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Einreicher: Oberblirgermeister, Herr Scheler

Betreff: Erneute Offenlage des Entwurfs zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 32 "Kospaer LandstraBe/Bergstrale"

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat billigt den Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32
~Kospaer LandstraBe/BergstraBe™ vom 19.05.2017 (Anlage 1) einschlieBlich
Begriindung (Anlage 2) und beschlieBt, diesen gemal3 § 4a Abs. 3 BauGB fir die
Dauer von zwei Wochen erneut 6ffentlich auszulegen.

2. Die erneute Beteiligung der berihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaB § 4a Abs. 3 BauGB erfolgt im Rahmen der Offenlage.

3. GemalB § 4a Absatz 3 BauGB kdénnen Stellungnahmen nur zu den gednderten

Teilen der Planunterlagen abgegeben werden.

Scheler
Oberblirgermeister
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Problembeschreibung/Begriindung:

Bisheriges Verfahren

Der Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans (B-Plan) Nr. 32 ,Kospaer
LandstraBe/BergstraBe™ lag im Zeitraum vom 02.01. bis 02.02. 2017 o&ffentlich aus. Im
gleichen Zeitraum erfolgte die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen resultieren folgende Uberarbeitungen der
Planunterlagen:

1. Von Seiten des Landratsamtes Nordsachsen wurde die Priifung empfohlen, ob fir die
Gewerbeflachen und die Sondergebietsflaiche Handel nicht eine Differenzierung der
immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen sinnvoll sei.

AuBerdem wurde von Seiten des Aldi-Eigentiimers ebenfalls um eine Uberpriifung der fir
das Plangebiet geltenden immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen gebeten.
Aufgrund der relativ hohen Vorbelastung des vorhandenen Aldi-Marktes StraBe der
Jugend waren zu hohe Einschrankungen fir den neuen Aldi-Standort zu erwarten, die
den Betrieb in der geplanten Form nicht ermdéglichen wirden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im B-Plan sind flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Die Gliederung des
B-Plan-Gebiets hinsichtlich des Emissionsverhaltens der =zukinftig anzusiedelnden
Betriebe und der Handelseinrichtung wird zum Schutz angrenzender Wohn- und
Mischbauflachen vorgenommen. Das bedeutet, dass jeder Betrieb zur Vermeidung
storender Gerausche entsprechende MaBBnahmen zu ergreifen hat.

Zur Prifung der o.g. Anforderungen an die schallschutzrechtliche Situation im Rahmen
des B-Plans wurde, wie im Rahmen der Aufstellung der Planung bereits erfolgt, erneut
das Ingenieurbliro Dr. Kiebs und Partner beauftragt. Das Problem wurde wie folgt
betrachtet.

Unter dem Gesichtspunkt, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 21 ,Aldi Markt
StraBe der Jugend" parallel aufgehoben und mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 47
~StraBe der Jugend — Nutzungsarten®™ die planungsrechtliche Situation flir ein Mischgebiet
geschaffen wird, kann die von diesem Standort ausgehende Vorbelastung in Abstimmung
mit dem Eigentimer um 2 dB (A) reduziert werden.

Die als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dargestellte Gewerbeflache (ZufahrtsstraBe zu
den rickwartigen Gewerbeflachen), die tatsachlich nur als StraBe genutzt wird, wirde in
der immissionsschutzrechtlichen Bilanz unberechtigt negativ zu Buche schlagen. Aus
diesem Grund miusste diese Flache in logischer Konsequenz auch als StraBenflache
festgesetzt werden.

Unter o.g. Gesichtspunkten koénnen die Gerdauschkontingente fir den Tages- und
Nachtzeitraum flir die Gewerbe- und Sondergebietsflachen dann maBvoll erhéht werden.

> Aus o0.g. Griinden sind bei der Uberarbeitung der Planunterlagen die bisher
festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel sowie die Darstellung des
bisher festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts als StraBenflache in der
Planzeichnung entsprechend zu andern.

2. Von Seiten der Landesdirektion wurden Hinweise zur korrekten Formulierung von
textlichen Festsetzungen (TF 1.1.1.3) gegeben, die entsprechend zu andern sind.
AuBerdem wurde auch fir das Mischgebiet der Ausschluss von Einzelhandel (TF
1.1.1.2), falls es sich nicht um Werksverkauf bzw. den ,Eilenburger Laden"™ handelt,
festgesetzt.

3. Einige Passagen der Begriindung werden entsprechend den o.g. Anderungen sowie
um Hinweise aus weiteren Stellungnahmen redaktionell Uberarbeitet.

In der Sitzung des Bauausschusses wurden nachfolgend genannte Anderungen bereits
erdrtert und im Nachgang entsprechend in der Planzeichnung eingetragen:

- Darstellung eines Wendehammers flr ein dreiachsiges Miillfahrzeug am Ende der
offentlichen StraBe
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- Festsetzung des Pflanzstreifens westlich der StraBe als 6ffentliche Grinflache.

Weiteres Verfahren

Aufgrund der o.g. Anderungen des B-Plan-Entwurfs ist dieser gem&B § 4a Abs. 3 BauGB
erneut offentlich auszulegen, eine erneute Behdrdenbeteiligung ist erforderlich. Nach § 4
Abs. 3 BauGB besteht die Méglichkeit, Dauer der Offenlage und Frist zur Einholung der
Stellungnahme angemessen zu verkirzen. AuBerdem kann bestimmt werden, dass
Stellungnahmen nur zu den geanderten Teilen des B-Plan-Entwurfs abgegeben werden
kénnen. Von beiden Regelungen soll im vorliegenden Verfahren Gebrauch gemacht
werden.

Geplante Terminkette:

-12.06.2017 Beschluss zur erneuten Offenlage des geanderten B-
Plan-Entwurfs

- 23.06.2017 Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt

- 03.07. bis 17.07.2017 Erneute Offenlage des gednderten B-Plan-Entwurfs

-11.09.2017 Vorberatung der Abwagung und Satzungsbeschluss im
Bauausschuss

- 09.10.2016 Abwagung und Satzungsbeschluss

Anlage zur Begriindung zur DS:

- Auszug aus der Schalltechnischen Untersuchung vom 24.04.2017

Die komplette Schalltechnische Untersuchung ist Anlage zur Begriindung zum B-Plan
und kann im Rathaus, Zimmer 205, eingesehen werden bzw. liegt zur
Stadtratssitzung zur Einsichtnahme aus.

Gremium Abstimmungsergebnis
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,, Kospaer LandstraBe/BergstraBe™
Entwurf der Begriindung vom 19.05.2016

0. Praambel

Der seit 09.05.2014 rechtskraftige Bebauungsplan vom 12.03.2014 wird das erste Mal
geandert.
Die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ersetzt die durch den Stadtrat am
07.04.2014 gebilligte Begriindung nur in den nachfolgend angeflihrten Punkten. Eine
Neufassung der Begriindung in Form der Gesamtfortschreibung erfolgt bis zum Satzungs-
beschluss.

1.  Anlass und Inhalt der 1. Anderung des B-Plans

ALDI plant die Verlagerung des Marktes von der StraBe der Jugend in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32 ,Kospaer LandstraBe/BergstraBe" und
auBerdem eine Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.000 m2. Aus diesem Grund muss
fir einen Teilbereich des bisher festgesetzten Gewerbegebiets eine Sondergebiets-
nutzung Handel festgesetzt werden.

Weiterhin sind im Bereich der neuen BMW-Ausstellungsflache nach der Realisierung des
Kreisverkehrs (Zufahrt, Erweiterung des Baufeldes) Anpassungen erforderlich.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Anpassung an die Ziele der Landesplanung und Raumordnung

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP Sachsen 2013)
(Neufassung des Punktes 4.2 der Begriindung vom 12.03.2016/08.04.2016)

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2013) vom 12.07.13 bildet das landesplanerische
Gesamtkonzept des Freistaates Sachsen flir die raumliche Ordnung und die langfristige
Entwicklung Sachsens und seiner Teilrdume.

Mit der Einstufung als Mittelzentrum mit der Funktion als Erganzungsstandort zur
Starkung des landlichen Raumes leitet sich flir Eilenburg die Aufgabe ab, die
vorgegebenen innerregionalen Funktionen bei der Versorgung der Bevdlkerung,
insbesondere im Bildungswesen, bei der gesundheitlichen Versorgung, im Einzelhandel
und bei der Bereitstellung von Arbeitsplatzen zu erfiillen.

Entsprechend Grundsatz G 2.3.1.1 legt der Landesentwicklungsplan fest, dass

»... rdumliche und infrastrukturelle Voraussetzungen flr eine nachfrageorientierte
Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte geschaffen werden und zur ...
Erhaltung, Erweiterung, Umstrukturierung bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe
beitragen sollen.™

Die Starkung der Wirtschaftskraft des Freistaates Sachsen erfordert, dass die einzelnen
Regionen die Madglichkeit erhalten, ihr vorhandenes wirtschaftliches Potential durch
Neuansiedlungen und Neugriindungen von Betrieben zu entwickeln. Flr die Verbesserung
der Wettbewerbsfahigkeit gilt es, die Standortbedingungen sténdig den wirtschaftlichen
Erfordernissen entsprechend flexibel zu gestalten. Es ist auBerst wichtig, gewerblichen
Betrieben verschiedener Branchen und GréBen die Ansiedlung und Erweiterung zu
ermdglichen, um zum einen die Wirtschaftskraft der Region zu starken, zum anderen
Abwanderungstendenzen entgegenzuwirken sowie den Standortwettbewerb der Regionen
untereinander zu férdern. Dabei sind auch die lokalen Vorteile von Ober- und
Mittelzentren zu bericksichtigen.

Im Grundsatz G 2.3.1.2 wird weiterhin ausgefiihrt, dass , ... in den Gemeinden
bedarfsgerecht gewerbliche Bauflichen zur Sicherung der Eigenentwicklung zur
Verfligung gestellt werden sollen. "In der Begriindung dazu heiBt es weiterhin:
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~Das Angebot an gewerblichen Baufldchen ist die Voraussetzung fir eine wirtschaftliche
Eigenentwicklung jeder Gemeinde. Daher féllt den Gemeinden die Aufgabe zu, im
Rahmen ihrer Eigenentwicklung hinreichend und der Nachfrage entsprechend
marktfdhige gewerbliche Baufldchen vorzuhalten..."

Die vorgenannten regionalen Entwicklungsziele wurden bei der Planaufstellung zugrunde
gelegt. Durch die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes auf einer Flache
von insgesamt ca. 1,9 ha in sehr verkehrsgiinstiger Lage sind Beeintrachtigungen aus
raumordnerischer Sicht nicht zu erwarten.

GemaB LEP Sachsen 2013 Ziel 2.1.3.7 ist Eilenburg als Mittelzentrum ausgewiesen.
Entsprechend Ziel 2.3.2.1 LEP 2013 ist die Stadt Eilenburg damit berechtigt,
groBflachigen Einzelhandel gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO anzusiedeln, zu erweitern oder
wesentlich zu verandern. Den Zielen 2.3.2.3 (Integrationsgebot), 2.3.2.4
(Kongruenzgebot) sowie 2.3.2.5 (Beeintrachtigungsverbot) des LEP 2013 wird
entsprochen.

2.2 Flachennutzungsplan
(Ersatz des Punktes 4.4 der Begrindung vom 12.03.2014/08.04.2014)

Im Flachennutzungsplan ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein geplantes
Gewerbegebiet dargestellt. Nach Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplans wird
dieser entsprechend berichtigt.

3. Planinhalt und Festsetzungen
3.1 Artder baulichen Nutzung
(Neufassung von Punkt 6.1 der Begriindung vom 12.03.2014/08.04.2014)

Der sitdwestliche Teil des Plangebietes, in dem sich drei Wohnhauser und daran
anschlieBend zwei Gebdaude mit Gewerbenutzung befinden, wird als Mischgebiet nach § 6
BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit der Festsetzung als
Mischgebiet soll das gemischt genutzte Bestandsgebiet und dessen weitere Entwicklung
gesichert werden.

Innerhalb des Mischgebiets wurde auf der Grundlage des EHK (Leitlinie 5) die Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben prinzipiell ausgeschlossen. Es soll lediglich Einzelhandel
im unmittelbaren Zusammenhang mit dem produzierenden Handwerk bzw. der soge-
nannte Eilenburger Nachbarschaftsladen zuldssig sein.

Fir den westlichen Teil der Flache im Plangebiet wird ein Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. In Verbindung mit § 1 (4) Satz 1 Nr. 2
BauNvVO wurde das Gewerbegebiet aus immissionsschutzrechtlichen Griinden
eingeschrankt.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes ist die Berlicksichtigung des Belanges der
Wirtschaft nach Gewerbeausibung, die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen und die Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gegeben.

Auch innerhalb der Gewerbefldche wurde auf der Grundlage des EHK (Leitlinie 5) die
Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben prinzipiell ausgeschlossen. Lediglich Einzel-
handelsbetriebe flir Kraftfahrzeuge und Kraftfahrzeugteile sollen aus stadtebaulichen
Griinden zuldssig sein, da hier keine Zentrenrelevanz besteht.
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Das im ostlichen Teil des Plangebiets festgesetzte Sondergebiet Handel soll die
planungsrechtliche Grundlage fir die Verlagerung des Aldi-Marktes vom Standort StraBe
der Jugend festlegen. Die Verkaufsflache soll auf max. 1.000 m2 erweitert werden.

Die stadtebauliche Rechtfertigung der Verlagerung wurde bereits im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (EHK) fir die Stadt Eilenburg (2015) vom 20.05.2016 (Autor: BBE
Handelsberatung GmbH) berlicksichtigt.

Das EHK wurde am 06.06.2016 (Beschluss Nr. 42/2016) als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept beschlossen.

Im Einzelhandelsgefiige der Stadt Eilenburg handelt es sich beim vorhandenen ALDI-
Standort um eine Nahversorgungslage, die momentan mit dem Lebensmitteldiscounter in
Standortagglomeration mit einem Getrankemarkt besetzt ist. Beide Handelseinrichtungen
haben eine Verkaufsflaiche von 1.150 m2. Bei der Erarbeitung des Konzeptes wurde
bereits die Verlagerung des Aldi-Standortes sowie die VergréBerung der Verkaufsflache
auf 1.000 m2 berlcksichtigt. Die Funktion der Nahversorgungslage kann auf den
benachbarten Planstandort U(bertragen werden und unterstitzt die Sicherung der
mittelfristigen Nahversorgung fiir den Stadtteil Eilenburg-Berg.

Entsprechend EHK ist von folgenden Folgewirkungen auszugehen:

.- Die Funktionsteilung mit dem Nahversorgungszentrum GrenzstraBe als sich
erganzende Betriebsform mit differenzierter Zielgruppenorientierung bleibt bestehen.

- Die Standortverlagerung auf die Nordseite der BergstraBe erschlieBt die raumlichen
Nahversorgungsfunktionen fir die nérdlichen Wohngebiete im Stadtteil Eilenburg-Berg
sogar besser. Mit einem fuBlaufigen Nahversorgungsumfeld von bis zu 600 m werden
zukinftig auch die Wohnanlagen Am Lehmberg angesprochen.

- Ausdruck findet dies auch in der Einwohnerzahl im unmittelbaren Nahver-
sorgungsumfeld. In einem Radius von 600 m ... leben 1.640 Einwohner, dabei nimmt die
Uberschneidung mit jenem Umfeld des Nahversorgungszentrums GrenzstraBe leicht ab.
Die erganzende Funktion der Nahversorgung kommt starker zur Geltung.

- Die GrdBendimensionierung des Planvorhabens ordnet sich mit 1.000 m2 in aktuelle
marktfahige Flachenkonzeptionen von Lebensmitteldiscountern ein. Dabei fihren die
Konzepte mit gréBeren Verkaufsflichen nicht zu einer grundlegenden Anderung der
Sortimentskonzeption.

- Die Flachenerweiterung auf 1.000 m2 fligt sich zugleich in die Angebotsstrukturen
durch Supermarkte und Discounter in der Stadt Eilenburg ein, ohne eine dominante
Wettbewerbswirkung zu entfalten. ...

- Auch hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung der drei Stadtteile zeigt sich eine
ausgeglichene Versorgungssituation fir den Stadtteil Berg. Fir den Stadtteil Berg
(zuzlglich der peripheren Ortsteile) stehen zuklnftig ca. 2.840 m2 Verkaufsflache an
Nahversorgungsanbietern zur Verfliigung, fir den Stadtteil Mitte ergibt sich eine
Dimensionierung von ca. 2.200 m2 und fir den Stadtteil Ost von ca. 2.500 m=2....

- Zugleich fugt sich die genannte Flachenerweiterung des Vorhabens in die Vorgaben des
Zentrenkonzeptes flir Nahversorgungslagen ein, die eine Abstimmung der
Verkaufsflachendimensionierung auf das jeweils eigenstédndige Nahversorgungspotenzial
vorsehen.

Eine dariber hinausgehende Weiterentwicklung der Nahversorgungslage BergstraBe
bedarf des Nachweises einer stadtebaulichen Vertraglichkeit mit vorrangiger Ausrichtung
auf eigenstandige, erganzende Versorgungsfunktionen.

Die Verlagerung der Nahversorgungslage von der StraBe der Jugend zur BergstraBe ist
mit einer vollumfanglichen Funktionsibernahme des Planstandortes im Sinne des EHK
verbunden. Dies bedeutet allerdings im Umkehrschluss, dass der aktuelle Standort
zukinftig kein Bestandteil der stadtebaulich angestrebten Zentren- und Standortsstruktur
der Stadt Eilenburg ist. Folglich ist die Nachnutzung des aktuellen Standortes StraBe der
Jugend flr zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen."
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Parallel zur Anderung des Bebauungsplans soll der vorhandene Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 21 ,Aldi-Markt® StraBe der Jugend aufgehoben und ein
Bebauungsplan zum Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
aufgestellt werden. Es erfolgte parallel die o6ffentliche Auslegung des aufzuhebenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplans bzw. des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 47 ,StraBBe
der Jugend - Nutzungsarten®.

3.2 MaB der baulichen Nutzung
(Neufassung des Punktes 6.2 der Begriindung vom 12.03.2014/08.04.2014)

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl im Gewerbegebiet wird mit 0,8 festgesetzt, um
eine wirtschaftliche Nutzung der Fldachen zu ermdglichen. Im Mischgebiet wird die
maximal zuldssige GRZ mit 0,6 festgesetzt, um eine weitere, dem gemischten Bestand
entsprechende Entwicklung zuzulassen.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl im Sondergebiet wird mit 0,8 festgesetzt, um
eine wirtschaftliche Nutzung der Flachen zu ermdglichen.

Die Hoéhe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der Firsthéhe (8 bzw. 5 m)
begrenzt. Die festgelegte Hohe orientiert sich dabei am umgebenden baulichen Bestand.
Um das stadtebauliche Einfligen in den umgebenden Bestand zu sichern, ist die zu
erwartende, entsprechend den eingeraumten Mdglichkeiten sehr hohe Bebauungsdichte
mit in Betracht zu ziehen. Die Orientierung erfolgt daher nicht an den héchsten
Gebauden der umgebenden Bebauung (StraBBe der Jugend, Rédgener Stral3e), sondern an
deren mittleren Gebdudehdhe. Als Bezugshdhesoll jeweils die angrenzende Stra-
Benverkehrsflache (vorhandene oder geplante) und dabei der tiefste angrenzende Punkt
mafBgebend sein.

4, Verkehrstechnische ErschlieBung
(Neufassung des Punktes 7.1 der Begriindung vom 12.03.2014/08.04.2014)

Die verkehrsseitige ErschlieBung erfolgt Uber die BergstraBe. Eine Zufahrtsmdoglichkeit
von der Kospaer LandstraBe aus wurde vom zustédndigen Baulasttrager aus ver-
kehrstechnischen Griinden ausgeschlossen.

Im Bereich des GEe 2 wurde ebenfalls aus verkehrstechnischen Griinden ein Zu-
fahrtsbereich festgelegt. Im Rahmen der Realisierung des Kreisverkehrs wurde dieser
entsprechend angelegt.

Die verkehrs- und medientechnische ErschlieBung der westlich gelegenen Gewerbeflache
erfolgt Uber eine 6ffentliche StraBe. Zunachst erfolgt die Realisierung der StraBe. In Ab-
hangigkeit der Vermarktung der Gewerbeflache wird der Wendehammer angelegt.

Da nun eine 6ffentliche StraBe vorgesehen ist, wird der angrenzende Pflanzstreifen eben-
falls als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

5. Immissionsschutz
(Neufassung des Punktes 8 der Begriindung vom 12.03.2014/08.04.2014)

GemaB § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berlcksichtigen. Um
immissionsschutzrechtliche Nachbarschaftskonflikte zwischen dem Bebauungsplangebiet
und der bestehenden Wohnbebauung auBerhalb des Plangebietes sowie die
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Unvertraglichkeit zwischen den Flachen im Plangebiet selbst zu vermeiden, werden fir
die Flachen im Plangebiet Emissionskontingente festgesetzt.

Die Gliederung des Bebauungsplangebietes hinsichtlich des Emissionsverhaltens der
Betriebe und Anlagen soll zum einen den Schutz der auBerhalb des Bebau-
ungsplangebietes vorhandenen schutzbedirftigen Bereiche (WA, MI) im Tages- und
Nachtzeitraum sicherstellen und zum anderen ein hohes MaBB an gewerblichen Aktivitaten
ermdglichen.

Die Festsetzung bedeutet, dass jeder Betrieb bzw. Verkaufseinrichtung
SchallschutzmaBnahmen so zu treffen hat, dass die von ihm ausgehenden Gerdusche in
keinem Punkt auBerhalb des Betriebsgelandes einen hoheren Beurteilungspegel
erzeugen, als dort bei ungehinderter Schallausbreitung entstehen wirde, wenn von
jedem Quadratmeter Grundstlicksflache das fur ihn benannte Emissionskontingent
abgestrahlt wiirde.

Das Emissionskontingent ist ein zulassiger MaBstab fiir das Emissionsverhalten eines
Betriebes oder einer Anlage, das als Eigenschaft einer Teilflache bzw. Strecke in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden kann. Das Plangebiet wurde in drei Teilflachen
unterteilt, in denen unterschiedlich hohe Schallleistungspegel zulassig sind. Dadurch wird
eine Staffelung von Betrieben und/oder Anlagen nach ihrem Stérgrad erreicht und der
konkreten umgebenden Bebauung (allgemeine Wohnnutzung, Mischgebietsnutzung)
Rechnung getragen. Das festgesetzte Emissionskontingent enthdlt flir jede Bauflache die
verbindliche planerische Schranke des anteiligen Immissionskontingentes, das sich aus
der Differenz zwischen dem abgestrahlten Emissionskontingent und dem Abstandsmal
ergibt.

Diese Regelungstechnik flihrt dazu, dass Vorhaben, die den aus dem festgesetzten
Emissionskontingent abgeleiteten anteiligen Immissionswert einhalten, unter dem Aspekt
des Larmschutzes zuldssig sind. Es kommt bei einer spateren Ansiedlung von Vorhaben
oder Anlagen auf die zu prifende Einhaltung des in dem Emissionskontingent
enthaltenen anteiligen Immissionskontingentes an. Berlcksichtigt wird hierbei die
wirkliche Schallausbreitung unter den tatsdchlichen Verhdltnissen des konkreten
Vorhabens und seiner Umgebung zum Zeitpunkt der Genehmigung. Dabei wird dem
Vorhabenstrager die Entscheidung Uberlassen, mit welchen Mitteln (Grundrissgestaltung,
Abschirmung, o. &.) er eine Uberschreitung seines Immissionskontingents verhindert.

Die Priifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691; 2006-12,
Abschnitt 5.

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691;
2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) der Norm flr die
Immissionsorte j Lekdurch Leg; + Lekusj ZU ersetzen ist.

Fir einzelne benannte Immissionsorte kann der aus dem Emissionskontingent abgeleitete
zulassige Immissionspegel um den Wert des festgesetzten Zusatzkontingentes erhoht
werden. Das bedeutet, dass in bestimmte Richtungen eine hdhere Schallabstrahlung
maoglich ist.

Die vor der erneuten offentlichen Auslegung des B-Plan-Entwurfs festgesetzten Werte
beruhten auf der Schalltechnischen Untersuchung - Gerauschkontingentierung des Bliros
Dr. Kiebs & Partner vom 28.08.2013.

Im Nachgang wurden diese nochmals Uberprift, um gegebenenfalls eine Differenzierung
der immissionsschutzrechtlichen Einschréankungen flir die Gewerbeflachen und die Son-
dergebietsflache Handel zu erreichen.

Unter dem Gesichtspunkt, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 21 ,Aldi Markt
StraBe der Jugend" parallel aufgehoben und mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 47
~StraBe der Jugend - Nutzungsarten" die planungsrechtliche Situation fiir ein Mischgebiet
geschaffen wird, wurde die von diesem Standort ausgehende Vorbelastung in Abstim-
mung mit dem Eigentimer reduziert.

Somit kdnnen die Gerdauschkontingente flir den Tages- und Nachtzeitraum flir die
Gewerbe- und Sondergebietsflachen differenziert festgesetzt werden.
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6. Versorgung mit Elektroenergie
(Neufassung des Punktes 7.2.1 der Begriindung vom 12.03.2014/08.04.2014)

Die Elektroenergieversorgung erfolgt Uber eine Ortsnetzerweiterung der Stadtwerke
Eilenburg GmbH. Daflr wurde innerhalb des Geltungsbereichs eine neue Trafostation
errichtet, die auch umgebende Bereiche mit versorgt.

Die Versorgung mit Gas ist bei Bedarf ebenfalls méglich.

7. Verfahren und Rechtsgrundlage der Anderungen

Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 32 ,Kospaer LandstraBe/BergstraBe™ wurde am 09.05.2014
rechtskraftig. Der B-Plan wurde als B-Plan der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB) im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt.

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans wird ebenfalls auf der Grundlage des
§ 13a BauGB durchgeflihrt. Damit wird von der Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB,
dem Umweltbericht gema § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkléarung abgesehen.

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.

I, S. 2414) in der derzeit gultigen Fassung

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

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

Sachsische Bauordnung (SachsBO) vom 28.05.2004 (SachsGVBI. S. 200) in der derzeit
glltigen Fassung

Sachsische Gemeindeordnung (SachsGemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.03.2014 (SachsGVBI. S. 146) in der derzeit gliltigen Fassung

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

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

Gesetz (Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.10 (BGBI 110, 94), geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
21.01.2013 (BGBI 1 95, 96) in der derzeit glltigen Fassung

Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des  Freistaates Sachsen
(Landesplanungsgesetz - SachsLPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.06.2010 (SachsGVBI. S. 174) in der derzeit gliltigen Fassung
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Gesetz zum Schutz und zur Pflege von Kulturdenkmalen im Freistaat Sachsen
(SachsDSchG) vom 03.03.93 (SachsGVBI. S. 229) in der derzeit glltigen Fassung

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

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

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

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

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

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

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, verbindlich seit 31.08.2013

Regionalplan Westsachsen 2008, verbindlich seit 25.07.08, Teilfortschreibung B87n
(verbindlich seit 26.01.2012)

8. Anlagen )
- Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Kospaer
LandstraBe/Bergstrae™ vom 24.04.2017

Eilenburg, 19.05.2016

Stadtverwaltung Eilenburg
Fachbereich Bau und Stadtentwicklung



Anlage zur Begriindung zur Drucksache Nr. 049/FB4/2017/1

Auszug aus der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 32
»Kospaer LandstraBe/BergstraBe“ vom 24.04.2017

5. Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan
5.1. Festsetzungen

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes sind die Grenzen der Teilflachen festzusetzen. In den
textlichen Festsetzungen sind die Werte der Emissionskontingente anzugeben. Dafir wird folgende

Formulierung empfohlen:
Zuldssig sind Voorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Le« nach DIN 45691 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts

(22.00 bis 6.00 Uhr) (berschreiten.

Emissionskontingente der Teilflaichen tags und nachts in dB

Teilflache Lek, tags Lex, nachts
Teilfliche GEe 1 63 37
Teilfliche GEe 2 58 40
Teilflache SOyane 61 38

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691; 2006-12, Abschnitt 5.

Fir folgende Immissionsorte gelten im Nachizeitraum um die in der Tabelle genannten
Zusatzkontingente erhéhte Emissionskontingente.

Immissionsort Zusatzkontingent
nachts

101 Wohnhaus stidlich der BergstraBBe 8

102 Wohnhaus BergstraBe 36 8

I05 Wohnhaus LahnstraBe 5 8

06 Wohnhaus StraBe der Jugend 1 8

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691; 2006-12,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) der Norm fiir die Immissionsorte j Lec;durch Leq; +
Lexous; ZU ersetzen ist.



5.2. Begriindung
In der Begrindung zum Bebauungsplan kénnten folgende Ausflihrungen beigefligt werden:

Die Gliederung des Bebauungsplangebietes hinsichtlich des Emissionsverhaltens der Betriebe und
Anlagen soll zum einen den Schutz der auBerhalb des Bebauungsplangebietes vorhandenen
schutzbediirftigen Bereiche (WA, MI) im Tages- und Nachtzeitraum sicherstellen und zum anderen ein
hohes Mafl3 an gewerblichen Aktivitdten ermdglichen.

Die Festsetzung bedeutet, dass jeder Betrieb SchallschutzmaBnahmen so zu treffen hat, dass die von
ihm ausgehenden Gerdusche in keinem Punkt auBerhalb des Betriebsgeldandes einen hdheren
Beurteilungspegel erzeugen, als dort bei ungehinderter Schallausbreitung entstehen wiirde, wenn von
jedem Quadratmeter Grundstiicksflache das fur ihn benannte Emissionskontingent abgestrahlt wiirde.
Das Emissionskontingent ist ein zulassiger MaB3stab fir das Emissionsverhalten eines Betriebes oder
einer Anlage, das als Eigenschaft einer Teilflache bzw. Strecke in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden kann. Dabei wurde das Plangebiet in zwei Teilflachen unterteilt, in denen unterschiedlich hohe
Schallleistungspegel zuldssig sind. Dadurch wird eine Staffelung von Betrieben und/oder Anlagen
nach ihrem Stérgrad erreicht und der konkreten Umgebung Rechnung getragen. Das festgesetzte
Emissionskontingent enthélt fir jede Bauflache die verbindliche planerische Schranke des anteiligen
Immissionskontingentes, das sich aus der Differenz zwischen dem abgestrahlten Emissionskontingent
und dem Abstandsmalf ergibt.

Diese Regelungstechnik fihrt dazu, dass Vorhaben, die den aus dem festgesetzten
Emissionskontingent abgeleiteten anteiligen Immissionswert einhalten, unter dem Aspekt des
Larmschutzes zulassig sind. Es kommt bei einer spateren Ansiedlung von Vorhaben oder Anlagen auf
die zu priufende Einhaltung des in dem Emissionskontingent enthaltenen anteiligen
Immissionskontingentes an. Berlcksichtigt wird hierbei die wirkliche Schallausbreitung unter den
tatséchlichen Verhaltnissen des konkreten Vorhabens und seiner Umgebung zum Zeitpunkt der
Genehmigung. Dabei wird dem Vorhabenstrager die Entscheidung Uberlassen, mit welchen Mitteln
(Grundrissgestaltung, Abschirmung, o. 4.) er eine Uberschreitung seines Immissionskontingents
verhindert.
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