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Beschlussvorlage * * [LILT]

Eilenbur

- offentlich -

Drucksache Nr. 038/FB4/2018/1 GroBe Kreisstadt
Beratungsfolge Termin Behandlung
Bauausschuss 16.04.2018 nicht 6ffentlich
Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg 07.05.2018 offentlich
Einreicher: Oberblirgermeister, Herr Scheler
Betreff: Abwagung und Satzungsbeschluss Gber den Bebauungsplan

Nr. 45 "Sondergebiet Handel GrenzstraBe"

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat hat die wahrend der offentlichen Auslegungen der Entwiirfe zum
Bebauungsplan vorgebrachten  Anregungen und Hinweise aus den
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange und
Nachbargemeinden mit folgendem Ergebnis geprift:

1.1. Die Beschlussentwirfe (Anlage 1) aus T 1.1.1 Punkte 1, 2 und 4, T 1.1.2
Punkt 1, T 1.2.2 Punkte 1 und 3, T 2 Punkte 1 bis 3 und 5, T 3 Punkte 1 bis 3,
T4, T5 Punkte 1 und 2 sowie T 6 Punkt 2 werden durch Anderung bzw.
Erganzung des Bebauungsplanentwurfs beriicksichtigt.

1.2. Den Anregungen aus T 1.1.1 Punkt 3, T 2 Punkt 4, T 6 Punkt 1 und G 6 wird
nicht entsprochen.

1.3. Der Stadtrat schlieBt sich den  Stellungnahmen der Verwaltung
(Anlage 1 / Spalte 2) an.

2. Der Stadtrat beschlieBt den Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet Handel
GrenzstraBBe™ vom 28.03.2018 (Anlage 2) als Satzung.

3. Die Begrindung zum Bebauungsplan vom 28.03.2018 (Anlage 3) wird gebilligt.

Scheler

Oberbirgermeister
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Problembeschreibung/Begriindung:

Zusammenfassung des bisherigen Verfahrens:

1. Die offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (TOB) zum Entwurf des Bebauungsplans (B-Plans) vom
20.01.2017 fand vom 27.02. bis 27.03.2017 statt. Im Ergebnis der Prifung der
eingegangenen  Stellungnahmen  wurden  folgende  Hauptanderungen  der
Planunterlagen vorgenommen:

Planzeichnung — Textliche Festsetzungen

- Klarstellung, dass es sich beim Sondergebiet um das Nahversorgungszentrum
(NVZ) GrenzstraBe (nicht Einkaufszentrum) handelt

- Erganzung Lebensmitteleinzelhandel in der Aufzahlung der zuldssigen Betriebe

- nur Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels dirfen groBflachig sein (Klarstellung,
dass nichtzentrenrelevante Sortimente im NVZ untergeordnet sind)

- nichtzentrenrelevante Sortimente sind unter Einhaltung der Zweckbestimmung NVZ
zulassig

- Verweis auf ,Eilenburger Liste"

- Ergénzung des Hinweises, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine
Larmprognose vorzulegen ist

Begriindung: ) )
- Entsprechend der o0.g. Anderungen der Textfestsetzungen erfolgt die Uberarbeitung

der entsprechenden Punkte in der Begriindung.
- Erganzende Ausflihrungen zum Immissionsschutz und zum Umgang mit Anlagen
fir Sonnenenergie.

2. Der liberarbeitete Entwurf des B-Plans vom 17.07.2017 lag im Zeitraum vom
25.09. bis 09.10.2017 erneut offentlich aus (Beschluss Stadtrat Nr. 65/2017 vom
04.09.2017). Im Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen TOB zu o.g.
Anderungen wurde seitens der Immissionsschutzbehérde des LRA die Anregung
geauBert, die vom Plangebiet ausgehenden Larmemissionen zum Schutz der
angrenzenden Wohngebaude durch Kontingentierung einzugrenzen. Dieser Anregung
wurde gefolgt und eine entsprechende Larmkontingentierung (Gutachten des
Ing.bliros Dox vom 15.01.2018) erstellt. In der Planzeichnung wurden sechs
Richtungssektoren sowie die Festsetzung richtungsabhangiger
Larmemissionskontingente dargestelit.

3. Der entsprechend liberarbeitete Entwurf des B-Plans vom 15.01.2018 lag im
Zeitraum vom 26.02. bis 12.03.2018 erneut offentlich aus (Beschluss Stadtrat
Nr. 8/2018 vom 05.02.2018). Die Beteiligung erfolgte nur zu den aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht gednderten Passagen des B-Plans. Entsprechend
der Stellungnahme des Landratsamtes Nordsachsen vom 08.03.2018 sind jetzt nur
noch redaktionelle Ergdnzungen des Ldarmgutachtens sowie eine Klarstellung
hinsichtlich geplanter Verkaufsflichen sowie eine Aussage zu Anderungen des
Umweltvertraglichkeitsgesetzes und deren Bericksichtigung im vorliegenden B-Plan
erforderlich. Die Uberarbeitung der Planunterlagen ist nur redaktioneller Art und
erfordert keine erneute Beteiligung.

Im Abwdgungsprotokoll (Anlage 1) sind alle Stellungnahmen aus der Beteiligung
im Rahmen der Offenlage gemaB § 4 Abs. 2 BauGB und aus den beiden erneuten
Offenlagen gemaB § 4 a Abs. 3 BauGB enthalten. Es ist ersichtlich, welche
Entscheidungen zu welchen Stellungnahmen der Behérden mit welchem Beschluss des
Stadtrates vor der 1. oder 2. erneuten o6ffentlichen Auslegung getroffen wurden. Ein
besonderes Thema stellte dabei die Larmproblematik dar.

Von Seiten der Offentlichkeit gab es in allen drei Beteiligungsrunden keine
MeinungsauBerung.
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Hinweis:

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan rot hervorgehobenen Passagen stellen die
erneuten Anderungen gegeniiber der zuletzt offentlich ausgelegten Fassung der
Planunterlagen vom 15.01.2018 dar. Dabei handelt es sich insbesondere um
Uberarbeitungen, die aus der Stellungnahme des LRA vom 08.03.2018 herriihren
(siehe o0.g. Punkt 3). AuBerdem wurde das Kapitel 15 - Schlussabwdgung - erganzt.
Zum Schalltechnischen Gutachten vom 15.01.2018 wurde eine 1. Ergéanzung vom
16.03.2018 erstellt, die Aussagen zu eventuellen Vorbelastungen des Gebietes sowie
Aussagen zum methodischen Vorgehen bei der Kontingentierung enthalt.

Anlagen
- Anlage 1 - Abwagungsprotokoll

- Anlage 2 - Entwurf des B-Plans vom 28.03.2018
- Anlage 3 - Entwurf der Begriindung vom 28.03.2018 einschl. Zusammenfassung

Larmuntersuchung
finanzielle Auswirkungen ja [ nein [X
Gremium Abstimmungsergebnis
Bauausschuss Ja 5 Nein 0 Enthaltung O Befangen 0
Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg




Anlage 1 zur Drucksache Nr. 038/FB4/2018/1 Blatt 0 - 18

Bebauungsplan Nr. 45 ,,Sondergebiet Handel GrenzstraBe"
ABWAGUNG vom 07.05.2018

Auswertung der wihrend den Beteiligungen der Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange und der Offentlichkeit im
Rahmen der Offenlagen der Entwiirfe zum B-Plan Nr. 45 ,,Sondergebiet Handel Grenzstra3e" vorgebrachten Anregungen und
Hinweise

Kurzfassung des Planverfahrens:

06.02.2017 Beschluss Nr. 2/2017 zur 6ffentlichen Auslegung des B-Plan-Entwurfs vom 20.01.2017
17.02.2017 Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 4
14.02.2017 Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

27.02. bis 27.03.2017 Offentliche Auslegung des Entwurfs vom 20.01.2017
04.09.2017 Beschluss Nr. 65/2017 zur erneuten 6ffentlichen Auslegung des B-Plan-Entwurfs vom 17.07.2017
15.09.2017 Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 19

25.09. bis 09.10.2017 Erneute offentliche Auslegung des B-Plan-Entwurfs vom 17.07.2017

20.09.2017 Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu den geanderten Planunter-
Lagen

05.02.2018 Beschluss Nr. 65/2017 zur erneuten 6ffentlichen Auslegung des B-Plan-Entwurfs vom 17.07.2017

16.02.2018 Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 19

26.02. bis 12.03.2018 Erneute 6ffentliche Auslegung des B-Plan-Entwurfs vom 17.07.2017

06.02.2018 Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu den geanderten Planunterlagen

Az.: 621.411/B45, Abwagung, SR 07.05.2018, DS Nr. 038/FB4/2018/1) -0 -



Behorden und sonst.Trager offentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlie3t ... | BA SR

T 1 Landratsamt Nordsachsen vom 27.03.2017

T 1.1 Bauordnungs- und Planungsamt

T 1.1.1 SG Planungsrecht/Koordinierung

1. Empfehlung, dass neben der textlichen Fest-

setzung TF 8 in der abschlieBenden 6ffentlichen Be-

kanntmachung darauf hingewiesen wird, dass die In der Textlichen Festsetzung (TF) 8 wird be-

bisherigen Festsetzungen des Vorhaben- und reits auf die Aufhebung des Vorhaben- und

ErschlieBungsplanes mit der Rechtskraft des neuen | ErschlieBungsplans (VEP) ,Einkaufszentrum

Planes auBer Kraft treten. Das Gleiche gilt fiir den GrenzstraBe" hingewiesen.

Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes (B- | > Auf der Planurkunde wird der Hinweis, dass

Plan) Nr. 9 "An der Leipziger H6he" Teil I, der mit der B-Plan Nr. 9 teilweise geandert wird,

0.g. B-Plan Uberplant wird. redaktionell erganzt.

2. Der B-Plan Nr. 45 Uberdeckt den rechtskraftigen | Die unbebaute Fldche des privaten Flurstlicks

B-Plan Nr. 9 "An der Leipziger H6he" Teil I im Be- 2/206, die im B-Plan Nr. 9 als 6ffentliche Stra-

reich der LindenstraBe. Im nordwestlichen Teilbe- Benverkehrsflache festgesetzt war und nun-

reich des Flurstlicks 2/206 wird aus einer festge- mehr als Baugebiet festgesetzt wird, wird ge-

setzten StraBenverkehrsflache eine Bauflache fir maB § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB als von Bebau-

das Sonstige Sondergebiet. ung freizuhalten gesichert. Der von der Ergan-
zung des Entwurfs betroffene Eigentimer hat
dieser Anderung zugestimmt.

Az.: 621.411-BP 45/Abwéagung Behorden, SR 07.05.2018, DS Nr. 038/FB4/2018/1 -1-




Behorden und sonst.Trager offentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlie3t ... | BA SR
Die Beriicksichtigung der unter den Punk-
ten 1 bis 2 der Stellungnahme T 1.1.1 ge-
gebenen Hinweise waren bereits Bestand-
teil der im Rahmen der 1. erneuten Offen-
lage ausgelegten Planunterlagen vom
17.07.2017.
(Beschluss Nr. 65 vom 04.09.2017).
3. Dariber hinaus sind im rechtskraftigen B-Plan Die im Uberlagerungsbereich mit dem rechts-
entlang der LindenstraBe Baume dargestellt, die verbindlichen B-Plan Nr. 9 gelegenen Erhal-
erhalten werden sollen. Momentan ist abweichend tungsbindungen fiir Baume befinden sich voll-
davon auf dem neuen Plan keine Baumerhaltung standig innerhalb der 6ffentlichen StraBenver-
festgesetzt. Dieser Sachverhalt sollte nochmals kehrsflachen. Erhaltungsbindungen fiir Baum-
Uberprift werden. standorte innerhalb des privaten Flurstlicks
2/206 sah der B-Plan Nr. 9 nicht vor. Die Uber-
nahme der Erhaltungsbindungen fir Baume im
offentlichen StraBenland ist nicht zwingend er-
forderlich; die Stadt muss sich hier nicht selbst
durch den B-Plan binden, um die Erhaltung zu Ja: 5 Ja:
sichern. Dies ware nur bei privaten Flachen er- Nein: - Nein:
forderlich; diese sind jedoch nicht berihrt. ... dem Hinweis nicht zu folgen. | Enth.: - Enth.:
Stellungnahme vom 09.10.2017
4. Bedenken, dass erst im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens eine vorhabenkonkrete Schall-
immissionsprognose vorgelegt werden soll. Der auf
der Planzeichnung befindliche Hinweis ohne Norm-
charakter zur Notwendigkeit einer schalltechnischen
Untersuchung und fehlende textliche und zeichne-
rische Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
werden nicht als ausreichend erachtet. Die Kon-
fliktbewaltigung muss bereits im Aufstellungsverfah-
ren eines Bebauungsplanes erfolgen und darf nicht
ins nachfolgende Baugenehmigungs- und Geneh-
migungsfreistellungsverfahren verlagert werden.
Az.: 621.411-BP 45/Abwéagung Behorden, SR 07.05.2018, DS Nr. 038/FB4/2018/1 -2 -




Behorden und sonst.Trager offentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlie3t ... | BA SR

Durch textliche/zeichnerische Festsetzungen nach

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im B-Plan muss erkennbar

sein, welche Vorkehrungen/MaBnahmen durch die

Bauherren erforderlich sind, um gesunde Wohnver-

haltnisse in der Nachbarschaft zu gewahrleisten Eine ausfuhrliche Behandlung der Einwande

(siehe auch Stellungnahme der Unteren erfolgt unter T 1.2.2 (Seiten 15 und 16 des

Immissionsschutzbehoérde). Abwdgungsprotokolls).

T 1.1.2 SG Bauaufsicht/Denkmalschutz

1. Bau- und bodendenkmalpflegerische Belange Die redaktionelle Erganzung der Begriindung

werden nicht berthrt. Hinweis auf die Melde- und unter Punkt 5.4 war bereits Bestandteil der

Sicherungspflicht gem. § 20 SachsDSchG. im Rahmen der 1. erneuten Offenlage aus-
gelegenen Planunterlagen vom
17.07.2017.
(Beschluss Nr. 65 vom 04.09.2017).

Stellungnahme vom 09.10.2017 Kenntnisnahme

2. Beibehaltung des Hinweises auf die Melde- und Im Kapitel 5.4 ,Topografie, Baugrundverhalt-

Sicherungspflicht von Bodenfunden gemaf nisse, Altlasten, Denkmale" der Begriindung

§ 20 SachsDSchG in den Planunterlagen wurde ein entsprechender Hinweis redaktionell
aufgenommen.

T 1.2 Umweltamt

T 1.2.1 SG Abfall/Bodenschutz

Durch das Vorhaben werden keine altlasten- oder

bodenschutzfachlichen Belange berihrt. Es ist nicht

mit zusatzlichen negativen Auswirkungen auf den

Boden, wie Neuversiegelung zu rechnen. Kenntnisnahme

T 1.2.2 SG Immissionsschutz

1. Bei Anlagen flir Sonnenenergie (z.B. Solarkollek-

toren) kann es an den umliegenden schutzbedurf-

tigen Nutzungen zu Blendwirkungen kommen. Da

schadliche Umwelteinwirkungen durch Lichtre-

flexionen nicht ausgeschlossen werden kdénnen,

Az.: 621.411-BP 45/Abwéagung Behorden, SR 07.05.2018, DS Nr. 038/FB4/2018/1 -3-




Behorden und sonst.Trager offentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlie3t ... | BA SR
werden Hinweise zu MinderungsmaBnahmen

gegeben:

- matte Oberflachen der Module Die redaktionelle Uberarbeitung der Begriin-

- veranderter Neigungswinkel der Module dung unter Punkt 8.4 war bereits Bestand-
- VergréBerung des Abstands der Solarmodule zur teil der im Rahmen der 1. erneuten Offen-
umliegenden Bebauung lage ausgelegenen Planunterlagen vom

- Abschirmung der Module durch Walle und blick- 17.07.2017.

dichten Bewuchs in Héhe der Moduloberkante. (Beschluss Nr. 65 vom 04.09.2017).

2. Weiterhin sind Werbeanlagen im Bebauungs- Kenntnisnahme.

plangebiet gemaB der textlichen Festsetzung (TF 5) | Unzumutbare Belastigungen der Nachbarschaft
zulassig. Es ist nicht ersichtlich, ob hier auch durch beldstigende Werbeanlagen sind gemaBi
Leuchtplakate oder sogenannte Skybeamer ge- § 15 BauNVO im Einzelfall unzuldssig. Die Be-
meint sind. Sind diese zuldssig, kann es zu Blend- urteilung erfolgt im Rahmen des Baugenehmi-
einwirkungen und damit Belastigungen in der Nach- | gungsverfahrens. Somit sind keine Erganzun-
barschaft kommen. gen der textlichen Festsetzungen erforderlich.
3. Der Vollstandigkeit und Nachvollziehbarkeit hal-

ber erfolgt auf den Seiten 15 bis 17 des Abwagungs-

protokolls eine Zusammenfassung aller larmschutz-

rechtlichen Belange (Inhalt der Stellungnahmen

vom 27.03.2016, 09.10.2017 und 08.03.2018) und

deren Behandlung im Rahmen der Abwagung. Dabei

ist anzumerken, dass zu den Stellungnahmen vom

27.03.2016 und 09.10.2017 bereits im Rahmen der

jeweiligen Beschlussfassungen zu den beiden er-

neuten Offenlagen eine Abwagung erfolgte.

T 1.3 StraBenverkehrsamt

Da sich das Vorhaben ausschlieBlich auf dem Gebiet

der GroBen Kreisstadt Eilenburg befindet, ist diese

als untere StraBenverkehrsbehérde in eigener Zu-

standigkeit zu beteiligen. Kenntnisnahme

Az.: 621.411-BP 45/Abwéagung Behorden, SR 07.05.2018, DS Nr. 038/FB4/2018/1 -4 -




Behorden und sonst.Trager offentlicher
Belange (TOB)
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlieB3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

T 1.4 Ordnungsamt/SG Brandschutz
Keine Hinweise, Bedenken

Kenntnisnahme

T 2 Landesdirektion Sachsen vom 23.03.2017

1. Dem Konzentrationsgebot des Zieles 2.3.2.1 LEP
2013, dem Integrationsgebot des Zieles 2.3.2.3 LEP
2013 beziglich der stadtebaulichen Integration und
hierbei insbesondere der Standortzuordnung zu ei-
nem im Einzelhandels- und Zentrenkonzept be-
stimmten Zentralen Versorgungsbereich sowie dem
landesplanerischen Kongruenzgebot wird entspro-
chen.

- Die Begriindung unter Punkt 4.1.1 wurde
um den Hinweis, dass die Planung mit den Zie-
len der Landesentwicklungsplanung konform
ist, redaktionell erganzt.

2. Beeintréchtigungsverbot

Beziglich der Umsetzung des landesplanerischen
Beeintrachtigungsverbotes ergibt sich aus raumord-
nerischer Sicht eine Frage zur Dimensionierung der
zuldssigen 1.200 m2 Verkaufsflache fir zentrenrele-
vante Sortimente.

Nach der textlichen Festsetzung 1.1 Nr. 2 erster An-
strich sind im Einkaufszentrum (EKZ) Grenzstral3e
~Einzelhandelsbetriebe, auch groBflachige™ zulassig.
Die Regelung zur Zuldssigkeit betrifft alle Einzelhan-
delsbetriebe, auch die mit zentrenrelevantem Sor-
timent. Planungsrechtlich zuldssig waren somit auch
groBflachige Einzelhandelsbetriebe in den Sortimen-
ten Schuhe/Lederwaren oder Textil und Bekleidung.
Es besteht keine Bindung an den auf Seite 41 der
Planbegriindung dargestellten tabellarischen Ver-
gleich von Bestand und Planung. Der planungsrecht-
liche Rahmen flr zentrenrelevanten Einzelhandel
schlieBt, im Gegensatz zum Bestand, die Moglichkeit
der Ansiedlung groBflachigen zentrenrelevanten
Einzelhandels durch Betriebsformanderungen ein.
Aus Sicht der Raumordnung stellt sich damit die

Az.: 621.411-BP 45/Abwéagung Behdrden, SR 07.05.2018, DS Nr. 038/FB4/2018/1




Behorden und sonst.Trager offentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlie3t ... | BA SR
Frage der Auswirkungen auf den innerstadtischen Es erfolgte eine Anpassung der textlichen Fest-
Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) und auf die setzungen wie folgt:
Umsetzung des Leitzieles des Einzelhandels- und 1. Nur Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels
Zentrenkonzeptes (EHK) zur gezielten Starkung des | dirfen groBflachig sein.
innerstadtischen Versorgungszentrums. Es stellt sich | 2. Sonstige zentrenrelevante Sortimente sind
gleichfalls die Frage, ob damit die im Zentrenpass nur als nicht groBflachige Betriebe (also bis
des EHK flr das NVZ GrenzstraBe gegebenen Em- max. 800 m2 Verkaufsflache) zulassig.
pfehlungen zur Versorgungsfunktion eingehalten
oder Uberschritten wird. Entsprechende Begriin- Diese Regelungen entsprechen dem Bestand
dungen und Aussagen sind im Kapitel Raumordnung | zum Zeitpunkt der B-Planaufstellung und der
/Beeintrachtigungsverbot auf Seite 23 der Planbe- Erarbeitung des EHK.
grindung aufzunehmen. Die ansassigen Betriebe weisen im Bestand
GemalB Ziel 2.3.2.5 darf die Erweiterung des EKZ folgende VKF-GroBen auf:
GrenzstraBe weder die Funktionsfahigkeit des zen- REWE 1.582,48 m?2
tralortlichen Versorgungszentrums noch die ver- Takko 601,74 m?2
brauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie || Deichmann 359,47 m?2
der benachbarten Orte substanziell beeintrachtigen. || Sportladen 106,19 m2
Blumen 23,04 m?
VKF im EKZ gesamt | 2.672,920m
2
davon nahversorgungs- 1.510,57 m?
relevante Sortimente (=56,5 %)
Davon sonstige zentren- | 1.162,35 m2
relevante Sortimente (=43,5%)
Deshalb lassen die Festsetzungen des B-Plans
nur eine moderate und begrenzte Verkaufs-
flachenerweiterung zu:
Bestand Kiinftig zu-
lassig ge-
man B-Plan
Zentrenrele-
vante VKF 2.672,92 m2 3.000,00 m2
im EKZ gesamt
davon Sum-
me nahver-
Az.: 621.411-BP 45/Abwéagung Behorden, SR 07.05.2018, DS Nr. 038/FB4/2018/1 -6 -




Behorden und sonst.Trager offentlicher
Belange (TOB)
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlieB3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

noch T 2 Punkt 2

sorgungsrele
vante 1.510,57 m2 1.800,00 m2
Sortimente (=56, 5 %) (= 60 %)

davon Sum-
me sonstige
zentrenrele-
vante Sorti- 1.162,35 m2 1.200,00 m2

mente (=43,5%) (=40%)

Es wird deutlich, dass die Verkaufsflache fir
die bereits bestehenden zentrenrelevanten
Sortimente kiinftig um weniger als 40 m2 er-
hoht werden dirfte.

Da der durch den B-Plan eréffnete Verkaufsfla-
chenzuwachs im Wesentlichen nur den nahver-
sorgungsrelevanten Bereich betrifft (+ 327,10
m2 VKF), sind Beeintrachtigungen der Eilen-
burger Innenstadt und der benachbarten Orte
nicht zu erwarten.

Neben der Anpassung der textlichen Festset-
zung wird auch die Begriindung erganzt, um
klarzustellen, dass auch dem Beeintrachti-
gungsverbot entsprochen wird.

- Die textlichen Festsetzungen unter Punkt
1.1 wurden dahingehend erganzt, dass nur Be-
triebe des Lebensmitteleinzelhandels groB3-
flachig sein dirfen und dass sonstige zentren-
relevante Sortimente nur als nicht groBflachige
Betriebe zuldssig sein dirfen. Die Begriindung
wurde entsprechend erganzt.

3. Es wird folgende Klarstellung/Erganzung der
textlichen Festsetzung 1.1 Nr. 1 empfohlen: ,Das
~Sondergebiet ,Einkaufszentrum GrenzstraBe" mit
der Zweckbestimmung eines Nahversorgungs-

Az.: 621.411-BP 45/Abwéagung Behdrden, SR 07.05.2018, DS Nr. 038/FB4/2018/1




Behorden und sonst.Trager offentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlie3t ... | BA SR
zentrums dient insbesondere der Unterbringung - Der Anregung wurde gefolgt, es wird in den
von Einzelhandelsbetrieben, die zur Erfillung der textlichen Festsetzungen unter Punkt 1.1 klar-
Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums | gestellt, dass es sich bei dem Einkaufszen-
GrenzstraBe erforderlich sind, einschlieBlich der trum GrenzstraBe um ein Nahversorgungszen-
dazugehorigen ErschlieBungsanlagen, Stellplatze trum handelt.
und sonstigen Nebenanlagen.®
Die Beriicksichtigung der unter den Punk-
ten 1 bis 3 der Stellungnahme T 2 gegebe-
nen Hinweise waren bereits Bestandteil
der im Rahmen der 1. erneuten Offenlage
ausgelegten Planunterlagen vom
17.07.2017.
(Beschluss Nr. 65 vom 04.09.2017).
4. Es besteht ein Widerspruch zwischen textlichen Die vorliegende Planungsabsicht war bei Fort-
Festsetzungen und EHK, da die textlichen Festset- schreibung des EHK bekannt. Konflikte wurden
zungen nicht die Empfehlung zur Verkaufsflachen- dabei nicht gesehen. Das EHK weist auf die ge-
struktur Gbernehmen. plante Modernisierung und die damit einherge-
Laut EHK wird zum NVZ GrenzstraBe folgendes for- | hende VerkaufsflachenvergréBerung hin (vgl.
muliert: ,Der Standort erschlieBt die Versorgungs- Seite 54 EHK). Es wird bereits von einer Ge-
funktionen als C-Zentrum, eine Erweiterung der Ge- | samtverkaufsflache von 2.950 m2 ausgegan-
samtverkaufsflache ist zum Schutz des innerstadti- | gen (S. 19 EHK), die anstehende Modernisie-
schen Zentrums auszuschlieBen. Ein Schwerpunkt rung und Erweiterung des Standortes wurde
von mindestens 2/3 Nahversorgung ist in der Ver- mit einbezogen.
kaufsflachenstruktur beizubehalten®. Die textlichen | Der B-Plan sichert mit einer zuldssigen Ge-
Festsetzungen libernehmen die Empfehlung be- samtverkaufsflache von max. 3.000 m?2 fir
zluglich der Verkaufsflachenstruktur nicht. Sie redu- | nahversorgungs- und zentrenrelevante Sorti-
zieren den Anteil Nahversorgung um ca. 6,6 Prozent | mente die von den Gutachtern des Konzepts
auf 60 Prozent. bestdtigte und gebilligte ,funktionsgerechte
GréBenordnung" (S. 71 EHK) des EKZ im Hin-
blick auf die zentrenwirksamen Angebote.
Auch das bereits bestehende und im Konzept
benannte Verhdltnis zwischen nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten (S. 19 und
S. 76 EHK) wird planungsrechtlich abgesichert,
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Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis
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noch T 2 Punkt 4 indem der Anteil der sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimente bestandsorientiert (siehe
Tabelle in T 2.2) begrenzt wird.
Die zitierte Verhaltniszahl ,2/3" ist prinzipiell
nicht exakt vom Gutachter benannt worden;
auf S. 76 des EHK wird der angestrebte Um-
fang mit ,mindestens 60 % Nahversorgung"
beziffert. Nach Abwagung und unter Berlick-
sichtigung des Bestandes (siehe Tabelle in T
2.2) und damit zur Vermeidung von Planungs-
schdden folgen die Festsetzungen des B-Plans
der Empfehlung des EHK, indem der maximal
zulassige Anteil der sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimente auf max. 40 % (= 1.200
m?2) der im EKZ zulassigen Verkaufsflache flr
nahversorgungsrelevante und sonstige zent-
renrelevante Sortimente zusammen (= 3.000 Ja: Ja:
m?2) begrenzt ist. Somit besteht kein Wider- ... den Hinweis als unbegriindet | Nein: Nein:
spruch. zurlickzuweisen. Enth.: Enth.:
5. Die in Kapitel 5.1 der Begriindung fiir den Mittel-
bereich Eilenburgs genannte Einwohnerzahl von
mindestens 45.000 Einwohnern ist falsch. Nach LEP
2013 Karte 2 umfasst der Mittelbereich der Stadt Redaktionelle Uberarbeitung der Begriindung
Eilenburg neben der Stadt Eilenburg selbst die Ge- | war bereits Bestandteil der im Rahmen
meinden Zschepplin, LauBig, Doberschiitz und teil- |der 1. erneuten Offenlage ausgelegten
weise die Gemeinde Jesewitz und liegt damit bei Planunterlagen vom 17.07.2017
einer Einwohnerzahl von 29.214. (Beschluss Nr. 65 vom 04.09.2017).
T 3 Regionaler Planungsverband Leipzig-
Westsachsen vom23.03.2017
Keine Bedenken, wenn die textlichen Festsetzungen
an das EHK angepasst werden:
1. Es sollte ein groBflachiger Lebensmittel-Super-
markt oder Lebensmittel-Discounter als Grundbe-
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standteil des Nahversorgungszentrums in die text- Die textliche Festsetzung unter Punkt 1.1 wur-
lichen Festsetzungen aufgenommen werden. de angepasst:
Dagegen sollen groBflachige Einzelhandelsbetriebe Der Begriff ,Lebensmitteleinzelhéndler® wurde
mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen | ausdricklich in der Aufzéahlung der zulassigen
werden. Betriebe aufgefihrt.
Der Einwand, dass nur Lebensmitteleinzelhan-
delsbetriebe groBflachig sein dirfen, wurde
bereits unter T 2 Punkt 2 bericksichtigt.
2. Die uneingeschrankte Zuldssigkeit nichtzentren- | Die Formulierung der Festsetzung in der Ent-
relevanter Sortimente in TF 1.2 (3) ist nicht nach- wurfsfassung wurde hier missverstandlich ge-
vollziehbar, da nichtzentrenrelevante Sortimente in | wahlt. Nichtzentrenrelevante Sortimente sind
Nahversorgungszentren nur eine untergeordnete im NVZ zuldssig, wenn auch nur im unterge-
Rolle spielen sollten. ordneten Umfang. Die Textliche Festsetzun-
gen unter Punkt 1.2 Absatz 3 wird zur Klarstel-
lung wie folgt gefasst:
,Nichtzentrenrelevante Sortimente sind unter
Einhaltung der Zweckbestimmung ,Nahver-
sorgungszentrum" zuldssig."
3. Hinweis zu Kap. 4.1.4: Der Vorhaben- und Redaktionelle Uberarbeitung der Begriindung
ErschlieBungsplan (VEP) wurde am 18.06.1992
genehmigt und am 10.07.1992 bekannt gemacht. Die Beriicksichtigung der unter den Punk-
ten 1 bis 3 der Stellungnahme T 3 gegebe-
nen Hinweise waren bereits Bestandteil
der im Rahmen der 1. erneuten Offenlage
ausgelegten Planunterlagen vom
17.07.2017.
(Beschluss Nr. 65 vom 04.09.2017).
T 4 Landesamt (LA) fiir Archdologie vom Redaktionelle Erganzung des Hinweises in der
27.02.2017 Begrindung war bereits Bestandteil der im
Keine Einwande Rahmen der 1. erneuten Offenlage ausge-
Hinweis auf Meldepflicht von Bodenfunden gemaB § |legten Planunterlagen vom 17.07.2017
20 SachsDSchG. (Beschluss Nr. 65 vom 04.09.2017).
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T 5 Sachsisches Landesamt fiir Umwelt,

Landwirtschaft und Geologie vom Ein entsprechender Hinweis im Kapitel 5.4 der

1. Hinweis natirliche Radioaktivitat Begriindung war bereits Bestandteil der im

Keine Kenntnis Uiber radiologisch relevante Hinter- Rahmen der 1. erneuten Offenlage ausge-

lassenschaften im Plangebiet. Beachtung der fach- legten Planunterlagen vom 17.07.2017.

lichen Hinweise zum Radonschutz. (Beschluss Nr. 65 vom 04.09.2017).

2. Hinweise Geologie: Ein entsprechender Hinweis im Kapitel 5.4 der

Beschreibung der geologischen und Grundwasser- Begriindung war bereits Bestandteil der im

verhaltnisse, Hinweise zur Durchfiihrung von Bau- Rahmen der 1. erneuten Offenlage ausge-

grunduntersuchungen, zur Bohranzeige- und Bohr- |legten Planunterlagen vom 17.07.2017.

ergebnismitteilungspflicht. (Beschluss Nr. 65 vom 04.09.2017).

T 6 IHK zu Leipzig vom 27.03.2017 Dem Einwand kann grundsatzlich nicht gefolgt

1. Der Bebauungsplan steht mit seinen bisherigen werden. Die vorliegende Planungsabsicht war

Festsetzungen in Widerspruch zu den stadtent- bereits bei der Fortschreibung des EHK be-

wicklungspolitischen Zielsetzungen der Stadt Eilen- | kannt. Konflikte wurden nicht gesehen. Die

burg. Die Festsetzungen des Bebauungsplans zu den | Planungsabsicht zur Aufwertung des Nahver-

zulassigen Verkaufsfldchen und deren Sortimentsan- | sorgungszentrums wurde ausdricklich begriBt. Ja: Ja:
teilen stehen nicht in Ubereinstimmung mit den Vor- | Die Planinhalte des vorliegenden B-Plans ent- | ... den Hinweis als nicht ge- Nein: Nein:
gaben des EHK. sprechen den Zielstellungen des EHK. rechtfertigt zurtickzuweisen. Enth.: Enth.:
2. Die Ausweisung als Sondergebiet "EKZ Grenzstra- | Den Anregungen zur Klarstellung / Erganzung

Be" mit einer max. Verkaufsfladche von 3.000 m2 der textlichen Festsetzungen soll gefolgt wer-

sowie die ausschlieBliche Feinsteuerung Uber Anteile | den:

der zentrenrelevanten Sortimente (max. 40 %) und | > Das festgesetzte Baugebiet wird als Sonder-

zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente | gebiet ,NVZ GrenzstraBe™ benannt. (siehe T 2

(max. 60 %) bringen nicht die Zielstellungen des Punkt 3)

EHK in die vorliegende Bauleitplanung ein. Dies ge- | > Der Begriff ,Lebensmitteleinzelhandler®™ wird

lingt nur, wenn die Bezeichnung in Sondergebiet ausdricklich in der Aufzahlung der zulassigen

~NVZ GrenzstraBe" geandert wird und eine Feinsteu- | Betriebe aufgefiihrt. (siehe auch T 3 Punkt 1)

erung der Sortimente Uber zulassige — und am > Nur Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe sol-

Standort erwtlinschte - Betriebstypen und Verkaufs- |len groBflachig sein. (siehe auch T 2 Punkt 2

flachen erfolgt. Dieses schlieBt ebenso das Abstellen | und T 3 Punkt 1)

auf die ,Eilenburger Liste" mit ein. - Ein ausdriicklicher Verweis auf die auf der
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noch T 6 Punkt 2 Planurkunde festgesetzte ,Eilenburger Liste"
als maBgebliche Sortimentsliste wird in die
Textliche Festsetzung 1.2 Absatz 1 aufgenom-
men.
- Ergénzend zu den o.g. bereits vorgenom-
menen Anderungen der Planunterlagen wird
unter Punkt T 1.2 Punkt 1 der textlichen Fest-
setzungen die ,Eilenburg Liste" festgesetzt.
Die Beriicksichtigung der o.g. Punkte war
bereits Bestandteil der im Rahmen der 1.
erneuten Offenlage ausgelegten Planun-
terlagen vom 17.07.2017.
(Beschluss Nr. 65 vom 04.09.2017).

T 7 Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen

vom 13.03.2017

Keine Einwande Kenntnisnahme

T 8 Mitnetz vom 01.03.2017

1. Das Plangebiet befindet sich im Versorgungs-

gebiet der Stadtwerke Eilenburg GmbH. Im Plange-

biet befinden sich keine 110-kV-Anlagen der envia

Mitteldeutsche Energie AG sowie Anlagen der envia

TEL GmbH in Bestand und Planung.

Im Plangebiet werden Verteilungsanlagen des Mit-

telspannungsnetzes betrieben. Die AuBerbetriebnah-

me des vorhandenen Mittelspannungskabels ist ge-

plant. Kenntnisnahme

2. Erforderliche Umverlegungen miissen beantragt

und anfallende Kosten Gilbernommen werden. Kenntnisnahme
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3. Geplante Trassen des innergebietlichen Versor-

gungsnetzes sind im offentlichen Verkehrsraum in Kenntnisnahme.

den FuB- und Radwegen oder Grlnstreifen einzuord- | Die Beachtung der Hinweise erfolgt im Rahmen
nen (Beachtung der DIN 1998 ,Unterbringung von der Umsetzung der Planung.

Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen"). Die | Der Leitungsbestand befindet sich auBerhalb
envia Mitteldeutsche Energie AG beansprucht eine des raumlichen Geltungsbereichs des B-Plans.
Trassenbreite von 0,80 m. Die Darstellung ist somit nicht erforderlich. Das
Die vorhandenen sowie die geplanten Trassen und gilt auch fur den Verlauf der gebietsinternen
Standorte mit den dazugehdérigen Schutzstreifen Leitungen. Diese sind als Nebenanlagen im
sind in den Bebauungsplan aufzunehmen und aus- Baugebiet zulassig; eine gesonderte Festset-
zuweisen. zung ist im vorliegenden Fall nicht erforderlich.
T 9 GDM Com GmbH vom 15.03.2017

Es werden keine vorhandenen Anlagen und laufen-

den Planungen der ONTRAS und der VGS bertihrt. Kenntnisnahme

T 10 Stadtwerke Eilenburg GmbH (Gas und

Elektro) vom 06.03.2017

Die Stadtwerke Eilenburg GmbH betreibt angren-

zend an den nordéstlichen Bereich des Bebauungs-

gebietes Verteilnetze fir das Medium Strom der

Mittelspannungs- und Niederspannungsebene sowie

das Medium Gas in der Mitteldruck- und Nieder-

druckebene. Im Zuge des Planvorhabens sind keine

neuen Versorgungsleitungen erforderlich. Kenntnisnahme

T 11 Telekom Technik GmbH vom 20.03.2017

Im B-Plan-Gebiet befinden sich Anlagen der Tele-

kom. Falls diese von BaumaBnahmen berihrt wer-

den, missen diese verlegt werden. AusbaumaBnah-

men sind derzeit nicht geplant. Kenntnisnahme

T 12 Remondis GmbH vom 27.03.2017

Hinweis auf einschlagige Unfallverhitungsvorschrif-

ten, insbesondere ist das Riickwartsfahren verboten,
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StraBe muss von 4-achsigen Millfahrzeugen be-
fahrbar sein oder Sammelstellen flir Abfallbehalter
sind einrichten. Hinweise sind flr B-Plan nicht relevant.

Der Stadtrat beschlieBt, die Stellungnahmen T 1.1.2 Punkt 2, T 1.2.1, T 1.2.2Punkt 2, T 1.3, T1.4, T7, T8 Punkte 1 bis 3, T 9
bis T 12 zur Kenntnis zu nehmen:

Ja: 5 Ja:
Nein: - Nein:
Enth.: - Enth.:

Nachfolgend genannte Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange dauBerten sich nicht, so dass davon auszugehen ist, dass deren Belange von
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 45 ,,Sondergebiet Handel GrenzstraBe" nicht beriihrt werden:
- AZV ,Mittlere Mulde"
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Bebauungsplan Nr. 45 ,,Sondergebiet Einzelhandel GrenzstraBBe"
Abwédgung zu T 1.2.2 SG Immissionsschutz — Untere Immissionsschutzbehérde (UIB)

T1.2 Umweltamt - (Bestandteil der Stellungnahme des Landratsamtes Nord-
sachsen vom 27.03.2017)
T1.2.2 SG Immissionsschutz - Untere Immissionsschutzbehérde (UIB)

Fir die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens ist zu prifen, ob das Plangebiet
sich in die nahere Umgebung einfligt.

Schalltechnische Beurteilung:

1. Einwirkungen auf das Plangebiet

Aufgrund der textlichen Festsetzungen sowie der Situation im Umfeld des Geltungsbe-
reichs des B-Plans sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf das Plangebiet zu
beflrchten.

2. Auswirkungen des Plangebiets

Im ,Schalltechnischen Gutachten - Larmimmissionsprognose - flir den Umbau eines
REWE-Verbrauchermarktes der Fa. AKUSTIK Office Dipl.-Ing. Gerd-Dieter Dox vom
31.03.2016" wird ausschlieBlich der REWE-Markt, die im B-Plan weiteren zulassigen Nut-
zungen wurden nicht betrachtet. Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass flir die Be-
urteilung des schalltechnischen Gutachtens im Rahmen der Abwagung zum B-Plan nicht
die TA Larm sondern die DIN 18005 als Orientierungshilfe herangezogen werden muss.
Die schalltechnischen Orientierungswerte sind bei beiden Vorschriften jedoch identisch.
Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung:

- Durch das geplante Vorhaben und dem damit verbundenen anlagenbezogenen Verkehr
werden die Immissionsrichtwerte gemaB Nr. 6.1 TA Larm und die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 im Tagzeitraum (06.00 Uhr bis

22.00 Uhr) an den maBgeblichen Immissionsorten nicht Gberschritten. Dagegen ist an
den maBgeblichen Immissionsorten im Nachtzeitraum mit erheblichen Uberschreitungen
(bis zu 6 dB) zu rechnen. (Konflikt a)

- Anlieferungen im Nachtzeitraum wiirden zu Uberschreitungen der Werte von mehr als
16 dB fihren. (Konflikt b)

- In Analogie zur TA Larm wurde das Spitzenpegelkriterium geprift. Einzelne kurzzeitige
Gerauschspitzen dirfen die o.g. Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als 30
dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. An den Immissionsor-
ten IO 9 und IO 10 wird der maximal zulassige Wert fiir einzelne kurzzeitige Gerdusch-
spitzen um bis zu 4 dB Uberschritten. Grund hierflr sind die im Nachtzeitraum geplanten
Parkplatzbewegungen durch die Mitarbeiter auf 15 Mitarbeiterstellplatzen (P12 bis P15).
(Konflikt c)

- Die im Gutachten genannten MaBnahmen sollten als Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Entsprechend des Gutachtens kénnen folgende MaBBhahmen Konflikte mit der umliegen-
den schutzwiirdigen Wohnnutzung verhindern:

1. Keine Anlieferungen vor 6.00 Uhr oder nach 22.00 Uhr.

2. MaBnahmen zur Minderung des Schallleistungspegels der Warmepumpen an der Nord-
seite des Gebaudes um mindestens 5 dB(A) in der Nacht, z.B. durch Nacht-Absenkung
und/ oder durch Schallschutz-Aufsatze/Einhausungen.

Es gilt grundsatzlich, dass nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen werden kénnen. Die 0.g. MaBnahmen missen
jedoch im Rahmen der Umsetzung der Planung in der Genehmigung beauflagt werden, da
Nutzungs- oder Betriebszeiten nicht im B-Plan festgesetzt werden kénnen (VGH Kassel:
Urteil vom 12.11.2012 - 4 C 2052/11). Die Minderung des Schallleistungspegels techni-
scher Anlagen kann durch bautechnische MaBnahmen oder durch zeitliche Einschrankun-
gen erfolgen. Auch diese Vorgabe kann nur in der Genehmigung beauflagt werden.
Somit kann der Konflikt nur auf der Ebene der Genehmigungsplanung geldst werden.
Dem Hinweis wurde wie folgt entsprochen:

Die Begriindung wurde redaktionell um die o0.g. Hinweise erganzt.
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In die Planzeichnung wurde der Hinweis aufgenommen, dass im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens eine Schallimmissionsprognose vorzulegen ist.

- Die in der Stellungnahme genannten Hinweise wurden somit bei der Uberarbei-
tung der Planung beriicksichtigt und waren damit Bestandteil der im Rahmen der 1.
erneuten Offenlage ausgelegenen Planunterlagen vom 17.07.2017 (Beschluss Nr. 65
vom 04.09.2017)

Stellungnahme des SG Immissionsschutz (UIB) vom 09.10.2017:

1. Die Empfehlungen des Gutachtens sollten im B-Plan festgesetzt werden. Dies ist nicht
erfolgt und sollte erneut geprift werden.

2. Im Gutachten wird ausschlieBlich der REWE-Markt, andere im B-Plan zuldssige Nutzun-
gen (insbesondere Schank- und Gastwirtschaft) wurden nicht betrachtet. In der Begrin-
dung zum B-Plan wird hierzu ausgefiihrt, dass LarmminderungsmaBnahmen grundsatz-
lich immer mdglich sind. Diese Aussage wird insbesondere flir den Nachtzeitraum als
kritisch erachtet. Bei Schank- und Gastwirtschaften ist eine Nachtnutzung i.d.R. nicht
ausgeschlossen. Durch Kundenverkehr sowie Liiftungsanlagen kann es in der Nachbar-
schaft zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte und der Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm kommen.

Stellungnahme der Verwaltung:

In Abstimmung mit der UIB beim Ladratsamt Nordsachsen wurde festgelegt, die maximal
vom im B-Plan Nr. 45 festgesetzten Sondergebiet ausgehenden Larmemissionen zum
Schutz der angrenzenden Wohngebaude durch Kontingentierung einzugrenzen. Im Er-
gebnis des , Schalltechnischen Gutachtens - Larmkontingentierung B-Plan Nr. 45.." des
Ing.biros Dox vom 15.01.2018 wurden die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
um den Punkt T 1.4 erganzt, die Begriindung entsprechend lberarbeitet. Im Gutachten
wurde die Methodik der ,Richtungsabhangigen Kontingentierung"™ angewandt. Dabei wur-
de eine Teilflache fir das gesamte Gebiet mit richtungsabhdngigen Zusatzkontingenten
vergeben.

- Die in der Stellungnahme genannten Hinweise wurden somit bei der Uberarbei-
tung der Planung beriicksichtigt und waren damit Bestandteil der im Rahmen der 2. er-
neuten Offenlage ausgelegenen Planunterlagen vom 15.01.2018 (Beschluss Nr. 8/2018
am 05.02.2018)

Stellungnahme des SG Immissionsschutz (UIB) vom 09.03.2018:

1. GemaB Nr. 4.3, Anmerkung 2 der DIN 45691 ist die Gliederung des Bebauungsplanes
in Teilflachen bei Sondergebieten (§ 11 BauNVO) entbehrlich. Es sollte jedoch begriindet
werden, weshalb von einer Gliederung abgesehen wird.

2. Im Gutachten fehlt eine Betrachtung oder Aussage zur Vorbelastung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Gutachten wurde um entsprechende Aussagen erganzt. (Erganzung des Gutachtens
vom 16.03.2018). Das Gutachten einschlieBlich Erganzung ist Anlage zur Begriindung
des B-Plans. Aus der Vorortanalyse des Standortes schlussfolgerte der Gutachter, dass
eine immissionsrelevante Vorbelastung praktisch nicht vorhanden ist.

3. In der Begriindung werden verschiedene m2 zur Erhéhung der Verkaufsflache angege-
ben (Seite 5: 200 m2, Seite 23: 300 m2, Seite 30: 600 m2). Dies sollte ggf. korrigiert
werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

In den Festsetzungen unter Punkt 1.1 und 1.2 ist geregelt, dass groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe ... weiterhin allgemein zuldssig sind. Die maximale Verkaufsflache wird auf
3.000 m2 beschrankt und damit im Vergleich zum seit 10.07.1992 rechtskraftigen Vorha-
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Bebauungsplan Nr. 45 ,,Sondergebiet Einzelhandel GrenzstraBBe"
Abwédgung zu T 1.2.2 SG Immissionsschutz — Untere Immissionsschutzbehérde (UIB)

ben- und ErschlieBungsplan um 600 m2 erhéht. Im Bestand betragt die Verkaufsflache
jedoch bereits 2.677 m2, so dass gegenliber der tatsachlichen Situation lediglich eine
Erhéhung der Verkaufsflache von rund 300 m2 madglich ist. Seitens des Vorhabentragers
ist allerdings nur eine Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen von 200 m2
vorgesehen. Diese Erlauterung zur Verkaufsflache ist in der Begriindung zum B-Plan
unter Punkt 4.1.4 in der Tabelle, Spalte T 6 zu finden.

4. In der allgemeinen Vorprifung nach dem UVPG wird auf § 3c des UVPG Bezug genom-
men. Im September 2017 wurde das UVPG erheblich geandert. Die §§ 3a ff. UVPG wur-
den dabei gestrichen.

Stellungnahme der Verwaltung:
In der Begrlindung wird auf die Novellierung des UVPG hingewiesen. Aufgrund der
Ubergangsvorschrift des UVPG ergeben sich keine weiteren Anderungen.

5. Unter Punkt 1.4 der Vorprifung der Larmimmissionen sollte auf das schalltechnische
Gutachten des Dipl.-Ing. Gerd-Dieter Dox vom 15. Januar 2018 (Berichtsnr. G 01/2018)
eingegangen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Vorprifung des Einzelfalls erfolgte zeitlich vor der Larmemissionskontingentierung.
Eine nachtragliche Erganzung ist nicht erforderlich. Zur Vermeidungg von Larmkonflikten
ergeben sich keine anderweitigen vorhabenkonkreten MaBnahmen als bereits in der
Vorprifung genannt sind.

Den Hinweisen 1 bis 4 wird gefolgt und das Gutachten sowie die Begriindung
zum B-Plan redaktionell ergdnzt.
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Nachbargemeinden

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlieBt ... |BA SR
G 1 GroBe Kreisstadt Delitzsch vom 28.02.2017
Keine Einwande Kenntnisnahme
G 2 GroBe Kreisstadt Wurzen vom 20.03.2017
Keine Bedenken Kenntnisnahme
G 3 Gemeinde Doberschiitz vom 23.02.2017
Belange nicht berihrt Kenntnisnahme
G 4 Gemeinde Jesewitz vom 07.04.2017
Keine Einwénde oder Hinweise Kenntnisnahme
G 5 Gemeinde Thallwitz vom 07.03.2017 ... die Stellungnahmen G 1 Ja: 5 Ja:
Belange nicht berihrt Kenntnisnahme bis G 5 zur Kenntnis zu neh- | Nein: - Nein:
men. Enth.: - Enth.:
G 6 Gemeinde Schonwodlkau vom 27.02.2017 Bei dem NVZ GrenzstraBBe handelt es sich ent-
Bedenken: sprechend des EHKs um ein sogenanntes C-
Es sind keine weiteren gréBeren Handelseinrichtun- | Zentrum und fungiert somit als Nebenzentrum
gen in Eilenburg notwendig, die die Ansiedlung von |zum Hauptzentrum Innenstadt. Das Zentrum
kleineren Laden behindern bzw. den Erhalt des Ver- |an der GrenzstraBe als wichtiger Konzentra-
bliebenen gefdhrden. Auch eine VergroBerung des tionspunkt des Eilenburger Einzelhandels mit
Standortes ist nicht notwendig. einer eigenstandigen Angebotsstruktur dient
zum Uberwiegenden Teil der Nahversorgung fir
die Bevoélkerung des Stadtteils Eilenburg-Berg.
Diese Funktion ist zu festigen. Dazu ist es u.a.
erforderlich, den Standort zu modernisieren
und den Ankerbetrieb (Lebensmittelvollsorti-
menter) im begrenzten Umfang zu vergroBern.
Die Festsetzungen des B-Plans berlicksichtigen
dabei auch die Erhaltung und Entwicklung des
Innenstadtzentrums, indem nachteilige Auswir- Ja: 5 Ja:
kungen flr die Innenstadt aufgrund der Fest- ... den Hinweis als ungerecht- | Nein: Nein:
setzungen des B-Plans nicht zu erwarten sind. | fertigt zurtickzuweisen. Enth: - Enth.:
18

Az.: 621.411-B45/Abwagung Nachbargemeinden, SR 07.05.2018 (DS Nr. 038/FB4/2018)




Nachbargemeinden
Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

Nachfolgend genannte Gemeinden duBerte sich im Rahmen der Offenlage nicht, so dass davon ausgegangen wird, dass deren Belange von
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 45 ,,Sondergebiet Handel GrenzstraBe™ nicht bertihrt werden:

- Stadt Taucha

- Gemeinde Zschepplin
- Gemeinde Jesewitz

- Gemeined Krostitz

Az.: 621.411-B45/Abwagung Nachbargemeinden, SR 07.05.2018 (DS Nr. 038/FB4/2018)
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Planzeichenerklarung gemse pianzv

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 3 BauNVO 2017)

Sonstige Sondergebiete, hier:
"Nahversorgungszentrum Grenzstralle"
(§ 11 BauNVvO 2017)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO 2017)

Grundflachenzahl (GRZ); hier GRZ 0,6

GRZ 0,6 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO 2017)

OK Hohe der Oberkante baulicher Anlagen als
(max) Hochstmall gemaR textlicher Festsetzung TF 3
gem. TF 3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO 2017)

Abweichende Bauweise

a (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO 2017)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO 2017)

s=w==m  Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO 2017)

Umgrenzung der Flachen, die von der
Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

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

StralRenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

—_— StraRenbegrenzungslinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

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

eeoccccy Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir
S e Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
2eeo009e Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

6. Sonstige Planzeichen

' | ‘ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

|:| Bebauungsplans
h=d

B (§ 9 Abs. 7 BauGB)
>\< Richtungssektoren gemal TF 1.4
0 Bezugspunkt der Richtungssektoren
A-F Punkte zur Bezeichnung der Richtungssektoren

7. Darstellungen ohne Normcharakter

—110.00 I— Vermalung in Meter

8. Darstellungen der Kartengrundlage

/\ Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer
138

M vorhandenes Gebaude mit Hausnummer

Héhenpunkt in Meter Gber
Normalhéhennull (NHN)

@ Topografie und Vermesserhinweise

Planungsstand: 28. Marz 2018,

Satzungsfassung
Gemarkung: Eilenburg, Flur 33
(3187)
MaRstab: 1: 750 (DIN A3)
10 20 30 m

Plangrundlage: Auszug aus dem Amtlichen
Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
vom 21.09.2015 sowie Amtlicher Lageplan vom
15.12.2015

Dateiname: 180423_1_BP_Eilenburg.dwg

2 | ‘

x *

. *
Eilen

Anlage 2 zur Drucksachen-Nr. 038/FB4/2018/1
Bebauungsplan Nr. 45
,oondergebiet Handel GrenzstralRe*
der GroRen Kreisstadt Eilenburg

[L

=

78

2/166

2/157

Bearbeitung durch:

Plan und Recht GmbH
Bauleitplanung
Entwicklungsplanung
Regionalplanung

PLANE
@
L RECHT
Oderberger Stralle 40

10435 Berlin
Tel.: 030 — 440 24 555




uPLAN§
L o
RECHT

Anlage 2 zur Drucksache
038/FB4/2018/1

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 45
»oondergebiet Handel GrenzstraBe*
der GroBen Kreisstadt Eilenburg

Stand: 28.03.2018
Satzungsfassung

Zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstraflle”
geman § 11 BauNVO 2017

Mal der baulichen Nutzung: GRZ 0,6

Hoéhe baulicher Anlagen: OKmax gemaf TF 3
Baugrenze

Flache, die von Bebauung freizuhalten ist
StraRenverkehrsflache
StraRenbegrenzungslinie

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Geltungsbereich

Darstellungen ohne Normcharakter:

Vermallung

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

TF 1.1 Allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets ,,Nahversorgungszentrum

Grenzstrale”

(1) Das Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum GrenzstraRe® dient - in der Form eines

Einkaufszentrums im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO - insbesondere der
Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, die zur Erfiillung der Versorgungsfunktion

des Nahversorgungszentrums Grenzstralte erforderlich sind, einschliellich der
dazugehorigen Erschlielungsanlagen, Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen.

(2) Im Einkaufszentrum ,Nahversorgungszentrum Grenzstralte” sind zulassig:

e Lebensmitteleinzelhandler, auch grof¥flachige;

¢ Sonstige nicht gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe;

¢ Einrichtungen fiir die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager;
e Sozialraume fir die Betriebe;

Seite 1 von 7



uPLAN§
L o
RECHT

¢ Raume fir die Verwaltung der Betriebe;
o Stellplatze fiir die Betriebe.
Weiterhin — auch in eigenstandiger Betriebsform - :
o Dienstleistungsbetriebe;
e Schank- und Speisewirtschaften;
e LadenmalRig betriebene Handwerksbetriebe.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 und § 14 BauNVO
2017)

TF 1.2 Beschrankung der Verkaufsflaichen fir zentrenrelevante Sortimente im
Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum GrenzstraBBe“

(1) Im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstrae“ sind maximal 3.000 m?
Verkaufsflache flr zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der
festgesetzten Sortimentsliste (,Eilenburger Liste®) zulassig.

(2) Im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum GrenzstraRe“ darf der Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente an der zuldssigen Gesamtverkaufsflache gemaf
Absatz 1 40 % nicht Gberschreiten.

(3) Nicht zentrenrelevante Sortimente sind unter Einhaltung der Zweckbestimmung
.Nahversorgungszentrum® zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 2017)

TF 1.3 Anzahl der Stellplatze im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum
GrenzstraBe*

Die Anzahl der Stellplatze im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstralie”
darf insgesamt 195 nicht tberschreiten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO 2017)

TF 1.4 Schallschutz

(1) Im festgesetzten Sondergebiet sind die zuladssigen baulichen und sonstigen
Nutzungen derart zu betreiben, dass die folgenden, auf die Flache des Sondergebiets
bezogenen richtungsabhangigen Larmemissionskontingente LEK nach DIN
45691:2006-12 ,Gerauschkontingentierung®, Dezember 2006*, weder tags (06.00 bis
22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) tberschritten werden:

* Die DIN-Norm 45691:2006-12 ist bei der Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin,
zu beziehen. Sie ist beim Deutschen Patentamt archivmaliig gesichert niedergelegt und kann im
Stadtplanungsamt der Stadt Eilenburg wahrend der Sprechzeiten eingesehen werden.

Emissionskontingente Tag und Nacht in dB(A)/m?

Sektor Lek tags LEK nachts
0-A-B 59 44
0-B-C 60 45
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0-C-D 62 47
0-D-E 62 47
0-E-F 62 47
0-F-A 60 45

(2) Die Prifung der Einhaltung der festgesetzten Larmemissionskontingente erfolgt
nach DIN 45691:2006-12*, Abschnitt 5.

(3) Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn die Beurteilungspegel L. Tag und Nacht die entsprechenden
Immissionsrichtwerte gemall TA Larm** an den maRgeblichen Immissionsorten um
mindestens 15 dB unterschreiten (Relevanzgrenze).

** Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI. Nr.
26/1998 S. 503, gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017
B5)).

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 2017)

II. MaR der baulichen Nutzung

TF 2 Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl

Die Uberschreitung der in der Planzeichnung (Planschablone) festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 2017
bezeichneten Anlagen ist bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) 0,9 zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

TF 3 Zulassige Gebaudehohe

(1) Im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstralie“ darf die Oberkante baulicher
Anlagen (OKmax) ein Hochstmalfl von 140,0 m dber NHN nicht Gberschreiten.

(2) Eine Uberschreitung der zulédssigen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OKmax)
kann ausnahmsweise flir technische Anlagen sowie fir Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energie in der technisch notwendigen Hohe zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO 2017)

Hinweis ohne Normcharakter: Die Gelandehdhe innerhalb des festgesetzten
Baufensters betragt durchschnittlich 127,7 m Giber NHN. Bei Ausnutzung der in
Absatz 1 festgesetzten zuldssigen Gebaudehdhe ergibt sich eine Gebaudehdhe von
rund 12 m ab Geldndeoberkante.
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lll. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

TF 4 Festsetzung der abweichenden Bauweise

Fir das Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstrale* wird als abweichende
Bauweise festgesetzt: Die Lange der Gebaude darf bis zu 100 m betragen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO 2017)

TF 5 Zuladssigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen

Im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstrale“ sind die flr die zuldssigen
Betriebe erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen sowie freistehende
Werbeanlagen auch aullerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO 2017)

IV. Grunordnerische Festsetzungen

TF 6 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den in der Planzeichnung umgrenzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(Planzeichen 13.2.2. PlanZV) sind die im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
vorhandenen Baume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der in der Anlage zur
Begriindung aufgeflihrten Pflanzliste empfohlen.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

TF 7 Begrunung der Stellplatzanlage

(1) Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu begrinen sind, zu gliedern.

(2) Auf den Stellplatzanlagen des Sondergebietes sind mindestens 26 groRkronige,
standortgerechte einheimische B&ume zu pflanzen und bei Abgang
nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume sind auf dem
Baugrundstick — auRerhalb der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und flr
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (Planzeichen
13.2.2. PlanZV) — vorhandene standortheimische Baume, die erhalten bleiben
sollen, anzurechnen.

(3) Es wird die Verwendung von Arten der in der Anlage zur Begrindung aufgefihrten
Pflanzliste empfohlen.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
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V. Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
,Einkaufszentrum Eilenburqg-Berg, GrenzstraRe*

TF 8 Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle Festsetzungen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans ,Einkaufszentrum Eilenburg-Berg, Grenzstral3e” - Satzung der
Stadt Eilenburg Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan fur das Gebiet Eilenburg-
Berg, Grenzstralle/MittelstralRe -, in Kraft getreten am 10.07.1992, aufRer Kraft.
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Festsetzung der Sortimentsliste (,,Eilenburger Liste*)

Sortimentsliste gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg

(Stadtrat-Beschluss Nr. 42/2016)

Kurzbezeichnung Sortiment

Nachrichtlich: zugehérige Warensortimente geman
WZ 2008

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Drogerie, Wasch- und
Reinigungsmittel, Kosmetik

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr.
47.75),

Waschmittel fur Wasche, Putz- und Reinigungsmittel,
Birstenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen/Zeitschriften

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)

Blumen

Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Apotheken

Apotheken (WZ-Nr. 47.73

Sonstige Zentrenrelevante Sortimente

Medizinische und orthopadische
Artikel

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Bucher, Papier,
Schreibwaren/Biroorganisation

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Biicher (WZ-Nr. 47.61.0)

Kunst, Antiquitadten, Kunstgewerbe,
Antiquariat

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse
(WZ-Nr. 47.78.3),

Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Unterhaltungselektronik, Computer,
Elektrohaushaltswaren

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr.
47.63.0)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software
(WZ-Nr. 47.41)

Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektronische Erzeugnisse
— ohne ElektrogroRgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Foto, Optik

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Einrichtungszubehdr (ohne Mobel),
Haus- und Heimtextilien,
Haushaltsgegenstande

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fiir
Bekleidung und Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus
WZ-Nr. 47.51)

Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-
Nr. 47.59.9)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)
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, Campingmaébel, Sport- und
Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader und -zubehor

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehdr (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Seite 6 von 7




uPLAN§
L o
RECHT

VIl. Hinweise ohne Normcharakter

1. Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fir besonders
geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, und der Verordnung zum
Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV)
vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

2. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,,4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 9 ,,An der Leipziger H6he““

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,4.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,An der Leipziger Hohe*, in Kraft getreten am
23.12.2016, in einem Teilbereich geandert.

3. Schalltechnische Untersuchung

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Bauantragsverfahrens fiir die Errichtung
oder Anderung von gewerblichen Nutzungen eine schalltechnische Untersuchung zu den
gewerblichen Larmauswirkungen vorzulegen ist.
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Anlage 3 zur Drucksachen-Nr.
038/FB4/2018/1

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 45
»oondergebiet Handel GrenzstraBe*

Stadtteil: Eilenburg-Berg

bereichs im
Stadtgebiet

Ubersichtskarte zur e
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A. EINLEITUNG

1. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Auf der Grundlage der Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ,Einkaufs-
zentrum Eilenburg-Berg, GrenzstraRe” vom 10.07.1992'" wurde Anfang der 1990er Jahre im
Stadtteil Berg ein wohnortbezogenes Einkaufszentrum errichtet. Der Angebotsschwerpunkt lag
und liegt noch immer im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel. Weitere zentrenrelevante
Angebote und Dienstleistungen runden das Angebot ab. Im Zeitpunkt der Planaufstellung be-
lauft sich die Verkaufsflache auf 2.677 m2.

Das Einkaufszentrum tbernimmt nicht nur flir den Stadtteil Berg wichtige Nahversorgungsfunk-
tionen, sondern bietet in einem nicht unerheblichen Anteil auch zentrenrelevante Sortimente an
und strahlt damit in seiner Versorgungsfunktion tber den Stadtteil hinaus. Im Flachennutzungs-
plan der Stadt Eilenburg wird es als zentraler Versorgungsbereich der Stufe ,Nahversorgungs-
zentrum® ausgewiesen. Im aktuellen ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt
Eilenburg 2015“ wird das Einkaufszentrum als Nahversorgungszentrum (sog. C-Zentrum) ein-
gestuft.

Seit der Errichtung des Einkaufszentrums wurden keine baulichen Aufwertungsmalinahmen
vollzogen, einzelne Flachen stehen im Zeitpunkt der Planaufstellung leer. Daher beabsichtigt
der Eigentimer nun, mittels baulicher Umgestaltungen und Erweiterungen des Gebaudebe-
standes, das Einkaufszentrum zu revitalisieren. Geplant ist, den ansassigen Lebensmittelmarkt
grundlegend zu modernisieren und diesen dabei um rund 200 m? Verkaufsflache zu vergréRern.
Im Gegenzug sollen die pavillonartigen, leerstehenden Gastronomieflachen abgerissen werden,
um die Konturen des Hauptgebaudes zu vereinfachen. Die Fassadengestaltung soll insgesamt
moderner werden.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Umgestaltung des Einkaufszentrums zu schaffen. Der vorhandene Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan aus dem Jahr 19922 soll dabei unter Beriicksichtigung der neuen Anforderungen des
Standortes durch einen Angebotsbebauungsplan ersetzt werden. Wesentliche Planinhalte des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans werden Ubernommen und nur in erforderlichen Punkten
unter Berlcksichtigung der aktuellen Rechtsgrundlagen an die neuen Anforderungen ange-
passt. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans wird der Vorhaben- und Erschliefungsplan aufge-
hoben. Zudem soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans - auch im Sinne des am 06.06.2016
beschlossenen Einzelhandelskonzeptes - der planungsrechtliche Rahmen fiir die Sicherung der

1 Zur ausflhrlichen Darstellung der Einzelheiten zum VEP siehe Kapitel ,4.1.4 Bebauungsplane* der Begriindung.
2 Ebenda.
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Grundversorgung des Stadtteils Eilenburg-Berg in Form des Nahversorgungszentrums Grenz-
stralle (ausgewiesener zentraler Versorgungsbereich) zukunftsorientiert festgelegt werden. Da-
her hat sich der Stadtrat in seiner Sitzung am 4. April 2016 zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 45 ,Sondergebiet Handel Grenzstralle“ entschlossen.

2. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Einkaufszentrum liegt inmitten des Stadtteils Berg, an der Kreuzung Grenzstra-
Re/Mittelstralle in einem Gebiet, das tUberwiegend von Wohnnutzung gepragt ist. Der Stadtteil
Berg liegt westlich des Eilenburger Stadtzentrums. In diesem Stadtteil fand, aufgrund der ver-
kehrlichen Lagegunst an den Bundesstrallen B 107 und B 87, in der Vergangenheit eine rege
Siedlungsentwicklung statt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45 umfasst das Flur-
stiick 2/206 der Flur 33, Gemarkung Eilenburg. Hinzu kommen Teile des Flurstiicks 2/82 der
Flur 33 in der Gemarkung Eilenburg. Auf dem Flurstick 2/206 liegen das Einkaufszentrum so-
wie die zugehorigen Stellplatze. Auf dem anderen, nur teilweise erfassten Flurstlick befinden
sich die o6ffentlich gewidmeten Stralen. Das Plangebiet hat insgesamt eine GroéRe von ca.
1,72 ha.

Bt

o

Abb. 1: Lage des Plangebiets in Eilenburg

Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2016

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer formalisierten
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Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Im Interesse der Beschleunigung des Plan-
verfahrens wurde von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Auf Grund seiner GrélRe und Lage im Stadtgebiet erfiillt das Planvorhaben die Anforderungsvo-
raussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafn § 13a BauGB:

= Das bereits anthropogen Uberformte Plangebiet liegt inmitten der Siedlungsflachen der
Stadt Eilenburg und wird bereits als Einkaufszentrum genutzt. Es soll auf der Grundlage
des Bebauungsplans geringfiigig erweitert werden kdnnen, um zeitgemaf zu bleiben. Da-
mit dient der Bebauungsplan einer Malnahme der Innenentwicklung.

= Die durch den Bebauungsplan festzusetzende zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO betragt deutlich weniger als 20.000 m?; das im Plan enthaltene Baugebiet
hat insgesamt lediglich eine GréRe von knapp 13.222 m?.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b
BauGB benannten Schutzglter — also fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten. Das Plangebiet liegt aullerhalb von Schutz-
gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, Beeintrachtigungen von Schutzgebie-
ten sind nicht zu beflrchten.

Nach § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplans allerdings dann ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassig-
keit eines Vorhabens begrindet wird, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) unterliegt. Das ist nicht nur der Fall, wenn das Vorhaben in Spalte 1 der Anlage 1 zum
UVPG aufgefuhrt ist; die Pflicht zur Durchfuhrung eines solchen Verfahrens kann auch das Er-
gebnis einer in Spalte 2 der Anlage 1 zum UVPG angeordneten Vorprifung des Einzelfalls sein.
Eine solche Vorprifung des Einzelfalls war bei dem hier vorliegenden Planvorhaben erforder-
lich.

Die Erforderlichkeit der Durchflihrung einer Vorprifung ergab sich hier aus der Nr. 18.8 der An-
lage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der vor dem 29.11.2017 gelten-
den Fassung (UVPG a. F.)3. Nach Nr. 18.8 in Verbindung mit Nrn. 18.6.2 der Anlage 1 Spalte 2

3 Das Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010
(BGBI. | S. 94), wurde wahrend dieses Planverfahrens geandert - zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. Sep-
tember 2017 (BGBI. | S. 3370). Fur den vorliegenden Bebauungsplan wird von der Regelung des § 74 Abs. 1 UVPG
— Ubergangsvorschrift Gebrauch gemacht. Danach gilt: ,Fir Vorhaben, fiir die das Verfahren zur Feststellung der
UVP-Pflicht im Einzelfall nach 8§ 3c oder nach 8 3e Absatz 1 Nummer 2 in der Fassung dieses Gesetzes, die vor dem
16. Mai 2017 galt, vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet wurde, sind die Vorschriften des Teils 2 Abschnitt 1 tber die
Vorprufung des Einzelfalls in der bis dahin geltenden Fassung weiter anzuwenden.” Um die rechtlichen Grundlagen
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zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung ist ,beim Bau“ (hier: bei der Planung) von
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben im Innenbereich ab einer zulassigen Geschossflache von
1.200 m? eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach Maftgabe von § 3¢ S. 1 UVPG a. F.
vorzunehmen. Der Lebensmittelmarkt umfasst bereits in seinem derzeitigen Zustand 1.583 m?
Verkaufsflache; die Geschossflache (Verkaufsflache zzgl. Neben- und Sozialrdumen, Kihlrau-
men, Lagerflachen und sonstigen Funktionsflachen) betragt bereits knapp mehr als 2.000 m>.
Durch den Bebauungsplan soll die geplante Erweiterung der Verkaufsflaiche des Lebensmittel-
marktes um rund 220 m? ermodglicht werden (zu den Verkaufsflachenbestanden und —
entwicklungen vgl. auch Kap. 7.1 der Begriindung zur TF 1.2). Insgesamt wird eine Erweiterung
der zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache des Einkaufszentrums um rund 300
m? durch den B-Plan eréffnet. Die Schwellenwerte des UVPG werden somit Uberschritten.
Dadurch wird die Pflicht ausgeldst, zu prifen, ob ein solches Vorhaben der UVP-Pflicht nach
dem UVPG unterliegen wurde.

Kommt man aufgrund der notwendigen ,lberschlagigen Prifung® zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, so besteht die Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Damit wirde die Anwendung des verein-
fachten Verfahrens nach § 13a BauGB ausscheiden. Der Bebauungsplan musste dann im Re-
gelverfahren nach den §§ 2 bis 10 BauGB aufgestellt werden.

Ergibt die Vorprufung — wie in diesem Fall —, dass das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen haben kann, ist eine férmliche Umweltprifung nicht erforderlich. Die Um-
weltbelange missen jedoch in die Planung eingestellt werden. Auch die Vorschriften zum be-
sonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG mussen uneingeschrankt beachtet werden.

3.1 Durchfuhrung der allgemeinen Vorprifung nach § 3 ¢ UVPG a. F. als
Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfah-
rens nach § 13a BauGB

Aus der Vorprifung soll sich ergeben, ob das vom Bebauungsplan ermoglichte Vorhaben — Er-

weiterung des ansassigen Lebensmittelmarktes um 221 m? Verkaufsflache — ,nach Einschat-

zung der zustandigen Behdrde® (hier: der Stadt Eilenburg) ,aufgrund Uberschlagiger Prifung*
unter Berticksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG a. F aufgeflihrten Kriterien erhebliche

nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Bei der Vorprufung ist gemafl § 3c UVPG a. F.

zu bertcksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die vom Vorhabentrager vorgesehe-

nen Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden. Bei
der allgemeinen Vorprifung ist auch zu beriicksichtigen, inwieweit die Prifwerte fir GroRe oder

fur die vorgenommene Vorprifung eindeutig klarzustellen, wird die Bezeichnung ,UVP a.F.“ verwendet, wenn auf die
vor dem 29.07.2017 geltende Fassung des UVPG Bezug genommen wird.
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Leistungen, die die Vorprifung erdéffnen, Uberschritten werden. Die Durchfiihrung und das Er-
gebnis der Vorprifung sind zu dokumentieren.

Die hier gemal § 3c UVPG a. F. erforderliche Uberschlagige Prifung wurde auf der Grundlage
vorhandener Unterlagen unter Berucksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG a. F. genann-
ten Kriterien anhand der nachstehenden Tabelle mit folgenden Ergebnissen durchgeflhrt.
Hinweis: Da die Vorprifung Uberschlagig durchzufihren ist, reicht die plausible Erwartung, dass
eine Realisierung des geplanten Vorhabens nicht zu erheblichen, nachteiligen Umweltauswir-
kungen fiihren kann, aus, um eine UVP-Pflicht zu verneinen (und umgekehrt). Es bedarf somit
keiner exakten Beweisfiihrung.

3.1.1 Prifung der UVP-Pflichtigkeit eines groRflachigen Lebensmittelmark-
tes am beabsichtigten Standort anhand der Kriterien der Anlage 2

zum UVPG a. F.

Lfd. Kriterien gemaf Beantwor- |Kurze Begriindung der Antwort
Nr. Anlage 2 zum tung der

UVPG. Daraus Frage:

entwickelte Fra- JA oder

gen an das Vor- NEIN

haben:
1. Merkmale des Vorhaben:

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:

1.1 GroRe des Vorha- In § 13a Abs. 1 BauGB hat der deutsche Gesetzge-
bens: Lost das ber bestimmt, bis zu welcher FlachengroRe — ge-
Vorhaben schon messen an der zulassigen Grundflache — nicht ohne
wegen seiner Gro- |NEIN konkrete Anhaltspunkte damit gerechnet werden
3e voraussichtlich muss, dass von einem Vorhaben allein wegen seiner
erhebliche nachtei- Grolie erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
lige Umweltauswir- ausgehen werden. Diese Grenze liegt bei 70.000m?2.
kungen aus? Das bestehende Einkaufszentrum hat eine Ge-

schossflache von 3.766 m2. Durch die Erweiterung
erhdht sich die Geschossflache auf 4.174 m2. Der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans um-
fasst eine Flache von rund 17.187 m2 Damit liegt
das Vorhaben deutlich unter dem Grenzwert des
Gesetzgebers.

Im Ergebnis sind allein aufgrund der GroRRe des Vor-
habens keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten.

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft:

Lost das Vorhaben voraussichtlich erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf fol-
gende Schutzgiter aus?

1.2.1 |auf das Wasser NEIN Oberflachengewasser sind nicht betroffen, da im
einschl. Grundwas-
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ser?

Gebiet keine Oberflachengewasser vorhanden sind.

Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um ein
Hochwasserrisikogebiet.

Das bestehende Einkaufszentrum wird nur geringfii-
gig erweitert. Fur die Neubauflachen werden vorran-
gig bisherige Stellplatzflachen und somit bereits
versiegelte Flachen in Anspruch genommen. Eine
erheblich nachteilige Auswirkung auf die Grundwas-
serneubildung ist somit ausgeschlossen.

Dementsprechend ist nicht mit erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Was-
ser/Grundwasser zu rechnen.

1.2.2

auf den Boden?

NEIN

Der Boden im Gebiet ist bereits stark durch anthro-
pogene Einflisse gepragt. Zum weit Gberwiegenden
Teil werden durch den (ohnehin geringflgigen) Ein-
griff bereits versiegelte Flachen in Anspruch ge-
nommen.

Insofern ist nicht davon auszugehen, dass durch das
Vorhaben zusatzliche erheblich nachteilige Umwelt-
auswirkungen auf den Boden zu erwarten sind.

1.2.3

auf die Natur (Tiere
und Pflanzen)?

NEIN

Bei dem vom Bebauungsplan erfassten Gebiet han-
delt es sich um einen deutlich anthropogen uber-
formten Bereich. Die Flache ist Uberwiegend
versiegelt und u. a. mit einem machtigen Baukdrper
bebaut. Dieser soll zwar aufgrund des Bebauungs-
plans erweitert werden, jedoch nur um ca. 400 m?
Geschossflache. Fur die Erweiterung des Baukor-
pers werden zum groRten Teil bereits versiegelte
Flachen in Form von Stellplatzen in Anspruch ge-
nommen. Lediglich ein kleiner Grinstreifen mit
Strauchbewuchs wird durch den Eingriff abgangig
sein. Erheblich nachteilige Auswirkungen auf Tiere
und Pflanzen sind daher nicht zu erwarten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand hat das Vorhaben
keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Natur.

1.2.4

auf die Landschaft?

NEIN

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet von Ei-
lenburg, westlich des Zentrums. Die benachbarten
Nutzungen sind grofRtenteils von Wohnnutzung und
kleineren Gewerbebetrieben gepragt. Westlich des
Plangebiets befindet sich eine innerstadtische Grin-
flache, die jedoch deutlich durch die umgebende
Bebauung gepragt ist und selbst als Mischgebiet
entwickelt werden soll. Ansonsten grenzen v.a.
Wohnhauser an.

Das Grundstick liegt aul3erhalb eines Landschafts-
schutzgebiets und auch in der Nahe des Grund-
stiicks sind keine geschitzten
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Landschaftsbestandteile vorhanden.

Da es sich lediglich um die geringfiigige Erweiterung
eines bereits bestehenden Einkaufszentrums han-
delt, wird die Landschaft nicht nachteilig beeinflusst.

Daher sind keine wesentlichen nachteiligen Auswir-
kungen fur den Landschaftsraum zu erwarten.

1.3

Abfallerzeugung:

Lost das Vorhaben
voraussichtlich er-
hebliche nachteilige
Umweltaus-
wirkungen durch
Abfallerzeugung
aus?

NEIN

Der Betrieb des Einkaufszentrums und insbesondere
des in Rede stehenden Lebensmittelmarktes verur-
sacht zwangslaufig Verpackungsabfall, dessen
Menge durch die Erweiterung ggf. steigen kann. Es
ist aber nicht von einer signifikanten Steigerung aus-
zugehen, da die Erweiterung des Lebensmittelmark-
tes v.a. auch der besseren Prasentation der Waren
und der Erhéhung der Aufenthaltsqualitat der Kun-
den dienen soll.

Ebenso werden durch den Einzelhandelsbetrieb kei-
ne Abfalle produziert, die Uberwachungsbedirftig
oder wassergefahrdend sind.

Gleiches qilt fur anfallende Abwassermengen.

Lediglich im Zuge der Umbaumaflinahmen kann es
zeitweise zu erhéhten Abfall- und Abwassermengen
kommen.

Insgesamt sind keine relevanten Umweltauswirkun-
gen im Hinblick auf die Abfallerzeugung zu erwarten.

1.4

Umweltver-
schmutzung und
Belastigungen:

Sind von dem Vor-
haben erhebliche
Umweltverschmut-
zungen und Belas-
tigungen zu
erwarten?

NEIN

Wie schon erwahnt, ist auf dem Grundsttick ein Ein-
kaufszentrum mit bestehenden Nutzungen vorhan-
den. Umweltverschmutzungen und Belastigungen
resultieren in der Regel weniger aus dem Betrieb
des Einkaufszentrums selbst als aus den von ihm
ausgelosten Verkehr. Dieser ist geeignet, Luftver-
schmutzungen hervorzurufen und die umliegenden
Wohnnutzungen durch Larm zu beeintrachtigen.

Da die durch den Bebauungsplan ermdglichte, ge-
ringflgige VergroRerung des Einkaufszentrums kei-
ne unmittelbaren Folgen, wie z.B. die Ansiedlung
weiterer Einzelhandelsbetriebe mit hoher Magnet-
wirkung, nach sich zieht, andert sich an der vorhan-
denen Situation hinsichtlich Verschmutzungen und
Belastigungen nichts. Auch die vorliegende Larm-
immissionsprognose (Akustik Office, G.-D. Dox,
Stand 31.03.2016) bestatigte, dass das Vorhaben
aus schalltechnischer Sicht genehmigungsfahig ist.
Unter Berlcksichtigung der vom Gutachter vorge-
schlagenen und im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisenden SchallschutzmaRnahmen kdnnen
die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
nachstgelegen Wohnhauser und an den geplanten
Wohnbauflachen im B-Plan Nr. 9 der Stadt Eilenburg
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eingehalten werden.

Im Ergebnis kommt es mit der Umsetzung der Pla-
nung es zu keiner wesentlichen Anderung der Be-
bauungs- und Nutzungssituation. Daher sind keine
abwagungsrelevanten Veranderungen der Larmsitu-
ation zu erwarten.

Insofern sind keine erheblichen Umweltverschmut-
zungen oder Belastigungen zu erwarten.

1.5 Unfalirisiko, ins- NEIN Das Vorhaben ist nicht mit besonderen Unfallrisiken
besondere mit verbunden. Es werden keine gefahrlichen oder was-
Blick auf verwen- sergefahrdeten Stoffe gelagert, genutzt oder produ-
dete Stoffe und ziert.
Technologien: Damit ist mit dem Bauvorhaben kein erhebliches
Ist das Vorhaben Unfallrisiko verbunden.
mit besonderen
Unfallrisiken ver-
bunden, insbes. mit
Blick auf die ver-
wendeten Stoffe
und Technologien?
2 Standort des Vorhabens
Die dkologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise beeintrach-
tigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berlicksichti-
gung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu
beurteilen:
2.1 |Bestehende Nut- NEIN Im Plangebiet selbst befinden sich lediglich das Ein-

zung des Gebietes,
insbesondere als
Flache fiir Siedlung
und Erholung, fiir
land-, forst- und
fischereiwirtschaft-
liche Nutzungen,
fiir sonstige wirt-
schaftliche und
offentliche Nutzun-
gen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung
(Nutzungskrite-
rien):

kaufszentrum sowie die zugehoérigen Nebenanla-
gen. Das Grundstiick ist Uberwiegend versiegelt und
wird nur durch wenige Rabatten mit Baum- und
Strauchpflanzungen sowie grofleren Grunstreifen
entlang der Mittel- und Grenzstrale aufgelockert.
Da das Vorhaben darin besteht, die vorhandenen
Baulichkeiten in geringem Male zu erweitern, um
den Lebensmittelmarkt um 221 m? Verkaufsflache
zu vergrofRern, sind auf die bestehenden Nutzungen
im Gebiet selbst keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen zu erwarten.

Die benachbarten Nutzungen dienen vorwiegend
dem Wohnen. Durch das Vorhaben werden keine
neuen Verkehrsstrome erzeugt, eine zusatzliche
Luft- und Larmbelastung ist daher nicht zu erwarten.

Aufgrund der Vorbelastungen der vorhandenen be-
nachbarten Nutzungen ergibt sich, dass aus der
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Koénnte das Vorha-
ben im Hinblick auf
die bestehende Nut-
zung voraussichtlich
erhebliche nachteili-
ge Umweltauswir-
kungen auslésen?

Erweiterung des Einkaufszentrums keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

2.2

Reichtum, Qualitat
und Regenerations-
fahigkeit von Was-
ser, Boden, Natur
und Landschaft des
Gebietes (Quali-
tatskriterien)

Kdnnte das Vorha-
ben im Hinblick auf
die Regenerations-
fahigkeit von Was-
ser, Boden, Natur
und Landschaft des
Gebietes (Qualitats-
kriterien) voraus-
sichtlich erhebliche
nachteilige Umwelt-
auswirkungen auslo-
sen?

NEIN

Wasser:

Im Gebiet selbst oder in dessen unmittelbarer Um-
gebung befinden sich keine Oberflachengewasser.
Das nachste Oberflachengewasser ist der Mihlgra-
ben, der sich in ca. 500 m Entfernung dstlich vom
Plangebiet befindet. Dementsprechend ist davon
auszugehen, dass durch das Vorhaben keine erheb-
lich nachteiligen Umweltauswirkungen auf den
Reichtum, die Qualitdt und Regenerationsfahigkeit
dieses Oberflachengewassers ausgeht.

Aussagen zu Auswirkungen auf das Grundwasser
sind bereits Lfd. Nr. 1.2.1 zu entnehmen.

Boden:

Der Boden im Gebiet selbst und in dessen Umge-
bung ist bereits stark anthropogen Uberformt und
weist daher keine besondere Qualitat auf. Die Bo-
denqualitdt und die Regenerationsfahigkeit des Bo-
dens werden durch die geringfligige Erweiterung der
Geschossflache des Einkaufszentrums voraussicht-
lich nicht verandert.

Natur:

Das Gebiet (einschlieRlich dessen Umgebung) weist
aufgrund seiner Lage, GrofRe und bereits vollzoge-
nen Uberformung keine herausragenden Qualitaten
fur den Naturhaushalt auf. Demzufolge sind keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen auf die
Natur zu erwarten.

Landschaft:

Die betroffene Flache befindet sich in einem deutlich
anthropogen beeinflussten Gebiet, innerhalb des
Siedlungsgebiets von Eilenburg. Schutzenswerte
Landschafts- oder Naturbestandteile befinden sich
nicht in der Umgebung.

Die Flache selbst ist bereits zum Grofteil versiegelt,

es handelt sich nicht um einen unberihrten Land-
schaftsraum.
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Fazit:

Das Vorhaben hat im Hinblick auf die Qualitatskrite-
rien von Wasser, Boden, Natur und Landschaft vo-
raussichtlich keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Umwelt.

2.3

Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete

und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkrite-

rien):

Koénnte das Vorhaben in folgenden besonders geschitzten Gebieten erhebliche nachteilige

Umweltauswirkungen auslésen?

2.3.1

Auswirkungen auf
Natura 2000-Gebiete
nach 8 7 Absatz 1
Nummer 8 des Bun-
desnaturschutzge-
setzes?

NEIN

Der Vorhabenstandort selbst liegt nicht innerhalb
oder in einer beeinflussbaren Nahe von Natura-
2000-Gebieten.

Somit hat es keine Auswirkungen auf Natura-2000
Gebiete.

2.3.2

Auswirkungen auf
Naturschutzgebiete
nach § 23 des Bun-
desnaturschutzge-
setzes, soweit nicht
bereits von Nummer
2.3.1 erfasst?

NEIN

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von Natur-
und Landschaftsschutzgebieten.

Demnach gehen vom Vorhaben keine Auswirkun-
gen auf Natur- und Landschaftsschutzgebiete aus.

2.3.3

Auswirkungen auf
Nationalparke und
Nationale Naturmo-
numente nach § 24
des Bundesnatur-
schutzgesetzes, so-
weit nicht bereits von
Nummer 2.3.1 er-
fasst?

NEIN

Nationalparke und Naturmonumente sind in beein-
flussbarer Nahe des Plangebiets nicht vorhanden.

Eine Auswirkung auf Nationalparke und Nationale
Naturmonumente kann damit ausgeschlossen wer-
den.

234

Auswirkungen auf
Biospharenreservate
und Landschafts-
schutzgebiete ge-

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete
sind in beeinflussbarer Nahe nicht vorhanden.

Dementsprechend gehen vom Vorhaben keine
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maf den 88 25 und |[NEIN Auswirkungen auf Biospharenreservate und Land-
26 des Bundesnatur- schaftsschutzgebiete aus.
schutzgesetzes?
2.3.5 | Auswirkungen auf Naturdenkmaler sind in beeinflussbarer Nahe nicht
Naturdenkmaler vorhanden.
nach § 28 des Bun- |NEIN Naturdenkmaler werden vom Vorhaben nicht beein-
trachtigt.
desnaturschutzge-
setzes?
2.3.6 | Auswirkungen auf Geschitzte Landschaftsbestandteile einschlieflich
geschiitzte Land- von Alleen sind in beeinflussbarer Nahe nicht vor-
: handen.
schaftsbestandteile,
einschlieB3lich Alleen, |NEIN
) Damit gehen mit der Umsetzung des Vorhabens
nach § 29 des Bun keine Auswirkungen auf geschutzte Landschaftsbe-
desnaturschutzge- standteile einher.
setzes,
2.3.7 | Auswirkungen auf Geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind im
gesetzlich geschiitz- Plangebiet nicht vorhanden.
te Biotope nach 8 30 |NEIN
des Bundesnatur- Negativen Auswirkungen des Vorhabens auf ge-
schutzgesetzes? schutzte Biotope sind daher nicht maglich.
2.3.8 | Auswirkungen auf Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Wasserschutzgebie- selbst noch in unmittelbarer Umgebung befinden
hs51d sich Wasserschutzgebiete oder Heilquellenschutz-
te nach § es gebiete.
Wasserhaushaltsge- Uberschwemmungsgebiete nach dem Wasserhaus-
setzes, Heilquellen- haltsgesetz sind in beinflussbarer Nahe des Plan-
schutzgebiete nach gebiets nicht vorhanden.
§ 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsge- Folglich gibt es keine erheblich negativen Auswir-
o , kungen auf die genannten Schutzgebiete.
setzes, Risikogebiete [ NEIN

nach 8§ 73 Absatz 1
des Wasserhaus-
haltsgesetzes sowie
Uberschwemmungs-
gebiete nach § 76
des Wasserhaus-
haltsgesetzes?
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2.3.9

Auswirkungen auf
Gebiete, in denen
die in Vorschriften
der Européischen
Union festgelegten
Umweltqualitatsnor-
men bereits Uber-
schritten sind?

NEIN

Gebiete, in denen die in Vorschriften der Europai-
schen Union festgelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten sind, sind in beeinflussbarer
Nahe des Plangebiets nicht vorhanden.

Demzufolge ist nicht erkennbar, dass das Vorhaben
Auswirkungen auf Gebiete in denen die Vorschriften
der Europaischen Union festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind, hat.

2.3.
10

Auswirkungen auf
Gebiete mit hoher
Bevolkerungsdichte,
insbesondere Zent-
rale Orte im Sinne
des § 2 Absatz 2
Nummer 2 des
Raumordnungsge-
setzes?

NEIN

Das Plangebiet selbst befindet sich in einem aus-
gewiesenen Mittelzentrum.

Das Vorhaben tragt zur Funktionserfillung des zent-
ralen Ortes bei, weil es einen Beitrag zur Erhaltung
und Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Nahversorgungszentrum Grenzstrafle® und
der verbrauchernahen Versorgung leistet.

Nach eigener Recherche zu den &konomischen
Auswirkungen der geplanten Verkaufsflachenerwei-
terung ist festzuhalten, dass erhebliche stadtebau-
lich relevante Effekte nicht anzunehmen sind.

Erhebliche Auswirkungen auf Gebiete mit hoher
Bevolkerungsdichte sind damit nicht zu erwarten.

2.3.
11

Auswirkungen auf

in amtlichen Listen
oder Karten ver-
zeichnete Denkma-
ler,
Denkmalensembles,
Bodendenkmaler
oder Gebiete, die
von der durch die
Lander bestimmten
Denkmalschutzbe-
horde als archéolo-
gisch bedeutende
Landschaften einge-
stuft worden sind?

NEIN

Es sind keine Bodendenkmale im Plangebiet be-
kannt.

Folglich ist nicht mit Auswirkungen auf Bodendenk-
male zu rechnen.

Merkmale der moglichen Auswirkungen
Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den Nummern
1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rechnung zu tragen:
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3.1

dem AusmaR der
Auswirkungen (ge-
ographisches Ge-
biet und betroffene
Bevolkerung):

Sind die moglichen
erheblichen Auswir-
kungen des Vorha-
bens insbes. im
Hinblick auf das
Ausmal des be-
troffene Gebiets und
der ggf. betroffenen
Bevolkerung bes.
kritisch zu beurtei-
len?

NEIN

Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern
1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt und den Menschen. Daher erubrigt sich
eine Prufung der besonderen Merkmale von mogli-
chen Auswirkungen.

3.2

dem etwaigen
grenziiberschrei-
tenden Charakter
der Auswirkungen:

Sind die mdglichen
erheblichen Auswir-
kungen des Vorha-
bens insbes. wegen
eines grenziber-
schreitenden Cha-
rakters bes. kritisch
Zu beurteilen?

NEIN

Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern
1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt. Daher eribrigt sich eine Prifung der
besonderen Merkmale von mdglichen Auswirkun-
gen. Mit grenzuberschreitenden Wirkungen ist nicht
zu rechnen.

3.3

der Schwere und
der Komplexitat der
Auswirkungen:

Sind die mdglichen
erheblichen Auswir-
kungen des Vorha-
bens insbes. wegen
der Schwere und
Komplexitat der
Auswirkungen bes.

NEIN

Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern
1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt. Daher erubrigt sich eine Prifung der
~Schwere und Komplexitat® von maoglichen Auswir-
kungen.
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kritisch zu beurtei-
len?

3.4 |der Wahrschein- Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern
lichkeit von Aus- 1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich

. ) keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf

wirkungen: die Umwelt. Daher besteht auch keine Wahrschein-
Sind die méglichen lichkeit von Auswirkungen, die kritisch zu beurteilen
erheblichen Auswir- waren.
kungen des Vorha- NEIN
bens wegen der
(hohen) Wahrschein-
lichkeit der Auswir-
kungen bes. kritisch
zu beurteilen?

3.5 |der Dauer, Haufig- Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern
keit und Reversibi- 1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich
litit d keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
itat der die Umwelt. Daher bestehen auch hinsichtlich der
Auswirkungen: Dauer, Haufigkeit und Reversibilitdt von Auswirkun-
Sind die méglichen gen keine Bedenken.
erheblichen Auswir-
kungen wegen ihrer NEIN
Dauer, Haufigkeit
und Reversibilitat
bes. kritisch zu beur-
teilen?

3.1.2 Ergebnis der Vorprifung nach § 3c UVPG a. F.

Die Uberschlagige Prifung der voraussichtlichen Auswirkungen des mit der Planaufstellung
vorbereiteten Vorhabens einer Erweiterung des Einkaufszentrums (hier: eines Lebensmittel-
markts) hat ergeben, dass die Umsetzung der Planung voraussichtlich keine erheblich nachtei-
ligen  Umweltauswirkungen  haben  wird. Die  Durchfihrung einer  formlichen
Umweltvertraglichkeitsprifung mit Umweltbericht war daher nicht erforderlich. Dessen ungeach-
tet wurden alle Umweltbelange in die Planung einbezogen.

3.2 Prufung einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB
genannten Schutzgiiter

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren dirfen keine Anhalts-

punkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten Schutzguter

bestehen. Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten Schutzglitern handelt es sich um

.die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
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schutzgesetzes” (Natura 2000-Gebiete sind die FFH-Gebiete und die Europaischen Vogel-
schutzgebiete).

Da das Plangebiet aulRerhalb von Schutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
liegt und sich auch in unmittelbarer Umgebung keine Natura 2000-Gebiete befinden, bestehen
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB benannten
Schutzgiter — also flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von
Natura 2000 Gebieten.

3.3 Schlussfolgerungen fiir die Wahl des Aufstellungsverfahrens

Der Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet Handel GrenzstraRe“ der Stadt Eilenburg konnte als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall des § 13a BauGB unter Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens aufgestellt werden. Dafur sprechen folgende Grunde:

» Das Planvorhaben erfillt aufgrund seiner Gréfe und Lage im Stadtgebiet die Anforderungs-
voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB. Der
Bebauungsplan bereitet die behutsame Erweiterung eines vorhandenen Einkaufszentrums
vor und dient damit einer Malinahme der Innenentwicklung,

» Die durch den Bebauungsplan festzusetzende zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO betragt deutlich weniger als 20.000 m>.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b
BauGB benannten Schutzgtter und

» Die Planaufstellung bereitet kein konkretes Vorhaben vor, das der Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) unterliegt.

3.4 Verfahrenserleichterungen und Verfahrensschritte

Fur das beschleunigte Verfahren gemafl § 13a BauGB gelten besondere Verfahrensvorschrif-
ten. Im vorliegenden Planverfahren wurde insbesondere von den Verfahrenserleichterungen
des § 13 Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht. Weitere Verfahrenserleichterungen ergeben sich
aus § 13a Abs. 2 BauGB. Demnach wurde im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfah-
rens von folgenden Punkten bzw. Schritten abgesehen:

= Eine férmliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB findet nicht statt.
= Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB wird nicht hergestellt.

= Von der frlhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wurde abgesehen.

= Bei der offentlichen Auslegung des Planentwurfs wurden keine Angaben dazu gemacht,
welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar sind (vgl. § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB).

= Von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
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Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung der Fall-
gruppe 1 Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Da dieser Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zuzuordnen ist, entfallt in die-
sem Verfahren die Ausgleichspflicht. Dennoch wurden die abwagungserheblichen Belange von
Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a BauGB) gemall § 2 Abs. 3 BauGB ermittelt und
bewertet sowie in die bauleitplanerische Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Im Rahmen der Bekanntmachung zur formlichen Beteiligung der Offentlichkeit wurde auf die
Verfahrensbesonderheiten des beschleunigten Verfahrens hingewiesen.

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden bzw. werden nach alledem folgende Verfahrens-
schritte durchgefihrt:

Verfahrensschritt Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat (SR) der Stadt Eilenburg | 04.04.2016
Beschluss Nr. 30/2016

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Eilenburg,
Jg. 2016 Nr. 9 vom 29.04.2016

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsunterlagen |06.02.2017
und Anpassung des raumlichen Geltungsbereichs
Beschluss Nr. 2/2017

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Eilenburg,
Jg. 27 Nr. 4 vom 17.02.2017

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager mit Schreiben vom

offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie Abstimmung 14.02.2017 und Frist zur

mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB Abgabe einer Stellung-
nahme bis einschlielich
27.03.2017

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung gemaR | 27.02.2017 bis einschliel3-
§ 3 Abs. 2 BauGB lich 27.03.2017

Billigung des geanderten Entwurfs zur ersten erneuten Beteiligung | Beschluss vom 04.09.2017

Erneute Beteiligung geman § 4a Abs. 3 BauGB Verklrzte Auslegung vom
durch &ffentliche Auslegung des geéanderten Planentwurfs nebst | 25-09. bis einschl.
Begriindung sowie 09.10.2017
Benachrichtigung der von der Anderung berihrten Behdrden und | Mit Schreiben vom
sonstigen Trager {iber die erneute 6ffentliche Auslegung 20.09.2017 und Frist zur

Abgabe einer Stellung-
nahme bis einschlieflich
09.10.2017

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Eilenburg,
Jg. 27 Nr. 19 vom 15.09.2017
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Billigung des gednderten Entwurfs zur zweiten erneuten Beteili- Beschluss vom 05.02.2018
gung

Zweite erneute Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB Verkurzte Auslegung vom
durch &ffentliche Auslegung des geanderten Planentwurfs nebst | 26.02. bis einschl.
Begriindung sowie 12.03.2018
Benachrichtigung der von der Anderung beriihrten Behdrden und | Mit Schreiben vom
sonstigen Trager Uber die erneute &ffentliche Auslegung 06.02.2018 und Frist zur
bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Eilenburg, ﬁ:r?rizeb?sl;neei;ifmllli:gﬂ;;h
Jg. 28 Nr. 4 vom 16.02.2018 12.03.2018
Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil E. ,Ergebnisse der Beteiligungen,
Schlussabwagung® dargelegt.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

4. Planerische und rechtliche Grundlagen

4.1 Planungsrechtliche Grundlagen

4.1.1 Landes- und Regionalplanung

Fir den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Landes- und Regionalplanung ins-
besondere aus:

» dem Landesentwicklungsplan 2013 (LEP 2013) vom 31.08.2013,
= dem Regionalplan Westsachsen 2008 vom 25.07.2008 und

= dem Rohentwurf des Regionalplans Leipzig-Westsachsen 2017.

Der Regionalplan Westsachsen 2008 wird derzeit unter dem Titel ,Regionalplan Leipzig-
Westsachsen 2017“ fortgeschrieben. Die Fortschreibung liegt im Zeitpunkt der Bebauungs-
planaufstellung nur im Rohentwurf in der Fassung vom 29.05.2015 vor* und enthalt daher noch
keine fur die Gemeinde verbindlichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung. Die darin ent-
haltenen, sich in Aufstellung befindlichen Ziele sollen jedoch auch schon im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens berlicksichtigt werden, um eine spatere Plananderung in Folge einer
moglichen Anpassung an dann verbindliche Ziele der Raumordnung zu vermeiden. Die in den
anderen beiden Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich und die
Grundsatze (G) im Rahmen der Planaufstellung angemessen zu berlcksichtigen.

Zur Dokumentation der inhaltlichen Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung werden nachfolgend die mafgeblichen Aussagen der genannten Planwerke
erlautert. Der Landesentwicklungsplan enthalt die grundsatzlichen planerischen Vorstellungen
fir den gesamten Freistaat Sachsen. Die darin enthaltenen Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung werden im gultigen Regionalplan Westsachsen bzw. dessen Fortschreibung als Regi-
onalplan Leipzig-Westsachsen weiter konkretisiert.

4 Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen (Hrsg.): Gesamtfortschreibung Regionalplan Westsachsen
2008, http://rpv-westsachsen.de/der-regionalplan/gesamtfortschreibung-regionalplan-westsachsen-2008/, Zugriff am
30.03.2016

Seite 22



Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet Handel Grenzstralte* der Stadt Eilenburg

Fur die vorliegende Planung sind die nachfolgend aufgeflhrten Ziele des LEP 2013, des Regio-
nalplans Westsachsen 2008 und der Rohfassung des Regionalplans Leipzig-Westsachsen
2017 von Bedeutung:

= Zentrale Orte sind fur ihren jeweiligen rdumlichen Verflechtungsbereich als Versorgungs-
und Arbeitsplatzzentren zu starken. (Z 2.3.1 — Regionalplan Westsachsen 2008)

Durch die geringfligige Erweiterung des Einkaufszentrums wird der ansassige Lebensmittelein-
zelhandel gesichert. Da es sich bei dem Einzelhandler um den im Zeitpunkt der Planaufstellung
einzigen sog. Vollsortimenter in der Stadt Eilenburg handelt, wird somit zugleich eine wichtige
Versorgungsfunktion der Stadt Eilenburg als Mittelzentrum gestarkt. Die Planung steht somit im
Einklang mit dem Ziel des Regionalplans.

= Die Erweiterung von Einkaufszentren und grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist nur in
Ober- und Mittelzentren zuldssig. (Z 2.3.2.1 — LEP 2013)

= Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten ist die Ansiedlung und Erweiterung von
grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zuléssig. In
den Zentralen Orten sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig.(Z 2.3.2.3 — LEP 2013)

= Die Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen mit iberwiegend zentrenrelevan-
ten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierter Lage in den Versorgungs- und Sied-
lungskernen der Zentralen Orte zulassig. (Z 2.3.2.2 Regionalplan Leipzig-Westsachsen
2017)

= Durch die Zentralen Orte sind die Standorte, in denen die Erweiterung von grof3flachigen
Einzelhandelseinrichtungen gemal den Zielen des LEP bzw. den Zielen des Regionalplans
zulassig sind, abzugrenzen und zu begrinden. (Z 2.3.2.4 — Regionalplan Leipzig-
Westsachsen 2017)

* Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandels-
einrichtungen mit tberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder mit einem Anteil von
mehr als 800 m2 Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Sortimente soll in den Versor-
gungs- und Siedlungskernen der Mittel- und Oberzentren erfolgen. Dabei soll die Ansied-
lung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groR¥flachigen
Einzelhandelseinrichtungen mit einem Anteil von mehr als 800 m2 Verkaufsflache fir innen-
stadtrelevante Sortimente nur in stadtebaulich integrierter Lage erfolgen.(Z 6.2.4 - Regio-
nalplan Westsachsen 2008)

= Die stadtebaulich integrierten Lagen, in denen die Ansiedlung, Erweiterung und wesentli-
che Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen zulassig sind, sind durch die
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Zentralen Orte abzugrenzen und zu begrinden. (Z 6.2.5 — Regionalplan Westsachsen
2008)

Das vorhandene Einkaufszentrum Grenzstralde befindet sich in einer stadtebaulich integrierten
Lage, inmitten eines ausgewiesenen Mittelzentrums. Das Einkaufszentrum und seine umlie-
genden Flachen gelten gemal Flachennutzungsplan sowie nach dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Eilenburg vom 20.05.2016 als zentraler Versorgungsbereich
,Nahversorgungszentrum Grenzstralle®, mit dem Schwerpunkt auf 60 % Nahversorgung. Der
zur Erweiterung vorgesehene Lebensmittelmarkt ist integraler Bestandteil des Zentrums. Dem
Kongruenzgebot und dem Integrationsgebot wird entsprochen. Damit ist das Vorhaben mit den
aufgeflhrten raumordnerischen Zielen vereinbar.

» Die Erweiterung soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich
des Zentralen Ortes wesentlich tiberschreitet. (Z 2.3.2.4 LEP 2013)

= Die Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage,
GrolRe des Vorhabens oder Folgewirkungen das stadtebauliche Gefilige, die Funktionsfa-
higkeit des zentral6rtlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung
des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrachtigen.
(2 2.3.2.5 - LEP 2013)

Aufgrund der geringen GréRe der durch den B-Plan insgesamt erdffneten Verkaufsflachener-
weiterung von insgesamt rund 300 m? gegenitiber dem Bestand im Zeitpunkt der Planaufstel-
lung ist nicht davon auszugehen, dass sich der Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums
wesentlich erweitert. Eine Uberschreitung des Verflechtungsbereichs des Mittelzentrums Eilen-
burg ist ganzlich auszuschlie3en.

Auch stadtintern ist nicht mit einer stadtebaulich unerwiinschten Verschiebung des Standortge-
fliges zu rechnen. Die erdffnete Erweiterung um rund 300 m? Verkaufsflache gegenlber dem
Bestand hat weder Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Eilenburger Innenstadt noch
auf die des Nahversorgungszentrums Puschkinstral’e. Da bereits auf der lokalen Ebene we-
sentliche stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden, ist auch nicht mit einer Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche benachbarter zentraler Orte zu rechnen.

Bezlglich der Umsetzung des landesplanerischen Beeintrachtigungsverbotes und der Bertck-
sichtigung des Ziels 6.2.2 nach RPIWS ist im Hinblick auf die im Nahversorgungszentrum zu-
lassigen zentrenrelevanten Sortimente folgendes festzustellen:

Dem Beeintrachtigungsverbot und dem Ziel des Regionalplans wird Rechnung getragen, indem
der Anteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente mindestens 60 % der Verkaufsflache ein-
nimmt. Sonstige zentrenrelevante Sortimente, die in erster Linie in der Innenstadt angesiedelt
werden sollen, durfen maximal 40 % der Verkaufsflache (max. 1.200 m?) umfassen und sind nur
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bis zur Grenze der GroRflachigkeit (< 800 m?) zulassig. Kiinftige Anderungen der Betriebsforma-
te im Nahversorgungszentrum sind nur in diesem Rahmen zulassig. Das entspricht auch der
Bestandssituation im Zeitpunkt der Planaufstellung; bereits vorhanden sind 1.162 m? Verkaufs-
flache flr zentrenrelevante Sortimente. Damit wird der stadtpolitisch bestatigten Arbeitsteilung
zwischen dem Innenstadtzentrum und dem Nahversorgungszentrum als Nebenzentrum zur
Innenstadt Rechnung getragen. Zugleich ibernimmt die Stadt Eilenburg Versorgungsfunktionen
fur ihren Mittelbereich. Das Nahversorgungszentrum leistet hierzu einen wichtigen Beitrag; hier
sind die beiden flachengrofiten Anbieter flir Bekleidung und Schuhe ansassig. Diese Verkaufs-
flachengréfRen sind in der Innenstadt bislang nicht vorhanden und wenn Uberhaupt nur schwer
realisierbar. Daher fihrt das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Eilenburg auch wortlich aus,
dass der zentrale Versorgungsbereich an der Grenzstralde ,bereits gegenwaértig ein Konzentra-
tionsschwerpunkt des Einzelhandels von Eilenburg mit einer eigenstandigen Angebotsstruktur
(ist), diese Funktion ist zu festigen und zu behalten.”

Hinweis:

Mit Schreiben vom 04. Oktober 2017 (Stellungnahme im Rahmen der erneuten Beteiligung)
bestatigte die Landesdirektion Sachsen, dass die Planung

- dem Konzentrationsgebot des Ziels 2.3.2.1 LEP 2013,

- dem Integrationsgebot des Ziels 2.3.2.3 LEP 2013,

- dem Beeintrachtigungsverbot des Ziels 2.3.2.5 LEP 2013 sowie
- dem Agglomerationsverbot des Ziels 2.3.2.7 LEP 2013
entspricht.

,Die Etablierung und Entwicklung eines Nahversorgungszentrums am Standort Grenzstral3e
gemal den textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.2 zur Art der baulichen Nutzung ist zielkon-
form."®

Auch aus regionalplanerischer Sicht wurde die Vereinbarkeit des vorliegenden Bebauungsplans
mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung bestatigte.

4.1.2 Flachennutzungsplan
Wesentliche Aussagen zu den stadtentwicklungspolitischen Zielen im Einzelhandel sind auch
dem Flachennutzungsplan zu entnehmen. Darin sind die Leitziele der Einzelhandels- und

5 Landesdirektion Sachsen, Schreiben vom 04.10.2017.
8 Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen, Schreiben vom 23.03.2017 und 05.10.2017
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Stadtentwicklung definiert, die zentralen Versorgungsbereiche bestimmt und eine ,Eilenburger
Liste” festgelegt’.

Laut den Aussagen des Flachennutzungsplans ist die Einzelhandelskonzentration im Stadtteil
Eilenburg-Berg als wohnnahes Versorgungsangebot zu charakterisieren. Das ,Nahversor-
gungszentrum Grenzstrae“ entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Es bildet
eines der drei definierten Versorgungszentren.

Abb. 2: Auszug aus dem FNP der Stadt Eilenburg mit Kennzeichnung des Plangebietes

Quelle: Flachennutzungsplan der Stadt Eilenburg in der Fassung vom 31.03.2009

7 Die im FNP ausgewiesene ,Eilenburger Liste“ wurde durch das am 6. Juni 2016 beschlossene Einzelhandelskon-
zept fiir die Stadt Eilenburg fortgeschrieben. Die Liste des Zentrenkonzepts ist demnach maRgeblich. Die im FNP
aufgefiihrte Sortimentsliste soll in der Zukunft an die geringfligigen Abweichungen angepasst werden.
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Erklartes Ziel der Stadt ist es, innerhalb der drei festgelegten zentralen Versorgungsbereiche,
die das Grundgerlst der Versorgungsstruktur fir die Stadt bilden, den zentrenrelevanten Ein-
zelhandel weiter zu konzentrieren und die Bereiche entsprechend ihres Potenzials weiterzuent-
wickeln. Dabei soll der innerstadtischen Entwicklung oberste Prioritdt eingeraumt werden. Die
Versorgungsfunktionen sind ,in attraktiven, erlebbaren und aus Unternehmenssicht wirtschaftli-
chen Standorten“ zu bindeln. Dabei kommt es besonders auf die Sicherung und den qualitati-
ven Ausbau bereits bestehender Versorgungsbereiche an.® Hierzu tragt die vorliegende
Planung zur Erweiterung des bestehenden Einkaufszentrums im Versorgungszentrum Grenz-
stralle malgeblich bei.

4.1.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Eilenburg

Am 6. Juni 2016 wurde das Einzelhandelskonzept flir die Stadt Eilenburg beschlossen (Be-
schluss Nr. 42/2016). In dem Konzept wird der Stadtteil Eilenburg-Berg als kernstadtisch ge-
pragter Stadtteil beschrieben. Die Einzelhandelssituation im Bezirk ist auf die Grundversorgung
ausgerichtet, wobei das Nahversorgungszentrum Grenzstral’e mit dem Lebensmittelmarkt als
Kernanbieter den maRgeblichen Einzelhandelsstandort darstellt.®

Auf Lebensmittelmarkte entfallt ein Verkaufsflachenanteil von 25,3 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflachen, wobei es sich um insgesamt acht Standorte handelt. Es besteht eine stabile
Basis flir die Weiterentwicklung von Angebotsstrukturen, die aber gezielt zur Starkung einer
stadtebaulich abgestimmten Zentren- und Standortstruktur einzusetzen ist. Das wirde auch die
bisherige Entwicklung fortsetzen, durch die die zentralen Versorgungsbereiche auch eine gute
fuBlaufige Nahversorgung fir die Mehrheit der Einwohner darstellen. In Eilenburg-Berg bildet
das Nahversorgungszentrum auch den Kern der Versorgungsstruktur und wird durch lediglich
einen zusatzlichen Nahversorger (Lebensmittel-Discounter Aldi - Nahversorgungslage Stralle
der Jugend, geplante Verlagerung an den Standort Bergstralie) erganzt.

Handlungsschwerpunkte sind u.a., durch eine gezielte Steuerung und Konzentration des Ein-
zelhandels die zentralen Versorgungsbereiche zu starken. Zugleich soll der innerstadtischen
Entwicklung oberste Prioritat eingeraumt werden. Die Durchsetzung des Zentren- und Standort-
konzepts sollte durch Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien konsequent verfolgt
werden. Die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelseinrichtungen mit innenstadtrele-
vantem Sortiment sollte in stadtebaulich integrierten Lagen und innerhalb der Versorgungszen-
tren erfolgen. Weiterhin wird fir die sog. C-Lagen, zu denen auch das Nahversorgungszentrum
Grenzstrale zu zahlen ist, ein Verkaufsflachenumfang von maximal 3.000 m? empfohlen.

8 Stadtverwaltung Eilenburg: Flachennutzungsplan der Stadt Eilenburg, Begriindung in der Fassung vom 31.03.2009,
S.55

9 BBE Handelsberatung (Hrsg.): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Eilenburg (Neuaufstellung 2015),
S.8
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Insgesamt leistet die vorliegende Planung einen wesentlichen Beitrag zur verbindlichen Umset-
zung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Eilenburg. Der zentrale Versorgungs-
bereich rund um das Einkaufszentrum an der Grenzstralle wird durch die im Zeitpunkt der
Planaufstellung in Planung befindliche geringfiigige VergroRerung auf 2.921 m? annahernd auf
die empfohlene maximale Verkaufsflache von 3.000 m? (fir nahversorgungsrelevante und zen-
trenrelevante Sortimente zusammen) erweitert. Zugleich kommt die Erweiterung einem Le-
bensmittel-Nahversorger zu Gute, wodurch die Zentrenstruktur der Stadt weiter gestarkt wird.
Das geschieht dabei an einem stadtebaulich integrierten Standort, sodass den Anforderungen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts entsprochen wird.

Mit der im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Verkaufsflache von insgesamt 3.000 m? fiir
nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente sowie deren Aufteilung auf ein Ver-
haltnis von mindestens 60 % Nahversorgungsrelevanz zu maximal 40 % Zentrenrelevanz wird
auch der im Zentrenkonzept anvisierten langfristigen Sortimentsverteilung entsprochen.

Der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel wird im Zentrenkonzept nur am Rande berihrt, da
nicht-zentrenrelevante Sortimente kein Gefahrdungspotential auf gewachsene Zentren aus-
strahlen. Zu beachten sind aber immer zentrenrelevante Randsortimente von nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben, die sehr wohl Auswirkungen haben kénnen'®. Vor
diesem Hintergrund ist es im vorliegenden B-Plan nicht erforderlich, die maximal zulassige Ver-
kaufsflache nicht-zentrenrelevanter Sortimente numerisch konkret zu regeln. Im Nahversor-
gungszentrum sind nicht-zentrenrelevante Angebote allgemein zuléssig, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum®“ gewahrt bleibt. Durch die Festsetzung der maxi-
malen Verkaufsflachenobergrenze fur nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sorti-
mente werden die Randsortimente nicht-zentrenrelevanter Betriebe konzeptgetreu begrenzt, da
die Randsortimente auf die zulassigen Flachen anzurechnen sind.

4.1.4 Bebauungsplane

Fir den Geltungsbereich des angestrebten Bebauungsplans liegt bislang der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Einkaufszentrum Eilenburg-Berg, Grenzstrale®, der am 18.06.1992 ge-
nehmigt und am 10.07.1992 &ffentlich bekannt gemacht wurde, vor. Der VEP setzt ein Sonder-
gebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® fest. Nach den
textlichen Festsetzungen sind im Einkaufszentrum ,grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen®
allgemein zuldssig. Die zulassige Verkaufsflache betragt 2.400 m2. Weiterhin setzt der VEP
eine Baugrenze fest, die beinahe nahtlos den Gebaudebestand darstellt. Einen Spielraum, das
Gebaude innerhalb der Baugrenze zu verschieben bzw. zu erweitern, gibt es nicht. Nachdem
eine angestrebte Befreiung flir das Modernisierungsvorhaben nicht erteilt wurde, liegt in dem
wenig flexiblen und hinsichtlich seiner Kapazitaten — es sei auf die empfohlenen 3.000 m? Ver-

0 BBE Handelsberatung (Hrsg.): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg (Neuaufstellung 2015),
S.79
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kaufsflache im Einzelhandels- und Zentrenkonzept verwiesen — Uberholten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ein wesentlicher Grund fir die Aufstellung eines neuen Angebots-
Bebauungsplans. Dieser orientiert sich in seinen Festsetzungen am bisher geltenden VEP, re-
gelt sie aber in modernerer Form und der einem Angebots-Bebauungsplan angemessenen Fle-
xibilitat. Im Folgenden soll eine Ubersicht (iber die einzelnen Festsetzungen im VEP und B-Plan

die Unterschiede verdeutlichen:

Festsetzungen des VEP 1992

Geplante Festsetzungen des B-Plans Nr. 45

Zeichnerische Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung

Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 S. 1 BauGB

Zeichnerische und textliche Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung
Grenzstralte”, Konkretisierung der zulassigen Nut-
zungsarten in TF 1.1 bis TF 1.3

.Nahversorgungszentrum

Zeichnerische Festsetzungen zum Maf} der bau-
lichen Nutzung

GRZ 0,6

GFZ 0,3 (bindend)

1 Vollgeschoss (bindend)

OK nicht geregelt (gegenwartig ca. 9 m)
Satteldach, mindestens 25° Neigung
Baugrenze

Zeichnerische Verortung der Stellplatze mit
nummerischer Begrenzung

Zeichnerische und textliche Festsetzung zum Mafl
der baulichen Nutzung
= GRZO0,6

= TF 2: Uberschreitung der GRZ 0,6 bis GRZ 0,9
= TF 3: Zulassige Gebaudehdhe

Von der Festsetzung einer GFZ, der Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse und Gestaltungsvorschrif-
ten zur Dachform wird abgesehen und stattdessen
die Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK
max) festgesetzt. Die zulassige Gebaudehdhe ent-
spricht damit ca. 12 m ab Gelandeoberkante.

Aufgrund der GréRRe des Baukdrpers wird eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Ebenso wird die
Uberbaubare Grundstlcksflache durch eine Bau-
grenze geregelt, die jedoch deutlich grof3ziigiger
bemessen ist, um fir den Eigentimer flexible An-
passungsmdoglichkeiten zu wahren. Durch TF 5 wird
klargestellt, dass Nebenanlagen und freistehende
Werbeanlagen auch auflerhalb der Baugrenzen
zulassig sind.

Zeichnerische Festsetzungen fir Verkehrsfla-
chen

StralRenverkehrsflachen (unterteilt in Ful3-
weg, Radweg, Grinflache, OPNV)
Strallenbegrenzungslinie

Kennzeichnung der Ein- und Ausfahrtsbe-
reiche

Zeichnerische Festsetzungen fir Verkehrsflachen

= Offentliche Verkehrsflache

= StralRenbegrenzungslinie

Eine weitere Unterteilung der Stralenverkehrsfla-
chen findet im BauGB keine rechtliche Grundlage.
Die Festsetzung der Ein- und Ausfahrtsbereiche ist
stadtebaulich nicht erforderlich. Sie entfallt zuguns-
ten der Flexibilitat. Der Nachweis der gesicherten
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Festsetzungen des VEP 1992

Geplante Festsetzungen des B-Plans Nr. 45

Zu- und Abfahrten ist im Genehmigungsverfahren
zu erbringen. Im Bereich der bestehenden nérdli-
chen Zufahrt wird eine Flache des Sondergebiets
als von Bebauung freizuhalten gesichert.

Zeichnerische Festsetzungen fir Versorgungsan-
lagen
= Trafostation

= Regenwasser-Uberlaufbehalter
=  Flache fir Stellplatze und ihre Zufahrten

Die Versorgungsanlagen sind als Nebenanlagen
gemall § 14 BauNVO im Baugebiet zuladssig und
bedirfen daher keiner eigenen Festsetzung. Die
maximal zuldssige Anzahl der Stellplatze wird Gber
TF 1.3 auf 195 begrenzt; das entspricht der Rege-
lung des VEP.

Zeichnerische Festsetzungen fir Pflanzmal-

nahmen
= Anzupflanzende Baume

= Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern

Grunordnerische Festsetzungen

= Flachen mit Bindungen flur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern in
Verbindung mit der TF 6, welche die Erhaltung
der vorhandenen Baume, Strducher und sons-
tigen Pflanzungen vorsieht

TF 7 regelt die Begriinung der Stellplatze. Im Inte-
resse der Flexibilitat wird auf eine zeichnerisch
exakte Verortung der Baumstandorte verzichtet. Die
Mindestanzahl der Baume wird - wie auch im VEP -
festgeschrieben.

T 1 — Abwasserbeseitigung

= keine mehr als Ubliche Belastung des Ab-
wassers

= vorlUbergehende Verwendung eines Kom-
paktklarsystems

Es werden keine gesonderten Festsetzungen zur
Abwasserbeseitigung getroffen. Diese regelt sich
grundsatzlich nach dem Wasserhaushaltsgesetz.
Das Einkaufszentrum ist zudem an das kommunale
Abwassersystem angeschlossen; daran andert sich
nichts. Somit ergibt sich hier kein weiteres Festset-
zungsbedrfnis.

T2 — Trafostation

= die erforderliche Trafostation ist auf dem
Grundstiick des EKZ einzuordnen

Die Trafostation wurde mittlerweile realisiert. Sie ist
als Nebenanlage gemal § 14 BauNVO im Sonder-
gebiet zulassig.

T3 — Larmimmission

= keine Erhéhung des Immissionspegels an
schutzbedurftigen Nutzungen, die eine Er-
héhung uber 55 dB(A)/40 dB(A) bewirken

Um die vom Einkaufszentrum ausgehenden Larm-
belastungen dauerhaft auf ein fir die umliegenden
Nutzungen vertragliches Mals zu begrenzen, wer-
den bereits auf der Ebene des Bebauungsplans
Larmemissionskontingente festgesetzt (TF 1.4
Schallschutz).

T4 — Umweltschutz

= Erstellung eines Begleitgrin- und Wege-
plans

Grunordnerische Festsetzungen sind nunmehr in
TF 6 und TF 7 geregelt. Eine Pflanzliste empfiehlt

Seite 30




Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet Handel Grenzstralte* der Stadt Eilenburg

Festsetzungen des VEP 1992

Geplante Festsetzungen des B-Plans Nr. 45

geeignete Strauch- und Baumarten.

T5 — Geh- und Radweg

» Der Geh- und Radweg an der Grenzstralle
ist vom Investor zu erbringen.

Der Bebauungsplan beschrankt sich auf die Aus-
weisung einer Offentlichen Verkehrsflache in ihrer
Lage. Die Einteilung der offentlichen StralRenver-
kehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen.

Es handelt sich um eine Planung im Bestand; der
FulR- und Radweg ist bereits angelegt. Erforderliche
Umbauten durch eine ggf. leicht veranderte Zu-
fahrtssituation sind vom Vorhabentrager zu tragen.
Dies wird vertraglich abgesichert.

T6 — Verkaufsflachen

=  Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen
sind allgemein zulassig

= Die zuldssige Verkaufsflache
2.400 m2,

betragt

Die Festsetzungen TF 1.1 und 1.2 regeln, dass
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe der Nahversor-
gung weiterhin allgemein zuldssig sind. Die maximal
zulassige Verkaufsflache wird auf 3.000 m? be-
schrankt und damit im Vergleich zum VEP von 1992
um 600 m? erhdht.

Hinweis: Im Bestand betragt die Verkaufsflache
jedoch aktuell bereits 2.677 m?, sodass gegenuber
der tatsachlichen Situation lediglich eine Erhdhung
der Verkaufsflache von rund 300 m? mdglich ist.
Seitens des Vorhabentragers ist jedoch lediglich
eine Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen
um 200 m? vorgesehen.

Zudem werden erganzend zur Verkaufsflache auch
Sortimente (unterteilt in nicht-zentrenrelevante, zen-
trenrelevante und nahversorgungsrelevante) gere-
gelt.

T7 — Verkehrslésung

=  Tempolimit
= zeitweiser Ausbau des Kreuzungsbereichs

MaRnahmen der Verkehrsordnung sind nicht Ge-
genstand der Bauleitplanung. Der B-Plan be-
schrankt sich auf die unter T5 beschriebenen
Regelungen.

Der neu aufgestellte Bebauungsplan soll mit seinem Inkrafttreten den bisher glltigen VEP er-
setzen; der VEP wird ausdricklich aufgehoben.

Weiterhin berthrt der vorliegende Bebauungsplan Nr. 45 den raumlichen Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,An der Leipziger
Hoéhe" (in Kraft getreten am 23.12.2016) Im Bereich der Lindenstral’e und der nordwestlichen
Einfahrt zum Sondergebiet besteht eine Uberlagerung der beiden rechtsverbindlichen Bebau-
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ungsplane (B-Plan Nr. 9 und VEP). Die nachstehende Abbildung veranschaulicht den Uberlage-
rungsbereich.

Abb. 3: Ausschnitt aus der Planzeichnung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9
,»An der Leipziger Hohe*“ mit roter Umrandung des Uberlagerungsbereichs

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden B-Plans Nr. 45 wird im Ergebnis also nicht nur der fir
das Nahversorgungszentrum geltende VEP aufgehoben sondern auch der Bebauungsplan ,4.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,An der Leipziger Hoéhe* in dem gekennzeichneten Teilbe-
reich durch ,Uberlagerung® der neueren Norm geéndert.

Fir den Uberlagerungsbereich gelten mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 45 des-
sen Festsetzungen. Die alten Regelungen des B-Plans Nr. 9 werden jedoch nicht aufgehoben,
sondern nur Uberlagert.

In der Rechtsfolge bedeutet dies, dass der B-Plan Nr. 9 ,An der Leipziger H6he" wieder aufle-
ben wirde, wenn sich der neue Plan als rechtsunwirksam erweist oder aufgehoben wird. Er
wird also nicht in sich selbst gedndert. Der Uberlagerungsbereich betrifft hauptséchlich Flachen
im Eigentum der Stadt Eilenburg; private Belange werden dadurch nicht nachteilig beruhrt. Le-
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diglich im nordwestlichen Zufahrtsbereich zum Einkaufszentrum werden private Flachen be-
ruhrt. Diese dienen als nur Erschlielungsflachen; eine Bebauung ist und war nicht mdglich.

41.5 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet beurteilt sich derzeit mehrheit-
lich nach § 30 Abs. 2 BauGB. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird sich die Zulas-
sigkeit von Vorhaben kiinftig nach § 30 Abs. 1 BauGB richten.

5. Beschreibung des Standortes, des Plangebietes und seines
Umfeldes

5.1 Lage und zentralortliche Bedeutung der Stadt Eilenburg

Die Stadt Eilenburg befindet sich im nordwestlichen Teil Sachsens, unweit der Landesgrenzen
zu Brandenburg und Sachsen-Anhalt. Die nachste Grof3stadt (Oberzentrum) ist das ca. 19 km
sudwestlich gelegene Leipzig. 29 km &stlich von Eilenburg befindet sich Torgau (Mittelzentrum).
Mit dem Naturpark Dibener Heide und dem Presseler Heidewald- und Moorgebiet befinden
sich zwei Uberregional bedeutsame Erholungsgebiete im Umkreis von 25 km zu Eilenburg.

Nach der Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans Sachsen 2013 wird Eilenburg die
Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Eilenburg befindet sich in einem verdichteten landli-
chen Bereich auflerhalb des Verdichtungsraums Leipzig und pragt somit einen Mittelbereich
von rund 30.000 Einwohnern.' Die Stadt Eilenburg selbst verfligt Gber 15.396 Einwohner
(Stand 30. April 2015, Quelle Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevodlkerungs-
fortschreibung auf der Basis der Zensusdaten vom 09.05.2011)."2

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das vom Bebauungsplan erfasste Einkaufszentrum befindet sich innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ,Nahversorgungszentrum Grenzstrae“, entsprechend der Festlegung im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Auch im Flachennutzungsplan 2009 ist dieser Standort als
Zentraler Versorgungsbereich flr den Stadtteil Eilenburg-Berg ausgewiesen.

Das Einkaufszentrum steht an der Kreuzung MittelstralRe/Grenzstralle, unweit der Bundesstra-
Ren B 87 und B 107. Im Einkaufzentrum selbst befinden sich ein Lebensmittelmarkt (REWE),
Schuh- und Modegeschafte (Takko, Deichmann) sowie ein Nagelstudio. Auf den zum Einkaufs-
zentrum gehorigen Stellplatzflachen mit einer Gesamtzahl von 184 Stellplatzen befindet sich ein

1 Staatsministerium des Innern Sachsen (Hrsg.): Landesentwicklungsplan 2013, S. 35

12 Stand 30. April 2015, Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevolkerungsfortschreibung auf
Basis der Zensusdaten vom 9. Mai 2011
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kleiner Blumenladen, der ebenfalls zum Einkaufszentrum gehdrt. Zwei Gewerbeeinheiten
(Sportgeschaft und Restaurant) stehen im Zeitpunkt der Planaufstellung leer.

Das Umfeld ist von Wohnnutzung gepragt, im Flachennutzungsplan ist im Bereich der Grenz-
stralle sowie im westlich angrenzenden Bereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,An der Leipziger
Hohe" allerdings Mischbauflache dargestellt. Im Siden und Westen weist der Flachennut-
zungsplan ein allgemeines Wohngebiet aus.

Das bestehende Einkaufszentrum soll geringfiigig erweitert werden, um dem Lebensmittelmarkt
mehr Platz fir eine zeitgemalle Prasentation seiner Waren zu bieten und fir Kunden so attrak-
tiver zu werden.

5.3 Vorhandene Wohnbevodlkerung

Im Plangebiet befinden sich keine Wohngebaude oder Wohnungen. Daflr ist das Umfeld von
Wohnnutzungen, teilweise als Bestandteil von Mischgebieten, teilweise als allgemeines Wohn-
gebiet, gepragt. Konflikte der ansassigen Bevdlkerung im Zusammenhang mit dem Betrieb des
Einkaufszentrums sind bisher nicht bekannt.

5.4 Topografie, Baugrundverhaltnisse, Altlasten, Denkmale

Topografie

Das bereits bebaute Grundstiick weist eine von Norden nach Siden abfallende, mehrheitlich
versiegelte Oberflache auf. Die Héhe der Flache liegt bei ca. 128,3 m Gber NHN an der nérdli-
chen und bei ca. 126,3 m tber NHN an der stidlichen Grenze des Geltungsbereichs.

Baugrund
Die Baugrundverhaltnisse sind aufgrund der bestehenden Bebauung als ausreichend tragfahig
fur das Einkaufszentrum inklusive der Erweiterung einzustufen.

Im Stadtteil Berg liegen aufgrund von Schichtenwasser prinzipiell unglinstige Baugrundverhalt-
nisse vor. Empfohlen werden Baugrunduntersuchungen im Vorfeld der BaumalRnahmen.

Altlasten

Es liegen bislang keine Hinweise auf eine Belastung des Bodens durch Altlasten vor.

Kampfmittel
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Es gibt keine konkreten Anhaltspunkte flir das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet
gibt. Bei Erdarbeiten ist dennoch die Kampfmittelverordnung fiir den Freistaat Sachsen'® zu
beachten.

Natirliche Radioaktivitat

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Gebiet mit erhdhten Radonkonzentrationen. Es ist
jedoch nicht mit Sicherheit auszuschliel3en, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Ei-
genschaften des Gebdudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der Ra-
donkonzentration in der Raumluft auftreten kénnen.'

Im Rahmen der erneuten Beteiligung wies das Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geo-
logie darauf hin, dass auf Grundlage einer EU-Richtlinie im Juni 2017 das neue Strahlenschutz-
gesetz (Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung vom 27. Juni
2017, Bundesgesetzblatt Jahrgang 2017 Teil | Nr. 42, ausgegeben zu Bonn am 03.07.2017)
verabschiedet wurde. In diesem wurde zum Schutz vor Radon fir Aufenthaltsrdume und Ar-
beitsplatze in Innenrdumen erstmalig ein Referenzwert fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-
222-Aktivitatskonzentration in der Luft von 300 Bg/m? festgeschrieben. Dieser Referenzwert tritt
zum 31. Dezember 2018 in Kraft.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufent-
haltsraumen empfiehlt das Landesamt, bei geplanten Neubauten generell einen Radonschutz
vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurbiro die radiologische Situation auf dem
Grundstick und den Bedarf an SchutzmalRhahmen abklaren zu lassen. Bei geplanten Sanie-
rungsarbeiten an bestehenden Gebauden wird empfohlen, die Radonsituation durch einen
kompetenten Gutachter ermitteln zu lassen und ggf. RadonschutzmalRinahmen bei den Bauvor-
haben vorzusehen. Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz steht
die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen als Ansprechpartner zur Verfigung.

Denkmale, Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Denkmale registriert. Es wird auf die grundsatzliche Meldepflicht von
Bodenfunden gemaf § 20 SachsDSchG hingewiesen.

3 Polizeiverordnung des S&chsischen Staatsministeriums des Inneren zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmit-
tel (Kampfmittelverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. August 1999 (SachsGVBI. S. 466), das
zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 8. Dezember 2008) SachsGVBI. S. 049, 941) geandert worden ist.

14 Stellungnahme des Sachsischen Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie vom 21.03.2017 und vom
09.10.2017.
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5.5 Natur, Artenschutz und Landschaft

Die Planung sieht vor allem die Umgestaltung bereits versiegelter Flachen vor. Zwar wird auch
ein Grinstreifen mit Strauchbewuchs von der geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums
erfasst, dieser hat flachenmafig jedoch eine untergeordnete Bedeutung. Die sonst in Anspruch
genommenen Flachen werden bisher teilweise als Stellplatz benutzt bzw. sind ehemalige Au-
Renflachen eines gastronomischen Betriebs. Sie sind daher anthropogen lberformt und wei-
testgehend versiegelt. Aus diesem Grund ist nicht von einem relevanten Eingriff in die Natur
auszugehen.

Fir ein Vorkommen besonders oder gar streng geschitzter Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG bestehen im Zeitpunkt der Planaufstellung keine Anhaltspunkte. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zur Umsetzung der Planung sind die artenschutzrechtlichen Be-
lange (Besonderer Artenschutz § 44 ff. BNatSchG) jedoch grundsatzlich zu beachten.

5.6 Grundwasser, Oberflichengewisser, Uberschwemmungsgebiete
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Nach geltendem Recht befindet sich das innerstadtische Plangebiet nicht innerhalb eines form-
lich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets (siehe auch Punkt 5.4).

5.7 Technische Infrastruktur

5.7.1  Verkehrsinfrastruktur

Das Einkaufszentrum befindet sich unmittelbar an der Mittel-, Grenz-, Linden- und Lilienstral3e.
Die Zufahrten zum Einkaufszentrum erfolgen Uber die Grenz- und Lindenstralle. Der Anschluss
an die Bundesstralen B 87 und B 107 erfolgt Uber den sudlich gelegenen Stadtzubringer. Das
Plangebiet ist daher gut an den zentralen oértlichen und Uberértlichen Verkehr angeschlossen.

5.7.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

5.7.2.1 Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberflachenwasserableitung, Lésch-
wasserversorgung

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung erfolgen lber ein vorhandenes Leitungs-
netz. Die Umsetzung der vorliegenden Plananderung hat darauf keinen Einfluss. Es besteht
eine ausreichende Léschwasserversorgung fur die beabsichtigte Nutzung.

5.7.2.2 Gasversorgung, Elektroenergieversorgung, Telekommunikation

Das Plangebiet ist medientechnisch vollstandig erschlossen. Das Plangebiet befindet sich im
Versorgungsgebiet der Stadtwerke Eilenburg GmbH. Angrenzend an den rdumlichen Geltungs-
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bereich verlaufen Mittel- und Niederspannungsleitungen sowie Gasleitungen der Mittel- und
Niederdruckebene’.

5.7.2.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist durch oértliche Firmen gesichert.

5.8 Eigentumsverhaltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet
Im Einzelnen liegen folgende Flurstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Gemarkung Flur Flurstick |Eigentumsverhaltnisse
Eilenburg 33 2/82 Stadt Eilenburg
Eilenburg 33 97/1 Stadt Eilenburg
Eilenburg 33 2/206 privat
Eilenburg 33 2/207 Stadt Eilenburg

Quelle: Bezeichnung der Flurstiicke nach ALKIS 2016

15 Stellungnahme der Stadtwerke Eilenburg GmbH vom 6.3.2017.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

6. Stadtebauliches Konzept

Ziel des Bebauungsplans ist es, die vom Eigentiimer angestrebte Modernisierung mit geringfi-
giger Verkaufsflachenerweiterung des Einkaufszentrums in Eilenburg-Berg planungsrechtlich
vorzubereiten und zuzulassen sowie fir die Zukunft einen gewissen baulichen Entwicklungs-
spielraum zu er6ffnen. Die Verkaufsflachenerweiterung soll in erster Linie dem ansassigen Le-
bensmittelmarkt zu Gute kommen, der damit seinen zuséatzlichen Flachenbedarf decken und
zeitgemalRen Anforderungen der Kundschaft nachkommen kann. Die weiteren Verkaufseinhei-
ten des Einkaufszentrums werden von der Planung nicht berihrt und bleiben weiterhin beste-
hen und zulassig. Aufgrund der Erweiterung des Lebensmittelmarktes werden eine kleine,
Uberwachsene Grinflache versiegelt sowie einige pavillonartige Gebaude eines ehemaligen
Restaurants zuriickgebaut.

Das vom Bebauungsplan erfasste Einkaufszentrum stellt nach den Aussagen des Flachennut-
zungsplans der Stadt Eilenburg einen zentralen Versorgungsbereich fiir den Stadtteil Eilenburg-
Berg dar. Zu dem gleichen Ergebnis kommt das am 6.6.2016 beschlossene Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Eilenburg, das das Einkaufszentrum als Nahversorgungszentrum mit
,gesamtstadtischer Ausstrahlung“'® beschreibt. Weiterhin bestatigt das Konzept die geplante
Erweiterung der Verkaufsflache auf bis zu 3.000 m2. Der Lebensmittelmarkt im Einkaufszentrum
ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung der einzige Vollsortimenter in Eilenburg und bereichert
damit die Angebotsvielfalt und -qualitat. Daher besitzt er nicht nur eine gesamtstadtische Be-
deutung, sondern ist auch ein zentrales Element fir die Wahrnehmung der Versorgungsaufga-
be als Mittelzentrum.

Der Lebensmittelmarkt wird durch die vom Eigentimer geplante Verkaufsflachenvergréf3erung
eine Verkaufsflache von insgesamt rund 1.800 m? haben. Im Sinne des Bauplanungsrechts
handelt es sich somit um einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb (Verkaufsflache grof3er als
800 m?3). Durch die Einstufung Eilenburgs als Mittelzentrum nach dem Landesentwicklungsplan
2013 des Freistaats Sachsen einerseits und der Lage in einem zentralen Versorgungsbereich
andererseits bestehen aber gegeniber der Erweiterung eines grofflachigen Einzelhandelbe-
triebs keine Bedenken. Grol¥flachige Einzelhandler mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sind gerade in den zentralen Versorgungsbereichen zu bindeln und spielen fir die Umsetzung
stadtebaulicher Leitvorstellungen eine bedeutsame Rolle."”

6 BBE Handelsberatung (Hrsg.): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg (Neuaufstellung 2015),
S. 54

7 Ebd., S. 62f.
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Insgesamt soll die Planung ihren Teil dazu beitragen, dass die Stadt Eilenburg ihren Aufgaben
als Mittelzentrum weiter nachkommen kann. Hierzu gehort unstrittig die Ansiedlung und Erwei-
terung groR¥flachiger Einzelhandler, wie es auch den Zielen der Raumordnung zu entnehmen
ist.’”® Neben der Sicherung der Zentrenfunktion spielt aber auch die bauleitplanerisch verbindli-
che Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sowie der Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans eine wesentliche Rolle. Als einer von drei zentralen Versorgungsbereichen
in der Stadt Eilenburg kommt dem Einkaufszentrum hierbei eine SchlUsselfunktion zu. Der Be-
bauungsplan setzt die im Zentrenkonzept entwickelten Anforderungen an das Nahversorgungs-
zentrum Grenzstralde vollstandig um.

7. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgeflihrt, die der Bebauungsplan trifft. Dabei wird
zwischen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung und den textlichen Festset-
zungen unterschieden. Den textlichen Festsetzungen wird das Kurzel ,TF* vorangestellt. Die
Verwendung dieses Kiirzels in der Begriindung dient einer vereinfachten Darstellung.

Insgesamt enthalt der B-Plan die folgenden zeichnerischen Festsetzungen:

Lfd. | Teil A: Zeichnerische Festsetzungen Begriindung
Nr. siehe:
1 = Art der baulichen Nutzung: Kapitel 7.1
1.1 Sondergebiet gemafR § 11 BauNVO 2017 TF 1.1
TF 1.2
TF1.3
TF 1.4
2. = MafR der baulichen Nutzung: Kapitel 7.2
21 Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 TF 2
2.2 Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK max) TF 3
3 = Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache Kapitel 7.3
Baugrenze
abweichende Bauweise TF 4
Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen aul3er-

18 Kapitel 4.1.1
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halb der Baugrenzen TF 5
von Bebauung freizuhaltende Flachen

4, = Verkehrsflachen Kapitel 7.4

4.1 StralRenverkehrsflachen

4.2 Stralienbegrenzungslinie

5 = Grunordnerische Festsetzungen Kapitel 7.5
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die TF 6
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be- TF 7
pflanzungen

6 = Geltungsbereich Kapitel 7.7

In Erganzung der vorgenannten zeichnerischen Festsetzungen werden im Teil B die textlichen
Festsetzungen TF 1 bis TF 7 getroffen. Zudem werden zwei Hinweise ohne Normcharakter auf-
genommen.

71 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird grundsatzlich durch die Festsetzung der Baugebietsart be-
stimmt. Im vorliegenden B-Plan wird als Baugebiet zeichnerisch ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum Grenzstral3e® gemal § 11 BauNVO 2017 festge-
setzt. Die im Sondergebiet zulassigen Nutzungen werden durch die folgenden textlichen Fest-
setzungen TF 1.1 und TF 1.2 konkretisiert.

TF 1.1 Allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets ,Nahversorgungszentrum
GrenzstralRe®

(1) Das Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstral3e” dient - in der Form eines Ein-
kaufszentrums im Sinne des 8 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO - insbesondere der Unterbrin-
gung von Einzelhandelsbetrieben, die zur Erfullung der Versorgungsfunktion des
Nahversorgungszentrums GrenzstralRe erforderlich sind, einschlie3lich der dazugehdri-
gen ErschlieBungsanlagen, Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen.

(2) Im Einkaufszentrum ,Nahversorgungszentrum Grenzstraf3e* sind zul&ssig:

e Lebensmitteleinzelhandler, auch grof3flachige;
e Sonstige nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe;
e Einrichtungen fur die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager;
e Sozialrdume fir die Betriebe;
e Raume fur die Verwaltung der Betriebe;
o Stellplatze fir die Betriebe.
Weiterhin — auch in eigenstandiger Betriebsform —:
o Dienstleistungsbetriebe;
e Schank- und Speisewirtschaften;
e LadenméaRig betriebene Handwerksbetriebe.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 und § 14 BauNVO 2017)

Begriindung

Zu Absatz (1):

Da der Bebauungsplan ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO festsetzt, hat der Plangeber ge-
maf § 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzusetzen.
Wie aus dem stadtebaulichen Konzept (Kapitel 6) hervorgeht, soll das bestehende Nahversor-
gungszentrum Grenzstralle in seiner Funktion erhalten werden. Das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Eilenburg weist dem Einkaufszentrum eine besondere Bedeutung flur die
Nahversorgung des westlichen Teils der Stadt zu. Darlber hinaus erzielt es aufgrund der ande-
ren ansassigen Angebote aber auch eine gesamtstadtische Ausstrahlung. Die Zweckbestim-
mung bezieht sich daher vorrangig auf die Funktion als Nahversorgungszentrum, die es primar
zu sichern gilt. Dadurch, dass das Sondergebiet aber ,insbesondere® die zur Erfiillung der Nah-
versorgungsfunktion relevanten Einzelhandelsbetriebe beherbergen soll, wird zugleich eine
mogliche Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe impliziert, die nicht vorrangig der Nahver-
sorgung dienen. Dennoch ist durch die Zweckbestimmung gewahrleistet, dass der Charakter
des Nahversorgungszentrums erhalten bleibt und keine GUbermaRige Konkurrenz zum in der
Innenstadt ansassigen Einzelhandel mit seinen zentrenrelevanten Sortimenten aufgebaut wird.

Da mit Einzelhandelsbetrieben auch eine Vielzahl typischer Nebenanlagen verbunden sind, die
flachenmaRig sogar grolere Teile des Grundsticks in Anspruch nehmen (z.B. Stellplatze fur
die Kunden), werden sie ebenfalls in der allgemeinen Zweckbestimmung mit aufgefiihrt. So wird
maoglichen Missverstandnissen entgegengewirkt, wenn z.B. durch zahlreiche Stellplatze die
Einhaltung des Gebietscharakters in Frage gestellt werden wiirde.

Zu Absatz (2):

Die zulassigen Nutzungsarten nach TF 1.1 Abs. 2 orientieren sich an der Zweckbestimmung
des Sondergebiets ,Nahversorgungszentrum®. Da das Einkaufszentrum in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich liegt, ist auch die Zulassung grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe (>800 m?
Verkaufsflache) fiir die Nahversorgung unproblematisch und erforderlich. Bereits im Bestand ist
ein grofflachiger Lebensmittelvollsortimenter der strukturprdgende Anbieter des Nahversor-
gungszentrums; dem soll auch zukiinftig so sein. Nicht grofl¥flachige sonstige zentrenrelevante
Angebote dirfen und sollen das Angebot des Lebensmitteleinzelhandels erganzen, um die
zentrale Versorgungsfunktion zu erflllen. Die typischerweise im Zusammenhang mit einem Ein-
zelhandelsbetrieb auftretenden Nebenanlagen (z. Bsp. Stellflachen fur Einkaufswagen, Mullcon-
tainer u.d.) sind mdglichst allgemein gehalten. Nach dem Willen des Plangebers fallen unter
den Begriff ,Sozialrdume fur die Betriebe” sowohl Aufenthaltsrdume flur die Mitarbeiter als auch
Sanitarraume fiir den Betrieb und die Offentlichkeit.
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Die ,Stellplatze fur die Betriebe“ umfassen neben den Mitarbeiter- auch die Kundenparkplatze.
Die maximale Anzahl der Stellplatze wird tber die TF 1.3 auf 195 limitiert; das entspricht der
zuldssigen Anzahl gemaR dem bisherigen VEP.

In Ergénzung zu den Einzelhandelsbetrieben sind auch Dienstleistungen, ladenmafig betriebe-
ne Handwerksbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften zulassig. Da es sich beim Nahver-
sorgungszentrum um ein Einkaufszentrum handelt, sind gerade Dienstleistungen und Schank-
und Speisewirtschaften typische Erganzungsangebote zu den Einzelhandelsbetrieben. Aktuell
ist bereits ein Dienstleister in Form eines Nagelstudios ansassig, Schank- und Speisewirtschaf-
ten waren ebenfalls schon im Nahversorgungszentrum vorhanden. Daher ist grundsatzlich von
einem tatsachlichen Bedarf dieser Nutzungen auszugehen.

TF 1.2 Beschrankung der Verkaufsflachen im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum
GrenzstralRe”

(1) Im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstrale* sind maximal 3.000 m? Ver-
kaufsflache fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemald der festge-
setzten Sortimentsliste (,Eilenburger Liste*) zulassig.

(2) Im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum GrenzstraRe” darf der Anteil der zentrenrele-
vanten Sortimente an der zulassigen Gesamtverkaufsflache gemaf Absatz 1 40 % nicht
tiberschreiten.

(3) Nicht zentrenrelevante Sortimente sind unter Einhaltung der Zweckbestimmung ,Nah-
versorgungszentrum® zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 11 Abs. 2 BauNVO 2017)

Begriindung
Zu Absatz (1):

Grundsatzlich ist die Begrenzung der Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben in einem Be-
bauungsplan méglich, sie muss dabei allerdings die aus der Rechtsprechung abzuleitenden
Regeln einhalten. Grundlegend im vorliegenden Fall ist, dass sich die Festsetzungen auf ein
Sondergebiet beziehen. In einem Sondergebiet bestimmt die Gemeinde die zulassigen und
ausnahmsweise zulassigen Anlagen selbst.'® Zu diesem Zweck darf sie die Merkmale bestim-
men, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu errei-
chen.?® Daher ist es ihr auch nicht verwehrt, in einem zuldssigerweise festgesetzten
Sondergebiet den Anlagentyp durch die von ihr bestimmte Begrenzung der Verkaufsflache
selbst festzusetzen.?!

9 Vgl. Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, Kommentar, 11. Auflage, 2008, Stuttgart: Kohlhammer, § 11, Rn. 8
20 BVerwG, U. v. 28.2.2002 — 4 CN 5.01
21 BVerwG, U. v. 27.4.1990 — 4 C 36.87
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Entscheidend ist mithin in einem Sondergebiet, worauf sich die Begrenzung der Verkaufsflache
bezieht. Eine baugebietsbezogene, vorhabenunabhangige Verkaufsflachenbegrenzung ist auch
in einem Sondergebiet grundsatzlich unzulassig.??> Demgegeniber ist die Festsetzung der Ver-
kaufsflache als eine relative GroRRe, z.B. zur GrundstlicksgroRe, ohne weiteres zuldssig, wenn
dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzelhandelstypen und somit die Art der baulichen Nut-
zung geregelt werden soll.2> AuRBerdem kann eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenbe-
grenzung ausnahmsweise auf § 11 Abs. 1i. V. m. Abs. 2 S. 1 BauNVO gestutzt werden, wenn
im Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zulassig ist. In diesem Fall ist die gebietsbezo-
gene Verkaufsflachenbegrenzung mit der vorhabenbezogenen identisch.*

Im vorliegenden Bebauungsplan kann die Verkaufsflachenbegrenzung gebietsbezogen auf
3.000 m? festgesetzt werden. Eine entsprechende Begrenzung ist nach den einflihrend genann-
ten Voraussetzungen nur dann zuldssig, wenn in dem Bebauungsplan lediglich ein Handelsbe-
trieb bzw. ein Vorhaben zulassig ist. Nach standiger Rechtsprechung ist ein Einkaufszentrum
mit mehreren Einzelhandelsbetrieben bauplanungsrechtlich als ein Vorhaben zu beurteilen.?®
Zur Beurteilung, ob es sich im Sinne eines Einkaufszentrums um nur ein Vorhaben handelt,
kénnen u.a. die betriebliche Einheit, der Bezug aufeinander und der Zusammenhang verschie-
dener Bauteile oder das Fehlen eines baulich-konstruktiven eigenstandigen Charakters der
Bauflachen herangezogen werden.?8

Hinter dem in Rede stehenden Einkaufszentrum in Eilenburg-Berg stehen ein Eigentiimer und
ein einheitliches Management, das z.B. die Vermietung der Verkaufsflachen, die gemeinsame
Nutzung der Stellplatze fir alle Einzelhandelsbetriebe sowie gemeinsame Werbeaktionen re-
gelt. Die verschiedenen Einzelhandelsbetriebe stehen auch in einem baulichen Zusammenhang
und haben keinen eigenen baulich-konstruktiven Charakter. Hierzu ist explizit auch der Blu-
menpavillon zu zahlen, der sich zwar losgelést vom Hauptkdrper des Einkaufszentrums befin-
det, aber dennoch in einer betrieblichen Funktionseinheit mit selbigem zu sehen ist. Daher sind
die Voraussetzungen erfullt, um von einem Einkaufszentrum und somit dem Vorliegen lediglich
eines Vorhabens auszugehen. Somit ist auch eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenbe-
grenzung ausnahmsweise zulassig. Entsprechend der Vorgaben des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts der Stadt Eilenburg wird die maximal zuldssige Verkaufsflache fir
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente auf 3.000 m? begrenzt.

22 BVerwG, U. v. 3.4.2008 —4 CN 3.07; U. v. 24.3.2010 — 4 CN 3.09; B. v. 9.2.2011 — 4 BN 43.10
23 OVG Koblenz, U. v. 11.7.2002 — 1 C 10098/02, bestatigend: BVerwG, U. v. 3.4.2008 — 4 CN 3.07
24 BVerwG, B. v. 9.2.2011 — 4 BN 43.10, JurionRS 2011, 11685, Rn. 7

25 BVerwG, U. v. 27.4.1990 — 4 C 16.87, JurionRS 1990, 20334, Rn. 19; OVG Schleswig-Holstein, U. v. 22.4.2010 —
1 KN 19/09, juris, Rn. 87

26 OVG Luneburg, U. v. 25.4.2012 — 1 KN 215/10, JurionRS 2012, 16499, Rn. 95.
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Zu Absatz (2) und (3):

Wie bereits in der Begrindung zu TF 1.1 erwahnt, soll der Nahversorgungscharakter des Ein-
kaufszentrums erhalten bleiben. Durch bereits bestehende Betriebe flihrt es dennoch in einem
nicht unerheblichen Anteil (ca. 39 %; vgl. nachfolgende Tabelle) auch zentrenrelevante Sorti-
mente, wodurch dem Einkaufszentrum auch die schon erwahnte ,gesamtstadtische Ausstrah-
lung“ attestiert wird.

Tabelle 1: Verkaufsflaichen EKZ GrenzstraBe — Bestand und Planung

Anbieter Sortiment Verkaufsflache Verkaufsflache nach
Bestand im Zeit- Modernisierung und
punkt der Planauf- | Erweiterung
stellung

REWE 94 % Nahversorgung 1.582,48 m? 1.803,43 m?

6 % zentrenrelevante Sortimente

Takko Zentrenrelevante Sortimente 601,74 m? 601,74 m?

Deichmann Zentrenrelevante Sortimente 359,47 m? 359,47 m?

Sportladen Zentrenrelevante Sortimente 106,19 m? 106,19 m?2

Blumen Nahversorgung 23,04 m? 23,04 m?

Gesamt 2.672,92 2.893,87 m?

Nahversorgung 1.510,57 1.718,26 m?
Zentrenrelevante Sortimente 1.162,35 1.175,61 m?

Quelle: Bauplanungsburo Dipl.-Ing. S. Skalda, Wandlitz.

Mit Hilfe des Bebauungsplans soll auch das Angebot zentrenrelevanter Sortimente ermdglicht
werden, ohne aber den Charakter als Nahversorgungszentrum zu verlieren. Aus diesem Grund
wird die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Sortimente auf 40 % der maximal zuldssigen
Verkaufsflache, also 1.200 m?, begrenzt. Somit verbleiben im Umkehrschluss mindestens 60 %
der Verkaufsflache fiir das Angebot von nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Absatz 3 behandelt klarstellend die Zulassigkeit nicht-zentrenrelevanter Sortimente. Nicht-
zentrenrelevante Sortimente werden am Standort bereits als Randsortiment angeboten (z. Bsp.
Topfpflanzen, Blumenerde und —diinger). Das soll auch zukilinftig mdglich sein; denkbar ware
auch die Umnutzung einer bislang zentrenrelevanten Ladenflache durch nicht-zentrenrelevante
Angebote oder aber die Erganzung des bestehenden Ensembles um eine nicht groRflachige
Ladeneinheit mit nicht-zentrenrelevanten Angebot. Die nicht-zentrenrelevante Sortimente haben
keinen Einfluss auf die Entwicklung der Innenstadt — dem Eilenburger Hauptzentrum — und
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muassen daher nicht so streng normiert werden, wie die zentrenrelevanten Sortimente; Daher ist
es gerechtfertigt, dass die nicht-zentrenrelevanten Sortimente nicht der Verkaufsflachenbegren-
zung von 3.000 m? unterliegen. Sie kbénnen im Rahmen der zulassigen Haupt-GRZ 0,6 verwirk-
licht werden. Allerdings handelt es sich beim Einkaufszentrum nach der Zweckbestimmung des
Sondergebiets um ein Nahversorgungszentrum, das demzufolge tiberwiegend nahversorgungs-
relevante Sortimente fihren muss. Das Angebot nicht-zentrenrelevanter Sortimente muss sich
in einem solchen Verhaltnis zu nahversorgungsrelevanten Sortimenten bewegen, so dass die
Funktion als Nahversorgungszentrum erhalten bleibt. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente
mussen also insgesamt die Mehrheit der Verkaufsflache am Standort ausmachen.

Weiterhin ist zu bertcksichtigen, dass fur die Verwirklichung weiterer nicht-zentrenrelevanter
Betriebe/Angebote, die Flachen von Nebenanlagen in Anspruch genommen werden mussten.
Der bestehende Bebauungskomplex mit seinen Haupt- und Nebenanlagen nutzt die zulassige
Haupt- und Neben-GRZ nahezu vollstandig aus. Somit ist die Ansiedlung eines zusatzlichen
Einzelhandelsbetriebs mit nicht-zentrenrelevanten Angeboten in der Umsetzung nicht ohne wei-
teres und nur in begrenztem Umfang moglich; nachteilige Auswirkungen sind somit nicht zu
erwarten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zu den zuldssigen Verkaufsflachen und deren Sorti-
ments-Anteilen stehen im Ergebnis somit in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des fortge-
schriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Eilenburg (vgl. Kap. 4.1.3
,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Eilenburg® der Begrindung).

TF 1.3 Anzahl der Stellplatze im Sondergebiet , Nahversorgungszentrum Grenzstraf3e"

Die Anzahl der Stellplatze im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstraf3e* darf
insgesamt 195 nicht Gberschreiten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 11 Abs. 2 BauNVO 2017)

Begriindung

Nach dem bisher geltenden VEP sind insgesamt 195 Stellplatze fir das Einkaufszentrum zulas-
sig gewesen. Diese Obergrenze wurde jedoch nicht ausgeschdpft, sodass sich im Bestand le-
diglich 184 Stellplatze befinden. Nach dem geplanten Umbau sind sogar nur 181 Stellplatze
vorgesehen. Allerdings soll hier aus Griinden der Flexibilitat die vom VEP vorgesehene Grenze
bei 195 Stellplatzen Gbernommen werden, um spater eine eventuell nétige Anpassung an einen
ggf. gestiegenen Bedarf zu ermdglichen. Eine Einschrankung der bislang zulassigen Anzahl ist
zudem nicht erforderlich.

Die Begrenzung der maximal zuldssigen Anzahl an Stellplatzen schafft zum einen Planungssi-
cherheit fir den Flacheneigentimer und dient zugleich der Vermeidung nachteiliger Auswirkun-
gen fur die umliegenden schutzwirdigen Wohngebdude durch ein Uberdimensioniertes
Stellplatzangebot.
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TF 1.4 Schallschutz

(1) Im festgesetzten Sondergebiet sind die zulassigen baulichen und sonstigen Nutzungen
derart zu betreiben, dass die folgenden, auf die Flache des Sondergebiets bezogenen
richtungsabhangigen Larmemissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12 ,Ge-
rauschkontingentierung®, Dezember 2006*, weder tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch
nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) Gberschritten werden:

* Die DIN-Norm 45691:2006-12 ist bei der Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin, zu
beziehen. Sie ist beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt und kann im Stadt-
planungsamt der Stadt Eilenburg wahrend der Sprechzeiten eingesehen werden.

Emissionskontingente Tag und Nacht in dB(A)/m?
Sektor LEK tags LEK nachts
0-A-B 59 44

0-B-C 60 45

0-C-D 62 47

0-D-E 62 47

0-E-F 62 47

0-F-A 60 45

(2) Die Prifung der Einhaltung der festgesetzten Larmemissionskontingente erfolgt nach
DIN 45691:2006-12*, Abschnitt 5.

(3) Ein Vorhaben erflillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, wenn die Beurteilungspegel L. Tag und Nacht die entsprechenden Immissions-
richtwerte gemal TA Larm** an den malfigeblichen Immissionsorten um mindestens 15
dB unterschreiten (Relevanzgrenze).

** Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI. Nr. 26/1998 S. 503,
geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)).

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 2017)

Begriindung

Bei Festsetzung von Sondergebieten sind auch Belange des Immissionsschutzes zu beriick-
sichtigen. Aufbauend auf der jeweiligen konkreten Zweckbestimmung des Sondergebiets und
den vorgesehen Nutzungen sind deren Schutzwirdigkeit selbst und der zulassige Stérgrad des
Sondergebietes fur die Nachbarschaft zu berlcksichtigen. Nach § 11 Abs. 2 BauGB ist es mog-
lich, den zulassigen Stérgrad des betreffenden Sondergebiets zu bestimmen und insbesondere
das zuldssige Emissionsverhalten der Nutzungen, also der im Sondergebiet zuldssigen Betrie-
be und Anlagen, festzusetzen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Sondergebiet, in
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dem ein Einkaufszentrum zur Erflllung der Nahversorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereichs ,Nahversorgungszentrum Grenzstrafle“ zuldssig ist. Auf Anregung der Immissi-
onsschutzbehérde des Landratsamtes Nordsachsen (u.a. Schreiben vom 09.10.2017) trifft der
Bebauungsplan die textlichen Festsetzung TF 1.4 Schallschutz. Anliegen ist es, bereits auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die maximal vom festgesetzten Sondergebiet ,Nahver-
sorgungszentrum Grenzstralle® ausgehenden Larmemissionen zum Schutz der angrenzenden
Wohnbevdlkerung durch Kontingentierung einzugrenzen.

Grundlage fur die Festsetzung TF 1.4 Schallschutz bildet ein schalltechnisches Gutachten zur
Larmkontingentierung.?”

Zur Bericksichtigung der immissionsrechtlichen Anforderungen hinsichtlich der Larmemissions-
und Larmimmissionssituation fir das B-Plangebiet wird die Methode der Gerauschkontingentie-
rung nach DIN 4569128 angewendet. Bei dieser Methode wird fiir das B-Plangebiet ein maximal
zulassiges Gerauschkontingent am Tag und in der Nacht ermittelt, bei dem an den umliegenden
schutzwurdigen Nutzungen (hier: Wohnnutzungen) die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“?® bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm ein-
gehalten werden. Im Ergebnis ist fir diese Wohnbauten der immissionsrechtliche Schutzan-
spruch abgesichert.

Zu Absatz 1:

Absatz 1 regelt, dass alle Larmemittenten im Einkaufszentrum des Nahversorgungszentrums
GrenzstralRe die festgesetzten Kontingente einzuhalten haben — wahrend des Tages und wah-
rend der Nacht.

Wegen des unterschiedlichen Schutzanspruchs der umliegenden schutzwirdigen Nutzungen
(WA und MI) wird die Methode der ,Richtungsabhangigen Kontingentierung“ angewendet.

Wie in der Planzeichnung (Teil A) erkennbar, wird das Plangebiet daher in sechs Sektoren ein-
geteilt. Dabei werden die Sektoren durch Verortungspunkte A, B, ...F mit Bezug zum Flachen-
mittelpunkt/-schwerpunkt ,0“ gekennzeichnet. Jeder Sektor ist auf mehrere Immissionsorte
(Wohnhauser) ausgerichtet, die dem Plangebiet in der vom Sektor betroffenen Himmelsrichtung
jeweils am nachsten sind. Durch die festgesetzte Kontingentierung wird erreicht, dass an den
Immissionsorten eine bestimmte Larmgrenze nicht tberschritten werden darf. Die Larmgrenze
richtet sich dabei nach der Qualitat des jeweiligen Gebiets, z.B. allgemeines Wohngebiet oder
Mischgebiet. Mit der textlichen Festsetzung TF 1.4 werden die allgemeinen Anforderungen an

27 Gerd-Dieter Dox, Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten — Larm-Kontingentierung — Bebauungsplan Nr. 45
~Sondergebiet Handel Grenzstralte* der Grofden Kreisstadt Eilenburg, Stand 15.01.2018.

28 DIN 45691 Gerauschkontingentierung, Dezember 2006

29 DIN 18005-1: Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung, Juli 2002 einschlieRlich
Beiblatt 1 zu DIN 18 005, Teil 1: Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung, Mai 1987.
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die Planung im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes hinsichtlich des Larmschutzes
hinreichend erfullt.

Hinweis:

Da das Sondergebiet sowohl hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse als auch vom planerischen
Nutzungskonzept her als eine zusammen gehérige Anlage angenommen werden muss, wurde
keine Unterteilung in weitere , Teilflachen TF1, TF2 usw.” vorgenommen, wie es bei der Gliede-
rung von groferen B-Plangebieten mit unterschiedlichen Eigentums- und Nutzungsverhaltnis-
sen sinnvoll und geboten ist.

Diese Vorgehensweise entspricht der neuesten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts (Urteil vom 17.12.2017 — 4 CN 7.16). Danach gilt Folgendes (vgl. Rn. 11 bis 13 des Ur-
teilsabdrucks unter www.BVerwG.de/Entscheidungen).

- Emissionskontingente kdnnen auf der Grundlage von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
festgesetzt werden. Die Vorschrift erméachtigt die Gemeinden, Festsetzungen zu treffen,
die das Baugebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Be-
durfnissen und Eigenschaften gliedern.

- §1Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO zwingt nicht dazu, den Blick auf einzelne Betriebe zu
verengen. Die Bestimmung erlaubt es, eine Anlage anstelle oder neben Betrieben als
Bezugspunkt der Festsetzung von Emissionskontingenten zu wahlen. Unzulassige
Summenpegel sind deshalb auch dann vermieden, wenn Emissionskontingente festge-
setzt werden, die das Emissionsverhalten einer einzigen Anlage lenken.

- Die Frage der Zuordnung von Emissionskontingenten zu einzelnen Anlagen stellt sich
nicht, wenn der Bebauungsplan nur ein einziges Vorhaben — (im Fall des BVerwG: ein
Gewerbecenter — hier: ein Einkaufszentrum) zulasst. Das Vorhaben ist dann eine "Anla-
ge", deren Emissionsverhalten als Eigenschaft durch Emissionskontingente gekenn-
zeichnet ist. Wie die Larmrechte unter mehreren Nutzern des Vorhabens verteilt werden,
ist nicht mehr Sache der planenden Gemeinde, sondern diejenige des Vorhabentragers.

Eben dies trifft hier zu. Daher war und ist es im vorliegenden Fall weder geboten noch zweck-
mafig, das Vorhaben larmtechnisch zu unterteilen.

Zu Absatz 2:

Mittels der Bezugnahme auf die DIN 45691 ist es moglich, die Methode zur Uberpriifung der
Einhaltung der festgesetzten Lex nicht ausfuhrlich im Bebauungsplan festzusetzen, sondern
dazu auf die DIN-Vorschrift zu verweisen. Die DIN-Vorschrift ist im Deutschen Patentamt als
Urkunde archiviert und daher eindeutig bestimmt. Interessierte Burger kdnnen sie in der Stadt-
verwaltung von Eilenburg einsehen.

Zu Absatz 3:

Absatz 3 bringt zum Ausdruck, dass eine aktualisierte schalltechnische Gesamtrechnung nicht
erforderlich ist, wenn der am Immissionsort eintreffende Larm des zu beurteilenden Vorhabens
so gering ist, dass er die Relevanzgrenze unterschreitet.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung
In der Planzeichnung werden flir das Sondergebiet folgende Festsetzungen zum Mal} der bau-
lichen Nutzung getroffen:
- Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 — erganzt durch TF 2: Zulassige Uberschreitung der fest-
gesetzten Grundflachenzahl bis GRZ 0,9,

- Maximale Héhe der Oberkante baulicher Anlagen (OK): ca. 12,0 m Uber Grund — er-
ganzt durch TF 3: Ausnahmsweise Uberschreitung der festgesetzten OK durch not-
wendige technische Einrichtungen und Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie
sowie fur frei stehende Werbeanlagen.

Die Begriindung der zeichnerischen Festsetzungen erfolgt im Zusammenhang mit der Begriin-
dung der textlichen Festsetzungen.

TF 2 Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl

Die Uberschreitung der in der Planzeichnung (Planschablone) festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) 0,6 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 2017 bezeichneten Anla-
gen ist bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) 0,9 zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO 2017)

Begrindung
Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gibt als relativer Wert das Verhaltnis der zulassi-
gen Grundflache zur jeweiligen Grundstiicksflache an.

Die hier festgesetzte GRZ ist am Bestand des Einkaufszentrums einschlief3lich der zugehdrigen
Nebenanlagen orientiert. Die Festsetzung der Haupt-GRZ 0,6 dient der Einhaltung einer relativ
grofien Freiflache auf dem Baugrundstiick, die Uberwiegend fir Stellplatze genutzt wird. Derzeit
werden zwar die durch TF 1.3 zuldssigen 195 Stellplatze nicht vollstdndig ausgeschdpft, ein
entsprechender Bedarf konnte sich aber in Zukunft u.U. ergeben. Auch vor diesem Hintergrund
ist eine vorsorglich zuldssige Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen gerechtfertigt.
Durch die textliche Festsetzung TF 2 wird eine Uberschreitung der in der Planschablone einge-
tragenen Grundflachenzahl durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,90 zugelassen. Damit
wird das Regelungsmodell des § 19 Abs. 4 BauNVO situationsgerecht verandert. Nach § 19
Abs. 4 BauNVO ist die Uberschreitung der festgesetzten regularen Grundflachenzahl durch die
in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen (also u.a. Stellplatze und ihre Zufahrten) um 50 %
bzw. bis zu einer aufsummierten Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig. Wegen der vielen Stell-
platze und der nur begrenzten Grundstiicksgrofie wird diese Zahl im vorliegenden Fall bis zur
GRZ 0,90 erhdht. Damit wird die in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO enthaltene Deckelung der Zu-
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satz-GRZ auf 0,8 uberschritten. Dies ist nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zulassig, muss sich
aber in der Sache an der Vorschrift des § 17 Abs. 2 BauNVO messen lassen.

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO dirfen die Obergrenzen des Absatzes 1 aus stadtebaulichen Grin-
den Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder
durch Malnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Erforderlich sind also
a) stadtebauliche Griinde;
b) ausgleichende Umstande.

Die stadtebaulichen Griinde liegen hier darin, dass das Plangebiet inmitten des Stadtgebietes
von Eilenburg gelegen ist. In den Stadtzentren und anderen integrierten Lagen mit zentraler
Versorgungsfunktion ist eine hohe Ausnutzung und Verdichtung allgemein Ublich. Das Plange-
biet ist im Bestand bereits zu knapp 90 % versiegelt. Durch den B-Plan wird somit keine hdhere
Ausnutzung — als im Bestand vorhanden — ermdglicht. Die optimale Ausnutzung bereits ver-
dichteter Flachen mit guter Erschlieung ist im Sinne der Innenentwicklung, da der Inanspruch-
nahme von AufRenbereichsflachen vorgebeugt wird.

Als ausgleichender Umstand darf angerechnet werden, dass bereits durch den vorhandenen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine Einrahmung des Plangebiets durch Begriinung ange-
ordnet wurde, die inzwischen zum gréften Teil vollzogen wurde — ebenso wie durch den Ur-
sprungsplan vorgesehene Baumpflanzungen im Stellplatzbereich. Der hier vorliegende
Bebauungsplan ordnet nun die Erhaltung und Ergadnzung dieser ausgleichenden Grinmal}-
nahmen an.

TF 3 Zulassige maximale Gebaudehohe, Uberschreitungen der festgesetzten Gebaude-
héhe

(1) Im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstral3e" darf die Oberkante baulicher
Anlagen (OK max) ein Hochstmald von 140,00 m dber Normalhdhennull (NHN) nicht
Uberschreiten.

(2) Eine Uberschreitung der zulassigen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK max)
kann ausnahmsweise fir technische Anlagen sowie flr Anlagen zur Nutzung erneu-
erbarer Energie in der technisch notwendigen Hohe zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO 2017)

Hinweis: Die Gelandehdhe innerhalb des festgesetzten Baufensters betragt durchschnittlich
127,7 m Uber NHN. Bei Ausnutzung der in Absatz 1 festgesetzten zulassigen Gebaudehdhe
ergibt sich eine Gebaudehdhe von rund 12 m ab Gelandeoberkante.
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Begriindung
zu Absatz (1):

Mit der auf 140,0 m Uber NHN (= ca. 12 m Uber Grund) festgesetzten maximalen Héhe der
Oberkante der baulichen Anlage wird das Volumen der Baukorper nach oben begrenzt.

Die bisherige Gebaudehohe betragt ca. 9 m Uber dem Gelande. Aus Grinden der mdglichst
flexiblen Umbau- und Erweiterungsoptionen flr die zuklnftige Entwicklung des Grundstiicks
wird eine groRere Gebaudehdhe im noch angemessenen Umfang ermdglicht. In der unmittelba-
ren Umgebung des Plangebiets befinden sich Bestandsgebaude, die eine ahnliche Héhe errei-
chen. Auch eine Erweiterung auf die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wiirde sich
daher in die Umgebung einpassen und keine stadtebaulichen Konflikte verursachen.

zu Absatz (2):

Um die Errichtung technisch erforderlicher Anlagen (u.a. Klimatisierung) und von Anlagen zur
Erzeugung und Nutzung regenerativer Energie auf den Dachern im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans zu erméglichen, wird die Regelung der TF 3 Abs. 2 getroffen. Die festgesetzte
Gebaudehohe soll dem nicht entgegenstehen. Da zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar
ist, in welchem MaRe eine Uberschreitung der zuldssigen Hohe fiir derartige Anlagen erforder-
lich sein kann, wird insoweit keine Malifestsetzung getroffen. Um jedoch im Gegenzug auch
Beeintrachtigungen des Stadtbildes entgegentreten zu konnen, kann die Uberschreitung der
gemal Absatz 1 zuldssigen Hohen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Diese ausnahms-
weise Zulassigkeit soll die Einzelfallpriifung ermdglichen.

Hinweis zu § 17 BauNVO

Im vorliegenden B-Plan wird keine Festsetzung zur Geschossflachenzahl (GFZ) getroffen. Eine
solche Festsetzung ist fir das Einkaufszentrum nicht erforderlich. Das Maf} der baulichen Nut-
zungen wird in dem stadtebaulich erforderlichen Umfang durch Festsetzung der Gberbaubaren
Grundstucksflache von GRZ 0,6 und der zulassigen Héhe fir die baulichen Hauptanlagen ge-
regelt. Die in § 17 Abs. 1 BauNVO flr Sondergebiete vorgesehene Obergrenze von GFZ 2,4
wird damit nicht Uberschritten. Unter der worst-case-Annahme, dass innerhalb der zulassigen
Gebaudehoéhe von 12m ab Gelandeoberkante maximal bis zu 4 Geschosse mit jeweils 3m Ho-

he verwirklicht werden kdnnten, ergéabe sich bei einer GRZ 0,6 eine GFZ 2,4. Damit wird die
Obergrenze des § 17 BauNVO eingehalten. Aufgrund der baulichen Situation in Bestand und
Planung — Einkaufszentrum mit deutlich hoheren Geschosshohen — ist die worst-case-
Annahme lediglich eine unwahrscheinliche Annahme fir die erforderliche Priifung bei der Ab-
wagung zum MaR der baulichen Nutzung nach BauGB und BauNVO. Im Ubrigen wére eine
Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 2 BauNVO an dieser Stelle unschadlich und
stadtebaulich zu begrinden — wie die Ausfuhrungen zu TF 2 belegen.
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7.3 Bauweise, uberbaubare Grundstucksflache
Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen zur Bauweise und Uberbaubaren Grund-
stucksflache:

- Baugrenzen;
- Abweichende Bauweise;
- Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen aufierhalb der Baugrenzen;

- Ausweisung einer Flache des Sondergebietes, die von Bebauung freizuhalten ist.

Begriindung zur Baugrenze

Mit der Festsetzung von Baugrenzen in der Planzeichnung wird in Verbindung mit der zulassi-
gen GRZ die Uberbaubare Grundstlcksflache geregelt. Die Baugrenzen sind im Gegensatz zu
dem urspriinglichen VEP nicht als enge Baukérperfestsetzungen konzipiert, sondern markieren
ein Baufenster, innerhalb dessen verschiedene Varianten des Baukorpers realisiert werden
kénnen bzw. sich der/die Baukdrper bewegen kann/kénnen. Damit soll eine bauliche Neuvertei-
lung und Neugestaltung der baulichen Anlagen erméglicht werden, wenn das Einkaufszentrum
sich zukinftig in seiner derzeitigen Gestalt als nicht mehr vermarktungsfahig erweisen sollte.
Der Verlauf der Baugrenze bericksichtigt nicht nur die zu den Nachbargrundstiicken einzuhal-
tenden Abstandsflachen, sondern auch bereits vorhandene Flachen mit Bepflanzungen. Die
Eingriinung des Plangebietes dient der stadtebaulichen Gestaltung und Aufwertung.

Begriindung der Festsetzung einer Flache, die von Bebauung freizuhalten ist

Wie im Kapitel ,4.1.4 Bebauungsplane® erlautert wurde, wird der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,An der Leipziger Héhe“ mit Inkrafttreten des
B-Plans Nr. 45 in seinem 6stlichen Randbereich zur LindenstraRe geandert. Der Anderungsbe-
reich umfasst nur festgesetzte o6ffentliche StralRenverkehrsflachen. Die im B-Plan Nr. 9 festge-
setzten offentlichen Verkehrsflachen betreffen in der Hauptsache die Lindenstral’e, in einem
Teilstlick aber auch das private Flurstick 2/206, Flur 33, Gemarkung Eilenburg. Hier befindet
sich die nordwestliche Zufahrt zum Nahversorgungszentrum. Zugleich weitet sich die Verkehrs-
flache hier auf, um das Abbiegen von der Lindenstralie in die Mittelstralle zu ermdglichen. Die
bestehende Verkehrssituation soll erhalten bleiben. Daher wird der Bereich des privaten Bau-
grundstlicks (zugleich Bestandteil des festgesetzten Sondergebietes) mit der das Baugebiet
Uberlagernden Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB gesichert. Eine Bebauung der Fla-
che ist damit ausgeschlossen; die Freihaltung des Fahr- und Sichtdreiecks im Straltenbereich
ist damit auch langfristig gesichert.
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Ausschnitt aus der Planzeichnung des B- | Ausschnitt aus der Planzeichnung des B-
Plans Nr. 9 Plans Nr. 45

TF 4 Festsetzung der abweichenden Bauweise

Fur das Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstral3e* wird als abweichende
Bauweise festgesetzt: Die Lange der Gebaude darf bis zu 100 m betragen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 22 Abs. 4 BauNVO 2017)

Begrindung:

Nach § 22 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan eine offene oder geschlossene Bauweise
festgesetzt werden. Die Bauweise ist vor allem fur die Einhaltung seitlicher Grenzabstande re-
levant: In der geschlossenen Bauweise ist kein seitlicher Grenzabstand zum benachbarten
Grundstlick einzuhalten, in der offenen Bauweise hingegen schon. Aus der das Grundstick
umgebenden Bebauung ist tendenziell eine offene Bauweise abzuleiten. Auch der vorhandene
Baukorper des Einkaufszentrums selbst wahrt zum grofdten Teil seitliche Grenzabstande. Inso-
fern erschiene die Festsetzung einer offenen Bauweise folgerichtig. § 22 Abs. 2 S. 2 BauNVO
normiert aber, dass in der offenen Bauweise nur Gebaudelangen von bis zu 50 m erlaubt sind.
Da das Baufenster aber eine Gebaudelange von bis zu 115 m zulasst und grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe sowie Einkaufszentren regelmafig langere Baukdrper aufweisen, ist die Fest-
setzung einer abweichenden Bauweise erforderlich. Demnach darf die Gebaudelange bis zu
100 m betragen. Vorgaben zu den Grenzabstanden im Baufenster sind hier stadtebaulich nicht
zwingend erforderlich und daher nicht vorgeschrieben.

Mit dieser Festsetzung einer abweichenden Bauweise, die Gebaudelangen bis zu 100 m zu-
Iasst und keine Vorgaben zu den Grenzabstanden trifft, sind die weitgehende Ausnutzung des
Baufensters und eine entsprechende Flexibilitat fur den Eigentimer gewahrleistet. Konflikte mit
benachbarten Nutzungen sind nicht zu erkennen.
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TF5 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen aul3erhalb der Baugrenzen

Im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstrafl3e” sind die fir die zulassigen Be-
triebe erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen sowie freistehende Werbeanlagen
auch auf3erhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO 2017)

Begriindung:

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB koénnen aus stadtebaulichen Grinden u.a. die Flachen fir Ne-
benanlagen und Stellplatze festgesetzt werden. Auf eine zeichnerische, eingegrenzte Verortung
der Stellplatzflachen wird verzichtet; eine textliche Regelung ist hier geeignet:

Im vorliegenden Fall sollen Stellplatze und Nebenanlagen im gesamten Sondergebiet - und
zwar auch aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen - zuldssig sein, um auch flr die Zukunft
eine groltmogliche Flexibilitdt zu gewahrleisten. Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll in
erster Linie der Standort der Gebaude des Einkaufszentrums raumlich verortet werden. Die
Stellplatze und Nebenanlagen sollen flexibel rund um die Baukérper angeordnet werden kon-
nen.

Diese Regelungsabsicht ergibt sich indirekt auch aus den zuvor erlauterten Festsetzungen zur
GRZ. Die maximal zulassige ,Gesamt-GRZ* von 0,9 fur Haupt- und Nebenanlagen, einschliel3-
lich von Stellplatzen, kann innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Baufensters nicht unterge-
bracht werden. Es soll an dieser Stelle ermdglicht werden, dass moglichst die gesamte Flache
des Baugrundstiickes baulich ausgenutzt werden kann; Deshalb ist es erforderlich, dass die
Baugrenzen durch Nebenanlagen, Stellplatze und freistehende Werbeanlagen Uberschritten
werden durfen. Wirden bauliche Anlagen nur innerhalb des Baufensters zulassig sein, wirden
die getroffenen Regelungen zum Mal} der baulichen Nutzung ins Leere laufen und zugleich die
rentable Nutzung des Einkaufszentrums in Frage gestellt.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit der genannten Anlagen aullerhalb der Baugrenzen auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ist vor dem Hintergrund des Urteils des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 07.06.2001, Az.: 4 C 1.01 erforderlich und dblich. In dem Urteil hat
das Gericht folgendes ausgeflihrt (Amtlicher Leitsatz):

»(...) Ist im Bebauungsplan eine Baugrenze festgestellt, so durfen nicht nur Gebaude und Ge-
baudeteile, sondern auch alle anderen baulichen Anlagen (hier: Werbeanlagen) diese grund-
satzlich nicht Gberschreiten.”

Mit der textlichen Festsetzung TF 5 wird in Anlehnung an die Regelung des § 23 Abs. 5 BauN-
VO ausdriicklich klargestellt, dass Stellplatze, Nebenanlagen und freistehende Werbeanlagen
auch auferhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig sind. Die Regelung steht auch mit der
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stadtebaulichen Zielstellung, die mit der Festsetzung des Baufensters verfolgt wird, im Einklang.
Fazit: Die Regelung der TF 5 ist erforderlich und abwagungsgerecht.

Hinweis:

Weitere Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen sind im vorliegenden Fall nicht er-
forderlich. Werbeanlagen, von denen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die in
dessen Umgebung unzumutbar sind, sind geman § 15 BauNVO im Einzelfall unzulassig. Damit
sind unzumutbare Belastigungen der Nachbarschaft ausgeschlossen. Im Hinblick auf die Sto-
rung des Orts- und Landschaftsbildes gelten die Vorschriften des § 10 Sachsische Bauord-
nung®® zum Verunstaltungsgebot. Eine dem Standort angemessene Aufstellung von
Werbeanlagen soll auch kiinftig zulassig sein; dies dient der Berlicksichtigung der privaten Be-
lange.

7.4 StraBenverkehrsflachen, StraBenbegrenzungslinie

Die anliegenden offentliche Strallenverkehrsflachen ,Grenzstralte” und ,MittelstralRe* wurden
bis zur Mittelachse und der anliegende Abschnitt der Lindenstralle ganz in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans einbezogen und zeichnerisch festgesetzt. Eine Einteilung der Verkehrsfla-
chen erfolgt nicht. Die StralRenbegrenzungslinie bildet den Abschluss der Stralenverkehrsfla-
che zum Baugebiet.

Begrindung:
Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache hat lediglich klarstellenden Charakter. Der Be-
reich soll auch zukunftig als StralRenverkehrsflache genutzt werden.

Die Festsetzung einer Stralkenbegrenzungslinie ist notwendig, da gemal § 19 Abs. 3 Satz 1
BauNVO fiir die Ermittlung der zulassigen Grundflache die Flache des Baugrundstiicks maflige-
bend ist, die hinter der Stralenbegrenzungslinie liegt. Damit hat die Festsetzung der StralRen-
begrenzungslinie ebenfalls klarstellenden Charakter.

7.5 Grinordnerische Festsetzungen

An Teilen der nérdlichen, dstlichen, sudlichen und sidwestlichen Grundstiicksgrenze sind Fla-
chen mit Bindungen flrr die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen zeichnerisch festgesetzt. Die festgesetzten Flachen entsprechen de-
nen im Bestand, die im Wesentlichen nach den Vorgaben des alten VEPs angelegt wurden.
Weiterhin sind die Stellplatze begrunt. Aufgrund einer mdoglichst flexiblen Gestaltung — auch fur

30 Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 10. Februar 2017 (SachsGVBI. S. 50) geandert worden ist.

Seite 55



Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet Handel Grenzstral3e” der Stadt Eilenburg

die Zukunft — werden im Bereich der Stellplatze selbst keine strikten Pflanzbereiche festgesetzt.
Es wird vielmehr darauf abgestellt, dass insgesamt 26 Baume in diesem Bereich zu pflanzen
sind, sodass die exakte Verortung der Baumpflanzung flexibel gehandhabt werden kann. Die
Anzahl der Baume ist ebenfalls aus dem urspriinglichen VEP abgeleitet.

TF 6 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den in der Planzeichnung umgrenzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Planzei-
chen 13.2.2. PlanZV) sind die im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vorhandenen
Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der in der Anlage zur Begriindung aufge-
fuhrten Pflanzliste empfohlen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB)

Begriindung:

Die im Bebauungsplan dargestellten Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB erfassen im
Wesentlichen den Bestand an Griinflachen auf dem Grundstlick, soweit er nicht mit anderen
Festsetzungen des Bebauungsplans kollidiert. Weiterhin soll eine gewisse Flexibilitat fur die
Ein- und Ausfahrtsbereiche geschaffen werden, sofern diese zukiinftig in ihrer Lage und / oder
Ausdehnung verandert werden sollen. Dem sollen Flachen mit Erhaltungsbindung nicht im We-
ge stehen.

Weiterhin stellt die Festsetzung flir den Pflanzbestand auf den Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses des vorliegenden B-Plans ab. Der zu diesem Zeitpunkt vorhandene Pflanzbestand ist
u.a. dem amtlichen Lageplan zu entnehmen (siehe Abb. 3). Die moglicherweise notwendigen
Nachpflanzungen sollen sich aus Grinden einer nachhaltigen 6kologischen Entwicklung des
Standorts an der Pflanzliste standortgerechter, einheimischer Pflanzen orientieren (siehe TF 7).
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Abb. 4: Auszug aus dem amtlichen Lageplan vom 16.12.2015

TF 7 Begrinung der Stellplatzanlage

(1) Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu begrinen sind, zu gliedern.

(2) Auf den Stellplatzanlagen des Sondergebietes sind mindestens 26 grof3kronige, stand-
ortgerechte einheimische Baume zu pflanzen und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der
Ermittlung der zu pflanzenden Baume sind auf dem Baugrundstiick — auRerhalb der Fla-
chen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&aumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen (Planzeichen 13.2.2. PlanZV) — vorhandene standorthei-
mische Baume, die erhalten bleiben sollen, anzurechnen.

(3) Es wird die Verwendung von Arten der in der Anlage zur Begriindung aufgefiihrten
Pflanzliste empfohlen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB)

Begrindung:
zu Absatz (1):

Die textliche Festsetzung stellt grundsatzlich klar, dass die Stellplatzflachen durch Begriinungen
zu gliedern sind. Eine differenzierte Darstellung der Gliederung lasst sich aus dem Bestand
nicht herleiten (vgl. Abb. 4). Zugleich soll auch bei der Gestaltung der Stellplatzflachen dem
Eigentimer ermdglicht werden, auf sich ggf. andernde Anforderungen flexibel zu reagieren.
Eine exakte Vorgabe der Gliederung ist daher im vorliegenden Fall nicht sachgerecht, eine vol-
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lig willkurliche Gestaltung der Stellplatzflachen ohne eine gewisse Aufteilung der Stellplatzrei-
hen gleichfalls stadtebaulich unerwiinscht.

Abb. 5: Stellplatzflaichen — Auszug aus dem amtlichen Lageplan vom 16.12.2015

zu Absatz (2):

Die in Absatz 1 festgesetzte Gliederung soll grundsatzlich auch mit Hilfe von 26 grof3kronigen
Baumen erfolgen. Die Zahl orientiert sich an dem zum Stichtag des Aufstellungsbeschlusses
vorgefundenen Bestand von Baumen, die sich auBerhalb der in TF 6 bezeichneten Flachen
befinden und an den Vorgaben des urspringlichen VEP. Somit wird durch die Festsetzung der
vorhandene Baumbestand geschiitzt. Gleichzeitig aber dem Eigentimer die nétige Flexibilitat
bei der Gestaltung der Stellplatzflachen gegeben, indem lediglich die Anzahl der zu erhalten-
den/zu pflanzenden Baume ohne genaue Verortung innerhalb des Grundstlicks vorgegeben
wird.

zu Absatz (3):

Um eine nachhaltige 6kologische Entwicklung zu gewahrleisten, werden bei der Neupflanzung
von Baumen und Strauchern die Arten der Pflanzliste gemal Anlage zur Begriindung empfoh-
len. Durch die Verwendung von Arten der Pflanzliste werden standortgerechte, einheimische
Arten gesichert. Da bei diesen Arten davon auszugehen ist, dass sie besonders gut mit den
ortlichen Gegebenheiten zurechtkommen, hat ihre Anpflanzung einen nachhaltigen Effekt auf
die lokale Okologische Situation, indem z.B. stindige Neupflanzungen aufgrund der Verwen-
dung nicht standortgerechter Arten vermieden werden.
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7.6 Sortimentsliste nach der ,,Eilenburger Liste“

Um die in TF 1.1 und TF 1.2 verwendeten Sortimentsbegriffe eindeutig zu bestimmen, wird die
Sortimentsliste nach der sog. ,Eilenburger Liste* festgesetzt. Die Liste entstammt dem gebillig-
ten Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Eilenburg 2015 vom 20.05.2016 und legt die
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimente abschlielend fest. Neben der
Kurzbezeichnung finden sich erlauternd auch die zugehdrigen Sortimente nach der Klassifikati-
on der Wirtschaftszweige von 2008 (WZ 2008)3". Alle Sortimente, die nicht der Eilenburger Liste
zuzuordnen sind, gehéren automatisch den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten an, die nach
TF 1.2 Abs. 3 unter Wahrung der Zweckbestimmung des Sondergebietes ebenfalls im Ein-
kaufszentrum zulassig sind.

Kurzbezeichnung Sortiment Nachrichtlich: zugehorige Warensortimente

gemal WZ 2008
Nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

und Reini- | Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr.

47.75),
Waschmittel fur Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrs-
tenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Drogerie, Wasch-
gungsmittel, Kosmetik

Medizinische und orthopadische
Artikel

Zeitungen/Zeitschriften Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Blumen Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

Zentrenrelevante Sortimente

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Blcher, Papier, Schreibwa-

ren/Blroorganisation

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bicher (WZ-Nr. 47.61.0)

Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe,
Antiquariat

Kunstgegenstande, Bilder,
(WZ-Nr. 47.78.3),

Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),

kunstgewerbliche Erzeugnisse

31 Statistisches Bundesamt (Hrsg.): Gliederung der Klassigikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008),
https://www.destatis.de/DE/Methoden/Klassifikationen/GueterWirtschaftklassifikationen/klassifikationenwz2008.pdf;js

essionid=51F0BF36157889F01F34EA8896E9041B.cae4?__blob=publicationFile, Zugriff am 13.04.2016
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Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Unterhaltungselektronik, Computer,
Elektrohaushaltswaren

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr.
47.63.0)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software
(WZ-Nr. 47.41)

Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektronische Erzeugnisse
— ohne Elektrogrof’gerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Foto, Optik

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Einrichtungszubehdr (ohne Mabel),
Haus- und Heimtextilien, Haus-
haltsgegenstande

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fir
Bekleidung und Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus
WZ-Nr. 47.51)

Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-
Nr. 47.59.9)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

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, Campingmdbel, Sport- und
Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader und -zubehor

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehdr (aus WZ-Nr. 47.64.1)

7.7 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs umfasst das Flurstlick 2/206 der Gemarkung Ei-
lenburg sowie die daran angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen der Lindenstral3e, der Mit-
telstrale und der Grenzstralte. Der raumliche Geltungsbereich umfasst damit samtliche

Flachen des zu ersetzenden VEPs.

Die in den raumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flurstlicke bzw. Flurstiicksteile konnen

auch aus der Planzeichnung entnommen werden.
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Begriindung:

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst das Betriebsgrundstick des Ein-
kaufszentrums mit Teilstlicken der 6stlich, westlich und noérdlich anliegenden, offentlichen Stra-
Ren. Die Einbeziehung samtlicher Flachen des bislang geltenden VEP ist erforderlich, um
diesen aufzuheben.

7.8 Hinweise ohne Normcharakter
Folgende Hinweise ohne Normcharakter werden als textlicher Hinweis in die Planurkunde auf-
genommen:

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fur besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, und der Verordnung zum Schutz wild le-
bender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16.02.2005
(BGBI. 1 S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Begrindung:

Die zukilnftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf die geltende
Rechtslage hingewiesen werden. Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu ver-
meiden. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird die Einhaltung des Artenschutzrechts
gepruft.

Hinweis 2: Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,4. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 9 ,,An der Leipziger Hohe*““

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,4. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 9 ,An der Leipziger H6he™, in Kraft getreten am 23.12.2016, in
einem Teilbereich geadndert.

Begrindung:

Unmittelbar angrenzend an den raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
Nr. 45 befindet sich der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 9 ,An der Leipziger Hohe*. In einem Teilbereich Uberlagern sich die beiden Geltungsberei-
che der Bebauungsplane (vgl. Kap. 4.1.4 Bebauungsplane). Mit dem Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans Nr. 45 gelten dessen Festsetzungen fiir den Uberlagerungsbereich. Darauf soll

hingewiesen werden.
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Hinweis 3: Schalltechnische Untersuchung

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Bauantragsverfahrens flir die Errichtung oder
Anderung von gewerblichen Nutzungen eine schalltechnische Untersuchung zu den gewerbli-
chen Larmauswirkungen vorzulegen ist.

Begrindung:

Durch die Aufnahme dieses Hinweises soll auf die geltenden Anforderungen des Immissions-
schutzes hingewiesen werden. Einzelheiten ergeben sich aus der textlichen Festsetzung TF 1.4
Schallschutz und dem Kap. 8.4 der vorliegenden Begriindung.
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D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS, KOSTEN,
FLACHENBILANZ

8. Auswirkungen auf die Bevolkerung

8.1 Arbeitsplatzentwicklung

Die Erweiterung des Lebensmittelmarkts sichert langfristig den Standort im Nahversorgungs-
zentrum und damit die vorhandenen Arbeitsplatze. Durch die Aufwertung des Einkaufszentrums
erhdht sich aber auch die Wahrscheinlichkeit, im geringen Umfang auch neue Arbeitsplatze zu
schaffen. Kurzfristig wird durch die Erweiterung und damit verbundenen Bauarbeiten ein zusatz-
licher Bedarf an Arbeitskraften generiert, der jedoch nicht dauerhaft ist.

8.2 Bevolkerungsentwicklung

Die Planumsetzung hat keine unmittelbare Auswirkung auf die Bevolkerungsentwicklung. Aller-
dings erhoht die Planung in gewissem Male die Attraktivitat und Vermarktbarkeit des Einzel-
handelsstandorts. Das Versorgungsangebot fir die Bevolkerung insbesondere des Stadtteils
Eilenburg-Berg wird ebenfalls langfristig gesichert. Die Planung tragt damit einerseits zur Attrak-
tivitat der Stadt Eilenburg bei, andererseits wird die Nahversorgung langfristig gesichert und
damit eine Voraussetzung fur den Erhalt stabiler Bevolkerungsstrukturen geschaffen.

8.3 Verkehrsentwicklung

Im Vergleich zum aktuellen Bestand erhoht sich das Verkehrsaufkommen durch die Planung
nicht wesentlich, da lediglich ein bestehender Einzelhandelsbetrieb in deutlich begrenztem Um-
fang vergrofRert werden soll. Insofern kann die vorhandene Infrastruktur das Verkehrsaufkom-
men bewaltigen. Es ist ggf. lediglich wahrend der Bauarbeiten mit damit verbundenem,
zusatzlichen Verkehr zu rechnen.

8.4 Larmentwicklung / Auswirkungen des Bebauungsplans auf die
Nachbarschaft

Das Einkaufszentrum liegt inmitten des Stadtteils Berg der Stadt Eilenburg. Da der Stadtteil zu
einem der drei innerstadtischen Stadtteile zu zahlen ist, sind in der Umgebung des Einkaufs-
zentrums zahlreiche Wohnnutzungen zu finden. Wahrend nérdlich und dstlich des Plangebiets
nach den Darstellungen des Flachennutzungsplans (und der faktisch vorhandenen Nutzung)
Mischgebiete vorhanden sind, schlief3en sich sudlich und westlich des Einkaufszentrums allge-
meine Wohngebiete an. Durch die umliegende Wohnnutzung kann der gewerbliche Betrieb ei-
nes Einkaufszentrums grundsatzlich fur Konflikte durch Larmbelastung sorgen. Es ist jedoch zu
beachten, dass es sich nicht um einen neu geplanten Standort handelt, sondern um ein bereits
langjahrig genutztes Einkaufszentrum. Durch die Planung soll sich ein im Einkaufszentrum an-
sassiger Einzelhandelsbetrieb in begrenztem Umfang vergréRern kénnen, sodass dadurch kei-
ne Verkehrszunahme zu beflrchten ist (vgl. Kapitel 8.3). Da sich die zentrenrelevanten
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Sortimente nur auf 40 % der maximal zuldssigen Verkaufsflache erstrecken dirfen und dieser
Anteil durch den Bestand nahezu vollstandig in Anspruch genommen wird, ist auch nicht mit der
Ansiedlung neuer Betriebe mit gesamtstadtischer Ausstrahlung sowie daraus resultierendem
Verkehrszuwachs zu rechnen. Somit sind im Ergebnis keine zusatzlich neben die vorhandenen
Larmwirkungen tretenden Emissionen zu beflrchten.

Weiterhin sichert die textliche Festsetzungen ,TF 1.4 Schallschutz* die Einhaltung der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“®? fiir die umgebenden Wohnnutzun-
gen ab: Zur Berlcksichtigung der immissionsrechtlichen Anforderungen hinsichtlich der
Larmemissions- und Larmimmissionssituation wird fiir das B-Plangebiet die Methode der Ge-
rauschkontingentierung nach DIN 45691 angewendet, bei der fir das B-Plangebiet ein maximal
zulassiges Gerauschkontingent am Tag und in der Nacht gutachterlich ermittelt®® wurde und im
B-Plan festgesetzt ist. Wegen des unterschiedlichen Schutzanspruchs der umliegenden Wohn-
bebauungen in den ,Allgemeinen Wohngebieten WA und in den ,Mischgebieten MI“ wurde
eine richtungsabhangige Gerauschkontingentierung vorgenommen, bei der die B-Planflache in
Richtungssektoren unterteilt und diesen Sektoren die entsprechenden Kontingentwerte zuge-
ordnet wurden. Die Einhaltung der festgesetzten Kontingente muss in der Nachweisflihrung bei
Umsetzung der Planung belegt werden. Fur die umgebenden Wohnbauten ist somit der immis-
sionsrechtliche Schutzanspruch abgesichert.

Neben dem Larmgutachten zur Gerauschkontingentierung liegt im Zeitpunkt der Planaufstellung
bereits flr das konkrete Bauvorhaben — Umbau und VergréRerung des Lebensmittelmarktes —
eine Larmimmissionsprognose nach TA Larm3* vor (Bliro Akustik Office, Stand 31.03.2016).
Dieses kommt zu den folgenden Ergebnissen:

- Im Tag-Beurteilungszeitraum von 6 Uhr bis 22 Uhr treten an den vorhandenen Wohn-
hausern und an den Baufeldern des B-Plans Nr. 9 der Stadt Eilenburg keine Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte fur ein WA bzw. M| auf.

- In der lautesten Nacht-Stunde wirden die haustechnischen Anlagen (Warmepumpen)
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes an den gegeniberliegenden Wohnh&usern

32 Grundsatzlich wird der Gewerbelarm im Rahmen der Bauleitplanung nach der DIN 18005 (,Schallschutz im Stad-
tebau“) beurteilt, die sich — als einziges technisches Regelwerk — unmittelbar auf die Planung bezieht und der Ab-
schatzung von (Verkehrs- und) Gewerbelarm in der Bauleitplanung dient. Neben einem Berechnungsverfahren zur
Ermittlung des Beurteilungspegels enthalt die DIN 18005 (in Beiblatt 1) schalltechnische Orientierungswerte, die
nach der Schutzwirdigkeit des Baugebietes abgestuft sind.

33 Gerd-Dieter Dox, Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten — Larm-Kontingentierung — Bebauungsplan Nr. 45
~sondergebiet Handel Grenzstralte“ der Groflien Kreisstadt Eilenburg, Stand 15.01.2018.

34 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm)
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in der MittelstralRe 12 - 14 um 3 bis 6 dB(A) verursachen, sofern keine geeigneten bauli-
chen MalRnahmen getroffen werden.

Bei einer Nacht-Anlieferung vor 6 Uhr wirde der Immissionsrichtwert am geplanten
Mischgebiet MI-1 des B-Plans Nr. 9 duRerst deutlich um 16 dB(A) Uberschritten.

An den Immissionsorten 10 9 und IO 10 wird der maximal zulassige Wert fur einzelne
kurzzeitige Gerauschspitzen um bis zu 4 dB Uberschritten. Grund hierfir sind die im
Nachtzeitraum geplanten Parkplatzbewegungen durch die Mitarbeiter auf den 15 Mitar-
beiterstellplatzen (P12 bis P15).

Alle anderen Vorgange des Bauvorhabens sind immissionsvertraglich.

Somit wurde der Nachweis gefuhrt, dass das geplante Vorhaben die Bestimmungen der textli-
chen Festsetzung TF 1.4 erfillt und damit aus schalltechnischer Sicht genehmigungsfahig ist,
sofern die folgenden SchallschutzmalRnahmen getroffen werden:

Keine Anlieferungen vor 6.00 Uhr oder nach 22.00 Uhr.

MafRnahmen zur Minderung des Schallleistungspegels der Warmepumpen an der Nord-
seite des Gebaudes um mindestens 5 dB(A) in der Nacht, z.B. durch Nacht-Absenkung
und/oder durch Schallschutz-Aufsatze / Einhausungen.

Der Uberschreitung der Spitzenpegel, die sich durch die Abfahrt von Mitarbeitern (Auto-
tiren schlielden) nach 22.00 Uhr ergeben kann, kann durch bauliche MaRihahmen eben-
falls behoben werden. Sofern die Betriebszeiten des Marktes bis an diesen Zeitraum
heranreichen, kdnnten die entsprechenden Mitarbeiterstellplatze (eingehaust) als Car-
ports angelegt werden.

Die benannten SchallschutzmalRnahmen sind im Rahmen der Umsetzung der Planung nachzu-

weisen.3%

Einer Festsetzung der konkreten gutachterlich ermittelten MalRnahmen im B-Plan bedarf es zur
Losung der Larmproblematik nicht. Die getroffene Festsetzung der Larmemissionskontingente
fur das Sondergebiet gemal TF 1.4 gentigt, um die allgemeinen Anforderungen an die Planung
hinsichtlich des Larmschutzes hinreichend zu erfiillen. Die gutachterlich ermittelten Einzel-
MafRnahmen, die die Einhaltung der Bestimmungen der TF 1.4 gewahrleisten, missen je nach
Erfordernis vorhabenkonkret bei Umsetzung getroffen werden. Denn: Nutzungs- oder Betriebs-
zeiten kdonnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden; das ist durch die Rechtsprechung
geklart (so ausdrucklich VGH Kassel, Urteil vom 12.11.2012 - 4 C 2052/11). Die Minderung des

35 Die Annahmen und Ansatze des Schallgutachtens wurde vom Umweltamt des Landratsamt Nordsachsen, SG
Immissionsschutz gepriift und mit Stellungnahme vom 8. September 2016 als fachlich und methodisch als richtig
befunden.
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Schallleistungspegels technischer Anlagen kann durch baulich-technische MalRnahmen3¢ oder
durch zeitliche Einschrankungen erfolgen. Auch diese Vorgabe kann in der Genehmigung be-
auflagt werden.

Bei der Abwagung der Inhalte des Bebauungsplans kann auf die gutachterlichen Ergebnisse fir
die im B-Plan festgesetzte Larmemissionskontingentierung zur Einhaltung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 und flr das konkrete Vorhaben gemaf TA Larm verwiesen werden. Dabei
kommt man zu folgenden Ergebnissen:

1.) Die vorschriftenkonform vorgenommene Gerduschkontingentierung fuhrt zu richtungs-
abhangigen Kontingentwerten, die an den schutzwirdigen Wohnbebauungen in der
Umgebung des B-Plangebietes die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforde-
rungen, hier der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 absichern. Damit werden die allgemeinen Anforderungen
an die Planung im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes hinsichtlich des
Larmschutzes hinreichend erfiilit.

2.) Aus dem vorhabenbezogenen Larmgutachten nach TA Larm ergibt sich, dass mit dem
geplanten Umstrukturierungsvorhaben die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte in der
Mehrheit bereits ohne besondere Mallnahmen unterschritten werden. Die festgestellten
Uberschreitungen der Richtwerte kdnnen durch baulich-technische MaRnahmen bei der
Genehmigung und Umsetzung in den Griff bekommen werden, sodass auch hier keine
schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind.

3.) Der geplante Umbau / Erweiterung des Lebensmittelmarktes im Einkaufszentrum halt
die ermittelten und im B-Plan festgesetzten Kontingentwerte ein, so dass ein planungs-
rechtlicher Konflikt aus akustischer Sicht ausgeschlossen werden kann.

Im Ergebnis kann davon ausgegangen werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen mit Um-
setzung der Planung nicht zu beflirchten sind. Ein vertragliches Nebeneinander von schutzwdir-
diger Wohnnutzung mit dem gewerblichen Standort ist mdglich.

Larmbelastungen im Sondergebiet selbst

Das zur Vorbereitung des Bauantrags angefertigte Larmgutachten (Blro Akustik Office, Stand
31.03.2016) stellt auf die Richtwerte der TA Larm ab. Die mafigeblichen Immissionsorte der TA
Larm liegen nach 2.3 i.V.m. A 1.3 TA Larm aulerhalb der Gebaude, weshalb sich auch das
vorliegende Larmgutachten stets auf Immissionsorte ,im Freien® bezieht. Innerhalb der Gebau-
de ist hingegen von deutlich niedrigeren Immissionspegeln auszugehen. Das OVG Nordrhein-

36 Die Immissionsschutzbehorde, Landratsamt Nordsachsen weist darauf hin, dass bei der Planung von stationéren
Geraten/haustechnischen Anlage die Hinweise zur Auswahl und Aufstellung im ,LAl-Leitfaden flr die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®, Stand: 28.08.2013 zu beachten und umzusetzen sind.
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Westfalen hat z.B. bei gekippten Fenstern eine Differenz zwischen Aulien- und Innenpegel von
10-15 dB(A) angenommen.?” Diese Differenz sollte auch fiir die Betriebs- und Aufenthaltsraume
des Einkaufszentrums angenommen werden, da durch sich standig 6ffnende Eingangsturen,
zur Bellftung gekippte Fenster in Aufenthaltsraumen usw. nicht realistisch annehmen Iasst,
dass die Raumlichkeiten durchgehend abgeschlossen sind.

Als weiteren Anhaltspunkt Iasst sich wiederum das Larmgutachten heranziehen, das — wie be-
reits ausgefiihrt — auf die AuRBenpegel abstellt. Als Hauptlarmquelle wurde der mit dem Ein-
kaufszentrum verbundene Verkehr insbesondere auf dem Parkplatz ausgemacht. Dabei wurde
jedoch fir die umgebende Bebauung keine Uberschreitung der zulédssigen Larmpegel wéhrend
der Betriebszeiten (7-22 Uhr) festgestellt. Die Immissionsorte MI1, MI2, WA8 sowie Grenz 12,
Grenz 13 und Grenz 14 liegen in unmittelbarer Nahe zum Einkaufszentrum bzw. zur Ein- und
Ausfahrt des Parkplatzes, sodass eine deutliche Verringerung der einwirkenden Pegel Uber die
Transmission nicht angenommen werden kann. Trotzdem bewegen sich diese ,nur® zwischen
49,8 und 57,3 dB(A). Berlcksichtigt man noch, dass sich die schutzbedirftigen Raume inner-
halb des Einkaufszentrums und somit eines Gebaudes befinden, ist nicht davon auszugehen,
dass hier hdhere Immissionspegel erreicht werden.

Die DIN 18005 empfiehlt in ihrem Beiblatt fiir Sondergebiete — je nach Nutzungszweck — einen
durchschnittlichen Larmpegel zwischen 45 und 65 dB(A). Da das Sondergebiet innerhalb der
Wohnlage am ehesten einem Mischgebiet entspricht, kann in Ubereinstimmung mit der DIN
18005 von einem Grenzwert von 60 dB(A) tagsuber ausgegangen werden. Insofern kann dem
Sondergebiet ein ahnliches Schutzniveau wie der umgebenden Bebauung attestiert werden.
Auch daraus lasst sich keine Beeintrachtigung der Betriebs- und Aufenthaltsrdume im Einkaufs-
zentrum herleiten.

Larmbelastung wahrend der Bauphase:

Fur einen kurzen Zeitraum ist ggf. mit einer Zunahme der Larmemissionen aufgrund der Bauar-
beiten zu rechnen. Diese zusatzlichen Emissionen sind allerdings zeitlich begrenzt und kénnen
dariber hinaus auf die normalen Arbeitszeiten (werktags, tagstber), in denen ein geringeres
Ruhebedurfnis herrscht, eingegrenzt werden.

Baularm lasst sich durch larmarme Baumaschinen, eine gunstige Aufstellung der Maschinen
und durch Abschirmmalnahmen spurbar verringern. Auch durch eine vorsorgende ,Larmpla-
nung“ kann der Baularm vermindert werden. Es gilt die AVV Baularm, diese enthalt ebenfalls
Hinweise zur Minderung von Larmbelastigung. Grundsatzlich aber handelt es sich um vorriber-
gehende Belastungen, die keine erheblich nachteiligen Auswirkungen haben werden.

37 OVG Nordrhein-Westfalen, B. v. 26.10.2001 — 20 D 37/00.AK
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Blendwirkungen durch Solaranlagen

Im radumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen im Zusammenhang mit dem Ein-
kaufszentrum auch Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien zulassig sein (z. Bsp. Dachan-
lagen zur Nutzung der Sonnenenergie). Diese Anlagen waren im Sinne des Umweltschutzes
ausdriicklich zu begriRen. Um nachteilige Auswirkungen fiir die Nachbarschaft durch Lichtre-
flexionen zu vermeiden, sind bei der Planung und Umsetzung solcher Anlagen Minderungs-
maflnahmen zu prifen und — soweit erforderlich — umzusetzen. Nach Angaben der
Immissionsschutzbehérde, Landratsamt Sachsen kénnen das z. Bsp. sein:

matte Oberflachen der Module,

veranderter Neigungswinkel der Module,

Vergrofierung des Abstands der Solarmodule zur umliegenden Bebauung,
Abschirmung der Module.

Lichtimmissionen

Da sich die Nutzung im Plangebiet mit Umsetzung der Planung im Wesentlichen nicht &andert,
sind nachteilige Auswirkungen durch Lichtimmissionen flir die umliegende schutzwirdige
Nachbarschaft nicht zu erwarten. Um Beldstigungen auszuschliel3en, sollten die ,Hinweise zur
Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen® der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) mit Beschluss vom 13.09.2012 bei der Planung
konkreter Anlagen Berlcksichtigung finden.

8.5 Stadtebauliche Auswirkungen

Im Hinblick auf die Versorgung der Eilenburger Einwohner lasst sich feststellen, dass der im
Einkaufszentrum ansassige Lebensmittelmarkt im Zeitpunkt der Planaufstellung nicht nur im
Stadltteil Eilenburg-Berg, sondern auch im gesamten Stadtgebiet von Eilenburg der einzige Le-
bensmittel-Vollsortimenter ist. Er erganzt somit das bislang Uberwiegend discount-orientierte
Nahversorgungsangebot im gesamten Stadtgebiet. Mit der SchlieBung des Marktkaufs, welcher
ebenfalls ein besonders breites und tiefes Warensortiment bot, entfiel ein systemahnlicher
Markt in Eilenburg.

Mit dem Umbau des Einkaufszentrums geht der Abriss eines leerstehenden, rickwartigen Ge-
baudeteils einher. Dies dient zum einen dazu, eine klarere und modernere Gebaudekubatur zu
schaffen, zum anderen wird ein bestehender stadtebaulicher Missstand (Leerstand) beseitigt.
Der Gebaudekomplex wird in seinem aufleren Erscheinungsbild und der Lebensmittelmarkt in
der inneren Gestaltung modernen Anforderungen angepasst. Damit dient die Umbau- und Er-
weiterungsmalnahme einer langfristigen Sicherung des Nahversorgungszentrums, indem des-
sen Attraktivitat erhéht wird.

Insbesondere das Ortsbild wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Durch die bauliche Um-
gestaltung des Einkaufszentrums erfolgt sogar eine Aufwertung des Ortsbildes, indem der ar-
chitektonisch in die Jahre gekommene Gebdudekomplex modernisiert wird. Die vorgesehenen
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Umbauten und Aufwertungsmallnahmen an der Fassade wirken sich positiv fur das Ortsbild
aus.

Negative stadtebauliche Auswirkungen fir die ortlichen Einzelhandelsstrukturen und insbeson-
dere fur die anderen beiden Versorgungszentren der Stadt Eilenburg sind aufgrund der 6kono-
mischen Auswirkungen durch Umsatzsteigerungen nicht zu erwarten. Mit dem
Sortimentsschwerpunkt im Nahversorgungsbereich stellt der Lebensmittelmarkt keine Konkur-
renz zum Innenstadtzentrum oder dem Nahversorgungszentrum Puschkinstralie dar. Zudem ist
im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Eilenburg das Ziel formuliert, zentrale Versor-
gungsstandorte zu sichern und qualitativ auszubauen. Das gilt auch fiir das Nahversorgungs-
zentrum Grenzstrale.

9. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

9.1 Auswirkungen auf Boden, Wasser, Natur und Landschaft

9.1.1 Boden

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt nur eine sehr geringe Zunahme des Versiegelungsgra-
des, sodass die naturliche Bodenfunktion und die Grundwasserneubildung kaum eingeschrankt
werden.

Die versiegelte Flache des erweiterten Einkaufszentrums einschlieRlich der Nebenanlagen be-
tragt ca. 11.409 m?, das entspricht einem Versiegelungsgrad von knapp 86 %.

9.1.2 Grundwasser, Niederschlagswasser

Um negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate zu vermeiden, empfiehlt es
sich grundsatzlich, das anfallende Niederschlagswasser fir die Uberbauten und versiegelten
Flachen je nach Méglichkeit durch oberirdische und unterirdische Versickerungsanlagen auf
dem Grundstiick zu versickern.

FUr das Plangebiet ist zu beachten, dass die Versickerung aufgrund von Schichtenwasser nicht
bzw. nur sehr eingeschrankt maoglich ist. Das vorhandene Einkaufszentrum verfligt Gber eine
funktionsfahige Niederschlagsbehandlung; diese wird durch die vorliegende Planung nicht be-
eintrachtigt.

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die geringfligige Neuversiegelung keine relevanten

Auswirkungen auf das anfallende Niederschlagswasser und die Grundwasserneubildungsrate
resultieren.

9.1.3 Natur
Die Flachen im festgesetzten Sondergebiet sind im Zeitpunkt der Planaufstellung nahezu voll-
standig versiegelt und nur durch wenige Rabatten mit Baum- und Strauchpflanzungen sowie
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einzelne Grunstreifen aufgelockert. Durch die Erweiterung des Lebensmittelmarktes wird ein
Grinstreifen versiegelt.

Sofern vorhandener Baumbestand beseitigt werden soll, ist er gemal den textlichen Festset-
zungen (TF 6 und TF 7) zu ersetzen. Daher sind insgesamt keine erheblich negativen Auswir-
kungen auf die Natur zu erwarten.

9.1.4 Landschaftsbild

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist durch die Planung nicht zu erkennen, da sich
der Einzelhandelskomplex inmitten des Eilenburger Siedlungsgebiets befindet. Schiitzenswerte
Landschaftsbestandteile sind in der ndheren Umgebung des Einkaufszentrums nicht vorhan-
den.

9.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf die besonders ge-
schutzten Arten gem. § 44 BNatSchG

Es existieren keine Anhaltspunkte dafiir, dass sich die Planung negativ auf das Schutzgut Tiere
sowie auf besonders geschiitzte Arten auswirkt. Durch die bestehende Nutzung des Einkaufs-
zentrums und der weitgehend versiegelten Flache ist nicht von einem bedeutsamen Lebens-
raum fur Flora und Fauna auszugehen. Ebenso befinden sich keine alten, ungenutzten
Gebaude auf dem Grundstlck, die moglicherweise als Quartier fur Fledermause u.a. dienen. Im
raumlichen Zusammenhang des Einkaufszentrums befinden sich zudem Bebauungs- und Nut-
zungsstrukturen, die eine 6kologische Funktion fir urbiquitéare Arten Gbernehmen kénnen. Im
Ubrigen sind die Belange des besonderen Artenschutzes bei Umsetzung der Planung zu be-
rlcksichtigen.

9.3 Auswirkungen auf Luft und Klima

Als Folge der Planung ist mit einer nur sehr geringen Zunahme der Versieglung im Plangebiet
und kurzfristig mit keiner veranderten rdumlichen Anordnung der Bebauung zu rechnen. Dem-
nach sind keine lokalen Veranderungen der Luftqualitat und des Klein-Klimas anzunehmen. Die
im Bebauungsplan gesicherten Bepflanzungen wirken sich positiv auf das Klein-Klima und die
Luftqualitat aus; beide Belange wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt.
Auch aufgrund der geringen GroéRRe des Plangebiets sowie der Vorbelastung durch die vorhan-
dene Nutzung sind keine erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.

9.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter
Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht vorhanden. Daher sind keine Auswirkungen zu erwar-
ten.

9.5 Auswirkungen auf Klimaschutz und Bodenschutz

Durch die Umsetzung der Planung sind keine klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwar-
ten; auch den Belangen der Bodenschutzklausel gemaf § 1 Abs. 2 BauGB wird Rechnung ge-
tragen. Mit der Umnutzung bereits versiegelter Flachen und der damit verbundenen
Weiterentwicklung vorhandener Standorte wird ein Beitrag zur Innenentwicklung und zur Ver-
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meidung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme sowie Versiegelung geleistet. MalRnahmen der
Innenentwicklung und die Vermeidung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme sind grundsatz-
lich als im Sinne des Klima- und Bodenschutzes zu werten.

10. Okonomische Auswirkungen

Das vorhandene Einkaufszentrum soll durch bauliche Umgestaltung und insbesondere Moder-
nisierung und Erweiterung des ansassigen Lebensmittelmarktes (REWE) revitalisiert werden,
um Anschluss an aktuelle Marktbedingungen zu gewinnen und den Standort langfristig zu si-
chern. Die Sicherung des Standortes entspricht den im Flachennutzungsplan und dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Eilenburg dokumentierten stadtebaulichen
Zielstellungen. Der nach der Planung zu erweiternde Betrieb ist der strukturpragende Markt des
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs ,Nahversorgungszentrum Grenzstralle®.

Daneben sollen aber auch die unmittelbar von der Erweiterung des Lebensmittelmarkts anzu-
nehmenden dkonomischen Auswirkungen in den Blick genommen werden: Die geplante Erwei-
terung des REWE-Marktes erhoht die Verkaufsflache um ca. 221 m?, woraus sich nach
Angaben des Hahn Retail Estate Reports 2014/2015% zur durchschnittlichen Verkaufsflachen-
produktivitat eine jahrliche Umsatzsteigerung von rund 707.000 € ergeben kann. Diese Umsatz-
steigerung wird mehrheitlich durch Umverteilung von anderen Angebotsstandorten im
Stadtgebiet und Rickgewinnung von Kaufkraftverlusten generiert werden. Der nachstgelegene
Lebensmittelmarkt und damit der am starksten von der stadtinternen Umsatzverteilung betroffe-
ne Anbieter ist der Aldi-Discounter an der Strale der Jugend (geplante Verlagerung an den
Standort Bergstralie einschlieRlich geplante VergréRerung der Verkaufsflache auf 1.000 m?) mit
guter Sichtbarkeit von und gutem Anschluss an die Bundesstralte B 107. Der Markt liegt aulder-
halb eines zentralen Versorgungsbereichs und fungiert als Nahversorgungslage und weist da-
mit keinen besonderen stadtebaulichen Schutzstatus auf. Wie aus den Angaben der Hahn
Retail Estate erkennbar ist, weist ein Aldi-Markt im Mittel eine deutlich héhere Flachenprodukiti-
vitat als ein REWE-Markt auf. Ursachen dafir sind das aggressivere Betriebskonzept und hier
im speziellen Fall die frequenzsteigernde Lage des Marktes an der B 107. Bei einem durch-
schnittlich anzunehmenden Jahresumsatz des Aldi-Marktes von 6.526.200 € und unter der
worst-case-Annahme, dass 50 % der Umsatzsteigerung des REWE-Marktes allein durch Um-
satzabzug vom Aldi-Markt generiert werden, ergabe sich fur den Aldi-Markt eine Umsatzeinbu-
Re von rund 5,4 %. Eine substanzielle Gefahrdung des Marktes, die in stadtebaulich negative
Folgen umschlagt, ist daher nicht zu erwarten. Beide Betriebstypen — Discounter und Vollsorti-
menter — profitieren von einander, indem sie in raumlicher Nahe zueinander das Angebot des
anderen jeweils erganzen.

38 Hahn Gruppe (Hrsg.): Hahn Retail Estate Report 2014/2015, Bergisch Gladbach, Stand: August 2013.
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Nach dem vorher gesagten lassen sich auch fir die Gbrigen Wettbewerber im Stadtgebiet keine
stadtebaulich relevanten Auswirkungen durch die Planung ableiten. Negative 6konomische
Auswirkungen mit stadtebaulichen Folgen auf die anderen zentralen Versorgungsbereiche ,In-
nenstadt“ und ,Nahversorgungszentrum Puschkinstrale“ sind durch das Erweiterungsvorhaben
nicht zu erwarten. Der im ,Nahversorgungszentrum Puschkinstralle“ ansassige Norma-Markt
liegt mit 4 km in deutlicher Entfernung und weist ein eigenes Kundenpotenzial auf. Der REWE-
Markt dient in erster Linie der Nahversorgung des Stadtteils Berg. Diese Funktion soll er auch
nach der Erweiterung erfiillen. Damit ist nicht von einer Beeintrachtigung der beiden Versor-
gungsbereiche auszugehen.

Ebenfalls ist durch die Planung keine Beeintrachtigung von benachbarten zentralen Orten zu
erwarten. Im Umkreis von Eilenburg befindet sich lediglich das Mittelzentrum Wurzen und das
Oberzentrum Leipzig; beide Zentren haben im Rahmen der formlichen Beteiligung zum Bebau-
ungsplan keine Bedenken vorgetragen.

11. Nachbarschutz

Uber die unmittelbaren Grenzen des Plangebiets hinweg ist die Begrenzung der im Sonderge-
biet zulassigen Nutzungen sowie die maximal zulassigen Verkaufsflachen fiir nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente im weiteren Sinne als nachbarschitzend zu werten. Indem
das zulassige Warensortiment beschrankt wird, wird nachteiligen Auswirkungen auf die Ent-
wicklung der Innenstadt in der Stadt Eilenburg vorgebeugt. Auswirkungen auf benachbarte
zentrale Orte sind aufgrund der Geringfligigkeit der mit der Planung eroffneten Verkaufsfla-
chenerweiterung nicht zu erwarten.

Larmkonflikte mit der umliegenden Wohnnutzung wurden gutachterlich untersucht. Dabei wur-
den fir das Plangebiet richtungsabhangige Gerauschemissionskontingente berechnet, die die
Einhaltung des Larmschutzes fir die umliegenden Wohnnutzungen sicherstellen. Diese Kontin-
gente werden im B-Plan rechtsverbindlich festgesetzt. Damit werden der Planvollzug erleichtert
und Larmkonflikte mit der Nachbarschaft ausgeschlossen.

Daruber hinaus und soweit erforderlich, kdbnnen in nachfolgenden Genehmigungsverfahren in-
dividuelle Regelungen Uber technische Vorkehrungen oder Betriebszeitenregelungen fir eine
beantragte Schank- oder Gastwirtschaft beauflagt werden. Auch die Nutzungszeiten der Stell-
platzanlage kénnen durch Zu- und Abfahrtsbeschrankungen (Schranken) geregelt werden.
Schlief3lich sichert § 15 BauNVO ab, dass die in einem B-Plan fur zulassig erklarten baulichen
und sonstigen Anlagen im Einzelfall unzulassig sind, wenn von ihnen Belastigungen bzw. St6-
rungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in
dessen Umgebung unzumutbar sind.

Probleme des Nachbarschutzes im engeren Sinne sind im Ergebnis nicht erkennbar.
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12. Kosten

Die Kosten fur die Aufstellung und Umsetzung der Planung tragt der Eigentiimer des Einkaufs-

zentrums.

13. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die FlachengréRen im Plangebiet dar.

Nutzung GrolRe Von
Sondergebiet 13.222 77
StraRenverkehrsflache 3.965 23

SUMME 17.187 100
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN, SCHLUSSABWAGUNG

14. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

14.1 Foérmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand durch éffentliche Aus-
legung des Entwurfs des Bebauungsplans vom 27.02.2017 bis einschlieRlich 27.03.2017 statt.

Die Offentlichkeit wurde durch die Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 4, Jg. 27 vom 14.02.2017
von der Auslegung unterrichtet.

Es ging keine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein.

14.2 Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und Abstimmung mit den
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 17.02.2017 Uber die 6ffentliche Auslegung informiert und um Stellungnahme
bis zum 27.03.2017 gebeten. Es wurden insgesamt 36 Behorden, sonstige Trager 6ffentlicher
Belange und Verbande sowie zehn Nachbargemeinden angeschrieben. Der nachstehenden
Tabelle ist zu entnehmen, welche Institutionen beteiligt wurden und Stellung genommen haben:

Lfd.- |Bezeichnung Formliche
Nr. Beteiligung
Stellungnahme vom

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange
T1 |Landratsamt Nordsachsen 27.03.2017
T2 |Landesdirektion Sachsen 23.03.2017
T3 |Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen 23.03.2017
T4 |Landesamt fiir Archaologie 27.02.2017
T5 |Sachsisches Landesamt flir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie 21.03.2017
T6 |Industrie- und Handelskammer zu Leipzig 27.03.2017
T7 |Versorgungsverband Eilenburg / Wurzen 13.03.2017
T8 |Mitteldeutsche Netzgesellschaft mbH (flir Westsachsen) 01.03.2017
T9 | GDM Com Gesellschaft fur Dokumentation und Telekommunikation 15.03.2017
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Lfd.- |Bezeichnung Formliche
Nr. Beteiligung
Stellungnahme vom

T10 |Stadtwerke Eilenburg 06.03.2017

T11 |Dt. Telekom Technik GmbH 20.03.2017
12 |Staatsbetrieb flir Geobasisinformationen und Vermessung Sachsen [-]
13 |Landesamt fur Stralenbau und Verkehr NL Leipzig [-]
14 |Landesamt fur Denkmalpflege Sachsen [
15 |Autobahnamt Sachsen [[1
16 |Landesdirektion Sachsen, Ref. 39 Luftverkehr und Binnenschifffahrt [-1
17 | Sachs. Staatsministerium flir Soziales, Gesundheit und Familie Leipzig [-]
18 | Polizeidirektion Leipzig, Referat 2 Verkehr []
19 | Sachsische Bildungsagentur, Regionalstelle Leipzig [
20 |Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Leipzig [
21 | Sachsisches Oberbergamt [[1
22 |Bundesvermégensamt Leipzig [
23 | Staatsbetrieb Sachs. Immobilien- und Baumanagement [
24 |Evang. Kirche [
25 |Kath. Pfarramt [
26 |Abwasserzweckverband ,Mittlere Mulde* [
27 |Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH [
28 |VE AG (liberregional) [
29 |MITGAS GmbH Mitteldeutsche Erdgasversorgung GmbH [
30 |Eisenbahnbundesamt [
31 |Deutsche Post AG [
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Lfd.- |Bezeichnung Formliche
Nr. Beteiligung
Stellungnahme vom
32 |Wehrbereichsverwaltung VII [
33 |Handwerkskammer zu Leipzig [
34 |Kleingartenverband der Gartenfreunde Eilenburg e.V. [-]
35 |Landestalsperrenverwaltung Sachsen, Betrieb Elbaue / Mulde / Untere Weilke [-1
Elster
36 |Remondis Eilenburg GmbH [[1

Nachbargemeinden

G1 | GroRe Kreisstadt Delitzsch 28.02.2017
G2 |GroRe Kreisstadt Wurzen 20.03.2017
G3 |Gemeinde Doberschiitz 23.02.2017
G4 |Gemeinde Thallwitz 07.03.2017
G5 |Gemeinde Schonwolkau 27.02.2017
G6 |Gemeinde Jesewitz 07.04.2017
7 | Stadtverwaltung Taucha, Fachbereich Bauwesen [-]
8 |Verwaltungsverband Eilenburg-West [
9 | Gemeinde Zschepplin [-]
10 | Gemeindeverwaltung Krostitz [-]

[-] keine Stellungnahme eingegangen

Die Stellungnahmen, mit denen Einwendungen erhoben oder Belange geltend gemacht wur-
den, wurden in einer Abwagungstabelle zusammengefasst und mit einem Abwagungsvorschlag
versehen.

Aufgrund der eingegangenen Hinweise und Anregungen sowie aufgrund von Hinweisen aus

eigener Sachkenntnis, wurde die Begrindung zum Bebauungsplan in einzelnen Punkten er-
ganzt. Weiterhin ergaben die Stellungnahmen, dass es sinnvoll ist, die Festsetzungen im Hin-

blick auf die folgenden Punkte klarzustellen bzw. zu &dndern:

» Die Bezeichnung des festgesetzten Sondergebietes gemaf § 11 BauNVO wurde von ,Ein-
kaufszentrum Grenzstraf3e® in ,Nahversorgungszentrum Grenzstraf3e* geandert, um die
Zweckbestimmung des zentralen Versorgungsbereichs zu verdeutlichen.
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= Die textliche Festsetzung TF 1.1, welche die im Sondergebiet zulassigen Nutzungen defi-
niert, wurde im Hinblick auf die zulassigen Einzelhandelsbetriebe angepasst: Nur Betriebe
des Lebensmitteleinzelhandels durfen groRflachig sein. Einzelhandelsbetriebe mit sonsti-
gen zentrenrelevanten Kernsortimenten und / oder nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
sind nur bis maximal 800 m? Verkaufsflache (= nicht gro3flachig) je Betrieb zulassig. Damit
wird die Abstufung der Zentrenkategorien zwischen Haupt- und Nebenzentrum gemaf Ein-
zelhandelskonzept verdeutlicht.

= Die Formulierung der Festsetzung zur Zulassigkeit nicht-zentrenrelevanter Sortimente wur-
de klargestellt.

= Der Begriff ,Eilenburger Liste“ wurde in die textliche Festsetzung TF 1.2 Absatz 1 aufge-
nommen, um zu verdeutlichen, dass die auf der Planurkunde abgedruckte und damit fest-
gesetzte Sortimentsliste der Sortimentsliste des gebilligten Einzelhandelskonzepts flir die
Stadt Eilenburg entspricht.

= FUr die zeichnerischen Festsetzungen ergab es sich, dass es sinnvoll ist, die unbebauten
Flachen des privaten Flurstiicks 2/206, die im rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 9 ,An der
Leipziger Hohe“ (i.d.F. der 4. Anderung) als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt
waren und nunmehr als Baugebiet festgesetzt werden, gemal § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
»als von Bebauung freizuhalten® festzusetzen. Dies dient der Sicherung der Verkehrssitua-
tion im Einmindungsbereich von der Lindenstralie in die Mittelstralie.

Weiterhin wurde auf der Planurkunde ein Hinweis ohne Normcharakter aufgenommen, um auf
die teilweise Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,4. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 9 ,An der Leipziger Hohe* (in Kraft getreten am 23.12.2016). hinzuweisen.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden aber auch Einwande geltend gemacht, denen sich der Plangeber nicht anschlielen
konnte. Dabei handelte es sich um die folgenden Einwendungen:

a) Die Landesdirektion Sachsen trug vor, es bestinde ein Widerspruch und damit Korrek-
turbedarf bei den textlichen Festsetzungen mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept, da
die textlichen Festsetzungen nicht die Empfehlung bezuglich der Verkaufsflachenstruktur
Ubernehmen wurden.

Auf Seite 74 des Einzelhandelskonzepts wird zum Nahversorgungszentrum Grenzstralie
folgende Kurzcharakteristik/ Entwicklungsziele formuliert ,Der Standort erschlief3t die Ver-
sorgungsfunktionen als C-Zentrum, eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache ist zum
Schutz des innerstadtischen Zentrums auszuschlieBen. Ein Schwerpunkt von mindestens
2/3 Nahversorgung ist in der Verkaufsflachenstruktur beizubehalten®. Die textlichen Festset-
zungen ubernehmen die Empfehlung bezlglich der Verkaufsflachenstruktur nicht. Sie redu-
zieren den Anteil Nahversorgung um ca. 6,6 Prozent auf 60 Prozent.

b) Die Industrie- und Handelskammer zu Leipzig trug vor, dass der Bebauungsplan mit sei-
nen bisherigen Festsetzungen in Widerspruch zu den stadtentwicklungspolitischen Zielset-
zungen der Stadt Eilenburg stinde.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zu den zulassigen Verkaufsflachen und deren Sor-
timentsanteilen stiinden nicht in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des Einzelhandels-
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und Zentrenkonzepts der Stadt Eilenburg.

c) Die Mitteldeutsche Netzgesellschaft mbH (fir Westsachsen) regte an, die vorhandenen
sowie die geplanten Trassen und Standorte fir Leitungen und sonstige Medienanlagen mit
den dazugehorigen Schutzstreifen in den Bebauungsplan aufzunehmen und auszuweisen.

d) Die Gemeinde Schéonwoélkau dulerte die Auffassung sowie Bedenken, wonach keine wei-
teren grélkeren Handelsansiedlungen in Eilenburg notwendig seien, da diese die Ansiedlung
von kleinen Laden in der Gemeinde behindern bzw. den Erhalt des einzig Verbliebenen ge-
fahrden. Eine VergroRerung des jetzigen Standortes wurde zudem als nicht notwendig er-
achtet.

Die jeweils Sachpunkt bezogenen Begriindungen, warum sich die Stadt Eilenburg den Einwen-
dungen a) bis d) nicht anschlieRen konnte, sind der Abwagungstabelle (Anlage der Vorlage zum
Abwagungsbeschluss) sowie den Ausfliihrungen im Kapitel 15. Schlussabwagung zu entneh-
men.

Die zuvor beschriebenen Erganzungen der Festsetzungen (Text und Planzeichnung) zur Klar-
stellung der im Nahversorgungszentrum zulassigen Einzelhandelsnutzungen sowie zur be-
standsgetreuen Freihaltung des Einmindungsbereichs von der Lindenstralte in die MittelstralRe
machten gemal § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute Beteiligung erforderlich.

14.3 Erneute Beteiligungen gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Gemall § 4a Absatz 3 BauGB qilt: ,Wird der Entwurf des Bauleitplans nach dem Verfahren
nach 8 3 Abs. 2 oder § 4 Abs. 2 geédndert oder ergénzt, ist er erneut auszulegen und sind die
Stellungnahmen erneut einzuholen. 2Dabei kann bestimmt werden, dass Stellungnahmen nur
zu den gednderten oder ergénzten Teilen abgegeben werden kdnnen; hierauf ist in der erneu-
ten Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 hinzuweisen. 3Die Dauer der Auslegung und die
Frist zur Stellungnahme kann angemessen verkirzt werden. “Werden durch die Anderung oder
Erganzung des Entwurfs des Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht bertihrt, kann die
Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlich-
keit sowie die bertihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt wer-
den.”

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im vorliegenden Fall durch eine erneute 6f-
fentliche Auslegung von zweiwoéchiger Dauer in der Zeit vom 25.09. bis einschliellich
09.10.2017. Aus der Offentlichkeit ging keine Stellungnahme ein.

Die berlihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden Uber die erneute
offentliche Auslegung mit Schreiben vom 20.09.2017 informiert; der geanderte Entwurf wurde
diesen parallel zur Verfligung gestellt, sodass die Mdéglichkeit bestand, erneut Stellung zu neh-
men.

Beteiligt wurden:

e Landratsamt Nordsachsen
e Landesdirektion Sachsen
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o Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen
e Sachsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
e Industrie- und Handelskammer zu Leipzig.

Alle Beteiligten gaben eine Stellungnahme ab; Einzelheiten sind der Abwéagungstabelle zu ent-
nehmen, die Bestandteil der Verfahrensakte ist. Die Anpassung der textlichen und zeichneri-
schen Festsetzungen wurde insgesamt positiv bewertet; im Ergebnis wurde die Vereinbarkeit
der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung sowie der Regionalplanung
bestatigt. Auch die IHK befirwortete den Bebauungsplan nunmehr ausdricklich.

Das Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie wies auf das im Juni 2017 verab-
schiedetet neue Strahlenschutzgesetz hin. Die vom Landesamt gegebenen Aktualisierungshin-
weise wurden in das Kapitel 5.4 ,Topografie, Baugrundverhaltnisse, Altlasten, Denkmale“ der
vorliegenden Begriindung aufgenommen.

Das Landratsamt Nordsachsen beschaftigte sich in seiner Stellungnahme vom 09.10.2017 er-
neut mit der Frage, ob zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen Festsetzungen zum
Larmschutz in den Bebauungsplan aufgenommen werden missen. Es wurde ausgefihrt, dass
eine Konfliktbewaltigung bereits im Aufstellungsverfahren eines Bebauungsplanes erfolgen
musse und dies nicht allein den nachfolgenden Baugenehmigungs- und Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren Uberlassen bleiben durfte. Zu bericksichtigen sei weiterhin, dass es im Falle
eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens keine Priifung der Einhaltung der Larmwerte gibt.

Im Rahmen der Abwagung wurden die Eingaben geprift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
es sinnvoll ist, die Festsetzungen des Bebauungsplans durch die Aufnahme von richtungsbezo-
gen Larmemissionskontingenten (TF 1.4) zu ergdnzen. Durch diese Kontingentierung werden
die maximal vom festgesetzten Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenzstralle® ausge-
henden Larmemissionen zum Schutz der angrenzenden Wohnbevdlkerung bereits durch den
Bebauungsplan selbst eingegrenzt.

Die Aufnahme der textlichen Festsetzung TF 1.4 zur richtungsabhangigen Gerauschkontingen-
tierung stellte eine materielle Anderung des B-Planentwurfs dar, sodass eine erneuten Beteili-
gung der betroffenen Offentlichkeit sowie der betroffenen Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erforderlich war. Da die Betroffenheit der zu beteiligenden Offentlichkeit
nicht konkret abgegrenzt werden konnte, war die erneute 6ffentliche Auslegung das geeignete
Verfahren. Nach § 4a Abs. 3 BauGB besteht die Mdglichkeit, die Auslegungsfrist zu verkiirzen
sowie festzulegen, dass nur zu den geanderten Passagen Stellungnahmen abgegeben werden
kénnen. Dementsprechend wurde die zweite erneute 6ffentliche Auslegung auf zwei Wochen
verkUlrzt; sie fand in der Zeit vom 26.02.2018 bis einschlief8lich 12.03.2018 statt. Im Rahmen der
zweiten erneuten Beteiligung gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Die zwei-
te erneute Beteiligung der Behdrden und Trager konnte allein auf das Landratsamt Nordsach-
sen beschrankt werden. Die Beteiligung erfolgte nur zu den aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht geadnderten Passagen des B-Plans.
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Auf der Grundlage der Stellungnahme des Landratsamtes Nordsachsen vom 08.03.2018 war es
schlieBlich nur noch erforderlich, redaktionelle Erganzungen des Larmgutachtens und in der
Begrindung zum B-Plan vorzunehmen. Die in der Stellungnahme vom 09.10.2017 vorgebrach-
ten Bedenken des Landratsamtes Nordsachsen konnten entkraftet werden. Damit bestehen
keine Vorbehalte gegen die Planungsinhalte. Auch aus eigener Sachkenntnis ergab sich kein
Erfordernis, die Planung anzupassen oder zu andern. Damit kann das Verfahren durch den
Satzungsbeschluss abgeschlossen werden.

15. Schlussabwagung

Im Stadtteil Berg liegt an der Grenzstrale ein Einkaufszentrum. Das Einkaufszentrum ist im
Flachennutzungsplan der Stadt Eilenburg als zentraler Versorgungsbereich der Stufe ,Nahver-
sorgungszentrum® ausgewiesen. Im aktuellen ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt
Eilenburg 2015 wird es als Nebenzentrum (sog. C-Zentrum) zur Eilenburger Innenstadt
(Hauptzentrum) eingestuft. Das Nahversorgungszentrum wird in der Hauptsache durch den
Komplex des Einkaufszentrums an der Grenzstrale mit einem grof¥flachigen Lebensmittelvoll-
sortimenter und zwei zentrenrelevanten Fachmarkten gebildet.

Das Einkaufszentrum wurde auf der Grundlage der Satzung tber den Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan (VEP) ,Einkaufszentrum Eilenburg-Berg, Grenzstrae* vom 10.07.1992 Anfang der
1990er Jahre errichtet. Seit der Errichtung des Einkaufszentrums wurden keine baulichen Auf-
wertungsmaflinahmen vollzogen, einzelne Flachen stehen leer. Daher beabsichtigt der Eigen-
timer, mittels baulicher Umgestaltungen und Erweiterungen des Gebaudebestandes das
Einkaufszentrum zu revitalisieren. Geplant ist, den ansassigen Lebensmittelmarkt grundlegend
zu modernisieren und diesen dabei um rund 200 m? Verkaufsflache zu vergroRern. Im Gegen-
zug sollen die pavillonartigen, leerstehenden Gastronomieflachen abgerissen werden, um die
Konturen des Hauptgebaudes zu vereinfachen. Die Fassadengestaltung soll insgesamt moder-
ner werden. Dieses Vorhaben wird von der Stadt begruf3t, da es der Erhaltung und standortge-
rechten Entwicklung des im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Nahversorgungszentrums
dient.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Modernisierung des Einkaufszentrums zu
schaffen, wurde die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 45 beschlossen. Der
vorhandene Vorhaben- und ErschlieBungsplan aus dem Jahr 1992 soll dabei unter Bertcksich-
tigung der neuen Anforderungen des Standortes durch einen Angebotsbebauungsplan ersetzt
werden. Wesentliche Planinhalte des Vorhaben- und Erschlielungsplans werden ibernommen
und nur in erforderlichen Punkten unter Berlcksichtigung der aktuellen Rechtsgrundlagen an
die neuen Anforderungen angepasst. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 45 wird der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgehoben.

Zur Absicherung der Funktion des Nahversorgungszentrums, welches sich dem Eilenburger
Innenstadtzentrum unterordnen und zugleich der Mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Eilenburg gerecht werden soll, wurde ein Sondergebiet gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Dabei
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wird klargestellt, dass das Nahversorgungszentrum in Form eines Einkaufszentrums i.S. des
§ 11 Abs. 3 BauNVO besteht. Zur Definition der im Einkaufszentrum zuldssigen Betriebsarten
und der Begrenzung der Verkaufsflachen auf ein vertragliches Mal}, werden folgende Festset-
zungen getroffen:
= Fir das Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum® wird als allgemeine Zweckbestimmung
festgesetzt, dass das Sondergebiet insbesondere der Unterbringung von Einzelhandels-
betrieben zur Erfillung der Nahversorgungsfunktion dient. Die zugehdérigen Erschlie-
Rungsanlagen, Stellplatzen und Nebenanlagen sind ebenfalls zulassig. Dabei werden
die zulassigen maximalen Verkaufsflachen der nahversorgungsrelevanten und der sons-
tigen zentrenrelevanten Sortimente begrenzt.
= Zusatzlich werden weitere allgemein zulassige Nutzungsarten festgesetzt, wie z. B. So-
zialrdume flr Betriebe. Diese Nutzungsarten entsprechen der allgemeinen Zweckbe-
stimmung des Gebiets und dienen der Funktionserflllung.
= Weiterhin sind in Ergédnzung der Einzelhandelsnutzung auch kleinteilige Dienstleistungs-
und Gastronomieangebote zulassig. Dies dient der Abrundung des Angebotsspektrums
an diesem Standort.
= Klarstellend wird zudem festgesetzt, dass auch Nebenanlagen und Einrichtungen zulas-
sig sind, die dem Nutzungszweck des Sondergebiets dienen und dessen Eigenart nicht
widersprechen. Mithilfe dieser Festsetzung soll mdglichen Unklarheiten tGber die Zulas-
sigkeit derartiger Anlagen begegnet werden.
= Zur Vorbeugung von Larmkonflikten mit der umliegenden schutzwirden Nachbarschaft
werden richtungsbezogene Larmemissionskontingente festgesetzt.

Es sei ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Planungsabsicht in Ubereinstimmung mit den
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Stadt Eilenburg steht: Das Umbauvorhaben,
welches Anlass flr die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans gab, war der Stadt und
auch den mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes betrauten Gutach-
tern bekannt. Konflikte wurden bei Einhaltung der oben dargestellten Festsetzungen nicht ge-
sehen. Die Planungsabsicht zur Aufwertung des Nahversorgungszentrums wurde ausdrucklich
begriftt. Die Planinhalte des vorliegenden Bebauungsplans entsprechen den Zielstellungen des
2016 fortgeschriebenen Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Eilenburg.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung dienen der Abbildung des bestehenden
Gebaudekomplexes und lassen flur kinftige Umgestaltungen einen gewissen Spielraum, der
aber auch die umgebende Bebauungsstruktur beriicksichtigt. Daneben werden bei den Festset-
zungen die notwendigen Flachendimensionen fir die geplante Nutzung aufgegriffen. Aufgrund
der beschrankten Flachenkapazitaten auf dem Grundstlck, wird eroffnet, die in der Planzeich-
nung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,9 durch den Bau von Nebenanlagen zu Uberschreiten. Dies dient einer optimalen Ausnut-
zung des vorhandenen Grundsticks und bericksichtigt die bereits bestehende Versieglung. Die
in § 17 Absatz 2 BauNVO genannten Voraussetzungen zur Uberschreitung der Obergrenzen
werden im vorliegenden Fall erfiillt; sowohl die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sind nicht beeintrachtigt als auch nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt werden vermieden.
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Die festgesetzte zuldssige Gebaudehodhe, die in der Ausfihrung bis rund 12m Uber der Gelan-
deoberflache betragen kann, berlcksichtigt ebenfalls den baulichen Bestand im Plangebiet und
die umgebende Bebauung. Mit der Mdglichkeit die festgesetzte Gebaudehthe zu Gunsten der
Nutzung erneuerbarer Energien ausnahmsweise zu Uberschreiten, soll die Installation von der-
artigen Anlagen nicht an einer starren Malfestsetzung scheitern. Auch fir technisch erforderli-
che Aufbauten soll die festgesetzte Hohe im Einzelfall iberschritten werden kénnen. Um Mal}
und Umfang individuell regeln zu kénnen, ist die Uberschreitung als Ausnahme festgesetzt.

Um den bestehenden Gebaudekomplex des Einkaufszentrums herum ist ein groRRzligiges Bau-
fenster festgesetzt. Damit wird fiir die umliegende schutzwiirdige Nachbarschaft sichergestellt,
dass sich die Hauptanlagen des Einkaufszentrums weiterhin im nérdlichen Bereich des Son-
dergebietes befinden. Fir den Eigentimer wird eine gewisse Flexibilitat zur Ausformung der
Gebaude geschaffen. Die notwendigen Stellplatze und Nebenanlagen sollen flexibel angeord-
net werden konnen. Hierzu dient die textliche Festsetzung TF 5, in der ausdricklich festgesetzt
ist, dass diese Anlagen auch auferhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflache
zulassig sind.

Fir die stadtebauliche Qualitat und zur Bertcksichtigung 6kologischer und klimatischer Belange
ist ein Mindestmal} an Begrinung im Plangebiet durch Festsetzungen gesichert. An Teilen der
nordlichen, Ostlichen, sldlichen und sidwestlichen Baugebietsgrenze sind Flachen mit Erhal-
tungsbindungen fir Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen zeichnerisch festgesetzt.
Die festgesetzten Flachen entsprechen denen im Bestand, die im Wesentlichen nach den Vor-
gaben des alten VEPs angelegt wurden. Weiterhin sind die Stellplatze begrint. Aufgrund einer
moglichst flexiblen Gestaltung — auch fur die Zukunft — werden im Bereich der Stellplatze selbst
keine strikten Pflanzbereiche festgesetzt. Es wird vielmehr darauf abgestellt, dass insgesamt 26
Baume in diesem Bereich zu pflanzen sind, sodass die exakte Verortung der Baumpflanzung
flexibel gehandhabt werden kann. Die Anzahl der Baume ist ebenfalls aus dem urspringlichen
VEP abgeleitet. Um eine nachhaltige 6kologische Entwicklung zu gewahrleisten, werden bei der
Neupflanzung von Baumen und Strauchern die Arten der Pflanzliste gemal Anlage zur Be-
grindung empfohlen.

SchlielRlich werden Hinweise ohne Normcharakter

- zu den gesetzlichen Regelungen zum Artenschutz,

- zur Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,4. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 9 ,An der Leipziger Hohe“ sowie

- zur Erforderlichkeit schalltechnischer Untersuchungen bei Errichtung oder Anderung
gewerblicher Nutzungen

in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Hinweise dienen in erster Linie der Information
des/der zukunftigen Bauherren und der Allgemeinheit.

Gemal § 1 Abs. 7 sind im Bauleitplanverfahren die 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
und untereinander gerecht abzuwagen. Dass dabei zu den abwagungsrelevanten Belangen
auch der Larmschutz gehort, wurde bereits u.a. im Kapitel ,Auswirkungen der Planung“ ausge-
fuhrt. Auf Anregung der Immissionsschutzbehoérde des Landratsamtes Nordsachsen trifft der
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Bebauungsplan die textliche Festsetzung TF 1.4 Schallschutz. Anliegen ist es, bereits auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die maximal vom festgesetzten Sondergebiet ,Nahver-
sorgungszentrum Grenzstralle® ausgehenden Larmemissionen zum Schutz der angrenzenden
Wohnbevdlkerung durch Kontingentierung einzugrenzen.

Die Begriindung aller getroffenen Festsetzungen erfolgte fiir jede Festsetzung einzeln. Dabei
wird immer wieder auf bestehende Zusammenhange hingewiesen und der Abwagungsprozess
dokumentiert. AbschlieRend sei darauf hingewiesen, dass es sich im vorliegenden Fall um die
Aufstellung eines Angebotsbebauungsplans handelt. Obwohl ein einzelnes privates Vorhaben
den Planungsanlass gab, wurde auf die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans bewusst verzichtet, um kinftige Plananderungen zu vermeiden. Die fortan geltende pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit soll grundsatzlich auch durch einen oder mehrere andere
Eigentimer/ Betreiber des Einkaufszentrums ausgenutzt werden kdnnen.

Bezuglich des Entwicklungsgebots gemafll § 8 Abs. 2 BauGB wurde festgestellt, dass der Be-
bauungsplan aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans entwickelbar
ist. Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im Flachennutzungs-
plan als Sondergebiet flir den grofl¥flachigen Einzelhandel dargestellt; die Festsetzung als Son-
dergebiet gemal § 11 BauNVO im Bebauungsplan korrespondiert damit.

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt, da er
die Anwendungsvoraussetzungen erflllt. Damit entfiel zwar die Pflicht zur formalisierten Um-
weltprifung mit Umweltbericht, dennoch wurden die relevanten Umweltbelange erhoben, be-
wertet und in die Abwagungsentscheidung einbezogen.

Da im vorliegenden Fall die Zulassigkeit eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebs vorbereitet
wurde, war es fur die Entscheidung der Verfahrensart erforderlich, eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls nach § 3c Satz 1 UVPG a. F. durchzuflhren. Die Erforderlichkeit der Durchflh-
rung einer Vorprifung ergab sich hier aus der Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung a. F.. Nach Nr. 18.8 in Verbindung mit Nrn. 18.6.2 der Anlage 1
Spalte 2 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung ist ,beim Bau*“ (hier: bei der Pla-
nung) von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben im Innenbereich ab einer zuldssigen Ge-
schossflache von 1.200 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach MaRgabe von § 3¢
S. 1 UVPG vorzunehmen. Die uUberschlagige Prufung der voraussichtlichen Auswirkungen des
mit der Planaufstellung vorbereiteten Vorhabens einer Erweiterung des Einkaufszentrums (hier:
eines Lebensmittelmarkts innerhalb des Einkaufszentrums) ergab, dass die Umsetzung der
Planung voraussichtlich keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird. Die all-
gemeine Vorprufung ist der Begrindung zu entnehmen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde die férmliche Beteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Zudem waren zwei erneute eingeschrankte Beteiligungen nach
§ 4a Abs. 3 BauGB nebst verkurzter erneuter Offenlage erforderlich.

In der Zeit vom 27.02.2017 bis einschlieRlich 27.03.2017 fand die férmliche Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB durch o6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungs-
plans statt. Aus der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein. Die Behdrden und

Seite 83



Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet Handel Grenzstral3e” der Stadt Eilenburg

sonstiger Trager oOffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden parallel ange-
schrieben, um sie Uber die 6ffentliche Auslegung zu informieren und um eine Stellungnahme zu
bitten.

Einigen Anregungen und Hinweisen, die im Rahmen der férmlichen Beteiligung vorgetragen
wurden, wurde nach Abwagung nicht oder nicht in vollem Umfang Folge geleistet. Diese sind im

Folgenden tabellarisch wiedergegeben:

Einwand

Begriindung des Abwagungsvorschlags

Die Landesdirektion Sachsen trug vor, es be-
stlinde ein Widerspruch und damit Korrekturbe-
darf bei den textlichen Festsetzungen mit dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept, da die
textlichen Festsetzungen nicht die Empfehlung
bezlglich der Verkaufsflachenstruktur Gberneh-
men wurden.

Auf Seite 74 des Einzelhandelskonzepts wird
zum Nahversorgungszentrum Grenzstralle fol-
gende Kurzcharakteristik/  Entwicklungsziele
formuliert ,Der Standort erschlieRt die Versor-
gungsfunktionen als C-Zentrum, eine Erweite-
rung der Gesamtverkaufsflache ist zum Schutz
des innerstadtischen Zentrums auszuschliel3en.
Ein Schwerpunkt von mindestens 2/3 Nahver-
sorgung ist in der Verkaufsflachenstruktur bei-
zubehalten®. Die textlichen Festsetzungen
Ubernehmen die Empfehlung beziglich der Ver-
kaufsflachenstruktur nicht. Sie reduzieren den
Anteil Nahversorgung um ca. 6,6 Prozent auf 60
Prozent.

Die Darstellung des Einwenders war nicht zu-
treffend. Die vorliegende Planungsabsicht war
den mit der Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes betrauten Gutachtern
bekannt. Konflikte wurden nicht gesehen. Das
Einzelhandelskonzept selbst weist auf die ge-
plante Modernisierung und die damit einherge-
hende VerkaufsflachenvergroRerung hin (vgl.
Seite 54 des Einzelhandelskonzepts).

Der Bebauungsplan sichert allein das bereits
bestehende und im Konzept benannte Verhalt-
nis zwischen nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten. Die vom Einwender zitierte
Verhaltniszahl ,2/3“ ist insofern nicht exakt vom
Gutachter benannt worden; auf S. 76 des Ein-
zelhandelskonzepts wird der angestrebte Um-
fang mit ,60 % Nahversorgung“ beziffert. Dem
entsprechen die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans. Somit besteht kein Widerspruch.

Die Industrie- und Handelskammer zu Leipzig
trug vor, dass der Bebauungsplan mit seinen
bisherigen Festsetzungen in Widerspruch zu
den stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen
der Stadt Eilenburg stiinde.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zu den
zuldssigen Verkaufsflachen und deren Sorti-
mentsanteilen stinden nicht in Ubereinstim-
mung mit den Vorgaben des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Eilenburg.

Dem Einwand konnte grundsatzlich nicht gefolgt
werden: Die vorliegende Planungsabsicht war
der Stadt und auch den mit der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes be-
trauten Gutachtern bekannt. Konflikte wurden
nicht gesehen. Die Planungsabsicht zur Aufwer-
tung des Nahversorgungszentrums wurde aus-
driicklich begrifst. Um zweifelsfrei klarzustellen,
dass die Planung mit den stadtentwicklungspoli-
tischen Zielsetzungen der Stadt Eilenburg in
Ubereinstimmung steht, werden die textlichen
Festsetzungen zu den zuldssigen Einzelhan-
delsbetrieben erganzt oder klargestellt.

Die Mitteldeutsche Netzgesellschaft mbH (fir

Der in dem Ubergebenen Plan dargestellte Lei-
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Einwand

Begriindung des Abwagungsvorschlags

Westsachsen) regte an, die vorhandenen sowie
die geplanten Trassen und Standorte fir Leitun-
gen und sonstige Medienanlagen mit den dazu-
gehdrigen Schutzstreifen in den Bebauungsplan
aufzunehmen und auszuweisen.

tungsbestand liegt auRerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 45.
Daher ist eine Darstellung in dessen Planzeich-
nung nicht erforderlich. Das gilt auch fir den
Verlauf der gebietsinternen Leitungen. Diese
sind als Nebenanlagen im Baugebiet zulassig;
eine gesonderte Festsetzung ist im vorliegenden
Fall nicht erforderlich.

Die Gemeinde Schonwodlkau &uflerte die Auf-
fassung sowie Bedenken, wonach keine weite-
ren groReren Handelsansiedlungen in Eilenburg
notwendig seien, da diese die Ansiedlung von
kleinen Laden in der Gemeinde behindern bzw.
den Erhalt des einzig Verbliebenen geféhrden.
Eine Vergroflerung des jetzigen Standortes
wurde zudem als nicht notwendig erachtet.

Die Bedenken kénnen entkraftet werden: Die
Planungsziele und —inhalte des vorliegenden
Bebauungsplans stehen in Ubereinstimmung mit
den gesamtstadtischen Zielen zur Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung.

Das Nahversorgungszentrum Grenzstralle (C-
Zentrum gemaly Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Eilenburg) fungiert als Nebenzentrum zur
Innenstadt (A-Zentrum). Das Zentrum an der
GenzstralRe ist ein wichtiger Konzentrations-
punkt des Einzelhandels von Eilenburg mit einer
eigenstandigen Angebotsstruktur. Die Funktion
des Standortes ist zu festigen und beizubehal-
ten. Dazu ist es erforderlich, den Standort zu
modernisieren und den Ankerbetrieb (Lebens-
mittelvollsortimenter) in begrenztem Umfang zu
vergrofdern. Diesem Zweck dient die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 45. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans berticksichtigen zugleich
die Erhaltung und Entwicklung des Innenstadt-
zentrums. Nachteiligen Auswirkungen fir die
Innenstadt durch Umsetzung der Planung wird
vorgebeugt.

Bei der Auswertung der Stellungnahmen aus der formlichen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gemafll § 2 Abs. 2 BauGB ergab es sich jedoch auch, dass es sinnvoll ist,
in den Festsetzungen des Bebauungsplans Erganzungen und Klarstellungen vorzunehmen:

= Die Bezeichnung des festgesetzten Sondergebietes gemaf § 11 BauNVO wurde von
~Einkaufszentrum Grenzstral3e“ in ,Nahversorgungszentrum Grenzstral3e® gedndert, um
die Zweckbestimmung des zentralen Versorgungsbereichs zu verdeutlichen.

= Die textliche Festsetzung TF 1.1, welche die im Sondergebiet zulassigen Nutzungen de-
finiert, wurde im Hinblick auf die zulassigen Einzelhandelsbetriebe angepasst: Nur Be-
triebe des Lebensmitteleinzelhandels dirfen grof3flachig sein. Einzelhandelsbetriebe mit
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sonstigen zentrenrelevanten Kernsortimenten und / oder nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten sind nur bis maximal 800 m? Verkaufsflache (= nicht groRflachig) je Betrieb zu-
l&ssig. Damit wird die Abstufung der Zentrenkategorien zwischen Haupt- und
Nebenzentrum gemal Einzelhandelskonzept verdeutlicht.

= Die Formulierung der Festsetzung zur Zulassigkeit nicht-zentrenrelevanter Sortimente
wurde klargestellt.

= Der Begriff ,Eilenburger Liste” wurde in die textliche Festsetzung TF 1.2 Absatz 1 aufge-
nommen, um zu verdeutlichen, dass die auf der Planurkunde abgedruckte und damit
festgesetzte Sortimentsliste der Sortimentsliste des gebilligten Einzelhandelskonzepts
fur die Stadt Eilenburg entspricht.

= Fdr die zeichnerischen Festsetzung ergab es sich, dass es sinnvoll ist, die unbebauten
Flachen des privaten Flursticks 2/206, die im rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 9 ,An der
Leipziger Hohe“ (i.d.F. der 4. Anderung) als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festge-
setzt waren und nunmehr als Baugebiet festgesetzt werden, gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB ,als von Bebauung freizuhalten” festzusetzen. Dies dient der Sicherung der Ver-
kehrssituation im Einmindungsbereich von der Lindenstralle in die MittelstralRe.

= Weiterhin wurde auf der Planurkunde ein Hinweis ohne Normcharakter aufgenommen,
um auf die teilweise Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,4. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 9 ,An der Leipziger Hohe" (in Kraft getreten am 23.12.2016)
hinzuweisen.

= Ebenfalls wurde ein Hinweis auf die Erforderlichkeit von schalltechnischen Untersu-
chungen bei der Errichtung oder Anderung von gewerblichen Nutzungen im Einkaufs-
zentrum aufgenommen.

Da die Grundzige der Planung von der Erganzung des Entwurfs des Bebauungsplans nicht
betroffen waren, konnte eine erneute eingeschrankte Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB
durchgefliihrt werden. Im Folgenden wurden lediglich die folgenden Stellen beteiligt:

= Landratsamt Nordsachsen

= Landesdirektion Sachsen

= Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen

= Sachsisches Landesamt flir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
» Industrie- und Handelskammer zu Leipzig.

Die Anpassung der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen wurde von den erneut beteilig-
ten Behdrden insgesamt positiv bewertet; im Ergebnis wurde die Vereinbarkeit der Planung mit
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung sowie der Regionalplanung bestatigt.

Das Landratsamt Nordsachsen regte erneut zu prifen an, ob zum Schutz vor schadlichen Um-
weltauswirkungen Festsetzungen zum Larmschutz in den Bebauungsplan aufgenommen wer-
den muissen. Es wurde die Auffassung vertreten, dass eine Konfliktbewaltigung bereits im
Aufstellungsverfahren eines Bebauungsplanes erfolgen misse und dies nicht den nachfolgen-
den Baugenehmigungs- und Genehmigungsfreistellungsverfahren lberlassen bleiben dirfte. Zu
berlcksichtigen ware weiterhin, dass im Falle eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens kei-
ne Prifung der Einhaltung der Larmwerte gabe.
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Die Offentlichkeit wurde ebenfalls im Rahmen der ersten erneuten Beteiligung, die durch Ausle-
gung im Zeitraum vom 25.09.2017 bis 09.10.2017 stattfand, iber die Anderungen informiert und
konnte Stellung hierzu nehmen. Aus der Offentlichkeit ging keine Stellungnahme ein.

Im Rahmen der Abwagung wurden die Eingaben der Behdérden geprift. Im Ergebnis entschied
sich der Plangeber dafiir, die Festsetzungen des Bebauungsplans durch die Aufnahme von
richtungsbezogen Larmemissionskontingenten (TF 1.4) zu ergénzen. Durch diese Kontingentie-
rung werden die maximal vom festgesetzten Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum Grenz-
straRe“ ausgehenden Larmemissionen zum Schutz der angrenzenden Wohnbevdlkerung
bereits durch den Bebauungsplan selbst eingegrenzt.

Die Aufnahme der textlichen Festsetzung TF 1.4 zur richtungsabhangigen Gerauschkontingen-
tierung in den Bebauungsplanentwurf stellte eine materielle Anderung des B-Planentwurfs dar.
Damit war es erforderlich, die Offentlichkeit sowie die betroffenen Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange erneut zu beteiligen. Im Rahmen der zweiten erneuten Beteiligung ge-
mall § 4a Abs. 3 BauGB wurden weder vom Landratsamt Nordsachsen noch von der
Offentlichkeit Einwande oder Hinweise vorgetragen, die nach Abwégung zu einer materiellen
Anderung des Planwerks fiihrten. Die bisherigen Bedenken des Landratsamtes konnten entkraf-
tet werden. Damit konnte die Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan vorbereitet werden.
Der Satzungsbeschluss bestatigt die Abwagung.
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WESENTLICHE RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Gemal §§ 245c, 233 BauGB wurde das Aufstellungsverfahren auf der Grundlage der am Tage
der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 29.04.2016 geltenden Fassung des
BauGB zu Ende geflhrt, also in Anwendung des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.
Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden war. Die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 14.02.2017, also vor dem
16.05.2017, eingeleitet.

Raumordnungsgesetz (ROG)
Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 2
Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geandert worden ist

Die Baunutzungsverordnung wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens zu diesem Plan
ebenfalls gedndert, und zwar durch Art. 2 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom
04.05.2017.

GemalR Art. 5 des Anderungsgesetzes sind die Anderungsvorschriften zur BauNVO am Tage
nach der Verkiindung des Gesetzes — d.h. am 13.05.2017 — in Kraft getreten. Fir diesen Plan
(zuletzt ausgelegt vom 26.02.2018 bis zum 12.03.2018) bedeutet dies, dass die neueste Fas-
sung der BauNVO anzuwenden ist. Es gilt also die

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist

Seite 88



Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet Handel Grenzstralte* der Stadt Eilenburg

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)

Das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) wurde zuletzt durch Art. 1
des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert. Das Anderungsgesetz ent-
halt folgende Uberleitungsvorschrift:

Art. 2

Artikel 1 Nummer 2 sowie 5 bis 10 tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft. Im Ubrigen tritt
dieses Gesetz am 1. April 2018 in Kraft.

Art. 1 des Anderungsgesetzes hat 10 Ziffern. Daraus folgt, dass nur die Anderungen Nr. 1, 3
und 4 nicht sofort in Kraft traten:

Nr. 1 betrifft § 5 Abs. 5 BNatSchG:

1. 8 5 Absatz 2 Nummer 6 wird wie folgt gefasst:

,0. die Anwendung von Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln...”

Nr. 3 betrifft § 27 BNatSchG:

3. § 27 wird wie folgt geandert:

a) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 2 eingefigt:

»(2) Naturparke sollen auch der Bildung fur nachhaltige Entwicklung dienen.”
b) Der bisherige Absatz 2 wird Absatz 3.

Nr. 4 betrifft § 30 Abs. 2 BNatSchG:

4. 8 30 Absatz 2 wird wie folgt geandert:

a) In Satz 1 Nummer 5 werden nach dem Wort ,Felsbildungen,” die Worter ,Hohlen sowie
naturnahe Stollen,” eingeflgt.

b) Folgender Satz wird angefugt:
»Satz 1 Nummer 5 gilt nicht fir genutzte H6hlen- und Stollenbereiche...”

Diese Anderungen sind fiir den vorliegenden Plan nicht relevant. Also war und ist auf diesen
Plan die novellierte Fassung des BNatSchG anzuwenden. Dieses ist das

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) gedndert worden ist

Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (Sachs-
GVBI. S. 186), die zuletzt durch das Gesetz vom 27. Oktober 2017 (SachsGVBI. S. 588) gean-
dert worden ist

Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), die zuletzt durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95) geandert worden ist
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Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die
durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) geandert
worden ist

Séachsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das zuletzt durch
Artikel 25 des Gesetzes vom 29. April 2015 (SachsGVBI. S. 349) geandert worden ist

Siachsisches Denkmalschutzgesetz vom 3. Marz 1993 (SachsGVBI. S. 229), das zuletzt
durch Artikel 12 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016 (SachsGVBI. S. 630) gedndert worden
ist

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September
2017 (BGBI. 1 S. 3370) geandert worden ist

Gesetz iliber die Umweltvertraglichkeitspriifung im Freistaat Sachsen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 9. Juli 2007 (SachsGVBI. S. 349), das zuletzt durch Artikel 5 des Geset-
zes vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503) geandert worden ist
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ANLAGE PFLANZLISTE (EMPFEHLUNG)

Straucher

Botanischer Name

Deutscher Name

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gem. Hasel

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weilldorn

Euonymus europaeus

Pfaffenhttchen

Hippophae rhamnoides

Sanddorn

Ligustrum vulgare

Gem. Liguster

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Prunus mahaleb

Steinweichsel

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose

Rosa spec. Wildrose, versch. Arten
Salix aurita Ohrchenweide

Salix cinerea Aschweide

Salix daphnoides Reifweide

Salix purpurea Purpurweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Traubenholunder

Symphoricarpus albus atus

Schneebeere

Syringa vulgaris

Gem. Flieder

Viburnum opulus

Gem. Schneeball
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Baume

Botanischer Name

Deutscher Name

Malus sylvestris

Holzapfel

Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel

Prunus avium

Vogelkirsche

Prunus padus

Traubenkirsche

Pyrus pyraster

Holzbirne
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0. Zusammenfassung

Die Premium Portfolio Ltd & Co.KG Berlin plant den Umbau und die Erweiterung der be-
reits vorhandenen Verkaufseinrichtungen am Standort GrenzstraRe/Mittelstrale in der
GrolRRen Kreisstadt Eilenburg. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wurde be-
reits durch den Bauherrn eine schalltechnische Untersuchung beauftragt, deren Ergeb-
nisse und Schlussfolgerungen im Schallgutachten G-15/2016 [1] dokumentiert wurden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 45 werden die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die
nachhaltige Entwicklung des Standortes geschaffen.

Dabei wird zur Beriicksichtigung der immissionsrechtlichen Anforderungen hinsichtlich
der Larmemissions- und Larmimmissionssituation fir das B-Plangebiet die Methode der
Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 [2] angewendet, bei der fir das B-Plangebiet
ein maximal zuldssiges Gerduschkontingent am Tag und in der Nacht ermittelt wird, bei
dem an den umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen (hier: Wohnnutzungen) die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* [3] eingehal-
ten werden, so dass fiir diese Wohnbauten der immissionsrechtliche Schutzanspruch
abgesichert ist.

Da die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 {ibereinstimmend mit den
Immissionsrichtwerten der TA Larm sind, kann durch den Vergleich mit den Ergebnissen
aus dem Schallgutachten G-15/2016 leicht abgeleitet werden, ob das geplante Bauvor-
haben die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Gerdauschkontingentierung einhalt.

Wegen des unterschiedlichen Schutzanspruchs der umliegenden Wohnbebauungen in
den ,Allgemeinen Wohngebieten WA" und in den ,Mischgebieten MI“ wurde eine rich-
tungsabhangige Geraduschkontingentierung vorgenommen, bei der die B-Planflache in
Richtungssektoren unterteilt und diesen Sektoren die entsprechenden Kontingentwerte
zugeordnet wurden.

Die vorschriftenkonformen Berechnungen fiihren zu folgenden Ergebnissen:

Emissionskontingente Tag und Nacht in dB(A)/m?
Sektor Lex tags LEk nachts
0-A-B 59 44

0-B-C 60 45

0-C-D 62 47

0-D-E 62 47

0-E-F 62 47

0-F-A 60 45

Bei Einhaltung dieser Kontingentwerte werden an den mafRgeblichen Immissionsorten
die Immissionsrichtwerte/schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten.

Es wird vorgeschlagen, diese Kontingentwerte im B-Plan festzusetzen.
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3. Gerauschkontingentierung

3.1.Methodische Vorgehensweise

Die Methode der Gerauschkontingentierung ist in der DIN 45691 dokumentiert. Sie wur-
de vorrangig fur die Kontingentierung von mehreren (gewerblichen) Teilflichen entwi-
ckelt, bei der den Teilflachen jeweils ein flichenbezogenes ,Emissionskontingent” in
dB/m? fiir den Tag und fiir die Nacht zugeordnet wird in der Form, dass dem Flachenei-
gentumer/Nutzer einerseits ein maximal zuldssiges Kontingent so zugeordnet wird, dass
andererseits in der Uberlagerung aller Teilflichen am maRgeblichen Immissionsort die
Immissionsrichtwerte tags/nachts eingehalten werden.

Zwischenzeitlich hat es sich auch bewéahrt, diese Methode auch nur fir eine Flache an-
zuwenden.

Wegen des unterschiedlichen Schutzanspruchs der umliegenden schutzwiirdigen Nut-
zungen wird hier die Methode der ,Richtungsabhangigen Kontingentierung" angewendet.

3.2.Berechnung der Emissionskontingente

Zur Berechnung der zuldssigen Emissionskontingente wurde die B-Planflache im PC-
Programm ,IMMI“ als Flachenschallquelle modelliert.

Vorschriftenkonform wurde eine sinnvolle Aufteilung in die Richtungssektoren vorge-
nommen (siehe ANLAGE 1: LAGEPLAN).

Fir jeden der 6 Richtungssektoren wurde dann ein Optimierungs-Rechnerlauf vorge-
nommen, bei dem sowohl das Tag- als auch das Nacht-Kontingent als flichenbezogenen
Schallleistungspegel so zugeordnet wurde, dass an den maRgeblichen Immissionsorten
die hier zulassigen Immissionsrichtwerte jeweils eingehalten werden.

Die vorschriftenkonformen Berechnungen filhren zu folgenden Ergebnissen:

Emissionskontingente Tag und Nacht in dB(A)/m?

Sektor Lex tags LeK nachts

0-A-B 59 44

0-B-C 60 45

0-C-D 62 47

0-D-E 62 47

0-E-F 62 47

0-F-A 60 45
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4. Vorschlag fiir textliche Festsetzungen

Zum Schutz vor dem Gewerbeldrm der geplanten Verkaufseinrichtungen im SO wird
vorgeschlagen, die berechneten richtungsabhéangigen Gerduschemissionskontingente
festzusetzen. Dabei wird auf die Formulierungsvorschlage der DIN 45691 Bezug ge-
nommen:

TF xx.yy:

Im festgesetzten Sondergebiet sind die zuldssigen baulichen und sonstigen Nutzungen derart zu betrei-
ben, dass die folgenden, auf die Fldche des Sondergebiets bezogenen richtungsabhéngigen Ldrmemis-
sionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12 ,Gerauschkontingentierung®, Dezember 2006”, weder
tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) tiberschritten werden:

Emissionskontingente Tag und Nacht in dB(A)/m?
Sektor LEK tags LEK nachts
0-A-B 59 44

0-B-C 60 45

0-C-D 62 47

0-D-E 62 47

0-E-F 62 47

0-F-A 62 47

Die Priifung der Einhaltung der festgesetzten Larmemissionskontingente erfolgt nach DIN 45691:2006-
12, Abschnitt 5.

Diese richtungsabhéngigen Emissionskontingente beziehen sich auf eine Kontingentierung, bei der als
mafgebliche Immissionsorte die vorhandenen Wohnbebauungen auflerhalb des B-Plans mit dem ent-
sprechenden Schutzanspruch WA bzw. Ml nach TA Larm festgelegt wurden.

Das Vorhaben ist zuldssig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerédusche der Anlage oder des Be-
triebes (beurteilt nach TA Larm / 1998 unter Beriicksichtigung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum
Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN 45691, Abschnitt 5 fiir das Betriebsgrundstiick berechnete
Immissionskontingent oder einen Wert von 15 dB(A) unter dem maf3geblichen Immissionsrichtwert (Nr.
6.1. der TA Lérm) am maflgeblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (Nr. 2.2 und 2.3. der TA Larm)

nicht dberschreitet (Relevanzgrenze).

Mit diesen Emissionskontingenten kénnen planungsrechtlich abgesicherte Festsetzun-
gen zum Immissionsschutz getroffen werden.
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Weiter wird empfohlen, zur Bestimmtheit und Eindeutigkeit der Festsetzungen in der Be-
grindung ggf. weitere Erlduterungen zur Gerauschkontingentierung zu formulieren, z.B.

—  Begriffserléduterung

Das Emissionskontingent Lex nach DIN 45691 ist der Wert des Pegels der flichenbezo-
genen Schallleistung einer Teilflache (in dB pro /m?), der der Berechnung der Immissi-
onskontingente zugrunde gelegt wird.

Fir das Emissionskontingent war bisher die Bezeichnung ,immissionswirksamer fl&-
chenbezogener Schallleistungspegel IFSP* gebréduchlich.

—  Hinweis zum Berechnungsverfahren

Bei der Ermittlung der Emissionskontingente wurde als Berechnungsverfahren eine un-
gehinderte Schallausbreitung angenommen, die ausschlieBlich die geometrische Aus-
breitungsdampfung beriicksichtigt.

—  Hinweis zu den maBRgeblichen Immissionsorten:
Die maRgeblichen Immissionsorte sind im Schallgutachten G-01/2018 dokumentiert.

Fur diese Immissionsorte sind im Schallgutachten G 01/2018 auch die aus den Emissi-
onskontingenten berechneten so genannten ,Immissionskontingente" als Beurteilungs-
pegel dokumentiert, die zur spateren Priifung der Einhaltung der Emissionskontingente
angewendet werden.

—  Hinweis zur Priifung der Einhaltung nach DIN 45691 Abschnitt 5:

Das Vorhaben erfiillt die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes, wenn
der nach TA Larm unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhéitnisse zum Zeit-
punkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel das aus dem Emissionskontin-
gent abzuleitende Immissionskontingent an den maRBgeblichen Immissionsorten nicht
Uberschreitet.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maBgeblichen Im-
missionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).
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5. Interpretation und Schlussfolgerungen

5.1. Gerauschkontingentierung

Die vorschriftenkonform vorgenommene Gerduschkontingentierung fiihrt zu richtungsab-
hangigen Kontingentwerten, die an den schutzwirdigen Wohnbebauungen in der Umge-
bung des B-Plangebietes die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderun-
gen, hier der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 absichern.

Damit werden die allgemeinen Anforderungen an die Planung im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes hinsichtlich des Larmschutzes hinreichend erfillt.

5.2.Umbau und Erweiterung REWE-Markt

Im Schallgutachten G-15/2016 vom 31.Méarz 2016 wurde nachgewiesen, dass bei Be-
ricksichtigung der darin vorgeschlagenen zusatzlichen MaRnahmen die Immissions-

richtwerte der TA Larm sowohl am Tag als auch in der Nacht eingehalten bzw. unter-
schritten werden.

Die Annahmen und Ansétze des Schallgutachtens wurde vom Umweltamt des Landrats-
amt Nordsachsen, SG Immissionsschutz gepriift und mit Stellungnahme vom 8. Septem-
ber 2016 als fachlich und methodisch als richtig befunden.

Da die in diesem Schallgutachten zugrunde gelegten Immissionsorte hinreichend genau
Ubereinstimmen mit den Immissionsorten der Gerdauschkontingentierung, ist damit nach-
gewiesen, dass die berechneten Kontingentwerte auch in der Praxis vom REWE-Markt
nach Umbau und Erweiterung eingehalten werden.

5.3.Schlussfolgerungen

Es wird vorgeschlagen, die ermittelten richtungsabhéngigen Kontingentwerte im B-Plan
festzusetzen.

Der geplante Umbau / Erweiterung des REWE-Marktes hélt die ermittelten Kontingent-
werte ein, so dass ein planungsrechtlicher Konflikt aus akustischer Sicht ausgeschlossen
werden kann.
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