliche Auswirkungen besitzen.

Von einem Raumordnungsverfahren kann abgesehen werden, wenn die raumord-
nerische Beurteilung der Planung oder des Vorhabens bereits auf anderer raum-
ordnerischer Grundlage hinreichend gewahrleistet ist. Dies ist u.a. mdéglich, wenn
die beabsichtigte Planung den Festlegungen eines den Zielen der Raumordnung
angepassten Flachennutzungsplans entspricht. Mit der am 29.09.2017
rechtswirksam gewordenen 2. Anderung des Fldchennutzungsplans, wurde am
Standort ZiegelstraBe die Entwicklung einer Sondergebietsflaiche Handel sowie
am Standort Schondorfer Mark die eines geplanten Gewerbegebiets festgelegt.

Mit dem Fachgutachten zur Neuausweisung eines Sondergebiets Handel
am Standort ZiegelstraBe vom 23.01.2018 des Biuro Lademann & Partner
GmbH wurden die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der
Neuausweisung des Sondergebiets Handel am Standort ZiegelstraBe unter
Berlcksichtigung des Bestandsschutzes am Standort Schondorfer Mark
untersucht.

Von Seiten der Landesdirektion wurde mit Schreiben vom 29.01.2018 fest-
gestellt, dass der zuklnftige Einzelhandelsstandort ZiegelstraBe kein
raumbedeutsames Vorhaben ist, dem ein Raumordnungsverfahren vorgeschaltet
werden muss. Auf der Grundlage der 2. Anderung des Fldchennutzungsplans und
dem o.g. Fachgutachten kann im Rahmen des B-Plan-Verfahrens die Raum-
vertraglichkeit der Vorhaben hinreichend geprift werden.

Die Ergebnisse des o0.g. Fachgutachtens (Anlage zur Begrindung) werden wie
folgt zusammengefasst:

Es wurden in 2 Szenarien Umverteilungsverteilungswirkungen durch die Ansied-
lung des Verbrauchermarktes an der ZiegelstraBe sowie des SB-Warenhauses am
Standort Schondorfer Mark untersucht.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung des Verbrauchermarkts
an der ZiegelstraBe erreichen prognostisch im Segment des periodischen Be-
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darfsbereichs Werte, die die verbrauchernahe Versorgung im Stadtgebiet Eilen-
burg-Ost nicht geféhrden wirden. FlUr die zentralen Versorgungsbereiche und
sonstigen Nahversorgungslagen liegen die ermittelten Umsatzumverteilungswir-
kungen unterhalb des kritischen 10 % Schwellenwerts. Ein Umschlagen der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens an der ZiegelstraBe in stadte-
bauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche ist nicht zu erwarten.
Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben ZiegelstraBe damit gerecht.

Dagegen kann ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens am Standort Schondorfer Mark in stadtebauliche oder raumordneri-
sche Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der
zentralen Versorgungsbereiche nicht ausgeschlossen werden. Dies gilt vor allem
auch fir die verbrauchernahe Versorgung im Umland. Damit wird das Vorhaben
dem Beeintrachtigungsverbot nicht gerecht.

Bei max. Umsatzumverteilungswirkungen von rd. 2 % durch die mégliche Verla-
gerung und Erweiterung des Bau- und Gartenmarkts am Standort ZiegelstraB3e
sind keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf das raumordnerische
Gleichgewicht im Bau- und Gartenbedarfssegment zu erwarten. Vor dem Hinter-
grund von Marktanteilszuwachsen von unter 1 %-Punkt sind auch keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen bei den Bei- und Randsortimenten zu erwarten.
Marktseitig ist auch auszuschlieBen, dass sich ein zusatzlicher Bau- und Garten-
markt in Eilenburg niederlassen wird. Vielmehr ist nur eine Verlagerung und Neu-
aufstellung des bestehenden Betreibers realistisch.

Die Vorhaben stehen sowohl mit dem Zentralitats- als auch dem Kongruenzgebot
im Einklang. Dies gilt sowohl fir den Standort an der ZiegelstraBe als auch flr
den Standort Schondorfer Mark. Die jeweiligen Einzugsgebiete gehen nicht we-
sentlich Gber den raumordnerischen Verflechtungsbereich hinaus.

Aufgrund der stadtebaulichen Besonderheit, der dreigeteilten Stadt Eilenburg
steht der Vorhabenstandort an der ZiegelstraBe durch seine Scharnierfunktion
trotz der Lage auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs nicht im Wider-
spruch zum Integrationsgebot. In der vergleichenden Bewertung der beiden
Standortbereiche hinsichtlich ihrer Chancen flir die weitere Nahversorgungsent-
wicklung ist dem Standort an der ZiegelstraBe insbesondere auch deshalb der
Vorzug zu geben, weil aufgrund der raumlichen Nahe, der Lage beider Standorte
an der Hauptortsdurchfahrt von signifikanten Kopplungseffekten zwischen Innen-
stadt und ZiegelstraBe ausgegangen werden kann, zumal das Vorhaben an der
ZiegelstraBe auch eher als Erganzung denn als Konkurrenz zur Innenstadt wirkt.

Das Vorhaben an der ZiegelstraBBe ist auBerdem mit den Zielsetzungen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts kompatibel und beinhaltet die Umsetzung der
dort dargestellten Empfehlungen. Die stadtebauliche Funktionsverlagerung vom
ehemaligen Einkaufszentrum ,Schondorfer Mark"™ entspricht dem Ziel einer
starkeren Konzentration und Innenentwicklung.
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4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Parallel zu diesem Bebauungsplan wurde das Verfahren zur 2. Anderung des FNP
durchgefiihrt. Gegenstand der Anderung war u.a. die Darstellung und Erwei-
terung der bisher als geplantes Mischgebiet dargestellten Flache an der Ziegel-
straBe als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -Gebiet fur groBfla-
chige Handelsbetriebe- (SOuange) Nach § 11 BauNVO. Im mittelbaren Zusammen-
hang steht die ebenfalls vorgenommene Anderung des bisher als Sonstiges Son-
dergebiet fur groBflachige Handelsbetriebe dargestellten Gebietes an der Schon-
dorfer Mark als geplante Gewerbeflache. Die 2. Anderung des FNP wurde durch
das Landratsamt Nordsachsen unter der Registriernummer 110/04/2017, Akten-
zeichen 2016-06160 genehmigt und durch Verdffentlichung im Amtsblatt der
GroBen Kreisstadt Eilenburg und der Gemeinden Doberschitz, Jesewitz und
Zschepplin Nr. 20 am 29.09.2017 rechtswirksam.

Da vorliegender Bebauungsplan ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Einzelhandel (SOxange) auf der Grundlage des § 11 Abs. 2 BauNVO
ausweist, ist eine Entwicklung aus dem FNP nach § 8 Abs. 2 BauGB flr das
Plangebiet gegeben.

4.3 Vorhandene Bebauungspldne

Fir das Plangebiet existiert keine verbindliche Bauleitplanung. Nordlich grenzt
der Bebauungsplan Nr. 21 Gewerbe- und Industriegebiet Kunststoff-Center "Am
ECW - Wasserturm" an den Geltungsbereich dieses B-Planes an. Im Bereich des
geplanten Kreisverkehrs wird dieser geandert.

Auszug aus dem B-Plan Nr.21 Gewerbe- und Industriegebiet Kunststoff-Center ,Am ECW-
Wasserturm®
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LAl

Auszug aus dem B-Plan Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe"

5. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das zu Uberplanende Geldnde befindet sich im Ubergangsbereich vom Stadtteil
Eilenburg-Ost zur Innenstadt und ist ca. 47.480 m2 groB.

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 126/58, das Flurstick
126/24, das Flurstick 126/25, das Flurstick 126/32 und eine Teilflache des
Flurstlicks 63/13 der Flur 48 in der Gemarkung Eilenburg.

Es wird im Norden durch den B-Plan Nr. 21 Gewerbe- und Industriegebiet ,Am
ECW-Wasserturm™ begrenzt. Im Westen grenzt das Flurstick 126/59 an.

Im Sdden berthrt das Plangebiet die Flurstiicke der StraBe ,Bartholomausaue"
und im Osten schlieBen sich Restflachen des Flurstiicks 126/58 und 126/24 an,
die als Grunflachen im Landschaftsschutzgebiet genutzt werden.

Ubersichtsplan:
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6. Verfahren

Am 04.05.2015 fasste der Stadtrat zunachst den Beschluss zur Aufstellung eines
Bebauungsplans mit einem ca. 2 ha groBen Geltungsbereich. Mit Planungs-
fortschritt wurde die zulassige Grundflache dann vergréBert.

Im Rahmen des Scopings wurde festgestellt, dass flir groBflachige Einzel-
handelseinrichtungen ab einer GréBe von 5.000 m2 Verkaufsflache gemaB An-
lage 1 zum Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz, Liste Nr. 18.6 prinzipiell eine
Umweltprifung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemdaB BauGB mit Umweltbericht
aufgestelit.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Fur die Differenzierung und Feinsteuerung des Sondergebiets wurde dies in die
Bereiche SOxander 1 und SOpander 2 aufgeteilt. Bei der Aufteilung und Fest-
setzung der Sortimente, der Betriebsformen und der Verkaufsflachen-
beschrankungen in zwei Baufelder, wurde sich an der aktuellen Rechtsprechung
orientiert.

Im Sondergebiet 1 (SOxander 1) ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer
max. Verkaufsflache von 3.500 m2 zuldssig. Die Zweckbestimmungen
konzentrieren sich dabei auf GroBbetriebsformen des Lebensmittelhandels. Im
SOuandel 1 sind nur maximal 10 % zentrenrelevante Sortimente gemaB der Eilen-
burger Liste zugelassen.

Im Sondergebiet 2 (SOuanger 2) kann ein Bau- und Gartenfachmarkt mit einer
max. Verkaufsflache von 7.000 m2 errichtet werden. In diesem Bereich sind nur
12 % zentrenrelevante Sortimente gemaB Eilenburger Liste zuldssig.

Die genannten Verkaufsflachen sind fiir das Mittelzentrum Eilenburg vertragliche
wirtschaftliche GréBen. Die Einschrankung der zentrenrelevanten Sortimente
resultiert aus den Ergebnissen des Fachgutachtens zur Neuausweisung eines
Sondergebietes Handel am Standort ZiegelstraBe vom Januar 2018 (Anlage 3).

Es ist der planerische Wille der Stadt Eilenburg in den Teilflachen Uber eine
eindeutige Betriebstypenzuordnung nur eine GroBbetriebsform des Lebensmittel-
einzelhandels und auch nur einen nichtzentrenrelevanten Fachmarkt als Bau- und
Garten-fachmarkt zuzulassen. Es sollen hier nicht mehrere kleinere Markte
entstehen.

Das parallel zum Bebauungsplan erarbeitete Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes (Neuaufstellung 2015), das am 06.06.2016 als stadtebauliches
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Entwicklungskonzept vom Stadtrat beschlossen wurde, stellt die Vertraglichkeit
des neuen Einzelhandelsstandortes mit den o.g. Nutzungs- und Verkaufsfla-
chenbeschrankungen als Erganzungsstandort zum vorhandenen Geflige der
Zentralen Versorgungsbereiche und Nachversorgungslagen Eilenburgs Kklar.
Positive Wechselwirkungen mit den zentralen Versorgungsbereichen sind
maoglich.

Im Ergebnis des unter Punkt 4.1 genannten Fachgutachtens zur Neuausweisung
eines Sondergebiets Handel am Standort ZiegelstraBe vom 23.01.2018 des Blro
Lademann & Partner wurde die Neuausweisung des Sondergebiets Handel am
Standort ZiegelstraBe unter Berlicksichtigung des Bestandsschutzes am Standort
Schondorfer Mark unter stadtebaulichen und raumordnerischen Gesichtspunkten
prinzipiell bestatigt.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl wurden die Obergrenzen des § 17
BauNVO berlcksichtigt. Mit der maximalen Grundflachenzahl von 0,8 wird eine
hohe Bebauungsdichte festgesetzt, um entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht zu werden.

Als max. Gebaudehdéhe wurde 12 m Uber der anliegenden ZiegelstraBe zugelas-
sen. Diese orientiert sich am gegenilberliegenden Bebauungsplan Nr. 21
Gewerbe- und Industriegebiet Kunststoff-Center ,Am ECW-Wasserturm®.

Fir technisch erforderliche Nebenanlagen, wie Schornsteine oder Ahnliches, wur-
de von o.g. Beschrankung abweichend eine maximale Héhe von 20 m Uber dem
Bezugspunkt ZiegelstraBe festgesetzt (sieche auch Punkt 7.7 Ortliche
Bauvorschriften).

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen mit entsprechendem Spielraum bestimmt.

Im Westen wird die Lage der Baugrenzen durch den Verlauf der vorhandenen
Abwasserleitung (Druckleitung) mit entsprechenden Schutzstreifen bestimmt.

Im StraBenbereich zur ZiegelstraBe soll jeweils ein 5 m breiter Streifen von
Bebauung freigehalten um auch dort eine gewisse Pufferflache als Grlnstreifen
zwischen Einkaufszentrum und StraBe zu erhalten.

Im Sitden und Osten wurden die Baugrenzen nach der erforderlichen Bebauung
festgelegt.
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7.4 Griinflachen

Die im Sldden des Plangebiets festgesetzte Grinflache soll keiner 6ffentlicher
Nutzung (Widmung) zugefuhrt werden. Innerhalb der somit privaten Grunflache
werden die im Ergebnis des Umweltberichts durchzufihrenden artenschutz-
rechtlichen MaBnahmen realisiert. Sie bietet auBerdem die Méglichkeit der Anlage
eines naturnahen Regenrlckhaltebeckens.

7.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der Planzeichnung sind zwei Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL-Rechte)
eingetragen.
Das GFL-Recht 1 wird fir den Bestand einer Abwasserdruckleitung, flir die auch
eine Baulast eingetragen wurde, zugunsten der Grundstlcke Kastanienallee 3
und 4, Flurstick 67/3 der Flur 46, Gemarkung Eilenburg, in der Planzeichnung
eingetragen.
Das GFL-Recht 2 dient der Sicherung der vorhandenen Abwasserleitungen und
wurde zugunsten des Abwasserzweckverbandes ,Mittlere Mulde™ im B-Plan
festgesetzt.

7.6 MaBnahmen und Fliachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Unter Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes wurden entsprechende
Festsetzungen im B-Plan getroffen. Die AusgleichsmaBnahmen werden innerhalb
der privaten Grunflache ausgeftihrt. Als MaBnahme M 1 wurde auf der Grundlage
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Punkt 1.6 festgesetzt, dass die vorhandene
Kiesablagerung im sudlichen Teil des Geltungsbereiches dauerhaft als offene,
gehoélzfreie Kiesflache zu erhalten ist. Diese Festsetzung resultiert aus der im
sudlichen Planungsraum nachgewiesenen Zauneidechse. Dabei wird der
derzeitige Zustand der Kiesablagerung einschlieBlich seiner unmittelbaren
Umgebung als Optimalhabitat, insbesondere fir die Gelege der Zauneidechse,
langfristig gesichert.

Des Weiteren wurden im Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung die
MaBnahme M 3 und M 4 festgesetzt.

Als maximal zu Uberbauende Flache wurde bei der Berechnung zur Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung von 30.000 m2 ausgegangen. Im Plangebiet sind 33.150
m2 Sondergebietsflache festgesetzt. Bei einer Grundflachenzahl von 0,8 ergibt
sich 26.520 m2 als maximal zu befestigende Flache, was die Annahmen bei der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung unterschreitet.

Die MaBnahme M 3 beinhaltet die Aufstellung bzw. Anbringung von insgesamt 8
Nist- bzw. Flachkasten flr Fledermduse, Stare, Kohlmeisen und Blaumeisen.
Diese sind jeweils vor Beginn von Baumfallarbeiten aufzustellen.
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Die MaBnahme M 4 soll den Lebensraum der im MaBnahmebereich 1 nach-
gewiesenen Zauneidechsen zusatzlich verbessern. Dazu sollen die dargestellten
Flachen von Bewuchs freigehalten werden und Unterschlupfméglichkeiten durch
die Anlage von Steinrtucken und Totholzhaufen geschaffen werden. Die ausfuhrli-
chen Begrindungen dazu sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

7.7 Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Auf der Basis des Umweltberichtes wurde unter Punkt 1.8 auf der Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass je 10 geschaffene Stellplatze
mindestens ein hochstammiger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 16 bis 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist (MaBnahme

M 2). Damit soll eine Durchgriinung des Baugebietes und eine Verringerung der
Oberflachenaufheizung in den Sommermonaten erreicht werden. Die
Baumpflanzungen auf den Stellplatzen des Sondergebietes haben nicht nur eine
Klimaausgleichsfunktion, sondern dienen auch als Habitatelement. Die im Gebiet
mit groBer Wahrscheinlichkeit nachgewiesene Breitflligelfledermaus ist durchaus
in der Lage, solche Grunstrukturen auf beleuchteten und befestigten Flachen als
Jagdrevier zu nutzen. Diese PflanzmaBnahmen sind zeitlich gestaffelt und bis
spatestens ein Jahr nach Inbetriebnahme der jeweiligen Stellplatze fertig zu
stellen.

Des Weiteren sind die Baume am norddstlichen Plangebietsrand zu erhalten.

Die ausfuhrliche Begrindung zu diesen MaBnahmen ist ebenfalls dem Umwelt-
bericht zu entnehmen.

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wurde dahingehend eingeschrankt, dass nur
Anlagen flr Firmen zuldssig sind, die am Standort auch entsprechende
Leistungen anbieten. Damit sollen Fremdwerbeanlagen im Plangebiet
ausgeschlossen werden.

Des Weiteren wurde eine maximale H6éhe von 20 m dber der anliegenden
ZiegelstaBe flir einzelnstehende Werbeanlagen, wie z.B. Pylone, zugelassen.
Diese Ho6henbeschrankung wurde entsprechend der Festsetzungen des
angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 21 Gewerbe- und Industriegebiet Kunststoff-
Center "ECW - Wasserturm" vorgenommen.

8. Umweltpriifung - Umweltbericht

Der Umweltbericht liegt der Begriindung als Anlage bei.
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o. Immissionsschutz - Larm

Zur Abschatzung von evtl. Beeintrachtigung der umliegenden Nutzungen im Zuge
der Ansiedlung des Sondergebietes Handel wurde eine Schalltechnische
Voruntersuchung vom Ingenieurblro flr Larmschutz Foérster & Wolgast,
Chemnitz (Nr. 18515 vom 31.12.2016 /17/) durchgefiihrt.

Darin wurden die schalltechnischen Randbedingungen hinsichtlich der
Gebietseinstufung der maBgeblichen Immissionsorte, der plangebenden
Gerausch-Vorbelastung durch das ndérdlich angrenzende Bebauungsplangebiet
Nr. 21 flir das Gewerbe- und Industriegebiet ,Kunststoff-Center am
Wasserturm®, der tatsachlichen Gerdusch-Vorbelastung durch weitere
gewerbliche Anlagen im Umfeld und die daraus resultierenden
Immissionsrichtwertanteile fur das neue Planvorhaben bestimmt.

Das Plangebiet wurde im Zuge der weiteren Planfortschreibung in 2 Flachen mit
unterschiedlichen planungsrechtlichen Zuldssigkeiten aufgeteilt (Sondergebiet
Handell und Sondergebiet Handel2).

Diese Aufteilung erforderte, dass den jeweiligen Flachen Emissionskontingente
entsprechend DIN 45691 /9/ zugeordnet werden mussten. Aus diesem Grund
wurde durch das genannte Biro Forster & Wolgast eine
Schallimmissionsprognose (Nr. 11718) erarbeitet (siehe Anlage 2).

Im Ergebnis dieser Prognose wurden flr das Sondergebiet Handel 1 und das
Sondergebiet Handel 2 maximal zuldssige Emissionskontingente Lg flir den
Tages- und Nachtzeitraum ermittelt und gebietsbezogen unter 1.7 der textlichen
Festsetzungen festgeschrieben. Dabei sind je nach Richtungssektor (Sektor A, B
oder C) verschiedenen Zusatzkontingente moéglich, welche ebenfalls in die
Planzeichnung Gbernommen wurden.

Fur die einzelnen Immissionsorte in der Nachbarschaft wurden die in der
folgenden Tabelle dargestellten Immissionskontingente ermittelt.

Anlage 4 - aus Schallimmissionsprognose Nr. 11718

Immissionskontingente Li,; fur die maBgeblichen Immissionsorte j in der
Nachbarschaft des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe"
der Stadt Eilenburg bei Ansatz der Emissionskontingente Lg,; flUr die
verschiedenen Teilflachen i sowie der verfuigbaren Zusatzkontingente Lgk zys,i fUr
bestimmte Richtungssektoren gemaB Anstrich (1) von Punkt 7

- Angaben tags/nachts in dB(A) -

I0- | Teilflache i / SOuandar 1 SOHandel 2 SUMME

Nr. | Immissionsort j Tag Nacht | Tag Nach Tag Nacht

1 1 ZiegelstraBe 2 63,9 |49,9 56,3 38,3 64,6 50,2
(West)

2 ZiegelstraBe 2 63,9 |(49,9 57,2 39,2 64,8 50,3
(Ost)

3 ZiegelstraBe 10 50,6 |37,6 51,5 34,5 54,1 39,3
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4 LossastralBe 5 44,5 31,5 44,9 27,9 47,7 33,0

5 Kastanienallee 3 50,1 (43,1 52,2 41,2 54,3 45,3

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist durch schalltechnische Nachweise im
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

Die genannte DIN-Norm (DIN 45691) ist beziehbar tUber die Beuth Verlag GmbH,
1072 Berlin und einsehbar in den DIN-Normen-Auslegestellen.

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes durch einen Kreisverkehr.
Mit dem geplanten Ausbau der K 7442 und dem Bau eines Kreisverkehrs am
Knotenpunkt ZiegelstraBe/E-Center/Autowelt und damit einhergehenden Anpas-
sungen der StraBenachsen und Fahrbahnrander handelt es sich flir das gesamte
Untersuchungsgebiet um einen sogenannten ,erheblichen baulichen Eingriff® im
Sinne der Verkehrslarmschutzrichtlinien ‘97, dessen Auswirkungen auf die
Nachbarschaft im Rahmen des - Schalltechnischen Gutachtens zur Larmvorsorge
fir die BaumaBnahme ,Ausbau des Knotenpunktes ZiegelstraBe/E-
Center/Autowelt" im Plangebiet Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe" in
Eilenburg - vom 23.02.2018 untersucht wurden. Anspriche auf Schall-
schutzmaBnahmen bestehen nur dann, wenn der Beurteilungspegel an einem
schutzwirdigen Gebaude oder in einem AuBenwohnbereich die gebietsbezogenen
Immissionsgrenzwerte nach § 2 (1) der 16. BImSchV Uberschreitet bzw. wenn
ein Schwellenpegel von 70/60 dB(A) tags/nachts erreicht bzw. sogar uber-
schritten wird.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurde festgestellt, dass flr keinen der unter-
suchten Immissionsorte in der Nachbarschaft des Knotenpunktes ZiegelstraBe/E-
Center/Autowelt ein Rechtsanspruch auf die Planung und Realisierung von Larm-
schutzmaBnahmen abgeleitet werden kann.

10. Bodenschutz/Abfallrecht

Zum Schutz des Bodens sind in den textlichen Festsetzungen unter Punkt 4
entsprechende Hinweise aufgenommen, welche bei der weiteren Planung und
Bauausfihrung zu beachten sind. Weiterhin sind die unter Punkt 2.4 -Altlasten
beschriebenen Hinweise zu beachten.

11. VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die
ZiegelstraBe, die als KreisstraBe 7442 eine gute Verkehrsanbindung darstellt.
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Fur die Zufahrt zum Plangebiet und fur die geplante Nutzung als
Einzelhandelsstandort wurden parallel zum Planverfahren mehrere Varianten zur
Anbindung untersucht. Als verkehrssicherste Losung wurde unter Bertcksichti-
gung der ortlichen Gegebenheiten die ErschlieBung Uber einen Kreisverkehr
ermittelt.

Zur Bewertung des Verkehrsablaufs am Kontenpunkt und eventuellen
Beeintrachtigungen der bereits vorhandenen Zufahrten und Knotenpunkte auf
der KreisstraBe (ZiegelstraBe) wurde im Dezember 2017 eine Verkehrssimulation
durchgefihrt. Das  Simulationsmodell beinhaltete  den Knotenpunkt
ZiegelstraBe/Ernst-Mey-StraBe, die Zu- und Ausfahrt LIDL sowie den
Kreisverkehr mit den Anbindungen Autowelt und Plangebiet. Fir die
Spitzenstundenbelastung mit entsprechendem Mehrverkehr fir das Plangebiet
konnte wahrend der Simulation ein stabiler Verkehrsablauf beobachtet werden.
Im Bereich des Kreisels kommt es zwar zur Geschwindigkeitsreduzierung der
zufahrenden Fahrzeuge und Wartevorgangen einzelner Verkehrsteilnehmer,
jedoch fluhrt dies nicht zu weitreichendem stehenden Verkehr. Gegenseitige
Behinderungen zwischen dem Knotenpunkt ZiegelstraBe/Ernst-Mey-Strae und
dem geplanten Kreisverkehr sind somit nicht zu erwarten.

Des Weiteren befindet sich innerhalb des Plangebiets eine Bushaltestelle des
offentlichen Personennahverkehrs (OPNV). Die Lage wurde im Zuge der neuen
Verkehrsplanung angepasst. Ebenso wurde die Bushaltestelle auf der
gegenlUberliegenden StraBenseite fir den Verkehr stadteinwarts bericksichtigt.
Eine Anbindung des kinftigen Einzelhandelsstandortes an den OPNV ist damit
gesichert.

Beidseitig der ZiegelstraBe (K 7442) sind Radwege vorhanden, Uber die der
Standort gut erreicht werden kann.

12. Technische Ver- und Entsorgung

Trinkwasser:

In der ZiegelstraBBe liegen zwei vorhandene Trinkwasserleitungen mit Nennweiten
von DN 200. Uber diese kann das Plangebiet nach Abstimmung mit dem
Versorgungstrager-Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen erschlossen werden.

Lé6schwasser:

Fir ein Sondergebiet ist in Anlehnung an eine Gewerbeflache, eine
Léschwassermenge im Grundschutz von 96 m3/h Uber zwei Stunden notwendig.
Auf der nérdlichen StraBenseite der ZiegelstraBe im FuBwegbereich (Nordostseite
des geplanten Kreisels) befindet sich ein Unterflurhydrant (UFH 80), welcher
nach einer Ausflussmessung am 21.11.2017 eine Léschwassermenge von 127,9
m3/h (2131 I/min) dber zwei Stunden zur Verfigung stellen kann. Die
Léschwasserversorgung ist somit flir das Plangebiet gesichert.
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Schmutzwasser:

Das Vorhabengebiet kann Uber das Netz des Abwasserzweckverbandes ,Mittlere
Mulde"™ (AZV) abwasserseitig erschlossen werden.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das Gewerbegebiet
Kunststoff-Center ,Am ECW-Wasserturm®. Die abwassertechnische Entsorgung
erfolgt in diesem Gebiet im Trennsystem. Uber das vorhandene Leitungsnetz
kann auch das zur Bebauung vorgesehene Gebiet entsorgt werden. Es sind eine
Schmutzwasserleitung DN 250 und eine Regenwasserleitung DN 400 vorhanden.
Detaillierte Planungen sind mit dem AZV , Mittlere Mulde"™ abzustimmen.

Regenwasser:

Eine vorzugsweise vorzunehmende o&rtliche Regenwasserversickerung ist
aufgrund der Baugrundbeschaffenheit sowie eine ungedrosselte Einleitung des
Regenwassers aus dem Plangebiet in umliegende Abwassernetze technisch nicht
moglich. Die Durchflussmenge wird auf maximal 20 I/sec beschrankt. Die
erforderliche Zwischenspeicherung kann z.B. mittels Stauraumkanal oder
Regenrickhaltebecken erfolgen. Eine andere Mdglichkeit besteht in der Direktein-
leitung in die Mulde.

In der Nahe des Wasserturms auf der Nordseite der ZiegelstraBe ist die
Einleitung gréBtmoglicher Niederschlagsmengen in eine Regenwasserleitung
madglich. Die Weiterleitung erfolgt in den Klltzschauer Sammler und von dort zur
Mulde.

Elektroenergie:

Nach Angaben der MITNETZ Strom verlief stdlich des Plangebiets eine Mittel-
spannungsleitung, welche zwischenzeitlich in das StraBenflurstick der Ziegelstra-
Be und in den Deichverteidigungsweg umverlegt wurde. Von Seiten der MITNETZ
Strom bestehen grundsatzlich keine Bedenken.

Die Versorgung des Plangebiets durch die Stadtwerke Eilenburg GmbH ist grund-
satzlich mdglich. Dazu sind entsprechende Vereinbarungen zwischen Investor
und den Stadtwerken abzuschlieBen.

Telekommunikation:

Nach Auskunft der Deutschen Telekom Technik GmbH liegen im Planbereich
keine Telekommunikationslinien der Telekom. Lediglich auf der Nordseite der
ZiegelstraBe befinden sich Leitungen der Telekom. Diese werden durch die
Geltungsbereichserweiterung im Norden wund durch die Aufnahme des
Kreisverkehrs berthrt. Es bestehen keine Einwande gegen die Planung, wenn fir
die Telekom die erforderlichen Unterhaltungs- und ErweiterungsmaBnahmen an
ihrem Telekommunikationsnetz mdglich sind. Falls die im Planbereich liegenden
Trassen von BaumaBnahmen berihrt werden, miuissen diese infolgedessen
gesichert, verandert oder verlegt werden.

Wenn Interesse an der Errichtung eines Telekommunikationsanschlusses besteht,
ist dieser Uber einen gesonderten Auftrag zu beantragen.
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Bei der Bauausflhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an vorhande-
nen Anlagen der Telekom vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B.
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
moglich ist. Vor Baubeginn sollte mindestens 4 Monate vorher Kontakt mit der
Telekom aufgenommen werden, um alle erforderlichen MaBnahmen abzustim-
men. Auf den Kostenerstattungsanspruch flr den Ersatz oder die Verlegung der
Telekommunikationslinien nach TKG § 75 bzw. nach dem Verursacherprinzip wird
hingewiesen.

Sonstige Medientrager:

Im Planbereich befinden sich Gemeinschafts-FM-Kabelanlagen in Rechtstrager-
schaft der enviaM und enviaTEL GmbH.

Im Planbereich befinden sich keine 110-kV-Anlagen der envia Mitteldeutsche
Energie AG in Bestand und Planung.

Innerhalb des Plangebietes sind nach Auskunft der Stadtwerke Eilenburg GmbH
fir die Medien Gas und Fernwarme keine Versorgungsleitungen vorhanden.

13. Flachenangaben

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache von 47.480 m?2
davon Sondergebiet - Handel 33.150 m2
Griunflache 10.055 m=2
offentliche Verkehrsflache 4.275 m2

14. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414) in der derzeit gultigen Fassung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I,
S.132) in der derzeit gultigen Fassung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I v. 1991,
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (GVBI. I S.
1509)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) vom 28.05.2004 (SachsGVBI. S. 200) in der
derzeit glltigen Fassung
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Sachsische Gemeindeordnung (SachsGemO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.03.2014 (SachsGVBI. S. 146) in der derzeit gultigen Fassung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542) in der derzeit glltigen Fassung

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNSchG) vom 06.06.2013 in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22.07.2013 (SachsGVBI. S. 451), in der derzeit
gultigen Fassung

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.10 (BGBI 110, 94), geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 21.01.2013 (BGBI I 95, 96) in der derzeit glltigen Fassung

Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen
(Landesplanungsgesetz - SachsLPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.06.2010 (SachsGVBI. S. 174) in der derzeit gliltigen Fassung

Gesetz zum Schutz und zur Pflege von Kulturdenkmalen im Freistaat Sachsen
(SachsDSchG) vom 03.03.93 (SachsGVBI. S. 229) in der derzeit giltigen
Fassung

Sachsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsABG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31.05.1999 (SachsGVBI. S. 261) in der
derzeit glltigen Fassung

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen (KrWG) vom 24.02.2012
(BGBI. I S 212), in der derzeit gliltigen Fassung

Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG vom 17.03.98 (BGBI. I S. 502),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. I S. 212,
261 f), in der derzeit gultigen Fassung

Bundes-Immissionsschutzgesetz BImSchG in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. S. 1274), in der derzeit gliltigen Fassung

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | Seite 2585), in der
derzeit glltigen Fassung

Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.10.2004, (SachsGVBI. S. 482), in der derzeit glltigen Fassung

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, verbindlich seit 31.08.2013
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Regionalplan Westsachsen 2008, verbindlich seit 25.07.08, Teilfortschreibung
B87n (verbindlich seit 26.01.2012)

15. Anlagen

Anlage 1 Umweltbericht mit Grunordnungsplan vom BlUro Sven Reuter,
Garten und Landschaftsarchitekt, Delitzsch vom 10.05.2016

Anlage 2 Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 42 ,SOH Ziegel-
straBe" des Ing.bilros Forster & Wolgast vom 15.02.2018

Anlage 3 Schalltechnisches Gutachten zur Larmvorsorge flir die BaumaBnah-
me , Ausbau des Knotenpunktes ZiegelstraBe/E-Center/ Autowelt" im
Plangebiet Nr. 42 ,,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe" in Eilenburg -
vom 23.02.2018

Anlage 4 Fachgutachten zur Neuausweisung eines Sondergebietes Handel am
Standort ZiegelstraBe unter besonderer Wiirdigung des Standortes
Schondorfer Mark des Biros Lademann & Partner GmbH vom

23.01.2018

erarbeitet: Frau Sawatzki in Zusammenarbeit mit
IBS GmbH der Stadtverwaltung Eilenburg
Mihlweg 12

04838 Jesewitz
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Anlage 1
zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 42 ,,SOH Ziegelstra3e"

Umweltbericht mit Griinordnungsplan vom Biiro Sven Reuter, Garten und

Landschaftsarchitekt, Delitzsch vom 10.05.2016

Ubergabe als CD

Den Mitgliedern des Bauausschusses oder Stadtausschusses liegt diese bereits
vor.
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7 Empfehlungen zum Schallimmissionsschutz im B-Plan-Verfahren
(1)  Auf der Grundlage des § 9 Abs. (1) Nr. | BauGB /3/i.V.m. § | Abs. (4) Nr. 2 BauNVO /4/

sollte aufgrund der Ergebnisse der vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen im
B-Plan Nr. 42 ,,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe* der Stadt Eilenburg festgesetzt werden:

Zuliissig sind auf den Teilflichen ,,SOamial “ und ,,SOganie2 Vorhaben (Betriebe und
Anlagen), deren Geriusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontin-
gente Lgx nach Nummer 3.7 der DIN 45691 (Ausgabe 12/2006) weder tags (6 bis 22 Uhr)
noch nachts (22 - 6 Uhr) iiberschreiten:

Teilfliche Lex 1ag in dB(A)/m® | Lgk Nach in dB(A)/m’
SOHandell 66 53
SOHandglz 6 6 49

Fiir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis C erhihen sich fiir jede der Teilfli-

chen ,,SOgangel “ und ,,SOyanie2* die Emissionskontingente Lgx um folgende Zusatzkon-
tingente Leg zus:

Sektor Nr. Zusatzkontingent
(siehe Planzeichnung) Lgk zus. in dB

k Winkelbereich zwischen tags nachts
A >175°und <195° +2 +8
B >195°und <304 ° +5 +4
C > 304 °und <357° +4 +3

Die Winkelangaben fiir Lek z.s. beziehen sich auf den folgenden Bezugspunkt im UTM-
Koordinatensystem: 33 U x = 336743.19 (Rechtswert); y = 5703867.73 (Hochwert). Die
Richtungsangabe ist wie folgt definiert: Norden 0°, Osten 90°, Siiden 180°, Westen 270°,

Die Priifung der planungsrechtlichen Zulissigkeit eines Vorhabens erfolgt nach dem Ab-
schnitt 5 der DIN 45691 (Ausgabe 12/2006), wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir
Immissionsorte j im Richtungssektor k der Wert Lk, durch Leg; + Leg zus. Zu ersetzen ist.

Die genannte DIN-Norm ist beziehbar iiber die Beuth Verlag GmbH, 1072 Berlin und ein-
sehbar in den DIN-Normen-Auslegestellen.
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(2) Die in der ANLAGE 4 des vorliegenden Gutachtens angegebenen Immissionskontingente
Lik,; fiir die verschiedenen Teilflichen i an allen maBgeblichen Immissionsorten j in der

Nachbarschaft des B-Plan-Gebietes sollten in die Begriindung zum B-Plan iibernommen
werden.

(3) Nach Ansicht des Gutachters sind bei Genehmigungsverfahren fiir die sich im B-Plan-
Gebiet Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe® der Stadt Eilenburg ansiedelnden Ver-

kaufseinrichtungen entsprechende schalltechnische Nachweise der Antragsteller erforder-
lich.
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8 Nachweisfithrung zur Zulissigkeit eines Betriebes oder einer Anlage im

B-Plan-Gebiet
8.1 Allgemeines

Ein Betrieb ist aus schalltechnischer Sicht zulissig, wenn die von ihm verursachten Beurteilungs-
pegel die Immissionskontingente Lig, die mit den in Anstrich (1) von Punkt 7 angegebenen Emis-
sionskontingenten Lgx sowie den ggf. verfligbaren Zusatzkontingenten Lgk zus und unter Anwen-
dung des im vorliegenden Gutachten vorgenommenen Rechenverfahrens zur Schallausbreitung

(ausschliellich mit der geometrischen Schallausbreitungsddmpfung Ag,) berechnet werden kon-
nen, nicht iiberschreiten.

Die Priifung erfolgt in zwei Schritten. Im ersten Schritt werden an den mafigeblichen Immissions-
orten j die Immissionskontingente Lix; bestimmt, die sich aus den festgelegten Emissionskontin-
genten sowie den ggf. verfiigbaren Zusatzkontingenten ergeben. Diese legen somit die Anforde-
rungen fest. Im zweiten Schritt werden dann durch Prognoseberechnung (bei geplantem Betrieb)
unter Anwendung des vollstindigen Berechnungsverfahrens nach DIN ISO 9613-2 oder durch

Messung (bei vorhandenem Betrieb) an denselben Immissionsorten die vom Betrieb verursachten
Beurteilungspegel ermittelt.

8.2 Bestimmung der betriebsbezogenen Anforderungen aus den festgelegten Emissionskon-
tingenten

Wenn fiir geplante oder auch bestehende Betriebe im Plangebiet gepriift werden soll, ob ihre Ge-
rduschemission im Rahmen der fiir die betreffenden Flichen festgelegten Emissionskontingente
sowie den ggf. verfiigbaren Zusatzkontingenten bleibt, werden im ersten Schritt die ihnen zuste-
henden Immissionskontingente Lix ; an den maBgeblichen Immissionsorten j bestimmt.

Hierzu werden unter Anwendung des Plan-Rechenverfahrens (ausschlieBlich mit der geometri-
schen Schallausbreitungsdimpfung Agy,) die von einer Flichenschallquelle mit Geometrie und
Lage des Betriebsgrundstiickes verursachten Immissionskontingente Lix; an den mafBgeblichen
Immissionsorten j berechnet. Jedes Flichenelement der Flichenquelle wird mit den festgesetzten
Emissionskontingenten Lk ; sowie den ggf. verfiigbaren Zusatzkontingenten Lk 7,s; einbezogen,
die denen der Teilfliche i entspricht, innerhalb dessen Umrandung es sich befindet. Das nach Plan-
verfahren berechnete Immissionskontingent Lix ergibt sich durch energetische Addition dieser
Pegel fiir alle Flachenelemente des Betriebsgrundstiicks.

Ein solches Verfahren ist im Rahmen der schalltechnischen Planungen fiir eine konkrete Nutzung
leicht handhabbar und kann durch ein sachverstindiges Ingenieurbiiro ohne weitere Zusatzinfor-
mationen problemlos angewendet werden.
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Fiir den Fall, dass ein Betrieb eine Teilfliche i des B-Pan-Gebietes vollstindig nutzen will, kénnen
die Immissionskontingente Lix ; Tag/Nacht fiir die maBgeblichen Immissionsorte j bereits der AN-
LAGE 4 des vorliegenden Gutachtens entnommen werden.

8.3 Ermittlung der vom Betrieb verursachten Beurteilungspegel (Immissionsprognose)

Nachdem die festgesetzten Emissionskontingente sowie die ggf. verfiigbaren Zusatzkontingente
auf beanspruchbare Immissionskontingente Lix an den maBgeblichen Immissionsorten umgerech-

net sind, ist zu ermitteln, welche Beurteilungspegel durch den geplanten Betrieb tatsichlich verur-
sacht werden.

Diese Immissionsprognose erfolgt entsprechend den Anforderungen der TA-Larm unter Anwen-
dung des vollstindigen Berechnungsverfahrens nach DIN ISO 9613-2. Alle Umgebungseinfliisse
und Dampfungen sind in dem MaBe einzubeziehen, wie es entsprechend diesen genannten Regel-
werken erforderlich ist. Als Emissionswerte werden die prognostizierten Schallleistungspegel der
Quellen, ggf. unter Beriicksichtigung der Genauigkeit ihrer Ermittlung einbezogen.

Bei bereits bestechenden Betrieben oder Betriebsteilen kénnen Schallmessungen zur Ermittlung
oder Verifizierung der verwendeten Schallleistungspegel zugrunde gelegt werden.

8.4 Beurteilung der planungsrechtlichen Zulissigkeit eines Bauvorhabens

Die Gerduschemissionen von einem Betriebsgrundstiick entsprechen den festgesetzten Emissions-
kontingenten Lk sowie den ggf. verfiigbaren Zusatzkontingenten Lgx Zus., wenn die nach Punkt 8.3
ermittelten Beurteilungspegel die nach Punkt 8.2. ermittelten und diesem Betrieb zustehenden Im-
missionskontingente Lix an den maBgeblichen Immissionsorten nicht iiberschreiten.
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| Bebauungsplan Nr. 42
~Sondergebiet Handel Zie-
gelstraBe® der Stadt Eilen-

burg

Quelle: Geoportal Sachsenatlas, © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2018

ANLAGE 1/2: Detailliertes Luftbild mit dem Standort der Planfliche fiir den Bebauungsplan
Nr. 42 ,,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe* der Stadt Eilenburg und mit den maf-
geblichen Immissionsorten IO 1 bis IO 5 in der Nachbarschaft

Mafistab: ca.1:7.580
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Beurteilungspegel ,Zusatzbelastung® L., hGﬁaﬁSt:b t 1: 255’2

der Gerdusche aus dem B-Plan-Gebiet Nr. 42 Re 5;‘“ ‘;‘?: B e

~Sondergebiet Handel" der Stadt Eilenburg echennone : A

ohne Zusatzkonti ) gstteli:! ?m e 15.:)12%23
. utachten-Nr. :

Tageszeit (06 - 22 Uhr)

 Sektor C

B <=30d8a [ 40.45d8(A) [ 55.60aB(A) [ 70..75dB(A)
B 30.354B(A) [] 45.50dB(A) [ 60.6548(A) [ 75..80dB(A)
B 3s.40d8(A) [ 50.55d8(A) [ e65.70d8(A) @ > 80dBA)

ANLAGE: 311
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Beurteilungspegel ,Zusatzbelastung® L .. Gal - g :
der Geréusche aus dem B-Plan-Gebiet Nr. 42 elanderaster :
,Sondergebiet Handel" der Stadt Eilenburg g;‘t’gﬁt“:;he

hne Zusatzkontingente L;,..) :
i & Gutachten-Nr. :
Nachtzeit (22 - 06 Uhr) WRRCHIEN=Far

Sektor C

<=30dB(A) [ 40..45dB(A) 55...60 dB(A) 70...75 dB(A)
30.35dB(A) [ ] 45.50dB(A) [ 60..65dB(A) 75...80 dB(A)
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1  Veranlassung

Der Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg hatte am 04.05.2015 den Aufstellungsbeschluss fiir
den Bebauungsplan Nr. 42 ,.Sondergebiet Handel ZiegelstraBBe* mit dem Ziel der Ausweisung eines

Sondergebietes Einzelhandel gefasst. Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Eilenburg-Ost unmit-
telbar an der Grenze zum Stadtteil Eilenburg-Mitte.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe* umfasst eine
Teilfliche der Flurstiicke 126/58, 126/24, 126/25, 126/32, eine Teilfliche der Flurstiicke 126/59 der
Flur 46 und eine Teilfliche des Flurstiicks 63/13 der Flur 48 in der Gemarkung Eilenburg.

Néordlich des Plangebietes - auf der gegeniiberliegenden Seite der Ziegelstrale - grenzt das Gebiet
des Bebauungsplanes Nr. 21 fiir das Gewerbe- und Industriegebiet ,,Kunststoff-Center am ECW-

Wasserturm™ an, worin sich unter anderem auch das ehemalige Verwaltungsgebiude des ECW be-
findet.

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes soll tiber die nordlich gelegene ,.ZiegelstraBie™
(K 7442) erfolgen. Dazu wird ein neuer Knotenpunkt geplant, der als Kreisverkehr ausgebildet
wird. Er verbindet die Ziegelstrale mit der Zufahrt zum Einkaufszentrum in siidlicher Richtung und
mit der Zufahrt zur Autowelt in nérdlicher Richtung.

Gegenstand der vorliegenden Untersuchungen ist der Ausbauabschnitt der ZiegelstraBe (K 7442)
innerhalb der Grenze des B-Plangebietes Nr. 42 , Sondergebiet Handel Ziegelstrafie®.

Ziel des Bauvorhabens ist die Herstellung der Verkehrsanlage nach dem Stand der Technik. Der
geplante Kreisverkehr sichert auch in Spitzenzeiten des Einkauf-Centers einen fliissigen Fahrzeug-
verkehr und eine deutliche Erhhung der Verkehrssicherheit im Knotenpunktbereich.

Mit dem geplanten Ausbau der K 7442 und dem Bau eines Kreisverkehrs am Knotenpunkt Ziegel-
straBe/E-Center/Autowelt und damit einhergehenden Anpassungen der StraBenachsen und Fahr-
bahnrénder handelt es sich fiir das gesamte Untersuchungsgebiet um einen ,,erheblichen baulichen
Eingriff* entsprechend den Definitionen dieses Begriffes in /4/.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgeriusche
wurden mit den vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen die erforderlichen Nachweise er-
bracht und die notwendigen SchallschutzmaBnahmen ausgewiesen.
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3  Vorgehensweise bei den schalltechnischen Untersuchungen
3.1 Feststellung der Notwendigkeit von Schallschutzmafinahmen

Ein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen besteht grundsitzlich dann, wenn der Beurteilungspegel
an einem schutzbediirftigen Gebdude oder in einem AuBenwohnbereich die gebietsbezogenen Im-
missionsgrenzwerte nach § 2 (1) der 16. BImSchV iiberschreitet.

Zu dieser Feststellung wird zundchst das Untersuchungsgebiet eingegrenzt. Das Gebiet ist seitlich
begrenzt durch den senkrechten Schnitt mit der Stralenachse am Planungsanfang und am Planung-
sende des Bauabschnittes. Die Tiefe des Gebietes wird beidseitig zur Strale vom Abstand der ge-
bietsspezifischen Grenzwertisophone fiir die Nachtzeit bestimmt. Zur Bestimmung des Abstandes
wird nach den RLS-90 die Entfernung bei freier Schallausbreitung fiir die groBtmdogliche Hohe der
Immissionsorte errechnet. Da dieser Fall in der Regel die hochsten Beurteilungspegel liefert, ist ab-
gesichert, dass die errechnete Entfernung sdmtliche Fille moglicher Grenzwertiiberschreitungen
einschlieBt. Vorhandene bauliche Anlagen mit hSherer Empfindlichkeit, z.B. Krankenhduser, Schu-
len, Kurheime und Altenheime werden zusitzlich beriicksichtigt.

Hierzu werden zunidchst die Emissionspegel der Strafle berechnet. Als Emittenten werden die
durchgehende Strecke der neu- bzw. ausgebauten Strafle beriicksichtigt. Fiir Immissionsorte, die
auBerhalb der senkrechten Schnitte am Planungsanfang und -ende liegen, sind nach /4/ fiir die Er-
mittlung der Beurteilungspegel ausschlieBlich die Emissionen derjenigen StraBenabschnitte anzuset-
zen, die neu gebaut bzw. wesentlich gedndert wurden. Einmiindende StraBlen gehen nur im Falle
,.wesentlicher* Anderungen im Sinne der 16. BImSchV /2/ mit dem geénderten Bauabschnitt in die
Berechnungen ein. Fiir die Eingrenzung des Untersuchungsgebietes reicht im Allgemeinen eine Ab-
schéitzung nach dem Verfahren ,.Langer gerader Fahrstreifen* aus.

Das eingegrenzte Gebiet wird auf schutzbediirftige Bebauung hin untersucht. Grundlage dazu bilden
Katasterpldane oder Luftbildaufhahmen. Die Pline werden vor Ort durch Vergleich mit der vorhan-
denen Bebauung gepriift. Die Art der in § 2 (1) der 16. BImSchV /2/ bezeichneten Anlagen und
Gebiete ergibt sich aus den Festsetzungen in den Bebauungsplinen bzw. ist entsprechend der
Schutzbediirftigkeit zu beurteilen. Die Bebauung, differenziert nach Wohn- und Nebengebiduden
bzw. gewerblicher Nutzung sowie die Gebietseinordnung werden in den Lagepldnen dargestellt.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes werden fiir schutzbediirftige Gebédude fassaden- und stock-
werksbezogene Beurteilungspegel streng nach den RLS-90 berechnet. Die Quellen (verwendete
Pline) fiir die Erstellung des digitalen Geldndemodells werden genannt. Die Berechnungen werden
soweit ausgedehnt, dass sdmtliche mogliche Grenzwertiiberschreitungen, auch unter Beachtung von
Reflexionen, erfasst werden (s. o. Festlegung des Untersuchungsgebietes).

Zusitzlich zu den Beurteilungspegeln an den Fassaden werden Beurteilungspegel flir Aulenwohn-
bereiche berechnet. Eine gesonderte Berechnung ist deshalb erforderlich, da hier zusétzlich Reflexi-
onsanteile von der eigenen Fassade eingehen kdnnen.
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Alle berechneten Beurteilungspegel werden unter Angabe der Bezeichnung des Immissionsortes, der
Hiuserfront (Fassade), des Stockwerkes, des senkrechten Abstandes von der StraBenachse und der
zutreffenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV aufgelistet. Bei Beurteilungspegeln des unbe-
bauten AuBBenwohnbereiches entfillt die Angabe von Hauserfront und Stockwerk.

Damit ist festgestellt, ob Schallschutzmafinahmen notwendig sind.

3.2 Wahl der vorzusehenden SchallschutzmaBnahmen

Ist die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen aufgrund festgestellter Grenzwertiiberschreitun-
gen nachgewiesen, so wird vorrangig auf aktive Mafinahmen, d.h. MaBnahmen an der Strale, orien-
tiert. Aus der Sicht der Stralenplanung kommen als aktive MaBinahmen neben der Linien- und Gra-
dientenfiihrung ldirmmindernde Strafenoberflichen und Schallschirme in Frage. Lidrmmindernde
Strallenoberflichen sollten in jedem Falle vorgesehen werden, wenn schutzbediirftige Gebiete der
Trasse unmittelbar benachbart sind.

Als Schallschirme kommen in der angegebenen Rangfolge in Frage:

- Erdwall

- Erdwall mit aufgesetzter Wand
- Erdwall mit Stiitzmauer

- Steilwall

- Schallschutzwand

Bei ungiinstigen topographischen Verhiltnissen, z.B. Strale in hoher Dammlage, kann die Errich-
tung eines Walles zu aufwendig oder unmdglich sein. Das trifft auch bei straBennaher Bebauung
oder schutzwiirdigen Geléndestreifen am StraBenrand zu. In diesen Fillen wird entsprechend der

Ortlichen Gegebenheiten die am besten geeignete der {ibrigen oben genannten Mdoglichkeiten ge-
wihlt.

Nicht immer wird es moglich sein, mit aktiven SchallschutzmaBnahmen einen vollstindigen Schutz
der betroffenen Bebauung zu erzielen. Wie bereits in den rechtlichen Grundlagen unter Pkt. 2.1 ge-
nannt, sind Ausnahmen dann gerechtfertigt, wenn die Kosten der SchallschutzmaBnahme aufier
Verhiltnis zum angestrebten Schutzzweck stehen. Kriterien fiir die VerhiltnismiBigkeit sind:

- die Hohe der Grenzwertiiberschreitungen
- die Anzahl der Betroffenen
- die schalltechnische Wirksamkeit (Pegelminderung) einer aktiven Malinahme.

Die Wahl der vorzusehenden SchallschutzmaBnahmen wird im Einzelfall in Abw#gung aller o. g.
Gesichtspunkte vorgenommen.

Im Falle aktiver SchallschutzmaBnahmen werden die Beurteilungspegel mit aktivem Schallschutz in
der Ergebnistabelle der Beurteilungspegel ohne aktiven Schallschutz ergiéinzt. Zusitzlich wird die
Pegelminderung durch den aktiven Schallschutz und die (verbleibende) Anspruchsgrundvorausset-
zung fiir passiven Schallschutz ausgewiesen. Die Fassaden der Gebdude mit Anspruchsgrundvoraus-
setzungen flir passiven Schallschutz werden im Lageplan gekennzeichnet.
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4  Schalltechnische Berechnungen
4.1 Vorgehensweise

Mit dem geplanten Ausbau der K 7442 und dem Bau eines Kreisverkehrs am Knotenpunkt Ziegel-
strae/E-Center/Autowelt und damit einhergehenden Anpassungen der StraBenachsen und Fahr-
bahnrinder handelt es sich fiir das gesamte Untersuchungsgebiet um einen ,.erheblichen baulichen
Eingriff* entsprechend den Definitionen dieses Begriffes in /4/.

Es ist deshalb zu priifen, fiir welchen Immissionsort der benachbarten Wohngebaude bzw. sonstigen
schutzbediirftigen baulichen Anlagen und unter welchem der in § 1 (2) der 16. BImSchV /2/ ge-
nannten Kriterien die StraBenbaumaBnahme zur ,,wesentlichen Anderung® im Sinne der Verkehrs-
lirmschutzverordnung wird und somit Rechtsanspriiche auf Larmvorsorge gegeniiber dem Baulast-
triger entstehen.

Die Anderung ist nach § 1 (2) der 16. BImSchV /2/ wesentlich, wenn durch den erheblichen bauli-
chen Eingriff der Beurteilungspegel:

(1) .,” um mindestens 3 dB(A) erhdht wird*

(wobei die Aufrundungsregel angewendet werden darf, d.h., diec Bedingung ist bereits ab
2,1 dB(A) erfiillt)

(2) ,,7 auf mindestens 70 dB(A) am Tage bzw. 60 dB(A) in der Nacht erhdht wird*
(3) .. von mindestens 70 dB(A) am Tage bzw. 60 dB(A) in der Nacht weiter erhéht wird*

Der Anspruch der Nachbarschaft auf Lirmvorsorge ist auf der Grundlage des § 1 (2) Nr. 2
bzw. letzter Satz der 16. BImSchV /2/ fiir jeden einzelnen Immissionsort entsprechend nach-
zuweisen oder auszuschliefien.

Rechtsanspriiche auf Schallschutzmanahmen haben von den Immissionsorten aber nur die-
jenigen, deren prognostische Beurteilungspegel

- im Falle (1) die Immissionsgrenzwerte der 16. BlImSchV /2/ iiberschreiten

- im Falle (2) und (3) die Schwellenpegel von 70/60 dB(A) tags/nachts erreichen oder wei-
tergehend iiberschreiten.

Fiir alle anderen Immissionsorte wird der ,,erhebliche bauliche Eingriff* nach den Definitionen unter
C.VL 10.1 (2) der Verkehrslirmschutzrichtlinien 97 /4/ nicht zur wesentlichen Anderung im Sinne
der Verkehrslirmschutzverordnung, und es besteht kein Anspruch auf Larmvorsorge.

Die folgenden schalltechnischen Untersuchungen miissen wegen notwendigerweise getrennten Be-
rechnungen von Beurteilungspegeln ,.ohne™ Realisierung der BaumaBinahme und ,,mit* Realisierung
der Baumafinahme konsequent in diese beiden Fille unterschieden werden. Damit knnen spéter
diese beiden Beurteilungspegel dem vorzunehmenden Vergleich zugrunde gelegt werden.
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des Immissionsortes zu einem Punkt sich kreuzender oder zusammentreffender Fahrstreifen 100 m
oder weniger betrigt

K =3 dB(A) fuir Abstdnde bis 40 m
K =2 dB(A) fiir Abstidnde bis 70 m
K =1 dB(A) fiir Abstidnde bis 100 m
K =0 dB(A) flir Abstdande gréfier 100 m,

um damit den Beurteilungspegel L, zu erhalten.

Im vorliegenden Fall sind im Ausbauabschnitt der ZiegelstraBe (K 7442) keine Lichtsignalanlagen
vorhanden und mit dem Ausbau auch nicht geplant, so dass Zuschlige auf die berechneten Beurtei-
lungspegel entfallen.

Die berechneten Beurteilungspegel sind in der Unterlage 17.1.2 im Einzelnen aufgelistet. Sie sind
auf den nédchsten ganzzahligen Wert aufzurunden.

4.5.1 Auswahl der Immissionsorte

Es wurden die Gebdude und die weiteren schutzbediirftigen baulichen Anlagen bis zu einem Ab-
stand vom KP ZiegelstraBle/E-Center/Autowelt beriicksichtigt, tiber den hinaus mit Sicherheit eine
Grenzwertiiberschreitung auszuschlieBen ist. Besonders schutzbediirftige Bebauung nach § 2 (1) 1.

der 16. BImSchV ist nicht vorhanden. Die Zuordnung der Berechnungspunkte ist dem Lageplan der
Unterlage 7 zu entnehmen.

Die Immissionsorte wurden in der Regel in der Mitte der Fassaden der Gebdude, die direkter oder
reflektierter Schalleinstrahlung ausgesetzt sind, in Hohe der Geschossdecke an der AuBenfassade
des zu schiitzenden Raumes festgelegt.

4.5.2 Beurteilungspegel ohne und mit Realisierung der BaumaBSnahme

Die Beurteilungspegel sind in der Ergebnistabelle 7 der Unterlage 17.1.2 im Einzelnen aufgelistet.

Zusammenfassend wird wie folgt eingeschiitzt:

Je nach Verlauf der Stralenachsen des KP ZiegelstraBe/E-Center/Autowelt ohne bzw. mit Realisie-
rung der BaumaBnahme unterscheiden sich die Absolutwerte der Beurteilungspegel an den Immissi-
onsorten bei gleichen prognostischen Verkehrsdaten um bis zu maximal 2 dB.

Uberall dort, wo sich die Beurteilungspegel mit dem Ausbau — wenn auch nur geringfligig - verrin-
gern, besteht von vornherein kein Anspruch auf die Planung von LidrmschutzmafBnahmen, da das
Merkmal der Larmsteigerung mit dem Ausbau nicht erfiillt ist.
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In den Fillen, in denen flir den Zustand mit Realisierung der BaumaBnahme gegeniiber dem Zustand
ohne Realisierung der BaumaBnahme eine Zunahme im Beurteilungspegel an den Immissionsorten
eintritt, ist zundchst die notwendige Voraussetzung einer Anspruchsberechtigung fiir die Planung
von LarmschutzmafBnahmen gegeben. Allerdings miissen dann noch die Schwellenpegel nach § 1 (2)
Satz 2 der 16. BImSchV von 70/60 dB(A) tags/nachts liberschritten sein, um einen Anspruch dem

Grunde nach zu erwirken.

Im vorliegenden Fall werden diese genannten Voraussetzungen an keinem der untersuchten Immis-

sionsorte erfiillt.



Ingenieurburo fur Larmschutz
Forster & Wolgast

Inhaber: Dipl.-Ing. Lothar Forster
Bayrauther Strafle 12 09130 Chemnitz Telefon: 0371/ 40 40 501

Ausbau KP ZiegelstraBe/E-Center/Autowelt in Eilenburg, Bericht Nr. 11718 Blatt 19

1]
A

5  Rechtsanspriiche der Nachbarschaft auf Schallschutzmafinahmen

Fiir keinen der untersuchten Immissionsorte in der Nachbarschaft KP Ziegelstrafie/
E-Center/Autowelt kann deshalb der ,.erhebliche bauliche Eingriff* in die ffentliche Ziegelstralle im
Sinne der Verkehrslirmschutzrichtlinien ‘97 zur ,wesentlichen Anderung™ werden, da weder das
Kriterium ,,1* nach Zunahme der prognostischen Beurteilungspegel um wenigstens 3 dB(A) nach §
1 (2) 2 gegeniiber den prognostischen Beurteilungspegeln ,.,ohne* Realisierung der StraBenbaumal-
nahme noch das Kriterium ,2* bzw. der letzte Satz nach § 1 (2) nach Erreichen bzw. der weiterge-
henden Uberschreitung der Schwellenpegel 70/60 dB(A) tags/nachts der 16. BImSchV erfiillt sind.

Damit besteht fiir die Nachbarschaft des KP ZiegelstraBle/E-Center/Autowelt in Eilenburg
kein Rechtsanspruch auf die Planung und Realisierung von Lirmschutzmafinahmen.



Ingenieurburo fur Larmschutz
Forster & Wolgast

Inhaber: Dipl.-Ing. Lothar Forster R
Bayreuther Stralle 12 09130 Chemnitz Tel.:0371/ 40 40 501
Lageplan Larmvorsorge Eilenburg 16. BImSchV
Ausbau des Knotenpunktes ZiegelstraBe/ MaBstab 1:2.000
E-Center/Autowelt im B-Plangebiet erstellt am 23.02.18
11718

Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBie”

Gutachten-Nr. :

B-Plan Nr. 21 Gewerbe- und Industriegebiet
Kunststoff-Center ,ECW-Wasserturm”

B-Plan Nr. 42 ,Sondergebiet
Handel ZiegelstraBe"

Gemarkung Eilenburg

Il steatsstraBe

Isophonen der Schwellenpegel

nach § 1 (2) 2. Satz der 16. BImSchV:
70 dB(A) tags

60 dB(A) nachts

Gebdudeseiten mit
Uberschreitung der
Schwellenpegel

Objekt-Nr. chne / mit
Uberschreitung der
Schwellenpegel

Emmmmmmss Planungsraum Strae

Gebiete und Flachen

UNTERLAGE 7



Anlage 4
zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 42 ,,SOH ZiegelstraBBe"

Fachgutachten zur Neuausweisung eines Sondergebietes Handel am
Standort ZiegelstraBe unter besonderer Wiirdigung des Standortes
Schondorfer Mark des Biiros Lademann & Partner GmbH vom 23.01.2018

Das Gutachten wurde bereits allen Stadtraten auf einer CD (inklusive Aufgabenstellung
und Stellungnahme der Landesdirektion vom 31.01.2018) Gbergeben.



Bebauungsplan Nr. 42 ,,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe™
Auswertung Stellungnahmen aus Offenlage/Beteiligung der Offentlichkeit vom 18.06. bis 18.07.2016

Anlage zur Begriindung zur DS Nr. 025/FB4/2018/2

Bebauungsplan Nr. 42 ,,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe™ - Auswertung Stellungnahmen

Behorde

Stellungnahme

Stellungnahme Verwaltung

1. Landratsamt Nordsachsen
(LRA) vom 18.07.2016

SG Planungsrecht/Ko-
ordinierung und StraBen-
bauamt

Zusammenfassende Erklarung fehlt

Erganzung bis Satzungsbeschluss

Probleme bei der VerkehrserschlieBung

Zufahrt nicht geklart, Ablehnung der vorliegenden Verkehrserschlie-
Bung (Bedenken gegeniiber Verkehrssicherheit und —fluss auf der K
7442)

Auf der Grundlage von Verkehrsuntersuchungen wur-
de die ErschlieBungsvariante lber einen Kreisverkehr
favorisiert. Diese verkehrstechnische Lésung wurde
mit dem LRA/ StraBenbauamt abgestimmt.

> Anderung der Planzeichnung

1.2 Umweltamt
SG Wasserrecht vom
10.02.2016

SB Wasserrecht

Abwasser

Entsorgung mittels Druckleitung

Regenwasser ist groBflachig zu versickern (wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich)

Die Entsorgung des Niederschlagswassers soll tber
ein Regenriickhaltebecken in die Regenwasserleitung
des AZV erfolgen. Der Antrag auf wasserrechtliche
Genehmigung wurde bei der Unteren Wasserbehdrde
im LRA gestellt. > Erganzung der Textlichen
Festsetzung unter Punkt 1.4

SB Oberflaichengewdsser

Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet nach § 75 SachsWG - es sind
dem Risiko angepasste planerische und bautechnische MaBnahmen
vorzusehen.

Hinweise sind Bestandteil der Begriindung

AuBerdem wurde auf die Zulassigkeit einer urspring-
lich geplanten Tankstelle verzichtet.

> Anderung der Textlichen Festsetzung Punkt 1.1.1

2. Landesdirektion Sachsen
(LDS) vom 28.01.2016
Raumordnung

Kein Raumordnungsverfahren (ROV) erforderlich, wenn ... die Pla-
nung den Zielen der Raumordnung entspricht oder den Darstellungen
eines den Zielen angepassten FNP oder Festsetzungen eines entspre-
chenden Bebauungsplanes entspricht (§ 115 Abs. 7 Nr. 2 SachsLPIG
- kein VerstoB gegen Konzentrationsgebot (LEP 2013, Z 2.3.2.1) und
Integrationsgebot (LEP 2013 Z 2.3.2.3)

- aber Verletzung des Beeintrachtigungsverbots (LEP 2013, Z

Fachgutachten Lademann & Partner vom
23.01.2018:

- keine Beeintrachtigung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung

- Konzentrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot,
Kongruenzgebot und Integrationsgebot erfillt

- keine Schadigung der ZVB und verbrauchernahen
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2.3.2.5) und Kongruenzgebots (LEP Z 2.2.24),

Grundversorgung

- keine Beeintrachtigung benachbarter Orte
Stellungnahme LDS vom 29.01.2018:

- kein ROV (Integrationsgebot)

AuBerdem erfolgte bereits die 2. Anderung des FNP,
das Verfahren zur Aufhebung des VEP Nr. 5 wurde
eingeleitet, die Aufstellung des B-Plans fir ein Gewer-
begebiet am Standort ,Schondofer Mark™ vorbereitet.

- Erganzung der Begriindung

Baurecht 1. Prifung der Darstellung M 4 im Sondergebiet (Bestimmtheits- Die Darstellung der Sondergebietsflache wurde in die-
grundsatz verletzt) sem Bereich in Private Griinflache gem. BauNVO
geandert, innerhalb derer ein Regenriickhaltebecken
zulassig ist.
> Anderung Planzeichnung
2. Gem. BVerwG Urteil 4 CN 3/07 sind absolute Fldchenbeschrankun- | Dem Hinweis wurde gefolgt. Fiir jede Nutzung (Le-
gen flr das Gesamtgebiet unzulassig bensmittelvollsortimenter und Bau- und Gartenfach-
BauNVO verlangt vorhabenbezogene Festsetzung markt wurde je ein Baufeld festgesetzt, in dem jeweils
Begrenzung der Verkaufsflache ist eine gebietsbezogene Festsetzung. | ein Vorhaben zulassig sein soll. Fur jeden Einzelhan-
Ausnahmsweise kann flir einen Handelsbetrieb eine Verkaufsfldchen- | delsbetrieb wurden Verkaufsflachenbegrenzungen und
beschrankung festgesetzt werden Regelungen zur maximalen Zulassigkeit von zentren-
relevanten Sortimenten auf der Grundlage der ,Eilen-
burg Liste"™ vorgenommen.
Es wurde auBerdem die Festsetzung zur zulassigen
Grundflache (Doppelfestsetzung Grundflachenzahl
(GRZ) und zuldssige Grundflache ist nicht zulassig)
ersatzlos gestrichen.
> Anderung der Textlichen Festsetzung unter Punkt
1.1.1
Hochwasserschutz Beachtung § 81 SachsWG > Aufgrund der Bodenverhaltnisse kaum

Versickerungsmoglichkeit
- baulich geeignete SchutzmaBnahmen sind generell erforderlich
- Verweis auf Hochwasserschutzfibel

- Erganzung der Hinweise in der Begriindung unter
Punkt 2.3
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3. Sdchsisches Landesamt 1. Hinweis auf verstarkte Grundwasserfiihrung wahrend Tauperioden

fiir Umwelt, Landwirtschaft | ynd niederschlagsreichen Zeiten > Ergénzung der Begriindung unter Punkt 2.5
und Geologie vom 14.07.2016

2. erhohte Radonkonzentrationen kaum mdglich (max. Referenzwert

300 Bg/m3) - Erganzung der Begriindung unter Punkt 2.7
4. VEW vom 21.06.2016 Versorgung Uber vorhandene Leitungen in ZiegelstraBe mdglich Im Ergebnis der Ausflussmessung wurde festgestellt,
Fur Loschwasser aus offentlichen Versorgungsanlagen Ausflussmes- dass die durch das Trinkwassernetz bereitgestellte
sungen erforderlich Wassermenge fiir die Loschwasserversorgung ausrei-
chend ist.

- Erganzung in Begrindung unter Punkt 12

5. Landestalsperrenver- Der im Plangebiet befindliche Deichverteidigungsweg ist nicht fir eine |

waltung vom 23.06.2016 offentliche Nutzung vorgesehen. Weg und Hochwasserschutz-Anlage | Anderung Geltungsbereich
sollen auBerhalb des Geltungsbereichs liegen. - Anderung Planzeichnung

6. Delitzsch vom 21.06.2016 Verweis auf Beeintrachtigungsverbot (LEP 2013. Z 2.3.2.5) siehe 2.

7. Wurzen vom 01.07.2016 VerstoB3 gegen Beeintrachtigungsverbot wegen Neuausweisung von

7.000 m2 Baumarkt beflirchtet,
Standorte ,Schondorfer Mark™ und Standort , ZiegelstraBe™ haben
gravierende Folgen flr die Versorgungsfunktion fiir den mittelzentra-

len Versorgungsbereich Wurzens. siehe 2.
8. Doberschiitz vom Ablehnung des BPs, da Zustimmung zum Standort ,Schondorfer
22.06.2016 Mark" besteht Kenntnisnahme und siehe 2.
9. Nah & Frisch vom Nahversorgungsrelevante Funktion des Standortes, insbesondere
14.07.2016 Lebensmitteleinzelhandel ist nicht erkennbar

- zwei Standorte fihren zum innerértlichen Verdrangungswettbe-
werb, damit Gefahrdung des stadtebaulichen Nahversorgungskon-
zepts (verbrauchernahe Grundversorgung)

- prognostizierte Umsatzumverteilungsquoten von 10 bis 12 %
kénnten fur den Standort Nah & Frisch noch erheblich héher ausfallen
und dessen Bestand gefdahrden
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- Standort ist aus landesplanerischer Sicht nicht integriert und damit
unzuldssig

siehe 2.

10. Rewe vom 15.07.2016

- kein stadtebauliches Erfordernis gemaB § 1 Abs. 3 BauGB

Stadtebauliche Griinde u.a. Bestandteil des Fachgut-
achtens Lademann & Partner
- Erganzung der Begrindung

- Planung entspricht wegen der Planung einer Tankstelle nicht der
Ausschreibung

Verzicht auf Tankstelle > Anderung der Textlichen
Festsetzungen unter Punkt 1.1.1

- Es ist nicht abwagungsfehlerfrei moéglich, neben dem bestehenden
Sondergebiet ,Schondorfer Mark®, flir das Baurecht weiter besteht,
den neuen Erganzungsstandort zu entwickeln.

2. Anderung FNP rechtswirksam, Einleitung Aufhe-
bungsverfahren VEP Nr. 5 mit Beschluss Nr. 96/2017
vom 06.11.2017, Aufstellungsbeschluss BP Nr. 52 flir
GE Schondorfer Mark wird vorbereitet

siehe auch Fachgutachten Lademann & Partner GmbH

- neuer Standort wird in Konkurrenz zu den Zentralen Versorgungs-
bereichen (ZVB) treten , siehe Faktencheck der GMA

- Umsatzumverteilungsquoten von 10,1 und 12.3 % dokumentieren
das Vorhaben als zentrenschadlich und damit stadtebaulich unver-
traglich

- Allein durch EDEKA gibt es Umsatzumverteilungseffekte in Hohe von
19 bis 20 % in den ZVBs, wenn beide Anbieter in den Markt eintre-
ten, werden Umsatzverluste von 33 bis 34 % wirksam

- Das NVZ GrenzstraBe hat durch die Ansiedlung des E-Centers Um-
satzverluste zw. 22 und 23 %, zur Unwirtschaftlichkeit des REWE
fihrend und damit des gesamten ZVB, bei beiden Anbietern kommt
es zu Umsatzverteilungen von 38 %

In dem mit allen zustandigen Behodrden (Landesdirek-
tion Sachsen, Landratsamt Nordsachsen, Regionaler
Planungsverband Leipzig-Westsachsen, IHK zu Leip-
zig, Handelsverband) abgestimmten Fachgutachten
des Blros Lademann & Partner sind keine methodi-
chen Fehler ersichtlich, die Zweifel am Inhalt aufkom-
men lassen. Das Gutachten ist flr die vorliegende
Planung relevant.

Die darin genannten, zu erwartenden Umsatzumver-
teilungseffekte bei Ansiedlung des Lebensmittelsuper-
marktes am Standort ZiegelstraBe liegen unter 10 %
und haben damit keine derart gravierenden Auswir-
kungen auf ZVBs oder NVL, so dass Betriebsaufgaben
zu erwarten waren.

Das SB-Warenhaus am Standort Schondorfer Mark hat
weitaus groBere negative Auswirkungen als ein Ver-
brauchermarkt am Standort ZiegelstraBe.

Fehlende Konfliktbewaltigung

- Da eine Festlegung relevanter Immissionsorte erfolgte, muss eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt werden, Verzicht auf
Schallimmissionsprognose ist fehlerhaft
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- unzulassige vorhabenunabhédngige Kontingentierung Mit der Aufteilung des Plangebiets in zwei Baufelder
Der baugebietsbezogenen Kontingentierung fehlt es am erforderli- wurde nach Abstimmung mit der Unteren Immissions-
chen Bezug auf das Baugrundstiick schutzbehorde beim LRA die Empfehlung ausgespro-

chen, eine Kontingentierung vorzunehmen.

Auf der Grundlage der Schallimmissionsprognose vom
15.02.2018 des Ing.bliros Forster & Wolgast wurden
fur das Plangebiet Emissionskontingente ermittelt und
entsprechend festgesetzt.

- Erganzung der Planzeichnung und Textlichen
Festsetzungen (Punkt 1.7)
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