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Betreff: Billigung und Beschluss zur Offenlage des Entwurfs des

Bebauungsplans Nr. 45 "Sondergebiet Handel GrenzstraBe"

Beschlussvorschlag:

1. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gegenidber dem
Aufstellungsbeschluss Nr. 30/2016 vom 04.04.2016 wie folgt geandert:

- Die westlich an das private Flurstick 2/206, Flur 33 Gemarkung Eilenburg
angrenzende o6ffentlich Verkehrsflache der LindenstraBe wird teilweise in den
raumlichen Geltungsbereich einbezogen.

- Die nordlich an das private Flurstick 2/206, Flur 33 Gemarkung Eilenburg
angrenzende offentliche Verkehrsflache der MittelstraBe wird teilweise in den
raumlichen Geltungsbereich einbezogen.

Der rédumliche Geltungsbereich hat damit eine GréBe von 17.186,55 m2,

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Anlage 1 zu

entnehmen.

2. Der Stadtrat billigt den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet
Handel GrenzstraBe® vom 20.01.2017 einschlieBlich der Begriindung und
beschlieBt, diesen gemall § 3 Absatz 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats
offentlich auszulegen.

3. Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 BauGB aufgestellt.

4, Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgt
gemal § 4a Abs. 2 BauGB im Rahmen der Offenlage.

Scheler

Oberburgermeister




Drucksache Nr.: 165/FB4/2016/1 Seite: 2

Problembeschreibung/Begriindung:

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans

Fir den Standort des Einkaufszentrums GrenzstraBe gibt es den seit 10.07.1992
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 2 ,Einkaufszentrum
GrenzstraBe". Das Einkaufszentrum ist Zentraler Versorgungsbereich fir den Stadtteil
Berg und nimmt wichtige Nahversorgungsfunktionen fiir diesen wahr (Konzept zur
Einzelhandels- und Standortentwicklung flir die Stadt Eilenburg, beschlossen als
Stadtebauliches Konzept am 06.06.2016).

Da es seit der Entstehung des Gebdudekomplexes keine baulichen
AufwertungsmaBnahmen gab, einzelne Leerstdande vorliegen sowie der im Gebiet
ansassige REWE-Markt seine Verkaufsflache erweitern will, sollen die
planungsrechtlichen Grundlagen geandert werden. Durch verschiedene, in der
Vergangenheit bereits vorgenommene, UmbaumaBnahmen innerhalb des REWE-
Marktes ist die zulassige Verkaufsflache fir das Einkaufszentrum (lt. VEP maximal
2.400 m?2 Verkaufsflache) bereits um ca. 300 m?2 Uberschritten. Mit der nun
beantragten Erweiterung des REWE-Marktes erhéht sich die derzeit vorhandene
Verkaufsflache des Einkaufszentrums auf knapp 3.000 m?2 Verkaufsflache. Eine
Genehmigung dieser Erweiterung ist nach § 34 BauGB nicht mdglich.

Anderung des Geltungsbereichs

Weil der aufzustellende Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 45 ,Sondergebiet Handel
GrenzstraBe™ den bislang geltenden VEP aufheben und ersetzen soll, sind alle vom
VEP betroffenen Flachen in das Plangebiet des B-Plans zu integrieren. Damit ist der
Geltungsbereich des B-Plans gegenliber der Abgrenzung gemafB Aufstellungsbeschluss
(Beschluss Nr. 30/2016 vom 04.04.2016) zu andern.

Inhalt des Bebauungsplans

Die Regelungen des VEPs fur ein Einkaufszentrum am Standort GrenzstraBe werden

zum Uberwiegenden Teil (ibernommen. Unter anderem gibt es folgende Anderungen:

- VergroBerung des Baufeldes,

- statt der bisherigen Festsetzungen der Geschossflachenzahl, Anzahl der
Vollgeschosse sowie den Gestaltungsvorschriften zur Dachform jetzt Festlegung
der maximalen Hohe der baulichen Anlagen (12 m Uber Gelandeoberkante),

- VergrdBerung der maximal zuldssigen Verkaufsflache flir das Gesamtgebiet von
2.400 m2 (VEP) auf 3.000 m2 (B-Plan),

-  Festlegung von prozentualen Anteilen an zentrenrelevanten Sortimenten (40 %)
gegenlber den nahversorgungsrelevanten Sortimenten, da der Standort im
Zentrenkonzept im Wesentlichen der Nahversorgung vorbehalten ist.

Verfahren:

Bei dem vorliegenden B-Plan handelt es sich um einen B-Plan der Innenentwicklung
gemall § 13a BauGB. Der B-Plan kann im vereinfachten Verfahren nach § 13
aufgestellt werden. Dies bedeutet, dass die Beteiligung der Offentlichkeit sowie die
der Behdrden und sonstiger Trdager offentlicher Belange nur einstufig erfolgen.
AuBerdem kann auf die sonst Ubliche Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB, den
Umweltbericht gemaB § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung abgesehen werden. Die Entscheidung fur die
Anwendung des verkirzten Verfahrens obliegt der Gemeinde.

Die in der Sitzung des Bauausschusses vorgelegenen Unterlagen wurden wie folgt

geandert:

- Wegfall der Kennzeichnungen der drei Zufahrtsbereiche,

- die Pflanzliste wurde Uberarbeitet und ist nun nur noch Anlage zur Begriindung,

- Erganzung der Begrindung (Seiten 27 bis 31) um die Gegeniberstellung der
Festsetzungen des aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 21 und
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des Bebauungsplans (Anderungen wurden in der Sitzung des Bauausschusses
mundlich erlautert),
- Aktualisierung der Verfahrensvermerke.

Voraussichtliche Terminkette:

17.02.2017 offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt
27.02. - 27.03.2017 Offenlage B-Plan-Entwurf

15.05.2017 Vorberatung der Abwagung im BA
12.06.2017 Abwdgung im SR

Anlagen zur Begrindung zur Drucksache:

- Entwurf des B-Plans Nr. 45 ,,SOH Grenzstrae™ vom 20.01.2017 (A3-Format) -
Anlage 1

- Entwurf der textlichen Festsetzungen vom 20.01.2017 - Anlage 2

- Entwurf der Begriindung zum B-Plan vom 20.01.2017- Anlage 3

finanzielle Auswirkungen ja [ nein [X

Die Finanzierung der Planung erfolgt durch den Eigentimer auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Vertrages.

Gremium Abstimmungsergebnis

Bauausschuss

Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg




Planzeichenerklarung gemsg pianzv

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 3 BauNVO 1990/2013)

Sonstige Sondergebiete, hier:
Einkaufszentrum Grenzstralle
(§ 11 BauNVO 1990/2013)

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

Grundflachenzahl (GRZ); hier GRZ 0,6

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

K Hohe der Oberkante baulicher Anlagen als
OK (max) Hochstmall gemal textlicher Festsetzung TF 3
gem. TF3 <o Aps. 1Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVvO)

Abweichende Bauweise

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

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO 1990/2013)

m====w  Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO 1990/2013)

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

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

— Strallenbegrenzungslinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

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

eoccccoce Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir
o S Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
000090090 Baumen, Strauchern und sonstigen

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

6. Sonstige Planzeichen

r | Grenze des réaumlichen Geltungsbereichs des
|:| Bebauungsplans
L 3 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

7. Darstellungen ohne Normcharakter

—1 10.00 |— Vermafung in Meter

8. Darstellungen der Kartengrundlage

Flurstlicksgrenze mit Flurstiicksnummer

vorhandenes Gebaude mit Hausnummer

Héhenpunkt in Meter tber
Normalhoéhennull (NHN)

Topografie und Vermesserhinweise
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Anlage 1 zur Drucksache 165/FB4/2016/1

Bebauungsplan Nr. 45
,oondergebiet Handel Grenzstrale*

- ENTWUREF -
Noch nicht rechtsverbindlich!

Planungsstand: Entwurf,
20. Januar 2017

Gemarkung: Eilenburg, Flur 33
(3187)

MaRstab: 1: 750 (DIN A3)
10 20 30 m

Plangrundlage: Amtlicher
Lageplan vom
16.12.2015

Dateiname: 170120_1_BP_Eilenburg.dwg

der GroRBen Kreisstadt Eilenburg

Bearbeitung durch:

Plan und Recht GmbH
Bauleitplanung
Entwicklungsplanung
Regionalplanung
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@
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10435 Berlin
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 45
»oondergebiet Handel GrenzstraBBe“
der GroBen Kreisstadt Eilenburg

Stand: 20.01.2017
Entwurf

Zeichnerische Festsetzungen

- Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet ,Einkaufszentrum GrenzstraBe*
geman § 11 BauNVO 1990/2013

- MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,6

- Hoéhe baulicher Anlagen: OKmax gemafi TF 3
- Baugrenze

- StraBenverkehrsflache

- StraBenbegrenzungslinie

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

- Geltungsbereich

Darstellungen ohne Normcharakter:
- VermaBung

Textliche Festsetzungen

. Art der baulichen Nutzung

TF 1.1 Allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets ,Einkaufszentrum
GrenzstraBe“

(1) Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum GrenzstraBe” dient insbesondere der
Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, die zur Erfillung der Versorgungsfunktion
des Nahversorgungszentrums GrenzstraBe erforderlich sind, einschlieBlich der
dazugehdrigen ErschlieBungsanlagen, Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen.

(2) Im Einkaufszentrum sind zulassig
e Einzelhandelsbetriebe, auch groBflachige;
e Einrichtungen fir die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager;
e Sozialrdume fir die Betriebe;
e Raume fir die Verwaltung der Betriebe;
e Stellplatze fir die Betriebe.
Weiterhin — auch in eigensténdiger Betriebsform - :
¢ Dienstleistungsbetriebe;

Seite 1 von 6



L‘ PLANZ
RECHT

e Schank- und Speisewirtschaften;
e LadenmaBig betriebene Handwerksbetriebe.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 und § 14 BauNVO
1990/2013)

TF 1.2 Beschrankung der Verkaufsflachen im Sondergebiet ,Einkaufszentrum
GrenzstraBe*

(1) Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum GrenzstraBe“ sind maximal 3.000 m?
Verkaufsflache fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zulassig.

(2) Im  Sondergebiet  ,Einkaufszentrum  GrenzstraBe” darf der Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente an der zuldssigen Gesamtverkaufsflache gemaf
Absatz 1 40 % nicht Uberschreiten.

(3) Nicht zentrenrelevante Sortimente sind unter Einhaltung der zuldssigen GRZ 0,60
uneingeschrankt zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 1990/2013)

TF 1.3 Anzahl der Stellplatze im Sondergebiet ,,Einkaufszentrum GrenzstraBe*

Die Anzahl die Stellplatze im Sondergebiet ,Einkaufszentrum GrenzstraBe” darf
insgesamt 195 nicht Uberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO 1990/2013)

II. MaB der baulichen Nutzunq

TF 2 Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl

Die Uberschreitung der in der Planzeichnung (Planschablone) festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 1990/2013
bezeichneten Anlagen ist bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) 0,9 zulassig.

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

TF 3 Zulassige Gebaudehohe

(1) Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum GrenzstraBe“ darf die Oberkante baulicher
Anlagen (OKmax) ein H6chstmal3 von 140,0 m tGber NHN nicht Uberschreiten.

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

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO 1990/2013)

Hinweis ohne Normcharakter: Die Geldndehéhe innerhalb des festgesetzten
Baufensters betrédgt durchschnittlich 127,7 m dber NHN. Bei Ausnutzung der in
Absatz 1 festgesetzten zuldssigen Gebdudehdhe ergibt sich eine Gebdudehdhe von
rund 12 m ab Geldndeoberkante.

Seite 2 von 6



L‘ PLANZ
RECHT

lll. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

TF 4 Festsetzung der abweichenden Bauweise

Flr das Sondergebiet ,Einkaufszentrum GrenzstraBe” 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 1990/2013)

TF 5 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen

Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum GrenzstraBe® sind die fur die zuldssigen Betriebe
erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen sowie freistehende Werbeanlagen auch
auBerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO 1990/2013)

IV. Grinordnerische 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 B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(Planzeichen 13.2.2. PlanZV) sind die im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
vorhandenen Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der in der Anlage zur
Begriindung aufgefihrten Pflanzliste empfohlen.

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

TF 7 Begrunung der Stellplatzanlage

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

(2) Auf den Stellplatzanlagen des Sondergebietes sind mindestens 26 groBkronige,
standortgerechte  einheimische Baume zu pflanzen und bei Abgang
nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume sind auf dem
Baugrundstick — auBerhalb der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und far
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 Begriindung aufgefiihrten
Pflanzliste empfohlen.

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

TF 8 Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle Festsetzungen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans ,Einkaufszentrum Eilenburg-Berg, GrenzstraBe® - Satzung der
Stadt Eilenburg tber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir das Gebiet Eilenburg-
Berg, GrenzstraBe/MittelstraBe -, in Kraft getreten am 10.07.1992, auBBer Kraft.
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Festsetzung der Sortimentsliste (..Eilenburger Liste)

Sortimentsliste gemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg

(Stadtrat-Beschluss Nr. 014/FB4/2016/1)

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 Kérperpflegeartikel (WZ-Nr.
47.75),

Waschmittel fir 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 orthopéadische
Artikel

Medizinische und orthopédische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Biicher, Papier,
Schreibwaren/Blroorganisation

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

Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe,
Antiquariat

Kunstgegenstande, 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

Geréate 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 ElektrogroBgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Foto, Optik

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

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

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fir
Bekleidung und Wé&sche 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)
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VI. Hinweise ohne Normcharakter

1. Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fiir besonders
geschutzte 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.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 45
»oondergebiet Handel GrenzstraBe“
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Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet Handel GrenzstraBe* der Stadt Eilenburg
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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, GrenzstraBe“ 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. Die aktuelle Verkaufsflache belduft
sich auf 2.677 m2.

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

Seit der Errichtung des Einkaufszentrums wurden keine baulichen AufwertungsmafBnahmen
vollzogen, einzelne Flachen stehen derzeit leer. Daher beabsichtigt der Eigentimer nun, 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 vergréBern. Im Gegenzug sollen die pavil-
lonartigen, 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-
Bungsplan 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 ErschlieBungsplan aufge-
hoben. Zudem soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans - auch im Sinne des am 06.06.2016
beschlossenen Einzelhandelskonzeptes - der planungsrechtliche Rahmen flr die Sicherung der
Grundversorgung des Stadtteils Eilenburg-Berg in Form des Nahversorgungszentrums Grenz-

! Zur ausfiihrlichen Darstellung der Einzelheiten zum VEP siehe Kapitel ,4.1.4 Bebauungsplane“ der Begriindung.
2
Ebenda.
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straBBe (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 GrenzstraBe® entschlossen.

2. Lage und GroBe des Plangebietes

Das Einkaufszentrum liegt inmitten des Stadtteils Berg, an der Kreuzung Grenzstra-
Be/MittelstraBe in einem Gebiet, das Uberwiegend von Wohnnutzung gepréagt ist. Der Stadtteil
Berg liegt westlich des Eilenburger Stadtzentrums. In diesem Stadtteil fand, aufgrund der ver-
kehrlichen Lagegunst an der B 107 und B 87, in der Vergangenheit eine rege Siedlungsentwick-
lung statt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45 umfasst das Flurstiick 2/206 der
Flur 33, Gemarkung Eilenburg. Hinzu kommen Teile des Flurstlicks 2/82 der Flur 33 in der Ge-
markung Eilenburg. Auf dem Flurstick 2/206 liegen das Einkaufszentrum sowie die zugehdri-
gen Stellplatze. Auf dem anderen, nur teilweise erfassten Flurstliick befinden sich die &ffentlich
gewidmeten StraBen. Das Plangebiet hat insgesamt eine GréBe von ca. 1,72 ha.

Abb. 1: Lage des Plangebiets in Eilenburg

Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2016

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer formalisierten Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Im Interesse der Beschleunigung des Planver-
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fahrens wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.

Auf Grund seiner GroBe und Lage im Stadtgebiet erfillt das Planvorhaben die Anforderungsvo-
raussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 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 geringfligig erweitert werden kénnen, um zeitgemaf zu bleiben. Da-
mit dient der B-Plan einer MaBnahme 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
insgesamt hat lediglich eine GréBe von knapp 13.222 m2.

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

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 Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG unterliegt. Das ist nicht nur der Fall, wenn das
Vorhaben in Spalte 1 der Anlage 1 zum UVPG aufgefuhrt ist; die Pflicht zur Durchfihrung eines
solchen Verfahrens kann auch das Ergebnis einer in Spalte 2 der Anlage 1 zum UVPG ange-
ordneten Vorprufung des Einzelfalls sein. Eine solche Vorprifung des Einzelfalls war bei dem
hier vorliegenden Planvorhaben erforderlich.

Die Erforderlichkeit der Durchflihrung einer Vorprifung ergibt sich hier aus der Nr. 18.8 der An-
lage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung. 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 Planung) von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben im Innenbereich ab einer
zuldssigen Geschossflache von 1.200 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach
MaBgabe von § 3c S. 1 UVPG vorzunehmen. Der Lebensmittelmarkt umfasst bereits in seinem
derzeitigen Zustand 1.583 m? Verkaufsflache; die Geschossflache (Verkaufsflache zzgl. Neben-
und Sozialrdumen, Kuhlrdumen, Lagerflachen und sonstigen Funktionsflachen) betragt bereits
knapp mehr als 2.000 m2. Durch den Bebauungsplan soll die geplante Erweiterung der Ver-
kaufsflache des Lebensmittelmarktes um rund 220 m? ermdglicht werden (zu den Verkaufsfla-
chenbestanden und — entwicklungen vgl. auch Kap. 7.1 der Begriindung zur TF 1.2). Insgesamt
wird eine Erweiterung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache des Ein-
kaufszentrums um rund 300 m? durch den B-Plan eréffnet. Die Schwellenwerte des UVPG wer-
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den somit Uberschritten. Dadurch wird die Pflicht ausgeldst, zu prifen, ob ein solches Vorhaben
der UVP-Pflicht nach dem UVPG unterliegen wirde.

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

Ergibt die Vorprifung — 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 mlssen uneingeschrankt beachtet werden.

3.1 Durchfliihrung der allgemeinen Vorpriifung nach § 3 ¢ UVPG als Vo-
raussetzung flir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB

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

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

zung der zustandigen Behdérde” (hier: der Stadt Eilenburg) ,aufgrund Uberschlagiger Prifung®
unter Berlcksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG aufgeflihrten Kriterien erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen haben kann. Bei der Vorprifung ist geman § 3c UVPG zu berlck-
sichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die von Vorhabentrager vorgesehenen

Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden. Bei der

allgemeinen Vorprifung ist auch zu bertcksichtigen, inwieweit die Prufwerte fur GréBe oder

Leistungen, die die Vorprifung erdffnen, Uberschritten werden. Die Durchfihrung und das Er-

gebnis der Vorpriifung sind zu dokumentieren.

Die hier gemaB § 3c UVPG erforderliche Uberschlagige Prifung wurde auf der Grundlage vor-
handener Unterlagen unter Beriicksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG genannten Krite-
rien anhand der nachstehenden Tabelle mit folgenden Ergebnissen durchgefihrt.

Hinweis: Da die Vorpriifung Uberschlédgig durchzufiihren ist, reicht die plausible Erwartung, dass
eine Realisierung des geplanten Vorhabens nicht zu erheblichen, nachteiligen Umweltauswir-
kungen fihren kann, aus, um eine UVP-Pflicht zu verneinen (und umgekehrt). Es bedarf somit
keiner exakten Beweisflihrung.
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3.1.1 Prifung der UVP-Pflichtigkeit eines groBflachigen Lebensmittelmark-

tes am beabsichtigten Standort anhand der Kriterien der Anlage 2

zum UVPG
Lfd. Kriterien geman 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 GroBe des Vorha- In § 13a Abs. 1 BauGB hat der deutsche Gesetzge-
bens: Ldst das ber bestimmt, bis zu welcher FlachengréBe — ge-
Vorhaben schon messen an der zuldssigen Grundflache — nicht ohne
wegen seiner Gré- |NEIN konkrete Anhaltspunkte damit gerechnet werden
Be voraussichtlich muss, dass von einem Vorhaben allein wegen seiner
erhebliche nachtei- GréBe erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
lige Umweltauswir- ausgehen werden. Diese Grenze liegt bei 70.000m>.
kungen aus? Das bestehende Einkaufszentrum hat eine Ge-
schossflache von 3.766 m2. Durch die Erweiterung
erhéht 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 GréB8e des Vor-
habens keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten.
1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft:
Lést das Vorhaben voraussichtlich erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf fol-
gende Schutzgliter aus?
1.2.1 |auf das Wasser NEIN Oberflachengewasser sind nicht betroffen, da im

einschl. Grundwas-
ser?

Gebiet keine Oberflachengewasser vorhanden sind.

Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um ein
Hochwasserrisikogebiet.

Das bestehende Einkaufszentrum wird nur geringfa-
gig erweitert. Fir die Neubauflachen werden vorran-
gig bisherige Stellplatzflichen 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 fiir das Schutzgut Was-
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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 Uberwiegenden
Teil werden durch den (ohnehin geringfligigen) Ein-
griff bereits versiegelte Flachen in Anspruch ge-
nommen.

Insofern ist nicht davon auszugehen, dass durch das

Vorhaben zusétzliche 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 m2
Geschossflache. Fir die Erweiterung des Baukor-
pers werden zum groBten 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 gréBtenteils 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 Grundstiick liegt auBerhalb eines Landschafts-
schutzgebiets und auch in der Nahe des Grund-
stlicks sind keine geschdtzten
Landschaftsbestandteile vorhanden.

Da es sich lediglich um die geringfligige 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:

Ldst das Vorhaben
voraussichtlich er-
hebliche nachteilige

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
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Umweltaus-
wirkungen durch
Abfallerzeugung
aus?

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 Aufenthaltsqualitéat der Kun-
den dienen soll.

Ebenso werden durch den Einzelhandelsbetrieb kei-
ne Abfalle produziert, die Uberwachungsbedurftig
oder wassergeféahrdend sind.

Gleiches gilt fir anfallende Abwassermengen.

Lediglich im Zuge der UmbaumaBnahmen kann es
zeitweise zu erhdhten 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 erwéhnt, ist auf dem Grundstuck 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
ausgeldsten Verkehr. Dieser ist geeignet, Luftver-
schmutzungen hervorzurufen und die umliegenden
Wohnnutzungen durch Larm zu beeintrachtigen.

Da die durch den Bebauungsplan ermdglichte, ge-
ringflgige VergréBerung des Einkaufszentrums kei-
ne unmittelbaren Folgen, wie z.B. die Ansiedlung
weiterer Einzelhandelsbetriebe mit hoher Magnet-
wirkung, nach sich zieht, &ndert 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) bestéatigte, dass das Vorhaben
aus schalltechnischer Sicht genehmigungsfahig ist.
Unter Berlcksichtigung der vom Gutachter vorge-
schlagenen und im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisenden SchallschutzmaBnahmen kénnen
die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
nachstgelegen Wohnhauser und an den geplanten
Wohnbauflachen im B-Plan Nr. 9 der Stadt Eilenburg
eingehalten werden.

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

1.5

Unfallrisiko, ins-
besondere mit
Blick auf verwen-
dete Stoffe und
Technologien:

Ist das Voorhaben
mit besonderen
Unfallrisiken ver-

NEIN

Das Vorhaben ist nicht mit besonderen Unfallrisiken
verbunden. Es werden keine gefahrlichen oder was-
sergefahrdeten Stoffe gelagert, genutzt oder produ-
Ziert.

Damit ist mit dem Bauvorhaben kein erhebliches
Unfallrisiko verbunden.
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bunden, insbes. mit
Blick auf die ver-
wendeten Stoffe
und Technologien?

Standort des Vorhabens

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben méglicherweise 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-
zung des Gebietes,
insbesondere als
Flache fir Siedlung
und Erholung, fur
land-, forst- und
fischereiwirtschaft-
liche Nutzungen,
far sonstige wirt-
schaftliche und
offentliche Nutzun-
gen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung
(Nutzungskrite-
rien):

Kédnnte das Vorha-
ben im Hinblick auf
die bestehende Nut-
zung voraussichtlich
erhebliche nachteili-
ge Umweltauswir-
kungen auslésen?

NEIN

Im Plangebiet selbst befinden sich lediglich das Ein-
kaufszentrum sowie die zugehdérigen Nebenanla-
gen. Das Grundstiick ist Uberwiegend versiegelt und
wird nur durch wenige Rabatten mit Baum- und
Strauchpflanzungen sowie gréBeren Grlnstreifen
entlang der Mittel- und GrenzstraBe aufgelockert.
Da das Vorhaben darin besteht, die vorhandenen
Baulichkeiten in geringem MaBe zu erweitern, um
den Lebensmittelmarkt um 221 m2 Verkaufsflache
zu vergroBern, 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 Verkehrsstrdbme erzeugt, eine zusatzliche
Luft- und Larmbelastung ist daher nicht zu erwarten.

Aufgrund der Vorbelastungen der vorhandenen be-
nachbarten Nutzungen ergibt sich, dass aus der
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

NEIN

Wasser:

Im Gebiet selbst oder in dessen unmittelbarer Um-
gebung befinden sich keine Oberflachengewasser.
Das nachste Oberflachengewasser ist der Mihlen-
graben, der sich in ca. 500 m Entfernung &stlich
vom Plangebiet befindet. Dementsprechend ist da-

Seite 12




Begriindung zum

Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet Handel GrenzstraBe* der Stadt Eilenburg

Gebietes (Quali-
tatskriterien)

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

von auszugehen, dass durch das Vorhaben keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen auf den
Reichtum, die Qualitdt und Regenerationsfahigkeit
dieses Oberflachengewéssers 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 veréndert.

Natur:

Das Gebiet (einschlieBlich dessen Umgebung) weist
aufgrund seiner Lage, GréBe und bereits vollzoge-
nen Uberformung keine herausragenden Qualitaten
fir 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. Schitzenswerte
Landschafts- oder Naturbestandteile befinden sich
nicht in der Umgebung.

Die Flache selbst ist bereits zum GroBteil versiegelt,
es handelt sich nicht um einen unberihrten Land-
schaftsraum.

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 Schutzgiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkrite-

rien):

Kénnte das Vorhaben in folgenden besonders geschiitzten Gebieten erhebliche nachteilige

Umweltauswirkungen auslésen?

2.3.1

Auswirkungen auf

Der Vorhabenstandort selbst liegt nicht innerhalb
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Natura 2000-Gebiete | NEIN oder in einer beeinflussbaren N&he von Natura-
Nummer 8 des Bun-

desnaturschutzge- Somit hat es keine Auswirkungen auf Natura-2000
setzes? Gebiete.

2.3.2 | Auswirkungen auf Das Plangebiet befindet sich auBBerhalb von Natur-
Naturschutzgebiete |NEIN und Landschaftsschutzgebieten.
nach § 23 des Bun-
desnaturschutzge- Demnach gehen vom Vorhaben keine Auswirkun-

o gen auf Naturschutzgebiete aus.
setzes, soweit nicht
bereits von Nummer
2.3.1 erfasst?

2.3.3 | Auswirkungen auf Nationalparke und Naturmonumente sind in beein-
Nationalparke und flussbarer Nahe des Plangebiets nicht vorhanden.
Nationale Naturmo-
numente nach § 24 Eine Auswirkung auf Nationalparke und Nationale
des Bundesnatur- NEIN Naturmonumente kann damit ausgeschlossen wer-

den.
schutzgesetzes, so-
weit nicht bereits von
Nummer 2.3.1 er-
fasst?

2.3.4 | Auswirkungen auf Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete
Biosphérenreservate sind in beeinflussbarer Nahe nicht vorhanden.
und Landschafts-
schutzgebiete ge- Dementsprechend gehen vom Vorhaben keine
maf den §§ 25 und NEIN Auswirkungen auf Biospharenreservate und Land-

schaftsschutzgebiete aus.
26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes?

2.3.5 | Auswirkungen auf Naturdenkmaler sind in beeinflussbarer Nahe nicht
Naturdenkmdler vorhanden.
nach § 28 des Bun- |NEIN Naturdenkmaler werden vom Vorhaben nicht beein-

trachtigt.
desnaturschutzge-
setzes?
2.3.6 | Auswirkungen auf Geschitzte Landschaftsbestandteile einschlieBlich

geschilitzte Land-
schaftsbestandteile,

von Alleen sind in beeinflussbarer Nahe nicht vor-
handen.

Seite 14




Begriindung zum

Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet Handel GrenzstraBe* der Stadt Eilenburg

einschlieBlich Alleen, | NEIN

nach § 29 des Bun- Damit gehen mit der Umsetzung des Vorhabens
desnaturschutzge- keine Auswirkungen auf geschiitzte Landschaftsbe-
setzes standteile einher.

2.3.7 | Auswirkungen auf GeschUtzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind im
gesetzlich geschiitz- Plangebiet nicht vorhanden.
te Biotope nach § 30 |NEIN
des Bundesnatur- Negativen Auswirkungen des Vorhabens auf ge-
schutzgesetzes? schitzte Biotope sind daher nicht méglich.

2.3.8 | Auswirkungen auf Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Wasserschutzgebie- selbst noch in unmittelbarer Umgebung befinden

sich Wasserschutzgebiete oder Heilquellenschutz-
te nach § 51 des ;
gebiete.
Wasserhaushaltsge- Uberschwemmungsgebiete nach dem Wasserhaus-
setzes, Heilquel- haltsgesetz sind in beinflussbarer Néahe des Plan-
/enschutzgeblete gebletS n|Cht Vorhanden.
nach § 53 Absatz 4
des Wasserhaus- Folglich gibt es keine erheblich negativen Auswir-
o kungen auf die genannten Schutzgebiete.
haltsgesetzes, Risi- |NEIN
kogebiete nach § 73
Absatz 1 des Was-
serhaushaltsgeset-
zes sowie
Uberschwemmungs-
gebiete nach § 76
des Wasserhaus-
haltsgesetzes?

2.3.9 | Auswirkungen auf Gebiete, in denen die in Vorschriften der Europai-
Gebiete, in denen schen Union festgelegten Umweltqualitdtsnormen
die in Vorschrif bereits Uberschritten sind, sind in beeinflussbarer

e in Vorschriiten Néahe des Plangebiets nicht vorhanden.
der Européischen NEIN
Union festgelegten Demzufolge ist nicht erkennbar, dass das Vorhaben
Umweltqualitdtsnor- Auswirkungen auf Gebiete in denen die Vorschriften

men bereits (iber-
schritten sind?

der Européischen Union festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind, hat.

2.3.
10

Auswirkungen auf
Gebiete mit hoher
Beviélkerungsdichte,

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
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insbesondere Zent- und Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
rale Orte im Sinne  INEIN reichs ,Nahversorgungszentrum GrenzstraBe“ und
der verbrauchernahen Versorgung leistet.
des § 2 Absatz 2 . gung R :
Nach eigener Recherche zu den O6konomischen
Nummer 2 des Auswirkungen der geplanten Verkaufsflaichenerwei-
Raumordnungsge- terung ist festzuhalten, dass erhebliche stédtebau-
setzes? lich relevante Effekte nicht anzunehmen sind.
Erhebliche Auswirkungen auf Gebiete mit hoher
Bevdlkerungsdichte sind damit nicht zu erwarten.
2.3. | Auswirkungen auf Es sind keine Bodendenkmale im Plangebiet be-
11 in amtlichen Listen kannt.
oder Karten ver-
zeichnete Denkmé- Folglich ist nicht mit Auswirkungen auf Bodendenk-
ler male zu rechnen.
Denkmalensembles,
Bodendenkmaéler NEIN
oder Gebiete, die
von der durch die
Lander bestimmten
Denkmalschutzbe-
hérde als archéolo-
gisch bedeutende
Landschaften einge-
stuft worden sind?
3. Merkmale der moglichen Auswirkungen
Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den Nummern
1 und 2 aufgeflihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rechnung zu tragen:
3.1 dem Ausmal der Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern

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

Sind die méglichen
erheblichen Auswir-
kungen des Vorha-
bens insbes. im
Hinblick auf das

NEIN

1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt und den Menschen. Daher eribrigt sich
eine Prifung der besonderen Merkmale von mdogli-
chen Auswirkungen.
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Ausmal3 des be-
troffene Gebiets und
der ggf. betroffenen
Bevdélkerung bes.
kritisch zu beurtei-
len?

3.2

dem etwaigen
grenziiberschrei-
tenden Charakter
der Auswirkungen:

Sind die méglichen
erheblichen Auswir-
kungen des Vorha-
bens insbes. wegen
eines grenziiber-
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 eriibrigt sich eine Prifung der
besonderen Merkmale von mdglichen Auswirkun-
gen. Mit grenziberschreitenden Wirkungen ist nicht
zu rechnen.

3.3

der Schwere und
der Komplexitat der
Auswirkungen:

Sind die méglichen
erheblichen Auswir-
kungen des Vorha-
bens insbes. wegen
der Schwere und
Komplexitat der
Auswirkungen 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. Daher eriibrigt sich eine Prifung der
»Schwere und Komplexitat* von mdglichen Auswir-
kungen.

3.4

der Wahrschein-
lichkeit von Aus-
wirkungen:

Sind die méglichen
erheblichen Auswir-
kungen des Vorha-
bens wegen der

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 besteht auch keine Wahrschein-
lichkeit von Auswirkungen, die kritisch zu beurteilen
waren.
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(hohen) Wahrschein-
lichkeit der Auswir-
kungen bes. kritisch
zu beurteilen?

3.5

der Dauer, Haufig-
keit und Reversibi-
litat der
Auswirkungen:

Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern
1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt. Daher bestehen auch hinsichtlich der
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

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  férmlichen
Umweltvertraglichkeitsprufung mit Umweltbericht ist daher nicht erforderlich. Dessen ungeach-
tet werden alle Umweltbelange in die Planung einbezogen.

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

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren dirfen keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten Schutzgiter
bestehen. Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten Schutzgltern handelt es sich um
,die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes® (Natura 2000-Gebiete sind die FFH-Gebiete und die Europaischen Vogel-
schutzgebiete).

Da das Plangebiet auBerhalb von Schutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
liegt und sich auch in unmittelbarer Umgebung keine Natura 2000-Gebiete befinden, bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB benannten
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Schutzglter — also fir 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 GrenzstraBe® der Stadt Eilenburg darf als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB des § 13a BauGB unter Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens aufgestellt werden. Dafiir sprechen folgende Griinde:

= Das Planvorhaben erflillt aufgrund seiner GréBe und Lage im Stadtgebiet die Anforderungs-
voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemai § 13a BauGB. Der
Bebauungsplan bereitet die behutsame Erweiterung eines vorhandenen Einkaufszentrums
vor und dient damit einer MaBnahme der Innenentwicklung,

= Die durch den Bebauungsplan festzusetzende zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO betragt deutlich weniger als 20.000 m2.

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

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

3.4 Verfahrenserleichterungen und Verfahrensschritte

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

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

= Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wird abgesehen.

= Bei der o6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs werden 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.

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
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erfolgt oder zulassig. Da dieser Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zuzuordnen ist, entféllt in die-
sem Verfahren die Ausgleichspflicht. Dennoch werden die abwéagungserheblichen Belange von
Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a BauGB) gemai § 2 Abs. 3 BauGB ermittelt und
bewertet sowie in die bauleitplanerische Abwagung geman § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Im Rahmen der Bekanntmachung zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit wird auf die Ver-
fahrensbesonderheiten des beschleunigten Verfahrens hingewiesen.

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

Verfahrensschritt Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat (SR) der Stadt Eilenburg 04.04.2016
Beschluss Nr. 034/FB4/2016

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

Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsunterlagen wird fortgeschrieben
Beschluss Nr.

Bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Eilenburg
Jg. Nr. vom

Férmliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher | wird fortgeschrieben
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung gemaB § 3 | wird fortgeschrieben
Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemafi § 10 Abs. 1 BauGB wird fortgeschrieben
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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 derzeit nur im Rohentwurf in der
Fassung vom 29.05.2015 vor® und enthalt daher noch keine fiir die Gemeinde verbindlichen
Ziele und Grundséatze der Raumordnung. Die darin enthaltenen, sich in Aufstellung befindlichen
Ziele sollen jedoch auch schon im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens berlicksichtigt wer-
den, um eine spéatere Plan&nderung in Folge einer méglichen Anpassung an dann verbindliche
Ziele der Raumordnung zu vermeiden. Die in den anderen beiden Planwerken enthaltenen Zie-
le (Z) der Raumordnung sind verbindlich und die Grundséatze (G) im Rahmen der Planaufstel-
lung angemessen zu berticksichtigen.

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 grundsétzlichen planerischen Vorstellungen
fir den gesamten Freistaat Sachsen. Die darin enthaltenen Ziele und Grundséatze der Raum-
ordnung werden im gultigen Regionalplan Westsachsen bzw. dessen Fortschreibung als Regi-
onalplan Leipzig-Westsachsen weiter konkretisiert.

8 Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen (Hrsg.): Gesamtfortschreibung Regionalplan Westsachsen
2008, http://rpv-westsachsen.de/der-regionalplan/gesamtfortschreibung-regionalplan-westsachsen-2008/, Zugriff am
30.03.2016
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Far die vorliegende Planung sind die nachfolgend aufgefiihrten Ziele des LEP 2013, des Regio-
nalplans Westsachsen 2008 und der Rohfassung des Regionalplans Leipzig-Westsachsen
2017 von Bedeutung:

» Zentrale Orte sind fir ihren jeweiligen rdumlichen Verflechtungsbereich als Versorgungs-
und Arbeitsplatzzentren zu stédrken. (Z 2.3.1 — Regionalplan Westsachsen 2008)

Durch die geringfugige Erweiterung des Einkaufszentrums wird der ansdssige 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 groBflichigen Einzelhandelsbetrieben ist nur in
Ober- und Mittelzentren zulédssig. (Z2.3.2.1 — LEP 2013)

» Bei liberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten ist die Ansiedlung und Erweiterung von
groBfldchigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stddtebaulich integrierter Lage zuldssig. In
den Zentralen Orten sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zu-
ldssig.(Z 2.3.2.3 — LEP 2013)

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

» Durch die Zentralen Orte sind die Standorte, in denen die Erweiterung von groBflédchigen
Einzelhandelseinrichtungen geméan3 den Zielen des LEP bzw. den Zielen des Regionalplans
zuldssig sind, abzugrenzen und zu begrinden. (Z 2.3.2.4 — Regionalplan Leipzig-
Westsachsen 2017)

= Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBfldchigen Einzelhandels-
einrichtungen mit dberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder mit einem Anteil von
mehr als 800 m? Verkaufsfldche fir innenstadtrelevante Sortimente soll in den Versor-
gungs- und Siedlungskernen der Mittel- und Oberzentren erfolgen. Dabei soll die Ansied-
lung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBfldchigen
Einzelhandelseinrichtungen mit einem Anteil von mehr als 800 m? Verkaufsfldche ftr innen-
stadtrelevante Sortimente nur in stddtebaulich 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 groBfldchigen Einzelhandelseinrichtungen zuldssig sind, sind durch die
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Zentralen Orte abzugrenzen und zu begrinden. (Z 6.2.5 — Regionalplan Westsachsen
2008)

Das vorhandene Einkaufszentrum GrenzstraBe befindet sich in einer stadtebaulich integrierten
Lage, inmitten eines ausgewiesenen Mittelzentrums. Das Einkaufszentrum und seine umlie-
genden Flachen gelten geman Flachennutzungsplan und Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Eilenburg vom 20.05.2016 als zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszent-
rum GrenzstraBe“, mit dem Schwerpunkt auf 60 % Nahversorgung. Der zur Erweiterung vorge-
sehene Lebensmittelmarkt ist integraler Bestandteil des Zentrums. Dem Kongruenzgebot und
dem Integrationsgebot wird entsprochen. Damit ist das Vorhaben mit den aufgeflhrten raum-
ordnerischen Zielen vereinbar.

= Die Erweiterung soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich
des Zentralen Ortes wesentlich liberschreitet. (Z2.3.2.4 LEP 2013)

= Die Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage,
GréBe des Vorhabens oder Folgewirkungen das stddtebauliche Gefiige, die Funktionsfé-
higkeit des zentralértlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung
des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrédchtigen.
(£2.3.25—-LEP 2013)

Aufgrund der geringen GréBe der durch den B-Plan insgesamt erdffneten Verkaufsflachener-
weiterung von insgesamt rund 300 m? gegenlber 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 auszuschlieBen.

Auch stadtintern ist nicht mit einer stadtebaulich unerwiinschten Verschiebung des Standortge-
figes zu rechnen. Die eréffnete Erweiterung um rund 300 m? Verkaufsflache gegeniiber dem
Bestand hat weder Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit der Eilenburger Innenstadt noch
auf die des Nahversorgungszentrums PuschkinstraBe. 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.

Auch dem raumordnerischen Beeintrachtigungsgebot wird entsprochen. Das Planvorhaben
steht somit in Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung.

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
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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 GrenzstraBe® entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Es bildet
eines der drei definierten Versorgungszentren.

J i
i
I

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

* 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 mafBgeblich. Die im FNP
aufgefihrte 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 Grundgerust 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 Prioritat eingerdumt werden. Die
Versorgungsfunktionen sind ,in attraktiven, erlebbaren und aus Unternehmenssicht wirtschaftli-
chen Standorten® zu bundeln. 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-
stral3e mafgeblich bei.

4.1.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg

Am 6. Juni 2016 wurde das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Eilenburg beschlossen. In die-
ser wird der Stadtteil Eilenburg-Berg als kernstadtisch gepragter Stadtteil beschrieben. Die Ein-
zelhandelssituation im Bezirk ist auf die Grundversorgung ausgerichtet, wobei das
Nahversorgungszentrum GrenzstraBe mit dem Lebensmittelmarkt als Kernanbieter den maB-
geblichen 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 fur die Weiterentwicklung von Angebotsstrukturen, die aber gezielt zur Starkung einer
stadtebaulich abgestimmten Zentren- und Standortstruktur einzusetzen ist. Das wiirde auch die
bisherige Entwicklung fortsetzen, durch die die zentralen Versorgungsbereiche auch eine gute
fuBlaufige Nahversorgung fur 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 StraBe
der Jugend, geplante Verlagerung an den Standort BergstrafBe) 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
GrenzstraBBe zu zahlen ist, ein Verkaufsflachenumfang von maximal 3.000 m? empfohlen.

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

® BBE Handelsberatung (Hrsg.): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg (Neuaufstellung 2015),
S.8
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Insgesamt leistet die vorliegende Planung einen wesentlichen Beitrag zur Umsetzung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Eilenburg. Der zentrale Versorgungsbereich rund
um das Einkaufszentrum an der Grenzstra3e wird durch die im Zeitpunkt der Planaufstellung in
Planung befindliche geringflgige VergroBerung auf 2.921 m? annahernd auf die empfohlene
maximale Verkaufsflache von 3.000 m2 (fir nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sor-
timente zusammen) erweitert. Zugleich kommt die Erweiterung einem Lebensmittel-
Nahversorger zu Gute, wodurch die Zentrenstruktur der Stadt weiter gestarkt wird. Das ge-
schieht dabei an einem stadtebaulich integrierten Standort, sodass den Anforderungen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts entsprochen wird.

Mit der im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Verkaufsflache von insgesamt 3.000 m? fir
nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente sowie deren Aufteilung auf ein Ver-
héltnis 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 berlhrt, 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 zu regeln. Im Nahversorgungszentrum sind
nicht-zentrenrelevante Betriebe allgemein zuldssig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung
.Nahversorgungszentrum® gewahrt bleibt. Durch die Festsetzung der maximalen Verkaufsfla-
chenobergrenze flr nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente werden die
Randsortimente nicht-zentrenrelevanter Betriebe konzeptgetreu begrenzt, da die Randsortimen-
te auf die zulassigen Flachen anzurechnen sind.

414 Bebauungsplane

Far den Geltungsbereich des angestrebten Bebauungsplans liegt bislang der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Einkaufszentrum Eilenburg-Berg, GrenzstraBe®, der am 10.07.1992 ge-
nehmigt wurde, vor. Der VEP setzt ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,Einkaufszentrum® fest. Nach den textlichen Festsetzungen sind im Einkaufszentrum
,grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen® allgemein zul&dssig. Die zuldssige Verkaufsflache
betragt 2.400 m2. Weiterhin setzt der VEP eine Baugrenze fest, die beinahe nahtlos den Ge-
baudebestand darstellt. Einen Spielraum, das Gebaude innerhalb der Baugrenze zu verschie-
ben bzw. zu erweitern, gibt es nicht. Nachdem eine angestrebte Befreiung fir das

" BBE Handelsberatung (Hrsg.): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eilenburg (Neuaufstellung 2015),
S.79
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Modernisierungsvorhaben nicht erteilt wurde, liegt in dem wenig flexiblen und hinsichtlich seiner
Kapazitaten — es sei auf die empfohlenen 3.000 m? Verkaufsflache im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept verwiesen — tberholten Vorhaben- und ErschlieBungsplan ein wesentlicher Grund
fir die Aufstellung eines neuen Angebots-Bebauungsplans. Dieser orientiert sich in seinen
Festsetzungen am bisher geltenden VEP, regelt sie aber in modernerer Form und der einem
Angebots-Bebauungsplan angemessenen Flexibilitit. 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 gemai § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum Grenz-
straBBe”, Konkretisierung der zuldssigen Nutzungsar-
tenin TF 1.1 bis TF 1.3

Zeichnerische Festsetzungen zum Maf der bau-
lichen Nutzung

GRZ 0,6

GFZ 0,3 (bindend)

1 Vollgeschoss (bindend)
Satteldach, mindestens 25° Neigung
Baugrenze

Zeichnerische Verortung der Stellplatze mit
nummerischer Begrenzung

Zeichnerische und textliche Festsetzung zum Maf
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 Hbéhe der Oberkante baulicher Anlagen (OK
max) festgesetzt. Die zuldssige Gebaudehéhe ent-
spricht damit ca. 12 m ab Gelandeoberkante.

Aufgrund der GréBe des Baukérpers wird eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Ebenso wird die
Uberbaubare Grundstlcksflaiche durch eine Bau-
grenze geregelt, die jedoch deutlich groBzlgiger
bemessen ist, um fir den Eigentumer flexible An-
passungsmdéglichkeiten zu wahren. Durch TF 5 wird
klargestellt, dass Nebenanlagen und freistehende
Werbeanlagen auch auBerhalb der Baugrenzen
zuléssig sind.

Zeichnerische Festsetzungen fir Verkehrsfla-

chen

StraBenverkehrsflachen (unterteilt in FufB3-
weg, Radweg, Grinflache, OPNV)

StraBenbegrenzungslinie

Kennzeichnung der Ein- und Ausfahrtsbe-
reiche

Zeichnerische Festsetzungen fir Verkehrsflachen

= Offentliche Verkehrsflache
= StraBenbegrenzungslinie

Eine weitere Unterteilung der StraBenverkehrsfla-
chen findet im BauGB keine rechtliche Grundlage.
Die Festsetzung der Ein- und Ausfahrtsbereiche ist
stadtebaulich nicht erforderlich. Sie entféllt zuguns-
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Festsetzungen des VEP 1992

Geplante Festsetzungen des B-Plans Nr. 45

ten der Flexibilitdt. Der Nachweis der gesicherten
Zu- und Abfahrten ist im Genehmigungsverfahren
zu erbringen.

Zeichnerische Festsetzungen fiir Versorgungsan-
lagen
= Trafostation

= Regenwasser-Uberlaufbehélter
= Fl&che fir Stellplatze und ihre Zufahrten

Die Versorgungsanlagen sind als Nebenanlagen
gemaB § 14 BauNVO im Baugebiet zuldssig und
bedirfen daher keiner eigenen Festsetzung.

Zeichnerische Festsetzungen fir PflanzmaB-
nahmen

= Anzupflanzende Baume

= Flachen zum Anpflanzen von B&aumen und
Strduchern

Grinordnerische Festsetzungen

=  Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Gewdassern in
Verbindung mit der TF 6, welche die Erhaltung
der vorhandenen Baume, Straucher und sons-
tigen Pflanzungen vorsieht

TF 7 regelt die Begriinung der Stellplatze. Im Inte-
resse der Flexibilitdt 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

= vorUbergehende 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 geméan § 14 BauNVO im Sonder-
gebiet zulassig.

T3 — Larmimmission

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

Wie aus dem fur das Umbauvorhaben vorliegenden
Larmgutachten hervorgeht, ergeben sich mit Um-
setzung der Planung fir die Umgebung keine ab-
wagungsrelevanten Larmauswirkungen. Mit der
Umsetzung der Planung kommt es zu keiner we-
sentlichen Anderung der Bebauungs- und Nut-
zungssituation. Daher sind keine
abwagungsrelevanten Veranderungen der L&rmsi-
tuation zu erwarten. Die erforderlichen MaBnahmen,
um die Richtwerte der TA-L4rm an der umgebenden
Wohnnutzung einhalten zu kdnnen, missen und
kénnen nur im Baugenehmigungsverfahren fir das
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Festsetzungen des VEP 1992

Geplante Festsetzungen des B-Plans Nr. 45

Modernisierungsvorhaben beauflagt werden. Ein
weiteres Erfordernis fir Festsetzungen zum Larm-
schutz wurde nicht gesehen.

Begriindung:

Das zur Aufstellung des Bebauungsplans angefer-
tigte Larmgutachten stellt auf die Richtwerte der TA
Larm ab. Die maBgeblichen Immissionsorte der TA
Larm liegen nach 2.3 i.V.m. A 1.3 TA L&rm auBer-
halb der Gebaude, weshalb sich auch das vorlie-
gende Larmgutachten stets auf Immissionsorte ,im
Freien” bezieht. Innerhalb der Geb&ude ist hingegen
von deutlich niedrigeren Immissionspegeln auszu-
gehen. Das OVG Nordrhein-Westfalen hat z.B. bei
gekippten Fenstern eine Differenz zwischen AuBBen-
und Innenpegel von 10-15 dB(A) angenommen.?
Diese Differenz sollte auch fir die Betriebs- und
Aufenthaltsrdume des Einkaufszentrums ange-
nommen werden, da durch sich sténdig 6ffnende
Eingangstiren, zur Bellftung gekippte Fenster in
Aufenthaltsrdumen usw. nicht realistisch annehmen
lasst, dass die Raumlichkeiten durchgehend abge-
schlossen sind.

Als weiteren Anhaltspunkt l&sst sich wiederum das
Larmgutachten heranziehen, das — wie bereits aus-
gefuhrt — auf die AuBenpegel abstellt. Als Haupt-
larmquelle wurde der mit dem Einkaufszentrum
verbundene Verkehr insbesondere auf dem Park-
platz ausgemacht. Dabei wurde jedoch fir die um-
gebende Bebauung keine Uberschreitung der
zulédssigen Larmpegel wahrend der Betriebszeiten
(7-22 Uhr) festgestellt. Die Immissionsorte MI1, MI2,
WAS8 sowie Grenz 12, Grenz 13 und Grenz 14 lie-
gen in unmittelbarer Nahe zum Einkaufszentrum
bzw. zur Ein- und Ausfahrt des Parkplatzes, sodass
eine deutliche Verringerung der einwirkenden Pegel

8ovaG Nordrhein-Westfalen, B. v. 26.10.2001 — 20 D 37/00.AK
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Festsetzungen des VEP 1992

Geplante Festsetzungen des B-Plans Nr. 45

Uber die Transmission nicht angenommen werden
kann. Trotzdem bewegen sich diese ,nur® zwischen
49,8 und 57,3 dB(A). Berilcksichtigt man noch, dass
sich die schutzbediirftigen R&ume innerhalb des
Einkaufszentrums und somit eines Gebaudes befin-
den, ist nicht davon auszugehen, dass hier héhere
Immissionspegel erreicht werden.

Die DIN 18005 empfiehlt in ihrem Beiblatt fiir Son-
dergebiete — je nach Nutzungszweck — einen durch-
schnittlichen 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) tagsiiber ausgegangen
werden. Insofern kann dem Sondergebiet ein &hnli-
ches Schutzniveau wie der umgebenden Bebauung
attestiert werden. Auch daraus l&sst sich keine Be-
eintrachtigung der Betriebs- und Aufenthaltsrdume
herleiten.

T4 — Umweltschutz

Erstellung eines Begleitgrin- und Wege-
plans

Grinordnerische Festsetzungen sind nunmehr in
den TF 6 und 7 geregelt. Eine Pflanzliste empfiehlt
geeignete Strauch- und Baumarten.

T5 — Geh- und Radweg

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

Der Bebauungsplan beschrankt sich auf die Aus-
weisung einer 6ffentlichen Verkehrsflache in ihrer
Lage. Die Einteilung der 6ffentlichen StraBenver-
kehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen.

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

T6 — Verkaufsflachen

GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen
sind allgemein zulassig

Die zuldssige Verkaufsflaiche betréagt
2.400 m2,

Die Festsetzungen TF 1.1 und 1.2 regeln, dass
groBflachige Einzelhandelsbetriebe weiterhin allge-
mein zuldssig sind. Die maximal zulassige Ver-
kaufsflache wird auf 3.000 m? beschrénkt und damit
um 600 m? erhdht. Zudem werden erganzend zur
Verkaufsflache auch Sortimente (unterteilt in nicht-
zentrenrelevante, zentrenrelevante und nahversor-
gungsrelevante) geregelt.

T7 — Verkehrslésung

MaBnahmen der Verkehrsordnung sind nicht Ge-
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Festsetzungen des VEP 1992 Geplante Festsetzungen des B-Plans Nr. 45

»  Tempolimit genstand der Bauleitplanung. Der B-Plan be-

= zeitweiser Ausbau des Kreuzungsbereichs schrankt sich auf die unter T5 beschriebenen Rege-
lungen.

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

4.1.5 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet beurteilt sich derzeit nach § 30
Abs. 2 BauGB. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird sich die Zulassigkeit von Vor-
haben 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 nédchste GroBstadt (Oberzentrum) ist das ca. 19 km
stdwestlich gelegene Leipzig. 29 km &stlich von Eilenburg befindet sich Torgau (Mittelzentrum).
Mit dem Naturpark DUbener 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 Iandli-
chen Bereich auBerhalb des Verdichtungsraums Leipzig und pragt somit einen Mittelbereich
von mindestens 45.000 Einwohnern.? Die Stadt Eilenburg selbst verfiigt iiber 15.396 Einwohner
(Stand 30. April 2015, Quelle Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevdlkerungs-
fortschreibung auf der Basis der Zensusdaten vom 09.05.2011)."°

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

19 Stand 30. April 2015, Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevélkerungsfortschreibung auf
Basis der Zensusdaten vom 9. Mai 2011
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5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

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

Das Einkaufszentrum steht an der Kreuzung MittelstraBe/GrenzstralBe, unweit der Bundesstra-
Ben B 87 und B 107. Im Einkaufzentrum selbst befinden sich ein Lebensmittelmarkt (REWE),
Schuh- und Modegeschéfte (Takko, Deichmann) sowie ein Nagelstudio. Auf den zum Einkaufs-
zentrum gehdrigen Stellplatzflachen mit einer Gesamtzahl von 184 Stellplatzen befindet sich ein
kleiner Blumenladen, der ebenfalls zum Einkaufszentrum gehért. Zwei Gewerbeeinheiten
(Sportgeschaft und Restaurant) stehen im Zeitpunkt der Planaufstellung leer.

Das Umfeld ist von Wohnnutzung gepréagt, im Flachennutzungsplan ist im Bereich der Grenz-
straBe 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 geringflgig erweitert werden, um dem Lebensmittelmarkt
mehr Platz fir eine zeitgemafBe Prasentation seiner Waren zu bieten und fir Kunden so attrak-
tiver zu werden.

53 Vorhandene Wohnbevolkerung

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

5.4 Topografie, Baugrundverhaltnisse, Altlasten

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 Gber NHN an der stdlichen Grenze des Geltungsbereichs.

Baugrund
Die Baugrundverhaltnisse sind als ausreichend tragféhig far das Einkaufszentrum inklusive der
Erweiterung einzustufen.

Im Stadtteil Berg liegen aufgrund von Schichtenwasser prinzipiell unglnstige Baugrundverhalt-
nisse vor. Empfohlen werden Baugrunduntersuchungen im Vorfeld der BaumafBnahmen.
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Altlasten

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

Kampfmittel

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

5.5 Natur, Artenschutz und Landschaft

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

Far 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 férm-
lich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets (siehe auch Punkt 5.4).

! Polizeiverordnung des Sachsischen 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) geéndert worden ist.
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5.7 Technische Infrastruktur

5.7.1 Verkehrsinfrastruktur

Das Einkaufszentrum befindet sich unmittelbar an der Mittel-, Grenz-, Linden- und LilienstraB3e.
Die Zufahrten zum Einkaufszentrum erfolgen Uber die Grenz- und LindenstraBe. Der Anschluss
an die BundesstraBen B 87 und B 107 erfolgt Uber den sudlich gelegenen Stadtzubringer. Das
Plangebiet ist daher gut an den zentralen értlichen und Uberértlichen Verkehr angeschlossen.

5.7.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

5.7.2.1 Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberfldchenwasserableitung, Lésch-
wasserversorgung

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

5.7.2.2 Gasversorgung, Elektroenergieversorgung, Telekommunikation

Das Plangebiet ist medientechnisch vollstandig erschlossen. Weitere Angaben dazu werden im
Rahmen der Beteiligung erwartet und anschlieBend erganzt.

5.7.2.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist durch &rtliche Firmen gesichert.

5.8 Eigentumsverhaltnisse an den Grundstlicken im Plangebiet
Im Einzelnen liegen folgende Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Gemarkung Flur Flurstiick | Eigentumsverhaltnisse
Eilenburg 33 2/82 Stadt Eilenburg
Eilenburg 33 971 Stadt Eilenburg
Eilenburg 33 2/206 privat
Eilenburg 33 2/207 Stadt Eilenburg

Quelle: Bezeichnung der Flurstlicke nach ALKIS 2016
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

6. Stadtebauliches Konzept

Ziel des Bebauungsplans ist es, die vom Eigentimer angestrebte Modernisierung mit geringfi-
giger Verkaufsflachenerweiterung des Einkaufszentrums in Eilenburg-Berg zuzulassen und fir
die Zukunft einen gewissen baulichen Entwicklungsspielraum zu er6ffnen. Die Verkaufsflachen-
erweiterung soll in erster Linie dem anséssigen Lebensmittelmarkt zu Gute kommen, der damit
seinen zusatzlichen Flachenbedarf decken und zeitgemaBen Anforderungen der Kundschaft
nachkommen kann. Die weiteren Verkaufseinheiten des Einkaufszentrums werden von der Pla-
nung nicht berGhrt und bleiben weiterhin bestehen und zulassig. Aufgrund der Erweiterung des
Lebensmittelmarktes werden eine kleine, tUberwachsene Grinflache versiegelt sowie einige
pavillonartige Geb&ude eines ehemaligen Restaurants zurlickgebaut.

Das vom Bebauungsplan erfasste Einkaufszentrum stellt nach den Aussagen des Flachennut-
zungsplans der Stadt Eilenburg einen zentralen Versorgungsbereich fir den Stadtteil Eilenburg-
Berg dar. Zu dem gleichen Ergebnis kommt das jingst beschlossene Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Eilenburg, das das Einkaufszentrum als Nahversorgungszentrum mit ,ge-
samtstadtischer Ausstrahlung“'® beschreibt. Weiterhin bestétigt das Konzept die geplante
Erweiterung der Verkaufsflache auf bis 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 Bedeutung,
sondern ist auch ein zentrales Element fir die Wahrnehmung der Aufgabe als Mittelzentrum.

Der Lebensmittelmarkt wird durch die vom Eigentimer geplante VerkaufsflachenvergréBerung
eine Verkaufsflache von insgesamt rund 1.800 m? haben. Im Sinne des Bauplanungsrechts
handelt es sich somit um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb (Verkaufsflache gréBer als
800 m?). 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 groB3flachigen Einzelhandelbe-
triebs keine Bedenken. GroBflachige Einzelhdndler mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sind gerade in den zentralen Versorgungsbereichen zu bindeln und spielen fur die Umsetzung
stadtebaulicher Leitvorstellungen eine bedeutsame Rolle.™

Insgesamt soll die Planung ihren Teil dazu beitragen, dass die Stadt Eilenburg ihren Aufgaben
als Mittelzentrum weiter nachkommen kann. Hierzu gehdrt unstrittig die Ansiedlung und Erwei-
terung groBflachiger Einzelhdndler, wie es auch den Zielen der Raumordnung zu entnehmen

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

¥ Ebd., S. 62f.
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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 Schllisselfunktion zu. Der Be-
bauungsplan setzt die im Zentrenkonzept entwickelten Anforderungen an das Nahversorgungs-
zentrum GrenzstraBBe 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 Kirzel ,TF* vorangestellt. Die
Verwendung dieses Kurzels in der Begrindung 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 gemai § 11 BauNVO 1990/2013 TF1.1
TF1.2
TF1.3
2. = MaB der baulichen Nutzung: Kapitel 7.2
2.1 Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 TF 2
2.2 Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK max) TF 3
3 » Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache Kapitel 7.3
Baugrenze TF 4
abweichende Bauweise TF 5
4. = Verkehrsflachen Kapitel 7.4
4.1 StraBenverkehrsflachen
4.2 StraBenbegrenzungslinie
5 = Grinordnerische Festsetzungen Kapitel 7.5
' Kapitel 4.1.1
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Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und flr die TF 6
Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be- TF 7
pflanzungen

6 » Geltungsbereich Kapitel 7.7

In Ergdnzung der vorgenannten zeichnerischen Festsetzungen werden im Teil B die textlichen
Festsetzungen TF 1 bis TF 7 getroffen. Zudem wird ein Hinweis ohne Normcharakter aufge-
nommen.

7.1 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 ,Einkaufszentrum GrenzstraBe“ gemaB § 11 BauNVO 1990/2013 festge-
setzt. Die im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen werden durch die folgenden textlichen Fest-
setzungen TF 1.1 und TF 1.2 konkretisiert.

TF 1.1 Allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets , Einkaufszentrum Grenzstra-
B e 113

(1) Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum GrenzstraBBe” dient insbesondere der Unterbrin-
gung von Einzelhandelsbetrieben, die zur Erfiillung der Versorgungsfunktion des Nah-
versorgungszentrums GrenzstralBe erforderlich sind, einschlieBlich der dazugehdrigen
ErschlieBungsanlagen, Stellpldtze und sonstigen Nebenanlagen.

(2) Im Einkaufszentrum sind zuldssig
e Einzelhandelsbetriebe, auch groBflachige;
e Einrichtungen fir die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager;
e Sozialrdume fir die Betriebe;
e Rdume fir die Verwaltung der Betriebe;
o Stellplatze fiir die Betriebe.
Weiterhin — auch in eigensténdiger Betriebsform - :
e Dienstleistungsbetriebe;
e Schank- und Speisewirtschaften;
e [adenméBig betriebene Handwerksbetriebe.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 und § 14 BauNVO
1990/2013)

Begriindung
Zu Absatz (1):

Da der Bebauungsplan ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO festsetzt, hat der Plangeber ge-
maB § 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzusetzen.
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Wie aus dem stadtebaulichen Konzept (Kapitel 6) hervorgeht, soll das bestehende Nahversor-
gungszentrum GrenzstraBe in seiner Funktion erhalten werden. Das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Eilenburg weist dem Einkaufszentrum eine besondere Bedeutung flr 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 Erflllung 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 gewaéhrleistet, dass der Charakter
des Nahversorgungszentrums erhalten bleibt und keine UberméaBige Konkurrenz zum in der
Innenstadt ansassigen Einzelhandel mit seinen zentrenrelevanten Sortimenten aufgebaut wird.

Da mit Einzelhandelsbetrieben auch eine Vielzahl typischer Nebenanlagen verbunden sind, die
flachenmaBig sogar gréBere Teile des Grundstlicks in Anspruch nehmen (z.B. Stellplatze fur
die Kunden), werden sie ebenfalls in der allgemeinen Zweckbestimmung mit aufgefiihrt. So wird
moglichen Missverstédndnissen entgegengewirkt, wenn z.B. durch zahlreiche Stellplatze die
Einhaltung des Gebietscharakters in Frage gestellt werden wirde.

Zu Absatz (2):

Die zuldssigen Nutzungsarten nach TF 1.1 Abs. 2 orientieren sich an der Zweckbestimmung
des Sondergebiets. Da das Einkaufszentrum in einem zentralen Versorgungsbereich liegt, ist
auch die Zulassung grofBflachiger Einzelhandelsbetriebe (800 m? Verkaufsflache) unproblema-
tisch und erforderlich. Die typischerweise im Zusammenhang mit einem Einzelhandelsbetrieb
auftretenden Nebenanlagen (z. Bsp. Stellflachen fur Einkaufswagen, Mullcontainer u.a.) sind
mdglichst allgemein gehalten. Nach dem Willen des Plangebers fallen unter den Begriff ,Sozial-
raume fir die Betriebe* sowohl Aufenthaltsrdume flr die Mitarbeiter als auch Sanitarrdume far
den Betrieb und die Offentlichkeit.

Die ,Stellplatze fiir die Betriebe” umfassen neben den Mitarbeiter- auch die Kundenparkplatze.
Die maximale Anzahl der Stellplatze wird Uber die TF 1.3 auf 195 limitiert.

In Ergénzung zu den Einzelhandelsbetrieben sind auch Dienstleistungen, ladenmaBig betriebe-
ne Handwerksbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften zuldssig. 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 anséassig, Schank- und Speisewirtschaf-
ten waren ebenfalls schon im Nahversorgungszentrum vorhanden. Daher ist auch von einem
tatsachlichen Bedarf dieser Nutzungen auszugehen.
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TF 1.2 Beschrdnkung der Verkaufsflichen im Sondergebiet , Einkaufszentrum Grenz-
straBe*”

(1) Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum Grenzstral3e* sind maximal 3.000 m? Verkaufsfldche
fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zulassig.

(2) Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum Grenzstral3e” darf der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente an der zuldssigen Gesamtverkaufsfldche geméai3 Absatz 1 40 % nicht (ber-
schreiten.

(3) Nicht zentrenrelevante Sortimente sind unter Einhaltung der zuldssigen GRZ 0,60 un-
eingeschrénkt zulédssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 1990/2013)

Begriindung
Zu Absatz (1):

Grundsatzlich ist die Begrenzung der Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben in einem Be-
bauungsplan mdéglich, 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
aushahmsweise 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."”

Entscheidend ist mithin in einem Sondergebiet, worauf sich die Begrenzung der Verkaufsflache
bezieht. Eine baugebietsbezogene, vorhabenunabhangige Verkaufsflachenbegrenzung ist auch
in einem Sondergebiet grundsatzlich unzulassig.'® Demgegeniiber ist die Festsetzung der Ver-
kaufsflache als eine relative GréBe, z.B. zur GrundstlcksgrdBe, ohne weiteres zulassig, wenn
dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzelhandelstypen und somit die Art der baulichen Nut-
zung geregelt werden soll."”® AuBerdem kann eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenbe-
grenzung ausnahmsweise auf § 11 Abs. 1 i. V. m. Abs. 2 S. 1 BauNVO gestiitzt werden, wenn
im Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zulassig ist. In diesem Fall ist die gebietsbezo-
gene Verkaufsflachenbegrenzung mit der vorhabenbezogenen identisch.

15 Vgl. Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, Kommentar, 11. Auflage, 2008, Stuttgart: Kohlhammer, § 11, Rn. 8
'® BVerwG, U. v. 28.2.2002 — 4 CN 5.01

" BVerwG, U. v. 27.4.1990 — 4 C 36.87

'® 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

' OVG Koblenz, U. v. 11.7.2002 — 1 C 10098/02, bestatigend: BVerwG, U. v. 3.4.2008 — 4 CN 3.07

2 BVerwG, B. v. 9.2.2011 — 4 BN 43.10, JurionRS 2011, 11685, Rn. 7
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Im vorliegenden Bebauungsplan kann die Verkaufsflachenbegrenzung gebietsbezogen auf
3.000 m? festgesetzt werden. Eine entsprechende Begrenzung ist nach den einfihrend genann-
ten Voraussetzungen nur dann zuléssig, wenn in dem Bebauungsplan lediglich ein Handelsbe-
trieb bzw. ein Vorhaben zuléssig 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,
kdénnen u.a. die betriebliche Einheit, der Bezug aufeinander und der Zusammenhang verschie-
dener Bauteile oder das Fehlen eines baulich-konstruktiven eigenstédndigen Charakters der
Bauflachen herangezogen werden.?

Hinter dem in Rede stehenden Einkaufszentrum in Eilenburg-Berg stehen ein Eigentimer 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 losgeldst 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 zuldssig. Entsprechend der Vorgaben des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts der Stadt Eilenburg wird die maximal zuldssige Verkaufsflache fir
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente auf 3.000 m2 begrenzt.

Zu Absatz (2) und (3):

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

2 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

?2 OVG Liineburg, U. v. 25.4.2012 — 1 KN 215/10, JurionRS 2012, 16499, Rn. 95.
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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 m2 601,74 m2

Deichmann Zentrenrelevante Sortimente 359,47 m2 359,47 m2

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

Blumen Nahversorgung 23,04 m2 23,04 m2

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 ermdéglicht
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 fir das Angebot von nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind ebenfalls allgemein zulassig; sie unterliegen nicht der
Verkaufsflachenbegrenzung von 3.000 m2. Sie kénnen im Rahmen der zuldssigen GRZ verwirk-
licht werden. Allerdings handelt es sich beim Einkaufszentrum nach der Zweckbestimmung des
Sondergebiets um ein Nahversorgungszentrum, das demzufolge Uberwiegend nahversorgungs-
relevante Sortimente flihren muss. Somit stlinde eine vollstandige Ausnutzung der zulassigen
Grundflachen bzw. Geschossflachen durch Verkaufsflachen nicht-zentrenrelevanter Sortimente
im  Widerspruch zur Zweckbestimmung des Sondergebietes. Das Angebot nicht-
zentrenrelevanter Sortimente muss sich in einem solchen Verhéltnis zu nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten bewegen, so dass die Funktion als Nahversorgungszentrum erhalten bleibt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zu den zuldssigen Verkaufsflachen und deren Anteilen
stehen in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts der Stadt Eilenburg (vgl. Kap. 4.1.3 ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Eilenburg® der Begriindung).
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TF 1.3 Anzahl der Stellpldatze im Sondergebiet ,,Einkaufszentrum GrenzstraBe*

Die Anzahl der Stellpldtze im Sondergebiet ,Einkaufszentrum Grenzstral3e” darf insge-
samt 195 nicht (iberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 1990/2013)

Begrindung

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

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

7.2 MaB der baulichen Nutzung
In der Planzeichnung werden fir das Gewerbegebiet folgende Festsetzungen zum MalB3 der
baulichen Nutzung getroffen:
- Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 — erganzt durch TF 2: Zulassige Uberschreitung der fest-
gesetzten Grundflachenzahl bis GRZ 0,9

- Maximale H6he der Oberkante baulicher Anlagen (OK): ca. 10,0 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 den textli-
chen Festsetzungen.

TF 2 Uberschreitung der festgesetzten Grundfldchenzahl

Die Uberschreitung der in der Planzeichnung (Planschablone) festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) 0,6 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 1990/2013 bezeichneten
Anlagen ist bis zu einer maximalen Grundfldchenzahl (GRZ) 0,9 zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO 1990/2013)
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Begriindung
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 einschlieBlich der zugehdrigen
Nebenanlagen orientiert. Die Festsetzung der Haupt-GRZ 0,6 dient der Einhaltung einer relativ
groBen Freiflache auf dem Baugrundstiick, die tGberwiegend fir Stellplatze genutzt wird. Derzeit
werden zwar die durch TF 1.3 zuldssigen 195 Stellplatze nicht vollstdndig ausgeschdpft, ein
entsprechender Bedarf kdnnte sich aber in Zukunft u.U. ergeben. Auch vor diesem Hintergrund
ist eine vorsorglich zulassige 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 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 Zusatz-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 durfen die Obergrenzen des Absatzes 1 aus stadtebaulichen Grin-
den Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen ist oder
durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse 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 héhere
Ausnutzung — als im Bestand vorhanden — ermdglicht. Die optimale Ausnutzung bereits ver-
dichteter Flachen mit guter ErschlieBung ist im Sinne der Innenentwicklung, da der Inanspruch-
nahme von AuBBenbereichsflachen 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 gréBten Teil vollzogen wurde — ebenso wie durch den Ur-
sprungsplan vorgesehene Baumpflanzungen im Stellplatzbereich. Der hier vorliegende
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Bebauungsplan ordnet nun die Erhaltung und Erganzung dieser ausgleichenden Grinmal3-
nahmen an.

TF3 Zuldssige maximale Gebdudehéhe, Uberschreitungen der festgesetzien Gebdude-
héhe
(1) Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum Grenzstra3e” darf die Oberkante baulicher Anla-

gen (OK max) ein Héchstmaf3 von 140,00 m tber Normalhéhennull (NHN) nicht tber-
schreiten.

(2) Eine Uberschreitung der zuldssigen Héhe der Oberkante baulicher Anlagen (OK max)
kann ausnahmsweise fiir technische Anlagen sowie fiir Anlagen zur Nutzung erneu-
erbarer Energie in der technisch notwendigen Héhe zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO 1990/2013)

Hinweis: Die Geldndehéhe innerhalb des festgesetzten Baufensters betrdgt durchschnittlich
127,7 m dber NHN. Bei Ausnutzung der in Absatz 1 festgesetzten zuldssigen Gebdudehdhe
ergibt sich eine Gebdudehéhe von rund 12 m ab Geldndeoberkante.

Begriindung

zu Absatz (1):

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

Die bisherige Gebaudehdhe betragt ca. 9 m lber dem Gelande. Aus Griinden der méglichst
flexiblen Umbau- und Erweiterungsoptionen flr die zuklnftige Entwicklung des Grundstiicks
wird eine gréBere Gebaudehdhe im noch angemessenen Umfang ermdglicht. In der unmittelba-
ren Umgebung des Plangebiets befinden sich Bestandsgeb&ude, die eine ahnliche Hbéhe errei-
chen. Auch eine Erweiterung auf die maximal zulassige H6he baulicher Anlagen wirde 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 ermdglichen, wird die Regelung der TF 3 Abs. 2 getroffen. Die festgesetzte
Gebaudehoéhe soll dem nicht entgegenstehen. Da zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar
ist, in welchem MaBe eine Uberschreitung der zuldssigen Hohe fiir derartige Anlagen erforder-
lich sein kann, wird insoweit keine MaBfestsetzung getroffen. Um jedoch im Gegenzug auch
Beeintrachtigungen des Stadtbildes entgegentreten zu kénnen, kann die Uberschreitung der
geman Absatz 1 zuldssigen Héhen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Diese ausnahms-
weise Zulassigkeit soll die Einzelfallprifung ermdglichen.
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7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache
Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen zur Bauweise und Uberbaubaren Grund-
stlicksflache:

- Baugrenzen;
- Abweichende Bauweise;

- Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen auBBerhalb der Baugrenzen.

Begriindung zur Baugrenze

Mit der Festsetzung von Baugrenzen in der Planzeichnung wird in Verbindung mit der zulassi-
gen GRZ die Uberbaubare Grundsticksflache geregelt. Die Baugrenzen sind im Gegensatz zu
dem urspringlichen VEP nicht als enge Baukérperfestsetzungen konzipiert, sondern markieren
ein Baufenster, innerhalb dessen verschiedene Varianten des Baukérpers realisiert werden
kdnnen bzw. sich der/die Baukorper bewegen kann/kénnen. Damit soll eine bauliche Neuvertei-
lung und Neugestaltung der baulichen Anlagen erméglicht werden, wenn das Einkaufszentrum
sich zukunftig in seiner derzeitigen Gestalt als nicht mehr vermarktungsfahig erweisen sollte.
Der Verlauf der Baugrenze beriicksichtigt 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.

TF 4 Festsetzung der abweichenden Bauweise

Fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum GrenzstralBe*” wird als abweichende Bauweise
festgesetzt: Die Lange der Geb&ude darf bis zu 100 m betragen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO 1990/2013)

Begriindung:

Nach § 22 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan eine offene oder geschlossene Bauweise
festgesetzt werden. Die Bauweise ist vor allem fir die Einhaltung seitlicher Grenzabsténde re-
levant: In der geschlossenen Bauweise ist kein seitlicher Grenzabstand zum benachbarten
Grundstlck einzuhalten, in der offenen Bauweise hingegen schon. Aus der das Grundstlick
umgebenden Bebauung ist tendenziell eine offene Bauweise abzuleiten. Auch der vorhandene
Baukdrper des Einkaufszentrums selbst wahrt zum gréBten 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 Gebaudeldngen von bis zu 50 m erlaubt sind.
Da das Baufenster aber eine Geb&udelange von bis zu 115 m zulasst und groBflachige Einzel-
handelsbetriebe sowie Einkaufszentren regelmaBig langere Baukdrper aufweisen, ist die Fest-
setzung einer abweichenden Bauweise erforderlich. Demnach darf die Gebaudelange bis zu
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100 m betragen. Die Einhaltung seitlicher Grenzabstande ist hier stadtebaulich nicht zwingend
erforderlich und daher nicht vorgeschrieben.

Mit dieser Festsetzung einer abweichenden Bauweise, die Gebaudelangen bis zu 100 m zu-
lasst und keine Vorgaben zu den Grenzabsténden trifft, sind die weitgehende Ausnutzung des
Baufensters und eine entsprechende Flexibilitat fur den Eigentimer gewahrleistet. Konflikte mit
benachbarten Nutzungen sind nicht zu erkennen.

TF 5 Zuladssigkeit von Stellpldtzen und Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen

Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum GrenzstralBe* sind die fir die zuldssigen Betriebe er-
forderlichen Stellpldtze und Nebenanlagen sowie freistehende Werbeanlagen auch au-
Berhalb der durch Baugrenzen festgesetzten (berbaubaren Grundstlicksfldchen
zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO 1990/2013)

Begriindung:

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB kénnen aus stadtebaulichen Grinden u.a. die Flachen flar 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 auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen - zuldssig sein, um auch fir die Zukunft
eine groBtmdogliche Flexibilitdt zu gewahrleisten. Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll in
erster Linie der Standort der Gebdude des Einkaufszentrums raumlich verortet werden. Die
Stellplatze und Nebenanlagen sollen flexibel rund um die Baukdrper angeordnet werden kén-
nen.

Diese Regelungsabsicht ergibt sich indirekt auch aus den zuvor erlduterten Festsetzungen zur
GRZ. Die maximal zulassige ,Gesamt-GRZ" von 0,9 fir Haupt- und Nebenanlagen, einschlief3-
lich von Stellplatzen, kann innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Baufensters nicht unterge-
bracht werden. Es soll an dieser Stelle erméglicht werden, dass mdglichst 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 zuldssig sein, wirden
die getroffenen Regelungen zum Maf3 der baulichen Nutzung ins Leere laufen und zugleich die
rentable Nutzung des Einkaufszentrums in Frage gestellt.

Die Festsetzung zur Zuldssigkeit der genannten Anlagen auBerhalb 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 Ublich. In dem Urteil hat
das Gericht folgendes ausgefihrt (Amtlicher Leitsatz):
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.(---) Ist im Bebauungsplan eine Baugrenze festgestellt, so dirfen nicht nur Gebdude und Ge-
bédudeteile, sondern auch alle anderen baulichen Anlagen (hier: Werbeanlagen) diese grund-
sétzlich nicht dberschreiten.”

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 auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig sind. Die Regelung steht auch mit der
stadtebaulichen Zielstellung, die mit der Festsetzung des Baufensters verfolgt wird, im Einklang.
Fazit: Die Regelung der TF 5 ist erforderlich und abwagungsgerecht.

7.4 StraBenverkehrsflachen, StraBenbegrenzungslinie

Die anliegenden o6ffentliche StraBenverkehrsflachen ,GrenzstraBe” und ,MittelstraBe* wurden
bis zur Mittelachse und der anliegende Abschnitt der LindenstraBe ganz in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans einbezogen und zeichnerisch festgesetzt. Eine Einteilung der Verkehrsfla-
chen erfolgt nicht. Die StraBenbegrenzungslinie bildet den Abschluss der StraBenverkehrsfla-
che zum Baugebiet.

Begrindung:
Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache hat lediglich klarstellenden Charakter. Der Be-
reich soll auch zuklnftig als StraBenverkehrsflache genutzt werden.

Die Festsetzung einer StraBenbegrenzungslinie ist notwendig, da gemal § 19 Abs. 3 Satz 1
BauNVO fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache die Flache des Baugrundstliicks mafige-
bend ist, die hinter der StraBenbegrenzungslinie liegt. Damit hat die Festsetzung der Stral3en-
begrenzungslinie ebenfalls klarstellenden Charakter.

7.5 Grinordnerische Festsetzungen

An Teilen der noérdlichen, 6stlichen und sldlichen Grundstlicksgrenze sind Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zeichnerisch festgesetzt. Die
festgesetzten Flachen entsprechen denen im Bestand, die im Wesentlichen nach den Vorgaben
des alten VEPs angelegt wurden. Weiterhin sind die Stellplatze begriint. Aufgrund einer még-
lichst flexiblen Gestaltung — auch fiir die Zukunft - werden im Bereich der Stellplatze selbst kei-
ne strikten Pflanzbereiche festgesetzt. Es wird vielmehr darauf abgestellt, dass insgesamt 26
B&ume 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.
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TF 6 Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den in der Planzeichnung umgrenzten Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (Planzei-
chen 13.2.2. PlanZV) sind die im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vorhandenen
Bdume, Strducher 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: § 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 Grundstiick, soweit er nicht mit anderen
Festsetzungen des Bebauungsplans kollidiert. Weiterhin soll eine gewisse Flexibilitat fur die
Ein- und Ausfahrtsbereiche geschaffen werden, sofern diese zukilnftig in ihrer Lage und / oder
Ausdehnung verandert werden sollen. Dem sollen Flachen mit Erhaltungsbindung nicht im We-
ge stehen.

Weiterhin stellt die Festsetzung fir 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 mdglicherweise notwendigen
Nachpflanzungen sollen sich aus Griinden einer nachhaltigen dkologischen Entwicklung des
Standorts an der Pflanzliste standortgerechter, einheimischer Pflanzen orientieren (siehe TF 7).

- Aprll |'I

Abb. 3: Auszug aus dem amtlichen Lageplan vom 16.12.2015
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TF 7 Begriinung der Stellplatzanlage

(1) Ebenerdige Stellpldtze sind durch Fldchen, die zu begriinen sind, zu gliedern.

(2) Auf den Stellplatzanlagen des Sondergebietes sind mindestens 26 grof3kronige, stand-
ortgerechte einheimische Bdume zu pflanzen und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der
Ermittlung der zu pflanzenden Bdume sind auf dem Baugrundstiick — auBerhalb der Fl&-
chen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen (Planzeichen 13.2.2. PlanZV) — vorhandene standorthei-
mische Bdume, 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. 25 lit. b BauGB)

Begriindung:
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. &ndernde Anforderungen flexibel zu reagieren.
Eine exakte Vorgabe der Gliederung ist daher im vorliegenden Fall nicht sachgerecht, eine vol-
lig willkdrliche Gestaltung der Stellplatzflachen ohne eine gewisse Aufteilung der Stellplatzrei-

Abb. 4: Stellplatzflichen — Auszug aus dem amtlichen Lageplan vom 16.12.2015

Seite 49



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 45 ,Sondergebiet Handel GrenzstraBe* der Stadt Eilenburg

zu Absatz (2):

Die in Absatz 1 festgesetzte Gliederung soll grundsatzlich auch mit Hilfe von 26 groBkronigen
Baumen erfolgen. Die Zahl orientiert sich an dem zum Stichtag des Aufstellungsbeschlusses
vorgefundenen Bestand von B&umen, 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 geschitzt. Gleichzeitig aber dem Eigentiimer 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 gemai Anlage zur Begrindung 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 6kologische Situation, indem z.B. stédndige Neupflanzungen aufgrund der Verwen-
dung nicht standortgerechter Arten vermieden werden.

7.6 Sortimentsliste nach der ,Eilenburger Liste*

Um die in TF 1.1 und 1.2 verwendeten Sortimentsbegriffe eindeutig zu bestimmen, wird die Sor-
timentsliste nach der sog. ,Eilenburger Liste* festgesetzt. Die Liste entstammt dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Eilenburg 2015 vom 20.05.2016 und legt die
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimente abschlieBend fest. Neben der
Kurzbezeichnung finden sich erlauternd auch die zugehérigen Sortimente nach der Klassifikati-
on der Wirtschaftszweige von 2008 (WZ 2008)?. Alle Sortimente, die nicht der Eilenburger Liste
zuzuordnen sind, gehéren automatisch den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten an, die nach
TF 1.2 Abs. 3 entsprechend der festgesetzten GRZ und unter Wahrung der Zweckbestimmung
des Sondergebietes ebenfalls im Einkaufszentrum zulassig sind.

2 gtatistisches Bundesamt (Hrsg.): Gliederung der Klassigikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008),
https://www.destatis.de/DE/Methoden/Klassifikationen/GueterWirtschaftklassifikationen/klassifikationenwz2008.pdf;js
essionid=51FOBF36157889F01F34EA8896E9041B.cae4?__blob=publicationFile, Zugriff am 13.04.2016
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Kurzbezeichnung Sortiment

Lebensmittel, Getrdnke

Nachrichtlich: zugehérige Warensortimente
geman WZ 2008

Nahversorgungsrelevante Sortimente

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

Drogerie, Wasch- und Reini-

gungsmittel, Kosmetik

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

Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birs-
tenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zentrenrelevante Sortimente

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)

Medizinische und orthopéadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Bicher, Papier, Schreibwa-

ren/Blroorganisation

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

Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe,
Antiquariat

Kunstgegenstande, 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

Geréte der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern (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 ElektrogroBgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Foto, Optik

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

Einrichtungszubehdr (ohne Mdébel),
Haus- und Heimtextilien, Haus-

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fir
Bekleidung und Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus
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haltsgegenstande 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, Campingmobel, Sport- und

Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrréder und -zubehor Fahrréder, 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 LindenstraBBe, der Mit-
telstraBe und der GrenzstraBe. Der raumliche Geltungsbereich umfasst damit sémtliche
Flachen des zu ersetzenden VEPs.

Die in den raumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flurstliicke bzw. Flurstiicksteile kénnen
auch aus der Planzeichnung entnommen werden.

Begriindung:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst das Betriebsgrundstiick des Ein-
kaufszentrums mit Teilstlicken der &stlich, westlich und nérdlich anliegenden, 6éffentlichen Stra-
Ben. Die Einbeziehung samtlicher Flachen des bislang geltenden VEP ist erforderlich, um
diesen aufzuheben.

7.8 Hinweise ohne Normcharakter
Folgender Hinweis ohne Normcharakter wird als textlicher Hinweis in die Planurkunde aufge-
nommen:

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften flir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009
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(BGBI. I 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. | S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Begriindung:

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.
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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
erhéht 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 Bevoélkerungsentwicklung

Die Planumsetzung hat keine unmittelbare Auswirkung auf die Bevdlkerungsentwicklung. Aller-
dings erhoht die Planung die Attraktivitat und Vermarktbarkeit des Einzelhandelsstandorts. Das
Versorgungsangebot fir die Bevoélkerung insbesondere des Stadtteils Eilenburg-Berg wird
ebenfalls langfristig gesichert. Die Planung tragt damit einerseits zur Attraktivitat der Stadt Ei-
lenburg bei, andererseits wird die Nahversorgung langfristig gesichert und damit eine Voraus-
setzung fUr den Erhalt stabiler Bevélkerungsstrukturen geschaffen.

8.3 Verkehrsentwicklung

Im Vergleich zum aktuellen Bestand erhéht sich das Verkehrsaufkommen durch die Planung
nicht wesentlich, da lediglich ein bestehender Einzelhandelsbetrieb in deutlich begrenztem Um-
fang vergréBert werden soll. Insofern kann die vorhandene Infrastruktur das Verkehrsaufkom-
men bewdltigen. 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 z&hlen ist, sind in der Umgebung des Einkaufs-
zentrums zahlreiche Wohnnutzungen zu finden. Wéhrend nérdlich und éstlich des Plangebiets
nach den Darstellungen des Flachennutzungsplans (und der faktisch vorhandenen Nutzung)
Mischgebiete vorhanden sind, schlieBen sich stdlich und westlich des Einkaufszentrums allge-
meine Wohngebiete an. Durch die umliegende Wohnnutzung kann der gewerbliche Betrieb ei-
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nes Einkaufszentrums grundsatzlich fir Konflikte im Bereich der Larmbelastung sorgen. Es ist
jedoch zu beachten, dass es sich nicht um einen neu geplanten Standort handelt, sondern um
ein bereits genutztes Einkaufszentrum. Durch die Planung soll sich ein ansassiger Einzelhan-
delsbetrieb in geringem Umfang vergréBern kénnen, sodass dadurch keine Verkehrszunahme
zu beflrchten ist (vgl. Kapitel 8.3). Da sich die zentrenrelevanten Sortimente nur auf 40 % der
maximal zulassigen Verkaufsflache erstrecken durfen und dieser Anteil durch den Bestand na-
hezu vollstandig in Anspruch genommen wird, ist auch nicht mit der Ansiedlung neuer Betriebe
mit gesamtstadtischer Ausstrahlung sowie daraus resultierendem Verkehrszuwachs zu rech-
nen. Somit sind im Ergebnis keine zusatzlich neben die vorhandenen Larmwirkungen tretenden
Emissionen zu befurchten.

Zur Klarung der Larmbelastung wurde flr das konkrete Bauvorhaben — Umbau und VergroBe-
rung des Lebensmittelmarktes — eine Larmimmissionsprognose erstellt (Bliro Akustik Office,
Stand 31.03.2016). Diese 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 fir ein WA bzw. M| auf.

- In der lautesten Nacht-Stunde wirden die haustechnischen Anlagen (Warmepumpen)
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes an den gegeniiberliegenden Wohnhausern
in der MittelstraBe 12 - 14 um 3 bis 5 dB(A) verursachen, sofern keine geeigneten bauli-
chen MaBnahmen getroffen werden.

- Bei einer Nacht-Anlieferung vor 6 Uhr wirde der Immissionsrichtwert am geplanten
Mischgebiet MI-1 des B-Plans Nr. 9 auBerst deutlich um 15 dB(A) Uberschritten.

Alle anderen Vorgange des Bauvorhabens sind immissionsvertraglich.

Somit wurde der Nachweis gefiihrt, dass das geplante Vorhaben aus schalltechnischer Sicht
genehmigungsfahig ist, sofern die folgenden SchallschutzmaBnahmen getroffen werden:

- Keine Anlieferungen vor 6.00 Uhr oder nach 22.00 Uhr.

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

Die benannten SchallschutzmaBnahmen sind im Rahmen der Umsetzung der Planung nachzu-
weisen. Einer Festsetzung im B-Plan bedarf es zur Lésung der Larmproblematik nicht. Dies
kann je nach Bedarf vorhabenkonkret im Genehmigungsverfahren erfolgen.

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

Im Hinblick auf die Versorgung der Eilenburger Einwohner lasst sich feststellen, dass der im
Einkaufszentrum ansé&ssige Lebensmittelmarkt im Zeitpunkt der Planaufstellung nicht nur im
Stadtteil 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 Gesamtstadtgebiet. 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-
b&udeteils 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 &uBeren Erscheinungsbild und der Lebensmittelmarkt in
der inneren Gestaltung modernen Anforderungen angepasst. Damit dient die Umbau- und Er-
weiterungsmaBnahme einer langfristigen Sicherung des Nahversorgungszentrums, indem des-
sen Attraktivitat erhdht 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 Gebaudekomplex modernisiert wird. Die vorgesehenen
Umbauten und AufwertungsmaBnahmen an der Fassade wirken sich positiv fir das Ortsbild
aus.

Negative stadtebauliche Auswirkungen fir die értlichen Einzelhandelsstrukturen und insbeson-
dere flr 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 PuschkinstraB3e dar. Zudem ist
im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Eilenburg das Ziel formuliert, zentrale Versor-
gungsstandorte zu sichern und qualitativ auszubauen. Das gilt auch fir das Nahversorgungs-
zentrum GrenzstraBe.

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 natlrliche Bodenfunktion und die Grundwasserneubildung kaum eingeschrankt
werden.
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Die versiegelte Flache des erweiterten Einkaufszentrums einschlieBlich 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 grundséatzlich, das anfallende Niederschlagswasser fir die Uberbauten und versiegelten
Flachen je nach Mdglichkeit durch oberirdische und unterirdische Versickerungsanlagen auf
dem Grundstlck zu versickern.

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

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die geringflgige 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
einzelne Grunstreifen aufgelockert. Durch die Erweiterung des REWE-Marktes wird ein Grin-
streifen versiegelt.

Sofern vorhandener Baumbestand beseitigt werden soll, ist er gemafl 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. Schitzenswerte
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 daflr, dass sich die Planung negativ auf das Schutzgut Tiere
sowie auf besonders geschutzte 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
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Gebaude auf dem Grundstiick, die méglicherweise als Quartier fir Fledermause u.a. dienen. Im
rdumlichen Zusammenhang des Einkaufszentrums befinden sich zudem Bebauungs- und Nut-
zungsstrukturen, die eine 6kologische Funktion fir urbiquitare 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 raumlichen Anordnung der Bebauung zu rechnen. Dem-
nach sind keine lokalen Veranderungen der Luftqualitdt und des Klein-Klimas anzunehmen.
Auch aufgrund der geringen GréBe des Plangebiets sowie der Vorbelastung durch die vorhan-
dene Nutzung sind keine erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.

9.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter
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 gemafi § 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-
meidung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme sowie Versiegelung geleistet. MaBnahmen der
Innenentwicklung und die Vermeidung zuséatzlicher Flacheninanspruchnahme sind grundsétz-
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 anséssigen 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 GrenzstraBe®.

Daneben sollen aber auch die unmittelbar von der Erweiterung des Lebensmittelmarkts anzu-
nehmenden 6konomischen Auswirkungen in den Blick genommen werden: Die geplante Erwei-
terung des REWE-Marktes erhdht die Verkaufsflache um ca. 221 m2, woraus sich nach
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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 n&chstgelegene
Lebensmittelmarkt und damit der am stérksten von der stadtinternen Umsatzverteilung betroffe-
ne Anbieter ist der Aldi-Discounter an der StraBe der Jugend (geplante Verlagerung an den
Standort BergstraBe einschlieBlich geplante VergréBerung der Verkaufsflache auf 1.000 m?) mit
guter Sichtbarkeit von und gutem Anschluss an die BundesstraBBe B 107. Der Markt liegt auBBer-
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 Flachenprodukti-
vitat als ein REWE-Markt auf. Ursachen dafiir 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, ergébe sich fir den Aldi-Markt eine Umsatzeinbu-
Be von rund 5,4 %. Eine substanzielle Gefahrdung des Marktes, die in stéddtebaulich negative
Folgen umschlagt, ist daher nicht zu erwarten. Beide Betriebstypen — Discounter und Vollsorti-
menter — profitieren von einander, indem sie in rAumlicher N&he zueinander das Angebot des
anderen jeweils erganzen.

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 PuschkinstraBe® sind durch das Erweiterungsvorhaben
nicht zu erwarten. Der im ,Nahversorgungszentrum PuschkinstraBe“ anséassige 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 erflllen. 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.

% Hahn Gruppe (Hrsg.): Hahn Retail Estate Report 2014/2015, Bergisch Gladbach, Stand: August 2013.
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11. Nachbarschutz

Uber die unmittelbaren Grenzen des Plangebiets hinweg ist die Begrenzung der im Sonderge-
biet zulassigen Nutzungen sowie die maximal zuldssigen Verkaufsflachen flir 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 Geringflgigkeit der mit der Planung eréffneten Verkaufsfla-
chenerweiterung nicht zu erwarten.

Larmkonflikte mit der umliegenden Wohnnutzung wurden gutachterlich untersucht und ausge-
schlossen.

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

12. Kosten

Die Kosten fur die Aufstellung und Umsetzung der Planung trégt der Eigentimer des Einkaufs-
zentrums.

13. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die FlachengréBen im Plangebiet dar.

Nutzung GroBe Von

(gerundet) | (gerundet)

Sondergebiet 13.222 77
StraBenverkehrsflache 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 férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB findet durch éffentliche Aus-
legung des Entwurfs des Bebauungsplans statt.

- Wird fortgeschrieben. -

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 Behdrden und sonstigen Tréger o6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden werden
Uber die 6ffentliche Auslegung informiert und um Stellungnahme zum gebeten.

- Wird fortgeschrieben. -

15. Schlussabwagung
- Wird fortgeschrieben. -
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WESENTLICHE RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert wor-
den ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert
worden ist.

Séachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI.
S. 186)

Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), die zuletzt durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95) geédndert worden ist.

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt
durch Artikel 5 Absatz 31 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212) geandert wor-
den ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 421 der
Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist.

Sachsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das zuletzt durch Arti-
kel 25 des Gesetzes vom 29. April 2015 (SachsGVBI. S. 349) geadndert worden ist.

Sachsisches Denkmalschutzgesetz vom 3. Marz 1993 (SachsGVBI. S. 229), das zuletzt durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 2. April 2014 (SachsGVBI. S. 234) geandert worden ist.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S.94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. De-
zember 2015 (BGBI. | S. 2490) geéandert worden ist.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Freistaat Sachsen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 9. Juli 2007 (SachsGVBI. S. 349), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503) gedndert worden ist.
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Begriindung zum

ANLAGE PFLANZLISTE (EMPFEHLUNG)

Straucher

Botanischer Name

Deutscher Name

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gem. Hasel

Crataegus monogyna

Eingriffliger Wei3dorn

Euonymus europaeus

Pfaffenhltchen

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

Seite 64



	Vorlagendokumente
	Vorlage  
	B45_1_BP_170120_A3  
	B45_2_TF_170120  
	B45_3_Begründung_170120  


