Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg % * " |-L|-L|-|

Eilenburg, 02. September 2025 E||enb\u-9
Beschluss

des Stadtrates der GroBen Kreisstadt Eilenburg

37/2025 vom 01.09.2025
(6ffentlich)

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2-11/92

'Industrie- und Gewerbegebiet Am Schanzberg" -
Abwagung und Satzungsbeschluss

1. Der Stadtrat macht sich die Entscheidungen zu den zum Entwurf zur
2. Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) Nr. 2-11/92 ,Industrie-
und Gewerbegebiet Am Schanzberg™ vom 20.02.2025 einschlieBlich
der Begrindung vom 20.02.2025 eingegangenen Stellungnahmen
gemaB Abwagungsprotokoll (Anlage 1) zu eigen und beschlieBt,
diesen zu folgen.

2. Der Stadtrat beschlieBt die 2. Anderung des B-Plans Nr. 2-11/92
~Industrie- und Gewerbegebiet Am Schanzberg" (Planzeichnung vom
25.07.2025 - Anlage 2) als Satzung und billigt die Begrindung vom
25.07.2025 mit Umweltbericht (Anlage 3).

Scheler
Oberblirgermeister

Abstimmungsergebnis
20 Ja
0 Nein

0 Enthaltung
0 Befangen
3 Abwesend



Anlage 1 zur Drucksache Nr. 066/B4/2025/1 Blatt 1-6
und zu Beschluss 37/2025 vom 01.09.2025

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2-11/92 ,, Industrie- und Gewerbegebiet Am Schanzberg"

Protokoll zur ABWAGUNG vom 01.09.2025

Kurzfassung des bisherigen Planverfahrens:

12.11.2024 frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, Nachbargemeinden

07.04.2025 Beschluss Nr. 15/2025 zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs zur 2. Anderung des BPs vom
20.02.2025

24.04.2025 Offentliche Bekanntmachung des o0.g. Beschlusses im elektronischen Amtsblatt Nr. 8

28.04.2025 Schreiben zur Beteiligung der Behérden und sonstigen TOB geméaB § 4 Abs. 2 BauGB (per e-mail am

02.05. bis 06.06.2025 Offentliche Auslegung des Entwurfs der 2. Anderung des BPs vom 20.02.2025

15.07.2025 Schreiben zur erneuten Beteiligung des Landratsamte Nordsachsen

Az.: 621.411-B2-11-A2/Abwé&gung -1-

Abkilrzungsverzeichnis: BP- Bebauungsplan / FNP - Flachennutzungsplan /


und zu Beschluss 37/2025 vom 01.09.2025


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

Stellungnahme der Verwaltung

T 1 Landratsamt Nordsachsen (LRA NOS) vom 23.05.2025

T 1.1 Bauordnungs- und Planungsamt

T 1.1.1 SG Planungsrecht/Koordinierung

Hinweise:

1. Aus planungsrechtlicher Sicht gibt es keine Bedenken gegen die geplanten
Anderungen. Es wird empfohlen, die Verfahrensvermerke (mit Katasterver-
merk) der 2. Anderung und die Auflistung der gesetzlichen Grundlagen mit in
die Planurkunde aufzunehmen.

Verfahrensvermerke und rechtliche Grundlagen wurden auf der
Planzeichnung redaktionell erganzt.
- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2. Ergeben sich bei der weiteren Arbeit am o. g. BP Anderungen, ist das Land-
ratsamt als Trager 6ffentlicher Belange erneut zu beteiligen, es sei denn, die
Anderung fiihrt offensichtlich nicht zu einer erstmaligen oder stérkeren Beriih-
rung von Belangen.

Da die Anderung der Satzung keiner Genehmigung nach BauGB bedarf, ist
diese nach der Bekanntmachung dem Landratsamt als Rechtsaufsichtsbehérde
entsprechend 4 Abs. 3 SachsGemO unverzliglich anzuzeigen. Mit der Anzeige
ist ein Exemplar der vollstandigen Verfahrensakte an das Bauordnungs- und
Planungsamt zu Ubergeben.

Mit Bezug auf die Informations- und Mitteilungspflicht gemaB § 18 Abs. 1
SachsLPIG, weisen wir darauf hin, dass die Landesdirektion Sachsen, Dienst-
stelle Leipzig, als Raumordnungsbehorde Uber das Inkrafttreten der BPe, deren
Inhalt und deren Geltungsbereich zu informieren ist.

Das Landratsamt Nordsachsen sowie die Landesdirektion Sachsen
erhalten prinzipiell nach Abschluss des Verfahrens eine Information
Uber das Inkrafttreten der Satzung.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 1.1.2 SG Denkmalschutz
Keine Einwande

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 1.2 Umweltamt
T 1.2.1 SG Abfall/Bodenschutz
Belange der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde nicht berihrt

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 1.2.2 SG Immissionsschutz

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen beschrénkt sich die geplante Ande-
rung weiterhin auf die Anhebung der max. Gebaudehdhe auf der Industriefla-
che GI/3-1. Somit bestehen gegen die Planung aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht weiterhin keine Bedenken. Sollten sich im
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB) Stellungnahme der Verwaltung
Inhalt der Stellungnahme

weiteren Planverfahren jedoch zuséatzliche Anderungen ergeben, ist eine
neuerliche Prifung notwendig. - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 1.2.3 SG Naturschutz

Die geforderte artenschutzrechtliche Betrachtung aus dem Vorentwurf wurde
realisiert und die artenschutzrechtlichen Forderungen - Anbringen von Nist-
kasten an Hochbauten und Einschrankung von Lichtemissionen - wurden in der
vorliegenden Entwurfsplanung bericksichtigt. Diese wurden in den Planteil B
textliche Festsetzungen in die Punkte 1.5.4 und 5.5 aufgenommen.

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehérde bestehen keine Bedenken zum
Entwurf. - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 1.2.4 SG Wasserrecht

1. Abwasser

Im Rahmen der 2. Anderung des BPs wird fiir das Baufeld GI/3-1 die Festset-
zung der maximalen Firsth6he geandert, was aus Sicht der unteren Wasser-
behoérde keine Auswirkungen auf die Abwasserentsorgung hat. Der FB Abwas-
ser hat dazu keine Einwande. - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2. Gewasserschutz

Gewasser im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und Sachsischen
Wassergesetzes (SachsWG) sind nach gegenwdrtigem Kenntnisstand nicht be-
troffen. Das Vorhaben befindet sich auBerhalb festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete nach § 76 WHG i. V. m. § 72 SachsWG. - Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

3._Grundwasserschutz

1. Der in der Beteiligung zum Vorentwurf der 2. Anderung des BPs gegebene
Hinweis bezlglich des Schutzes des Grundwasserleiters 5 wurde im Entwurf als
Hinweis auf die Planzeichnung tGibernommen. Dort sind jedoch geringfiigige
Fehler enthalten, welche zu andern sind:

- Die Uberschrift des Hinweises muss korrekt heiBen: "Schutz des tertidren
Grundwasserleiterkomplexes (Grundwasserleiter-GWL 5)"

- Der Absatz 2 des Hinweises muss korrekt heiBen:" Aus diesem Grund sind
samtliche Aufschlussbohrungen (u. a. zum Zweck der geothermischen Nut-
zung) teufenmaBig so zu begrenzen, dass eine Mindestmachtigkeit stauender
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB)
Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Deckschichten von mindestens 5 m Gber dem GWL 5 erhalten bleibt."

Die Uberschrift wurde korrigiert.

Auch der 2. Absatz des Hinweises 2 wurde an den Text des Land-
ratsamtes angepasst, obwohl es inhaltlich keine andere Aussage er-
gibt. Beide Uberarbeitungen sind redaktioneller Art.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

4. Im beigefiigten Umweltbericht wurde nicht auf das Grundwasser eingegan-
gen. Diesbeziiglich ist der Bericht zu ergdanzen.

Der Umweltbericht wurde unter Punkt 4 um Aussagen zum
Grundwasser erganzt.

> Dem Hinweis wurde durch inhaltliche Uberarbeitung der
Planunterlagen entsprochen.

T 1 Landratsamt Nordsachsen vom 17.07.2025 im Rahmen der erneuten
Beteiligung (Anschreiben vom 15.07.2025)

T 1.2.4 SG Wasserrecht

6. Die in der Stellungnahme vom 23.05.2025 geforderten Anderungen auf der
Planzeichnung bzgl. des GWL 5 wurden korrekt vorgenommen.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7. Im Umweltbericht wurde nun auf das Schutzgut Grundwasser eingegangen.
Allerdings wurde hierbei lediglich der Schutz des GWL 5 betrachtet. Diesem
kommt am Standort zwar eine besonders hohe Bedeutung bei, jedoch muss
das Schutzgut Grundwasser (und damit alle am Standort ausgebildeten - auch
oberflachenndheren GWL) insgesamt im Umweltbericht betrachtet werden. Es
muss deutlich formuliert werden, ob sich infolge der Anderung des BPs Ge-
fahrdungen des Schutzgutes Grundwasser ergeben kénnen. Hierbei ist sowohl
auf dessen mengenmaBigen Zustand (z. B. hohere Versiegelung infolge der
Anderung des B-Planes?) als auch auf dessen chemischen Zustand (kénnen
sich qualitative Verdnderungen infolge der Anderung des B-Planes ergeben)
einzugehen.

Mit der 2. Anderung des BPs wurde lediglich die zuldssige H6he
baulicher Anlagen in einem Teilbereich des Gesamt-BPs geandert.
Es erfolgten weder Anderungen am Versiegelungsgrad (GRZ) noch
sind Anderungen an der Qualitat des Grundwassers zu befirchten.
Somit sind auch keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

In den Umweltbericht wurden erganzend unter den Punkten 2.4 und
3.2 entsprechende Bemerkungen aufgenommen.

> Dem Hinweis wurde teilweise durch inhaltliche Uberarbei-
tung der Planunterlagen entsprochen.

T 2 Landesdirektion Sachsen (LDS) vom 02.06.2025

Die Planung steht im Einklang mit raumordnerischen Erfordernissen.

Es wird um Information Gber den weiteren Fortgang des Verfahrens im Rah-
men der gesetzlich geregelten Mitteilungs- und Auskunftspflichtpflicht gemai
§ 18 SachsLPIG gebeten.

Die Landesdirektion erhalt nach Abschluss des Verfahrens eine
Information Uber die Rechtskraft der Satzung.
- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB)
Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

T 3 Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen (RPLWS)
- keine Bedenken

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 4 Sachsisches Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
vom 03.06.2025

1. Aus Sicht des Strahlenschutzes, Bereich natlirliche Radioaktivitat, bestehen
keine Bedenken zum vorliegenden BP, Anforderungen/Hinweise zum Radon-
schutz wurden angemessen beachtet bzw. bericksichtigt.

Aus geologischer Sicht standen bestehen keine Bedenken bezliglich der gréBe-
ren Gebaudehothe. Geologische Hinweise haben sich dazu nicht ergeben.

Die Belange des Fluglarms und des Fischartenschutzes bzw. der Fischerei sind
nicht berthrt.

Es wird gebeten, liber das Abwagungsergebnis/die Erwiderung des Vorhaben-
tragers vor Beschlussfassung zu informieren (Vgl. § 4 SachsUIG).

Uber das Abwagungsergebnis wird nach Beschlussfassung durch den

Stadtrat informiert.
- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2. Seitens des Fachbereiches Anlagensicherheit und Stérfallvorsorge ergeben
sich keine Anderungen. Es wird auf die Stellungnahme vom 18.12.2024 ver-
wiesen:

- Keine Bedenken gegenliber der Planung.

Bei den weiteren Planungen sind nachfolgende Hinweise zu bericksichtigen:
Der BP weist Gewerbegebiete und Industriegebiet aus. Da es in den Planungen
nicht explizit ausgeschlossen wird, kdnnten sich dort daher Betriebe ansiedeln,
welche der Stoérfall-Verordnung (12. BImSchV) [9] unterliegen. Zum Schutz
der Bevodlkerung und zu folgenden benachbarten Schutzobjekten und Flachen
gemaB EU-Richtlinie 2012/18/EU (SEVESO-III-Richtlinie) [10] und § 50
BImSchG [8] ist deshalb ein angemessener Abstand zu wahren:

¢ Wohngebiete

o Offentlich genutzte Gebaude und Gebiete,

¢ wichtige Verkehrswege

* Freizeitgebiete

e unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder
besonders empfindliche Gebiete.

Die Zuldssigkeit einer Betriebsansiedlung ist in einem Genehmigungsverfahren
nach BImSchG [8, 11, 12] zu prifen.

Im Plangebiet befindet sich das Betriebsgelande der Stockmeier Chemie GmbH
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Behorden und sonst. Triger 6ffentlicher Belange (TOB)
Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

& Co. KG, die als Betriebsbereich der oberen Klasse in den Geltungsbereich der
12. BIm-SchV (Stoérfall-Verordnung) fallt. Bei Ansiedlung weiterer Betriebsbe-
reiche bzw. Storfallbetriebe hat die zustandige Behérde gemal § 15 der 12.
BImSchV festzustellen, ob durch den Abstand zueinander und die vorhandenen
gefahrlichen Stoffe eine erhéhte Wahrscheinlichkeit von Stérfallen bestehen
kann (Domino-Effekt).

Wie in der Stellungnahme bereits genannt, sind fiir neu anzusie-
delnde Industriebetriebe weitestgehend Genehmigungs-Verfahren
nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) erforderlich, in
deren Umfang die genannten Hinweise berlicksichtigt werden.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

T 5 IHK zu Leipzig

- keine Einwande bzw. Anmerkungen

Die geplante Bebauung sollte sich harmonisch in das architektonische Erschei-
nungsbild der Umgebung und das Landschaftsbild einfligen.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nachbargemeinden
Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Stadt Delitzsch

Stadt Wurzen

Stadt Taucha

Gemeinde Doberschiitz
Gemeinde Jesewitz
Gemeinde Zschepplin
Gemeine Thallwitz
Gemeinde Krostitz
Gemeinde Schonwdolkau

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des Entwurfs zur 2.

Anderung des BPs wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Az.: 621.411-B2-11-A2/Abwégung Nachbargemeinden



GrofBe Kreisstadt Eilenburg

Bebauungsplan Nr. 2-11/92, Industrie- und Gewerbegebiet ,,Am Schanzberg®, 2. Anderung

TEIL A - PLANZEICHNUNG
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KATASTERVERMERK

Die Darstellung der Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke stimmt mit dem
Liegenschaftskataster iberein (Stand: ........cccovvvennes ).
Fir die Lagegenauigkeit der Grenzdarstellung im Plan wird nicht garantiert.

Landratsamt Nordsachsen Datum - Siegel-
Vermessungsamt

VERFAHRENSVERMERKE

1

Der Stadtrat der Stadt Eilenburg hat am 07.04.2025 den Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 2-11/92 einschlieBlich Begriindung gebilligt und gemaR § 3 Abs. 2
BauGB zur férmlichen Beteiligung bestimmt (Beschluss-Nr. ..o, ).

Der Entwurf mit Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Informationen/Stellungnahmen wurde auf der Internetseite der Stadt Eilenburg sowie im
Portal Bauleitplanung des Freistaates Sachsen in der Zeit vom 02.05.2025 bis einschlieBlich
06.06.2025 eingestellt. Im gleichen Zeitraum konnten die Unterlagen im Burgerblro der
Stadtverwaltung Eilenburg von jedermann eingesehen werden.

Die amtliche Bekanntmachung erfolgte ortstiblich am 24.04.2025 im Amtsblatt Nr. 8.

Eilenburg, ..o, Oberbirgermeister  Siegel

2.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt sein kdnnten, wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Mail vom 28.04.2025
unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Eilenburg, .....ccoeovviveinnes Oberbiirgermeister  Siegel

3

Der Stadtrat der Stadt Eilenburg hat die zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2-11/92
Industrie- und Gewerbegebiet "Am Schanzberg" vorgebrachten Anregungen im Rahmen der
férmlichen Beteiligung am ........ccccoceenee. gepruft und abgewogen (Beschluss-Nr.

......................... )

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Eilenburg, .......cccovvvriininnen. Oberbirgermeister  Siegel

4.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2-11/92 Industrie- und Gewerbegebiet "Am
Schanzberg", bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wurde
vom Stadtrat der Stadt Eilenburg am ..................... als Satzung beschlossen (Beschluss-

A\ ). Die zugehdrige Begriindung mit Umweltbericht wurde mit Beschluss
des Stadtrates vom gleichen Tag gebilligt.

Eilenburg, ....ccoeovviveinnes Oberbiirgermeister  Siegel

5

Die Satzung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2-11/92 Industrie- und
Gewerbegebiet "Am Schanzberg", bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen sowie der Begriindung mit Umweltbericht, wird hiermit ausfertigt.

Eilenburg, .......cccovvvriininnen. Oberbirgermeister  Siegel

PLANZEICHENERKLARUNG

1. FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Gl Industriegebiet

MaR der baulichen Nutzung

0,8 Grundflachenzahl (GRZ)

FH45-30 m Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmafy
hier: Firsthohe

10,0 Baumassenzahl (BMZ2)
Baugrenzen
I Baugrenze

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und
Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

©o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen

von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
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Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

':l_' = I_lf mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechtenzu belastende

Flachen
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15.00

Bemalungslinie mit Mallangabe in Meter

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 9 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§§ 16, 19 BauNVO
§§ 16, 19 BauNVO

§§ 16, 19 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 23 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

2. KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen

Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

—o—o— unterirdische Leitungen
—— oberirdische Leitungen

Darstellung ohne Normcharakter

|:| bauliche Anlagen

Flurstiicksgrenze

— = Gemarkungsgrenze

15 Flurstiicksnummer

ERLAUTERUNGEN DER NUTZUNGSSCHABLONE

Baugebiet Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
(GRZ) (GFZ)

Baumassenzahl Dachform

(BMZ) (BMZ)

max. Firsthdhe (FH)
in m tber dem Bezugspunkt

§ 9 Abs. 6 BauGB

Ubersichtsplan Anderungsbereich
(Ausschnitt aus Planzeichnung des rechtskraftigen B-Plans, unmaRstablich)

TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1.2.

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.24.

1.2.5.

1.2.6.

1.2.7.

1.2.8.

21.

2.2.

2.2.1.

2.2.2.

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)
Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich, der im zeichnerischen Teil dargestellt ist, umfasst
GE-Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
Gl-Industriegebiet nach § 9 BauNVO.

Ausnahmen im Gewerbegebiet

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind die im § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 der
BauNVO aufgeflihrten Ausnahmen nicht zugelassen. Zulassig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes gewahrt bleibt, sind die Ausnahmen geméaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 der BauNVO.

Einschrénkungen im Gewerbegebiet
Es sind in den Bereichen der Baufelder
GE/2-3, im Abstand von 30 m zur Planstrale 4
GE/2-4, im Abstand von 30 m zur Planstrale 6
GE/2-5, im Abstand von 30 m zur Planstrale 2
nur Gewerbeansiedlungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie nicht stdrende Gewerbebetriebe zugelassen,
§ 1 Abs. 5 BauGB.

Ausnahmen im Industriegebiet

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 der BauNVO sind die im § 9 Abs. 3 Nr. 2 der BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen
nicht zugelassen. Zuléssig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt, sind die
Ausnahmen gemal} § 9 Abs. 3 Nr. 1 der BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GemaR § 16 Abs. 4 der BauNVO wird im Industriegebiet die Hohe (max.) der baulichen Anlagen als Firsthohe der
Gebéaude mit

30,0 m (max.) fir GI/1

30,0 m (max.) fir GI/3-1

15,0 m (max.) fiir-das-tibrige-thdustriegebiet fir Gl/2-1, GI/2-2 und Gl/2-4

festgesetzt.

Als Ausnahme wird flir die zusammenhéngende Flache des Heizkraftwerkes von 100,0 m x 100 m auf GI/1
eine Firsthdhe von max. 40,0 m festgesetzt.

Im Gewerbegebiet wird die max. Firsthéhe mit 10,0 m (max.) festgesetzt.

GemaR § 16 Abs. 6 der BauNVO kann die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen durch Nebenanlagen
(Antennen, Aufzugsiberfahrten, Liiftungsanlagen u.&.) iiberschritten werden. Zulassig sind:

35,0 m (max.) fir GI/1

25,0 m (max.) fur GI/2

20,0 m (max.) fiir GE.

Vor dem Errichten baulicher Anlagen und Nebenanlagen im Schutzkorridor der Richtfunkstrecke ist die Zu-
stimmung des Versorgungstrégers/ Betreibers der Richtfunkstrecke einzuholen, da im Bereich des Schutz-
korridors Einschrankungen zu den festgesetzten Hohen fiir bauliche Anlagen und Nebenanlagen bestehen.

Im Schutzbereich der 110 kV-Freileitung und der Gas-Hochdruckleitung ist jede Bebauung nur nach
vorheriger Zustimmung der zusténdigen Versorgungstrager/ Betreiber zulassig.

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen bezieht sich auf die Gehwegoberflache an der jeweiligen Er-
schlieBungsstralie (Planstrale). Nach Realisierung der Baumalnahmen ist das Grundstiicksgelande wieder an
die natlirlichen Gelandegegebenheiten der angrenzenden Grundstiicke anzugleichen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Eintrag der Festsetzungen
Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO
Baumassenzahl (BMZ) nach § 21 BauNVO
Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVO
Zahl der Vollgeschosse (Z) nach § 20 BauNVO

in die Nutzungsschablone in der Planzeichnung -Teil A — bestimmt.

Nutzungsschablone (MalR der baulichen Nutzung) geméaR § 9 Abs. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO

Baugebiet Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
GRZ (Planz. Nr. 2.5 PlanzV90) GFZ (Planz. Nr. 2.1 PlanzV/90)

Baumassenzahl Dachform
BMZ (Planz. Nr. 2.3 PlanzV90) SD = Satteldach

max. Firsthéhe FH (Planz. Nr. 2.8. PlanzV/90)

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die maximal (iberbaubare Grundstiicksflache gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO ist durch die Baugrenze in den
Baufeldern der Planzeichnung — Teil A — festgesetzt.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Alle Grundstticke (auler GI/1) missen zu den angrenzenden Verkehrsflachen
(PlanstraBBen, AnschluBgleisanlage) eine

5,0 m tiefe, fiir GE-Baufelder,

10,0 m tiefe, fir die Gl-Baufelder,
nicht iberbaubare Grundstiicksflache aufweisen.

Alle Grundstticke (aufier GI/1) miissen zu den angrenzenden 6ffentlichen Flachen des Zweckverbandes
(Regenwasserrlickhaltebecken, Griinstreifen, MedienerschlieBungsstreifen, Rieselgraben) eine 5,0 m tiefe,
nicht iberbaubare Grundstiicksflache aufweisen.

6.

Der Satzungsbeschluss (iber die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2-11/92 Industrie-
und Gewerbegebiet "Am Schanzberg" sowie die Stelle, bei der der Plan mit der Begriindung
und Umweltbericht auf Dauer in den Dienststunden von jedem eingesehen werden kann und
Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, wurden am .............ccccovenneee. im Amtsblatt Nr. ...
ortsiiblich bekannt gemacht.

In der Bekanntmachung ist darauf hingewiesen worden, dass die etwaige Verletzung der in
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB genannten Verfahrens- und Formvorschriften gemaf
§ 215 Abs. 1 Nr.1 und Abs. 2 BauGB unbeachtlich sind, wenn sie nicht innerhalb von einem
Jahr seit dieser Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniiber der Stadt Eilenburg
geltend gemacht werden. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden
soll, ist darzulegen.

Dariiber hinaus wurde auf die Falligkeit und Erléschung von Entschadigungsanspriichen
gemal § 44 Abs. 3 Satze 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.

Die Satzung tritt mit der Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. ...... AM e in Kraft.

Eilenburg, ....ocovovvrvvinnnns Oberblirgermeister  Siegel

RECHTSGRUNDLAGE

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geéndert worden ist

Baunutzungsverordnung

(BauNVO) - Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Planzeichenverordnung 1990

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Der Satzung ist eine Begriindung einschlielich Umweltbericht beigefligt.
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Die nicht tiberbaubare Grundstiicksflache des Baufeldes GI/1 muB eine Tiefe von

10,0 m zur stid-westlichen und siid-Ostlichen

3,0 m zur nord-westlichen,
Grundstlicksgrenze besitzen.
An der nord-éstlichen Grundstiicksgrenze und im Teilbereich von 170,0 m an der stid-éstlichen Grundstiicks-
grenze wird die Tiefe der nicht liberbaubaren Grundstiicksflache durch die Dimensionierung des Larm-
schutzwalles festgesetzt.

Der seitliche Grenzabstand von Geb&uden zur Nachbargrundstiicksgrenze darf 5,0 m nicht unterschreiten.
Bei GrundstuicksgroRen bis zu 9.000 m? kann der seitliche Grenzabstand von Gebauden zur Nachbargrund-
stiicksgrenze auf 3,0 m reduziert werden.

Stellplatze und Garagen, Abstellplatze fiir Fahrrader

Die Stellplatze und Garagen sowie Abstellplatze fiir Fahrrader sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache zugelassen.

Ein Keller- oder Tiefgaragengeschoss ist in Abhéngigkeit vom Baugrundgutachten zugelassen.

Griinflichengestaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Insgesamt 20 % jeder Grundstiicksflache der GI- und GE-Baufelder (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO)
sind als Flache zur Begriinung mit Pflanzgebot festgesetzt. Auf diese 20 % Begriinungsflache mit Pflanzgebot
sind die zu begriinenden nicht (iberbaubaren Streifen der nicht liberbaubaren Grundstlicksflache zu den
Verkehrsflachen (Planstralen, Anschlugleisanlagen) von

5,0 m fir GE-Baufelder

10,0 m fiir Gl-Baufelder (auler GI/1)
sowie die zu begriinenden unbebauten Flachen der tiberbaubaren Grundstiicksflachen anrechenbar. Aus-
genommen von der Begriinung sind die Grundstlcksanbindungen an die Verkehrsflachen (Planstralten, An-
schluRgleisanlagen), die Flachen zum Bepflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen kdnnen
fur Ein- und Ausfahrten unterbrochen werden.

Die nicht Gberbaubare Grundstlicksflache der Baufelder und der Versorgungsflachen kann mit den Grundstiicks-
zufahrten zur Anbindung an die Verkehrsflache iiberbaut werden. Zugelassen sind:

25,0 m (max.) fir Planstrakenanbindung GI/1

15,0 m (max.) fir PlanstraRenanbindung an GE- und Gl-Baufelder

30,0 m (max.) fir Anschlugleisanbindung GI/1

26,0 m (max.) fir AnschluRgleisanbindung GlI/2-2 und das 110 kV-Umspannwerk

10,0 m [max.] fir die Versorgungsflachen der Trinkwasserpumpstation, Abwasserpumpstation,

Regenwasserrlickhaltebecken, Gasreglerstation, Trafostationen

Im Schutzbereich der 110 kV-Freileitung und der Gas-Hochdruckleitung sowie an den Bdschungen der Anschlul-
gleisanlage sind BegriinungsmaRnahmen nur nach vorheriger Zustimmung der Versorgungstrager/ Betreiber zu
gestalten.

Pflanzgebote: 1 grofRi-kroniger Baum je 5 Stellplatze

1 grol-kroniger Baum je 300 m? Grundstticksflache.
Es sind einheimische, standortgerechte Baume und Gewachse der Region zur Anpflanzung empfohlen
(s. Artenliste). Stammumfang der Baume 12/14 cm.

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung ist vom Bauherrn in einem Gestaltungsplan
darzustellen und mit dem Bauantrag einzureichen. Die Bepflanzung auf dem Grundstlck ist im 1. Jahr nach der
Errichtung der Hauptbaukdrper herzustellen.

Der in der Planzeichnung als Flache A 13 ausgewiesene landwirtschaftliche Weg ist mit einer einreihigen Hecke
am Siidrand des Weges zu bepflanzen, insgesamt 350 Stck. Heister und 10 Stck. Wildobstbdume. Festgesetzt
ist eine Heckenanpflanzung (Pflanzabstand 0,5 m) mit Pflanzen der Artenliste 4 der Pflanzliste.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmschutzmalnahmen sind in den Bereichen

- Baufeld GI/1 an der nord-dstlichen Grundstlicksgrenze und in einem Teilbereich von 170,0 m an
der stid-6stlichen Grundstticksgrenze,

- zwischen Planstrale 6 und Deutsche Reichsbahn-Gleisanlage Halle/Eilenburg

durch Errichtung von Larmschutzwéllen festgesetzt. Fiir die Larmschutzwalle besteht Pflanzgebot

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB.

An der in der Baulast des StraRenbauamtes Torgau liegenden Landstrale L 1 O 4
sind Larmschutzmafinahmen im Bereich der Kleingartenanlage Kospa-Pressen festgesetzt.

Festlegung der Larmkontingente fiir die einzelnen Baufelder

Zur Einhaltung der zuléssigen Orientierungswerte der Schallbelastung an den vorhandenen Wohnbebauungen
der Immissionsorte | 01 bis | 05 sind auf den einzelnen Baufeldern des Industrie- und Gewerbegebietes die
nachstehend aufgestellten Emissionsanteile (Larmkontingente) einzuhalten:

Fir das Anschlussgleis und die Be- und Entladeanlage sind die gleichen Emissionsanteile wie fiir die Baufelder
GI/2-1 und GI/2-2 einzuhalten (Satz erganzt gemal Abwéagungsbeschluss)

Baufeld zulassige Immissionsanteile in db (Tag) Emission db/m?

101 102 103 104 105

Gl/ 1 444 447 489 442 450 65,0
Gl 2-1 36,8 366 241 225 221 65,0
Gl/ 2-2 412 424 314 306 299 65,0
GE/ 2-311 420 425 245 233 227 65,0
GE/ 2-3/2 428 461 211 200 194 65,0
GE/ 2-4 40,7 451 251 245 237 65,0
GE/ 2-5 37,7 409 264 265 255 65,0
Gl/ 3-1 36,7 376 379 414 391 65,0
GE/ 3-2 32,7 340 310 345 322 65,0
GE/ 3-3 334 351 278 290 276 65,0
Gl/ 4-1 266 273 323 379 349 65,0
GE/ 4-2 249 256 299 37,7 334 65,0
GE/ 4-3 264 274 287 354 316 65,0
Summe 50,3 522 496 479 471

Baufeld zuldssige Immissionsanteile in db (Nacht) Emission db/m?

01 102 103 104 105

Gl/ 1 420 420 450 430 43,0 59,0
Gl 2-1 318 316 191 175 171 60,0
Gl/ 2-2 36,2 374 264 256 249 60,0
GE/ 2-3/1 220 225 100 10,0 100 45,0
GE/ 2-3/2 228 261 100 10,0 100 45,0
GE/ 2-4 33,7 381 181 175 16,7 58,0
GE/ 2-5 17,7209 100 10,0 10,0 45,0
Gl/ 3-1 31,7 326 322 364 341 60,0
GE/ 3-2 21,7 290 260 295 272 60,0
GE/ 3-3 284 301 228 240 226 60,0
Gl/ 4-1 176 183 233 289 259 56,0
GE/ 4-2 159 166 209 287 244 56,0
GE/ 4-3 14 224 237 304 266 60,0
Summe 444 453 454 446 439
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Anlegung eines naturnahen Waldes ist auf den in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen A 11

und A 12 festgesetzt.

a) als gestufter Naturwald mit Gehdlzen der Artenliste 1 der Pflanzliste und

b) als naturnaher Waldrand mit Strauchern der Artenliste 2 (10,0 m breiter Strauchzone) und Arten der
Artenliste 3 (vorgelagerte 3,0 m bis 5,0 m breiter Krautzone) der Pflanzliste anzulegen. Angetroffene
Findlinge sind im stdlichen Bereich der Flache A 11 durch linienhafte Wallaufschittung als Trockenbiotop
zu gestalten. Der Wall ist mit Ginsterpflanzung einzufassen.

Anzupflanzen sind fiir die festgesetzten Flachen A 11 und A 12 Gehdlze (3-5 jahrig, 3500 Stlick pro Hektar,
Hohe 80-120 cm) der Artenliste 1 und 2 der Pflanzliste.

Im Bereich der Ausgleichsflache A 11 hat die Offenlegung des Schadebaches zu erfolgen. Die Details dazu
sind in einem separaten Planfeststellungs- oder Plangenehmigungsverfahren zu kléren. und A 12 festgesetzt.

Fir Auflenbeleuchtungen sind ausschlielich Leuchten mit insektenvertraglicher Ausstattung zu verwenden.

An Gebauden mit einer Firsthohe ab 25 m ist in einer Héhe von 25 m bis 30 m eine Nisthilfe flir Turmfalken

in Ost-Nordnordost-Ausrichtung an der Fassade anzubringen.

Abmessung der Nisthilfe B x H x T: 60 cm x 50 cm x 45 cm. Die Standortwahl und das Anbringen der Nisthilfe
sind durch einen Fachgutachter zu begleiten.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 83 SachsBO)

Zugelassen sind in den Baufeldern des GI-Gebietes mit max. 3 Vollgeschossen und
Hallenkomplexen Flachdacher mit reprasentativer Attikaausbildung.

In den Baufeldern des GE-Gebietes sind Satteldacher und Flachdacher zugelassen.

Fir einzeln stehende Biirogebaude und Wohnhauser werden geneigte Dacher (Sattel- und Walmdachform)
mit einer Dachneigung von 30° bis 40° festgesetzt.

Es sind nur Dachdeckungen zugelassen, die in Verbindung mit Niederschlagswasser keine Schadstoffe
absondern. Kupfer- und Zinkdécher sind zu vermeiden.

Die Einfriedung der GI- und GE-Grundstticke darf eine max. Hohe von

2,0m
nicht iberschreiten. Einfriedungen sind nicht als massiver Mauer- oder Betonwandbau zu gestalten, empfohlen
werden lebende Abgrenzungselemente wie bewachsene Zaune, Hecken usw..

Bauliche Anlagen und Nebenanlagen mit groRen Stahlbetonflachen, Metallfassaden und Metalldachern sind
zwecks reflexionsfreier Gestaltung vor der Errichtung mit dem Versorgungstréger/ Betreiber der Richtfunkstrecke
(Telekom — DBP) zwecks Fassadengestaltung abzustimmen.

Vollstandige Flachenversiegelungen, wie Asphalt- und Betondecken, sind nur bei unabdingbaren Rangier- und
Verkehrsflachen erlaubt. Flachen fiir den ruhenden Verkehr, Rad- und Gehwege sind alternativ mit
Rasengittersteinen, Verbund- bzw. Natursteinpflaster auszufiihren.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Ausbau der L 1 O 4 (§ 17 FStrG; Bundesfernstralengesetz)

Die fir den Ausbau der L I O 4 mit Neuerrichtung des Briickenbauwerkes (ber die Gleisanlage Halle/Eilenburg der
Deutschen Reichsbahn erforderlichen Verkehrsflachen des Strakenbauamtes Torgau sind dem

,RE-Entwurf fiir eine Landstrallenmalnahme der L | O 4 von km 0 + 600 bis km 2 + 700 vom

25.06.1992 des Stralenbauamtes Torgau®
entnommen. Der Ausbau der L | O 4 hat nach dem vorliegenden RE-Entwurf (vom 15.6.1992) zu erfolgen.

Uberbauungsbereiche der als Altlastenverdachtsflichen eingestuften Rieselgraben (§ 8 EGAB; Erstes Gesetz zur
Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im Freistaat Sachsen)

Fir die Uberbauungsbereiche der Rieselgraben sind die Gutachten zur
,Historischen und orientierenden Untersuchung mit Gefahrdungsabschétzung vom 15.01.1993*

verbindlich, die als Ergebnis die geplanten Uberbauungen gemaR Planzeichnung — Teil A - zulassen.

Forderungen des archaologischen Landesamtes Sachsen zur ausgewiesenen Flache des archéologischen
Kulturdenkmals (§ 14 SachsDSchG)

Vorhaben liegt im archéologischen Relevanzbereich, so daB sich im Zuge der Erdarbeiten archaologische Unter-
suchungen ergeben kdénnen. Den mit den Untersuchungen beauftragten Mitarbeitern ist uneingeschrankter Zugang
zur Baustelle und jede Unterstiitzung zu gewéhren.

Das Landesamt fir Archdologie ist vom Baubeginn mindestens 4 Wochen vorher zu informieren.
Die ausfilhrenden Firmen werden auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaR § 20 SachsDSchG hingewiesen.

Landschaftspflegerische Begleitplane (§ 7 SachsNatSchG)
Der durch die Bebauung vorgenommene Eingriff in die Natur und den Landschaftshaushalt ist durch die Schaffung von
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen gemaf nachfolgenden Planen herzustellen.

Die Malinahmen des landschaftspflegerischen Begleitplanes vom 31.01.1993 flir den Ausbau der L | O 4 Eilenburg-
Delitzsch zwischen Baukilometer 0 + 600 und 2 + 700.

Den Malinahmen de landschaftspflegerischen Begleitplanes vom Oktober 1992 fiir

die innerhalb der raumlichen Grenzen des Bebauungsplanes liegende 50 ha Flache des Baufeldes GlI/1,

die auBerhalb der raumlichen Grenzen des Bebauungsplanes liegenden Flachen der Rohrleitungstrasse des
Baufeldes GI/1 fiir die Abwasserleitung zur Mulde.

Den Malinahmen des landschaftspflegerischen Begleitplanes vom 20.02.1993 fiir

die innerhalb der raumlichen Grenzen des Bebauungsplanes liegende 65 ha Flache (Baufelder 1 bis 4;
Verkehrs- und Griinflachen; Flachen fiir Versorgungsanlagen),

die auBerhalb der rdaumlichen Grenzen des Bebauungsplanes liegenden Flachen zur Schadebachrenaturierung
und Biotopvernetzung.

Hinweise

Radonschutz

Das Plangebiet befindet sich in keiner radioaktiven Verdachtsflache. Gegenwartig liegen gemaR Kataster fiir
Nattrliche Radioaktivitat in Sachsen keine Anhaltspunkte tber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor.
Dar(iber hinaus befindet sich das Plangebiet auferhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und nach
Erkenntnissen des Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (Stellungnahme vom 18.12.2024)

in einer als unaufféllig bezlglich der zu erwartenden durchschnittlichen Radonaktivitdtskonzentration in der
Bodenluft charakterisierten geologischen Einheit.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch auBerhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden kann, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes
hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonaktivitatskonzentration in der Raumluft
auftreten konnen. Daher empfiehlt das Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (Stellungnahme
vom 18.12.2024) generell dem vorsorgenden Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

In der Broschiire ,RadonschutzmalRnahmen — Planungshilfe fiir Neu- und Bestandsbauten
(https://publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126) sind die Mdglichkeiten zum Radonschutz praxisnah erlautert.

Schutz des tertidaren Grundwasserleiterkomplexes (Grundwasserleiter - GWL 5)

Von Siidbrandenburg ber die Altkreise Torgau, Eilenburg und Delitzsch und damit auch tiber den Bereich Nord-
westsachsen (in dem sich das Plangebiet des Bebauungsplans befindet) erstreckt sich ein tertidrer Grundwasser-
leiterkomplex (Bezeichnung als Grundwasserleiter GWL 5). Dabei handelt es sich um ein (regional) bedeutsames
und noch weitestgehend ungenutztes Grundwasservorkommen innerhalb der tertidren Schichten (sog. Cottbus-
Formation des Oberoligozans bzw. Untermiozans), welche es im Hinblick auf die zukiinftige Daseinsvorsorge zu
schutzen gilt.

Aus diesem Grund sind sdmtliche Aufschlussbohrungen (u.a. zum Zweck der geothermischen Nutzung teufenméRig
S0 zu begrenzen, dass eine Mindestmachtigkeit stauender Deckschichten von mindestens 5,0 m Gber dem
Grundwasserleiter GWL 5 erhalten bleibt.

Durch diese MaBnahme soll die Schutzfunktion der Deckschicht des

Grundwasserleiters GWL 5 erhalten sowie das Anschneiden des Grundwasserleiters GWL 5 und damit einher-
gehende Stoffeintrage bzw. Verunreinigungen ausgeschlossen sowie das regional bedeutsame und bisher weitest-
gehend ungenutzte Grundwasservorkommen langfristig als Grundwasserressource geschlitzt werden.

Durchgefiihrte Korrekturen des Planes zur Erfiillung der Auflagen des Regierungsprasidiums Leipzig
gemaR Genehmigung vom 15.06.1994

l. Planzeichenerklarung
1. Zusatzliche Aufnahme des Planz Nr. 5.1.2 mit Erlauterung geman Auflage Nr. 1 fir die L1 O 4.

2. Zusatzliche Aufnahme des Planz Nr. 6.3 mit Erlduterung geman Auflage Nr. 2 fiir die ,Not-Ein- und Zufahrt
zwischen Planungsgebietund L 10 3

Planzeichnung Teil A

1. Korrektur der Darstellung der ,Not-Ein- und Zufahrt* zwischen Planungsgebiet und L | O 4 in eine Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung nach lanz. Nr. 6.3 gemaR Auflage Nr. 2.

Textliche Festsetzungen Teil B

l. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Zu Pkt. 3.1 Neuformulierung letzter Satz der Festsetzung gemaR MaRgabe Nr. 2:
Ausgenommen von der Begriindung sind die Grundstlicksanbindungen an die Verkehrsflachen
(PlanstraBBen, AnschluBgleisanlagen), die Flachen zum Bepflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen kénnen fir Ein- und Ausfahrten unterbrochen werden.

Il. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 83 S&chsBO)

Zu Pkt. 2 Neuformulierung gemafR Auflage Nr. 3
In den Baufeldern des GE-Gebietes sind Satteldacher und Flachdacher zugelassen.

Zu Pkt. 3 Neuformulierung gemaR Auflage Nr. 3

Fir einzeln stehende Blirogebdude und Wohnh&user werden geneigte Décher (Sattel- und
Walmdachform) mit einer Dachneigung von 30° bis 40° festgesetzt.

M. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Zu Pkt. 1 Erganzung gemal Auflage Nr. 1
Der Ausbau der L | O 4 hat nach dem vorliegenden RE-Entwurf (vom 25.6.1992) zu erfolgen.

Zu Pkt. 4.1 Korrektur gemaR Auflage Nr. 4
Neue Formulierung:

Die Malinahmen des landschaftspflegerischen Begleitplanes vom 31.03.1993 fiir den Ausbau der
L 1 O 4 Eilenburg — Delitzsch zwischen Baukilometer 0 + 600 und 2 + 700.

Anlage 2 zur DS Nr. 066/FB4/2025/1
und zu Beschluss 37/2025 v. 01.09.2025
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GrofRe Kreisstadt Eilenburg

Bebauungsplan Nr. 2-11/92, Industrie- und
Gewerbegebiet ,,Am Schanzberg*

2. Anderung

Satzung
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1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 2-11/95 Industrie- und Gewerbegebiet ,Am Schanzberg” ist seit dem
Jahr 1992 rechtskraftig. Die erste Anderung des Bebauungsplans erlangte am 11.07.1997
Rechtskraft.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wird aus dem aktuell giltigen Planungsstand des
Bebauungsplans (Fassung April 1993 und Ergadnzungen September 1993 und 1. Anderung
vom September 1996 - rechtskraftig seit 11.07.1997) — im Weiteren als
Ausgangsbebauungsplan bezeichnet — entwickelt.

Bebauungspléne (und somit auch ihre Anderungen) sind geméaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Fur die GrolRe Kreisstadt Eilenburg liegt ein seit dem
20.11.2009 wirksamer Flachennutzungsplan vor, der den Bereich des Bebauungsplans als
Gewerbe- und Industriegebiet ausweist.

2 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele und Zweck der Anderungen

Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplans ist der Ansiedlungswille eines
Produktionsbetriebes, der technologisch bedingt eine Gebdudehdhe von mindestens 27 m
bendtigt. Aktuell sind die Gebaudehohen in dem fir die Ansiedlung vorgesehenen Baufeld
GI/3-1 auf 15 m begrenzt.

Diese festgesetzte Gebaudehdhe resultiert aus dem ursprunglichen stadtebaulichen
Planungsziel des Ausgangsbebauungsplans in Form einer Abtreppung der Gebaudehdhen in
ostlicher Richtung. Die grofiten Gebaudehoéhen sind mit 30 m bis 40 m im Bereich des Gl/1
vorgesehen. Eine Abtreppung der Gebaudehdéhen auf 15 m erfolgt in 6stliche und siidwestliche
Richtung (Gl/2-1, Gl/2-2, Gl/3-1, Gl/4-1) bzw. auf 10 m (fUr alle mit GE festgesetzte Baufelder).

Um die geplante Ansiedlung im GI/3-1 zu ermdglichen ist die Anderung des
Ausgangsbebauungsplans fir dieses Baufeld erforderlich. Mit der Anderung der maximalen
Firsthdhe von 15 m auf 30 m werden die stadtebaulichen und planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fur die konkret geplante Ansiedlung geschaffen. Dartber hinaus soll mit
der 2. Anderung des Bebauungsplans eine flexiblere Entwicklung des aktuell gréBtenteils noch
unbebauten Baufeldes GlI/3-1 erreicht werden. Die Anhebung der fur das Baufeld GI/3-1
festgesetzten Gebaudehdhe von 15 m auf 30 m wird als stadtebaulich vertretbar angesehen,
da in den verbleibenden Baufeldern die Firsthéhen von 15 m bzw. 10 m bestehen bleiben.

Das Vorhaben dient der weiteren Entwicklung und Auslastung des Industrie- und
Gewerbegebietes ,Am Schanzberg“ und damit der Schaffung weiterer Arbeitsplatze sowie die
Starkung des Wirtschaftsstandortes Eilenburg.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird dem Grundsatz 2.3.1.1 des
Landesentwicklungsplans Sachsen entsprochen, da die rdumlichen und infrastrukturellen
Voraussetzungen fir eine nachfrageorientierte Entwicklung attraktiver Industrie- und
Gewerbestandorte geschaffen werden. Mit der weiteren Nutzung und Auslastung eines bereits
baurechtlich genehmigten Gewerbegebietes wird dem Ziel 2.3.1.3 des Regionalplans Leipzig-
Westsachsen entsprochen.
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3 Verfahren

Bei der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2-11/93 handelt es sich um eine Anderung, die
sich nur unwesentlich auf das Plangebiet und die Nachbargebiete auswirken. Demnach kann
gemal § 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der
Bilrger abgesehen werden. Seitens der Stadtverwaltung wurde jedoch am 7. Januar 2025 eine
Informationsveranstaltung durchgefiinrt, um gemaR § 3 Abs. 1 BauGB die Offentlichkeit
friihzeitig Uber die Ziele und Zwecke der Planung zu unterrichten.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beruhrt werden, wurden mit Schreiben vom 18.11.2024 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Der Stadtrat der Grolden Kreisstadt Eilenburg hat in seiner Sitzung am 17.04.2025 den Entwurf
in der Fassung vom 20.02.2025 gebilligt und die Entwurfsveroffentlichung beschlossen. Der
Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2-11/95 Industrie- und Gewerbegebiet ,Am
Schanzberg® in der Fassung vom 20.02.2025 wurde mit Begriindung und Umweltbericht in der
Zeit vom 02.05.2025 bis einschlielich 06.06.2025 veréffentlicht.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt sind, wurden mit Schreiben vom 28.04.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

Der Abwagungsbeschluss zu den im Rahmen der férmlichen Beteiligung nach §§ 3 und 4 Abs.
2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen erfolgte durch den Stadtrat der Grof3en Kreisstadt
Eilenburgam .................

Der Satzungsbeschluss wurde durch den Stadtrat der Groflen Kreisstadt Eilenburg am
................ gefasst.

4 Geltungsbereich des Anderungsverfahrens

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst ausschlielich
das Baufeld GI/3-1. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung ist
der Planzeichnung (Ubersichtsplan Anderungsbereich) zu entnehmen.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung weist eine GréRe von 13,4 ha auf.
Er beinhaltet nach aktuellem Katasterstand folgende Flursticke vollstandig:

Gemarkung Eilenburg, Flur 9: 81/8, 82/7, 82/15, 82/16
Gemarkung Kospa-Pressen, Flur 2: 92/14, 93/32, 93/33, 93/34, 93/42, 108/19, 108/44
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5 Darstellungsform

Die Kartengrundlage wurde an den aktuellen Stand angepasst, die Bearbeitung erfolgt digital.
Grundlage ist ein Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem
(ALKIS).

In der Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans werden nur Aussagen zu den
Anderungen getroffen. Sie ist daher immer nur im Zusammenhang mit der Begriindung zum
Ausgangsbebauungsplan sowie den Begriindungen der 1. Anderung zu sehen.

Auf der Planzeichnung der 2. Anderung des Bebauungsplans werden die Festsetzungen
unverandert tbernommen. Vorgenommene Anderungen sind durch roten Text und geldschte
Textpassagen durchgestrichen gekennzeichnet.

Die Lage und Abgrenzung des gesamten Bebauungsplans Nr. 2-11/95 ist dem auf der
Planzeichnung aufgebrachten Ubersichtsplan sowie die Abgrenzung des Geltungsbereichs
der 2. Anderung in der Planzeichnung Teil A zu entnehmen.

6  Planinhalte der Anderung

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde fir das Baufeld Gl/3-1 die
Festsetzung der maximalen Firsthohe geandert.

Fur die restlichen Flachen gelten die Festsetzungen des Ausgangsbebauungsplans
hinsichtlich der Art und des Males der baulichen Nutzung fort.

6.1 MaR der baulichen Nutzung
Hdéhe der baulichen Anlagen

Im Ausgangsbebauungsplan erfolgt die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen
(maximale Firsthéhe der Gebaude) durch Einschrieb in der Nutzungsschablone sowie durch
die textliche Festsetzung 1.2.1.

So wurde fiir den Anderungsbereich Gl/3-1 die H6he baulicher Anlagen mit einer Firsthéhe
15,0 m als Hochstmall bestimmt. Dabei bildet die Gehwegoberflache an der jeweiligen
ErschlieBungsstralle (Planstral’e) gemaf § 18 BauNVO den Hohenbezugspunkt der maximal
zulassigen Gebaudehdhe.

Zukunftig soll innerhalb des Baufeldes GI/3-1 die maximale Hohe des Gebaudes durch die
Firsthéhe mit einer maximalen Hohe von 30,0 m zuldssig sein. Gemal § 18 BauNVO ist die
Gehwegoberflache an der Erschlieungsstralle (PlanstralRe) der Hohenbezugspunkt.

Die textliche Festsetzung 1.2.1 des Ausgangsbebauungsplans wird wie folgt geéndert:
Es erfolgt die Ergdnzung 30,0 m (max.) fur Gl/3-1. Zur eindeutigen Bestimmung der
Festsetzung wird der Wortlaut fiir das dbrige Industriegebiet gestrichen und durch den
Wortlaut fiir GlI/2-1, Gl/2-2 und Gl/4-1 ersetzt.
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TF1.21 Geméal3 § 16 Abs. 4 der BauNVO wird im Industriegebiet die Hbéhe (max.) der
baulichen Anlagen als Firsth6he der Gebdude mit

30,0 m (max.) fiir GI/1
30,0 m (max.) fiir GI/3-1

15,0 m (max.) fir-das-tibrige-Industriegebiet fiir Gl/2-1, Gl/2-2 und Gl/4-1

festgesetzt.

In der Nutzungsschablone des Baufeldes Gl1/3-1 erfolgt der Eintrag der maximalen Firsthéhe
mit 30, die maximale Firsthéhe von 15 m wird gestrichen.

Die im GI/3-1 maximal zulassige Gebaudehohe schliel3t auch erforderliche Nebenanlagen
aufgrund der industriell-gewerblichen Ausrichtung der im GlI/3-1 erfolgenden Ansiedlungen
ein. Eine Uberschreitung der maximal zuléssigen Gebaudehéhe von 30,0 m durch
erforderliche Nebenanlagen (z.B. technische bzw. bauliche Anlagen der Gebaudeausristung,
des Gebaudeschutzes sowie der Ver-/ Entsorgungstechnik) ist in diesem Baufeld nicht
zulassig.

6.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Erganzend zu den bereits im Ausgangsbebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird in
Bezug auf den allgemeinen Artenschutz nach § 39 BNatSchG eine Festsetzung zum Schutz
der Insekten wie folgt erganzt:

TF 5.4. Fiir AuBenbeleuchtungen sind ausschlielich Leuchten mit insektenvertréaglicher
Ausstattung zu verwenden.

Der Landschaftsraum um das Industrie- und Gewerbegebiet wird durch vielfaltige Strukturen
mit einer hohen Artenvielfalt gekennzeichnet. Hervorzuheben ist insbesondere der hohe
Greifvogelbestand. Gebdude von mehr als 20 m bieten ein Potenzial flr verschiedene
Vogelarten. Um beispielweise bei Arbeiten an den Fassaden kinftig artenschutzrechtliche
Konfliktlagen zu vermeiden, kann durch das Anbringen kinstlicher Nisthilfen eine Besiedlung
gelenkt werden. Es wird folgende Festsetzung getroffen:

TF 5.5 An Gebauden mit einer Firsthbhe ab 25 m ist in einer Héhe von 25 m bis 30 m eine
Nisthilfe fiir Turmfalken in Ost-Nordnordost-Ausrichtung an der Fassade
anzubringen.

Abmessung der Nisthilfe B x H x T: 60 cm x 50 cm x 45 cm
Die Standortwahl und das Anbringen der Nisthilfe sind durch einen Fachgutachter
zu begleiten.

Ziel dieser Malinahme ist die Ansiedlung eines Turmfalkenbrutpaares und infolge der
Revierverteidigung die Vermeidung weiterer Ansiedlungen gebaudebriitender Vogelarten.

6.3 Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise
Im Ausgangsbebauungsplan erfolgten nachrichtliche Ubernahmen beziiglich

Nr. 1 Ausbau der LIO 4 (§ 17 FStrG, BundesfernstralRengesetz)
Nr. 2 Altlastenverdacht

Nr. 3 Archdologisches Kulturdenkmal

Nr. 4 Landschaftspflegerische Begleitplanung

welche unverandert fortgefuhrt.
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Die im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung zur 2. Anderung des Bebauungsplans
wurden Hinweise bezuglich Anforderungen zum Radonschutz sowie zum Schutz eines
quartaren Grundwasserleiters abgegeben.

Diese Hinweise werden in die Begrindung aufgenommen und auf die Planzeichnung
aufgebracht.

Nr. 1 Radonschutz

Das Plangebiet befindet sich in keiner radioaktiven Verdachtsflache. Gegenwartig liegen
gemal Kataster fur Naturliche Radioaktivitat in Sachsen keine Anhaltspunkte uber
radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor. Darlber hinaus befindet sich das
Plangebiet auflerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und nach
Erkenntnissen des Landesamtes flir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
(Stellungnahme vom 18.12.2024) in einer als unauffallig bezlglich der zu erwartenden
durchschnittlichen Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft charakterisierten
geologischen Einheit.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch aulerhalb der festgelegten
Radonvorsorgegebiete nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass auf
Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich eines
Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonaktivitadtskonzentration in der Raumluft
auftreten kénnen. Daher empfiehlt das Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie (Stellungnahme vom 18.12.2024) generell dem vorsorgenden Schutz vor
Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

In der Broschire ,Radonschutzmallnahmen — Planungshilfe fir Neu- und
Bestandsbauten (https://publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126) sind die
Maglichkeiten zum Radonschutz praxisnah erlautert.

2. Schutz des tertiaren Grundwasserleiterkomplexes (Grundwasserleiter —- GWL 5)

Von Stdbrandenburg Uber die Altkreise Torgau, Eilenburg und Delitzsch und damit auch
Uber den Bereich Nordwestsachsen (in dem sich das Plangebiet des Bebauungsplans
befindet) erstreckt sich ein tertidrer Grundwasserleiterkomplex (Bezeichnung als
Grundwasserleiter GWL 5). Dabei handelt es sich um ein (regional) bedeutsames und
noch weitestgehend ungenutztes Grundwasservorkommen innerhalb der tertidren
Schichten (sog. Cottbus-Formation des Oberoligozans bzw. Untermiozans), welche es
im Hinblick auf die zuklinftige Daseinsvorsorge zu schutzen gilt.

Aus diesem Grund sind samtliche Aufschlussbohrungen (u.a. zum Zweck der
geothermischen Nutzung) teufenmalig so zu begrenzen, dass eine Mindestmachtigkeit
stauender Deckschichten von mindestens 5,0 m Uber dem Grundwasserleiter GWL 5
erhalten bleibt.

Durch diese MalRnahme soll die Schutzfunktion der Deckschicht des Grundwasserleiters
GWL 5 erhalten sowie das Anschneiden des Grundwasserleiters GWL 5 und damit
einhergehende Stoffeintrage bzw. Verunreinigungen ausgeschlossen sowie das regional
bedeutsame und bisher weitestgehend ungenutzte Grundwasservorkommen langfristig
als Grundwasserressource geschutzt werden.
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7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

7.1 Bevdlkerung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans sind keine Mehrbelastung auf die Belange der
Bevdlkerung zu erwarten, da es sich ausschlieRlich um eine Anderung der Héhe baulicher
Anlagen innerhalb des Baufeldes GI/3-1 handelt. Das stadtebauliche Ziel der Hohenabstufung
und damit der visuellen Wahrnehmung des Industrie- und Gewerbegebietes bleibt
weitestgehend erhalten.

Mit der Anderung sollen stadtebauliche und planungsrechtliche Rahmenbedingungen fir eine
flexiblere Entwicklung des Baufeldes GI/3-1 geschaffen werden. Mit der weiteren gewerblichen
Ansiedlung werden weitere Arbeitsplatze geschaffen, was zur Stabilisierung und weiteren
Starkung der Stadt Eilenburg als Wohn- und Arbeitsort beitragt.

7.2 Natur und Landschaft, Artenschutz

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans werden keine Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden sein. Die Anderung der Héhe der baulichen Anlagen von 15,0 m auf 30,0 m fihrt
aufgrund der Vorbelastung zu keiner erheblichen Veranderung des Landschaftsbildes.

Alle weiteren im Ausgangsbebauungsplan getroffenen Festsetzungen gelten fur den
Anderungsbereich Baufeld GI/3-1 unverandert fort.

Im Ergebnis der Betrachtungen zum besonderen Artenschutz nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
sind keine Betroffenheiten ermittelt worden.

7.3 Wirtschaft

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans werden die stadtebaulichen und
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine flexiblere Baufeldentwicklung und damit eine
effektivere Vermarktungsfahigkeit des Industrie- und Gewerbegebietes ,Am Schanzberg*
ermdglicht. Mit der weiteren Entwicklung und Auslastung des Industrie- und Gewerbegebietes
erfolgt die Sicherung und Starkung des Wirtschaftsstandortes Eilenburg sowie die weitere
Entwicklung von Arbeitsplatzen.

Grundséatzlich negative Planungsauswirkungen sind nicht zu erwarten.

7.4 Sonstige Auswirkungen

Weitere Auswirkungen sind durch die 2. Anderung der rechtskraftigen Planung nicht zu
erwarten.
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Teil B — Umweltbericht
(nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der 2. Anderung des Bebauungsplans

Es ist beabsichtigt, eine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplans zu andern. Der
Anderungsbereich umfasst ausschliellich das Baufeld GI /3-1, das rundherum durch den
Gustav-Adolf-Ring begrenzt wird

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans soll die maximale Héhe baulicher Anlagen auf 30 m
erhdht werden. Alle weiteren Festsetzungen werden unverandert beibehalten.

Gegenstand der Umweltpriifung sind demnach die sich aus der 2. Anderung des
Bebauungsplans ergebenden Umweltauswirkungen. Den Ausgangszustand bildet der
rechtskraftige Bebauungsplan in der Fassung der Bekanntmachung der 1. Anderung vom
11.07.1997 (nachfolgend als Ausgangsbebauungsplan bezeichnet).

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ist nicht mit einem Bedarf an Grund und Boden
verbunden.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fiir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt gemaR den Regelungen des § 1 Abs. 8 BauGB.
Als weitere Fachgesetze wurden berlcksichtigt:

e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
e das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie
e das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG).

Im Hinblick auf den Umfang der Ermittlung der Umweltbelange haben sich im Ergebnis der
frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB und unter Berlcksichtigung der beabsichtigten
Anderung der Hohenfestsetzung folgende Aspekte ergeben:

e Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

e Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie

e Auswirkungen auf Belange des Artenschutzes.
In Bezug auf den Artenschutz wird auf den Artenschutzfachbeitrag verwiesen (Anlage 1),
dessen Ergebnisse in den Umweltbericht ibernommen worden sind.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfind-
lichkeit von Umweltmerkmalen gegenuber dem Ausgangsbebauungsplan herauszustellen.
Anschlietend wird die mit der Durchfiinrung der 2. Anderung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes zusammenfassend bewertet und dokumentiert.

Bei der Betrachtung der Umweltauswirkungen, die mit der 2. Anderung des Bebauungsplans
verbunden sein werden, wird von den Festsetzungen des Ausgangsbebauungsplans
ausgegangen.
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2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind
insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmadglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu berucksichtigen:

e die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie

e die Erholungsfunktion.
Die Anderungsflache befindet sich im dstlichen Bereich des Industrie- und Gewerbegebietes
»,Am Schanzberg®. Sie wird von gewerblich-industrieller Nutzung umgeben. An das Industrie-
und Gewerbegebiet grenzen Ackerflachen, die durch Wege erschlossen sind und daher auch
fur eine wohnortnahe Erholung geeignet sind. Das Stadtzentrum von Eilenburg befindet sich
Ostlich in einer Entfernung von mehr als 2 km.

Zur Beurteilung von Auswirkungen auf das Schutzgut wurde die auch in der Schallprognose
[1] bertcksichtigten Immissionspunkte herangezogen. Es sind seither keine Nutzungen mit
Schutzanspruch naher an den Geltungsbereich herangeriickt. Die nachstgelegenen
schutzbedurftigen Nutzungen befinden sich in den Ortslagen Kospa und Eilenburg (vgl. Tab.
9.1).

Der Ausgangsbebauungsplan setzt fir den Anderungsbereich ein Larmkontingent zur
Vermeidung von Auswirkungen auf im Einwirkbereich vorhandene schutzbedurftige
Nutzungen fest, die unverandert beibehalten werden. Der nachfolgenden Tabelle sind auch
die Abstéande zwischen dem Immissionsort und dem Anderungsbereich zu entnehmen.

Tab. 2.1:  Ubersicht zu den Immissionsorten [1]

Immissionsort Nutzung Abstand zur Geltungsbereichs-
grenze der 2. Anderung

Am Feldrain 3 (Kospa) Wohnen 830 m

Eilenburger Strale 2 (Kospa) Wohnen 690 m

Roédgener Landstralie 28a Wohnen 865 m

Rédgener Landstralte 30 Wohnen 750 m

Rédgener Landstralte 16 Altenpflegeheim 565 m

2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Innerhalb des zu andernden Baufeldes G1/3-1 werden ein Industriegebiet mit einer GRZ von
0,8 sowie grinordnerische Malnahmen festgesetzt. Die grinordnerischen MalRnahmen
umfassen die Begrinung der Flachen auflerhalb der zuldssigen Grundflache sowie ein
Pflanzgebot in den Randbereichen.

Im Hinblick auf besonders und streng geschutzte Arten ist eine artenschutzrechtliche Prifung
vorgenommen worden, deren Ergebnisse der Anlage 1 zu entnehmen sind. Mit der 2.
Anderung kann eine Betroffenheit besonders oder streng geschitzter Tierarten
ausgeschlossen werden. Es war auch auf der Grundlage des Ausgangsbebauungsplans eine
Bebauung zulassig. Die Bauhdhe 16st keine neue Betroffenheit aus.
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2.3 Schutzgiiter Boden/ Flache

Innerhalb des Baufeldes GI/3-1 ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Demnach kénnen 80 % der
Flache versiegelt werden. Das geht mit einem vollstandigen Verlust des Bodens einher.

2.4 Schutzgut Wasser
Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewésser vorhanden oder festgesetzt.

Von Sudbrandenburg tber die Altkreise Torgau, Eilenburg und Delitzsch und damit auch tber
den Bereich Nordwestsachsen (in dem sich das Plangebiet des Bebauungsplans befindet)
erstreckt sich ein tertidrer Grundwasserleiterkomplex (Bezeichnung als Grundwasserleiter
GWL 5). Dabei handelt es sich um ein (regional) bedeutsames und noch weitestgehend
ungenutztes Grundwasservorkommen innerhalb der tertiaren Schichten (sog. Cottbus-
Formation des Oberoligozans bzw. Untermiozans), welche es im Hinblick auf die zuklnftige
Daseinsvorsorge zu schutzen gilt.

Darlber hinaus sind alle Grundwasserleiter schiitzenswert und damit in die Betrachtungen
einzustellen. Ein Gefahrdungspotenzial ist insbesondere in Bezug auf die oberflachenndhren
Grundwasserleiter zu verzeichnen, sofern aus den Festsetzungen eines Bebauungsplans
qualitative und quantitative Veranderungen zu erwarten sind. Das ist vorliegend nicht der Fall,
da mit der Anderung lediglich die Bauhdhe angepasst wird.

2.5 Schutzgut Klima/ Luft

Der Ausgangsbebauungsplan setzt im Anderungsbereich ein Industriegebiet fest. Im Hinblick
auf Klima und Luft werden Festsetzungen zur Begrinung sowie eine Schallkontingentierung
festgesetzt.

2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/ Erholungseignung

Das Landschaftsbild des Anderungsbereichs wird durch die Lage innerhalb des Industrie- und
Gewerbegebietes gepragt. Es weist keine eigene Identitat auf, sondern figt sich mit den
getroffenen Festsetzungen insbesondere zur Begrinung und zur Héhe baulicher Anlagen in
das Gesamtgebiet ein. Fir die Bewertung des Landschaftsbildes des
Ausgangsbebauungsplans ist darauf hinzuweisen, dass Wirkungen auch in Bezug auf die
angrenzenden Raume zu betrachten sind. Insbesondere Hochbauten wirken regelmaflig auch
nach aul3en.

Im Ausgangsbebauungsplan erfolgt die Hohenfestsetzung in Form einer Zonierung. Fir die
GE-Baufelder, die sich im Osten und Siiden befinden, wird die maximale Hohe mit 10 m
festgesetzt. Daran schlieRen die Baufelder GlI/2-2 und GI/3-1 an, fiir die die Maximalhdhe 15
m betragt. Das im Nordwesten gelegene Baufeld ist durch Bauhéhen von 30 m sowie auf einer
Teilflache von 100 m x 100 m von 40 m gekennzeichnet. Nach Westen und Norden gibt es
demnach keine Abstufung.

Wie bereits unter Pkt. 9.1 ausgefihrt, befindet sich die nachstgelegene Wohnbebauung im
Ortsteil Kospa. Aufgrund des Abstandes von 830 m bzw. 690 m und den dazwischenliegenden
Nutzungen (Bahnstrecke, GE-Baufelder) ist von einer Vorbelastung des Landschaftsbildes
auszugehen.

Nach Osten und Nordosten ist die sudwestlich der Rodgener Stralle gelegene Bebauung
relevant. Auswirkungen werden hier durch die umgebenden Ackerflachen mit gliedernden
Geholzstrukturen und die Randeingrinung des Industrie- und Gewerbegebietes sowie die
zukunftigen Waldflachen gemindert. Zudem ist davon auszugehen, dass das Industrie- und
Gewerbegebiet nunmehr zum vertrauten Ortsbild gehoért. Die Randbebauung der Kernstadt
Eilenburg ist durch ein hohes Stérpotenzial, verursacht durch die Bundesstralle B 107,
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vorbelastet.

Der Anderungsbereich selbst weist keine Erholungsfunktionen auf. Auch die unmittelbar
angrenzenden Ackerflachen werden nicht durch Wege durchzogen.

2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Ausgangsbebauungsplan ist ein archaologisches Kulturdenkmal im nordlichen Bereich der
Anderungsflache gekennzeichnet.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in  unterschiedlichem Malke. Dabei sind Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu
betrachten.

Die Wechselwirkungen der Schutzglter gehen nicht Uber die in den Einzelbetrachtungen
beschriebenen Wirkungen hinaus.

2.9 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Entwicklungsprognose ist nur auf der Grundlage des Basisszenarios mdglich.
Weitergehende verfligbare Umweltinformationen und wissenschaftliche Kenntnisse liegen
nicht vor.

Mit der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplans ist eine industrielle Entwicklung
innerhalb des Baufeldes im Rahmen des festgesetzten Maldes der baulichen Nutzung madglich.
Insbesondere die maximal zuldssige Hohe schrankt derzeit die Ansiedlung weiterer Nutzungen
ein. Dessen ungeachtet kdnnte der Bebauungsplan im Rahmen der Festsetzungen realisiert
werden.

3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Fir die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2
Buchstabe b BauGB abgestellt.

3.1 Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens
(einschlieBlich Abrissarbeiten)

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans sind keine AbrissmalRnahmen verbunden.

Im Hinblick auf baubedingte Wirkungen ergeben sich aus der 2. Anderung keine zusétzlichen
oder anderweitigen Umweltauswirkungen, da die Art der baulichen Nutzung nicht geandert
wird.

Mit der Anpassung der Hohe auf 30 m sind Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten,
da die Baukorper bereits aus grofieren Entfernungen wahrgenommen werden kénnen.

Fur die Schutzgter Flache, Boden, Pflanzen und Tiere Wasser, Klima/Luft sowie Kultur- und
Sachguter ergeben sich keine Auswirkungen.
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3.2 Nutzung natiirlicher Ressourcen

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird in Bezug auf den Ausgangsbebauungsplan
eine Anpassung der zulassigen Bauhéhe vorgenommen. Es werden unter Bericksichtigung
der bislang zulassigen Nutzung keine weiteren natirlichen Ressourcen (Flache, Boden,
Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere) in Anspruch genommen.

Auswirkungen sind lediglich in Bezug auf das Landschaftsbild zu erwarten. Diese Wirkungen
sind jedoch nicht als erheblich zu bewerten. Das ist wie folgt zu begriinden. Mit der Anderung
der Hohenfestsetzung wird kein neues Element in den Landschaftsraum eingebracht, das zu
veranderten Sichtbeziehungen fuhren wurde. Die Bebauung rickt auch nicht naher an
schutzbedirftige Nutzungen heran. Die Umsetzung des geanderten Bebauungsplans ist
zudem nicht mit einer Entnahme von Gehdlzstrukturen verbunden, die zu einer Verarmung der
Landschaft fiihren wirde.

Sowohl in Bezug auf die schutzbedurftigen Nutzungen als auch die Bebauung &stlich der
B 107 ist auf die Vorbelastung durch die Bauhohe (30 m bzw. 40 m) im Baufeld GI/1 zu
verweisen, dass die Kulisse fir den Anderungsbereich bildet.

Des Weiteren geht die 2. Anderung auch nicht mit einer Zunahme von Gerauschbelastungen
oder sonstigen Emissionen einher.

Als Fazit ist festzustellen, dass die Anderung zwar mit Auswirkungen auf das Landschaftsbild
verbunden sein wird, diese jedoch nicht Uber das bisherige Mal3, das durch das Baufeld GlI/1
vorgegeben wird, hinausgehen werden und demnach nicht erheblich sind.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind keine unmittelbaren Auswirkungen auf das
Grundwasser zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit einem
bedeutsamen und weitestgehend ungenutzten Grundwasservorkommen. Dieses
Grundwasser ist durch geeignete MalRnahmen vor einer Beeintrachtigung zu schitzen. Aus
diesem Grund sind samtliche Aufschlussbohrungen (u.a. zum Zweck der geothermischen
Nutzung) teufenmalig so zu begrenzen, dass eine Mindestmachtigkeit stauender
Deckschichten von mindestens 5,0 m Uber dem Grundwasserleiter GWL 5 erhalten bleibt.

Durch diese Malinahme soll die Schutzfunktion der Deckschicht des Grundwasserleiters GWL
5 erhalten sowie das Anschneiden des Grundwasserleiters GWL 5 und damit einhergehende
Stoffeintrage bzw. Verunreinigungen ausgeschlossen sowie das regional bedeutsame und
bisher weitestgehend ungenutzte Grundwasservorkommen langfristig als
Grundwasserressource geschutzt werden. Auf der Planzeichnung wird diesbezuglich ein
Hinweis aufgebracht.

In Bezug auf die oberflachenndhren Grundwasserleiter ist kein Gefahrdungspotenzial zu
verzeichnen. Mit der Anderung des Bebauungsplans wird weder die zuldssige Versiegelung
noch die Art der zulassigen baulichen Nutzungen geandert. Damit sind keine qualitativen und
quantitative Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten. Die Anderung des
Bebauungsplans betrifft lediglich die Anpassung der Bauhéhe.

3.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ist nicht mit zuséatzlichen Emissionen verbunden.
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3.4 Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung
Die Umsetzung des Bebauungsplans ist nicht mit derartigen Wirkungen verbunden.

3.5 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Die 2. Anderung des Bebauungsplans birgt keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt. Die Art der baulichen Nutzung wird nicht geandert.

3.6 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Von der 2. Anderung gehen keine Wirkungen aus, die mit Wirkungen benachbarter Vorhaben
kumulieren.

3.7 Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans sind keine Verdnderungen auf das Klima zu
erwarten. Die Bauflachen sowie das Mal} der baulichen Nutzungen, mit Ausnahme der
zulassigen Hohe, bleiben erhalten, so dass keine Wirkungen auf das Klima und den
Klimawandel herzuleiten sind.

3.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Diese Aspekte sind bei der 2. Anderung nicht relevant. Der Bebauungsplan trifft diesbezliglich
keine Festsetzungen.

4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachhaltiger Umweltauswirkungen

Aus der vorangegangenen Ermittlung der Auswirkungen auf die Umwelt, die mit der 2.
Anderung des Bebauungsplans verbunden sein kénnen, sind keine nachteiligen Wirkungen
abgeleitet worden. Daher sind weder MalRnhahmen zur Vermeidung noch zur Minderung
notwendig.

Belange des speziellen Artenschutzes wurden erganzend geprift (vgl. Anlage 1). Grundlage
der Betrachtungen war eine Potenzialeinschatzung. Unter Bertcksichtigung der
beabsichtigten Anderung ist ein Ausldésen von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht zu erwarten. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind daher keine Ma3nahmen
bei der jeweiligen Vorhabenumsetzung zu beachten.

Um jedoch vorsorglich Belange des allgemeinen Artenschutzes zu berucksichtigen, ist eine
Festsetzung zum Anbringen einer Nisthilfe fur einen Turmfalken in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

Zum Schutz des bedeutsamen Grundwasservorkommens wurde auf der Planzeichnung ein
Hinweis aufgebracht. Demnach sind samtliche Aufschlussbohrungen (u.a. zum Zweck der
geothermischen Nutzung) teufenmallig so zu begrenzen, dass eine Mindestmachtigkeit
stauender Deckschichten von mindestens 5,0 m Giber dem Grundwasserleiter GWL 5 erhalten
bleibt. Es soll mit dieser Mal3nahme insbesondere ein Stoffeintrag bzw. eine Verunreinigung
des Grundwasservorkommens vermieden werden.
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Als Fazit kann festgestellt werden, dass mit der 2. Anderung des Bebauungsplans kein Eingriff
in Natur und Landschaft i.S. von § 14 BNatSchG verbunden sein wird.

4.1 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten sind nicht relevant, da aus planerischer Sicht ein Fest-
halten an der Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen nicht angezeigt ist. Mit der 2. Anderung
soll der Realisierung des Bebauungsplans fir dieses Baufeld ein groRerer
Gestaltungsspielraum eingerdaumt werden.

5 Zusatzliche Angaben
5.1 Technische Verfahren der Umweltpriifung

Bei der Umweltprifung wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans den Festsetzungen
der 2. Anderung gegenubergestellt und daraus moégliche Auswirkungen auf die Umwelt
abgeleitet.

5.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliiberwachung

Aus der 2. Anderung ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Umweltiiberwachung.

5.3 Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, die Bebaubarkeit der
Bauflachen durch eine grof3zlgigere Festsetzung der zuldssigen Hohe zu erweitern.

Grundlage der Umweltprifung bildet der rechtskraftige Bebauungsplan, dessen 1. Anderung
seit 11.07.1997 in Kraft ist. Diesem werden die mit der 2. Anderung verbundenen Wirkungen
gegenubergestellt.

Es werden keine wesentlichen Anderungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung
vorgenommen. Es erfolgen jedoch Anpassungen der Festsetzung der Hohe baulicher
Anlagen, die sich an Nachfragen potenzieller Ansiedler orientiert. Die Hohe wird von 15 m auf
30 m angepasst.

Daraus ergeben sich lediglich Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die jedoch in Bezug auf
die nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen nicht erheblich sind. Auch eine
Erholungseignung des umgebenden Landschaftsraumes wird infolge der Anderung nicht
gemindert.

Die durchgefiihrten Betrachtungen zu den Belangen des Artenschutzes haben keine
Betroffenheit fir besonders oder streng geschutzte Arten ergeben. Im Ergebnis werden daher
keine Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen hergeleitet, die in den Bebauungsplan zu
ubernehmen sind.

Als Fazit der Umweltprifung wird festgestellt, dass bei Umsetzung des Bebauungsplans keine
nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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