Beschlussvorlage
- offentlich -

Drucksache Nr. 029/FB4/2019/LP-VII

« ¥ U
Eilenbur

GroBe Kreisstadt

Beratungsfolge Termin Behandlung
Bauausschuss 12.08.2019 nicht 6ffentlich
Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg 02.09.2019 offentlich
Einreicher: Oberblirgermeister, Herr Scheler

Betreff: Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5

Offenlagebeschluss

"Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark",

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschlieBt, den aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ (Anlage 1) einschlieBlich der
Begriindung zur Aufhebung des Planes vom 31.07.2019 (Anlage 2), gemaB § 3

Absatz 2 BauGB o&ffentlich auszulegen.

2. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgt im
Rahmen der o6ffentlichen Auslegung gemaB § 4 Absatz 2 BauGB.

Scheler
Oberblirgermeister
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Problembeschreibung/Begriindung:

Das SB-Warenhaus Marktkauf wurde im August 2014 geschlossen. Es erfolgte bis heute
keine Nachnutzung dieser Verkaufsflachen. Am Standort befinden sich derzeit noch ein
Baumarkt sowie eine Optiker-Filiale. Eine Nachnutzung der leergefallenen Flachen
entsprechend den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEPs) Nr. 5
~Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ sowie im Sinne des am 06.06.2016 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossenen ,Konzeptes zur Einzelhandels- und
Standortentwicklung in der Stadt Eilenburg 2015™ (EHK 2015) konnte trotz Bemihungen
der Eigentimer sowie auch seitens der Stadt nicht erreicht werden.

Aus diesem Grund wurde eine gednderte stadtebauliche Konzeption zur Etablierung des
fir ein Mittelzentrum gerechtfertigten und seiner Versorgungsaufgabe entsprechenden
groBflachigen  Einzelhandelsstandortes erarbeitet. Mit der seit 29.09.2017
rechtswirksamen 2. Anderung des Fléchennutzungsplans (FNPs) erfolgte u.a. die
Neuausweisung eines groBflachigen Einzelhandelsstandortes (Sondergebiet Handel) am
Standort ZiegelstraBe und die Darstellung des Standortes Schondorfer Mark als
Gewerbeflache.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes (B-Plans) Nr. 42 ,Sondergebiet Handel
ZiegelstraBe™ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr einen groBflachigen
Verbrauchermarkt in einer zentral im Stadtgebiet verorteten Lage geschaffen werden,
der der mittelzentralen Versorgungsfunktion Eilenburgs sowohl hinsichtlich der
GréBendimensionierung als auch hinsichtlich der Erreichbarkeit und damit der
ortlichen/Uberdrtlichen Kundenansprache gerecht wird. Am 06.05.2019 wurde die
Abwdagung zu den im Rahmen der offentlichen Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen von Behérden, Nachbargemeinden und aus der Offentlichkeit
durchgefihrt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™ ist rechtsfehlerbehaftet und damit unwirksam. Die Stadt ist hier in
der Verpflichtung, bekannte Rechtsmangel zu beseitigen. Aufgrund der geanderten
stdadtebaulichen Konzeption zur Verlagerung des groBflachigen Einzelhandelsstandortes
vom Stadtrand an einen zentraleren Standort in der Stadt besteht fir den Standort
Schondorfer Mark an einer ,Heilung® des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bzw. der
Aufstellung einer entsprechenden Planung fir ein Sondergebiet Handel kein 6ffentliches
Interesse.

Parallel zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird fir den Standort
Schondorfer Mark der B-Plan Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ aufgestellt. Das
Gewerbegebiet soll aufgrund der Nahe zu den benachbarten Wohnnutzungen
immissionsschutzrechtlich eingeschrankt werden. Entsprechend des EHK 2015 wird
Einzelhandel prinzipiell ausgeschlossen sein. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
05.02.2018 (Beschluss Nr. 5/2018) gefasst und am 16.02.2018 o&ffentlich
bekanntgemacht.

Zur Sicherung der genannten Planziele soll eine Veranderungssperre gemaB § 14 BauGB
fur den Geltungsbereich des in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplans beschlossen
werden und im 3. Quartal dieses Jahres rechtswirksam sein.

Zum bisherigen Verfahren

Der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes wurde durch den Stadtrat am 06.11.2017 gefasst (Beschluss Nr.
96/2017). Am 12.03.2019 fand die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3
Abs. 1 BauGB in Form einer Informationsveranstaltung statt (Kurzprotokoll siehe Anlage
2 zur Begrindung zur Drucksache). Zur frihzeitigen Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde am 15.03.2019
ein Scopingtermin anberaumt (Kurzprotokoll siehe Anlage 3 zur Begriindung zur
Drucksache).

Folgende Schwerpunkte wurden genannt:

- Die Aufhebung des VEP entspricht den Erfordernissen der Raumordnung nur dann,
wenn zeitgleich am Standort Schondorfer Mark eine ungesteuerte Erweiterung und
wesentliche Verdanderung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen baurechtlich




Drucksache Nr.: 029/FB4/2019/LP-VII Seite: 3

verbindlich ausgeschlossen wird (Verabschiedung einer Veranderungssperre), Forderung
nach Aufstellung des B-Plans Nr. 49 (Landratsamt Nordsachsen, Landesdirektion
Sachsen, Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen, IHK zu Leipzig)

- Hinweise fir den B-Plan Nr. 49 (z.B. Immissionsschutz)

Weitere Hinweise betreffen weitestgehend die zukinftige Entwicklung des Standortes
Schondorfer Mark und sprechen sich nicht gegen die Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans aus. Eine Zusammenstellung der Inhalte aller eingegangenen
Stellungnahmen ist Anlage 4 zur Begriindung zur Drucksache zu entnehmen.

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist im
Lageplan (Anlage 1 zur Begriindung zur Drucksache) dargestellt. Der Geltungsbereich
entspricht im Wesentlichen dem urspriinglichen Umgriff des VEPs abzliglich der Flache
der seit 31.03.2006 rechtskraftigen Aufhebungssatzung. Die Geltungsbereiche des
Planfeststellungsbeschlusses fiir die B 87 neu sowie des B-Plans Nr. 26
»Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark™ iberlagern den VEP nur, so dass trotz der
vorliegenden aktuelleren Planungen die urspriingliche zur Schaffung klarer
Rechtsverhaltnisse formell noch aufzuheben ist.

Mogliche weitere Terminkette

02.09.2019 Offenlagebeschluss im Stadtrat (SR)

27.09.2019 Offentliche Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses

07.10. bis 07.11.2019 Offentliche Auslegung des aufzuhebenden VEP

Januar 2020 frihester Termin zur Vorberatung der Abwagung und
Satzungsaufhebungsbeschluss im Bauausschuss

Februar 2020 Abwagung im SR

Marz 2020 Satzungsbeschluss im SR

Anlagen:

Anlage 1 - VEP Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ in stark
verkleinerter Fassung (A3-Format) einschlieBlich Textlicher Festsetzungen und Legende
im A4-Format

Anlage 2 - Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019 zur Aufhebung des VEP Nr. 5

Anlagen zur Begrindung zur Drucksache:

Anlage 1 - Lageplan des aufzuhebenden Bereichs des VEP Nr. 5

Anlage 2 - Kurzprotokoll zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Anlage 3- Kurzprotokoll zum Scopingtermin

Anlage 4- Auswertung Stellungnahmen Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange

finanzielle Auswirkungen ja ] nein [X
Gremium Abstimmungsergebnis

Bauausschuss Ja4 Nein 0 Enthaltung 1 Befangen 0

Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg
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Anderung des § 2 gemaB BeschluB-Nr. 5193 v. 26.4.93

§ 2 "Im Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sind groBfla-
chige Handelseinrichtungen allgemein zuldssig.
Die zuldssige BruttogeschoBflache der Einrichtungen
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark / Stadt Eilenburg

Bauherr fur das Einkaufszentrum:
W. Langenbahn KG

Gesellschaft fUr Industrie- und Gewerbebau

W - 8000 Munchen 45 / Ingolstadter Str. 18

Textliche Festsetzungen

§1

§2

§3

§4

§6

§7

§8

§9

Anlagen (§4 BIMSchG),(4.BIMSchV), die ein formliches Genehmigungsver-
fahren (§10 BIMSch@G) erfordern, sind im Plangebiet nicht zulgssig.

Im Sondergebiet gem. §11 Abs.3 BauNV0sind groBflachige Handelseipriet
tungen allgemein zulassig.

Die zulassige BruttogeschoBflache der Ei
SB-Warenhaus
Shopzone ‘a oA
Getrankemarkt I N70-m2- ¢ 85
Laden UY\ S 2l
Bau- und Gartenmarki=x
Mobelhaus

Im-@8werbegebiet sind nur nicht wesentlich stérende Nut2 le 20 J
die auch in Mischgebieten zulassig waren. o Sl

Betriebswohnungen _

Die Anzahl von Betriebswohnungen wird aut eine Wohnung je Betrieb
begrenzt. Am Wohngebaude ist eine Schalldammung in dem Umfang
vorzusehen, daB ein Schallinnenpegel von 35 dB(A) erreicht wird unter
Bertcksichtigung des hochstzulassigen Schallimmissionspegels im
jeweiligen GE- bzw. SO-Gebiet unabhangig davon, ob beim Bau der
Wohnung dieser Larmschutz bereits erforderlich ist.

Abwasserbeseitigung

Das von den Betrieben in das offentliche Netz eingeleitete Schmutz-
wasser darf nicht mehr als fir Haushaltabwasser blich belastet sein.
Gewerbebetriebe, die Uber das in Haushalten bliche MaB das Abwas-
ser verschmutzen, haben fur die Reinigung der Abwasser selbst zu
sorgen. Bis zum AnschluB an das offentliche Netz sind Ubergangs-
I6sungen nur als biologische Klaranlagen unter Abstimmung mit der
zustandigen Gewasseraufsicht zulassig.

Ebenerdige Stellplatzanlagen far PKW werden durch das Anpflanzen von
einheimischen Laubbaumen begriint.

Die Standorte fur anzupflanzende Baume konnen sich durch die Freihaltung
einer Trassierung fr die LIIO32 im Umkreis von bis zu 5 Metern verandern.

Die zulassigen Traufhohenangaben beziehen sich auf die OK des anliegen-
den StraBenabschnittes der B87. :
Zur Auflockerung der Baukorper und zur architektonischen Gestaitung (Ein-
gan%sbereiche, Mabellager) sind auf 10 % der Grundstiicksflache hthere
Baukorper mit einer Trauthohe bis 12 Meter zulassig. Bauliche Anlagen
(Maste), mit einer Grundflache < 3 m2, durfen diese Hohe Uber

Die dargesteliten Sichtdreiecke an sinmiindendsn SiraBen sind oberhalb
von 80 cm von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.

Zufahrten zur BundesstraBe B87 sind nur an den gekennzeichneten Ein-
fahrisbereichen zulassig. e

Das im Plangebiet verlaufende Fernmeldekabel erhalt ein Léﬁm;gsrecht far
eine veranderte Leitungsfihrung. Die Verlegung der Kabeltrasse bedarf der
Zustimmung des Eigentimers der Deutschen Bundespost Telekom.

§10 Im Bereich der angrenzenden schutzenswerten Nutzungen darfen durch die

§11

§12

§13

§14

Vorhaben keine Erhéhungen des Immissionsdauerpegels eintreten, die zu

einer Uberschreitung der folgenden Immissionsrichtwerte (TA-Larm,

Ziff. 2.32, DIN 18005 Beiblatt 1) fihren:

- Gebiete in denen vorwiegend Wohnungen untergebracht sind in 0,5 Meter
Abstand von dem gedffneten vom Larm am starksten betroffenen Fenster
der stdostlich des Plangebietes liegenden Wohnbebauungen
tags: 556 dB(A) nachts: 40 dB(A)

- in den sadlich angrenzenden Kleingartenanlagen
tags: 50 dB(A) nachts: 50 dB(A)

Zur Einhaltung der Werte gegeniber Gewerbelarm erforderliche Schall-

schutzmaBnahmen sind auf Kosten des Verursachers auszufihren.

Offensichtlich erforderliche SchallschutzmaBnahmen sind:

- Bau einer Schallschutzwand gegenidber den 6stlich angrenzenden Wohn-
und Wochenendhausern

- geschlossene Abschirmung des Parkdecks nach Osten und Stden.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen ist fur die Oberflachenwas-
serabfuhrung der versiegelten Flachen der Tankstelle ein Leichtflissigkeits-
abscheider vorzusehen.

Als AusgleichsmaBnahmen im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind

in das Vorhaben einzubeziehen:

- voliflachige Begrtnung des stdlichen Bdschungshanges mit standortge-
rechten Laubbaumen (Hangebirke, Sandbirke)

- Biotopverbesserung in einer aufgelassenen Kiesgrube ca. 500 Meter
sudlich des Plangebietes in einem Kostenumfang von 15.000,- DM fur die
Entschlammung des eutrophierten Gewassers

Die Baukorper sind gegenuber der BundesstraBe B87 einzugrunen,

1. Archéologische Funde (das sind auffallige Bodenverfarbungen, Gefai-
scherben, Graber, Knachen, Gerate aus Stein und Metallen, Mlnzen,
bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art - auch Fundamente, Keller,
Brunnen u.a.) sind sofort dem Archéologischen Landesamt Sachsen,
Tel. Dresden 52591, zu melden. Fundstellen sind inzwischen vor weiterer
Zerstorung zu sichern.

2. Vom Beginn jedweder Erdarbeiten ist das Archaologische Landesamt,

O - 8060 Dresden, Japanisches Palais, vorher durch schriftliche Bauan-
zeige zu unterrichten.

3. Die Passagen unter 1. und 2. sind schriftlich im Wortlaut allen mit Erdar-
beiten beauftragten Firmen zu Gbermitteln und missen an deren Baustel-
len vorliegen. :

Die im Plan dargesteliten Anbindungen an die BundesstraBe B87 sind zeit-
lich befristet bis zum Ausbau der Ortsumgehung Eilenburg. Die Er-
schlieBung im Endausbauzustand soll iber Anschlisse an die dann parallel
zur BundesstraBe B87 verlaufende LI1032 erfolgen.

S e o i e e

Anlage 1 zur Drucksache Nr. 029/FB4/2019/LP-VII
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zu Anlage 1 zur Drucksache Nr. 029/2019/FB4/LP-VII

LEGENDE
SONDERGEBIET FUR EINKAUFSZENTRUM
(§ 11 ABS.3 BALUNVO L), 52 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN)

EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET
(5 6 BAUNVO U. § 2 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN)

BAUMASSENZAHL (BMZ)
GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)
GESCHOSSIGKEIT

TRAUFHOHE UBER BEZUGSPUNKT
(5:6 TEXTLICHE FESTSETZUMNGEM)

BAUGRENZE
STRASSENVERKEHRSFLACHE

SICHTDREIEGKE AN EINMUNDENDEN
STRASSEN

EINFAHRTBEREICH
UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR DAS
ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAU-
CHERN

ANZUPFLANZENDER LALBBAUM
ERMALTUNG VON BALUMEN

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN
ZU BELASTENDE FLACHEN

MIT LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE
SCHMALE FLACHE FUR EIN FERNMELDE-
KABEL DER DEUTSCHEN BUNDESPOST
TELEKOM




Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Einkaufszentrum Eilenburg

Schondorfer Mark / Stadt Eilenburg

Bauherr fur das Einkaufszentrum:
W. Langenbahn KG

Gesellschaft fur Industrie- und Gewerbebau

W - 8000 Minchen 45 / Ingolstadter Str. 18

Textliche Festsetzungen

§ 1 Anlagen (§4 BIMSch@G),(4.BIMSchV), die ein formiliches Genehmigungsver-
fahren (810 BIMSchG) erfordern, sind im Plangebiet nicht zuléssig,

§ 2 Im Sondergebiet gem. §11 Abs.3 BaulV0sind groBflachige Handelseips
tungen aligemein zulassig.
Die zulassige BruttogeschoBfiache der Einrichtungen b
SB-Warenhaus TS ME-GD
Shopzane . —365 T
Getrankemarkt
Laden

- | 4l [

Shops ao-der Passage/Mall HI5 M- 5 ES AL
im-&Ewerbegebiet sind nur nicht wesentlich stérende Nutaund
die auch in Mischgebieten zulassig wéaren.

§ 3 Betriebswohnungen r
Die Anzahl von Betriebswohnungen wird auf eine Wohnung |e Betrieb
begrenzt. Am Wohngebaude ist eine Schalldammung in dem Umfang
vorzusehen, daB ein Schallinnenpegel von 35 dB(A) erreicht wird unter
Berticksichtigung des hochstzulassigen Schallimmissionspegels im
jeweiligen GE- bzw. SO-Gebiet unabhéngig davon, ob beim Bau dey
Wohnung dieser Larmschutz bereits erforderlich ist.

§ 4 Abwasserbeseitigung
Das von den Betrieben in das &ffentliche Netz eingeletete Schmutz-
wasser darf nicht mehr als fir Haushaltabwasser Oblich beiastet sein
Giewerbebetriebe, die Ober das in Haushaiten dbliche MaB das Abwas:
ser verschmutzen, haben fir die Reinigung der Abwasser selbst zu
sorgen. Bis zum AnschluB an das Gffentliche Netz sind Ubergangs-
IGsungen nur als biologische Kiaranlagen unter Abstimmurig mit der
zustandigen Gewasseraufsicht zulassig

§ 5 Ebenerdige Stellplatzaniagen fur PKW werden durch das Anpflanzen von
ginheimischen Laubbaumen begrint.
Die Standorte flr anzupflanzende Baume kénnen sich durch die Freihatung
giner Trassierung flr die LIIO32 im Umkreis von bis zu 5 Metern verandern.

§ 6 Die zulassigen Traufhohenangaben beziehen sich auf die OK des anliegen
den StraBenabschnittes der B87.
Zur Auflockerung der Baukorper und zur architektonischen Gestaltung (Ein-
gangsbereiche, Mobellager) sind auf 10 % der Grundstiicksfiache hohere

i @rper mit einer Traufhohe bis 12 Meter zulassig. Bauliche Anlagen

! (Maste), mit einer Grundfidche < 3 m2, dilrfen diese Hohe Op€rschrsiten
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§ 7 Die dargesteliten Sichtdreiecke an einmiindendsn StraBen sind oberhalb
von 80 cm von jeder sichibehindernden Nutzung freizuhalten.

§ 8 Zufahrten zur BundesstraBe B87 sind nur an den gekennzeichneten Ein-
fahrisbereichen zulassig.

§9 Das im Plangebiet verlaufende Fernmeldekabel erhalt ein Leitungsrecht fir
eine veranderte Leitungsfuhrung. Die Verlegung der Kabeltiasse badarf der
Zustimmung des Eigenttimers der Deutschen Bundespost Telekom.

§10 Im Bereich der angrenzenden schutzenswerten Nutzungen dirfen durch die
Vorhaben keine Erhdhungen des Immissionsdauerpegels eintreten, die zu
einer Uberschreitung der folgenden Immissionsrichtwerte (TA-Larm,

Ziff. 2.32, DIN 18005 Beiblatt 1) fGhren:

- Gebiete in denen vorwiegend Wohnungen untergebracht sind in 0,5 Meter
Abstand von dem geoffneten vom Larm am starksten betroffenen Fenster
der sGdostlich des Plangebietes liegenden Wohnbebauungen
tags: 55 dB(A) nachts: 40 dB(A)

- in den sddlich angrenzenden Kleingartenanlagen
tags: S0 dB(A) nachis: 50 dB(A)

Zur Einhaltung der Werte gegenlber Gewerbelarm erforderliche Schall-

schutzmaBnahmen sind auf Kosten des Verursachers auszufuhren.

Offensichtlich erforderliche SchallschutzmaBnahmen sind:

- Bau einer Schallschutzwand gegeniber den ostlich angrenzenden Wohn-
und Wochenendhausern

- geschlossene Abschirmung des Parkdecks nach Osten und Stden.

§11 Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen ist fir die Oberflachenwas-
serabfUhrung der versiegelten Flachen der Tankstelle ein Leichtflissigkeits-
abscheider vorzusehen.

§12 Als AusgleichsmaBnahmen im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind

in das Vorhaben einzubeziehen:

- volifiachige Begrunung des stdlichen Boschungshanges mit standortge-
rechten Laubbaumen (Hangebirke, Sandbirke)

~ Biotopverbesserung in einer aufgelassenen Kiesgrube ca. 500 Meter
sudlich des Plangebietes in einem Kostenumfang ven 15.000,- DM fir die
Entschlammung des eutrophierten Gewassers

Die Baukorper sind gegenuber der BundesstraBe B87 einzugrinen.

§13 1. Archaologische Funde (das sind auffallige Bodenverfarbungen, GefaB-
scherben, Graber, Knochen, Gerate aus Stein und Metallen, Minzen,
bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art - auch Fundamente, Keller,
Brunnen u.a.) sind sofort dem Archaologischen Landesamt Sachsen,
Tel. Dresden 52591, zu melden. Fundstellen sind inzwischen vor weiterer
Zerstorung zu sichern.

2. Vom Beginn jedweder Erdarbeiten ist das Archaologische Landesamt,
O - 8060 Dresden, Japanisches Palais, vorher durch schriftiche Bauan-
zeige zu unterrichten.

3. Die Passagen unter 1. und 2. sind schriftlich im Wortlaut allen mit Erdar-
beiten beauftragten Firmen zu Gbermitteln und miissen an deren Baustel-
len vorliegen. -

814 Die im Plan dargesteliten Anbindungen an die BundesstraBe B87 sind zeit-
lich befristet bis zum Ausbau der Ortsumgehung Eilenburg. Die Er-
schlieBung im Endausbauzustand soll Gber Anschitisse an die dann parallel
zur BundesstraBe B87 verlaufende LIIO32 erfolgen.




Knderung des § 2 gemill BeschluB-Nr. 5183 v. 26.4.93

§ 2 "Im Sonderyebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sind yropfli-
shige Handelseinrichtungen allgemein zulgﬁmg_
Uie zuldssige Brultogeschobtliche der Binrichtungen

Sh-Warenhaus 7 O0cg m*
Shopzone Id m*
Getrankemarkt B08 m°
Liden 250 m?
] Ban- . Gartenmarkt 4 500 m?
= Mobelhaus 4 100 m*
\ | shop an d. Passags/Mall 650 m*
\ \
N e siladssige Nettoverkauisflichs betrage 10 720w

Im Gewsrbegebiet sind nur nicht wesentlich stdrande Sntz-
ufigen gestattet, die auveh im Mizschgebiet zulZssig waren.!

N v

T———

Gedndert

durch den BEebauungsplan Nr. 26
«Dienstleistungsansiediung Schondorfer Mark™
{Rechtskraft am 23.09.2005)

und durch die Teilaufhebungssatzung
{Rechtskraft am 31.03.2006)

! Eilenburg, 05.04.2006
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Die Vorhaben- und Er-
schlieBungssatzung be-
stehend aus Planzeich-
nung und dem Text wird
hiermit ausgefertigt.

Die Bekanntmachung der Genehmigung mit
Rechtsbehelfsbelehrung und der Hinweis auf
die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend
der Dienststunden von jedermann eingesehen
werden kann, erfolgte am o2 .70 . 1991.
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Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5
~Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark"

Begriindung (Entwurf)

Stand: 31.07.2019
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Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) Nr. 5 ,,Einkaufs-
zentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ (Aufhebungssatzung)

Begriindung (Entwurf)
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Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

1. Ziele, Anlass und Erforderlichkeit der Aufhebung der Planung

1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Inhalt und Ziel des vorhandenen Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Der am 07.05.1993 o6ffentlich bekanntgemachte Vorhaben- und ErschlieBungsplan diente
der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir ein Gewerbe- und Einkaufs-
zentrum am Standort Schondorfer Mark. Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wurde im Wesentlichen die Zuldssigkeit eines Baumarktes, eines Mébelmarktes, eines
SB-Warenhauses, sowie einer Tankstelle, die innerhalb der im Westen des urspriinglichen
Plangebiets gelegenen Gewerbeflache angesiedelt werden sollte, geregelt.

Das urspriingliche Plangebiet umfasste eine Flache von ca. 7 ha.

!
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verkleinerte Fassung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™

Lage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in der Ortlichkeit (Stand Luftbild 2015)



Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™

Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde durch den Investor nur teilweise umgesetzt.
Es wurden das SB-Warenhaus Marktkauf mit einer im Gebadude befindlichen shop-Mall,
ein Baumarkt, ein Getrankemarkt, verschiedene kleinere Einzelhandelsgeschéfte (z.B. ein
Reisebiiro, ein Optiker) realisiert. Bestrebungen, einen Md&belmarkt im Sondergebiet
Handel und eine unabhangige Tankstelle im Gewerbegebiet anzusiedeln, scheiterten.
Zeitweise gab es auf dem Grundstick des SB-Warenhauses eine betriebsgebundene

Tankstelle, die als Ausnahme zugelassen wurde.

Ein Teil des Geltungsbereichs wird durch den Planfeststellungsbeschluss flir die B 87
Torgau-Leipzig, Ortsumgehung Eilenburg vom 03.11.1999 Uberlagert.
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Ausziige aus o0.g. Planfeststellungsbeschluss (Lageplan vom Oktober 1999 (Bau-km 34920 bis
5+800, Ingenieurbiro fir Verkehrsanlegen GmbH, Niederlassung Leipzig))



Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

Am 23.09.2005 trat flir einen Bereich des nicht umgesetzten Planes (Flache des ur-
sprunglich geplanten Mébelhauses und einer kleinen Teilflache des Gewerbegebiets) der
Bebauungsplan Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark®™ in Kraft. Ausldser
fir diese Planung war ein anderer privater Investor, der die Ansiedlung von Dienst-
leistungseinrichtungen bzw. eines Autohauses planungsrechtlich erméglichen wollte. Da
mit Satzungsbeschluss die Aufhebung des Teils des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
nicht ausdriicklich beschlossen wurde, wird dieser Bereich ebenfalls nur Gberlagert.

Bebauungsplan Nr. 26 der Stadt Eilenburg LT M P e

Dienstleistungsansiediung Schondorfer Mark oo o R

Lage des Bebauungsplans in der Ortlichkeit (Stand Luftbild 2015)



Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

Fir den ungenutzten Teil der Gewerbeflache (Flurstiicke 41/3, 43/7 der Flur 35) wurde
die Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersatzlos aufgehoben. Die
Aufhebungssatzung trat am 31.03.2006 in Kraft.

Lage der Aufhebungssatzung in der Ortlichkeit (Stand Luftbild 2015)



Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

1.2 Anlass und Erforderlichkeit fiir die Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans

Das SB-Warenhaus Marktkauf wurde im August 2014 geschlossen. Bis heute erfolgte
keine Nachnutzung dieser Verkaufsflachen. Am Standort befinden sich derzeit der toom-
Baumarkt sowie eine Optiker-Filiale.

Eine Nachnutzung der leergefallenen Flachen entsprechend den Festsetzungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie im Sinne des Konzeptes zur Einzelhandels- und
Standortentwicklung in der Stadt Eilenburg 2015 (EHK 2015) konnte trotz Bemihungen
der Eigentimer sowie auch seitens der Stadt nicht erreicht werden.

Aus diesem Grund verfolgte die Stadt Eilenburg eine gednderte stadtebauliche Konzep-
tion zur Etablierung des flir ein Mittelzentrum gerechtfertigten und seiner Versorgungs-
aufgabe entsprechenden groBflachigen Einzelhandelsstandortes. Mit der seit 29.09.2017
rechtswirksamen 2. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte u.a. die Neuausweisung
eines groBflachigen Einzelhandelsstandortes am Standort ZiegelstraBe und die Darstel-
lung des Standortes Schondorfer Mark als Gewerbeflache.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe®™ am
Standort ZiegelstraBe, einer ehemaligen Industriebrache, flir die seit jeher eine Nach-
nutzung geplant war, sollen die Voraussetzungen fiir einen groBflachigen Verbraucher-
markt in einer zentral im Stadtgebiet verorteten Lage geschaffen werden. Ausschlagge-
bend fiir diese Entscheidung war auch der Sachverhalt, dass es im Mittelzentrum Eilen-
burg bislang nur einen leistungsfahigen Vollversorger gibt (Rewe im Nahversor-
gungszentrum Grenzstrae). Dieser in einer siedlungsintegrierten Lage im westlichen
Stadtgebiet befindliche Markt ist sowohl fiir die Bewohner von Eilenburg-Ost als auch fir
die Umlandkunden nicht optimal zu erreichen. Ein Ileistungsfahiger groBer
Verbrauchermarkt in zentraler Lage, der der mittelzentralen Versorgungsfunktion
Eilenburgs hinsichtlich der GréBendimensionierung, der Erreichbarkeit und damit der
ortlichen/uberértlichen Kundenansprache gerecht wird, fehlte bislang im Stadtgebiet. Mit
der Verlagerung des mittelzentral bedeutsamen Einzelhandelsstandortes wird nicht
zuletzt erreicht, dass mit der Etablierung eines groBen Verbrauchermarktes gegeniber
dem bisherigen SB-Warenhaus eine deutliche Beschrankung zentrenrelevanter
Sortimente einhergeht.

Die verbrauchernahe Versorgung in Eilenburg ist aktuell u.a. in Form von Discountern
weitgehend gesichert, weist jedoch eine qualitative Licke hinsichtlich eines groBen
Verbrauchermarkts (> 1.500 gm VK) auf.

Zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe™ wurde am 06.05.2019
die Abwagung zu den im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellung-
nahmen von Behérden, Nachbargemeinden und aus der Offentlichkeit durchgefiihrt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer
Mark" ist rechtsfehlerbehaftet und damit unwirksam.

Da fur Bebauungspldne, vorhabenbezogene Bebauungsplane sowie Satzungen nach § 34
Abs. 3 und 4 BauGB ausschlieBlich die Stadt mit seiner Exekutive dem Stadtrat
Gesetzgebungskompetenz hat, ist diese im Umkehrschluss auch verpflichtet, bekannte
Rechtsmangel zu beseitigen. Aufgrund der geanderten stadtebaulichen Konzeption zur
Verlagerung des groBflachigen Einzelhandelsstandortes vom Stadtrand an einen
zentraleren Standort in der Stadt wird fir den Standort Schondorfer Mark von der



Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

Mdglichkeit der ,Heilung® und der Aufstellung einer entsprechenden Planung fiir ein
Sondergebiet Handel Abstand genommen.

Parallel zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans soll fir den Standort
Schondorfer Mark der Bebauungsplan Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ aufge-
stellt werden. Das Gewerbegebiet soll aufgrund der Nahe zu Wohnnutzungen immis-
sionsschutzrechtlich eingeschrankt werden. Entsprechend des Einzelhandelskonzepts
2015 wird Einzelhandel ausgeschlossen sein. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
05.02.2018 (Beschluss Nr. 5/2018) gefasst und am 16.02.2018 o6ffentlich bekannt-
gemacht.

Zur Sicherung der genannten Planziele ist die Verabschiedung einer Veranderungssperre
gemaB § 14 BauGB fir den Geltungsbereich des in der Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans vorgesehen. Im 3. Quartal dieses Jahres soll diese rechtswirksam sein.

Wie bereits unter Punkt 1.1 dargelegt, wurden Teile des Geltungsbereichs durch den
Planfeststellungsbeschluss flir die B 87 sowie den Bebauungsplan Nr. 26 ,Dienstleis-
tungsansiedlung Schondorfer Mark™ lediglich Gberlagert.

Es ist allerdings prinzipiell davon auszugehen, dass im Bereich der planfestgestellten B 87
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht wieder aufleben kann, da die StraBe bereits
realisiert wurde und Eigentimerwechsel stattfanden. Ebenso kénnen auch im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark" Inhalte des
aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht wieder aufleben, da auch auf ca.
50 % der Flache bereits ein Autohaus mit Werkstatt und dazugehérigen Freiflachen
realisiert wurden. AuBerdem fand auch hier ein Eigentimerwechsel statt.

Entsprechend Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind aufgrund der genannten
Aufhebungen bzw. Umplanungen noch 8.260 m2 (urspringlich 10.720 m?2)
Nettoverkaufsflache zuldssig. Ohne Aufhebung und nachfolgender Uberplanung wéren die
derzeitig zuldssigen Handelseinrichtungen, mit teilweise groBflachigen Verkaufsflachen
und nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, zuldssig. In der Folge waren
negative Auswirkungen auf die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Eilenburg
genannten zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung von Eilenburg zu
erwarten.

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 Raumliche Lage

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplans befindet sich
im sudostlichen Teil des Stadtteils Eilenburg-Ost.

Im Norden wird das Plangebiet von der B 87 begrenzt, sidlich schlieBen sich einige
Wohngrundstlicke sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Noch etwas weiter
stdlich befinden sich die Kleingartenanlagen ,Erholung® e.V. und , Griiner Fink" e.V.

Auch im Osten wird das Gebiet von einigen Wohngrundstiicken begrenzt, die lber den
SchieBstandweg erschlossen werden, in dessen Mitte die Gemarkungsgrenze zwischen
Eilenburg und der Gemeinde Doberschiitz verlauft.

Das Plangebiet war urspriinglich direkt an die B 87 verkehrstechnisch angebunden.
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Nach dem Bau der Ortsumgehung B 87 blieb lediglich die Anlieferzufahrt lber die
Kreuzung Paschwitzer LandstraBe/SchieBstandweg erhalten, die Kundenzufahrt wurde als
separate OrtsstraBe An der Schondorfer Mark neu geschaffen.

Noérdlich der B 87 schlieBt sich die Bahnlinie Eilenburg-Torgau-Cottbus an.

P || . e

R

Entsprechend des unter Punkt 1.1 dargelegten Planungsstandes ist das aufzuhebende
Plangebiet ca. 6,4 ha groB.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das urspriingliche Plangebiet umfasste die Flurstlicke 40/3, 56/1, 56/4, 56/7, 57/4,
57/7, 57/10, 58/1, 41/5 (nur teilweise), 43/3 sowie die von der B 87 betroffenen
Flurstiicke 43/4, 41/6, 40/4, 40/7, 39/4, 56/5, 56/8, 57/5, 57/8, 57/11 der Flur 35,
Gemarkung Eilenburg (Stand Januar 1992).

Unter Bericksichtigung der Aufhebungssatzung vom 21.03.2006 sind von der Aufhebung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans folgende Flurstiicke betroffen:

StraBe (Eigentimer Bund, Freistaat Sachsen, Stadt Eilenburg):

Flursticke 38/2, 57/25, 57/23, 58/8 teilweise, 40/12, 40/13 teilweise, 40/30, 57/20
teilweise, 57/19 teilweise, 57/18, 57/15, 57/16, 57/17, 57/11, 57/12, 57/14, 57/21,
56/11, 56/12, 56/14, 56/15, 56/16 der Flur 35, Gemarkung Eilenburg

Flache ehemals Marktkauf (Eigentum Domicil Hausbau GmbH): 40/11, 56/8, 56/9,
57/13, 56/10, 56/13 der Flur 35, Gemarkung Eilenburg.

B-Plan Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark™- StraBe: 40/25, 40/24,
40/28
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B-Plan Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark"- Gewerbefldche: 40/29,
40/31, 40/32

2.3 Gebiets- und Bestandssituation

Das SB-Warenhaus Marktkauf wurde im August 2014 geschlossen, die betriebliche
Tankstelle zurickgebaut. Die Zufahrtsbereiche sowie Stellplatzflachen blieben
unverandert. Ebenso verlieBen der Getrankemarkt sowie das Reisebliro den Standort. Es
erfolgte bis heute keine Nachnutzung der freigewordenen Verkaufsflachen. Zurzeit
befinden sich dort der toom-Baumarkt sowie die Optiker-Filiale, die den Regelungen des
Bestandsschutzes unterliegen. (Siehe auch Punkt 1.1)

Die Bushaltestelle wird seit Dezember 2017 nicht mehr angefahren.

Fernwasserleitung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Anlagen der Fernwasserversorgung Elbaue-
Ostharz GmbH (FWV). Dabei handelt es sich um eine Fernwasserleitung DN 800 B, ein
Fernmeldekabel und einen Belliftungsschacht, der bis 1 m unter Gelandeoberkante zu-
rickgebaut wurde. Diese Anlagen und der Schutzstreifen sind auch zuktinftig freizuhal-
ten. Allerdings wurde im Rahmen des Scopingtermins zur Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans am 15.03.2019 von Seiten der Fernwasserversorgung Elbaue - Ost-
harz geaduBert, dass mit dem Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen an einer neuen
Versorgungskonzeption gearbeitet wird, die den zukilinftigen Riickbau der Leitung vor-
sieht.

Fir das Flurstick 40/11 der Flur 35 in der Gemarkung Eilenburg besteht eine
beschrdankte persdnliche Dienstbarkeit fir die FWV.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollte Anfang der 90er Jahre die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir ein Gewerbe- und Einkaufszentrum zur besseren Versorgung
der Blrger der Stadt Eilenburg sowie des Umlandes schaffen. Das Plangebiet bot zu
diesem Zeitpunkt durch die direkte Lage an der BundesstraBe 87 sowie durch die Lage
am Stadtrand und nicht in unmittelbarer Nahe zu ausgedehnten Wohngebieten auch aus
immissionsschutzrechtli-cher Sicht glinstige Voraussetzungen fiir die Ansiedlung einer
entsprechenden Nutzung. AuBerdem war Eilenburg mit dem ebenfalls im Osten der Stadt,
in einer leeren Kartoffellagerhalle provisorisch agierenden massa-Marktes im Zugzwang,
eine ansprechende grofBflachige Einzelhandelseinrichtung zu etablieren. Andere, den o.g.
Ansprichen genltgende Flachen standen nicht zur Verfligung.

Im urspringlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde innerhalb des Sondergebiets
Handel die Zulassigkeit der nachfolgenden Handelseinrichtungen mit nachfolgend
genannten Bruttogeschossflachen (einschlieBlich der erforderlichen Nebenanlagen wie
Stellflachen, Zufahrten) geregelt:

- ein SB-Warenhaus mit maximal 7.000 m2,

- ein Bau- und Gartenmarkt mit maximal 4.500 m2,

- ein Mébelhaus mit maximal 4.100 m2,

- eine Shopzone mit maximal 300 m2,
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- ein Getrankemarkt mit maximal 800 m2
- Ldden mit maximal 250 m?2 sowie
- Shops an der Passage/Mall mit maximal 650 m?2
Die maximale Nettoverkaufsflache sollte 10.720 m2 nicht Ubersteigen.

AuBerdem waren laut Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausnahmsweise Wohnungen flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fliir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (Betriebs-
wohnungen) zuldssig.

Mit der Planung wurden auBerdem grinordnerische MaBnahmen festgelegt, wie die
Begriinung des sldlichen Béschungshanges mit standortgerechten Laubbdaumen, die
Biotopverbesserung in der sidlich des Plangebiets gelegenen Kiesgrube in Form durch
Entschlammung des Gewassers sowie die Eingrinung der Baukdrper gegeniber der B 87.

Im Gewerbegebiet sollten nur nicht wesentlich stérende Nutzungen gestattet sein, die
auch im Mischgebiet zuldssig waren. Es wurde davon ausgegangen, dass sich an diesem
Standort eine Tankstelle niederlassen wirde.

Wie unter Punkt 1.1 der Begriindung bereits beschrieben, wurde die Planung nur teilwei-
se umgesetzt.

Am 23.09.05 trat flr einen Bereich des nicht umgesetzten Plans der Bebauungsplan
Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark™ in Kraft und Uberlagert diesen
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Fir den ungenutzten, urspriinglich als
Gewerbeflache festgesetzten Bereich des ehemaligen Plangebiets wurde die Satzung liber
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersatzlos aufgehoben. (Rechtskraft der Satzung
am 31.03.2006). Ein weiterer Teil des Geltungsbereichs wird durch den
Planfeststellungsbeschluss flir die B 87 neu Uberlagert.
Im aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind unter Berlicksichtigung der
genannten Umplanungen nach wie vor die o0.g. Nutzungen zulassig, da diese im Hinblick
auf den Bebauungsplan Nr. 26 nicht entsprechend angepasst wurden.
Allerdings reduziert sich die Gesamtbruttogeschossflaiche um die potentielle Flache des
Moébelhauses, so dass von nachfolgend genannten Nutzungen und Flachen ausgegangen
werden kann:

- ein SB-Warenhaus mit maximal 7.000 m2,
ein Bau- und Gartenmarkt mit maximal 4.500 m2,
eine Shopzone mit maximal 300 m2,
ein Getrankemarkt mit maximal 800 m2
Léaden mit maximal 250 m2 sowie

- Shops an der Passage/Mall mit maximal 650 m2
Dies betrifft eine Gesamtbruttogeschossflache von 13.500 m2 und damit einer maximalen
Verkaufsflache von 8.100 m=2.
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2.5 ErschlieBung des Plangebiets
2.5.1 Verkehr

Im Zuge der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde bereits auf die
zeitlich befristete Anbindung des Plangebiets an die B 87 bis zum Ausbau der Ortsum-
gehung hingewiesen. Somit blieb nach deren Realisierung lediglich die Anlieferzufahrt
erhalten, die Kundenzufahrt wurde als separate OrtsstraBe An der Schondorfer Mark neu
geschaffen.

Im Zuge der Planung fir die Weiterflihrung der B 87 neu wird entsprechend der vorlie-
genden Vorentwurfsplanung vom November 2018 auch die direkte Anlieferzufahrt von
der B 87 neu geschlossen. Die zuklnftige verkehrstechnische ErschlieBung des Plan-
gebiets soll dann komplett Uber die Trasse der bereits vorhandenen Ortsstral3e erfolgen,
an die auch noch die Zufahrtsbereiche zur Sprotta-Siedlung, Paschwitzer Landstra8e und
SchieBstandweg angebunden werden und demzufolge auch entsprechend ausgebaut wer-
den muss.

2.5.2 Medientechnische ErschlieBung

Abwasser

Das Plangebiet ist an die 6ffentliche Abwasserentsorgung des Abwasserzweckverbandes
~Mittlere Mulde" (AZV) im Bereich des SchieBstandweges angeschlossen. Die Leitungen
der inneren ErschlieBung des Vorhabengebietes wurden nicht vom AZV ibernommen.

Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ergibt sich keine Anderung.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen
(VEW) Uber vorhandene Anlagen der 6ffentlichen Wasserversorgung ausgehend von der
Versorgungsleitung 90 PE im Verlauf des SchieBstandweges. Innerhalb des Plangebiets
befinden sich keine Anlagen des VEW.

Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ergibt sich keine Anderung.
Falls in Abhdangigkeit der =zukinftigen Bebaubarkeit des Plangebiets zusatzliche
ErschlieBungsanlagen zur Versorgung mit Trinkwasser erforderlich sein sollten, sind diese
Anlagen auch nur innerhalb 6ffentlich gewidmeter Grundstlicken in der Regel durch einen
ErschlieBungstréager zu realisieren. Einzelheiten sind im Vorab abzustimmen und
vertraglich zu regeln.

Loschwasser

Die Léschwasserversorgung flr das Gebiet erfolgt derzeit Gber Brunnen.

Sollte zukiinftig die Deckung/Teildeckung des Ldschwasserbedarfs (Grundschutz) lber
Anlagen des VEW erfolgen, ist die aus dem Leitungsnetz verfligbare Léschwassermenge
mittels Ausflussmessung gemaB DVGM W 405 nachzuweisen.

Elektro/Gas

Die Elektroenergieversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Eilenburg GmbH. Zur
Elektroversorgung wurde durch den Eigentliimer eine Trafostation realisiert, die auch filr
die zukinftige Versorgung des Gebiets zur Verfligung steht.
Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ergibt sich keine Anderung.

12



Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

Die zuklinftige medientechnische ErschlieBung des Gebiets wird im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ geklart.

2.6 Planunterlage

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus der Planzeichnung und der Prinzip-
skizze zur Ver- und Entsorgung vom 27.03.1992.

Der Durchfihrungsvertrag wurde am 19.01.1993 bzw. 01.03.1993 zwischen der Stadt
Eilenburg und der W. Langenbahn KG unterzeichnet. Der derzeitige Eigentimer der
Flachen des ehemaligen SB-Warenhaus-Standortes, die Domicil Hausbau GmbH ist, wie
alle vorherigen Eigentimer zuvor (u.a. W. StraBer, E. L. Meier, Pronord Immobilien
GmbH & Co. KG, Marga Center GmbH) nicht in den Vertrag eingetreten.

3. Planerische Ausgangssituation/weitere rechtliche Rahmenbedin-
gungen

3.1 Regionalplanung/Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde im Einvernehmen mit der zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Plans zustandigen Raumordnungsbehdrde beim Regierungsprasidium
Leipzig (RPL) aufgestellt (Genehmigung durch RPL vom 07.09.1992) und entsprach damit
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

Die Stadt Eilenburg unterliegt bei der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
dem Landesentwicklungsplan 2013 (LEP 2013) und dem Regionalplan Westsachsen 2008
(RPIWS 2008). Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung zur Raumstruktur und zur
Ansiedlung groBfléachigen, § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegenden Einzelhandels sowie zur
Daseinsvorsorge anzupassen.

Entsprechend Ziel 1.3.7 des LEP 2013 ist die Stadt Eilenburg als Mittelzentrum im
[andlichen Raum an der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse Leipzig — Torgau
eingestuft. Als regionales Wirtschafts-, Bildung-, Kultur- und Versorgungszentrum,
insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raumes ist die Stadt demnach zu sichern
und zu starken.

Der zurzeit noch wirksame RPIWS 2008 wurde nach den Grundsatzen und Zielen des
Landesentwicklungsplanes Sachsen entwickelt und legt die regionalspezifischen Ziele der
Raumordnung fiir den Planungsraum fest.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe™ auf der
Grundlage der geanderten stadtebaulichen Konzeption zur Ansiedlung eines groBflachi-
gen, mittelzentral wirksamen Einzelhandelsstandortes erfordert die Aufhebung des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes und Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 , Gewerbe-
gebiet Schondorfer Mark®™, um im Einklang mit den Zielen der Raumordnung (Ziel 2.3.2.5
des Landesentwicklungsplans 2013) zu stehen (Stellungnahme der Landesdirektion vom
30.01.2019). Damit wird die Beeintrachtigung der Nahversorgung sowie der Zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Eilenburg sowie der ihrem Mittelbereich zugeordneten

Kommunen ausgeschlossen.
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3.2 Flachennutzungsplan

Mit der seit 29.09.2017 rechtswirksamen 2. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte
u.a. die Neuausweisung eines grof3flachigen Einzelhandelsstandortes am Standort
ZiegelstraBe und die Darstellung des Standortes Schondorfer Mark als Gewerbeflache. Mit
der Anderung des Flachennutzungsplans wurde die Verlagerung des bisherigen
Sondergebietes Handel vom Standort Schondorfer Mark an den Standort ZiegelstraBe
bereits vorbereitet.

Parallel zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans soll fir den Standort
Schondorfer Mark ein Bebauungsplan flr ein Gewerbegebiet aufgestellt werden, flir den
durch den Stadtrat am 05.02.2018 der Aufstellungsbeschluss gefasst wurde.

Die Aufhebung des VEP ist somit prinzipiell aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet.

3.3 Benachbarte Bebauungspldne

Westlich angrenzend befindet sich der seit 23.09.2005 rechtskraftige Bebauungsplan

Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark®, der die planungsrechtliche
Zulassigkeit eines immissionsschutzrechtlich eingeschrankten Gewerbegebietes regelt.
(siehe auch Punkt 1.1) Davon ist ca. 50 % der Flache mit einem Autohaus inklusive
Werkstatt belegt.

3.4 Sonstige Planungen

Die Stadt Eilenburg verfigt (dber das Konzept zur Einzelhandels- und
Standortentwicklung in der Stadt Eilenburg aus dem Jahr 2015 (EHK 2015), das am
06.06.2016 durch den Stadtrat als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen
wurde. Dieses Konzept definiert die Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eilenburg,
so das Hauptzentrum Innenstadt (A-Zentrum), die beiden Nahversorgungszentren
GrenzstraBBe und PuschkinstraBe (C-Zentren) sowie verschiedene Nahversorgungslagen.
Erganzend dazu erfolgt jetzt die Neuausweisung des Sondergebiets Handels am Standort
ZiegelstraBe, das sich zwar keinem Zentralen Versorgungsbereich zugeordnet ist, sich
aber in der geografischen Mitte Eilenburgs befindet. An diesem Standort ist die Errichtung
eines Lebensmittelvollsortimenters (in Form eines groBen Verbrauchermarktes) mit
maximal 3500 m?2 Verkaufsflache sowie eines Bau- und Gartenfachmarktes mit maximal
7.000 m2 Verkaufsflache vorgesehen.

Zur Prifung der Notwendigkeit eines Raumordnungsverfahrens flir die geplanten Markte
wurde durch das BlUro Dr. Lademann & Partner GmbH das ,Fachgutachten zur
Neuausweisung eines Sondergebietes Handel (SOH) am Standort ZiegelstraBe unter
besonderer Wiirdigung des Standortes Schondorfer Mark® vom 23.01.2018 (Fach-GA
DLP) erstellt. Die Erarbeitung der Aufgabenstellung erfolgte in Abstimmung mit der
Landesdirektion Sachsen, der IHK zu Leipzig, dem Regionalen Planungsverband Leipzig-
Westsachsen, der Handelskammer Sachsen und dem Landratsamt Nordsachen.

Bei der Untersuchung wurden folgende Aspekte berlicksichtigt:

- Bestimmung des Einzugsgebiets und Ableitung der Umsatzherkunft zur Bewertung des
Kongruenzgebots

- Analyse der stadtebaulichen Besonderheiten von Eilenburg zur Bewertung des Integra-
tionsgebots;
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- Analyse der Auswirkungen des Vorhabens (beide Standorte und getrennt flir beide
Standorte) auf die Eilenburger Innenstadt, die Eilenburger Nahversorgungszentren, die
Eilenburger Nahversorgungslagen und die Nahversorgung im Umland zur Bewertung des
Beeintrachtigungsverbots;

- quantitative und qualitative Analyse und Bewertung der Nahversorgungssituation in der
Stadt Eilenburg sowie der mittelzentralen Versorgungsfunktion Eilenburgs;

- Vorschlage zur Standortsicherung und Standortentwicklung.

Es erfolgte somit eine Untersuchung der stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen der Neuausweisung des Sondergebiets Handel am Standort ZiegelstraBe
unter Berlicksichtigung des Bestandsschutzes am Standort Schondorfer Mark.

Am Standort Schondorfer Mark erfolgte die baurechtliche Beurteilung in zwei Szenarien:
Das erste Szenario ging vom Bestandsschutz der in 2015 ausgereichten Baugenehmigung
aus. Danach kénnte ein SB-Warenhaus mit 3.934 m2 (inkl. Mall) realisiert werden. Nach
Ablauf der 3-Jahres-Frist wirkt der Bestandsschutz der Baugenehmigung von 1994
weiter, der u.a. ein SB-Warenhaus mit 4.090 m2 Verkaufsflache, eine Shop-Mall mit 890
m2 Verkaufsflache und einen Bau- und Gartenmarkt mit 6.628 m2vorsieht.

Das zweite Szenario orientiert sich an den Festsetzungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans wie unter Punkt 2.4 beschrieben.

4, Auswirkungen der Aufhebung

Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 49 ,,Gewerbestandort Schondorfer Mark™ erfolgt eine Klarstellung der
der bis zu diesem Zeitpunkt bereits vorbereiteten stadtebaulichen Entwicklung am
Standort Schondorfer Mark.

Mit einer Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49
~Gewerbegebiet Schondorfer Mark®, die im 3. Quartal 2019 verabschiedet werden soll,
erfolgt die Sicherung der zukilinftigen Planziele. Der derzeitige Eigentiimer war bereits vor
dem Erwerb Uber die geanderte stadtebauliche Entwicklung informiert.
Entschadigungsanspriche gem. § 39 BauGB und § 42 ff. BauGB ergeben sich durch die
Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht.
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5. Priifung der Umweltbelange/Umweltbericht
5.1. Einleitung

Das Verfahren zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,Einkaufs-
zentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ erfolgt gemaB Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634).

Entsprechend den §§ 2 Abs,. 4 und 2a BauGB besteht grundsatzlich die Pflicht zur Durch-
filhrung einer Umweltprifung flir alle Bauleitplane im Rahmen des Aufstellungsverfah-
rens. Dabei gilt diese Pflicht nicht nur fiir die Aufstellung, sondern auch fiir die Anderung,
Erganzung und Aufhebung der Bauleitplane.

Fir die Belange des Umweltschutzes wird im Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der

- die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und

- die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden (§ 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB sowie Anlage 1 zum BauGB).

Das Ergebnis der Umweltprifung ist bei der Abwagung gemaB § 1 Abs. 7 BauGB zu
berlcksichtigen.

Dazu wird wie folgt vorgegangen:

- Einschdatzung aufgrund einer Uberschlaglichen Prifung, auf welche Umweltbelange die
Aufhebung des Bauleitplans voraussichtlich erhebliche Auswirkungen haben kann, die in
der Abwagung zu bericksichtigen sind.

- Festlegung, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbe-
lange flr die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan fur die Abwagung er-
forderlich ist.

Auf der Grundlage der Einschatzung erfolgt

- die Ermittlung der Umweltbelange im festgelegten Umfang und Detaillierungsgrad,

- die Beschreibung und Bewertung der ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen im
Umweltbericht sowie

- die Erganzung der Ermittlungen und des Umweltberichts, soweit im Ergebnis der
Beteiligung zur Aufhebung der Satzung erforderlich.

Da die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 im Normalverfahren er-
folgt, wird der Umweltbericht in der beschriebenen Form erstellt.

5.2 Fir die Umweltbelange relevante Inhalte des Planes bzw. der
Aufhebung

Folgende umweltrelevante Inhalte sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5
~Einkaufscenter Schondorfer Mark" festgesetzt:

- Festsetzung zur Zuldssigkeit folgender Handelseinrichtungen:
- SB-Warenhaus mit maximal 7.000 m2 Bruttogeschossflache
- Shopzone mit maximal 300 m2 Bruttogeschossflache
- Getrankemarkt mit maximal 800 m2 Brottogeschossflache
- Ldden mit maximal 250 m2 Geschossflache

- Bau- und Gartenmarkt mit maximal 4.500 m2 Bruttogeschossflache
16
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- Mdébelhaus mit maximal 4.100 m?2 Bruttogeschossflache
- Shop an der Passage/Mall mit maximal 650 m2 Bruttogeschossflache
Die maximale Nettoverkaufsflache sollte maximal 10.720 m2 betragen.

- Festsetzung von 120 Stellflachen und erforderlicher Werbeanlagen

- Festsetzung von folgenden griinordnerischen MaBnahmen
- vollflachige Begriinung des sudlichen Boschungshanges mit standortgerechten
Laubbdumen (Hangebirke, Sandbirke),
- Biotopverbesserung in einer aufgelassenen Kiesgrube ca. 500 m sidlich des
Plangebiets in Form der Entschlammung des eutrophierten Gewassers,
- Eingriinung der Baukdrper gegeniiber der B 87

-> Im Gewerbegebiet sollten nur nicht wesentlich stérende Nutzungen gestattet sein, die
auch im Mischgebiet zuldssig waren.

Wie unter Punkt 1.1 der Begriindung bereits beschrieben, wurde die Planung nur teilwei-
se umgesetzt. Lediglich das SB-Warenhaus Marktkauf mit einer Shop-Mall, der toom-
Baumarkt, ein Getrankemarkt, verschiedene kleinere Einzelhandelsgeschafte (z.B. ein
Reisebliro, eine Apollo-Filiale) wurden realisiert. Bestrebungen, einen Mébelmarkt im
Sondergebiet sowie eine unabhdngige Tankstelle im Gewerbegebiet anzusiedeln,
scheiterten.

Am 23.09.05 trat fiir einen Bereich des nicht umgesetzten Planes der B-Plan Nr. 26
»~Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark™ in Kraft und Gberlagert den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Fir den ungenutzten, urspringlich als Gewerbeflache festgesetzten
Bereich des ehemaligen Plangebiets wurde die Satzung Uber den VEP ersatzlos
aufgehoben. (Rechtskraft der Satzung am 31.03.2006). Ein weiterer Teil des
Geltungsbereichs wird durch den Planfeststellungsbeschluss fir die B 87 neu iberlagert.

Die Aufhebung erfolgt aufgrund der Rechtsunwirksamkeit des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans sowie der geanderten stadtebaulichen Konzeption. Wegen der Verlagerung
des grofB3flachigen Einzelhandelsstandortes vom Stadtrand an einen zentraleren Standort
in der Stadt besteht fir den Standort Schondorfer Mark kein o6ffentliches Interesse an
einer ,Heilung" und der Aufstellung einer entsprechenden Planung fir ein Sondergebiet
Handel. Nach Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans soll am Standort Schon-
dorfer Mark ein eingeschranktes Gewerbegebiet zuldssig sein. Die konkreten Festsetzun-
gen werden im Rahmen der Aufstellung des B-Planes festgelegt.

5.3 Fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die fir die Aufhebung des Bebauungsplans bedeutsamen fachlichen
Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes genannt. Sonstige Untersuchungen sind nicht
erforderlich.
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Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

5.3.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte gemaB3 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

a) Schutzgebiete
Der Geltungsbereich befindet sich in keinem naturschutzfachlichen Schutzgebiet.

b) Flachennaturdenkmale/Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich weder Natur-/Flachendenkmaler im Sinne
des § 28 BNatSchG in Verbindung mit § 18 SachsNatSchG noch geschitzte Land-
schaftsbestandteile im Sinne des § 29 BNatSchG in Verbindung mit § 19 SachsNatSchG.

c) Gesetzliche geschiitzte Biotope (8§ 30 BNatSchG und § 21 Sachsisches Natur-
schutzgesetz (SachsNatSchG)
Im Geltungsbereich befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

5.3.2 Sonstige fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

Vorhabenbezogene Untersuchungen oder Gutachten wurden fir die Aufhebung des VEP
nicht erstellt.

5.4 Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades der Ermittlung
der Umweltbelange

Schutzgut Boden/Altlasten

Mit der Umsetzung des VEP wurde die Flache des ehemaligen SB-Warenhauses und
Gartenmarktes zu ca. 80 % versiegelt. Fir den Bebauungsplans Nr. 26
»Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark wurde eine GRZ von 0, 7 festgesetzt, die
momentan noch nicht ausgenutzt ist.

Es ist davon auszugehen, dass auch im neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 49
~Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ eine maximale GRZ von 0,8 zuldssig sein wird.
Altlasten

Der Geltungsbereich ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster erfasst. Auch dariber
hinaus liegen keine Anhaltspunkte flir schadliche Bodenveranderungen vor.

-> Somit sind auch bei der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Belang Boden - Altlasten zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Im Geltungsbereich sowie im naheren Umfeld befinden sich keine Oberflachengewdsser.

Trinkwasserschutzzonen sind ebenfalls nicht vorhanden.

Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird der derzeitige
Versiegelungsgrad nicht unmittelbar verandert.

- Es ist davon auszugehen, dass bei der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser zu
erwarten sind.
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Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

Schutzgut Klima/Luft

Die mogliche Nachnutzung der bisherigen Flachen durch nichtstérendes Gewerbe lasst
zukinftig sogar weniger Verkehrsaufkommen erwarten. Der bereits ansassige Bau- und
Gartenmarkt genieBt Bestandsschutz.

- Bei Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind somit keine nachteiligen
Veranderungen flr das Lokalklima und die Lufthygiene zu erwarten.

Schutzgiiter Flora/Fauna

Flora

Innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurden folgende
der festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen umgesetzt:

- lockere Baumpflanzungen innerhalb der Parkflache

- die Bepflanzung der sidlichen Béschung

- Eingrinung der Baukoérper gegeniiber der B 87.

Die festgesetzte Biotopverbesserung in der siidlich des Plangebiets gelegenen Kiesgrube
in Form durch Entschlammung des Gewassers wurde nicht umgesetzt.

Fauna

Es wurden keine speziellen tierokologischen Kartierungen vorgenommen oder
entsprechende Fachgutachten erstellt. Es ist aber davon auszugehen, dass aufgrund der
auch nach dem Weggang von Marktkauf noch vorhandenen Nutzungen (Baumarkt,
Optiker-Filiale) als stdarker frequentierte Einzelhandelsflache nicht mit Vorkommen
besonders geschitzter oder nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschitzter Arten zu
rechnen ist.

= Es sind somit bei der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans keine
erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die heimische Pflanzen- und Tierwelt zu
erwarten.

Biologische Vielfalt
Die Baumpflanzungen sowie die Bdschungsbepflanzung sind nur kleine und zum Teil
durch den regelmaBigen Kundenverkehr stérungsbeeinflusste Lebensraume.

- Die biologische Vielfalt dieser Flachen wird durch die Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans nicht negativ beeinflusst. Es ist eher davon auszugehen, dass durch
die Nachnutzung durch Gewerbe die Storeinflisse durch den vorher bestehenden
Kundenverkehr eher zuriickgehen kénnten.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird als die wahrnehmbare Auspragung von Natur und Landschaft
verstanden. Neben den natirlichen Faktoren wie Relif, Bewuchs und Gewasser wird es
von der vorhandenen Nutzung gepragt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt auBerhalb von naturschutzfachlich wertvollen
Gebieten und auch nicht in der Nahe von geschitzten Landschaftsbestandteilen.

Der Geltungsbereich befindet sich im 6stlichen Ortsrandbereich von Eilenburg. Die Umge-
bung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist durch vereinzelte Wohngrundstiicke
sowie sldliche gelegene Kleingartenanlagen gekennzeichnet. Das Landschaftsbild ist an
dieser Stelle eher von mittlerer Bedeutung.
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Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

- Die Aufhebung des VEP d@ndert an diesem Sachverhalt nichts und hat keine nach-
teiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Menschen - Vorhandene Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurden keine
schallschutztechnischen Untersuchungen durchgefiihrt.

Es wurde unabhangig davon festgesetzt, dass im Bereich der angrenzenden schiitzens-
werten Nutzungen durch das Vorhaben keine Erhéhung der Immissionsschutzdauerpegel
eintreten dirfen, die zu einer Uberschreitung der in der TA Larm, Ziffer 2.3.2, DIN 18005
Beiblatt 1 genannten Immissionsrichtwerte fiihren. Im Abstand von 0,5 m vom
gedffneten, vom Larm am starksten betroffenen Fenster sind in der siddstlich des
Plangebiets liegenden Wohnbebauung tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A) und in den sidlich
angrenzenden Kleingartenanlagen tags und nachts 50 dB(A) einzuhalten.

Fir die Einhaltung der Orientierungswerte gegentiber Gewerbeldarm sollten Schallschutz-
maBnahmen in Verantwortlichkeit der jeweiligen Betreiber realisiert werden.

Als offensichtlich erforderlich aktive SchallschutzmaBnahmen wurde der Bau einer Schall-
schutzwand gegeniber der angrenzenden Wohn- und Wochenendhduser sowie eine ge-
schlossene Abschirmung des Parkdecks nach Osten und Siiden festgesetzt.

Tatsachlich sind keine negativen Auswirkungen durch den Betrieb des Einzelhandels-
standortes bekannt.

Ostlich und stidéstlich grenzen kleinere Wohnbaufldchen unmittelbar an. Nach Aufhebung
des VEP ist eine Nachnutzung des Standortes mit nichtstdrendem Gewerbe geplant. Fur
die geanderte immissionsschutzrechtliche Situation werden im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ Vertraglichkeitsunter-
suchungen angestellt, in deren Ergebnis eine Emissionskontingentierung erforderlich ist.

- Es sind somit bei der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans keine erheb-
lichen nachteiligen Wirkungen auf den Menschen zu rechnen.

Kultur- und sonstige Sachgiiter
- Da im Plangebiet keine Kultur- und Sachgiter vorhanden sind, kédnnen diese durch die

Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auch nicht beeintrachtigt werden.

Wechselwirkungen
Wechselwirkungen sind alle denkbaren und strukturellen Beziehungen zwischen den oben

genannten Schutzgltern, innerhalb von Schutzglitern sowie zwischen und innerhalb von
landschaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit
Projektwirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind.

Die Auswirkung der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auf verschiedene
Wechselwirkungen wurden bereits in den einzelnen Punkten betrachtet.

- Wechselwirkungen sind in Anbetracht dessen, dass es durch die Planaufhebung zu kei-

nen Veranderungen in den tatsachlichen und potentiellen Nutzungen kommt, nicht zu
erwarten.
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Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

5.5 Prognose liiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfithrung der Aufhebung

Bei Verzicht der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wiirde der Umweltzu-
stand keine Anderung erfahren.

5.6 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Aufhebung

Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans andert sich am Umweltzustand
zunachst nichts.

Es gibt fir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs bereits den Aufstellungsbe-
schluss Nr. 5/2018 vom 05.02.2018 fiur den Bebauungsplan Nr. 49 ,Gewerbegebiet
Schondorfer Mark™. Im September 2019 soll fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
eine Veranderungssperre verabschiedet werden. Im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans werden die Umweltbelange erneut betrachtet.

5.7 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Da durch die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans keine negativen
Auswirkungen fir den Menschen und auf die Umwelt entstehen, sind besondere
MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Auswirkungen auf die
Umweltbelange nicht erforderlich.

5.8 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der Rechtslage (de facto Unwirksamkeit des Vorhaben- und ErschlieBungsplans)
gibt es keine Alternative. Die Planung ist in einen rechtssicheren Zustand zu Uberfihren.
Dies geschieht aufgrund der vorgegebenen Stadtentwicklungsplanung mit der Aufhebung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49
~Gewerbegebiet Schondorfer Mark™.

5.9 Monitoring

Nach § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden als Trager der Planungshoheit die
erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplanung
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Aufhebung der Satzung. Die
Griinde wurden unter Punkt ... geschildert. Da parallel der Bebauungsplan Nr. 49
~Gewerbegebiet Schondorfer Mark aufgestellt wird, erfolgt in diesem Zusammenhang
eine erneute Umweltprifung. Fir die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
ist somit ein Monitoring nicht erforderlich.
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Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

5.10 Zusammenfassung

Im Rahmen des Verfahrens wurde geprift, auf welche Umweltbelange oder Teilaspekte
von Umweltbelangen die Aufhebung des VEP eventuell erhebliche Umweltauswirkungen
haben kann, die in der Abwagung zu bertlicksichtigen sind. Im Ergebnis dessen wurde
festgestellt, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen, die in der
Abwdgung zu beriicksichtigen waren, zu erwarten sind.

Da das Plangebiet zum (berwiegenden Teil bebaut ist, hat die Planaufhebung keine
erheblichen qualitativen und quantitativen Veranderungen von Umweltaspekten zur
Folge. Eingriffe in Natur und Landschaft sind aufgrund der Planaushebung nicht zu
erwarten. Fir zukinftige Nutzungen wird der Bebauungsplan Nr. 49 ,Gewerbegebiet
Schondorfer Mark aufgestellt. Auch das Landschaftsbild wird durch die Aufhebung keine
Anderung erfahren, da das Plangebiet weitestgehend bebaut ist.

Deshalb wird festgelegt, dass keine weiteren Ermittlungen zu den Umweltbelangen
erforderlich sind und deshalb auch nicht erfolgen sollen.

6. Verfahren und Rechtswirkung

Fir die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein Verfahren entsprechend
der Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Durch die Aufhebung des VEP wird dieser mit allen Festsetzungen ersatzlos aufgehoben.

Die zuvor nach den Festsetzungen errichteten Gebdude und Nutzungen behalten ihren
Bestandsschutz.

7. Abwagung - Konfliktbewaltigung

Wird im Verlauf des Verfahrens noch erganzt.
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Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 31.07.2019

8. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch - (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I
S. 3634)

Bundesnaturschutzgesetz — (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. I S. 706)

Sachsisches Naturschutzgesetz - (SachsNatSchG) vom 06.06.2013 (SachsGVBI. S. 451)
zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 14.12.2018 (SachGVBI. S. 782)

Baunutzungsverordnung - (BauNVO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. I S. 3786)

Eilenburg, 31.07.2019

Stadtverwaltung Eilenburg
Fachbereich 4 Bau und Stadtentwicklung
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Anlage 2 zur Begrindung zur Drucksache Nr. 029/Fb4/2019/LP-VII

Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufscenter
Schondorfer Mark™ der GroBen Kreisstadt Eilenburg

Kurzprotokoll zur
Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

Datum: 12.03.2019
Ort: Stadtverwaltung Eilenburg, Rathaus, Ratssaal
Teilnehmer: siehe Anwesenheitsliste

Es wurde von Seiten der Verwaltung auf die rechtliche Notwendigkeit der Aufhebung des
VEP hingewiesen und die zuklinftige Entwicklung des Standortes Schondorfer Mark
erldutert, die durch die 2. Anderung des Flachennutzungsplans auf der Grundlage der
Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes 2015 bereits vorbereitet wurde.

Folgende Wortmeldungen aus der Offentlichkeit wurden, hauptséchlich aber auch im
Hinblick auf die parallel zur Aufhebung laufenden Erstellung des BP 42 Sondergebiet
Handel ZiegelstraBe, geauBert:

Biirger/Einwender | Bedenken/Hinweise/Anregungen

Blrgerin - Frage nach den bestehenden Rechtsfehlern, Unverstandnis, dass
diese so lange unbemerkt blieben

Birgerin - Hinweis auf bewusste Negativplanung.

- Hinweis auf Hochwasserproblematik.

- bei der Beschlussfassung zum Verkauf des Grundstlicks Ziegelstra-
Be wurde kein Vergleich zum glinstigsten Standort vorgenommen

- Unverstandnis, dass mit vorliegender Planung die Anpassung des
Landschaftsschutzgebiets ,Mittlere Mulde™ an BP erfolgt

- Vernichtung von Wald, Ersatzpflanzung ist nicht aquivalent

Vertreter der - kann mit Bestandsschutz leben, ist allerdings keine zukunftsorien-
Domicil Hausbau tierte Ldsung.
GmbH - Der Toom-Baumarkt verbleibt am Standort Schondorfer Mark, ein

zusatzlicher Baumarkt ist nicht in Sicht. Mit der Neuerdffnung des
Sonderpostenmarktes am Altstandort Aldi ist der diesbezligliche
Markt ausgereizt.

- Mit der Firma Rewe besteht ein auf 10 Jahre ausgelegter Mietver-
trag zur Ansiedlung am Standort Schondorfer Mark. Rewe wird sich
definitiv ansiedeln. Was passiert dann mit der ZiegelstraBe?

- Es handelt sich aus seiner Sicht bei der Planung des Standortes
ZiegelstraBBe, der Aufhebung des VEPs Nr. 5 und der Aufstellung des
BPs Nr. 49 um eine Negativplanung gegen die die Domicil Hausbau
GmbH rechtlich vorgehen wird.

- Der Standort ZiegelstraBe ist geeigneter flir Wohnungsbau.

Vertreter der Rewe - Hinweis auf den bestehenden Mietvertrag mit Domicil Hausbau

Markt GmbH GmbH, der im Ergebnis jahrelanger Gesprache mit dem Eigentimer
entstand. Rewe méchte Nahversorgungsfunktion wieder aufleben
lassen.

- Bei Aufhebung des VEP und BP fir ein Gewerbegebiet kdnnte der
vorhandene TOOM-Markt den Standort verlassen, da er dort keine
Entwicklungsmadglichkeit sieht.




Blrger aus
Nachbargemeinde

- Der vorhandene VEP sollte ertlichtigt werden. Die bisherige Nut-
zung kann nicht ohne Entschadigung aufgegeben werden.

- Hinweis auf bereits schon langer vorhandene Hochwasser- und
Grundwasserprobleme.

Blurger - Die Stadt Eilenburg hat einen Versorgungsauftrag als Mittelzent-
rum, der auch zuklnftig zu sichern ist. Dazu gehdért auch die Versor-
gung der Birger von Doberschiitz, deren Interessen ebenso zu ver-
treten sind.

- Eine Zusammenflihrung der Stadtteile wird durch das Einkaufs-
zentrum nicht erreicht.

- Wettbewerb zwischen Einzelhandelsunternehmen ist nicht Angele-
genheit der Stadt.

- Die Aufhebung des VEPs flhrt zu Nachteilen, deshalb Ablehnung
des Verfahrens.

Blurger - Das Defizit an Versorgungsfunktionen kénnte ebenso am Standort
Schondorfer Mark ausgeglichen werden.

- Die bisher gefassten Beschllisse als demokratische Vorgdnge sind
Fakten, die anzuerkennen sind. Die Selbstbestimmung der Stadt ist
damit gegeben.

- Kritisch gesehen wird die in der Vergangenheit fiir EDEKA betrie-

bene Werbekampagne der Stadtverwaltung.

Bilrger - Zweifel an der Funktionalitat der verkehrstechnischen Erschlie-

Bung. Mit einem Kreisverkehr sind keine Rettungsgassen madglich,
es entstehen Stausituationen, Veranderungen in den Verkehrsstro-
men. Es ist mehr Verkehr in der Innenstadt zu erwarten.

Von Seiten der Verwaltung wurde nochmals ausdricklich darauf hingewiesen:

- dass durch den Bestandsschutz am Standort Schondorfer Mark nur ein SB-Warenhaus

zuldssig ist,

- dass mit der Ausweisung eines Bau- und Gartenfachmarktes am Standort ZiegelstraBe
lediglich die Sicherung eines entsprechenden Standortes fiir Eilenburg bezweckt ist.

13.03.2019

Schmidt




Anlage 3 zur Begriindung zur Drucksache Nr. 029/FB4/2019/LP-VII

Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) Nr. 5
~Einkaufscenter Schondorfer Mark™ der GroBen Kreisstadt Eilenburg

Kurzprotokoll zur
Frithzeitigen Beteiligung der Behdorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping)

Datum: 15.03.2019
Ort: Stadtverwaltung Eilenburg, Rathaus, Ratssaal
Teilnehmer: siehe Anwesenheitsliste

Erganzend zu den mit e-mail vom 26.02.2019 (ibergebenen Unterlagen wurde von Seiten
der Verwaltung einleitend nochmals auf die stadtebauliche Situation und die rechtliche
Notwendigkeit der Aufhebung des VEP hingewiesen und die zuklnftige Entwicklung des
Standortes Schondorfer Mark erldutert, die durch die 2. Anderung des Fladchennutzungs-
plans auf der Grundlage der Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes 2015 bereits vorbe-
reitet wurde.

Zur besseren Verdeutlichung der Lage der Planung in der Ortlichkeit wurde ein Plan mit
der Darstellung des VEP im Luftbild Gbergeben.

Folgende Wortmeldungen von den Behdrden wurden geduBert:

Behorden l_.!nd Bedenken/Hinweise/Anregungen
sonstige TOB

Landesamt fiir - Beflirwortung der Aufhebung des VEP

StraBenbau und - Das Anbauverbot flir die B 87 bleibt nach wie vor bestehen.
Verkehr (LASuV) - Erfahrungen zeigen (alle Eigentiimer haben bisher versucht
(Hr. Rohland) eine direkte Anbindung zu bekommen), dass der Standort fir

groBflachigen Einzelhandel unglinstig ist, da es keine direkte
Anbindung an die BundesstraBBe gibt!

- Die B 87 ist vermessen, allerdings katastermaBig noch nicht
verschmolzen.

- Die Zufahrt fir die Anlieferung kann aus der Sicht des LASuV
erhalten bleiben.

- Die Verkehrsanbindung flir ein Gewerbegebiet wird im Rah-
men der Aufstellung des BPs Nr. 49 geprift.

LASuV (Zentrale) - Vorstellung des Vorentwurfs zur Planungsfortfiihrung B 87
(Hr. Busch vom Biiro (liegt zz. beim Bundesministerium zur Prifung, Ende 2020 soll
SchiBler-Plan, beauftragt | das Planfeststellungsverfahren beginnen)

von der DEGES mit der - Das Plangebiet ist zuklnftig nur Uber die vorhandene Orts-
Planungsfortfihrung zur | straBe erschlossen, die parallel zur B87 fortgefiihrt werden soll.
B 87) Im Bereich der Anlieferungszone ist zukiinftig ein Kreisverkehr

geplant, an den das Gebiet mit angeschlossen wird, der aber
selbst keine Anbindung an die B87 erhalten wird.

- der Vorentwurf zur B 87 der Stadtverwaltung wird zur inter-
nen Information in digitaler Form (DXF) und als pdf-Datei Uber-
geben.

- Diese geplante Verkehrsanbindung ist im Rahmen der
Aufstellung des BPs Nr. 49 fiir ein Gewerbegebiet zu beachten.

Versorgungsverband - Bezugnehmend auf die bereits Gibergebene Stellungnahme
Eilenburg-Wurzen weist Herr Jahn auf die im SchieBstandweg vorhandene Trink-




(VEW) wasseranschlussmaéglichkeit hin. Dies ist bei der Aufstellung
(Herr Jahn) des B-Plans zu bericksichtigen.

Fernwasserversorgung | - Die vorhandene Fernwasserleitung ist grundbuchrechtlich

Elbaue-Ostharz gesichert, damit unproblematisch bei der Aufhebung des VEP.

(Herr Brodmann) - Es gibt zusammen mit dem VEW eine neue Versorgungskon-
zeption, nach der zuklnftig der Rickbau der Leitung vorgese-
hen ist.

Landratsamt Nord- - Auf der Grundlage des Entwurfs der Stellungnahme wurden

sachsen verschiedene Hinweise hinsichtlich Planunterlagen und umwelt-

(Frau Seidel) relevanten Aspekten gegeben. Die ausfihrliche Stellungnahme

wird Anfang der 12. KW zugestellt.

Doberschiitz - Nach Ansicht der Gemeinde Doberschitz ist der VEP nicht
(Blrgermeister Herr rechtsfehlerbehaftet und kdnnte deshalb beibehalten werden.
Martz) - Natulrlich sind Nahversorgungslésungen vorteilhaft, aber die

Blrger von Doberschiitz und zuklnftige Blirger des WA Am
Grinen Fink™ mdchten ihre Einkdaufe gesammelt an einem
Standort tatigen und dafiir ist der Standort Schondorfer Mark
bestens geeignet.

Von Seiten der Verwaltung sind im Nachgang der Veranstaltung folgende Punkte zu
prufen:

- Soll entsprechend der im Aufstellungsbeschluss formulierten Planziele des zukinftigen
B-Plans Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ Einzelhandel ausgeschlossen werden?
- Wird durch den Uberregionalen OPNV (nicht Stadtbus) der Standort Schondorfer Mark
noch angefahren?

AuBerdem ist ein Ubersichtsplan mit der konkreten Darstellung der aufzuhebenden
Restflache des VEP zu erstellen.

Im Zusammenhang mit dem Einwand von Biirgern im Rahmen der Offentlichkeitsbeteili-
gung, dass es sich bei der beabsichtigten Aufhebung des VEP und der Aufstellung des B-
Plans um eine Negativplanung handeln wiirde, wurde durch Frau Seidel vom Landratsamt
Nordsachsen mit dem Argument entkraftet, dass den Vorhaben eine stadtebauliche
Konzeption zugrunde liegt, die bereits durch Beschliisse ,legitimiert" ist.

15.03.2019

Schmidt
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Aufhebung Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 , Einkaufscenter Schondorfer Mark"

Behorde

Stellungnahme (Kurzusammenfassung)

Stellungnahme Verwaltung

1. Landratsamt
Nordsachsen vom

15.03.2019 und Teilnahme

am Scoping

1.1 Bauordnungs- und
Pla-nungsamt

1.1.1 SG
Planungsrecht/Ko-
ordinierung

- Plansicherungsinstrumente fir die nachfolgende Planung soll-
ten zeitgleich zur Anwendung kommen und die Uberplanung als
Gewerbegebiet unverzlglich weiterverfolgt werden

Beschluss Uber Verdanderungssperre ist im Stadtrat am
02.09.2019 geplant.

Die Aufstellung des Bebauungsplans (BP) Nr. 49 erfolgt
zeitnah. Als nachster Schritt ist die Beauftragung eines
Blros geplant.

In der Begrindung und im Umweltbericht sollte dargelegt wer-
den, welche Auswirkungen (auch stadtebaulich) nach der Auf-
hebung der Satzung zu erwarten sind. Z.B. kdnnten die Park-
platze dann Uberbaubar werden. Nach der Art der baulichen
Nutzung waren gewerbliche Nutzungen einschlieBlich groB- und
kleinflachigem Einzelhandel méglich. Das MafB der baulichen
Nutzung ware in der Bandbreite und Vielfalt der umliegenden
Gebdude maoglich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Aufstellung des BPs werden konkrete Fest-
legungen zur zukiinftigen Nutzung des Gewerbegebiets
getroffen. Prinzipiell wird Einzelhandel mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend des Ein-
zelhandels- und Standortkonzeptes fir die Stadt Eilenburg
2015 (EHK 2015) ausgeschlossen sein. Es ist nicht beab-
sichtigt, den VEP ohne Aufstellung eines nachfolgenden BPs
aufzuheben und somit die Rechtslage eines unbeplanten
Bereichs zu schaffen, der dann nach den §§ 34 bzw. 35
BauGB zu beurteilen ware. Somit ist die genannte Még-
lichkeit der Zulassigkeit von groB- und kleinflachigem
Einzelhandel an diesem Standort nahezu ausgeschlossen.
Entsprechende Erlduterungen in der Begriindung zum BP
mit integrierten Umweltrelevanten Betrachtungen enthal-
ten.

Hinweise fur 6ffentliche Bekanntmachung (Berilcksichtigung der
offentlichen Auslegung der umweltbezogenen Stellungnahmen)

Bertcksichtigung im weiteren Verfahren

Korrekte Bezeichnung des VEPs: Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™®

Korrektur erfolgt

lIN\-d1/6102/¥94/620 "IN @yoessoniq Jnz Bunpunibag inz { abejuy
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1.2 Umweltamt
1.2.1 SG Abfall/Boden-
schutz

Belange nicht berlhrt

Kenntnisnahme

1.2.2 SG
Immissionsschutz

Bei weiterer Planung (BP Nr. 49) ist eine Aussage zum Larm-
schutz erforderlich., evtl Emissionskontingentierung.

Berlicksichtigung im Rahmen der Aufstellung des BPs Nr.
49

1.2.3 SG Naturschutz

Die festgesetzten und realisierten griinordnerischen MaBnahmen
dienten der optischen Gestaltung und teilweise Kompensations-
funktionen (sudliche Béschung). Aufgrund von Lage, Struktur
und Auspragung der Flachen werden keine wesentlichen Biotop-
sowie Artenschutzbelange berihrt. Der Aufhebung des VE-
Planes stehen keine naturschutzrechtlichen Belange entgegen.

Kenntnisnahme

1.2.4 SG Wasserrecht
SB Wasserrecht

Belange nicht berihrt

Kenntnisnahme

2. Landesdirektion
Sachsen vom 12.03.2019
Raumordnung

- Aufhebung des VEP entspricht den Erfordernissen der Raum-
ordnung nur dann, wenn zeitgleich am Standort Schondorfer
Mark eine ungesteuerte Erweiterung und wesentliche Verande-
rung von groBflachigen, § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegenden
Einzelhandels baurechtlich verbindlich ausgeschlossen wird.
(Aufhebung VEP + Veranderungssperre)

- Unterlagen nicht ausreichend (fehlende Aussagen zum Ziel
und Zweck der Aufhebung des VEP und den damit verbundenen
raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen)

Der Beschluss Uber die Veranderungssperre soll am
02.09.2019 verabschiedet werden.
Die Aufstellung des BPs Nr. 49 ist vorgesehen.

Aussagen wurden in der Begriindung erganzt.

Baurecht

Baurecht
- VEP ist erst dann nichtig, wenn er formlich aufgehoben ist

Kenntnisnahme

- Allgemeine Ziele und Zwecke der Aufhebung nicht ersichtlich.

Begriindung wurde entsprechend erganzt

- Unterlagen nicht eindeutig

Die Unterlagen lagen in einer fir die frihzeitige Beteiligung
der Behdérden gemaB § 3 Abs. 1 BauGB ausreichenden
Form vor.

- Ziele fir die Aufstellung des Bebauungsplans flr ein Gewerbe-
gebiet sind ebenfalls nicht ersichtlich

Begriindung wurde entsprechend erganzt
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- fehlende Darlegung der stadtebaulichen Auswirkungen der
Aufhebung des VEP

Begriindung wurde entsprechend erganzt

- es ist nicht ersichtlich, ob mit dem Einleitungsbeschluss auch
gleichzeitig eine Veranderungssperre beschlossen wurde

Beschluss Uber Veranderungssperre ist im Stadtrat am
02.09.2019 geplant.

- Hinweis, dass nach Aufhebung des VEP und vor Planreife eines
neuen B-Plans eine Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34
BauGB gegeben sein kdnnte. Nach der Rechtsprechung ist an-
erkannt, dass es aufgrund der Planungshoheit erlaubt ist, nach
einem Aufstellungsbeschluss zur Aufhebung des Bebauungs-
plans Bauantrage zuriickzustellen oder eine Veranderungssperre
zu erlassen. Eine Mdglichkeit, sich auf die Unwirksamkeit des
VEP zu berufen, hat die Gemeinde nicht, auch wenn dies einem
Gericht in einem Rechtsstreit erlaubt ist.

Kenntnisnahme

3. Regionaler Planungs-
verband Leipzig-West-
sachsen vom 06.03.2019

Keine Bedenken, wenn das Sondergebiet zeitgleich als Gewerbe-
gebiet Uberplant wird

Das ist so vorgesehen. Der Beschluss zur Aufstellung des
B-Plans Nr. 49 wurde bereits am 05.02.2018 gefasst. Die
Planungsleistungen sollen in Kiirze vergeben werden.

4, Sachsisches
Landesamt fiir Umwelt,
Landwirtschaft und
Geologie vom 14.03.2019

Keine Bedenken

Kenntnisnahme

5. IHK zu Leipzig vom
11.03.2019

VEP ist nicht rechtsunwirksam, sondern trotz Rechtsfehlerbehaf-
tung verbindlich.

Kenntnisnahme

Genehmigte Verkaufsflachen kénnen grundsatzlich abgerufen
werden, wenn keine Veranderungssperre erlassen wird

Beschluss Uber Verdanderungssperre ist im Stadtrat am
02.09.2019 geplant.

Planunterlagen entsprechen nicht den gesetzlichen Anforderun-
gen (fehlende Begriindung, Karten nicht eindeutig), Aufhe-
bungsbereich nicht eindeutig gekennzeichnet.

Die Unterlagen lagen in einer fir die frihzeitige Beteiligung
der Behdérden gemaB § 3 Abs. 1 BauGB ausreichenden
Form vor.

keine Bedenken, wenn das Plangebiet zeitgleich als Gewerbe-
gebiet Uberplant wird

Das ist so vorgesehen. Der Beschluss zur Aufstellung des
B-Plans Nr. 49 wurde bereits am 05.02.2018 gefasst. Die
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Planungsleistungen sollen in Kiirze vergeben werden.

6. AZV ,Mittlere Mulde"
vom 01.07.2016

- das Gebiet ist an das 6ffentliche Abwassernetz angeschlossen

Kenntnisnahme

7. VEW vom 13.03.2019

- keine Bedenken
- Sicherung der Léschwasserversorgung bei Neutliberplanung

Erganzung der Begriindung

8. Mitnetz Strom mbH
vom 01.03.2019

- keine Bedenken (Ubergabe von Lagepldnen > keine
Betroffenheit)

Kenntnisnahme

9. Mitnetz Gas mbH vom
25.02.2019

- keine Einwande

Kenntnisnahme

10. GDM com vom
27.02.2019

- keine Einwande

Kenntnisnahme

11. Stadtwerke Eilenburg
vom 27.02.2019

- keine Einwande

Kenntnisnahme

12. Taucha vom
11.03.2019

- keine Einwande

Kenntnisnahme

13. Thallwitz vom
05.01.2019

- Belange nicht berihrt

Kenntnisnahme

14. Schonwolkau vom
11.03.2019

- Belange nicht berthrt

Kenntnisnahme

11.07.2019
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