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Einreicher: Oberblirgermeister, Herr Scheler

Betreff: Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5

und Satzungsbeschluss

"Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark" - Abwagung

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat macht sich die Abwdgungsentscheidungen zu den im Rahmen der
offentlichen Auslegung des aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5
~Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark"™ eingegangenen Einwendungen und
Stellungnahmen gemaB Abwagungsprotokoll (Anlage 1) zu eigen und beschlieBt,

diesen zu folgen.

2. Der Stadtrat beschlieBt die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5
~Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ als Satzung (Anlage 2) und billigt die

Begrindung zur Aufhebung der Satzung vom 23.06.2021 (Anlage 3).

Scheler
Oberblrgermeister
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Problembeschreibung/Begriindung:

Anlass zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plan) Nr. 42 ,Sondergebiet Handel
ZiegelstraBe™ wurden alle in der Stadt Eilenburg vorhandenen planungsrechtlich
relevanten Sachverhalte zum Einzelhandel geprift. Die Untersuchung der rechtlichen
Situation am Standort Schondorfer Mark kam zu dem Ergebnis, dass der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) Nr.5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark"
rechtsfehlerbehaftet und damit de facto unwirksam ist. (Rechtliche Stellungnahme zur
Wirksamkeit des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Einkaufszentrum Eilenburg
~Schondorfer Mark™ vom Dezember 2016). Da flr B-Plane, vorhabenbezogene B-Plane
sowie Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB ausschlieBlich die Stadt
Gesetzgebungskompetenz hat, ist diese auch verpflichtet, bekannte Rechtsmangel zu
beseitigen.

Zum bisherigen Verfahren und derzeitige Situation am Standort

Die offentliche Auslegung des aufzuhebenden VEP Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™ fand bereits vom 07.10. bis 21.11.2019 statt. Im gleichen Zeitraum
erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange (TOB)
und Nachbargemeinden. Unabhangig vom laufenden Verfahren wurde am 01.04.2020
am Standort Schondorfer Mark 1 unter Ausnutzung der Baugenehmigung Nr. 192/93
vom 28.05.1993 ein Verbrauchermarkt eréffnet.

Ergebnisse aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
und Nachbargemeinden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des aufzuhebenden VEP
Die Aufhebung des VEP wurde als unproblematisch betrachtet und zur Schaffung von
Rechtsklarheit beflirwortet.

Die Hinweise des Landratsamts Nordsachsen aus immissionsschutzfachlicher Sicht, des
Landesamtes fir StraBenbau und Verkehr zur zukilnftigen verkehrstechnischen
ErschlieBung unter Berlicksichtigung der Planungsfortfiihrung der BundesstraBe 87 neu
sowie des Abwasserzweckverbands ,Mittlere Mulde" zur abwasserseitigen ErschlieBung
des Gebiets beziehen sich auf die Aufstellung des B-Plans Nr. 49 ,Gewerbegebiet
Schondorfer Mark™ und berihren die Aufhebung des VEP nicht.

Ergebnisse aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Die aus der Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen betreffen im Wesentlichen
Hinweise, die bei der Aufstellung des B-Plans Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark"
zu bertcksichtigen sind.

Uberarbeitung der Planunterlagen:

Der Entwurf der Begrindung vom 31.07.2019 zur Aufhebung der Satzung wurde wie

folgt aktualisiert:

- Berlicksichtigung der Ansiedlung eines Verbrauchermarkts am Standort Schondorfer
Mark

- Hinweis auf Rechtskraft des B-Plans Nr. 42 ,,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe" und der
Veranderungssperre am Standort Schondorfer Mark (Rechtskraft 13.09.2019)

- Ergdnzung der Untersuchung zur Ermittlung der Umweltbelange

- Ergdnzung des Punktes 7 ,Abwagung - Konfliktbewaltigung®.

Die Aufhebung der Satzung erfolgt ebenfalls in Form einer Satzung.

Bemerkungen zur rechtlichen Situation

Nach Aufhebung des VEP sind bis zur Rechtskraft des B-Plans Nr. 49 , Gewerbegebiet
Schondorfer Mark™ zuklinftige Vorhaben nach § 29 BauGB auf der Grundlage von § 34
BauGB zu beurteilen. Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Genehmigung groBflachigen
Einzelhandels gemaB § 34 Abs. 3 BauGB unter dem Aspekt der Nichtbeeintrachtigung
vorhandener Zentraler Versorgungsbereiche und des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels zu erfolgen hat.
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Allerdings wird die Aufstellung des genannten B-Plans vorerst ausgesetzt. Aufgrund der
vorhandenen Einzelhandelsnutzungen kdénnten in Folge der Aufstellung eines B-Plans,
welcher Einzelhandelsnutzungen ausschlieBt, Entschadigungsanspriiche entsprechend
§ 42 BauGB auf die Stadt Eilenburg zukommen, die sich wie folgt begriinden.
Entsprechend der verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie werden vorhandene
Rechtspositionen geschitzt, Aussichten bzw. Erwartungen dagegen nicht. Die Entziehung
bzw. Beeintrachtigung einer vorhandenen Nutzung flihrt in der Regel zu Minderungen
des Verkehrswerts des Grundstiicks in Bezug auf den Bodenwert. Der entstehende
Planungsschadensersatz besteht dann hauptsachlich in einem Ausgleich fir die
Beeintrachtigung des Bodenwerts. Unabhéangig davon kann sich ein
planungsschadensrechtlicher Eingriff als Beeintrachtigung sonstiger mit dem Grundstiick
verbundener Rechtspositionen darstellen, z. B. und vor allem als Eingriff in den
eingerichteten und ausgetibten Gewerbebetrieb.

Die bisher zuldssige Nutzung am Standort Schondorfer Mark ergab sich aus dem VEP
Nr. 5. Voraussetzung war die rechtliche Bestandskraft des Bauleitplans. Nichtige,
inzwischen obsolet oder funktionslos gewordene Bauleitplédne kbdnnen keine
stadtebaulichen Zulassigkeiten im Sinn von § 42 BauGB begriinden. § 39 BauGB findet
nur auf wirksame Bauleitpldane Anwendung. Demzufolge ergeben sich aus der Aufhebung
des VEP keine Entschadigungsanspriiche.

Vorhandene Baugenehmigungen verleihen dem Vorhaben unabhdngig jeglicher
Planungstatigkeit prinzipiell Bestandsschutz. Soweit und solange der Bestandsschutz
reicht, ist eine Rechtsposition (Baulandqualitdt) gegeben, die im Sinne des
Planungsschadensrechts relevant ist. Die sich aus der ausgelibten Nutzung ergebende
Qualitdt des Grundstlicks ist gegen Planungseingriffe vermoégensrechtlich geschitzt.
(Kommentar zum BauGB Ernst-Zinkahn-Bielenberg zu § 42, Rn. 37)

Dagegen ist das Vertrauen in die Bestdndigkeit bauordnungsrechtlicher Bestimmungen
durch § 42 BauGB nicht geschitzt. Nach dem Sinn und Regelungszusammenhang dieser
Bestimmungen sind nur planungsrechtliche Eingriffe ..., die die Bodennutzbarkeit
betreffen, zu entschadigen. (0. g. Kommentar, Rn. 49)

Hinsichtlich der Aufstellung des B-Plans Nr. 49 ,,Gewerbegebiet Schondorfer Mark" sollen
nach dem Ende 2020 erfolgten Eigentimerwechsel mit dem neuen Eigentimer der
Immobilie erst noch Gesprache Uber dessen Entwicklungsvorstellungen geflhrt werden.
Das B-Plan-Verfahren ruht daher zwischenzeitlich. Die Veranderungssperre flr den
Geltungsbereich des zukinftigen Bebauungsplans soll zunachst auslaufen. Falls
erforderlich, kann jederzeit eine neue Veranderungssperre erlassen werden.

Anmerkung
Die gegenuber der 6ffentlichen Auslegung aktualisierten Passagen der Begriindung sind

rot markiert.

Anlagen
Anlage 1 - Abwdagungsprotokoll

Anlage 2 - Entwurf der Aufhebungssatzung

Anlage 3 - Entwurf der Begriindung zur Aufhebung der Satzung vom 23.06.2021
(Der Entwurf wurde an die aktuelle Rechtsposition des Verzichts auf die

erneute
Verlangerung der Veranderungssperre am Standort Schondorfer Mark
angepasst. Die Begrindung erhielt daraufhin ein neues Datum.)

Anlage zur Begriindung zur Drucksache

Rechtliche Stellungnahme zur Wirksamkeit des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
Einkaufszentrum Eilenburg ,,Schondorfer Mark™ vom Dezember 2016 (erarbeitet von den
Rechtsanwalten W. Miller-Wiesenhaken und G.-A. Koukakis der Kanzlei Gotze
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Gremium Abstimmungsergebnis

Bauausschuss Ja 3 Nein 2 Enthaltung 0 Befangen 0

Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg




Anlage 1 zur Drucksache Nr. 053/FB4/2021/1 Blatt 1 - 20

Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark"

Protokoll zur ABWAGUNG vom 05.07.2021

Auswertung der wahrend der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager éffentlicher Belange und der Offentlichkeit im
Rahmen der Offenlage des 0.g. aufzuhebenden VEP einschlieBlich der Begriindung vorgebrachten Anregungen und Hinweise

Kurzfassung des bisherigen Planverfahrens:

06.11.2017 Beschluss Nr. 96/2017 zur Einleitung des Verfahrens zur Aufhebung des VEP

24.11.2017 Offentliche Bekanntmachung des o0.g. Beschusses im Amtsblatt Nr. 24

25.02.2019 Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragerbeteiligung und der
Nachbargemeinden

15.03.2019 Scopingtermin

12.03.2019 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Informationsveranstaltung)

02.09.2019 Beschluss Nr. 16/2019-VII zur 6ffentlichen Auslegung des aufzuhebenden VEP einschl.
Begrindung

07.10. bis 21.11.2019 Offentliche Auslegung des aufzuhebenden VEP einschl. Begriindung

Az.: 621.411-Aufhebung V5/Abwagung -1-



Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB) Stellungnahme der Verwaltung
Inhalt der Stellungnahme

T 1 Landratsamt Nordsachsen (LRA NOS) vom 11.11.2019

T 1.1 Bauordnungs- und Planungsamt

T 1.1.1 SG Planungsrecht/Koordinierung

Keine Einwande gegen die Aufhebung des vorhabenbezogenen BPs (VEP), der in
seinem Ursprungsplan ein Sondergebiet flir ein Einkaufszentrum (mit 10.720
m2 Nettoverkaufsflache) enthalt. Die Veranderungssperre nach § 14 BauGB als
Plansicherungsinstrument flir die Aufstellung des neuen BPs fiir ein Gewerbege-
biet wurde am 13.09.2019 erlassen. Die beabsichtigte Uberplanung als Gewer-
begebiet ist unverziiglich weiter zu verfolgen.

Begrindung

Die Stadt Eilenburg méchte mit der Aufhebung der noch rechtskraftigen Teil-
flache des o.g. VEP Nr. 5 (und anschlieBender Uberplanung fir ein Gewerbe-
gebiet) sicherstellen, dass ihre geanderten stadtebaulichen Zielsetzungen plan-
maBig vorangebracht werden kénnen. Dazu zahlt die Funktionsverlagerung des
bisherigen Sondergebietes Einkaufszentrum (gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO) an
der Schondorfer Mark an den Standort ZiegelstraBe (z.Z. noch im Verfahren,
Abwagung am 06.05.2019). Im Vorfeld wurde die 2. Anderung des FNPs mit
den gednderten Flachen- und Gebietsdarstellungen wirksam. Auch das EHK der
Stadt Eilenburg wurde diesbeziliglich geandert.

Nach der SchlieBung des SB-Warenhauses Marktkauf im Jahr 2014 und nach-
folgender SchlieBung weiterer Geschafte, sind momentan ein groBflachiger Bau-
und Gartenmarkt und ein Einzelhandelsgeschaft am Standort vorhanden.
Insgesamt sind gemaB VEP Nr. 5 allerdings 10.720 m2 Nettoverkaufsflache zu-
lassig. Aufgrund von Aufhebungen und Umplanungen sind noch 8.100 m?2 Net-
toverkaufsflache zuldssig. AuBerdem wurde seitens der Stadt festgestellt, dass
der VEP rechtsfehlerbehaftet ist und auch deshalb aufgehoben werden soll.

Das bereits errichtete Gebaude behalt auch nach der Aufhebung seinen Be-
standsschutz. Voraussetzung dafir ist, dass das Bauwerk zu irgendeinem Zeit-
punkt rechtmaBig errichtet wurde. Die Baugenehmigung wurde 1994 erteilt und
umfasst ein SB-Warenhaus mit 4.090 m2 VF, eine Shop-Mall mit 890 m2 VF und
einen Bau- und Gartenmarkt mit 6.628 m2 VF.

Die aktuelle Werbe-Kampagne zum geplanten Einzug des Kaufland-Marktes im
kommenden Frihjahr 2020 findet zeitlich bedingt bislang noch keinen Nieder-
schlag in der Begrindung. Die Tatsache, dass nach vielen Jahren der Suche
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB)
Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

nach einem Nachnutzer seitens des Eigentiimers nun ein Interessent als Nach-
folger von Marktkauf bereitsteht, zeigt die Schwierigkeit der planerischen Steu-
erung des groBflachigen Einzelhandels deutlich auf. Durch die Bauordnungsbe-
horde der Stadt Eilenburg ist im Rahmen des Bestandsschutzes zu priifen, dass
Kaufland die 1994 fir Marktkauf erteilte Baugenehmigung inhaltlich umsetzt
bzw. flachenmé&Big nicht davon abweicht. Anderungen, die die Qualitit bzw. die
Quantitat des Gebaudes wesentlich verandern, fallen nicht unter den Bestands-
schutz.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um den Sachverhalt fortge-
schrieben, dass am Standort Schondorfer Mark 1 die Neuansiedlung eines
SB-Warenhauses erfolgte. Diese Nutzung ist im Rahmen des Bestands-
schutzes prinzipiell zulassig.

Die Aufstellung des BPs Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ wird
weiterverfolgt. Da aber nach dem Ende 2020 erfolgten Eigentiimerwechsel
mit dem neuen Eigentliimer erst noch Gesprache lber dessen Entwicklungs-
vorstellungen gefiihrt werden sollen, pausiert das Verfahren zwischenzeit-
lich. Die Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich des zuklinftigen BPs
soll zundchst auslaufen. Falls erforderlich, kann jederzeit eine neue
Veranderungssperre erlassen werden.

- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

T 1.2 Umweltamt
T 1.2.1 SG Abfall/Bodenschutz
Keine Bedenken zur Aufhebung des VEP

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 1.2.2 SG Immissionsschutz (UIB)
1. Es bestehen gegen die Aufhebung keine Bedenken, wenn die Larmminde-
rungsmaBnahmen rechtlich fir die Zukunft gesichert werden.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die immissionsschutzrechtliche Problematik wird im Zuge der Aufstellung
des BP Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ berticksichtigt. Es wird
entsprechende Festsetzungen im BP geben.

2. Vorbemerkung

Mit Schreiben vom 15.03.2019 gab die untere Immissionsschutzbehdérde eine
Stellungnahme zum o. g. Vorhaben ab. Dabei wurde mitgeteilt, dass Aussagen
zum Larmschutz erforderlich sind.

Hierauf ging die Stadt Eilenburg nunmehr in ihrer Begriindung ein. Zukinftig ist
die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes flir diesen Standort
vorgesehen. In diesem sollen flaichenbezogene Schallleistungspegel gemai § 1
Abs. 4 BauNVO i. V. m. DIN 45691 festgelegt werden. Die zuldssigen Nutzun-
gen sollen dabei einem Mischgebiet (§ 6 BauNVO) entsprechen.

Weiterhin wird auf Seite 20 der Begriindung zusammenfassend ausgefihrt: Im
bisherigen BP ist festgesetzt, dass das Vorhaben im Bereich der angrenzenden
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB)
Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

schutzbediirftigen Nutzung zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm und der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1,
Beiblatt 1 flihren darf. Flur die Einhaltung sei der jeweilige Betreiber verantwort-
lich.

Festgesetzt wurden zudem eine Schallschutzwand gegeniiber den angrenzen-
den Wohn- und Wochenendhdusern sowie eine geschlossene Abschirmung des
Parkdecks nach Osten und Stden.

Zu prifen ist, ob sich das Vorhaben zukiinftig weiterhin in die Umgebung ein-
fligt sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 und
7 BauGB gewahrt werden.

- Die Vorbemerkungen zur Stellungnahme werden zur Kenntnis
genommen.

3. Auswirkungen durch die Planung

Wie in der Stellungnahme vom 15.03.2019 ausgefihrt, handelt es sich bei den
unter § 10 des BP genannten Werten um sogenannte "Zaunwerte", welche nicht
zulassig sind.

Die bisher festgesetzte Schallschutzwand gegentiiber den angrenzenden Wohn-
und Wochenendhausern sowie die geschlossene Abschirmung des Parkdecks
nach Osten und Siiden sollte zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG durch Gerausche fir die Zukunft rechtlich
gesichert werden.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die immissionsschutzrechtliche Problematik wird im Zuge der Aufstellung
des BPs Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ bertlicksichtigt. Es wird
entsprechende Festsetzungen im BP geben.

4. Einwirkungen auf das Plangebiet
Aus den Unterlagen ist nicht ersichtlich, dass nach Aufhebung des VEP eine
schutzbedirftige Nutzung besteht.

- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es besteht auch nach Aufhebung des VEP keine Nutzung, die besonders ge-
schitzt werden muss.

T 1.2.3 SG Naturschutz (UNB)

Die im Rahmen des Planes festgesetzten und realisierten griinordnerischen
MaBnahmen dienten der optischen Gestaltung und hatten teilweise Kompen-
sationsfunktionen. Aufgrund von Lage, Struktur und Auspragung der Flachen
werden keine wesentlichen Biotop- sowie Artenschutzbelange berihrt.

Der Aufhebung des VEP stehen keine naturschutzrechtlichen Belange entge-
gen. (siehe auch Stellungnahme der UNB vom 15.03.2019)

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB) Stellungnahme der Verwaltung
Inhalt der Stellungnahme

T 1.2.4 SG Wasserrecht (UWB)
Belange des Wasserrechts sind nicht betroffen. - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 2 Landesdirektion Sachsen (LDS) vom 19.11.2019
1. Das Vorhaben steht im Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung.

Begriindung

Die Stadt Eilenburg beabsichtigt mit der Aufhebung der noch rechtskraftigen
Teilflache des VEP Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ (und
anschlieBender Uberplanung fir ein Gewerbegebiet) sicherzustellen, dass ihre
geanderten stadtebaulichen Zielsetzungen planmaBig vorangebracht werden
kdénnen. Dazu zahlt die Funktionsverlagerung des bisherigen Sondergebietes
Einkaufszentrum (gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO) vom Standort Schondorfer Mark
an den neuen Standort ZiegelstraBe (zurzeit laufendes BP-Verfahren).

Im seit 29. September 2017 gednderten, rechtswirksamen FNP erfolgte unter
anderem die Neuausweisung eines groBflachigen Einzelhandelsstandortes am
Standort ZiegelstraBe und die Darstellung des Standortes Schondorfer Mark als
Gewerbeflache. Die Aufhebung des VEP ist somit aus dem FNP abgeleitet.

Die Stadt Eilenburg verfigt tber ein EHK, das am 6. Juni 2016 als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept beschlossen wurde. Dieses Konzept definiert die
ZVB der Stadt Eilenburg, so das Hauptzentrum Innenstadt (A-Zentrum), die
beiden NVZ GrenzstraBe und PuschkinstraBe (C-Zentren) sowie verschiedene
NVL. Ergdnzend dazu wurde das Sondergebiet Handel am Standort ZiegelstraBBe
neu ausgewiesen. Zwar ist dieser Standort keinem ZVB zugeordnet, befindet
sich aber in der geografischen Mitte Eilenburgs. An diesem Standort ist die Er-
richtung eines Lebensmittelvollsortimenters (in Form eines groBen Verbraucher-
marktes) mit max. 3.500 m2 VF vorgesehen.

Am Standort Schondorfer Mark sind nach der SchlieBung des SB-Warenhauses
Marktkauf im Jahr 2014 und nachfolgender SchlieBung weiterer Geschafte mo-
mentan ein groBflachiger Bau- und Gartenmarkt und ein Einzelhandelsgeschaft
aktiv. Insgesamt sind gemdB VEP Nr. 5 allerdings 10.720 m2 VF erlaubt. Ohne
Aufhebung und nachfolgender Uberplanung wéren die derzeit zuléssigen Han-
delseinrichtungen mit teilweise groBflachigen Verkaufsflachen und nahversor-
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB) Stellungnahme der Verwaltung
Inhalt der Stellungnahme

gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig. Negative Auswirkungen
auf die im EHK genannten ZVB und die Nahversorgung von Eilenburg kénnten
nicht ausgeschlossen werden.

Rechtliche Grundlagen

Die Raumordnungsbehorde hat die vorgelegten Unterlagen auf Grundlage fol-
gender Gesetze/Verordnungen gepruft:

¢ Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen (LEP 2013), verbindlich seit
dem 31. August 2013, sowie

¢ Regionalplan Westsachsen (RPIWS 2008), verbindlich seit 25. Juli 2008.
Erganzend wurde der in Aufstellung befindliche Regionalplan Leipzig-West-
sachsen 2017 (RPLWS 2017) vom 14. Dezember 2017, Entwurf in der Fassung
nach § 6 Abs. 2 des Landesplanungsgesetzes (SachsLPIG), beriicksichtigt.

Raumordnerische Bewertung

Die Raumordnungsbehdérde hat sich in mehreren Stellungnahmen zu verschie-
denen Einzelhandels-Vorhaben der Stadt Eilenburg dafiir ausgesprochen, dass
der VEP Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ aufgehoben wird,
um eine ungesteuerte weitere Einzelhandelsentwicklung am Standort Schon-
dorfer Mark zu vermeiden.

Die Aufhebung des VEP Nr. 5 und die Aufstellung des BP Nr. 49 ,,Gewerbe-
standort Schondorfer Mark" bewirken eine Klarstellung der bereits vorbereiteten
stadtebaulichen Entwicklung am Standort Schondorfer Mark. Mit einer Verande-
rungssperre hat der Stadtrat der Stadt Eilenburg (Beschluss vom 13.09.2019)
fir den Geltungsbereich des BP Nr. 49 die Planziele vorlaufig gesichert. - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2. Hinweise

Das Raumordnungskataster der Landesdirektion Sachsen, Dienststelle Leipzig
hat die Begriindung fir die Aufhebung des VEP Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilen-
burg Schondorfer Mark™ geprift und unter der Nummer 3190213 bearbeitet.
Registriert ist das BP-Verfahren unter der Nummer 3920048. Es wird um Infor-
mation Uber den weiteren Fortgang des Verfahrens (Abwagung, Genehmigung,
Inkraftsetzung) im Rahmen Ihrer gesetzlichen Mitteilungs- und Auskunftspflicht
gemaB § 18 Landesplanungsgesetz des Freistaates Sachsen gebeten. - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB)
Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

3. Fachreferat 35 L ,Baurecht, Denkmalschutz"

Im Umweltbericht (Kap. 5.4 der Begriindung) wurde nicht auf die Schutzguter
Flache, die Nutzung erneuerbarer Energien und die Stérfallrelevanz nach Buch-
stabe j) eingegangen. Diese Inhalte sollten erganzt werden.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Begriindung wird unter Punkt 5.4 wie folgt redaktionell erganzt:
Schutzgut Fldche - Die Planung wurde komplett umgesetzt, die Flache ist
in hohem MaB versiegelt. Durch die Aufhebung des VEPs erfolgt keine
Veranderung am genannten Schutzgut.

Storfallrelevanz > Mit der Aufhebung des VEP wird dieser Belang nicht be-
rihrt.

Nutzung erneuerbare Energien - Mit der Aufhebung des VEP wird dieser
Belang nicht berihrt.

4. Zum Zeitpunkt der jetzigen Behdrdenbeteiligung wurden lediglich ein Aufstel-
lungsbeschluss und eine Veranderungssperre flir den BP Nr. 49 ,,Gewerbegebiet
Schondorfer Mark™ aufgestellt. Der Umweltbericht sollte deshalb ebenfalls da-
rauf eingehen, welche Umweltauswirkungen nach Entfall des bisherigen Pla-
nungsrechts nach der Geltungsdauer der Veranderungssperre bei Nichtvorliegen
einer neuen Satzung durch Vorhaben nach § 34 BauGB zu erwarten waren.
Zudem sollte die moégliche Bebaubarkeit des Flurstlicks 40/32 betrachtet
werden.

Prinzipiell ist nicht beabsichtigt, dass der in der Stellungnahme genannte
Fall eintritt. An der Aufstellung des BP Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer
Mark™ wird auch weiterhin gearbeitet.

Das genannte Szenario wiirde der geplanten und zum Teil bereits planungs-
rechtlich vollzogenen stadtebaulichen Entwicklung und dem EHK 2015 wi-
dersprechen. Entsprechend EHK soll am Standort Schondorfer Mark zu-
klnftig nur im Rahmen des Bestandsschutzes Einzelhandelsnutzung zuldssig
sein. Allerdings wird im Rahmen der Aufstellung des BP gepriift, ob an die-
sem Standort nicht auch nichtzentrenrelevanter Einzelhandel zulassig sein
kann.

Fir den Fall, dass der § 34 - Fall eintreten sollte, ist unter umweltrecht-
lichen Gesichtspunkten keine Veranderung gegeniiber der bisherigen pla-
nungsrechtlichen Situation zu verzeichnen.

Das Flurstiick 40/32 befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des BPs
Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark". Das Grundstick ist
immissionsschutzrechtlich eingeschrankt und kann nur entsprechend der
Festsetzungen des B-Plans bebaut werden. Anlagen fir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Einzelhandelsbe-
triebe auBer fir Kraftfahrzeuge sind ausgeschlossen.

T 3 Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen (RPLWS) vom
24.10.2019
Die Aufhebung des VEP steht im Zusammenhang mit der stddtebaulichen
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB)
Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Funktionsverlagerung vom ehemaligen Einkaufszentrum Schondorfer Mark zum
Sondergebiet ZiegelstraBe. Fir das Gebiet Schondorfer Mark soll ein BP fiir ein

Gewerbegebiet aufgestellt werden. Eine Veranderungssperre dient der Siche-
rung der neuen Planziele.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 4 Landesamt (LA) fiir StraBenbau und Verkehr vom 12.11.2019
1. Keine Einwande

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Hinweise und Forderungen

2. Die ErschlieBung des Gebietes hat wie bisher Uiber das kommunale StraBen-

netz zu erfolgen.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Beachtung des Hinweises erfolgt im Rahmen der Aufstellung des BPs Nr.
49 , Gewerbegebiet Schondorfer Mark™.

3. In der Planunterlage ist langs der B 87 ein Zufahrtsverbot gemaB Punkt 6.4

der PlanzVO 1990 darzustellen.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Beachtung des Hinweises erfolgt im Rahmen der Aufstellung des BPs Nr.
49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark".

4. Die Grenze des Umgriffs des neuen BPs ist mit der DEGES, die die Planung

der B 87 betreibt, abzustimmen.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Beachtung des Hinweises erfolgt im Rahmen der Aufstellung des BPs Nr.
49 , Gewerbegebiet Schondorfer Mark™.

5. Ermdglicht der BP Gewerbeansiedlungen, die zu einem erheblich gréBeren
Verkehrsaufkommen mit LKW flihren, so ist die ErschlieBung im Bereich des
Knotenpunktes B 87/K 7407 zu hinterfragen.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Beachtung des Hinweises erfolgt im Rahmen der Aufstellung des BPs Nr.
49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark".

Entsprechend der Vorentwurfsplanung fir die B 87 neu entfallt die direkte
Anbindung an die B 87, es erfolgt ein StraBenneubau als OrtsstraBe mit
einer Neugestaltung des Knotenpunktes OrtsstraBe/SchieBstandweg/ K
7407.

6. Im neuen BP ist ein Verbot flir Werbeanlagen auszuweisen (§ 9 Abs. 1Nr. 1
i.V.m. Abs. 6 BundesfernstraBengesetz). Eine Ausnahme bilden dabei Werbean-
lagen von dort ansassigen Gewerbebetrieben (Werbung an der Statte der Leis-

tung).

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Beachtung des Hinweises erfolgt im Rahmen der Aufstellung des BPs Nr.
49 , Gewerbegebiet Schondorfer Mark™.
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB) Stellungnahme der Verwaltung
Inhalt der Stellungnahme

T 4.1 DEGES vom 13.11.2019

Durch den geplanten Um- und Ausbau der B87 ist der Geltungsbereich des VEP
Nr. 5 durch die Verbreiterung der B87 sowie der Anlage einer ErschlieBungs-
straBe betroffen. Diese Planung wird im Entwurf zur Begriindung unter , Punkt

2.5.1 Verkehr" beriicksichtigt. - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Es wird gebeten, den Bereich zwischen der vorhandenen B87 und den angren- Der Hinweis zum freizuhaltenden Korridor wird bei der Aufstellung des BPs
zenden Gebdudekanten fir Verkehrsflachen freizuhalten. Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark berticksichtigt.

T 5 Sachsisches Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
(LfULG) vom 21.11.2019

Die Belange der Anlagensicherheit/Stoérfallvorsorge, der Vorsorge vor Fluglarm,
des Strahlenschutzes und des Fischartenschutzes einschlieBlich Fisch- und
Teichwirtschaft sind von vorliegender Planung nicht betroffen. Es gibt keine
Hinweise aus geologischer Sicht. - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 6 IHK zu Leipzig vom 19.11.2019

Der seit 07.05.1993 rechtskraftige VEP Nr. 5 soll aufgehoben werden. Hinter-
grund sind Bestrebungen der Stadt, am Standort ZiegelstraBe Baurecht zur
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenter und eines Baumarkts zu schaffen.
Und den Standort Schondorfer Mark flr zuktlinftige Einzelhandelsnutzungen
nicht mehr vorzuhalten. Stattdessen soll an dieser Stelle ein Gewerbegebiet
entwickelt werden.

Parallel zur Aufhebung des VEP soll fiir den Standort Schondorfer Mark ein BP
flr ein Gewerbegebiet aufgestellt werden. Aufstellungsbeschluss und dessen 6f-
fentliche Bekanntmachung fanden bereits statt.

Zur Sicherung der Planziele ist eine Veranderungssperre erforderlich.

Die Anderung des FNP ist bereits erfolgt.

Die stadtplanerische Aufgabe des Standortes , Schondorfer Mark" ist ein folge-
richtiger und notwendiger Schritt zur beabsichtigten Funktionsverlagerung des
mittelzentralen Einzelhandelsstandortes an den Standort ZiegelstraBe, in eine
zentral verortete Lage. Die Entscheidung zur Funktionsverlagerung und damit
auch zur Aufhebung des VEP wurde gemeinsam mit der Stadt Eilenburg, der
Landesdirektion Sachsen, dem Regionalen Planungsverband Leipzig-Westsach-
sen, dem Landratsamt Nordsachsen, dem Handelsverband Sachsen sowie der
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB)
Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

IHK zu Leipzig getroffen. > Deshalb gibt es zur vorliegenden Planung keine
Bedenken. Es wird auf die noch notwendige und ausstehende Uberplanung des
Standortes als Gewerbegebiet verwiesen.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die angesprochene Veranderungssperre wurde mit Beschluss des Stadtrats
Nr. 15/2019-VII am 02.09.2019 verabschiedet und ist seit 13.09.2019
rechtswirksam. Die Aufstellung des BPs Nr. 49 ,,Gewerbegebiet Schondorfer
Mark™ wird weiterverfolgt. Da aber nach dem Ende 2020 erfolgten Eigen-
timerwechsel mit dem neuen Eigentiimer erst noch Gesprache lGber dessen
Entwicklungsvorstellungen gefiihrt werden sollen, pausiert das Verfahren
zwischenzeitlich. Die Veranderungssperre flir den Geltungsbereich des
zukinftigen BPs soll zundchst auslaufen. Falls erforderlich, kann jederzeit
eine neue Veranderungssperre erlassen werden.

T 7 Abwasserzweckverband ,,Mittlere Mulde™ (AZV) vom 29.10.2019

1. Das Plangebiet ist abwassertechnisch erschlossen. Es ist jedoch nur die Ein-
leitung von Schmutzwasser in das offentliche Netz im Bereich des SchieBstand-
weges moglich. Regenwasser muss auf dem Grundstlick belassen werden. Das
Schmutzwassernetz innerhalb des Vorhabengebietes wird nicht vom AZV be-
trieben.

Die Aufhebung des VEP sowie eine spatere Nachnutzung des Gelandes darf
nicht zu prinzipiellen Anderungen der gegenwértig praktizierten Abwassereinlei-
tung fihren.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Beachtung des Hinweises erfolgt im Rahmen der Aufstellung des BPs Nr.
49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark".

T 8 Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen (VEW) vom 18.11.2019
Keine Einwénde

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 10 Mitnetz Strom mbH vom 03.12.2018
Stellungnahme vom 10.03.2019 behalt weiterhin Giltigkeit > keine grund-
satzlichen Bedenken

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 11 Mitnetz Gas mbH vom 02.10.2019

Stellungnahme vom 28.02.2019 behalt weiterhin Giltigkeit > keine Einwande
gegen Aufhebung des VEPs

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen des Unternehmens.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB) Stellungnahme der Verwaltung
Inhalt der Stellungnahme

T 12 GDM Com Gesellschaft fiir Dokumentation und Kommunikation vom
14.10.2019

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Anlagen und es gibt derzeit keine
laufenden Planungen des Anlagenbetreibers ONTRAS Gastransport GmbH, kei-
ne Einwande gegen das Planvorhaben. - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 13 Stadtwerke Eilenburg GmbH (Gas und Elektro) (SWE) vom
07.10.2019
Keine Einwande - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nachbargemeinden
Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung

G 1 GroBe Kreisstadt Delitzsch vom 14.10.2019
Keine Einwande und Bedenken - Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

G 2 Gemeinde Thallwitz vom 15.10.2019
Belange nicht berihrt, keine Bedenken, Hinweise oder Anregungen - Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

G 3 Gemeinde Schénwédlkau vom 15.10.2019
Belange nicht berlihrt - Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Nachfolgend genannte Gemeinden duBerten sich im Rahmen der Offenlage nicht, so dass davon ausgegangen wird, dass deren Belange von der Aufhebung
des VEPs Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ nicht berihrt werden:

- Wurzen

- Taucha

- Doberschiitz

- Jesewitz

- Zschepplin

- Krostitz
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Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung
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Offentlichkeit/Biirger/juristische Personen
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

B 1 C. Prochnow vom 21.11.2019

1. Das Aufhebungsverfahren wurde eingeleitet durch ein von der Verwaltung in
Auftrag gegebenes Rechtsgutachten. Dieses dient zur Rechtfertigung der ,Weg-
planung" des Einzelhandelsstandortes ,Schondorfer Mark" unter dem Vorwand
der rechtlichen Unwirksamkeit. Erstmals im Zusammenhang mit der Anderung
des FNP, in dem den Stadtraten die rechtliche Unwirksamkeit des VEP Nr.5
»~Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ wahrend des Abwagungsverfah-
rens zum FNP ... als Erganzung diktiert wurde (s. Anlage 23 zum Aufstellungs-
beschluss, B17 unter 1.). Erklartes Ziel war es, die Einbeziehung des Standortes
Schondorfer Mark in die raumordnerische Beurteilung des neuen Standortes
ZiegelstraBe zu verhindern (s. S. 23 des Rechtsgutachtens).

Das Rechtsgutachten wurde durch die Verwaltung beauftragt, ohne den Stadt-
rat Uber die Notwendigkeit und Aufgabenstellung zu informieren. Eine Auswer-
tung des Rechtsgutachtens mit den Stadtraten erfolgte zu keiner Zeit. Den
Stadtraten wurden lediglich 2 von 23 Seiten des Rechtsgutachtens zur Ver-
fligung gestelit.

In der Altestenratssitzung am 16.10.17 wurde in Vorbereitung der Tagesord-
nung (TO) fir den Stadtrat am 6.11.17 informiert, dass die Landesdirektion die
Aufhebung des VEP Nr.5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ verlan-
gen wirde und deshalb die Einleitung des Aufhebungsverfahrens auf der TO
stehen musste.

Die anderslautende Auffassung der Landesdirektion zur Wirksamkeit des VEP
Nr.5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ wurde nicht thematisiert.
(Schreiben der Landesdirektion vom 2.2.17).

Die Untersuchung der rechtlichen Situation zum Standort Schondorfer Mark
erfolgte im Rahmen der Prifung aller vorhandenen planungsrechtlich rele-
vanten Sachverhalte. Zu diesem Zweck wurde im Rahmen des Geschafts
der laufenden Verwaltung entsprechend der Kompetenz des Oberburger-
meisters zur Klarung von Rechts- und ZweckmaBigkeitsfragen im Sinne des
§ 52 Abs. 1 der Sachsischen Gemeindeordnung (Vorbereitung von Stadt-
ratssitzungen), und dazu gehdéren auch die im Rahmen der Durchfiihrung
von Bauleitplanungen erforderlichen Untersuchungen und Gutachten gleich
welcher Problematik, das genannte Rechtsgutachten beauftragt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der VEP Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilen-
burg Schondorfer Mark™ rechtsfehlerbehaftet, damit rechtlich de facto un-
wirksam, aber aufgrund des Vertrauensschutzes anzuwenden ist.

Da fiir BPe, vorhabenbezogene BPe sowie Satzungen nach § 34 Abs. 3 und
4 BauGB ausschlieBlich die Stadt mit dem Stadtrat Gesetzgebungskompe-
tenz hat, ist diese im Umkehrschluss auch verpflichtet, bekannte Rechts-
mangel zu beseitigen. Aufgrund der gednderten stadtebaulichen Konzeption
zur Verlagerung des groBflachigen Einzelhandelsstandortes vom Stadtrand
an einen zentraleren Standort in der Stadt wurde fir den Standort Schon-
dorfer Mark von der Maglichkeit der ,Heilung"™ und der Aufstellung einer ent-
sprechenden Planung fiir ein Sondergebiet Handel Abstand genommen.
Parallel zur Aufhebung des VEP soll fiir den Standort Schondorfer Mark der
BP Nr. 49 ,,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ aufgestellt werden. Entspre-
chend des EHK 2015 soll Einzelhandel ausgeschlossen sein. Gegebenenfalls
kdénnte jedoch Uber die Zuldssigkeit von nichtzentrenrelevantem Einzel-
handel diskutiert werden. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.02.2018
(Beschluss Nr. 5/2018) gefasst und am 16.02.2018 6ffentlich bekannt-
gemacht. Zur Sicherung der genannten Planziele ist seit 13.09.2019 eine
Veranderungssperre gemal § 14 BauGB fir den Geltungsbereich des in der
Aufstellung befindlichen BPs rechtswirksam (Beschluss des Stadtrats vom
02.09.2019). Die Veranderungssperre fir den Geltungsbereich des zuklnf-
tigen BPs soll zunachst auslaufen. Falls erforderlich, kann jederzeit eine
neue Veranderungssperre erlassen werden.

Im Rahmen der Abwégung am 08.05.2017 zur 2. Anderung des FNPs wurde
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Offentlichkeit/Biirger/juristische Personen
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

noch B 1 Punkt 1

der Sachverhalt zur Rechtslage des VEP Nr. 5 erganzt und zum Gegenstand
der mit Gberwiegender Mehrheit erfolgten Beschlussfassung. Dem Stadtrat
wurde, wie sonst auch Ublich, die Zusammenfassung des Ergebnisses der
Untersuchung zur Kenntnis gegeben. Prinzipiell hat jeder Stadtrat das Recht
und die Méglichkeit das gesamte Gutachten anzufordern bzw. auch ergan-
zende Auskiinfte zu bekommen.

Beim genannten Schreiben vom 02.02.2017 handelt es sich um die Stel-
lungnahme der Landesdirektion zur 2. Anderung des FNPs. In dieser wird
darauf hingewiesen, dass der VEP trotz erheblicher Rechtsfehler in die Be-
wertung neuer Bauleitplanungen einzubeziehen ist. Erst die Aufhebung fiihrt
zur Unwirksamkeit. Zu berlcksichtigen ist auBerdem der Bestandsschutz.
Diese Hinweise wurden bei den fortfiihrenden Planungen hinreichend be-
ricksichtigt.

- Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Landesdirektion hat ... auf meine Frage, ob die Landesdirektion eine
Aufhebung verlangt, geantwortet: ,Es liegt allein in der Hand der Stadt Eilen-

burg zu entscheiden, wie sie mit dem Problem des durch den VEP geschaffenen

Ortsrechts umgeht...." Und weiter: ,Sofern die Stadt Eilenburg Teile des VEP
Nr.5 aufzuheben beabsichtigt, muss sie sich intensiv mit den stadtebaulichen
Erfordernissen befassen. Auch hierflr soll das beauftragte Fachgutachten

Grundlagen liefern..." (Zitat Schreiben der LD vom 19.10.17). Genau diese ,Be-

fassung" fand nicht oder nur einseitig in Richtung ZiegelstraBe statt, der Auf-
stellungsbeschluss wurde noch vor der Fertigstellung des Fachgutachtens er-
stellt.

Generell besitzt die Stadt Eilenburg die Planungshoheit im Rahmen der ge-
setzlich vorgegebenen Rahmenbedingungen.

Mit der Erarbeitung des EHK 2015, das den Standort ZiegelstraBe bereits
beriicksichtigte, der 2. Anderung des FNP, des rechtskraftigen BPs Nr. 42
~Sondergebiet Handel ZiegelstraBe", der bereits eingeleiteten Aufstellung
des BPs Nr. 49 ,Gewerbegebiet an der Schondorfer Mark™ wurden die stad-
tebaulichen, raumordnerischen und sonstigen 6ffentlichen Belange intensiv
betrachtet und die neue stadtebauliche Entwicklung konsequent verfolgt.
Wie bereits unter Punkt 1 bemerkt, ist die Stadt in der Pflicht, die unklare
Rechtslage am Standort Schondorfer Mark zu beseitigen und damit im Sinne
der Aufhebung des VEP tatig zu werden.

Das Fachgutachten zur Neuausweisung eines Sondergebiets Handel am
Standort ZiegelstraBe wurde am 23.01.2018 fertiggestellt, der Beschluss
zur Einleitung des Verfahrens zur Aufhebung des VEP Nr. 5 am 06.11.2017
auf der Basis der bis zu diesem Zeitpunkt gewonnenen rechtlichen Erkennt-
nisse (Stellungnahme Rechtsanwalte Gotze) gefasst, der Aufstellungsbe-
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schluss fiir den BP Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ am
05.02.2018 verabschiedet.

- Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.

3. Laut Aussage der Verwaltung diente das Fachgutachten nur zur Klérung der
Frage ROV ja oder nein, was eindeutig die Aufgabenstellung des Fachgutach-
tens negiert. Auch eine 6ffentliche Auswertung des Fachgutachtens unter Ein-
beziehung der Landesdirektion, welche u.a. den funktionalen Zusammenhang
beider Standorte, auch die Frage des Bestandsschutzes am Standort Schon-
dorfer Mark erértern sollte, wurde durch die Verwaltung verhindert.

Es wird davon ausgegangen, dass hier das Fachgutachten zur Neuauswei-
sung eines SO Handel am Standort ZiegelstraBe der Gesellschaft fur Unter-
nehmens- und Kommunalberatung mbH Dr. Lademann & Partner (kurz
Fach-GA DLP) vom 23.01.2018 gemeint ist.

Die Aufgabenstellung flir das o.g. Fach-GA DLP beinhaltete folgende Anfor-
derungen:

,Eilenburg verflgt Gber ein EHK aus dem Jahr 2015 (beschlossen 2016), in
dem u.a. der innerstadtische ZVB, zwei NVZ und diverse NVL definiert sind.
Aktuell beabsichtigt die Stadt Eilenburg am Standort ZiegelstraBe die Neu-
ausweisung eines Sondergebiets Handel. Der Standort befindet sich in der
geografischen Mitte Eilenburgs, zwischen dem 6stlichen und dem westlichen
Stadtgebiet, ist allerdings keinem ZVB zugeordnet.

Geplant ist die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters mit bis zu
3.500 gm Verkaufsflache (davon max. 10 % fir Non-Food-II-Sortimente)
und eines Bau- und Gartenmarkts mit bis zu 7.000 gm Verkaufsflache (da-
von max. 12 % flr Rand- und Beisortimente). In unmittelbarer Nachbar-
schaft befindet sich bereits ein Lidl-Lebensmitteldiscounter mit einer Ver-
kaufsflache von 949 gm (Verkaufsflachenobergrenze gemaB B-Plan = 1.000
gm). Die verkehrliche Anbindung des Planstandorts soll Giber einen neuen
Kreisverkehr erfolgen, der auch die Erreichbarkeit des Lidl-Discounters ver-
bessern wird. An den OPNV ist der Standortbereich (iber eine Bushaltestelle
angebunden.

Im Fachgutachten ist auch der Standort ,,Schondorfer Mark™ zu berlcksich-
tigen. Seit 1992 besteht hier ein Sondergebiet Einzelhandel auf der Grund-
lage eines VEPs. Dieser ist zwar rechtsfehlerhaft, aber fiir die planungs-
rechtliche Beurteilung von Bauvorhaben (derzeit) trotzdem verbindlich.
Planungsrechtlich zulassig sind innerhalb des Einkaufszentrums ein SB-Wa-
renhaus, ein Bau- und Gartenfachmarkt und eine Shopzeile. Das SB-Wa-
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renhaus (ehemals Marktkauf) und die vorgelagerten Shopflachen stehen
jedoch seit 2014 leer. Gleichwohl hat die Stadt Eilenburg in 2015 eine Bau-
genehmigung fir ein SB-Warenhaus mit rd. 3.930 gm Verkaufsflache er-
teilt, die jedoch bislang nicht abgerufen wurde. Der Bau- und Gartenfach-
markt (Toom) ist noch in Betrieb (rd. 6.320 gm Verkaufsflache zzgl. Shop-
flachen).

Der Niedergang des Standorts Schondorfer Mark hat die Stadt Eilenburg
dazu veranlasst, das geplante Sondergebiet Handel am Standort Ziegel-
straBe auszuweisen, um die mittelzentrale Funktion der GroBen Kreisstadt
Eilenburg zu stdarken. Bei der Untersuchung waren insbesondere folgende
Aspekte zu berlicksichtigen:

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

- Analyse der stadtebaulichen Besonderheiten von Eilenburg zur Bewertung
des Integrationsgebots;

- Analyse der Auswirkungen des Vorhabens (beider Standorte und getrennt
flr beide Standorte) auf die Eilenburger Innenstadt, die Eilenburger NVZ,
die Eilenburger NVL und die Nahversorgung im Umland zur Bewertung des
Beeintrachtigungsverbots;

- quantitative und qualitative Analyse und Bewertung der Nahversorgungs-
situation in der Stadt Eilenburg sowie der mittelzentralen Versorgungs-
funktion Eilenburgs;

- Vorschlage zur Standortsicherung und Standortentwicklung.

Die Untersuchung sollte in Abhangigkeit der baurechtlichen Situation am
Standort Schondorfer Mark in zwei Szenarien erfolgen:

Das erste Szenario geht vom Bestandsschutz der in 2015 ausgereichten
Baugenehmigung aus. Danach lieBe sich ein SB-Warenhaus mit 3.934 gm
(inkl. Mall) umsetzen. Nach Ablauf der 3-Jahres-Frist wirkt der Bestands-
schutz der Baugenehmigung von 1994 weiter, der u.a. ein SB-Warenhaus
mit 4.090 gm Verkaufsflache, eine Mall mit Shops mit 890 gm Verkaufsfla-
che und einen Bau- und Gartenmarkt mit 6.628 gm vorsieht.

Das zweite Szenario orientiert sich an den Festsetzungen des VEPs. Diese
sehen u.a. Bruttogeschossflachen fiir ein SB-Warenhaus mit 7.000 gm, eine
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Shopzone mit 300 gm, einen Getrankemarkt mit 800 gm und Laden mit 250
gm vor. Im November 2017 wurde vom Stadtrat der Stadt Eilenburg der
Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Aufhebung des VEPs Nr. 5 ,Ein-
kaufscenter Schondorfer Mark™ gefasst..."

Anhand der vorgenannten Ausfiihrungen ist ersichtlich, dass die umfangrei-
che Aufgabenstellung eine sehr differenzierte Untersuchung der bau- und
planungsrechtliche Situation an beiden Standorten forderte. Das Gutachten
wird diesen Anforderungen gerecht....

Mit der Erklarung vom 16.10.2018 gegenilber der Stadtverwaltung, SG
Bauordnung gab der Eigentiimer des Grundstiicks Schondorfer Mark 1 dann
bekannt, dass die Baugenehmigung aus dem Jahr 2015 keine Anwendung
findet und deshalb zurtickgezogen wird. Somit behielt die urspriingliche Ge-
nehmigung ihre Giltigkeit.

Seit April 2020 betreibt ,Kaufland™ auf der Grundlage der Baugenehmigung
von 1994 eine Filiale in die Raumlichkeiten des ehemaligen ,Marktkaufs".
Damit ist der Fall der Ausnutzung des Bestandsschutzes eingetreten.

Das Fachgutachten ist mit allen zustédndigen Behérden (obere Raumord-
nungsbehdrde bei der Landesdirektion Sachsen, IHK zu Leipzig, Regionaler
Planungsverband Leipzig-Westsachsen, untere Raumordnungsbehérde beim
Landratsamt Nordsachsen, Handelsverband Sachsen), die auch an der Erar-
beitung der Aufgabenstellung mitwirkten, abgestimmt. Nach Vorlage des
Fach-GAs hat die obere Raumordnungsbehdrde die Entscheidung getroffen,
dass ein ROV flr den geplanten Einzelhandelsstandort nicht erforderlich ist,
da das Vorhaben nicht als raumbedeutsam einzuschatzen ist.

Eine detaillierte Auswertung in den Gremien Bauausschuss und Stadtrat
fand nicht statt, aber das Gutachten wurde allen Stadtraten im Vorfeld des
erneuten Offenlagebeschlusses in vollem Umfang zur Verfiigung gestellt und
Rickfragemdéglichkeiten eingeraumt. Im Rahmen der erneuten Offenlage
stand es auch der Offentlichkeit vollumfénglich zur Einsichtnahme und Dis-
kussion zur Verfligung.
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4. Die Aufhebung des VEP Nr.5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™
verhindert nicht die Ansiedlung des SB-Warenhauses Kaufland am Standort
Schondorfer Mark.

- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Auf der Grundlage der Baugenehmigung von 1993/1994 wurde im Rahmen
des Bestandsschutzes im April 2020 eine Kaufland-Filiale eréffnet.

5. Die beschlossene Veranderungssperre lauft ebenfalls ins Leere.

Die Veranderungssperre wurde zundchst flir die Dauer von zwei Jahren be-
schlossen (Rechtskraft am 13.09.2019). Es besteht die Mdglichkeit der
Verldngerung um ein weiteres Jahr. Sie regelt, dass lediglich die im Rahmen
des Bestandsschutzes méglichen MaBnahmen am Standort zuldssig sind.
Alle darliiberhinausgehenden Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sind
unzuldssig und nicht genehmigungsfahig. Es ist abzusehen, dass bis zum
Ablauf der Veranderungssperre der BP Nr. 49 ,,Gewerbegebiet Schondorfer
Mark", der die zuklnftig zulassigen Nutzungen am Standort regeln soll, aus
bereits genannten Grinden nicht rechtskraftig wird. Dessen ungeachtet gilt,
wie bereits oben genannt, der Bestandsschutz bis die Nutzung aufgegeben
wird. Zur Sicherung der mit der Anderung des FNP vorbereiteten und mit
dem Aufstellungsbeschluss flir den BP dokumentierten planungsrechtlichen
Entwicklung am Standort Schondorfer Mark soll die Veranderungssperre
entsprechend § 17 Abs. 1 BauGB um ein Jahr verldngert werden (Stadtrat
am 05.07.2021)

- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

6. Das Bekanntwerden der Vermietung der Raumlichkeiten am Standort Schon-
dorfer Mark an einen SB-Warenhausbetreiber nach der Abwagung des BP Nr. 42
erfordert zwingend eine Neubewertung der Einzelhandelsstandorte in Eilenburg.

Eine Neubewertung der Einzelhandelssituation ist nicht erforderlich, da der
Standort Schondorfer Mark als bestandsgeschiitzte Einzelhandelseinrichtung
im Rahmen des EHK 2015, im Fachgutachten DLP, bei der Anderung des
FNP sowie der Aufstellung des BPs Nr. 42 bertcksichtigt wurde.

- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

7. Der Satzungsbeschluss fur den BP Nr.42 wirde einen gravierenden Gesetzes-
verstoB darstellen und darf, auch laut der Aussagen im EHK, laut Aussagen der

Landesdirektion im Abwdgungsverfahren und der Aussagen des Fachgutachtens
von ,Lademann und Partner" nicht mehr gefasst werden.

Der Satzungsbeschluss wurde am 02.12.2019 rechtskonform gefasst, der
Bebauungsplan ist seit 20.12.2020 rechtskraftig.
- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

8. Unter den genannten Umstanden empfiehlt es sich, den VEP Nr.5, der bereits
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seit mehr als 20 Jahren rechtmangelbehaftet ist, nicht aufzuheben.

Der VEP ist rechtsfehlerbehaftet, die Aufhebung zwingend geboten, um ei-
nen rechtsicheren Zustand zu erreichen. (siehe auch Stellungnahme zu
Punkt 1)

- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

B 2 Domicil GmbH + Co. KG (vertreten durch Rechtsanwalte Lenz und Johlen)

1. Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange,
die fir die Abwagung von Bedeutung sind zu ermitteln und zu bewerten. Nach
§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Das
Gebot gerechter Abwagung ist verletzt, wenn eine Abwagung uberhaupt nicht
stattfindet (Abwagungsausfall), wenn in die Abwagung an Belangen nicht ein-
gestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss (Abwa-
gungsdefizit), wenn die Bedeutung der betroffenen privaten und o6ffentliche Be-
lange verkannt wird (Abwagungsfehleinschatzung) oder wenn der Ausgleich
zwischen den von der Planung berihrten privaten und 6ffentlichen Belangen in
einer Weise vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Be-
lange auBer Verhaltnis steht (Abwagungsdisproportionalitat).

BVerwG, Beschluss vom 24.11.2011, Az.: 4 BN 40/10, BRS 76 Nr. 28

Zundchst ist festzustellen, dass es sich hierbei um die Aufhebung
eines VEP handelt.

Das Verfahren wird gemaB BauGB durchgefiihrt und somit findet definitiv
eine Abwagung statt. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des auf-
zuhebenden VEP eingegangenen Stellungnahmen der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange, der Nachbargemeinden sowie aus der
Offentlichkeit wurden hinsichtlich ihrer Relevanz gepriift, die in der Stel-
lungnahme genannten Hinweise und Anregungen in die Abwagung einge-
stellt.

- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Wegplanung bestehender Nutzungen bedarf einer sorgfaltigen und Be-
grindung und setzt im Regelfall voraus, dass sich der Plangeber mit der Még-
lichkeit einer Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO auseinandersetzt.

OVG Minster, Urteil vom 18.05.2010, Az.: 10 D 92/08.NE; juris

OVG Miinster, Urteil vom 14.10.2013, Az.: 2 D 103/12.NE; BauR 2014, 213

Mit der Aufhebung des VEP erfolgt keine sogenannte Wegplanung der be-
stehenden Nutzungen. Im Rahmen der bestehenden Baugenehmigung fiir
den Standort Schondorfer Mark ist die bisher ausgelibte Einzelhandelsnut-
zung auch zukinftig mdglich.

§ 1 Absatz 10 BauGB regelt folgendes: ,,Wdren bei Festsetzung eines Bau-
gebiets nach den §§ 2 bis 9 BauNVO in Uberwiegend bebauten Gebieten
bestimmte vorhandene bauliche und sonstige Anlagen unzuldssig, kann im
BP festgesetzt werden, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénde-
rungen und Erneuerungen dieser Anlagen allgemein zuldssig sind oder aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen. Im BP kénnen ndhere Bestimmun-
gen Uber die Zulassigkeit getroffen werden. Die allgemeine Zweckbestim-
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mung des Baugebiets muss in seinen Gbrigen Teilen gewahrt bleiben. Die
Sé&tze 1 bis 3 gelten auch fir die Anderung und Ergdnzung von Bebauungs-
planen.”

Zundchst ist festzustellen, dass es sich hierbei nicht um ein Gebiet nach §§
2 bis 9 BauNVO handelt und somit die genannte Rechtsgrundlage prinzipiell
nicht anwendbar ist.

Die Prifung aller Regelungsmaoglichkeiten erfolgt erst im Rahmen der Auf-
stellung des BPs Nr. 49 ,,Gewerbegebiet Schondorfer Mark®.

- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

3. Im Fall eines Einzelhandelsausschlusses besteht dabei ein gesteigertes Au-
genmerk auf die Eigentimerinteressen und deren Gewichtung bei der Abwa-
gung, wenn dem Plangeber ein konkreter Einzelhandelsansiedlungswunsch vor-
liegt.

Vgl. OVG Miinster, Urteil vom 12.02.2014, Az.: 2 D 13/14.NE; BauR 2014, 2042
OVG Miinster, Urteil vom 14.10.2013, Az.: 2 D 103/12.NE; BauR 2014, 213

Im Sinne dieser Rechtsprechung ist der BP abwagungsfehlerhaft.
Ausgangspunkt der Uberlegungen ist ausweislich die BP-Begriindung, dass eine
Nachfolgenutzung der Flachen des SB-Warenhauses Marktkauf nicht erfolgt.
Wie allseitig bekannt sein dirfte, ist dies jedoch nicht der Fall, da die Fa. Kauf-
land den Betrieb Anfang April 2020 aufnehmen wird. Wie bereits ebenfalls aus-
geflihrt, ist die durch zuvor erteilte Baugenehmigung gedeckt. Nach einheitli-
cher obergerichtlicher Rechtsprechung bleibt dieser auch bei langerem Leer-
stand bestehen, soweit der Zustand des Objektes dies ergibt sowie der Eigen-
timer stets Bemihungen getatigt hat, um eine Nachfolgenutzung zu erreichen.
Wir verweisen insoweit auf den bisherigen Schriftverkehr.

Besteht jedoch Bestandsschutz und ist die konkrete Nutzung weiterhin beab-
sichtigt, muss dies im Rahmen der Abwagung berlicksichtigt werden. Hieran
mangelt es bisher. Der BP wdre unter diesem Gesichtspunkt abwagungsfehler-
haft.

Auch hier erfolgt der Hinweis, dass es sich beim laufenden Verfahren um die
Aufhebung des VEP handelt und damit kein Einzelhandelsausschluss er-
folgt.

Die genannten Einwande richten sich gegen die Aufstellung des BPs Nr. 49,
dessen Verfahren mit Beschluss des Stadtrats Nr. 5/2018 vom 05.02.2018
eingeleitet wurde.

- Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Entsprechend der bisher eingeleiteten stidtebaulichen Entwicklung (2. An-
derung des FNP) ist fir den Standort die Entwicklung eines Gewerbegebiets
vorgesehen. Entsprechend der Regelungen des EHK 2015 ist dort Einzelhan-
del allerdings prinzipiell ausgeschlossen.

Eine Nachfolgenutzung ist im Rahmen des Bestandsschutzes prinzipiell zu-
lassig sofern sie sich an den Regelungen der Baugenehmigung aus dem
Jahr 1993/1994 orientiert. Die Problematik des nach wie vor prasenten Be-
standsschutzes wurde bei der geanderten stadtebaulichen Entwicklung, der
Verlagerung des mittelzentral wirkenden groBflachigen Einzelhandelsstand-
orts von der Schondorfer Mark weg zum Standort ZiegelstraBe bericksich-
tigt.
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Satzung (ENTWURF)

iiber die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5
~Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ (Aufhebungssatzung)

Der Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg hat am ... aufgrund §§ 16 und 17 BauGB in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728) in Verbindung mit § 4
der Sachsischen Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom

9. Marz 2018 (SachsGVBI. S. 62), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

15. Juli 2020 (SachsGVBI. S. 425) die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
Nr. 5 ,Einkaufszentrum  Eilenburg Schondorfer @ Mark® als nachfolgende
Aufhebungssatzung beschlossen:

§1

Gegenstand

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer
Mark" (Rechtskraft am 07.05.1993) wird hiermit aufgehoben.

§2

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Aufhebungssatzung erstreckt sich auf die Flur-
stlicke 38/2, 57/25, 57/23, 58/8 teilweise, 40/12, 40/13 teilweise, 40/24, 40/28, 40/30,
57/20 teilweise, 57/19 teilweise, 57/18, 57/15, 57/16, 57/17, 57/11, 57/12, 57/14,
57/21, 56/11, 56/12, 56/14, 56/15, 56/16, 40/11, 56/8, 56/9, 57/13, 56/10, 56/13
40/25, 40/24, 40/28, 40/29, 40/31, 40/32 der Flur 35, Gemarkung Eilenburg.

(Plan vom 02.06.2021, Anlage).

§3
In-Kraft-Treten

Die Aufhebungssatzung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Eilenburg, den

Scheler (Siegel)
Oberblirgermeister
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Anlage 3 zur Drucksache Nr. 053/FB4/2021/1

Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™
Entwurf der Begriindung vom 23.06.2021

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

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

Entwurf der Begriindung vom 23.06.2021

1. Ziele, Anlass und Erforderlichkeit der Aufhebung der Planung

1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Inhalt und Ziel des vorhandenen Vorhaben- und ErschlieBungsplans

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

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

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

Lage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in der Ortlichkeit (Stand Luftbild 2015)
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Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde durch den Investor nur teilweise umgesetzt.
Es wurden das SB-Warenhaus mit einer im Gebaude befindlichen Shop-Mall, ein Baumarkt,
ein Getrankemarkt, verschiedene kleinere Einzelhandelsgeschdfte (z.B. ein Reisebliro, ein
Optiker) realisiert. Bestrebungen, einen Mdébelmarkt im Sondergebiet Handel und eine
unabhangige Tankstelle im Gewerbegebiet anzusiedeln, scheiterten. Zeitweise gab es auf
dem Grundstlick des SB-Warenhauses eine betriebsgebundene Tankstelle, die als
Ausnahme zugelassen wurde.

Ein Teil des Geltungsbereichs wird durch den Planfeststellungsbeschluss fiir die B 87
Torgau-Leipzig, Ortsumgehung Eilenburg vom 03.11.1999 Uberlagert.

i "
om = ) 4
Enfwasserungsrinne v /

im Bauwerksbereich

neue Lieferzufahrt
Marktkauf

Vorbehaltsfliche fiir
Nebenanlagen Abstand 20 m
vom BankettauBenrand
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Geladndeprofilierung
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Sonderg
“Schondorfi

Ausziige aus o0.g. Planfeststellungsbeschluss (Lageplan vom Oktober 1999 (Bau-km 34920 bis
54800, Ingenieurbiro fiur Verkehrsanlegen GmbH, Niederlassung Leipzig))
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Am 23.09.2005 trat flir einen Bereich des nicht umgesetzten Plans (Flache des urspriing-
lich geplanten Mdbelhauses und einer kleinen Teilflache des Gewerbegebiets) der Bebau-
ungsplan Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark" in Kraft. Ausldser flr die-
se Planung waren die Bestrebungen eines privaten Investors zur Ansiedlung von Dienst-
leistungseinrichtungen bzw. eines Autohauses. Da mit Satzungsbeschluss die Aufhebung
des Teils des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht ausdriicklich beschlossen wurde,
wird dieser Bereich ebenfalls nur Gberlagert.

Bebauungsplan Nr. 26 der Stadt Eilenburg TIRPTRRTLEIFRMSSTEMR,  CRsaTELICKE GRARCACEN
Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark <

PLANZEICHNUNG
TEILA

VERFAHRENSVERMERKE

Lage des Bebauungsplans in der Ortlichkeit (Stand Luftbild 2015)
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Fir den ungenutzten Teil der Gewerbeflache (Flurstliicke 41/3, 43/7 der Flur 35) wurde die
Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersatzlos aufgehoben. Die Aufhe-
bungssatzung trat am 31.03.2006 in Kraft.

Lage der Aufhebungssatzung in der Ortlichkeit (Stand Luftbild 2015)
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit fiir die Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans

Das SB-Warenhaus sowie die Verkaufsflaichen in der Mall wurden im August 2014
geschlossen. Erst seit dem 02.04.2020 erfolgt eine erneute Nutzung durch einen
groBflachigen Lebensmittelmarkt sowie Verkaufsstellen des Backer- und Flei-
scherhandwerks. Am Standort befinden sich auBerdem nach wie vor ein Baumarkt sowie
eine Optiker-Filiale. Der Eréffnung der neuen Einzelhandelseinrichtung gingen jahrelange
erfolglose Bemihungen der Eigentliimer sowie auch seitens der Stadt zur Nachnutzung der
leergefallenen Flachen entsprechend den Festsetzungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans voraus.

Mit dem Erwerb der Fléache an der ZiegelstraBe durch die Stadt und der Aufgabe des
Standortes Schondorfer Mark durch den Lebensmitteleinzelhandel im Jahr 2015 erdffnete
sich infolge der Voruntersuchungen zum Einzelhandelskonzept 2015 die Méglichkeit, einen
fur die Stadt und das Umland zentraleren Standort fir die Zukunft auszuweisen. Auf dieser
Grundlage verfolgte die Stadt Eilenburg eine geanderte stadtebauliche Konzeption zur
Etablierung des fiir ein Mittelzentrum gerechtfertigten und seiner Versorgungsaufgabe
entsprechenden groBflachigen Einzelhandelsstandortes. Mit der seit 29.09.2017
rechtswirksamen 2. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt u.a. die Neuausweisung
eines groBflachigen Einzelhandelsstandortes am Standort ZiegelstraBe und die Darstellung
des Standortes Schondorfer Mark als Gewerbeflache.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe™ am
Standort ZiegelstraBBe, einer ehemaligen Industriebrache, flir die seit jeher eine Nach-
nutzung geplant war, sollen die Voraussetzungen fiir einen groBflachigen Verbraucher-
markt in einer zentral im Stadtgebiet verorteten Lage geschaffen werden. Ausschlagge-
bend fiir diese Entscheidung war auch der Sachverhalt, dass es im Mittelzentrum Eilen-
burg bislang nur einen leistungsfahigen Vollversorger gibt (Nahversorgungszentrum
GrenzstraBBe). Dieser in einer siedlungsintegrierten Lage im westlichen Stadtgebiet
befindliche Markt ist sowohl fir die Bewohner von Eilenburg-Ost als auch fir die
Umlandkunden nicht optimal zu erreichen. Ein leistungsfahiger groBer Lebensmittel-
Verbrauchermarkt in zentraler Lage, der der mittelzentralen Versorgungsfunktion Eilen-
burgs hinsichtlich der GréBendimensionierung, der Erreichbarkeit und damit der ortli-
chen/Uberértlichen Kundenansprache gerecht wird, fehlte bislang im Stadtgebiet. Mit der
Funktionsverlagerung des mittelzentral bedeutsamen Einzelhandelsstandortes wird nicht
zuletzt erreicht, dass mit der Etablierung eines groBen Lebensmittel-Verbrauchermarktes
gegeniiber dem bisherigen SB-Warenhaus eine deutliche Beschrankung zentrenrelevanter
Sortimente einhergeht. Die verbrauchernahe Versorgung in Eilenburg ist aktuell u.a. in
Form von Discountern weitgehend gesichert, weist jedoch eine qualitative Licke
hinsichtlich eines groBen Verbrauchermarkts (> 1.500 gm VK) auf. Der Bebauungsplan Nr.
42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe™ ist seit 20.12.2019 rechtskraftig.

Die Untersuchung der rechtlichen Situation zum Standort Schondorfer Mark erfolgte im
Rahmen der Priifung aller vorhandenen planungsrechtlich relevanten Sachverhalte zum
Bebauungsplan Nr. 42. Im Ergebnis der Rechtlichen Stellungnahme zur Wirksamkeit des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ vom
Dezember 2016 wurde festgestellt, dass der VEP Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg
Schondorfer Mark™ rechtsfehlerbehaftet, damit rechtlich unwirksam, aber aufgrund des
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Vertrauensschutzes anzuwenden ist. Da fir Bebauungspldne, vorhabenbezogene
Bebauungspldne sowie Satzungen nach § 34 Abs. 3 und 4 BauGB ausschlieBlich die Stadt
Gesetzgebungskompetenz hat, ist diese im Umkehrschluss auch verpflichtet, bekannte
Rechtsmangel zu beseitigen. Aufgrund der gednderten stadtebaulichen Konzeption zur
Verlagerung des groBflachigen Einzelhandelsstandortes vom Stadtrand an einen
zentraleren Standort in der Stadt wird fir den Standort Schondorfer Mark von der
Méglichkeit der ,Heilung® und der Aufstellung einer entsprechenden Planung fir ein
Sondergebiet Handel Abstand genommen.

Parallel zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans soll flir den Standort
Schondorfer Mark der Bebauungsplan Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ aufge-
stellt werden. Das Gewerbegebiet soll aufgrund der Nahe zu Wohnnutzungen immis-
sionsschutzrechtlich eingeschrankt werden. Entsprechend des EHK 2015 wird Einzelhandel
ausgeschlossen sein. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.02.2018 (Beschluss Nr.
5/2018) gefasst und am 16.02.2018 offentlich bekanntgemacht. Zur Sicherung der
genannten Planziele ist seit 13.09.2019 eine Veranderungssperre gemaB § 14 BauGB fiur
den Geltungsbereich des in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplans rechtswirksam
(Beschluss des Stadtrats vom 02.09.2019). Diese soll zundchst auslaufen. Falls
erforderlich, kann jederzeit eine neue Veranderungssperre erlassen werden.

Wie bereits unter Punkt 1.1 dargelegt, wurden Teile des Geltungsbereichs durch den
Planfeststellungsbeschluss flir die B 87 sowie den Bebauungsplan Nr. 26 ,Dienstleis-
tungsansiedlung Schondorfer Mark™ lediglich Uberlagert. Es ist allerdings prinzipiell davon
auszugehen, dass im Bereich der planfestgestellten B 87 der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nicht wiederaufleben kann, da die StraBe bereits realisiert wurde und
Eigentimerwechsel stattfanden. Ebenso kénnen auch im Bereich des Bebauungsplans Nr.
26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark™ Inhalte des aufzuhebenden Vorhaben-
und ErschlieBungsplan nicht wiederaufleben, da auch auf ca. 50 % der Flache bereits ein
Autohaus mit Werkstatt und dazugehdrigen Freiflachen realisiert wurden. AuBerdem fand
auch hier ein Eigentimerwechsel statt.

Entsprechend Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind aufgrund der genannten Aufhebun-
gen bzw. Umplanungen noch 8.260 m2 (urspringlich 10.720 m?2) Nettoverkaufsflache
zuldssig. Mit Beschluss des EHK 2015 als stadtebauliches Entwicklungskonzept am
06.06.2016 hat der Stadtrat die zuklinftige Ausrichtung flir groBflachigen Einzelhandel
festgeschrieben.

Anhand der oben genannten Grinde ist die Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans folgerichtig und rechtlich erforderlich. Eine Heilung des Plans oder
Weiterentwicklung des Standorts flir eine Einzelhandelsnutzung widerspricht hingegen den
stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Eilenburg.
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2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 Raumliche Lage

Der Geltungsbereich des aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplans befindet sich
im slidostlichen Teil des Stadtteils Eilenburg-Ost. Im Norden wird das Plangebiet von der
B 87 begrenzt, slidlich schlieBen sich einige Wohngrundstiicke sowie landwirtschaftlich
genutzte Fléachen an. Noch etwas weiter sidlich befinden sich die Kleingartenanlagen
~Erholung® e.V. und ,Griner Fink" e.V. Auch im Osten wird das Gebiet von einigen
Wohngrundstiicken begrenzt, die tGber den SchieBstandweg erschlossen werden, in dessen
Mitte die Gemarkungsgrenze zwischen Eilenburg und der Gemeinde Doberschitz verlauft.
Das Plangebiet war urspriinglich direkt an die B 87 verkehrstechnisch angebunden. Nach
dem Bau der Ortsumgehung B 87 blieb lediglich die Anlieferzufahrt Gber die Kreuzung
Paschwitzer LandstraBe/SchieBstandweg erhalten, die Kundenzufahrt wurde als separate
OrtsstraBe An der Schondorfer Mark neu geschaffen. Nordlich der B 87 schlieBt sich die
Bahnlinie Eilenburg-Torgau-Cottbus an. Entsprechend des unter Punkt 1.1 dargelegten
Planungsstandes ist das aufzuhebende Plangebiet ca. 6,4 ha groB.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das urspriingliche Plangebiet umfasste die Flurstiicke 40/3, 56/1, 56/4, 56/7, 57/4, 57/7,
57/10, 58/1, 41/5 (nur teilweise), 43/3 sowie die von der B 87 betroffenen Flurstiicke
43/4, 41/6, 40/4, 40/7, 39/4, 56/5, 56/8, 57/5, 57/8, 57/11 der Flur 35, Gemarkung
Eilenburg (Stand Januar 1992).
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Unter Bertlicksichtigung der Aufhebungssatzung vom 21.03.2006 sind von der Aufhebung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans folgende Flurstlicke betroffen:

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

Flurstlicke 38/2, 57/25, 57/23, 58/8 teilweise, 40/12, 40/13 teilweise, 40/24, 40/28,
40/30, 57/20 teilweise, 57/19 teilweise, 57/18, 57/15,57/16,57/17,57/11,57/12, 57/14,
57/21, 56/11, 56/12, 56/14, 56/15, 56/16 der Flur 35, Gemarkung Eilenburg

Flache SB-Warenhaus und Baumarkt: 40/11, 56/8, 56/9, 57/13, 56/10, 56/13 der Flur 35,
Gemarkung Eilenburg.

B-Plan Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark™- StraBe: 40/25, 40/24,
40/28

B-Plan Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark™- Gewerbeflache: 40/29,
40/31, 40/32

2.3 Gebiets- und Bestandssituation

Das damalige SB-Warenhaus wurde im August 2014 geschlossen und die betriebliche
Tankstelle zurlickgebaut. Die Zufahrtsbereiche sowie Stellplatzflachen blieben
unverandert. Ebenso verlieBen der Getrdankemarkt sowie das Reisebiiro den Standort. Nach
jahrelangem Leerstand wurde am 02.04.2020 die Nutzung der freigewordenen
Verkaufsflachen durch einen Verbrauchermarkt sowie Backer- und Fleischer-
Verkaufsstellen wiederaufgenommen. Zurzeit befinden sich dort ein Baumarkt, eine
Optiker-Filiale und ein Verbrauchermarkt, die allesamt den Regelungen des
Bestandsschutzes unterliegen (siehe auch Punkt 1.1). Da gemaB Baugenehmigung an dem
Standort ein  SB-Warenhaus betrieben werden muss, was aber gemal
Sortimentsfeststellung durch die Stadtverwaltung zum Zeitpunkt der Eréffnung nicht den
Tatsachen entsprach, wurde dem Eigentimer eine Nutzungsuntersagung flir den Betrieb
eines Verbrauchermarkts zugestellt. Der Eigentimer hat dagegen Rechtsmittel eingelegt,
die obere Bauaufsichtsbehérde entscheid zu seinen Gunsten.

Der seit Dezember 2017 nicht mehr angefahrene Haltepunkt des OPNV wurde mit Einzug
des neuen Marktes wieder aktiviert.

Fernwasserleitung
Innerhalb des Plangebiets befinden sich Anlagen der Fernwasserversorgung Elbaue-Ost-

harz GmbH (FWV). Dabei handelt es sich um eine Fernwasserleitung DN 800 B, ein Fern-
meldekabel und einen Belliftungsschacht, der bis 1 m unter Gelandeoberkante zurlick-
gebaut wurde. Diese Anlagen und der Schutzstreifen sind auch zukilinftig freizuhalten.
Allerdings wurde im Rahmen des Scopingtermins zur Aufhebung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans am 15.03.2019 von Seiten der Fernwasserversorgung Elbaue - Ostharz
geduBert, dass mit dem Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen an einer neuen Ver-
sorgungskonzeption gearbeitet wird, die den zuklnftigen Rickbau der Leitung vorsieht.
Flr das Flurstick 40/11 der Flur 35 in der Gemarkung Eilenburg besteht eine beschrank-
te personliche Dienstbarkeit fiir die Fernwasserversorgung.
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2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollte Anfang der 90er Jahre die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir ein Gewerbe- und Einkaufszentrum zur besseren Versorgung
der Blrger im Mittelzentrum Eilenburg sowie des Umlandes schaffen. Fir den damaligen
Investor bot das Plangebiet zu diesem Zeitpunkt durch die direkte Lage an der
BundesstraBe 87 sowie durch die Lage am Stadtrand und nicht in unmittelbarer Nahe zu
ausgedehnten Wohngebieten glnstige Voraussetzungen fiir die Ansiedlung einer
entsprechenden Nutzung. AuBerdem war Eilenburg mit dem ebenfalls im Osten der Stadt,
in einer leeren Kartoffellagerhalle provisorisch agierenden M@belmarktes im Zugzwang,
eine ansprechende groBflachige Einzelhandelseinrichtung zu etablieren. Andere, den o.g.
Ansprichen genltigende Flachen standen nicht zur Verfligung.

Im urspringlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde innerhalb des Sondergebiets
Handel die Zulassigkeit der nachfolgenden Handelseinrichtungen mit nachfolgend
genannten Bruttogeschossflachen (einschlieBlich der erforderlichen Nebenanlagen wie
Stellflachen, Zufahrten) geregelt:
- ein SB-Warenhaus mit maximal 7.000 m?2,
ein Bau- und Gartenmarkt mit maximal 4.500 m2,
ein Mbébelhaus mit maximal 4.100 m?2,
eine Shopzone mit maximal 300 m2,
ein Getrankemarkt mit maximal 800 m2
Laden mit maximal 250 m2 sowie
- Shops an der Passage/Mall mit maximal 650 m2
Die maximale Nettoverkaufsflache sollte 10.720 m2 nicht Ubersteigen.

AuBerdem waren laut Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausnahmsweise Wohnungen flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (Betriebs-
wohnungen) zuldssig. Es wurden grinordnerische MaBnahmen festgesetzt, wie die
Begrinung des sudlichen Béschungshanges mit standortgerechten Laubbdumen, die
Biotopverbesserung in der sidlich des Plangebiets gelegenen Kiesgrube in Form durch
Entschlammung des Gewadssers sowie die Eingriinung der Baukérper gegeniiber der B 87.
Im Gewerbegebiet sollten ausschlieBlich nicht wesentlich stérende Nutzungen gestattet
sein, die auch in einem Mischgebiet zuldssig waren. Es wurde davon ausgegangen, dass
sich an diesem Standort eine Tankstelle niederlassen wirde.

Wie unter Punkt 1.1 der Begriindung bereits beschrieben, wurde die Planung nur teilwei-
se umgesetzt. Am 23.09.2005 trat flir einen Bereich des nicht umgesetzten Plans der
Bebauungsplan Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark™ in Kraft, der diesem
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nun Uberlagert. Flir den ungenutzten,
urspriinglich als Gewerbeflache festgesetzten Bereich des ehemaligen Plangebiets wurde
die Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersatzlos aufgehoben. (Rechtskraft
der Satzung am 31.03.2006). Ein weiterer Teil des Geltungsbereichs wird durch den
Planfeststellungsbeschluss flir die B 87 neu Uberlagert.

Im aufzuhebenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind unter Berlicksichtigung der o.g.

Umplanungen nach wie vor die o0.g. Nutzungen zuldssig, da diese im Hinblick auf den
Bebauungsplan Nr. 26 nicht entsprechend angepasst wurden. Allerdings reduziert sich die
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Gesamtbruttogeschossflache um die potentielle Flache des Mdbelhauses, so dass von
nachfolgend genannten Nutzungen und Flachen ausgegangen werden kann:
- ein SB-Warenhaus mit maximal 7.000 m?2,
- ein Bau- und Gartenmarkt mit maximal 4.500 m2,
eine Shopzone mit maximal 300 m2,
ein Getrdankemarkt mit maximal 800 m2
Léaden mit maximal 250 m2 sowie
- Shops an der Passage/Mall mit maximal 650 m2
Dies betrifft eine Gesamtbruttogeschossflache von 13.500 m2 und damit einer maximalen
Verkaufsflache von 8.100 m2.

2.5 ErschlieBung des Plangebiets
2.5.1 Verkehr

Im Zuge der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde bereits auf die
zeitlich befristete Anbindung des Plangebiets an die B 87 bis zum Ausbau der Ortsum-
gehung hingewiesen. Somit blieb nach deren Realisierung lediglich die Anlieferzufahrt
erhalten, die Kundenzufahrt wurde als separate OrtsstraBe An der Schondorfer Mark neu
geschaffen. Im Zuge der Planung fir die Weiterfihrung der B 87 neu wird entsprechend
der vorliegenden Vorentwurfsplanung vom November 2018 auch die direkte Anlieferzufahrt
von der B 87 neu geschlossen. Die zukilinftige verkehrstechnische ErschlieBung des
Plangebiets soll dann komplett Uber die Trasse der bereits vorhandenen OrtsstraBe
erfolgen, an die auch die Zufahrtsbereiche Sprotta-Siedlung, Paschwitzer LandstraBe und
SchieBstandweg angebunden werden und demzufolge auch entsprechend ausgebaut
werden muss.

2.5.2 Medientechnische ErschlieBung

Abwasser

Das Plangebiet ist an die 6ffentliche Abwasserentsorgung des Abwasserzweckverbandes
~Mittlere Mulde™ (AZV) im Bereich des SchieBstandweges angeschlossen. Die Leitungen der
inneren ErschlieBung des Vorhabengebietes wurden nicht vom AZV Gbernommen. Mit der
Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ergibt sich keine Anderung.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen
(VEW) Uber vorhandene Anlagen der offentlichen Wasserversorgung ausgehend von der
Versorgungsleitung 90 PE im Verlauf des SchieBstandweges. Innerhalb des Plangebiets
befinden sich keine Anlagen des VEW. Mit der Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ergibt sich keine Anderung. Falls in Abhdngigkeit der zukiinftigen
Bebaubarkeit des Plangebiets zusatzliche ErschlieBungsanlagen zur Versorgung mit
Trinkwasser erforderlich sein sollten, sind diese Anlagen auch nur innerhalb 6ffentlich
gewidmeter Grundstiicken in der Regel durch einen ErschlieBungstrager zu realisieren.
Einzelheiten sind im Vorab abzustimmen und vertraglich zu regeln.
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Loschwasser

Die Léschwasserversorgung flir das Gebiet erfolgt derzeit Uber Brunnen. Sollte zuklnftig
die Deckung/Teildeckung des Léschwasserbedarfs (Grundschutz) Gber Anlagen des VEW
erfolgen, ist die aus dem Leitungsnetz verfligbare Léschwassermenge mittels
Ausflussmessung gemdaB DVGM W 405 nachzuweisen.

Elektro/Gas

Die Elektroenergieversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Eilenburg GmbH. Zur
Elektroversorgung wurde durch den Eigentimer eine Trafostation realisiert, die auch fir
die zuklnftige Versorgung des Gebiets zur Verfligung steht. Mit der Aufhebung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans ergibt sich keine Anderung. Die zukiinftige
medientechnische ErschlieBung des Gebiets wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ geklart.

2.6 Planunterlage

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus der Planzeichnung und der Prinzipskizze
zur Ver- und Entsorgung vom 27.03.1992. Der Durchfihrungsvertrag wurde am
19.01.1993 bzw. 01.03.1993 zwischen der Stadt Eilenburg und der W. Langenbahn KG
unterzeichnet. Der derzeitige Eigentimer der Flachen des ehemaligen SB-Warenhaus-
Standortes ist, wie alle vorherigen Eigentiimer zuvor nicht in den Vertrag eingetreten.

3. Planerische Ausgangssituation/weitere rechtliche Rahmenbedin-
gungen

3.1 Regionalplanung/Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde im Einvernehmen mit der zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Plans zustandigen Raumordnungsbehdrde beim Regierungsprasidium
Leipzig (RPL) aufgestellt (Genehmigung durch RPL vom 07.09.1992) und entsprach damit
den Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung. Die Stadt Eilenburg muss bei der
Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans die Grundsatze und Ziele der Landes-
und Regionalplanung gemaB Landesentwicklungsplan 2013 (LEP 2013) und Regionalplan
Westsachsen 2008 (RPIWS 2008) bericksichtigen bzw. beachten. Im Dezember 2020
wurde der Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017 von der Verbandsversammlung des
Regionalen Planungsverbandes Leipzig-Westsachsen, der bezliglich der genannten Planung
keine anderen Aussagen enthalt, beschlossen. Die Genehmigung steht noch aus. Grundsatz
ist nach wie vor, die Planung an die Ziele der Raumordnung zur Raumstruktur und zur
Ansiedlung grofBflachigen, § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegenden Einzelhandels sowie zur
Daseinsvorsorge anzupassen.

Entsprechend Ziel 1.3.7 des LEP 2013 ist die Stadt Eilenburg als Mittelzentrum im
[andlichen Raum an der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse Leipzig — Torgau
eingestuft. Als regionales Wirtschafts-, Bildung-, Kultur- und Versorgungszentrum,
insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raumes ist die Stadt demnach zu sichern
und zu starken. Der RPIWS 2008 (und RPLWS 2017) wurde nach den Grundsatzen und
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Zielen des Landesentwicklungsplanes Sachsen entwickelt und legt die regionalspezifischen
Ziele der Raumordnung flir den Planungsraum fest.

Die stadtebaulich gewilinschte Entwicklung eines neuen Lebensmitteleinzelhandels-
standorts in gut erreichbarer, zentraler Lage wurde mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 42 ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe™ auf der Grundlage der
geanderten stadtebaulichen Konzeption zur Ansiedlung eines groBflachigen, mittelzentral
wirksamen Einzelhandelsstandortes ermdglicht. Um eine (ber den Bestandsschutz
hinausgehende Weiterentwicklung des bestehenden Standorts an der Schondorfer Mark zu
unterbinden, ist die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark™ erforderlich. Damit steht
die Entwicklung im Einklang mit den Zielen der Raumordnung (Ziel 2.3.2.5 des
Landesentwicklungsplans 2013), was in der Stellungnahme der Landesdirektion vom
30.01.2019 bestatigt wurde. Damit werden die verfiigbaren Mittel der Bauleitplanung
genutzt, um mdgliche Beeintrachtigungen der Nahversorgung sowie der Zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Eilenburg sowie der ihrem Mittelbereich zugeordneten
Kommunen zu minimieren.

3.2 Flachennutzungsplan

Mit der seit 29.09.2017 rechtswirksamen 2. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte
u.a. die Neuausweisung eines grofBflachigen Einzelhandelsstandortes am Standort
ZiegelstraBe und die Darstellung des Standortes Schondorfer Mark als Gewerbefldache. Mit
der Anderung des Flachennutzungsplans wurde die Verlagerung des bisherigen
Sondergebietes Handel vom Standort Schondorfer Mark an den Standort ZiegelstraBe
bereits vorbereitet. Die Aufhebung des VEP ist somit aus dem Fldachennutzungsplan
abgeleitet und entspricht damit den Zielen der Stadtentwicklungsplanung. Parallel zur
Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans soll fir den Standort Schondorfer Mark
ein Bebauungsplan fir ein Gewerbegebiet aufgestellt werden, fiir den durch den Stadtrat
am 05.02.2018 der Aufstellungsbeschluss gefasst wurde.

3.3 Benachbarte Bebauungspldne

Westlich angrenzend befindet sich der seit 23.09.2005 rechtskraftige Bebauungsplan

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

3.4 Sonstige Planungen

Die Stadt Eilenburg verfligt Gber das Konzept zur Einzelhandels- und Standortentwicklung
in der Stadt Eilenburg aus dem Jahr 2015 (EHK 2015), das am 06.06.2016 durch den
Stadtrat als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen wurde. Dieses Konzept
definiert die Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eilenburg, so das Hauptzentrum
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Innenstadt (A-Zentrum), die beiden Nahversorgungszentren GrenzstraBe und
PuschkinstraBe (C-Zentren) sowie verschiedene Nahversorgungslagen. Ergdanzend dazu
erfolgte die Neuausweisung des Sondergebiets Handels am Standort ZiegelstraBe, das
zwar keinem Zentralen Versorgungsbereich zugeordnet ist, sich aber in der geografischen
Mitte Eilenburgs befindet und somit von allen Stadtteilen und dem Umland gut zu erreichen
ist. An diesem Standort ist die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters (in Form eines
groBen Verbrauchermarktes) mit maximal 3500 m2 Verkaufsflache sowie eines Bau- und
Gartenfachmarktes mit maximal 7.000 m2 Verkaufsflache vorgesehen.

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

Bei der Untersuchung wurden folgende Aspekte berlicksichtigt:

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

- Analyse der stadtebaulichen Besonderheiten von Eilenburg zur Bewertung des Integra-
tionsgebots;

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

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

- Vorschlage zur Standortsicherung und Standortentwicklung.

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

Am Standort Schondorfer Mark erfolgte die baurechtliche Beurteilung in zwei Szenarien:
Das erste Szenario ging vom Bestandsschutz der in 2015 ausgereichten Baugenehmigung
aus. Danach kénnte ein SB-Warenhaus mit 3.934 m2 (inkl. Shop-Mall) realisiert werden.
Nach Ablauf der 3-Jahres-Frist wiirde dann der Bestandsschutz der Baugenehmigung von
1994 weiterwirken, der u.a. ein SB-Warenhaus mit 4.090 m2 Verkaufsflache, eine Shop-
Mall mit 890 m2 Verkaufsflache und einen Bau- und Gartenmarkt mit 6.628 m2vorsieht.
Mit Erkldarung vom 16.10.2018 wurde durch den Eigentimer gegenliber der Stadtverwal-
tung allerdings mitgeteilt, dass von der im Jahr 2015 erteilten Baugenehmigung flir eine
Nachnutzung als SB-Warenhaus kein Gebrauch gemacht wird, so dass diese mittlerweile
erloschen und flur zuklUnftige Bauvorhaben derzeit nur noch die Baugenehmigung aus dem
Jahr 1994 heranzuziehen ist.

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

Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 49 ,,Gewerbestandort Schondorfer Mark" erfolgt eine Klarstellung der bis
zu diesem Zeitpunkt bereits vorbereiteten stadtebaulichen Entwicklung am Standort
Schondorfer Mark. Mit der Veranderungssperre flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark" erfolgt die Sicherung der
zukinftigen Planziele. Der letzte Eigentliimer, der bis Ende 2020 im Besitz des Grundstlicks
war, hatte bereits vor dem Erwerb Gber die gednderten stadtebaulichen Entwicklungsziele
Kenntnis. Entschadigungsanspriiche gem. § 39 BauGB und § 42 ff. BauGB ergeben sich
durch die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht.

5. Priifung der Umweltbelange/Umweltbericht
5.1. Einleitung

Das Verfahren zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 ,Einkaufs-
zentrum Eilenburg Schondorfer Mark™ erfolgt gemaB Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634). Entsprechend den §§ 2 Abs. 4 und
2a BauGB besteht grundsatzlich die Pflicht zur Durch-fiihrung einer Umweltprifung fir alle
Bauleitpldne im Rahmen des Aufstellungsverfahrens. Dabei gilt diese Pflicht nicht nur far
die Aufstellung, sondern auch fiir die Anderung, Ergdnzung und Aufhebung der
Bauleitpléne. Fur die Belange des Umweltschutzes wird im Bauleitplanverfahren eine
Umweltprifung durchgefihrt, in der

- die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und

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

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist bei der Abwagung gemaB § 1 Abs. 7 BauGB zu
bericksichtigen.

Dazu wird wie folgt vorgegangen:

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

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

Auf der Grundlage der Einschatzung erfolgt

- die Ermittlung der Umweltbelange im festgelegten Umfang und Detaillierungsgrad,

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

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

Da die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5 im Normalverfahren er-
folgt, wird der Umweltbericht in der beschriebenen Form erstelit.
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5.2 Fiir die Umweltbelange relevante Inhalte des Planes bzw. der
Aufhebung

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

- Festsetzung zur Zulassigkeit folgender Handelseinrichtungen:

- SB-Warenhaus mit maximal 7.000 m2 Bruttogeschossfldache

- Shopzone mit maximal 300 m2 Bruttogeschossflache

- Getrankemarkt mit maximal 800 m2 Brottogeschossflache

- Ldden mit maximal 250 m2 Geschossflache

- Bau- und Gartenmarkt mit maximal 4.500 m2 Bruttogeschossflache

- Mébelhaus mit maximal 4.100 m?2 Bruttogeschossflache

- Shop an der Passage/Mall mit maximal 650 m2 Bruttogeschossflache
Die maximale Nettoverkaufsflache sollte maximal 10.720 m2 betragen.

- Festsetzung von 120 Stellflachen und erforderlicher Werbeanlagen

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

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

Wie unter Punkt 1.1 der Begriindung bereits beschrieben, wurde die Planung nur teilwei-
se umgesetzt. Lediglich das SB-Warenhaus Marktkauf mit einer Shop-Mall, der toom-
Baumarkt, ein Getréankemarkt, verschiedene kleinere Einzelhandelsgeschafte (z.B. ein
Reisebliro, eine Apollo-Filiale) wurden realisiert. Bestrebungen, einen Mébelmarkt im
Sondergebiet sowie eine unabhangige Tankstelle im Gewerbegebiet anzusiedeln, schei-
terten. Am 23.09.05 trat flir einen Bereich des nicht umgesetzten Plans der B-Plan Nr. 26
»~Dienstleistungsansiedlung Schondorfer Mark™ in Kraft und Gberlagert den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Flir den ungenutzten, urspringlich als Gewerbeflache festgesetzten
Bereich des ehemaligen Plangebiets wurde die Satzung Ulber den VEP ersatzlos aufgeho-
ben. (Rechtskraft der Satzung am 31.03.2006). Ein weiterer Teil des Geltungsbereichs wird
durch den Planfeststellungsbeschluss flir die B 87 neu lberlagert.

Die Aufhebung erfolgt aufgrund der fiktiven Rechtsunwirksamkeit des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans. Aufgrund der gedanderten stadtebaulichen Konzeption zur Verlagerung
des groBflachigen Einzelhandelsstandortes vom Stadtrand an einen zentraleren Standort
in der Stadt wird far den Standort Schondorfer Mark von der Méglichkeit der ,Heilung™ und
der Aufstellung einer entsprechenden Planung fiir ein Sondergebiet Handel Abstand
genommen. Nach Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans soll am Standort
Schondorfer Mark ein eingeschranktes Gewerbegebiet zuldssig sein. Die konkreten Fest-
setzungen werden im Rahmen der Aufstellung des B-Planes festgelegt.
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5.3 Fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die fiir die Aufhebung des Bebauungsplans bedeutsamen fachlichen
Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes genannt. Sonstige Untersuchungen sind nicht
erforderlich.

5.3.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte gemaiB3 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

a) Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich in keinem naturschutzfachlichen Schutzgebiet.

b) Flachennaturdenkmale/Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich weder Natur-/Flachendenkmaler im Sinne
des § 28 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 18 Sdchsischem
Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) noch geschiitzte Landschaftsbestandteile im Sinne des
§ 29 BNatSchG in Verbindung mit § 19 SachsNatSchG.

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

5.3.2 Sonstige fachliche Grundlagen und Ziele des Umweltschutzes

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

5.4 Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades der Ermittiung
der Umweltbelange

Schutzgut Boden/Altlasten

Mit der Umsetzung des VEP wurde die Flache des ehemaligen SB-Warenhauses und Gar-
tenmarktes zu ca. 80 % versiegelt. Fiir den Bebauungsplan Nr. 26 ,Dienstleistungsan-
siedlung Schondorfer Mark wurde eine GRZ von 0, 7 festgesetzt, die momentan noch nicht
ausgenutzt ist. Es ist davon auszugehen, dass auch im neu aufzustellenden Bebauungsplan
Nr. 49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark" eine maximale GRZ von 0,8 zuldssig sein wird.

Altlasten

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

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

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich sowie im naheren Umfeld befinden sich keine Oberflachengewasser.
Trinkwasserschutzzonen sind ebenfalls nicht vorhanden. Mit der Aufthebung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans wird der derzeitige Versiegelungsgrad nicht unmittelbar verandert.
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- Es ist davon auszugehen, dass bei der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser zu
erwarten sind.

Schutzgut Klima/Luft

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

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

Schutzgiiter Flora/Fauna

Flora

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

- lockere Baumpflanzungen innerhalb der Parkflache

- die Bepflanzung der sidlichen Béschung

- Eingriinung der Baukoérper gegeniiber der B 87.

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

Fauna

Es wurden keine speziellen tierokologischen Kartierungen vorgenommen oder entspre-
chende Fachgutachten erstellt. Es ist aber davon auszugehen, dass angesichts der
vorhandenen Nutzungen als starker frequentierte Einzelhandelsflache nicht mit Vorkom-
men besonders geschiitzter oder nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzter Arten zu
rechnen ist.

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

Schutzgut Biologische Vielfalt

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

- Die biologische Vielfalt dieser Flachen wird durch die Aufhebung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans nicht negativ beeinflusst. Es ist eher davon auszugehen, dass durch die
Nachnutzung durch Gewerbe die Storeinfliisse durch den vorher bestehenden Kunden-
verkehr eher zuriickgehen kénnten.

Schutzgut Landschaft
Das Landschaftsbild wird als die wahrnehmbare Auspragung von Natur und Landschaft

verstanden. Neben den natirlichen Faktoren wie Relief, Bewuchs und Gewdsser wird es
von der vorhandenen Nutzung gepragt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt
auBerhalb von naturschutzfachlich wertvollen Gebieten und auch nicht in der Nahe von
geschitzten Landschaftsbestandteilen. Der Geltungsbereich befindet sich im 6&stlichen
Ortsrandbereich von Eilenburg. Die Umgebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist
durch vereinzelte Wohngrundstiicke sowie sidliche gelegene Kleingartenanlagen
gekennzeichnet. Das Landschaftsbild ist an dieser Stelle eher von mittlerer Bedeutung.
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- Die Aufhebung des VEP andert an diesem Sachverhalt nichts und hat keine nachteiligen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Schutzgut Mensch - Vorhandene Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurden keine
schallschutztechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Es wurde unabhdngig davon
festgesetzt, dass im Bereich der angrenzenden schiitzenswerten Nutzungen durch das
Vorhaben keine Erhéhung der Immissionsschutzdauerpegel eintreten dirfen, die zu einer
Uberschreitung der in der TA Larm, Ziffer 2.3.2, DIN 18005 Beiblatt 1 genannten
Immissionsrichtwerte fiihren. Im Abstand von 0,5 m vom geéffneten, vom Larm am
starksten betroffenen Fenster sind in der suddstlich des Plangebiets liegenden
Wohnbebauung tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A) und in den sidlich angrenzenden
Kleingartenanlagen tags und nachts 50 dB(A) einzuhalten. Fir die Einhaltung der
Orientierungswerte gegenliber Gewerbelarm sollten SchallschutzmaBnahmen in
Verantwortlichkeit der jeweiligen Betreiber realisiert werden. Als offensichtlich erforderlich
aktive SchallschutzmaBnahmen wurde der Bau einer Schallschutzwand gegeniber der
angrenzenden Wohn- und Wochenendhduser sowie eine geschlossene Abschirmung des
Parkdecks nach Osten und Suden festgesetzt. Tatsachlich sind keine negativen
Auswirkungen durch den Betrieb des Einzelhandels-standortes bekannt. Ostlich und
sudodstlich grenzen kleinere Wohnbauflachen unmittelbar an. Nach Aufhebung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist eine Nachnutzung des Standortes mit
nichtstérendem Gewerbe geplant. Fir die gednderte immissionsschutzrechtliche Situation
werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Gewerbegebiet
Schondorfer Mark™ Vertraglichkeitsuntersuchungen angestellt, in deren Ergebnis eine
Emissionskontingentierung erforderlich ist.

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

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
- Da im Plangebiet keine Kultur- und Sachgiter vorhanden sind, kdnnen diese durch die
Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auch nicht beeintrachtigt werden.

Schutzgut Fldache
Die Planung wurde komplett umgesetzt, die Flache ist in hohem MaB versiegelt.

- Durch die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans erfolgt keine Veranderung
am genannten Schutzgut.

Storfallrelevanz
- Mit vorliegender Planung wird dieser Belang nicht berihrt.

Nutzung erneuerbare Energien
- Mit vorliegender Planung wird dieser Belang nicht berihrt.

Wechselwirkungen
Wechselwirkungen sind alle denkbaren und strukturellen Beziehungen zwischen den oben

genannten Schutzgltern, innerhalb von Schutzglitern sowie zwischen und innerhalb von
landschaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit
Projektwirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind.
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Die Auswirkung der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auf verschiedene
Wechselwirkungen wurden bereits in den einzelnen Punkten betrachtet.

- Wechselwirkungen sind in Anbetracht dessen, dass es durch die Planaufhebung zu kei-
nen Veranderungen in den tatsachlichen und potentiellen Nutzungen kommt, nicht zu
erwarten.

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

Wenn das Aufhebungsverfahren nicht durchgeflihrt wird, bleibt das bestehende fiktive
Baurecht vorerst erhalten. Der Umweltzustand wiirde keine Anderung erfahren.

5.6 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Aufhebung

Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans andert sich am Umweltzustand
zunachst nichts. Es gibt flir den lberwiegenden Teil des Geltungsbereichs bereits den
Aufstellungsbe-schluss Nr. 5/2018 vom 05.02.2018 fir den Bebauungsplan Nr. 49
~Gewerbegebiet Schondorfer Mark™. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans werden
die Umwelt-belange erneut betrachtet. Seit 13.09.2019 gibt es flir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans eine Veranderungssperre (siehe auch Punkt 1.2). Diese soll zunachst
auslaufen. Falls erforderlich, kann jederzeit eine neue Veranderungssperre erlassen
werden.

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

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

5.8 Alternative Planungsmaoglichkeiten

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

Nach § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden als Trager der Planungshoheit die erheb-
lichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchflihrung der Bauleitplanung eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und
in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Bei der vorliegenden
Planung handelt es sich um eine Aufhebung der Satzung. Die Griinde wurden unter Punkt
1.2 geschildert. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Gewerbegebiet
Schondorfer Mark™ erfolgt in diesem Zusammenhang eine erneute Umweltprifung. Fir die
Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist somit ein Monitoring nicht
erforderlich.

5.10 Zusammenfassung

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

Alle im Vorhaben- und ErschlieBungsplan geregelten umweltrelevanten Sachverhalte
wurden Bestandteil der Baugenehmigung aus den 90er Jahren. Fir den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Uberlagernde Planungen (Bebauungsplan Nr. 26) wurden diese Sach-
verhalte ebenfalls beriicksichtigt. Da das Plangebiet zum Uberwiegenden Teil bebaut ist,
hat die Planaufthebung keine erheblichen qualitativen und quantitativen Veranderungen
von Umweltaspekten zur Folge. Eingriffe in Natur und Landschaft sind aufgrund der
Planaufhebung nicht zu erwarten. Fir zukinftige Nutzungen wird der Bebauungsplan Nr.
49 ,Gewerbegebiet Schondorfer Mark aufgestellt. Auch das Landschaftsbild wird durch die
Aufhebung keine Anderung erfahren, da das Plangebiet weitestgehend bebaut ist. Deshalb
wird festgelegt, dass keine weiteren Ermittlungen zu den Umweltbelangen
erforderlich sind und deshalb auch nicht erfolgen sollen.

6. Verfahren und Rechtswirkung

Fir die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein Verfahren entsprechend
der Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Mit der Aufhebung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans wird dieser mit allen Festsetzungen ersatzlos aufgehoben. Die zuvor
nach den Festsetzungen errichteten Gebaude und Nutzungen behalten ihren
Bestandsschutz gemaB den Regelungen der damals erteilten Baugenehmigung.

7. Abwiagung - Konfliktbewaltigung

Die Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans dient der Klarstellung der

planungsrechtlichen Situation am Standort Schondorfer Mark. Mit der Aufhebung der noch
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rechtskraftigen Teilflache des VEP Nr. 5 ,Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark"
(und anschlieBender Uberplanung fiir ein Gewerbegebiet) soll, neben der Beseitigung des
fehlerbehafteten Vorhaben- und ErschlieBungsplans, erreicht werden, dass die
bauleitplanerischen Festsetzungen mit den gednderten stadtebaulichen Zielen
Ubereinstimmen. Im seit 29. September 2017 gednderten, rechtswirksamen FNP erfolgte
unter anderem die Neuausweisung eines groBflachigen Einzelhandelsstandortes am
Standort ZiegelstraBe und die Darstellung des Standortes Schondorfer Mark als
Gewerbeflache. Die Aufhebung des VEP ist somit genauso aus dem FNP abgeleitet, wie die
Funktionsverlagerung des bisherigen grof3flachigen Sondergebietes Einkaufszentrum
(gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO) vom Standort Schondorfer Mark an den neuen Standort
ZiegelstraBe. Der dazu aufgestellte Bebauungsplan wurde am 20.12.2019 rechtskraftig.

Im am 6. Juni 2016 als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossenen Einzelhan-
delskonzept flr die Stadt Eilenburg werden die Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Eilenburg und verschiedene Nahversorgungslagen definiert. Erganzend dazu wurde das
Sondergebiet Handel am Standort ZiegelstraBe neu ausgewiesen. Zwar ist dieser Stand-
ort keinem Zentralen Versorgungsbereich zugeordnet, befindet sich aber in der geogra-
fischen Mitte Eilenburgs. An diesem Standort ist die Errichtung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters (in Form eines groBen Verbrauchermarktes) mit max. 3.500 m2 Verkaufs-
flache vorgesehen und wird voraussichtlich 2022 realisiert. Am Standort Schondorfer Mark
sind momentan ein groBflachiger Bau- und Gartenmarkt, ein Einzelhandelsgeschaft und
ein Verbrauchermarkt aktiv, die auf der Basis der Baugenehmigung aus den 1990er Jahren
das Bestandsobjekt nutzen.

Die Aufhebung des VEP Nr. 5 und die spatere Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49
~Gewerbestandort Schondorfer Mark" bewirken eine Klarstellung der bereits vorbereiteten
stadtebaulichen Entwicklung am Standort Schondorfer Mark. Mit einer Veranderungssper-
re hat der Stadtrat der Stadt Eilenburg (Beschluss vom 13.09.2019) flir den Geltungsbe-
reich des BP Nr. 49 die Planziele vorlaufig gesichert. Diese soll zunachst auslaufen. Falls
erforderlich, kann jederzeit eine neue Veranderungssperre erlassen werden. Wenn die aus
dem FNP abgeleiteten stadtebaulichen Entwicklungsziele planerisch umgesetzt sind, ist
eine uUber den Bestandsschutz hinausgehende Weiterentwicklung des Einzelhan-
delsstandort Schondorfer Mark ausgeschlossen.

8. Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

Eilenburg, 02.06.2021
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Stadtverwaltung Eilenburg
Fachbereich 4 Bau und Stadtentwicklung
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Anlage zur Begriindung zur Drucksache Nr. 053/FB4/2021/1

Rechtliche Stellungnahme

zur

Wirksamkeit des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Einkaufszentrum Eilen-
burg .Schondorfer Mark"*

vorgelegt von Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht Wolfram Miil-
ler-Wiesenhaken und George-Alexander Koukakis (GOTZE Rechtsanwilte) An-
waltshaus im Messehof Leipzig, PetersstraBe 15, 04109 Leipzig, www.goetze.net,
mail@goetze.net

im Auftrag Stadt Eilenburg, Markt 1, 04838 Eilenburg

im Dezember 2016
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Vorbemerkung

Mit Blick auf die avisierten Anderungen der planungsrechtlichen Kulisse in Bezug auf
den Lebensmitteleinzelhandel in der GroBen Kreisstadt Eilenburg bat die Auftragge-
berin um Evaluierung des rechtlichen Standes in Bezug auf den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ,Einkaufszentrum Eilenburg ,Schondorfer Mark™, der urspriinglich
im Jahre 1992 aufgestellt worden ist. Dies auch vor dem Hintergrund, dass etwa im
Zusammenhang mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Sondergebiet Handel
ZiegelstraBe" von Einwenderseite die Frage aufgeworfen worden ist, ob eine Ent-
wicklung eines neuen Standortes neben dem bestehenden Sondergebiet ,Schondorfer
Mark" moglich ware. Insbesondere aus raumordnerischer Sicht wurde eingewandt,
dass die Ausweisung eines weiteren Standortes fiir groBflachigen Einzelhandel nicht
tragbar bzw. rechtlich nicht méglich ware.

In diesem Kontext ist ebenfalls von Belang, dass fiir den aktuellen Standort noch im
Jahre 2015 eine Genehmigung fiir einen groBflachigen SB-Markt flir das Geldnde des
ehemaligen Marktkaufs erteilt wurde. Diese erging indes zugunsten eines neuen Vor-
habentrigers. Von der Genehmigung wurde bisweilen noch kein Gebrauch gemacht.

Vor diesem Hintergrund stellt sich einerseits die Frage, wie der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ,Einkaufszentrum Eilenburg ,Schondorfer Mark™ rechtlich zu beur-
teilen ist und wie sich in diesem Kontext die soeben erwdhnte Genehmigung verhalt.
Bevor dies rechtlich evaluiert wird (hierzu I1.), sollen zunéchst die maBgeblichen und
tatsdchlichen Aspekte rekapituliert werden (sogleich I.). AbschlieBend werden die
wesentlichen Befunde zusammengefasst (hierzu unter II1.).

Unseren Ausfiihrungen stellen wir der besseren Ubersichtlichkeit halber zunichst
folgendes
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voran.

l. Tatsdchliche Gesichtspunkte

Hinsichtlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Einkaufszentrum Eilenburg
,Schondorfer Mark" (sogleich 1.) und zur Genehmigungslage (danach 2.) ist Folgen-
des festzuhalten:

1. Zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Einkaufszentrum Eilenburg ,Schondorfer
Mark"

Im Jahre 1992 stellte die Stadt Eilenburg den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ein-
kaufszentrum Eilenburg ,Schondorfer Mark” (im Folgenden: VEP) auf. Bauherr fiir das
Einkaufszentrum war seinerzeit die W. Langenbahn KG, Gesellschaft fiir Industrie-
und Gewerbebau, Ingolstadter StraBe 18 in W-8000 Miinchen 45. Gegenstand war,
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wie der Name bereits vorgibt, die Realisierung einer Einkaufszentrums im Stden der
Stadt Eilenburg, stidlich der B 87 gelegen.

a)  Zum Verfahren

Die Vorbereitung zur Aufstellung begann bereits im Jahre 1991, als die Planungsan-
zeige und Anfrage gemaB § 246a | 1 Nr. 6 BauGB (Stand: 1992) i.V.m. § 4 Il BauzVO
erfolgte. Die Beteiligung Trager offentlicher Belange erfolgte im September/Oktober
1991. In der Zeit vom 28. Oktober 1991 bis zum 29. November 1991 hatte der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan offentlich ausgelegen. Die Auslegung wurde am 18.
Oktober 1991 ortsiiblich bekannt gemacht. Der entsprechende Verfahrensvermerk
gibt an, dass die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Il BauGB erfolgte.

Am 30. Mirz 1992 hatte die Stadtversammlung die Bedenken und Anregungen ge-
priift und sodann den Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Satzung beschlossen. Die
Begriindung wurde mit Beschluss vom gleichen Tage gebilligt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde sodann am 7. September 1992 durch
das damalige Regierungsprasidium Leipzig genehmigt. Entsprechend den Verfahrens-
vermerken wurde der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, bestehend aus Planzeich-
nung und Text am 2. Oktober 1992 ausgefertigt. Am gleichen Tage erfolgten auch die
Bekanntmachung der Genehmigung mit Rechtsbehelfsbelehrung und der Hinweis auf
die Stelle, bei der der Plan eingesehen werden konne. Auch hier weist der Verfah-
rensvermerk den 2. Oktober 1992 aus.

Ende April 1993 erfolgte eine Anderung der textlichen Festsetzung des § 2. Die dort
urspriinglich vorgesehenen Flachen wurden angepasst. Eine erneute Anderung er-
folgte durch den Bebauungsplan Nr. 26 ,Dienstleistungsentwicklung Schondorfer
Mark", welcher am 23. September 2005 Rechtswirksamkeit erlangte sowie durch die
Teilaufhebungssatzung, deren Rechtswirksamkeit am 31. Médrz 2006 eintrat.

b) Inhalt

Die Planzeichnung sieht indes einerseits ein Sondergebiet Einkauf mit entsprechen-
den Baufenstern vor. Im westlichsten Bereich des Bebauungsplans ist ein Gewerbe-
gebiet vorgesehen. Im Sondergebiet sind nach MaBgabe der textlichen Festsetzung
des § 2 groBflichige Handelseinrichtungen allgemein zuldssig, wobei die zuldssige
Bruttogeschossflache fiir verschiedene Bestandteile festgelegt wurde. Fir das Ge-
werbegebiet wurde festgesetzt, dass nur nicht wesentlich storende Nutzungen ge-
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stattet sind, die auch in einem Mischgebiet zuldssig waren. Festzuhalten ist, dass der
Verfahrensakte nicht zu entnehmen ist, dass Gegenstand der Planung auch eine kon-
krete Darstellung eines konkreten Vorhabens war. Zwar wurde stets von einem Ein-
kaufszentrum gesprochen mit verschiedenen Komponenten. Auch befinden sich in
der Verfahrensakte und Begriindung teilweise Zeichnungen davon, wie das Zentrum
aussehen sollte oder kdnnte. Eine detaillierte Vorhabenbeschreibung I4sst sich jedoch
nicht entnehmen.

c) Vertrdge

Am 2. Juni 1992, mithin nach Beschluss des VEP durch den Rat, wurde zwischen der
Stadt und dem Vorhabentriger ein ,Vorbereitender ErschlieBungsvertrag” geschlos-
sen. Dort verpflichtete sich der Vorhabentrdger zur Umsetzung der dort genannten
ErschlieBungsanlagen. Es wurde eine Frist von 12 Monaten ab Rechtswirksamkeit der
Satzung festgelegt. Zudem wurde festgelegt, einen Bauantrag fiir die Bauvorhaben
- welche nicht spezifiziert werden - unverziiglich nach Rechtswirksamkeit der Sat-
zung zu stellen und die Bauvorhaben innerhalb von 2 Jahren nach Vorliegen der
Baugenehmigung auszufiihren und fertigzustellen.

Zu einem spiteren Zeitpunkt wurde zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan auch ein
als ,Durchfiihrungsvertrag" bezeichneter Vertrag zwischen der Stadt Eilenburg und
dem Vorhaben- und ErschlieBungstridger geschlossen. Gegenstand des Vertrages war
auch hier die Ubernahme der ErschlieBungspflichten, mithin die Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen im Satzungsgebiet. Eine dariiber hinausgehende, weitere Durch-
fiihrungsverpflichtung zur Realisierung eines Einkaufszentrums selbst, ldsst sich dem
Durchfiihrungsvertrag nur an einer Stelle entnehmen. In § 2 | wird lediglich eine
Fristenregelung hinsichtlich einer Frist zur Realisierung des Bauvorhabens selbst be-
stimmt, die mit 42 Monaten nach Rechtskraft der Baugenehmigung (Fertigstellung)
beziffert wird. Innerhalb von sechs Monaten nach Rechtskraft der Baugenehmigung
sollte mit der Umsetzung begonnen werden. Der weitere Inhalt bezieht sich im We-
sentlichen nur auf die ErschlieBungsanlagen.

Unterzeichnet wurde der Vertrag am 19. Januar 1993 durch den Biirgermeister der
Stadt Eilenburg. Die Unterschrift durch den Vorhaben- und ErschlieBungstréger er-
folgte erst am 1. Mirz 1993. Dem waren offenbar nochmals Verhandlungen bzw.
Gespriche vorangegangen, in denen wohl eine neue Gestaltung besprochen worden
war. Die Unterschrift durch den Vorhabentrdger ist mit dem Zusatz versehen, dass
der Vertrag nur Giiltigkeit in Verbindung mit dem Schreiben des Vorhabentréagers
vom 1. Marz 1993 habe. Dort wird Bezug genommen auf die besprochenen Anderun-
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gen an den vertraglichen Regelungen. Dort sind insgesamt vier Abweichungen vom
Vertragstext festgehalten. Nach eindeutiger Aussage im Vertrag selbst, soll der Ver-
trag fiir den Vorhabentréger nur in Verbindung mit diesem Schreiben stehen. Ob dies
indes von der Stadt Eilenburg schriftlich akzeptiert wurde, |&sst sich anhand der uns
vorliegenden Unterlagen nicht erkennen.

2. Zur Genehmigungslage

Anfang des Jahres 1993 beantragte der damalige Vorhabentrédger die Erteilung einer
Baugenehmigung fiir das Areal. Die Genehmigung bezog sich indes auf ein SB-
Warenhaus, einen Baumarkt sowie ein Mdbelhaus. Die Genehmigung erging dann am
28. Mai 1993.

Im Jahre 1994 erfolgte sodann der erste Nachtrag zu dieser Baugenehmigung, wel-
cher auf den 18. Mai 1994 datiert. Im Zuge dieses Nachtrages wurde die Nettover-
kaufsfliche des SB-Warenhauses mit 3.918,92 m2 beziffert. Nach Auskunft der
Stadt Eilenburg hat es zwischen 1994 und 2015 nur geringfiigige Anderungen gege-
ben.

Bereits seit Herbst 2014 steht das Areal des SB-Warenhauses leer. Der urspriingliche
Nutzer (Marktkauf) hat sich zuriickgezogen und duBert kein Interesse, den Betrieb
dort wieder aufzunehmen. Vielmehr wurde von Seiten der PRONORD Immobilien
GmbH & Co. KG Interesse signalisiert, diesen Standort aufzugreifen und zu nutzen.
Sie beabsichtigt, dass SB-Warenhaus an einen neuen Mieter (voraussichtlich Kauf-
land) zu vermieten, wie sie mit Schreiben vom 23. Mérz 2015 lber ihr Architekten-
biiro mitteilen lieB. Da aufgrund der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen eine Neu-
vermietung in der derzeitigen GroBe nicht mehr moglich sei, beantragte die Eigen-
tiimerin im Jahre 2015 die Verkleinerung des bestehenden Warenhauses. Mit Bauan-
trag vom 24. Mirz 2015, eingegangen bei der Stadtverwaltung am 25. Mérz 2015,
beantragte sodann die Eigentiimerin den Teilumbau des vorhandenen SB-
Warenhauses. Dabei wurde eine Verkleinerung auf eine Verkaufsfldche von 3.527,54
m2 einschlieBlich Kassenzone beantragt. Mit Baugenehmigung vom 5. Mai 2015
wurde die Genehmigung zum Teilumbau des vorhandenen SB-Warenhauses erteilt.
Diese Baugenehmigung ist nach Auskunft der Stadt Eilenburg auch bestandskréftig
geworden.
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[I.  Rechtliche Wiirdigung

Vor diesem Hintergrund stellt sich aus rechtlicher Sicht zunédchst die Frage, wie der
VEP selbst zu bewerten ist (dazu 1.). In der Folge gilt es sodann die Wirkungen der
Genehmigungslage zu analysieren (danach 2.).

1. Rechtliche Bewertung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Einkaufszentrum
Eilenburg ,Schondorfer Mark"

Aus rechtlicher Sicht ist festzuhalten, dass der VEP unter diversen, maBgeblichen
Mingeln leidet. Dabei stehen vor allem Fehler der Bekanntmachung (sogleich a)), als
auch des Durchfiihrungsvertrags (danach b)) im Vordergrund, auf die im Folgenden
naher eingegangen werden soll.

Vorab sei jedoch darauf hingewiesen, dass bereits Bedenken mit Blick auf den Vorha-
benplan bzw. ErschlieBungsplan bestehen. Wie bereits angedeutet, ist weder der Ver-
fahrensakte, noch der Planurkunde oder dem Vertragswerk eine konkrete Vorhaben-
beschreibung zu entnehmen. Auch ein konkreter ErschlieBungsplan ist nicht ersicht-
lich. Die Planurkunde enthilt indes weitestgehend Festsetzungen, die denen eines
(qualifizierten) Angebotsbebauungsplans entsprechen. Innerhalb dieser sind indes
skizzenhaft wohl die Umrisse der geplanten Gebdude dargestellt. Wir unterstellen,
dass damit der VEP in die Planurkunde integriert wurde bzw. werden sollte und damit
vorhanden ist. Mangels konkreterer Beschreibungen etc. kdnnte jedoch auch hier ein
rechtlicher Mangel liegen, der auch zur Unwirksamkeit des VEP flihrt. In Anbetracht
der nachstehenden Ausfiihrungen muss dies an dieser Stelle jedoch nicht tiefer be-
leuchtet werden.

a)  VerstoB gegen Bekanntmachungsvorschriften; formeller Fehler

Der VEP leidet unter einem erheblichen, nicht zu vernachldssigenden formellen Feh-
ler, der sich auf dessen Wirksamkeit unmittelbar auswirkt. Er ist insbesondere nicht
richtig bekannt gemacht worden. Bevor dies am vorliegenden Fall aufgezeigt wird
(hierzu bb)), soll zunichst der maBgebliche RechtsmaBstab ausgeleuchtet werden
(sogleich aa)).
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aa) Rechtlicher Rahmen

Auch die Rechtslage zum Instrumentarium des VEP sah im Jahre 1992 eine Bekannt-
gabe des VEP als Satzung explizit vor. So war gemaB § 55 Il 4 BauzZVO die Satzung
zusammen mit der Erteilung der Genehmigung ortsiiblich bekanntzumachen.

Dies entspricht im Wesentlichen § 10 Ill BauGB, wonach die Erteilung der Genehmi-
gung oder, soweit eine Genehmigung nicht erforderlich ist, der Beschluss des Bebau-
ungsplans durch die Gemeinde ortsiiblich bekannt zu machen ist. Aus letzterem
folgt, dass - wie jeder andere Rechtssatz auch - ein Bebauungsplan auf Grund des
Rechtsstaatsprinzips notwendigerweise der Verkiindung bedarf.! Nichts anderes kann
fiir einen VEP nach & 55 BauZVO gelten, der ebenfalls rechtsqualitativ eine Satzung,
mithin einen Rechtssatz, darstellt.2 Insofern sind die jeweiligen Vorgaben und recht-
lichen Wertungen durchaus vergleichbar, sodass auch die zur Parallelproblematik bei
Bebauungspldnen ergangene Rechtsprechung im Kern entsprechend libertragbar sein
diirfte. Dies gilt umso mehr, als es bei der hier gegensténdlichen Rechtsproblematik
weniger um origindr baurechtliche Fragen, als vielmehr grundlegende, aus dem
Rechtsstaatsprinzip folgende Rechtsprinzipien geht.

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplans ist anerkannt, dass es gerade aus
rechtsstaatlichen Griinden zwingend erforderlich ist, dass vor dem eigentlichen Be-
kanntmachungsakt eine ordnungsgemaBe Ausfertigung durch Anbringen des Aus-
fertigungsvermerkes auf der Originalurkunde des Bebauungsplanes erfolgt.? Die Aus-
fertigung der Satzung bezeugt mit offentlich-rechtlicher Wirkung, dass die textli-
chen und zeichnerischen Inhalte dem Willen des Rechtssetzungsberechtigten ent-
sprechen und dass alle maBgeblichen Umstdnde des Prozesses der Rechtssetzung
eingehalten wurden.* Letztlich muss sichergestellt werden, dass dasjenige, was letz-
ten Endes als Rechtssatz verkiindet und bekannt gemacht wird auch tatsdchlich das-
jenige ist, was vom entsprechenden Rechtssatzgeber beschlossen (gegebenenfalls
anschlieBend genehmigt) und dementsprechend ausgefertigt worden ist (Authentizi-
t4t). Diese Kontrollfunktion kann jedoch nicht eingehalten werden, wenn man eine
spatere Ausfertigung des eigentlichen Plans zulieBe. Letztlich hatte dies zur Folge,
dass gegebenenfalls ein niemals beschlossener und bekannt gemachter Plan ausge-

1 Léhr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB-Kommentar, 11. Auflage (2009), § 10, Rdnr. 31.

2 Vgl. explizit zum VEP SachsOVG, Urt. v. 31.7.1997 - 1S 567/94 -, UAS. 8 ff.

3 Vgl. VGH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 24.11.93 - 3 S 1631/91 -, Rdnr. 19 (zitiert nach juris); L6hr, a.a.0.,
§ 10, Rdnr. 34; Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB-Kommentar, Stand
Mai 2016, Band 1, § 10, Rdnr. 104 f., jeweils m.w.Nachw. auf die Rspr.

4 Jdde, in: Jide/Dirnberger, BauGB-Kommentar, 6. Auflage (2011), § 10, Rdnr. 53.

00092-16 00012 Seite 8 von 23



@wGOTZE

RECHTSANWALTE

fertigt wiirde. Dementsprechend fiihrt etwa der Bayerische Verwaltungsgerichtshof
zutreffend aus:

.Bebauungspldne sind Satzungen (§ 10 Abs. 1 BauGB); als solche sind sie aus-
zufertigen, bevor sie gem3B § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB in Kraft gesetzt werden.
Dies folgt aus dem in Art. 20 Abs. 3 GG und Art. 3 Abs. 1 BV verfassungsrecht-
lich verankerten Rechtsstaatsprinzip (vgl. BVerwG vom 24.5.1989 E 80, 258 =
NVwZ 1990, 258 = BayVBI 1989, 344; vom 16.5.1991 E 88, 204 = NVwZ 1992,
371: vom 16.12.1993 NVwZ 1994, 1010). Mit der Ausfertigung wird die Satzung
als Originalurkunde hergestellt und beglaubigt, dass die Satzung, so wie sie
vorliegt, vom Gemeinderat beschlossen worden ist."® [Hervorhebung nicht im

Original]
Auch das Bundesverwaltungsgericht hat dies wiederholt klargestellt:

.Durch die Ausfertigung soll sichergestellt werden, daB3 der Inhalt des als Sat-
zung beschlossenen Bebauungsplans mit dem Willen des gemeindlichen Be-
schluBorgans libereinstimmt. Durch die formliche und amtliche Verdffentli-
chung dagegen soll es den Normadressaten ermdglicht werden, vom ErlaB und
vom Inhalt des Bebauungsplans Kenntnis zu nehmen. Nicht zu verkennen ist
freilich, daB & 12 BauGB mittelbar geeignet ist, einen Hinweis auf die zeitliche
Abfolge von Ausfertigung und Verkiindung zu geben. Die Ausfertigung erweist
sich danach als ein Verfahrensschritt, der der Bekanntmachung vorauszuge-
hen hat. Die Verkiindung bildet den SchluBpunkt des Rechtssetzungsvorganges,
denn sie stellt den fiir die Hervorbringung der Norm notwendigen letzten Akt
dar (vgl. BVerwG, Urteile vom 5. Dezember 1986 - BVerwG 4 C 31.85 und 29.86
- BVerwGE 75, 262 und 271). Nach & 12 Satz 4 BauGB tritt der Bebauungsplan
unbeschadet des Erfordernisses, daB er in der Folgezeit zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten wird, mit der Bekanntmachung in Kraft. Es versteht sich von
selbst, daB er die ihm durch diese Vorschrift vermittelte rechtliche Verbindlich-
keit nur erlangen kann, wenn simtliche formellen Giiltigkeitsbedingungen,
die sich aus dem Bundes- oder Landesrecht ergeben, bis zu diesem Zeitpunkt
erfiillt worden sind."® [Hervorhebungen nicht im Original]

In einer weiteren Entscheidung duBerte sich das Gericht wie folgt:

5 BayVGH, Urt. v. 4.4.2003 - 1 N 01.2240 -, Rdnr. 17 (zitiert nach juris).
6  BVerwG, Beschl. v. 9.5.1996 - 4 B 60/96 -, Rdnr. 3 (zitiert nach juris).
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Freilich kann ein mit dem Bekanntmachungsdatum lbereinstimmendes Ausfer-
tigungsdatum ein starkes Indiz dafiir sein, dass die korrekte Reihenfolge nicht
gewahrt ist; denn regelmiBig diirfte es nicht méglich sein, die Bekanntmachung
des Bebauungsplanes nach seiner Ausfertigung noch am selben Tage zu bewir-
ken. Nicht aus rechtlichen, sondern aus tatsdchlichen Griinden diirfte deshalb
der Auffassung des 3. Senats des Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wiirttemberg
(Beschluss vom 25.1.1995 - 3 S 3125/95 -, VBIBW 1995, 402; ebenso Brigel-
mann/Gierke, BauGB, § 10, Rdnr. 272) zu folgen sein, dass eine Planausferti-
gung unter dem Datum seines Inkrafttretens — im Regelfall — verspatet ist."’
[Hervorhebungen nicht im Original]

Das Bundesverwaltungsgericht geht mithin davon aus, dass jegliche Schritte zur
Einleitung einer Bekanntmachung nach Ausfertigung des Bebauungsplanes erfol-
gen miissen. Dies ist rechtlich auch letztlich konsequent, da anderenfalls bei einer
vorherigen Anweisung zumindest die Gefahr bestiinde, dass dasjenige, was letzten
Endes aufgrund der vorzeitigen Anweisung bekannt gemacht wird, nicht demjenigen
entspricht, was nach der Anweisung tatsdchlich ausgefertigt wird.

Konsequenz der Nichteinhaltung dieser Reihenfolge ist die Unwirksamkeit der Sat-
zung.®

Nichts anderes gilt indes fiir einen VEP auf Grundlage des § 246a | Nr. 5 BauGB
(1992) i.V.m. § 55 BauZVO. Die oben beschriebene Kontrollfunktion der Ausfertigung
greift mithin ohne Weiteres auch hier. Insofern besteht kaum ein Unterschied, da
auch bei einem VEP aus Griinden der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit vor Ver-
kiindung feststehen muss, dass dasjenige, was letzten Endes verkiindet und bekannt
gemacht wird auch tatséchlich dasjenige ist, was vom entsprechenden Rechtssatzge-
ber beschlossen und ausgefertigt worden ist. Dies gilt umso mehr, als - wie bereits
angedeutet - es sich nicht um ein spezifisch baurechtliches Problem handelt, son-
dern um eine allgemeine, rechtsgrundsétzliche Fragestellung. So hat der Bayeri-
sche Verwaltungsgerichtshof fiir eine kommunale Wasserabgabesatzung folgendes
festgehalten:

Die Satzung ist jedoch nicht wirksam geworden, weil bei ihrem Zustandekom-
men die richtige zeitliche Reihenfolge von BeschluBfassung, Genehmigung
durch die Aufsichtsbehdrde, Ausfertigung durch den Verbandsvorsitzenden und

7 BVerwG, Beschl. v. 27.1.1999 - 4 B 129/98 -, Rdnr. 6 (zitiert nach juris).
& BayVGH, Urt. v. 25.2.93 - 23 B 90.931 -, Rdnr. 19 ff.; Urt. v. 4.4.2003 - 1 N 01.2240 -, Rdnr.
15 ff. (zitiert jeweils nach juris).
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Bekanntmachung nicht eingehalten wurde (vgl. hierzu BayVGH vom 16.3.1990
BayVBI 1991, 23).

Die Ausfertigung ist ein Teil des Rechtssetzungsverfahrens. Mit ihr wird zum ei-
nen die Originalurkunde geschaffen, die den Willen des Normgebers nach auB3en
wahrnehmbar macht, und zum anderen wird bezeugt, daB der Inhalt der Urkun-
de mit dem BeschluB des zustindigen Organs ibereinstimmt und die fiir die
Rechtswirksamkeit maBgeblichen Umsténde beachtet wurden. Um diese doppel-
te Aufgabe der Schaffung der Originalurkunde und der Bestdtigung des ord-
nungsgemaBen Gangs des Rechtssetzungsverfahrens erfiillen zu konnen, darf
die Satzung erst ausgefertigt werden, wenn auch ein etwa vorbehaltenes staat-
liches Mitwirkungsrecht gewahrt und die dazu vorgesehene Genehmigung er-
teilt worden ist; spatestens muf3 die Ausfertigung unmittelbar vor der amtlichen
Bekanntmachung erfolgen. Zu diesem Zweck hat das hierfiir zustdndige Organ
den beschlossenen Normtext unter Angabe des Datums handschriftlich zu un-
terzeichnen (vgl. BayVGH vom 16.3.1991 a.a.0.). Dies ist bei Satzungen eines
kommunalen Zweckverbandes der Verbandsvorsitzende oder sein Stellvertreter.

Grundsétzlich ist es zwar mdoglich, daB eine Genehmigung der Rechtsaufsichts-
behdrde dem Satzungsgeber noch am selben Tag zur Kenntnis gelangt, so da3
das zur Ausfertigung berufene Organ die Beurkundung noch am selben Tag voll-
ziehen kann. Hier trug jedoch das wegen der beabsichtigten Riickwirkung erfor-
derliche und vom Beklagten auf Verlangen des Gerichts vorgelegte Genehmi-
gungsschreiben der Regierung von Unterfranken den Eingangsstempel "8.7.85".
Vom Vertreter des Beklagten wurde in der miindlichen Verhandlung eingerdumt,
daB es sich hierbei nur um den Eingangsstempel des Zweckverbandes handeln
konne. Bei diesem Ablauf der Dinge kann die erforderliche Reihenfolge nicht als
gewahrt anerkannt werden (vgl. hierzu BayVGH vom 8.12.1992 Az. 23 B
91.2410).°

Das Sdchsische Oberverwaltungsgericht hat auch mit Bezug zum Instrumentarium
des VEP als Satzung die Bedeutung der Ausfertigung etc. dementsprechend auch her-
vorgehoben und Méngel derselben als erheblichen, absoluten Fehler qualifiziert.™

®  BayVGH, Urt. v. 25.2.93 - 23 B 90.931 -, Rdnr. 19 ff. (zitiert nach juris).
10 S5chsOVG, Urt. v. 31.7.1997 - 1 S 567/94 -, UA S. 8 ff.
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bb) Anwendung auf den VEP

Vor diesem Hintergrund ist es hier entsprechend den vom Bundesverwaltungsgericht
geduBerten Gedanken so, dass die Ausfertigung des Bebauungsplanes verspatet er-
folgte. Damit liegt ein formeller Fehler vor, da - wie bereits dargestellt - die Ausfer-
tigung des VEP sowie dessen Bekanntmachung am gleichen Tag, ndmlich am
2. Oktober 1992, erfolgten.

Dies reicht jedoch nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts nicht
aus. Dieses geht, wie bereits erwdhnt davon aus, dass jegliche, oder zumindest die
wesentlichen Schritte zur Einleitung einer Bekanntmachung nach Ausfertigung des
Bebauungsplanes erfolgen miissen. Schon aus praktischen Griinden ist es nicht vor-
stellbar, dass eine Einfiigung in das Amtsblatt am 2. Oktober 1992, also am gleichen
Tag wie die Ausfertigung, méglich war. Damit sprechen prima facie erhebliche Indi-
zien dafiir, dass die Bekanntmachung letztlich fehlerhaft war. Anhand der Verfahren-
sakte l3sst sich jedenfalls nicht nachvollziehen, welche Schritte wann im Einzelnen
durchgefiihrt wurden, ob etwa die Reihenfolge der Ausfertigung, Auftrag an das
Amtsblatt und Verdffentlichung in demselben eingehalten wurden. Im Sinne einer
worst-case-Betrachtung ist daher davon auszugehen, dass die entsprechenden An-
weisungen an das Amtsblatt, den VEP bekannt zu machen, bereits vor der Ausferti-
gung erfolgten, was allerdings mit Blick auf die Kontrollfunktion und die héchstrich-
terliche Rechtsprechung nicht ausreichend ware.

In der Konsequenz ist von der Unwirksamkeit des VEP auszugehen, da er damit
letztlich an einem Bekanntmachungsfehler leidet

b)  Kein Durchfiihrungsvertrag zum Beschlussstichtag

Der VEP leidet zudem unter einem weiteren, gar zur Nichtigkeit des Plans fiihrenden
Fehler. Es ist nach derzeitiger Aktenlage ndmlich héchstwahrscheinlich, dass zum
Zeitpunkt des Beschlusses des VEP kein entsprechender Durchfiihrungsvertrag vorlag.
Wiederum soll zunichst der maBgebliche Rechtsrahmen vorgestellt werden (dazu
aa)), bevor auf den konkreten Fall eingegangen wird (danach bb)).

aa) Rechtsrahmen
Gem3B § 55 | 1 Nr. 3 BauZVO muss sich der Vorhabentrdger auf Grundlage eines von

ihm vorgelegten Planes zur Durchfiihrung der Vorhaben- und der ErschlieBungsmaB-
nahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit erkldren und in der Lage sein so-
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wie sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist verpflichten. Hieraus hat
insbesondere die Rechtsprechung des Sdchsischen Oberverwaltungsgerichtes herge-
leitet, dass die Verpflichtung, welche in § 55 | 1 Nr. 3 BauZVO festgehalten ist, in
Form eines abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrages als &ffentlich-rechtlicher
Vertrag erfolgen muss."” Der Vorhabentrdger muss sich in diesem Vertrag verpflich-
ten, das Vorhaben selbst und die ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb einer be-
stimmten Frist durchzufiihren.' Dieser Durchfiihrungsvertrag muss zum Zeitpunkt
der Beschlussfassung tiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorliegen's, mithin
vor Satzungsbeschluss abgeschlossen sein.™ Bei Fehlen eines solchen Vertrags ist die
Satzung nichtig.’®

Den zitierten Urteilen des Sdchsischen Oberverwaltungsgerichtes kann entnommen
werden, dass es nicht unbedingt bzw. ohne Weiteres der Auffassung des Verwal-
tungsgerichtshofes Baden-Wiirttemberg, Beschluss vom 25. November 1996, Akten-
zeichen: - 8 S 1151/96 -, Randnummer 23 (zitiert nach juris), folgt, wonach es aus-
reichend sei, wenn im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ein Entwurf des Vertrages
vorliege, dessen Inhalt in die Abwagung einbezogen wird. Zwar war dies im dortigen
Fall nicht zu entscheiden. Die Formulierung lasst jedoch darauf hindeuten, dass dies
aus Sicht des Sdchsischen Oberverwaltungsgerichtes jedenfalls nicht ausreichend sei.

Gleich welcher Auffassung man folgt'é, steht jedenfalls fest, dass im Mindesten ein
Entwurf vorliegen muss. Denn der Inhalt des mit dem Vorhabentrdger geschlossenen
Durchfiihrungsvertrages gehort zum notwendigen Abwdgungsmaterial.’”” Der dann
geschlossene Vertrag darf dann nicht, zumindest nicht wesentlich, vom Entwurf, der
der Beschlussfassung zugrunde lag, abweichen.'

Als offentlich-rechtlicher Vertrag unterliegt der Durchflihrungsvertrag den
§§ 54 ff. VwVfG; er bedarf daher auch der Schriftform nach § 57 VwVfG.'"® Sowohl

1 S3chsOVG, Urt. v. 31.7.1997 - 1 S 567/94 -, Urteilabdruck S. 12.

12 S5¢chsQVG, Urt. v. 31.7.1997 - 1 S 567/94 -, Urteilsabdruck S. 13; so auch bereits SachsOVG, Urt.
v. 14.7.1994 - 1 S 142/93, NVwZ 1995, 181 ff.

13 S3chsOVG, Urt. v. 31.7.1997 - 1 S 567/94 -, Urteilabdruck S. 12; so auch bereits SachsOVG, Urt.
v. 14.7.1994 - 1 S 142/93, NVwZ 1995, 181 ff.

14 SichsOVG, Urt. v. 14.7.1994 - 1 S 142/93 -, NVwZ 1995, 181 (181).

15 S5chsOVG, Urt. v. 31.7.1997 - 1 S 567/94 -, Urteilabdruck S. 10; so auch bereits SachsOVG, Urt.
v. 14.7.1994 - 1 S 142/93, NVwZ 1995, 181 ff.

6 Eine Auseinandersetzung mit den einzelnen Ansichten findet sich indessen in der vorzitierten
Entscheidung des VGH Baden-Wiirttemberg, Beschl. v. 25.11.1996 - 8 S 1151/96 -, Rdnr. 23 (zi-
tiert nach juris).

17 VGH Baden-Wiirttemberg, Beschl. v. 25.11.1996 - 8 S 1151/96 -, Rdnr. 23 (zitiert nach juris).

18 \VGH Baden-Wiirttemberg, Beschl. v. 25.11.1996 - 8 S 1151/96 -, Rdnr. 23 (zitiert nach juris).

19 S5chsOVG, Urt. v. 31.7.1997 - 1 S 567/94 -, Urteilabdruck S. 12 f.
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Vertragsangebot als auch die Annahmeerkldrung miissen daher dem Schriftformer-
fordernis geniigen, selbst wenn kein Erfordernis der Urkundeneinheit besteht.2

Im Ubrigen sind ergdnzend gemaB § 62 S. 2 VwVfG die Vorschriften des BGB an-
wendbar. Dies umfasst auch die §8 150, 152 bis 155 BGB. GemaB & 150 BGB gilt eine
Annahme unter Erweiterungen, Einschrankungen oder sonstigen Anderungen als Ab-
lehnung verbunden mit einem neuen Antrag. § 154 | BGB regelt indes Félle des offe-
nen Dissenses. Demnach ist im Zweifel der Vertrag nicht geschlossen, solange nicht
die Parteien sich iiber alle Punkte eines Vertrags geeinigt haben, iiber die nach der
Erklarung auch nur einer Partei eine Vereinbarung getroffen werden soll. Die Ver-
stindigung iiber einzelne Punkte ist auch dann nicht bindend, wenn eine Aufzeich-
nung stattgefunden hat.

Der Durchfiihrungsvertrag muss auch einen gewissen Mindestinhalt aufweisen. Zum
Mindestinhalt gehdren dabei die Verpflichtung des Vorhabentrégers zur Realisierung
des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und die wenigstens teilweise Uber-
nahme der Planungskosten. Soweit ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich sind, wird
auch die Verpflichtung des Vorhabentragers zur Durchfiihrung der ErschlieBung in-
nerhalb einer bestimmten Frist sowie zur vorstdndigen oder teilweisen Ubernahme
der ErschlieBungskosten zum vorgeschriebenen Mindestinhalt.?’ Die Regelung der
vollstindigen oder teilweisen Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten
durch den Vorhabentriger muss zu allen anfallenden Kosten fiir die Planung und fir
die ErschlieBung ausdriicklich im Durchfiihrungsvertrag festgehalten werden.??

bb) Anwendung auf den Fall

Den vorstehenden RechtsmaBstab zugrunde gelegt, spricht vorliegend alles dafiir,
dass es an einem rechtzeitig abgeschlossenen Durchfiihrungsvertrag mangelt.

aaa) Durchfiihrungsvertrag wohl gegeben; Mindestinhalt zweifelhaft

Zwar lieBe sich der als solcher bezeichnete Durchfiihrungsvertrag wohl zumindest
noch als solcher verstehen, obwohl er vorwiegend die ErschlieBung regelt und nur
sporadische Regelungen zur Durchfiihrung des Vorhabens selbst, welches auch kaum
beschrieben wird, enthilt. In § 2 | wird allerdings auch eine Fristenregelung hinsicht-
lich einer Frist zur Realisierung des Bauvorhabens selbst bestimmt, die mit 42 Mona-

20 Bonk/Neumann, in: Stelkens/Bonk/Sachs, VwVfG Komm., 8. Auflage (2014), § 57, Rdnr. 21;
Schliesky, in: Knack/Henneke, VwVfG-Kommentar, 9. Auflage (2010), § 57, Rdnr. 20.

21 Burmeister, Praxishandbuch stidtebauliche Vertrige, 2. Auflage (2005), Rdnr. 239.

22 Byrmeister, Praxishandbuch stidtebauliche Vertrige, 2. Auflage (2005), Rdnr. 252.
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ten nach Rechtskraft der Baugenehmigung beziffert wird. Somit beinhaltet der Ver-
trag zumindest eine Pflicht zur Durchfiihrung des Vorhabens und regelt hierfiir eine
Frist.

Allerdings ist dessen Mindestinhalt zweifelhaft. Wahrend eine - wenn auch lediglich
beildufige und rudimentire - Regelung der Realisierungsfrist fiir das eigentliche
Bauvorhaben aufgenommen wurde, mangelt es jedenfalls an einer Regelung der
Ubernahme der Planungskosten. Hiervon ist im Vertrag keinerlei Rede. Da es hin-
sichtlich der Kostenregelung zu allen anfallenden Kosten fiir Planung und Erschlie-
Bung eine ausdriickliche und verschriftlichte Kostenverteilung geben muss, kann
auch nicht aus der mangelnden Regelung erschlossen werden, dass die Planungskos-
ten hier der Stadt auferlegt werden sollten. Daher ist einer der Mindestvorausset-
zungen, welche an einen Durchfiihrungsvertrag gestellt werden, nicht gegeben.

bbb) Keine rechtzeitige Vorlage

Uberdies ist festzuhalten, dass der Vertrag seitens des Biirgermeisters der Stadt Ei-
lenburg erst am 19. Januar 1993, mithin 8,5 Monate nach dem Satzungsbeschluss,
unterzeichnet wurde. Von Seiten des Vorhaben- und ErschlieBungstrdgers wurde die-
ser gar erst am 1. Mdrz 1993 gegengezeichnet.

Im Lichte der zuvor aufgezeigten Rechtsprechung des Sdchsischen Oberverwaltungs-
gerichtes kann damit festgehalten werden, dass kein rechtzeitiger Durchflihrungsver-
trag nach § 551 1 Nr. 3 BauZVO vorlag.

(1)  Fraglicher Vertragsschluss

Selbst wenn man allerdings dem Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg folgen
wollte, wonach die wesentlichen Inhalte bzw. ein Entwurf zum Satzungsbeschluss
vorgelegen haben muss, ist erheblich zweifelhaft, ob vorliegend dennoch das Recht-
zeitigkeitserfordernis eingehalten wurde.

Zum einen ist bereits fraglich, ob dberhaupt ein Vertrag zustande gekommen ist und
unter welchen Pramissen. Der Gegenzeichnung durch den Vorhabentrdger kann ent-
nommen werden, dass dieser nur Giiltigkeit in Verbindung mit dem Schreiben vom 1.
Mirz 1993 haben solle. Dies ist aber weder explizit Bestandteil des Vertrages, noch
wurde dieser entsprechend § 11 | 1 schriftlich gedndert. Es ist nicht ersichtlich, dass
das Schreiben vom 1. Mérz 1993 auch von Seiten der Stadt - schriftlich - akzeptiert
wurde. In diesem Kontext gilt es an § 150 Il BGB zu erinnern, der entsprechend gilt.
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Nach dieser Vorschrift gilt, wie bereits erwdhnt, ndmlich eine Annahme, Erweiterung,
Einschrankung oder sonstige Anderung als Ablehnung verbunden mit einem neuen
Antrag. Eine solche Situation dirfte hier gegeben sein, da eindeutig der Wille des
Vorhabentragers zum Tragen kommt, den Vertrag nur unter den gednderten MaBga-
ben gelten lassen zu wollen. Es handelt sich damit letztlich um gewiinschte Ande-
rungen des Vertrags und damit um ein neues Angebot. Wenn allerdings, wie aufge-
zeigt, Angebot und Annahme der Schriftform bediirfen, misste dieses neue Angebot
auch schriftlich angenommen worden sein. Es ist jedoch nicht ersichtlich, dass diese
erforderliche Annahme auch tatsachlich erfolgt ist. Damit ist bereits zu bezweifeln,
ob tiberhaupt ein Vertrag von vornherein wirksam zustande kam. In diesem Kontext
kénnte indes auch dber einen Dissens nach § 154 | BGB diskutiert werden, da offen-
bar keine zumindest schriftlich manifestierte Einigung ersichtlich ist.

(2) Jedenfalls verspatet

Selbst wenn man vom Schluss eines Vertrags ausginge, was anhand der Verfahrens-
akte allerdings nicht verifiziert werden kann, bestehen allerdings Zweifel, ob dann
die wesentlichen Aspekte bereits Gegenstand der Abwadgung werden konnten. Dies
ist jedoch selbst nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes Baden-
Wiirttemberg Voraussetzung, da anderenfalls eine abwégungsfehlerfreie Entschei-
dung nicht ergehen kann.

Zum einen ist bereits nicht nachvollziehbar, was dem Stadtrat vorgelegen hat. Im
Zuge des entsprechenden Satzungsbeschlusses wird auf einen Mustervertrag verwie-
sen, der allerdings auch nur die ErschlieBung betrifft. Wenn es sich tatsachlich nur
um einen Mustervertrag gehandelt haben sollte, kann nicht davon ausgegangen wer-
den, dass dieser auf das individuelle Vorhaben einging oder zugeschnitten war. Vor
diesem Hintergrund ist es hochstwahrscheinlich, dass sich die Abwédgung hierauf
auch nicht beziehen konnte.

Zum anderen sind die genannten, von Vorhabentrégerseite nach Satzungsbeschluss
gewiinschten Anderungen zum Teil wesentlich, zum Teil aber auch schlicht nicht
zuordenbar. Der erste Punkt, wonach auf Seite 3, § 4, der letzte Absatz gestrichen
werde, da im ersten Absatz bereits eindeutig der Zweck bestimmt sei, ist schon nicht
zuordenbar. Auch die folgende MaBgabe, wonach § 4 |l gedndert wird, ist recht weit-
reichend. Hier wird ndmlich nur eine Ausschreibung fiir Bauleistungen auBBerhalb des
Grundstiickes des Vorhaben- und ErschlieBungstragers bestimmt. Vorher erfasste
diese jedoch sdmtliche Grundstiicke. Ahnliches gilt indes fir die Sicherheit nach § 9
|, die letzten Endes auch nur auf Arbeiten beschrdankt wird, die auBerhalb seines
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Grundstiickes erbracht wurden. Die Sicherheitsleistung ging jedoch urspriinglich wei-
ter und erfasste auch Arbeiten auf dem eigenen Grundstiick. Ebenso wurde die Hohe
der Sicherheit nach & 9 Il modifiziert. Dies sind jedoch nicht nur unwesentliche
Aspekte, sondern betreffen die Umsetzung des Gesamtvorhabens selbst. Hier werden
beispielsweise nur Teile des Vorhabens mit einer Sicherheit belegt und nicht mehr
wie urspriinglich das gesamte. Das betrifft jedoch gerade die Modalitdten der Umset-
zung des Vorhabens, sodass durchaus zweifelhaft sein muss, ob nicht hier wesentli-
che Aspekte, die fiir den Vorhabentréger von Belang waren und fiir die Stadt sein
kdnnen, liberhaupt Gegenstand der Abwagungen geworden sind. In Anbetracht des-
sen, dass diese erst nachtréglich eingefiigt wurden, kann dies hier nicht festgestellt
werden. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass selbst wenn der Vertrag unter
diesen MaBgaben geschlossen worden ist, dies jedenfalls nicht Gegenstand der Ab-
wagung sein konnte.

cce) Vorbereitender ErschlieBungsvertrag

Ahnliches gilt auch in Bezug auf den ,Vorbereitenden ErschlieBungsvertrag” vom 2.
Juni 1992. Festzuhalten ist, dass auch dieser nach der Ratssitzung, in der der VEP
beschlossen wurde, geschlossen wurde. Selbst wenn dies noch vor der Genehmigung
durch das damalige Regierungsprésidium geschah, dndert dies nichts daran, dass
Bedenken bestehen, ob dieser so bzw. sein wesentlicher Inhalt Gegenstand der Ab-
wigung werden konnte. Dies gilt umso mehr, als der Vertrag etwas konkretere Anga-
ben enthilt, die iiber diejenigen eines Mustervertrages, der im entsprechenden Be-
schluss erwdhnt wird, hinausgehen diirften.

Zudem bestehen auch hier Zweifel, ob dieser Vertrag Gberhaupt einen hinreichenden
Durchfiihrungsvertrag darstellen kann. Zwar sieht dieser Fristen fiir die Umsetzung
der ,Bauvorhaben” vor. Welche diese sind, ldsst sich dem Vertrag jedoch nicht konk-
ret entnehmen. Zudem ist fraglich, ob diese vertraglichen Regelungen iiberhaupt
noch Geltung beanspruchen sollten nach Abschluss des Durchfiihrungsvertrags.
Selbst wenn letzterer unwirksam sein sollte, zeigt sich jedoch, dass die Verpflichtun-
gen aus dem vorbereitenden ErschlieBungsvertrag so jedenfalls nicht mehr gelten
sollten. Dies zeigt sich bereits in den Abweichungen zu den festgelegten Umset-
zungsfristen. Zudem sind auch die ErschlieBungspflichten nicht kongruent. Die im
Durchfiihrungsvertrag genannten sind weitergehender und umfassen die Freilegung
der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen sowie die Herstellung der 6ffentlichen Abwas-
seranlagen und Trinkwasseranlagen im Allgemeinen. Im vorbereitenden Erschlie-
Bungsvertrag werden indes auch entsprechende MaBnahmen genannt, die jedoch
eingeschrinkter sind. Dort geht es konkret um die Errichtung einer Kompaktklédranla-
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ge, den Anschluss an die Abwasserleitung und Trinkwasserleitung. Dies streitet indes
dafiir, dass es sich hier tatsdchlich nur um eine eingeschrénkte, vorbereitende Mal3-
nahme handeln sollte, wobei ,der Rest" im spédteren Vertrag geregelt werden sollte.

Jedenfalls kann diesem Vertrag nicht ohne Weiteres entnommen werden, dass es sich
hierbei tatsdchlich um den maBgeblichen Durchfiihrungsvertrag handeln sollte. Hier-
gegen sprechen bereits dessen Bezeichnung und dessen &uBerst rudimentarer Inhalt
zum eigentlichen Vorhaben, welches nur in der Fristenregelung Erwéhnung findet.

c)  Zwischenfazit

Nach alledem bleibt festzuhalten, hier einerseits erhebliche formelle Defizite vorlie-
gen, andererseits ein rechtzeitig abgeschlossener Durchfiihrungsvertrag nicht gege-
ben ist. Wie bereits erwdhnt, handelt es sich hierbei um duBerst erhebliche Fehler,
die die Unwirksamkeit bzw. Nichtigkeit des VEP begriinden.

2.  Genehmigungslage

Unter Beriicksichtigung dessen, dass von der Unwirksamkeit des VEP auszugehen ist,
stellt sich in der Folge die Frage, wie sich die derzeitige Genehmigungslage darstellt.
Bevor dies hier ndher analysiert wird (dazu b)), sollen zunédchst einige rechtliche As-
pekte in diesem Kontext hervorgehoben werden (hierzu a)).

a)  Rechtlicher MaBstab

Vorliegen sind insbesondere Fragen der Einordnung der Genehmigungen (sogleich
aa)) sowie Bestandsschutzfragen (danach bb)) von Bedeutung.

aa) Charakterisierung einer nachtrdglichen Genehmigung

Im Falle spaterer Genehmigungen stellt sich zundchst die Frage, ob es sich um eine
selbststindige, oder vielmehr unselbststindige Genehmigung handelt. Zur Abgren-
zung hat etwa jiingst der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg pragnant fol-
gendes festgehalten:

.Stellt eine Nachtragsbaugenehmigung lediglich eine Modifizierung der ur-
spriinglichen Baugenehmigung dar und hat sie nicht die Genehmigung eines
anderen Vorhabens - "aliud" - zum Gegenstand, so verhilft sie dem Bauherrn
in Fillen, in denen - wie hier - gerichtlich die aufschiebende Wirkung eines
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Nachbarwiderspruchs gegen die urspriingliche Baugenehmigung angeordnet
worden ist, fiir sich allein nicht zu einer sofort vollziehbaren Baugenehmigung.
Bei einer solchen Nachtragsbaugenehmigung (,Tekturbescheid") handelt es sich
niamlich nicht um eine selbststindige Genehmigung, sondern um die Ande-
rung einer vorhandenen Genehmigung (vgl. OVG Niedersachsen, Beschl. vom
11.7.2014 - 1 ME 71/14 - juris). [...].

bb) Eine solche lediglich modifizierende Nachtragsbaugenehmigung liegt bei
kleineren Anderungen vor, die das Gesamtvorhaben in seinen Grundziigen
nur unwesentlich beriihren (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschl. v. 24.6.2014
- OVG 10 S 29.13 - juris, m. w. N.), inhaltlich nicht zu einem von dem ur-
spriinglichen Genehmigungsgegenstand wesensverschiedenen Vorhaben fiih-
ren (OVG Nordrhein-Westfalen, Beschl. v. 21.2.2007 - 10 A 27/07 -juris) und
dessen ldentitdt wahren (vgl. Bay. VGH, Beschl. v. 11.12.2014, a. a. 0.). Ein
aliud ist demgegeniiber anzunehmen, wenn sich das neue Vorhaben in Bezug
auf baurechtlich relevante Kriterien von dem urspriinglich genehmigten Vor-
haben grundlegend unterscheidet (vgl. auch hierzu OVG Berlin-Brandenburg,
Beschl. v. 24.6.2014, a. a. 0., m. w. N.). Dabei kommen auch insoweit nur Ge-
sichtspunkte in Betracht, die fiir die Identitdt des gesamten Vorhabens wesent-
lich sind. Dies ist dann der Fall, wenn der die Frage baurechtlichen Genehmi-
gungsfihigkeit des Gesamtvorhabens durch die Nachtragsgenehmigung neu
aufgeworfen wird."? [Hervorhebungen und Auslassung nicht im Original]

bb) Bestandsschutzfragen

Eine Baugenehmigung - soweit sie sich nicht erledigt hat - vermittelt grundsatzlich
Bestandsschutz. Soweit der Errichtung eines Gebdudes eine Baugenehmigung zu-
grunde liegt, legalisiert diese (formell) sowohl die Errichtung als auch die damit ver-
bundene Nutzungsart. Die fiir ein genehmigtes (und errichtetes) Bauwerk genehmig-
te und aufgenommene bestimmungsgemaBe Nutzung bleibt mithin so lange zul3ssig,
als die Baugenehmigung nicht zuriickgenommen, widerrufen, anderweitig aufgeho-
ben oder durch Zeitablauf oder auf andere Weise i.S.d. & 1 SachsVwVfZG i.V.m.
§ 43 VwVTG. erledigt ist.?*

Dabei ist eine Erledigung ,auf andere Weise" anzunehmen, wenn die Baugenehmi-
gung ihre regeinde Wirkung verliert, vornehmlich, wenn ihr Regelungsobjekt entfallt.

23 \/GH Bad.-Wiirtt., Beschl. 16.2.2016 - 3 S 2303/15 -, Rdnr. 18 f (zitiert nach juris).
24 \/GH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 4.3.2009 - 3 S 1467/07 -, Rdnr. 33 (zitiert nach juris) m.w.Nachw. und
Verweis auf BVerwG, Urt. v. 07.11.1997 - 4 C 7.97 -, Rdnr. 23 (zitiert nach juris).
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Dies kann durch ausdriicklich erklarten, aber auch durch schliissiges Verhalten beta-
tigten Verzicht auf Auslibung der genehmigten bestimmungsgeméBen Nutzung ge-
schehen, wobei im letzteren Fall ein entsprechender dauerhafter und endgdiltiger
Verzichtswille unmissverstandlich und unzweifelhaft zum Ausdruck kommen muss.?®
Hiervon kann etwa ausgegangen werden, wenn die bisherige Nutzung in ihrer ge-
nehmigten Bandbreite auf Dauer durch eine andere Nutzung ersetzt wird. Eine bloBe
zeitliche Nichtweiterfiihrung der (formell) genehmigten Nutzung - zumal bei fortbe-
stehender Nutzungstauglichkeit der baulichen Anlagen - ohne zusétzliche Anhalts-
punkte ldsst dabei noch nicht auf einen dauerhaften Verzichtswillen schlieBen, zu-
mal im Baurecht keine Rechtspflicht zur fortgesetzten Nutzung eines genehmigten
Baubestands besteht.?8

Fiir den Fall, dass eine Nutzungsaufgabe weder ausdriicklich noch konkludent erfolg-
te, hatte das Bundesverwaltungsgericht den Zeitpunkt der Beendigung des Bestands-
schutzes fiir eine bestimmte Nutzung lber die Verkehrsauffassung und Beweislastre-
geln analog zu dem fiir § 35 IV Nr. 3 BauGB entwickelten ,Zeitmodell" bestimmt.
Dieses orientiert sich an dem Zeitraum, den ein Bauherr fiir die Planung des Wieder-
aufbaus bis zur ernsthaften Bekundung seiner Bauabsicht (z.B. durch einen Bauan-
trag oder eine Bauvoranfrage) lblicherweise braucht.?” Dabei geht es im Einzelnen
davon aus, dass im ersten Jahr stets mit der Wiederaufnahme der Nutzung zu rech-
nen ist.28 Sodann spreche im zweiten Jahr die Regelvermutung fiir eine Wiederauf-
nahme der Nutzung?®, sodass die Bauaufsichtsbehdrde die amtliche Aufklarungs-
pflicht fiir das Gegenteil trifft. Erst ab dem dritten Jahr spricht die Regelvermutung
gegen die Wiederaufnahme der Nutzung und der Eigentiimer trégt die Beweislast fir
sein Abwehrrecht.3° Insoweit hat er insbesondere darzulegen, dass der Wiederaufbau
(hier analog die Fortfiihrung der bisherigen Nutzung) von der Verkehrsauffassung
erwartet wird.3" Die Absicht, das Gebdude weiter zu nutzen, muss nicht zwingend
durch die Einreichung eines Bauantrags erfolgen. Vielmehr reicht eine gleichwertige
Erkldrung, die dies ausdriickt, aus.3? Weiterhin geniigt es flir den Nachweis ab dem

25 \/GH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 4.3.2009 - 3 S 1467/07 -, Rdnr. 33 (zitiert nach juris) m.w.Nachw. und
Verweis auf VGH Bad.-Wirtt.,, Urt. v. 10.11.1993 -3 S 1120/92 -, VBIBW 1994, 349 ff.
m.w.Nachw.

26 \/GH Bad.-Wiirtt., Urt. v. 4.3.2009 - 3 S 1467/07 -, Rdnr. 34 (zitiert nach juris).

27 Mitschang/Reidt, in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB-Kommentar, 13. Auflage (2016), §& 35,
Rdnr. 151.

28 Mijtschang/Reidt, a.a.0, § 35, Rdnr. 151.

2 Mitschang/Reidt, a.a.0, § 35, Rdnr. 151.

30 Mitschang/Reidt, a.a.0, § 35, Rdnr. 151.

31 Mitschang/Reidt, a.a.0, § 35, Rdnr. 151.

32 Sgfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB-Kommentar, Band I, Stand 1.11.2014,
§ 35, Rdnr. 153.
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dritten Jahr, dass die Zerstérung (hier analog eine zwischenzeitliche Nutzung) noch
keinen endgiiltig erscheinenden Zustand herbeigefiihrt hat.3?

Die Anwendung des Zeitmodells wird jedoch sowohl in der Rechtsprechung3*, als
auch der Literatur3® zunehmend kritisch gewertet. Unter Anwendung des maB3gebli-
chen Landesrechts wird lediglich gefordert, dass der Berechtigte (ohne dass es auf
starr vorgegebene Zeitvorgaben ankdme) zu erkennen gegeben hat, dass er von einer
das Vorhaben bzw. dessen Nutzung formell legalisierenden Baugenehmigung - i.S.e.
Erledigung .in anderer Weise" nach § 43 Il LVwWVfG - keinen Gebrauch mehr machen
will, mithin dessen dauerhafter Verzichtswille deutlich wird.3¢

b)  Bedeutung fiir den Fall

Zunichst ist festzuhalten, dass die Genehmigung aus dem Jahre 2015 allein den Um-
bau in Richtung einer Verkleinerung betraf; die Nutzungsart sollte nicht ge&ndert
werden. Allerdings erfolgte - so die Baugenehmigung - die Genehmigung nach § 64
SichsBO, mithin im ,umfanglichen” Baugenehmigungsverfahren. Auch wenn Geneh-
migungsgegenstand der Umbau war, priifte die Baugenehmigungsbehdrde offenbar
das Vorhaben insgesamt. Die Verkaufsfliche wurde um ca. 10 % reduziert, die Auf-
teilung der Raumlichkeiten gedndert und auch die konkrete Nutzung einiger Flachen
angepasst. So sollen beispielsweise Teile der Flachen, die vom SB-Markt genutzt,
zukiinftig zu einer ,Shop-Zeile" gehoren. Damit diirfte es sich um eine eigensténdige
Genehmigung handeln und nicht lediglich um eine unselbststandige Nachtragsge-
nehmigung. Zwar bleibt es grundsatzlich bei einem groBfldchigen SB-Markt. Dieser
wird jedoch in einiger Hinsicht zum urspriinglichen abgeédndert. Es erfolgen Anpas-
sungen, die Gber leichte Verdnderungen hinausgehen, zumal schon ein nicht uner-
heblicher Teil der Verkaufsflache (ca. 10 %) wegfillt. Auch werden neue Raumlich-
keiten hinzugefligt (Umkleiden, Spinde, Toiletten etc.), andere herausgenommen. Aus
dem Begleitschreiben zum Bauantrag aus dem Jahre 2015 wird auch deutlich, dass
das urspriinglich Vorhandene so nicht mehr tragbar und vermietbar sei, sodass eine

33 Séfker, a.a.0, § 35, Rdnr. 153.

3¢ BVerwG, Urt. v. 7.11.1997 - 4 C 7.97 -, Rdnr. 23; Beschl. v. 5.5.2015 - 4 BN 2/15 -, Rdnr. 18 (zi-
tiert jeweils nach juris); VGH Baden-Wirttemberg, Urt. v. 4.3.2009 - 3 S 1467/07 -, Rdnr. 31 (zi-
tiert nach juris) u. v. 8.7.2014 - 8 S 1071/13 -, Rdnr. 24 ff. (zitiert nach juris); VGH Miinchen, Be-
schl. v. 6.2.2014 - 1 ZB 11.1675 -, Rdnr. 3 (zitiert nach juris); OVG Koblenz, Urt. v. 12.3.2013 - 8
A 11152/12 -, NVwZ-RR 2013, 672 (673); OVG Liineburg, Beschl. v. 3.1.2011 - 1 ME 209/10 -,
BauR 2011, 1154 .

35 Ftwa: Uechtritz, DVBI. 1997, 347 (349); Decker, BayVBI. 2011, 517 (528); Goldschmidt/de Witt,
BauR 2011, 1590 (1594 f.); Fischer, BauR 2014, 2022 (2025); Schlarmann/Ruttloff, DVBI. 2012,
869 (871 f.); Graf, ZfBR 2006, 215 (217).

3 \GH Miinchen, Beschl. v. 6.2.2014 - 1 ZB 11.1675 -, Rdnr. 3 (zitiert nach juris).
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entsprechende Anpassung erfolgen miisse. Damit bringt auch der Vorhabentrager
zum Ausdruck, dass hier nicht nur unwesentliche Verdnderungen von Noten seien.

Das unter a) Vorstehende zugrunde gelegt, ist festzuhalten, dass diese selbststédndige
Baugenehmigung aus dem Jahre 2015 damit zunéchst drei Jahre gilt, § 73 | S&chsBO.
Sollte hiervon kein Gebrauch gemacht werden, kdnnte das Vorhaben so, wie es sich
nach jenem Genehmigungsstand darstellt, jedenfalls nicht umgesetzt werden,

Es stellt sich jedoch die Frage, ob indes dann noch auf die urspriingliche Genehmi-
gungslage rekurriert werden kann. Dies hangt maBgeblich davon ab, ob sich die ur-
spriingliche Genehmigung in ihrer letzten Fassung durch die Erteilung der Genehmi-
gung erledigt hat, oder nicht. Allein mit der Erteilung der Genehmigung im Jahre
2015 diirfte sich die urspriingliche, bis dahin geltende Genehmigungslage nicht erle-
digt haben. Es ist Sache des Bauherrn, ob er von einer Genehmigung Gebrauch ma-
chen mochte, oder nicht. Auch im Falle, dass zwar noch kein Vorhaben umgesetzt
worden ist, aber fiir einen Bereich zwei Baugenehmigungen vorliegen, erledigt sich
die zuerst erteilte Genehmigung nicht unbedingt durch Erlass der nachfolgenden. Da
aus dem Baurecht auch eine Rechtspflicht zur entsprechenden Nutzung eines ge-
nehmigten Baubestandes nicht besteht3’, kann ein Bauherr nicht gezwungen werden,
von seiner Genehmigung Gebrauch zu machen. Dementsprechend hétte der Vorha-
bentriger, wiirde der Markt noch auf Grundlage der urspriinglichen Genehmigung
betrieben, nicht gezwungen werden kdnnen, ihn dann nach MaBgabe der neuen Ge-
nehmigung zu betreiben. Er hatte dies nach der Genehmigung so machen dirfen.
Solange und soweit mithin von der Genehmigung kein Gebrauch gemacht wurde,
diirfte sich die urspriingliche noch nicht erledigt haben.

In der Folge stellt sich die Frage, ob indes mit Blick auf die Aufgabe der urspriingli-
chen Konzeption ein endgiiltiger Verzicht und damit eine Erledigung der urspriingli-
chen Genehmigung auf andere Weise eingetreten sind. Hierflr konnte das bereits
erwihnte Begleitschreiben zum Bauantrag sprechen, welches klar zum Ausdruck
bringt, dass jedenfalls eine Fortfiihrung des bisherigen Standes nicht nur nicht ge-
wiinscht, sondern auch wirtschaftlich nicht méglich sei. Hierin kdnnte eine Aufgabe
der urspriinglichen Genehmigung gesehen werden. Andererseits méchte der Vorha-
bentriger nicht die Nutzung per se aufgeben, sondern eben nur unter verdnderten
Bedingungen. Allein die Stellung des Bauantrags fiir diese Bedingungen dirfte fir
die Annahme nicht reichen. Um einen kompletten Verzicht mithin annehmen zu kén-
nen, bedarf es weiterer Anhaltspunkte. Vor diesem Hintergrund unterstellen wir an

37 Vgl. ThiirOVG, Beschl. v. 29.11.1999 - 1 EO 658/99 -, Rdnr. 29 (zitiert nach juris).
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dieser Stelle, dass von der urspriinglichen Genehmigung noch Gebrauch gemacht
werden kdnnte.

Jedenfalls ist letztlich festzuhalten, dass nach derzeitiger Lage das Maximale, was
umgesetzt werden kdnnte, der unmittelbare Genehmigungsstand vor 2015 ware.

Ill.  Zusammenfassung

Zusammenfassend ldsst sich damit festhalten, dass der VEP unter erheblichen
Rechtsfehlern leidet, die seine Unwirksamkeit begriinden. Dieser kann also keine
Grundlage fiir die planungsrechtliche Beurteilung eines neuen Vorhabens sein.

Dies dndert nichts daran, dass der SB-Warenmarkt entsprechenden Bestandsschutz
genieBt. Dies gilt in jedem Fall soweit im Jahre 2015 eine Genehmigung hinsichtlich
eines SB-Warenmarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 3.500 m2 erteilt worden ist.
Insofern kommt es nicht einmal auf den Bestandsschutz an, da die Genehmigung
insoweit noch Giiltigkeit hat. Selbst wenn diese nicht umgesetzt wiirde, ist jedoch
davon auszugehen, dass der vorherige Genehmigungsstand, welcher auch bis zur
Aufgabe des vormals dort vorhandenen SB-Warenmarktes vorhanden war, noch Be-
standsschutz genieBt. Es ist nicht ersichtlich, dass jene Genehmigung bzw. jener Ge-
nehmigungsstand endgiiltig aufgegeben, mithin hierauf endgiiltig verzichtet werden
sollte. Allein die Genehmigung aus dem Jahre 2015 und der entsprechende Bauan-
trag reichen hierfiir jedenfalls nicht.

Fiir die raumordnerische Betrachtung bedeutet dies indes, dass der Ausweisung neu-
er, entsprechender Baugebiete in der Stadt nicht mit dem Argument begegnet wer-
den kann, es bestehe bereits eine planerische Grundlage fiir entsprechende Nutzun-
gen an dieser Stelle. Wie bereits dargestellt, ist die hier in Rede stehende unwirksam.
Der Eigentlimer kann hingegen noch von seinem Eigentum Gebrauch machen im
lef/der bEstehenden Ggnehmi
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