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Bebauungsplan ,,B-Zentrum Einzelhandelsstandort Dommitzscher StraBe“ der Stadt Bad Diiben
Stellungnahme des Landratsamtes Nordsachsen als Trager offentlicher Belange gemaB
§ 4 Abs. 1 BauGB

Vorgelegte Unterlagen:

e Schreiben vom 06.07.2023

e Planzeichnung Vorentwurf (M 1: 1.000) vom 20.06.2023 einschlieBlich Begriindung und
Umweltbericht vom Juni 2023

e Weitere Unterlagen:

Geotechnischer Bericht Untersuchung zur Beurteilung der Baugrund- und
Grundungsverhaltnisse; Bliro Geotechnik Buschmann Ingenieurgesellschaft mbH
Bannewitz OT Cunnersdorf, 11.07.2018

Geotechnischer Bericht erganzende Baugrunderkundung und -beurteilung; Biiro
Geotechnik Buschmann Ingenieurgesellschaft mbH Bannewitz OT Cunnersdorf,
12.02.2019

Stellungnahme - Kompatibilitat des aktuellen Planvorhabens; BBE - Handelsberatung
Leipzig, 02.07.2018

Schallimmissionsprognose; GAF - Gesellschaft fiir Akustik und Fahrzeugmesswesen mbH
Zwickau, 21.04.2021

Gutachten zur verkehrlichen ErschlieBung; IHB GmbH Ingenieurdienstleistungen Leipzig,
07.09.2021

Sehr geehrter Herr Schiirmann,

zu den oben bezeichneten Unterlagen gibt das Landratsamt Nordsachsen eine zusammengefasste
Stellungnahme ab.
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04860 Torgau

Sparkasse Leipzig  IBAN: DE46 8605 5592 2210 0171 17  info@lra-nordsachsen.de
BIC: WELADEBLXXX www. landratsamt-nordsachsen.de
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* Kein Zugang fiir elektronisch signierte sowie verschliisselte Nachrichten
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Folgende Bereiche wurden in die Erarbeitung der Stellungnahme einbezogen:

— Bauordnungs- und Planungsamt
SG Planungsrecht/Koordinierung
SG Bauordnung
SG Denkmalschutz

—  Umweltamt
SG Abfall/Bodenschutz
SG Immissionsschutz
SG Naturschutz
SG Wasserrecht

— StraBenverkehrsamt
SG StraBenverkehrsbehorde

— Amt fiir Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz
SG Brandschutz

Von den folgenden Sachgebieten wurden Bedenken geduBert und Hinweise zur Planung gegeben.
Diese sollten bei der weiteren Bearbeitung der Planung bzw. in der Abwéagung beachtet werden.

Bauordnungs- und Planungsamt

SG Planungsrecht/Koordinierung

Uberplant werden soll der rechtskréftige vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Einkaufszone Dommitzscher Strafe“ der Stadt Bad Diiben. Mit der
Uberlagernden Planung werden u.a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von
Vollsortimentern des Lebensmitteleinzelhandels geschaffen. Da es privates und gemeindliches
Interesse an einer Weiterentwicklung des Standortes gibt, ergibt sich fur die geordnete
stadtebauliche Entwicklung i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB ein gemeindliches Planungserfordernis.

Zum vorgelegten Vorentwurf des Bebauungsplanes gibt es folgende planungsrechtliche Hinweise
(ohne Anspruch auf Vollstandigkeit):

e Allgemein:
Die Raumordnungsbehdrde bei der Landesdirektion Sachsen, Dienststelle Leipzig ist zu beteiligen.

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Diiben
entwickelt (maBgeblich ist die 1. Anderung), der eine Sondergebietsflache Handel darstellt. Die
kleinflachige Abweichung im Osten, wo eine Flache fiir Landwirtschaft dargestellt ist (ca. 0,3 ha),
kann noch ,als vom Entwicklungsgebot gedeckt“, eingeschatzt werden. Aufgrund der
Beschrdnkung des FNP auf die Grundziige der Planung und seiner demzufolge stérkeren
Generalisierung koénnen in Bebauungspldnen jedoch auch von diesem Regelfall abweichende
Festsetzungen entwickelt werden, solange die Funktion und Wertigkeit der im FNP dargestellten
Fldchen im stddtebaulichen Gefiige der engeren Umgebung trotz der Abweichung erhalten bleibt
(Land Brandenburg, Arbeitshilfe Bebauungsplanung, Dezember 2022, D 1 ).

Eine Genehmigung des Bebauungsplanes ist daher nicht erforderlich.
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Fur die nachfolgende Beteiligung der foent_l.ichkeit und der Behorden ist die BauGB-Anderung vom
03.07.2023 zu beachten. Es wird auf die Anderungen der §5 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 und 4a BauGB
hingewiesen.

e Zur Planzeichnung:

Textliche Festsetzungen zu 1. Art der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Verkaufsfliche von 3.450 m?, aufgeteilt in betriebsbezogene
Verkaufsflachen, soll mit der textlichen Festsetzung 1.2 geregelt werden. Das ist aus hiesiger
Sicht nicht zu beanstanden und ist auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO maglich.

Zusatzlich soll eine max. zuldssige Verkaufsflaichenzahl von 0,241 als Verhaltniszahl, wieviel
Verkaufsflache je m? Grundstiicksflache max. zuldssig ist, festgesetzt werden. Die
Verkaufsflachenzahl ist derzeit nur eine zeichnerische Festsetzung unter 2. MaB der baulichen
Nutzung.

Eine max. zulassige Verkaufsflachenzahl ist laut dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts dann
angebracht, wenn eine nummerische Beschrankung der zuldssigen Betriebe in einem Sondergebiet
oder in mehreren Sondergebieten im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes beabsichtigt ware,
was aber mangels Rechtsgrundlage nicht mdglich ist (BVerwG Urteil vom 17.10.2019 - 4 CN 8.18
Rdnr. 15, 33, 34).

Vorliegend soll aber nur ein Sondergebiet (auf einem Baugrundstiick) festgesetzt werden. Damit
ware die Gefahr eines ,Windhundrennen“, das mit § 11 BauNVO nicht vereinbar ware, nicht
gegeben. Insofern wird aus hiesiger Sicht eine zusdtzliche Verkaufsflachenzahl nicht fiir notwendig
erachtet.

Soll daran festgehalten werden, ist zu liberdenken, ob die Verkaufsflachenzahl eine Festsetzung
zur Art der baulichen Nutzung oder zum MaB der baulichen Nutzung werden soll (in der
Begriindung finden sich Aussagen in 6.1 Art der baulichen Nutzung und 6.2 MaB der baulichen
Nutzung).

Die Aufnahme einer zusatzlichen textlichen Festsetzung zur Verkaufsflachenzahl ist zu empfehlen.
Auf jeden Fall muss eindeutig erkennbar sein, dass Bezug auf die Flache des Sondergebietes
genommen werden soll. Beispiel: Die Verkaufsfldchenzahl VKZ gibt an, wieviel Quadratmeter
Verkaufsfldche je Quadratmeter Grundstiicksfldche maximal zuldssig ist. Als Grundstiicksfléche
im Sinne dieser Festsetzung gilt diejenige Fldche, die innerhalb des Sondergebietes liegt.

Die textliche Festsetzung 1.4 zu den Nebenanlagen gehdrt inhaltlich eher zu den Festsetzungen
unter 3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache.

Fur die ,,Bad Dubener Liste“ wird die Quellenangabe fiir erforderlich gehalten.

Textliche Festsetzung 4.3 und 4.4

Die MaBnahme MUB1 Erhalt und Erweiterung der Griinfliche im westlichen Geltungsbereich
uberlagert die private Griinflache und soll der Erhaltung von Baumen, Strauchern und dem Ersatz
abgehender Gehdlze dienen. Das diesbeziigliche Planzeichen in der Planzeichenerklarung ist nicht
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korrekt und sollte geandert werden. Das gilt auch fiir die Mahnahme MUB2 Eingriinung im Osten
des Plangebietes mittels Hecke (Planzeichen wurden vertauscht).

Es wird empfohlen, die Geholzlisten der zu verwendeten Straucher und Baume auf die
Planzeichnung zu libernehmen. Zumindest ist ein Hinweis aufzunehmen, wo diese Gehdlzlisten zu
finden sind.

Zeichnerische Festsetzung 5.1 6ffentliche StraBenverkehrsflachen

In den Medien ist aktuell von einem neuen Kreisverkehr an der Dommitzscher StraBe zu lesen. Da
dem Bauordnungs- und Planungsamt keine konkreten Planunterlagen fiir den neuen Kreisverkehr
unmittelbar nordlich des Geltungsbereichs vorliegen, wird davon ausgegangen, dass beide
Vorhaben aufeinander abgestimmt wurden. Der Kreisverkehr ist weder in der Planzeichnung
erkennbar, noch in der Begriindung dargelegt und auch nicht im ,Gutachten zur verkehrlichen
ErschlieBung® des Bebauungsplangebietes enthalten. Es wird fiir erforderlich gehalten, die hier
vorgelegten Planunterlagen zu diesem wichtigen Anbinde- und ErschlieBungspunkt zu erganzen.

Die angeflihrten gesetzlichen Grundlagen sind zum Tag des Satzungsbeschlusses auf Aktualitat zu
uberprifen. Z.B. ist das BauGB am 03.07.2023 letztmals geandert worden.

e Zur Begrindung:

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bad Diiben von 2014 bildet eine fachliche
Grundlage flr die vorgelegte Bauleitplanung (Begriindung 5.4). Aufgrund geanderter
Rahmenbedingungen wurde eine ,,Stellungnahme zur Kompatibilitdt des aktuellen Planvorhabens
Standort Dommitzscher StraBe“ im Jahr 2018 erarbeitet. Es kann aus hiesiger Sicht nicht
unkommentiert bleiben, dass im Jahr 2023 eine aktualisierte Stellungnahme mit groBer
Wahrscheinlichkeit neuere Erkenntnisse ergeben konnte.

Im Punkt 6.2 MaB der baulichen Nutzung ist im ersten Absatz folgende Passage enthalten:

Gemdf3 § 19 Abs. 3, S. 2, 2. HS BauNVO wird die fiir die Ermittlung der Grundfldche mafigebende
Fldche als Fldche des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes festgesetzt.

Dazu gibt es Bedenken, denn das Baugrundstiick (bestehend aus den Flurstiicksanteilen des
Geltungsbereichs) ist durch die festgesetzten Griinflachen 6stlich und westlich fiir die bauliche
Nutzung eingeschrankt. Diese Griinflachen liegen nicht im Bauland i.5.d. § 19 Abs. 3 BauNVO und
stellen selbstandige Festsetzungen dar. lhre Flachen sind von der Baugrundstiicksflache zunachst
abzuziehen, um die maBgebende Grundstiicksflache zu berechnen. Fiir die Ermittlung der
Grundflache kann nur die Flache des Sondergebiets zum Ansatz kommen.

Des Weiteren wiirde die o.g. Formulierung einen Widerspruch zur Tabelle 2 im Abschnitt 10
Flachenbilanz darstellen, wo die Flache des Sondergebiets fiir die Ermittlung der iiberbaubaren
Grundstucksflache herangezogen wird.

Es kann behordlicherseits nur vermutet werden, dass die Grundflachenzahl von 0,9 (der
Orientierungswert liegt bei 0,8 fiir Sondergebiete) dennoch fiir das beabsichtigte Vorhaben
ausreicht. Es wird eine nochmalige Priifung empfohlen.
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Zur Niederschlagsentwasserung sollen laut Begriindung unter 7.4 nordlich und westlich groBe
Versickerungsmulden errichtet und weitere MaBnahmen umgesetzt werden. Es muss im weiteren
Verfahren gepriift werden, ob dafiir geeignete zeichnerische und textliche Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen werden konnen. Die Entwésserungsplanung erst im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu prazisieren, widerspricht dem planungsrechtlichen Grundgedanken
der Konfliktbewaltigung im Bebauungsplanverfahren.

Im Punkt 9 Naturschutz und Landschaftspflege wird angefiihrt, dass die MaBnahmen auf der
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt werden. Laut der Planzeichenerkliarung sind die
Flachen und MaBnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB festgesetzt, was zu iiberpriifen
und zu vereinheitlichen ware.

SG Bauordnung

Aus bauordnungsrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen den Vorentwurf des
Bebauungsplanes "B-Zentrum Einzelhandelsstandort Dommitzscher StraBe" der Stadt Bad Diiben,
Stand 20.06.2023.

SG Denkmalschutz

Das Vorhaben unterliegt gemaB § 14 SachsDSchG der Genehmigungspflicht. Danach bedarf der
Genehmigung durch die zustandige Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle
ausfihren will, von der bekannt oder den Umstdnden nach zu vermuten ist, dass sich dort
Kulturdenkmale befinden.

Die archdologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archiologische Kulturdenkmale
(Bodendenkmale) aus dem Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind
(Grdberfeld der Bronzezeit und Siedlungsspuren des Mittelalters [D-34360-06]).

Das Landratsamt Nordsachsen ist gemaB § 4 Abs. 1 SachsDSchG die fiir die Entscheidung iiber das
Vorhaben zustandige Denkmalschutzbehdrde. Der Antrag ist schriftlich unter Beifiigung
aussagekraftiger Unterlagen bei der unteren Denkmalschutzbehdrde einzureichen.

Im Einvernehmen mit dem Landesamt fiir Archdologie werden nachfolgend aufgefiihrte Auflagen
und Hinweise Bestandteil der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung sein.

Auflagen
Vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten miissen durch das Landesamt fiir Archiologie

Sachsen im von Bautatigkeit betroffenen Areal und bisher unbebauten oder nur oberflichlich
versiegelten Bereichen des Plangebietes archdologische Grabungen durchgefithrt werden.
Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Das Landesamt fiir Archaologie ist frilhzeitig vor Baubeginn zu kontaktieren (Landesamt fiir
Archdologie Sachsen, Zur Wetterwarte 7, 01109 Dresden, Herr Dr. Brestrich, Tel. 0351/8926-670,
Saskia.Kretschmer@lfa.sachsen.de).

Hinweise
> Der Bauherr kann im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt werden (8 14 Abs. 3
SachsDSchG).
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> Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen werden in einer
zwischen Bauherrn und Landesamt fiir Arché@ologie abzuschlieBenden Vereinbarung verbindlich
festgehalten.

» Zum Abschluss der Vereinbarung ist die Vorlage beurteilungsfahiger Unterlagen iiber bereits
erfolgte Bodeneingriffe von Vorteil.

Wir bitten die Planungsunterlagen dahingehend zu korrigieren.

Erganzende Anmerkung:

Das denkmalgeschiitzte Wohnhaus, GartenstraBe 13 (Gemarkung Bad Diiben Flur 11, Flurstiick
1049) wurde unldngst abgebrochen, kann folglich im Umweltbericht unter 3.9 Schutzgut Kultur-
und Sachgiiter aus Tab. 6: Liste der Kulturdenkmale in der Umgebung des Plangebietes, Seite 30,
gestrichen werden.

Umweltamt

SG Abfall/Bodenschutz

1 Tenor

Aus bodenschutzfachlicher Sicht bestehen nur bei Beachtung der Hinweise keine Bedenken zum
Vorhaben.

2 Sachstand und Bewertung

Bad Diiben ist bestrebt, sich hin zu einer wassersensiblen Stadt (Schwammstadt) zu entwickeln.
Dies bedeutet auch, dass zur urbanen Regenvorsorge Niederschlagswasser dezentral zu managen
ist. Das Uibergeordnete Ziel, und damit die erste Prioritat bei der MaBnahmenauswahl, sollte die
Vermeidung und Minimierung von Niederschlagswasser-Abfliissen sein. Dies umfasst innerhalb der
Siedlungsgebiete beispielsweise auch die Vermeidung von Vollversiegelungen von Flichen (z. B.
durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage).

Aus Sicht der unteren Bodenschutzbehorde fehlt fiir den vorliegenden Bebauungsplan derzeit die
mogliche Festsetzung einer versickerungsfahigen Ausfiihrung von Stellplitzen, Zufahrten und
Wegen. Durch diese MaBnahme konnen Niederschlagsabfliisse reduziert werden. Zusitzlich tragt
sie auch zur Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Boden bei. Bei Verwendung von
versickerungsfahigen Beldgen konnen Bdden zumindest die Wasserhaushaltsfunktionen und die
Warmehaushalts- und Mikroklimafunktionen (wieder) besser erfiillen.

Entsprechend sollte eine Festsetzung im Bebauungsplan, wie nachfolgend unter "Hinweise"
dargestellt, erganzt werden.

3 Hinweise

Folgende Festsetzung ist unter "Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB" zu ergéanzen:
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Neu anzulegende Stellplatze, sowie Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen Beldgen und
versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren.
SG Immissionsschutz

Gegen die o. g. Planung besteht aus Sicht des Immissionsschutzes Bedenken. Die unten stehenden
Anmerkungen bzgl. Gewerbelarm sind in der weiteren Planung zu beriicksichtigen.

1 Erlauterungen zur Planung

GemaB § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete,
insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebdude, so weit wie moglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1
BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte nicht iiberschritten werden, ist bei der
Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit als Belang zu
beriicksichtigen.

Durch die Stadt Bad Diiben ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,B-Zentrum
Einzelhandelsstandort Dommitzscher StraBe“ geplant. Dieser soll den ,Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Einkaufszone Dommitzscher Strafe“ vom 25.04.1992 ersetzen. Ziele der
Planungen sind u.a., die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von
Vollsortimentern des Lebensmitteleinzelhandels, von Lebensmitteldiscountmarkten und von
Schank- und Speisewirtschaften oder Imbissbetrieben zu schaffen. Weiterhin sollen eine
Neuordnung der Grundstucksbegriinung, des ruhenden Verkehrs und der
Niederschlagswasserentwasserung erfolgen. Im Plangebiet werden ein Sondergebiet groBflachiger
Einzelhandel, eine offentliche StraBenverkehrsflache sowie private Griinflichen festgesetzt.

Zu prifen ist, ob sich das Vorhaben gemaB § 50 Satz 1 BImSchG in die nahere Umgebung einfiigt
sowie die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB gewahrt
werden.

2 Auswirkungen des Plangebietes/Bewertung Schallimmissionsprognose

Zur Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplangebietes liegt die Schallimmissionsprognose
»BY ,Ersatzneubau Marktkombination REWE/Penny/Rossmann, Dommitzscher StraBe 15 in 04849
Bad Duben‘“ der GAF Gesellschaft fiir Akustik und Fahrzeugmesswesen mbH vom 21.04.2021 vor.

Darin werden durch den Gutachter diverse Variantenbetrachtungen zum geplanten Betrieb der
vorgesehenen Einkaufsmarkte durchgefiihrt. Im Wesentlichen wird unterschieden, ob im
Nachtzeitraum Anlieferungen per LKW an die einzelnen Markte durchgefiihrt werden oder nicht. In
diesem Zusammenhang werden organisatorische und bauliche SchallschutzmaBnahmen gepriift.
Ferner wurden weitere gewerbliche Larmvorbelastungen im Umfeld beriicksichtigt.
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Die im Gutachten verwendeten Emissionsquellen unter Punkt 3 wurden seitens der unteren
Immissionsschutzbehorde (nachfolgend ulB) gepriift. Die Angaben zu den Betriebszeiten der mit
den Lieferungen an den PENNY- und REWE-Markt verbundenen Schallquellen ist nicht vollig
eindeutig. In den in Anlage 2 zur Schallimmissionsprognose beigefiigten Eingabedaten sind die
Angaben eindeutig nachvollziehbar. Diese beziehen sich jedoch lediglich auf den Tagzeitraum. Die
Variantenbetrachtung der Anlieferung in der Nacht kann aufgrund fehlender Eingabedaten nicht
komplett nachvollzogen werden. Aufgrund der geplanten Festlegungen (siche weitere
Ausfuhrungen) kann dies derzeit so akzeptiert werden.

Unter Punkt 3 der Schallimmissionsprognose wird von 350 Fahrbewegungen je Stunde auf dem
Parkplatz im Tagzeitraum sowie 35 Fahrbewegungen je Stunde nachts ausgegangen. Im Anhang
werden nur 340 / 34 (z. B. Quelle Z1, Summe aller P1 bis P13) Bewegungen herangezogen. Dieser
Unterschied ist jedoch marginal (0,1 dB) und damit vernachlassigbar.

Aus hiesiger Sicht ist die Ausdehnung der Schallquelle der Vorbelastung des Gartenbaubetriebes
FQ1 in der Prognose zu klein gewahlt. Augenscheinlich wurde in der Schallimmissionsprognose die
Quelle nur stdlich des Waldhofsweges (Lageplan mit Vorlasten in Anlage 1) angesetzt. Nach
Einschatzung der ulB gemaB hier vorliegenden Luftbildern erstreckt sich der Gartenbaubetrieb
auch nordlich des Waldhofsweges (Flurstlicke 461/1, 462/1, 463, 464, 540/5, 540/25, anteilig
466/12). Dies sollte nochmals gepriift werden.

Die Angaben zu den maBgeblichen Immissionsorten sind bitte nochmals anhand der folgenden
Anmerkungen zu priifen.

Entsprechend der Auskunft des Bauordnungs- und Planungsamtes des Landkreises Nordsachsen ist
von folgender Gebietseinstufung der Immissionsorte auszugehen:

IP1/1P9 Wohnhaus Dommitzscher Strahe 12c WA,
P2 Wohnhaus Waldhofsweg 4 WA,
IP3 Wohnhaus Durchwehnaer StraBe 1 WA,
IP4 Wohnhaus Dommitzscher StraBe 12 WA,
IP5 Wohnhaus Am Heidegraben 13 WA,
IP6 Wohnhaus Louise-Hauffe-Ring 24 WA,
IP7 Wohnhaus Torgauer StraBe 7 MI,

IP8 Wohnhaus Waldhofsweg 1e WA,
IP10 Wohnhaus Dommitzscher StraBe 13 WA.

Im weiteren Planungsverlauf sollten folgende Immissionsorte mit betrachtet werden.

IP11 Dommitzscher Strabe 14 WA,
(z. Z. Sozialstation der Diakonie, kein Wohnhaus)
P12 Wohnhaus Waldhofsweg 6 WA.

Der Immissionsort IP2 Wohnhaus Waldhofsweg 4 befindet sich nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,Wohnbebauung Siidliche Hiifnermark*. Aus hiesiger Sicht liegt erst das Wohnhaus
Blumenallee 14 innerhalb dieses Bebauungsplans. Weiterhin liegen das Wohnhaus Waldhofsweg 6
bzw. die Kleingarten auf Flurstiick 453/3 naher am Plangebiet. Da die Kleingarten jedoch lediglich
im Tagzeitraum den Schutzanspruch von Mischgebieten haben, werden aus Sicht der ulB bei
Betrachtung des Wohnhauses Waldhofsweg 6 aufgrund der Entfernungsverhiltnisse auch die
Kleingarten ausreichend beriicksichtigt. Dies sollte der Gutachter nochmals bestétigen.
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An IP6 befindet sich mittlerweile ein Wohnhaus (Louise-Hauffe-Ring 24), der anstelle der
Baugrenze des Bebauungsplans , Torgauer StraBe - Am Heidegraben* verwendet werden sollte.

Weiterhin ist zu priifen, ob IP10 (Dommitzscher Str. 13) korrekt gewahlt ist. Entsprechend der hier
vorliegenden Informationen existiert direkt Ostlich die ggf. schutzbediirftige Nutzung
»Dommitzscher StraBe 14“ (siehe oben). Der ulB ist bewusst, dass dies die schalltechnische
Bewertung voraussichtlich nicht wesentlich verandert. Dennoch sollte das Gutachten
diesbeziiglich gepriift und angepasst werden.

Ggf. sind weiterhin die Immissionsorte Torgauer StraBe 11a und Torgauer StraBe 9a mit zu
betrachten. Diese haben nach Auskunft des Bauordnungs- und Planungsamtes die
Schutzbediirftigkeit eines Mischgebietes. Demnach sollte (auch entsprechend der Rasterkarten im
Anhang der Prognose) bei Beriicksichtigung des 105 der Schutz vor Schallimmissionen auch an den
genannten Wohnhausern ausreichend beriicksichtigt sein. Dies sollte ebenfalls nochmals vom
Gutachter abgesichert werden.

Durch die ulB wird die Heranziehung der vollen Werte fiir Mischgebiete fiir die Immissionsorte
IP1/1P9, IP3, IP4, IP10 im Sinne einer Gemengelage nach Nr. 6.7 der TA Larm sehr kritisch
gesehen. So sollen die fiir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf
einen geeigneten Zwischenwert der fiir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltende
Werte erhoht werden. Diese Zwischenwertbildung erfolgte nicht. Letztendlich ist diese im
Ergebnis bei Variante ohne nachtliche Anlieferungen auch nicht notwendig, wie der Gutachter
selbst ausfihrt.

Im Ergebnis der Prognose wurde zunachst festgestellt, dass Anlieferungen per LKW im
Nachtzeitraum (22:00 - 06:00 Uhr) nicht moglich sind, da es an verschiedenen, makgeblichen
Immissionsorten zum Teil zu massiven Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (nachfolgend
IRW) nach Nr. 6.1 der TA Larm sowohl durch den Beurteilungs- als auch die Spitzenpegel kommen
wirde. Bei Verzicht auf diese Anlieferung und deren Verlagerung in den Tagzeitraum werden an
allen umliegenden, maBgeblichen Immissionsorten in der Gesamtbelastung die IRW nach Nr. 6.1
der TA Larm unterschritten und damit eingehalten. Es werden selbst die Werte fiir allgemeine
Wohngebiete an den betreffenden Immissionsorten nicht tiberschritten.

Aus den o. g. Griinden wird die Variante 4 mit baulichen LarmminderungsmaBnahmen und
offentlicher Widmung der Gesamtzufahrt sehr kritisch gesehen, da am IP1, IP3 und IP10 der Wert
fur Mischgebiete gerade eingehalten wiirde. Eine Zwischenwertbildung erfolgte nicht.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass im Falle der Bauleitplanung die schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 Beiblatt 1:2023-07 (Schallschutz im Stadtebau - Beiblatt 1:
schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung, Beuth Verlag Berlin, Juli
2023) heranzuziehen sind. Hier kann die Gemeinde eine Abweichung von diesen Werten in lhre
Planungstiberlegungen einbeziehen und entsprechend begriinden. Diese Orientierungswerte
entsprechen denen der TA Larm im Wesentlichen.

3 Festlegungen im Bebauungsplan/Umweltbericht

Der Hinweis "Eine Anlieferung mit einem LKW in der Zeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr ist nicht
zulassig.” unter Punkt Il (2) sollte als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen
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werden, da nur so die Einhaltung der IRW gemaR Nr. 6.1 der TA Larm und der schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 Beiblatt 1 gewahrleistet werden kann.

Die Schallimmissionsprognose hat ergeben, dass Anlieferungen in der Nacht zu teilweise massiven
Uberschreitungen der bereits im Sinne einer Gemengelage bis auf die Werte fiir Mischgebiete nach
oben korrigierten IRW nach Nr. 6.1 der TA Larm fiihren wiirden. Selbst mit einer massiven
Schallschutzwand von knapp 7 m Hohe wiirde an den Immissionsorten IP1, IP3 und IP10 der IRW fiir
Mischgebiete nachts gerade einhaltbar sein. Hier wird auf die vorigen Ausfiihrungen dazu
verwiesen.

Weiterhin wird beziiglich des Hinweis unter Punkt Ill (2) dringend empfohlen, diesen dahingehend
zu verkirzen, dass nur auf die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt
1:2023-07 (Schallschutz im Stadtebau - Beiblatt 1: Schalltechnische Orientierungswerte fiir die
stadtebauliche Planung, Beuth Verlag Berlin, Juli 2023) und auf die IRW der TA Larm fiir den
Nachtzeitraum Bezug genommen wird, da der Ausschluss nachtlicher Anlieferungen mit LKW nur
dazu dient, diese Werte nicht zu {iberschreiten. Hier sollten entsprechend der Gebietseinstufung
die jeweiligen Werte verwendet werden. Aus hiesiger Sicht ist der Bezug auf die nichstgelegenen
Immissionsorte notwendig und ausreichend.

Auch der vorliegende Umweltbericht macht unter Nr. 1.3 und 4.9 auf die Festsetzung bzw. den
Hinweis aufmerksam, dass Nachtanlieferungen per LKW zwischen 22 und 6 Uhr nicht zulassig sind.
Dem wird wiederum ebenfalls zugestimmt.

Den MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Umweltauswirkungen unter Punkt 5.1 des
Umweltberichtes, hier insbesondere V1 und V6, wird ebenfalls zugestimmt.

SG Naturschutz

Das Plangebiet umfasst die in der Gemarkung Bad Diiben Flur 5 liegenden Flurstiicke 548 (tlw.)
und 550/2 sowie das in der Gemarkung Bad Diiben Flur 11 liegende Flurstiick 71/2, mit einer
Flache von insgesamt etwa 1,7 ha. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Vorhaben- und
Erschliebungsplan Einkaufszone Dommitzscher StraBe“ (1992) wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan uberlagert.

Als Planungsziele sollen die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Ansiedlung von
Vollsortimentern des Lebensmitteleinzelhandels, von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemaB Bad Dibener Liste und von Schank- und Speisewirtschaften oder
Imbissbetrieben erreicht werden, die mit einer Festsetzung einer grundstiicksbezogenen
Verkaufsflachenzahl, Neuordnungen der Grundstiicksbegriinung und Parkplatzsituation sowie der
Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung einhergehen.

Das Vorhaben stellt einen Eingriff nach § 14 Abs. 1 BNatSchG und § 9 SachsNatSchG dar, da eine
Veranderung der Gestalt und der Nutzung von Grundfldchen Ziel der Planung ist. Bei dem
Plangebiet handelt es sich groBtenteils um ein bereits bebautes Grundstiick im Innenbereich, fiir
das bereits Baurechte bestehen, da hier ein 1992 festgesetzter B-Plan fiir ein Sondergebiet fiir
den Einzelhandel vorliegt. Entsprechend liegt der GroBteil des Plangebiets im Innenbereich, so
dass nach § 18 Abs. 2 BNatSchG und § 1a Abs. 3 BauGB die 8§ 14 bis 17 BNatSchG nicht
anzuwenden sind.
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Die im Kapitel 5 des Umweltberichtes vorgesehenen KompensationsmaBnahmen MUB1 Erhalt und
Erweiterung der Grinflache, MUB2 Eingriinung im Osten des Plangebietes mittels Hecke und MUB3
Geholzpflanzung auf den Stellflachen ist eine vollstdndige Kompensation im Plangebiet moglich.

Schutzgebiete und Schutzobjekte in Anwendung der §§ 23 bis 30 BNatSchG werden durch den
Geltungsbereich nicht beriihrt.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung entsprechend § 32 BNatSchG, entsprechend den
Zielstellungen im europdischen Netz Natura 2000 nach der Richtlinie 92/43/EWG sowie Belange
nach der EG-Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG werden durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht beriihrt.

Die artenschutzrechtliche Betroffenheitsabschatzung im Kapitel 6 des Umweltberichtes ist
plausibel. Es konnen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG auf Grund der
Vorbelastung des Gebietes ausgeschlossen werden.

In den Planteil B sind noch folgende Hinweise aufzunehmen:

Die neu zu errichtenden AuBenbeleuchtungen des Grundstiickes sind technisch und konstruktiv so
anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender
Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt sind (§ 41a BNatSchG).

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehdrde bestehen keine Bedenken zur Planung.

SG Wasserrecht

Die eingereichten Planungsunterlagen beinhalten nur allgemeine Aussagen zur beabsichtigten
Niederschlagsentwasserung. Eine konkrete fachtechnische Stellungnahme in Bezug auf Flache und
Niederschlagsmenge kann daher noch nicht erfolgen.

Grundsatzlich gibt es weiterhin keine Einwande gegen die oberflichennahe Verbringung des
anfallenden Niederschlagswassers in den Grundwasserkérper (mit einem Notiiberlauf in die
bestehende Mischwasserkanalisation).

In den eingereichten Unterlagen wird die Moglichkeit einer oberflachennahen Muldenversickerung
genannt, allerdings fehlen konkrete Planungsunterlagen hierzu. Im Baugrundgutachten, der Firma
Geotechnik Buschmann Ingenieurgesellschaft (AZ: 180505), kann herausgelesen werden, dass am
Standort unterhalb von Mutterboden bzw. Betonpflaster und anthropogenen Auffillungen,
glazifluviatile Grobsande anstehen. Das Liegende wird von einem miozanen Kohleton gebildet.

Das Grundwasser kann oberflachennah zwischen 88 bis 89 m NHN erwartet werden. Eine mogliche
Umsetzung, nach jetzigem Kenntnisstand, konnte schwer realisierbar sein. Da die wasserleitenden
Sande zum Teil bereits wassergefiillt sind und der Ton als Grundwasserstauer betrachtet werden
muss.

Weiter sind in den eingereichten Planen noch keine Standorte fiir etwaige Versickerungsanlagen
ausgewiesen. Das muss im nachsten Planungsschritt erfolgen.

Die angedachte Wiederverwendung von anfallendem Niederschlagswasser wird begriibt und
entspricht dem Stadtkonzept.
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Im Rahmen der weiteren Planung (nicht erst im Baugenehmigungsverfahren) ist die
Entwasserungsplanung zu prézisieren. Dabei ist zu beachten, dass die Versickerung von
Niederschlagswasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf. Gern kénnen Lésungsvorschliage
oder wassertechnische Planungen im Vorfeld mit der unteren Wasserbehorde und der SV Bad
Diiben abgestimmt werden.

StraBenverkehrsamt

SG StraBenverkehrsbehorde

Seitens der StraBenverkehrsbehorde bestehen Bedenken zur geplanten Art und Weise des
Vorhabens, insbesondere zur Verkehrsanbindung.

Nach den Planungsunterlagen soll die Zufahrt zum Einkaufszentrum im ,,Waldhofsweg“ naher an
die ,,Durchwehnaer StraBe“ herangelegt werden.

Die Stadt Bad Diiben plant am Knoten ,Durchwehnaer StraBe“ / ,Waldhofsweg“ die Herstellung
eines Kreisverkehres. Wir empfehlen dringend, diese beiden MaBnahme in Einklang zueinander zu
bringen. Die Zuwegung zum Einkaufsmarkt konnte dabei unmittelbar aus dem Kreisverkehr heraus
erfolgen oder misste weiter vom Kreisverkehr abgesetzt werden, als dies aktuell vorgesehen ist.

Zur Gestaltung innerhalb des Plangebietes bitten wir zu priifen, ob die unmittelbare Anbindung

des Einkaufszentrums an den OPNV vorgesehen ist. Dies sollte sich dann in der Gestaltung des
Plangebietes niederschlagen.

Amt fiir Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz

SG Brandschutz

Nach Sichtung der uns vorgelegten Unterlagen bestehen beziiglich des vorbeugenden und
abwehrenden Brandschutzes keine Bedenken, sofern die Schutzziele, die sich aus den §§ 3 und 14
SachsBO (Sachsische Bauordnung), VwVSachsBO, SachsVerkBauR und ff. ergeben beriicksichtigt, in
die Planung einbezogen und am Bau verwirklicht werden.

Bezugnehmend auf das Anschreiben zu obigem Vorhaben nehmen wir abschlieBend hinsichtlich des
vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes nachfolgend Stellung:

Lage und Zuganglichkeit:

Die Zufahrten sind so herzustellen, dass sie ganzjahrig auch mit den Fahrzeugen der Feuerwehr
(auch uberdrtlichen) und des Rettungsdienstes nutzbar sind. Grundlage hierfiir bilden § 5 der
Sachsischen Bauordnung (SachsBO) in der derzeit giiltigen Fassung. Nach der DIN 14090 ,,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstiicken” muss insbesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz
oder mit Teilen in einem Abstand von hochstens 50 m von der offentlichen Verkehrsfliche
erreichbar sind. Die Tragfahigkeit muss fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Zu-
und Durchfahrten, Aufstellflichen und Bewegungsflaichen miissen fiir Feuerwehrfahrzeuge
ausreichend befestigt und tragfahig sein. Sie sind als solche zu kennzeichnen und stindig
freizuhalten. Die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der offentlichen Verkehrsfliche aus
sichtbar sein. Fahrzeuge diirfen auf den Flachen nach Satz 1 nicht abgestellt werden.
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Baulicher Brandschutz:

Im weiteren Verlauf der Planung sollte die Anordnung der Geb3ude auf dem Grundstiick sowie der
Abstand zu anderen Gebduden dargestellt werden. Dies beinhaltet weiterhin Baustoffe und
Bauteile des Gebaudes. Zuséatzlich sind Anforderung an Dacher sowie Flucht und Rettungswege
ebenfalls sicherzustellen. Diese ergeben sich weiterhin aus den o.g. Gesetzen und Verordnungen.
Alle Informationen zur baulichen Einhaltung stehen hierzu in der SachsBO, SachsVerkBauR und
VwVSachsBO. Bei der weiteren Entwicklung ist ein Brandschutzkonzept nach § 12 DVOS&chsBO
bereit zu stellen. Dieses muss bei weiterer Planung und Bearbeitung des Bauvorhabens zur
zustandigen Brandschutzdienststelle eingereicht werden.

Sicherstellung des Léschwassers:

Die Abstande von Hydranten miissen im Ubrigen der Bebauung und Netzstruktur entsprechen. Fiir
die Bereitstellung von Léschwasser ist DVGW W 405 (A) zu beachten. Die Abstinde von Hydranten
in Ortsnetzen, die auch der Loschwasserversorgung (Grundschutz) dienen, sind im Bedarfsfall
abzustimmen. Seitens der Feuerwehren bestehen folgende Anforderungen:

* Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdglichen.

« Die Loschwasserversorgung fiir den ersten Loschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung
von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks
von der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

* Entnahmestellen mit 400 U/min (24 m3/h) sind vertretbar, wenn die gesamte
Loschwassermenge des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2
Entnahmestellen sichergestellt werden kann.

+ Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Léschwasserversorgung
(Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht Ubersteigen. Grokere Abstinde von Hydranten
bediirfen der Kompensation durch andere geeignete Loschwasserentnahmestellen.

« Der Loschwasserbedarf fiir den Grundschutz ist bei niedriger, in der Regel freistehender
Bebauung (bis 3 Vollgeschosse) mit 800 |/min (48 m3/h) und bei sonstiger Bebauung mit
mindestens 1.600 [/min (96 m3/h) und fiir eine Dauer von mindestens 2 Stunden zu bemessen.

* Der insgesamt bendtigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m
nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht {iber uniiberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind
z.B. Bahntrassen, mehrspurige SchnellstraBen sowie groBe, langgestreckte Gebaudekomplexe,
die die tatsachliche Laufstrecke zu den Ldschwasserentnahmestellen unverhaltnismaBig
verlangern.

Im Ubrigen weisen wir darauf hin, dass mit dieser Stellungnahme keine Haftung fiir nicht
erkennbare Mangel Ubernommen wird und die Stellungnahme nicht von der Beachtung
weitergehender gesetzlicher Vorschriften befreit.

Mit freyndlichen GriiBen
L & Ce C

Seidel

Sachbearbeiterin



