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- offentlich -

Drucksache Nr. 127/FB4/2016/1
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Eilenbur

GroBe Kreisstadt

Beratungsfolge Termin Behandlung
Bauausschuss 14.11.2016 nicht 6ffentlich
Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg 05.12.2016 offentlich
Einreicher: Oberblirgermeister, Herr Scheler
Betreff: Billigung und Beschluss zur Offenlage des Entwurfs

zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat billigt den Entwurf zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans vom
23.11.2016 einschlieBlich der Begriindung vom 23.11.2016 und beschlieBt, diesen
gemalB § 3 Absatz 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

2. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange erfolgt
gemal § 4a Absatz 2 BauGB im Rahmen der Offenlage.

Scheler
Oberblirgermeister
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Problembeschreibung/Begriindung:

Mit der 2. Anderung des Fldchennutzungsplans (FNP) sollen folgende Nutzungen

dargestellt werden:

1. ein geplantes Sondergebiet Handel im Bereich des in der Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans (B-Plan) Nr. 42 ,Sondergebiet Handel Ziegelstra3e",

2. eine geplante Wohnbauflache im Bereich des in der Aufstellung befindlichen B-Plans
Nr. 43 ,Wohngebiet Am Griinen Fink"™ sowie

3. ein geplantes Gewerbegebiet im Bereich der Flache Schondorfer Mark im Rahmen
der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes (EHK).

Bei der Aufstellung von B-Pléanen (Punkte 1 und 2), die den Darstellungen des FNP
widersprechen, fordert der Gesetzgeber die Anderung des FNP. Diese kann parallel zur
Aufstellung der B-Plane durchgefiihrt werden.

Fir den Standort Schondorfer Mark (Punkt 3) gibt es den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan (VEP) Nr. 5 ,Einkaufszentrum Schondorfer Mark". Mit der SchlieBung des
Marktkauf-Warenhauses im August 2014 verlor die Stadt einen erheblichen Anteil der
regionalen Kundenbindung und einen wichtigen Faktor ihrer mittelzentralen
Versorgungsfunktion. Es wird deshalb eine Funktionsverlagerung des bisher peripher
gelegenen Einkaufszentrums an den Standort ZiegelstraBe mit besserer
stadtstruktureller Einbindung angestrebt (siehe Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
zum B-Plan Nr. 42). Im Zuge der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurde der
Standort ZiegelstraBe als Ergdnzungsstandort zu den vorhandenen drei Zentralen
Versorgungsbereichen festgelegt. Im Rahmen der Umsetzung dieser Zielstellung muss
konsequenterweise der Bereich des VEPs Nr. 5 ,Einkaufszentrum Schondorfer Mark™ im
Rahmen der Flachennutzungsplanung (legt Nutzung fiir die nachsten 10 Jahre fest)
angepasst werden, d. h. die zukinftige Entwicklung des Standortes soll sich weg vom
zentrenrelevanten Einzelhandel in Richtung Gewerbenutzung entwickeln. Aus diesem
Grund wird als erste Planungsstufe der FNP entsprechend geandert.

Verfahren:

- frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange bis
28.10.2016

- friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am 08.11. und 09.11.2016 in Form einer
Informationsveranstaltung

Terminkette:

05.12.2016 Offenlagebeschluss im Stadtrat (SR)
23.12.2016 Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt
02.01. bis 02.02.2017 Offenlage Entwurf 2. Anderung FNP
13.03.2017 Vorberatung der Abwagung im Bauausschuss
03.04.2017 Abwagung im Stadtrat und Beschluss

Im Vorfeld der Sitzung des Bauausschusses wurde zunachst der Vorentwurf der
Planunterlagen vom 29.09.2016 {bergeben, auf dessen Grundlage die frihzeitige
Behordenbeteiligung/Scoping erfolgte. In der Sitzung des Bauausschusses erfolgte die
Auswertung der Stellungnahmen bezliglich ihrer Relevanz fiir die weitere Planung.
Im Nachgang wurden die Planunterlagen Uberarbeitet und der Entwurf des Umwelt-
berichts erstellt.

Anlagen zur Begrindung zur Drucksache:

- Entwurf zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans vom 23.11.2016
- Entwurf der Begriindung vom 23.11.2016

- Entwurf des Umweltberichts vom 23.11.2016




Drucksache Nr.: 127/FB4/2016/1 Seite: 3

finanzielle Auswirkungen ja X nein []

Die Kosten in H6he von 9.500,- € sind im Haushalt 2016 geplant.

Gremium Abstimmungsergebnis

Bauausschuss Ja 5 Nein 0 Enthaltung 0 Befangen 0

Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg
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2. Anderung des FNP

Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Bestand Planung
'/V\;\‘ Wohnbauflachen
\ - (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)
(’ M ‘; Gemischte Bauflachen
N (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)
1-4 Nummerierung geplanter Flachen (siehe Begriindung Teil A)
Gewerbegebiete
(§ 8 BauNvO)
@ Industriegebiete
(§ 9 BauNvO)
(:_'S(d) I‘; Sonstige Sondergebiete
s \andey (§ 11BauNVO) - hier Gebiet fiir groBflachige Handelsbetriebe

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs
(§ 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Bestand

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

[]DI

Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Flachen fir den Uberdrtlichen Verkehr und die ortlichen Hauptverkehrsziige
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

Bestand

Uberdrtliche und értliche HauptverkehrsstraBen (Planung nachrichtlich vom StraRenbauamt tibernommen)

O O O Ortlicher Hauptweg (hier Rad-Wanderweg)

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen, fir die Abfallent-

sorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB) (nachrichtlich ibernommen)

Bestand

Anlagen fir die Ver- und Entsorgung

D Elektrizitat
@ Abwasser

Griinflachen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

Bestand

Griinflachen

Sportplatz

Festplatz

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4 BauGB)

Bestand

Wasserflachen

Uberschwemmungsgebiet (nachrichtlich tibernommen)
(nach § 100 Abs. 3 SachsWG)

Flachen fir Landwirtschaft und Wald

(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB)

Bestand

Flachen fir die Landwirtschaft (Ackerland)

Flachen fir die Landwirtschaft (Dauergriinland)

Flachen fiir Wald

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB)

Jaaa|
% Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts (nachrichtiich
= [II___[110 libernommen)

Geschlitzte Gebiete nach der Flora-Fauna-Habitat Richtlinie
Vogelschutzgebiete nach der Richtlinie 97/409/EWG
Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

Geschiitztes Biotop nach § 30 SachsNatSchG, flachig

Geschiitztes Biotop nach § 30 SachsNatSchG, linear

Sonstige Planzeichen

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung

AuEftv:i;]QEbelr:) N N . .
Markiplatz 1 Eileﬁbl ”u”r ' 2. Anderung des .FNP Eilenburg
04838 Eilenburg d Te||

Tel. (034 23) 6520 Fax (034 23) 60 16 13 "Sondergebiet Handel Ziege|StraBe'

bUro.knoblich

I (ANDSCHAFTSARCHITEKTEN
Landschaftsarchitekten BDLA/IFLA
Zur Mulde 25 Entwu rf
04838 Zschepplin
fon (0 34 23) 7 58 60-11 fax (0 34 23) 7 58 60-59
15-140 Selt/Kno 1: 5.000 fnp.plt 1
Bearbeiter Mafstab Plotdatei (*.plt)
~ Selt 133,1x59,0 23.11.2016
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(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
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(’ W Wohnbauflachen
\ A (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNvO)

Gemischte Bauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

Gewerbliche Bauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO)

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNvO)
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. Sonstige Sondergebiete
(§ 11BauNVO) - hier Gebiet fiir groRflachige Handelsbetriebe

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs
(§ 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Bestand

Flachen fiir den Gemeinbedarf

°1

Offentliche Verwaltungen

Flachen fir den Uberortlichen Verkehr und die 6rtlichen Hauptverkehrsziige
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

Bestand
Uberértliche und értliche Hauptverkehrsstraen (Planung nachrichtlich vom StraRenbauamt (ibernommen)
Bahnanlagen
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(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)
Bestand
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Sportplatz

Dauerkleingarten
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Griunflache mit Siedlungsbestand
Flachen fir Landwirtschaft und Wald

(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB)

Bestand

Flachen fiir die Landwirtschaft (Ackerland)

2\

Flachen fir die Landwirtschaft (Dauergriinland)

Flachen fur Wald
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Stadt Eilenburg 2. Anderung des FNP Eilenburg

Am Marktplatz 1 Begriindung (Entwurf)
04838 Eilenburg 11/2016
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Stadt Eilenburg 2. Anderung des FNP Eilenburg

Am Marktplatz 1 Begriindung (Entwurf)
04838 Eilenburg 11/2016
1 Anlass und Inhalt der Plananderung

1.1 Planungsanlass

Insbesondere sollen folgende Planungsziele in der 2. Anderung erreicht werden:

- Darstellung der Flache sudlich der Ziegelstralie als Sondergebiet ,Handel*

- Darstellung des Sondergebietes ,Schondorfer Mark” als gewerbliche Bauflache
- Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eilenburg

- Ausweisung einer neuen Wohnbauflache entlang der StralRe ,Griiner Fink®

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Der Flachennutzungsplan trat durch Veroffentlichung im Amtsblatt am 20.11.2009 in Kraft.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgte parallel zur Aufstellung des B-Plans Nr. 38.

Anlass der 2. Anderung des FNP ist zum einen die bauleitplanerische Umsetzung des am
06.06.2016 durch den Stadtrat der Stadt Eilenburg beschlossenen Einzelhandelskonzepts
(EHK) durch Neuausweisung eines grof3flachigen Einzelhandelsstandortes an der
Ziegelstralle und gleichzeitiger Herausnahme des Standortes "Schondorfer Mark" als
Sondergebiet Handel.

Die Stadt Eilenburg will damit als Mittelzentrum der Versorgungsfunktion des Umlandes
gerecht zu werden ohne dabei das eigene Stadtzentrum sowie die zentralen
Versorgungsbereiche einem Verdrangungswettbewerb auszusetzen.

Das EHK weist zwischen den Stadtteilen Eilenburg-Mitte und Eilenburg-Ost einen
Erganzungsstandort sudlich der Ziegelstrale aus. An diesem Standort soll in der 2.
Anderung des FNP das Sondergebiet Handel Ziegelstrale dargestellt werden.

Gleichzeitig soll gemalR des EHK der bisherige Sondergebietsstandort ,Schondorfer Mark*
zukinftig als Gewerbegebiet weiter genutzt werden. Somit wird die Flache in der 2.
Anderung des FNP als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt. Fiir die bestehende
Nutzung besteht jedoch passiver Bestandsschutz der eine weitere Nutzung der vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe ermdglicht.

Ziel des EHK ist es, durch stddtebauliche Steuerung die zukiinftigen Einzelhandelsbetriebe
entweder auf die zentralen Versorgungsbereiche oder auf den Erganzungsstandort zu
konzentrieren. Folglich sind in allen Gewerbegebieten Einzelhandelsnutzungen oder —
weiterentwicklungen auszuschliel3en. In dieser Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen ist
auch die Nachnutzung des bisherigen Sondergebietes ,Schondorfer Mark" zu
bertcksichtigen.

Ein weiterer stadtebaulicher Grund fur die 2. Anderung des FNP ist eine bedarfsgerechte
zusatzliche Darstellung von Wohnbauflachen.

Im Bereich der Stra3e ,Am Griinen Fink" soll deshalb eine neue Wohnbauflache entwickelt
werden. Aufgrund der anliegenden Erschliefung und den bereits lickenhaft vorhandenen
Wohngebauden gab es seit mehreren Jahren von einigen Eigentimern Anfragen zu
Nutzungséanderungen bzw. Antrdge zum Neubau von Wohnh&usern, um sich dauerhaft
anzusiedeln. Durch den Wegfall der Sidvariante der Bundesstralle B 87 ist nun die
Entwicklung als Wohnbauflache mdglich. AuRBerdem bietet die Stadt Eilenburg einen S-
Bahnanschluss mit dem innerhalb von 25 Minuten das Stadtzentrum von Leipzig erreicht
werden kann.
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Stadt Eilenburg 2. Anderung des FNP Eilenburg
Am Marktplatz 1 Begriindung (Entwurf)
04838 Eilenburg 11/2016

1.2 Beschreibung der Anderungen

In der Folge werden die 3 Teilbereiche der 2. Anderung des FNP naher beschrieben.

Sondergebiet ,Handel* Ziegelstralle

Die derzeit im wirksamen FNP als gemischte Bauflache und Grinflache dargestellte Flache
soll in der 2. Anderung des FNP Teil ,SO Handel Ziegelstral3e* als Sondergebiet ,Handel”
dargestellt werden. Das Plangebiet beinhaltet das Gelande des ehemaligen
Kohlekraftwerkes der Eilenburger Chemie-Werke (ECW). Die Gebaude des ehemaligen
Chemiewerkes wurden in der Zeit von 2000 bis 2006 zurtickgebaut. Ein Tiefenabbruch
wurde jedoch nicht durchgefihrt.

Die Teilanderung des FNP wird im Parallelverfanren mit dem Bebauungsplan Nr. 42
~Sondergebiet Handel Ziegelstral3e* durchgefiihrt.

Mit dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende aufgeflihrte Planungsziele verfolgt.
Hauptziel der Ausweisung eines Sondergebietes ,Handel* fiir die Stadt Eilenburg ist die
Rickgewinnung der regionalen Kundenbindung, die durch die SchlieBung des SB-
Warenhauses Marktkauf im Bereich der ,Schondorfer Mark® zuriickgegangen ist.

Das Sondergebiet ,Handel“ soll stadtebaulich das Stadtgebiet zusammenwachsen lassen.
Durch die Teilung der Stadt durch die Gewasser Mulde und Muhlgraben in drei Stadtteile ist
die stadtebauliche Situation prinzipiell nicht einfach. Der Standort ist nicht unmittelbar von
Wohnbebauung umgeben, liegt aber zwischen den Stadtteilen Mitte und Ost und wird diese
naher zusammenbringen.

Mit der Uberplanung dieser Flache werden keine unverbauten Landschaftsteile
(AuBenbereiche) in Anspruch genommen, da bereits ehemalige lberbaute Bereiche einer
Industriebrache revitalisiert werden.

Der Handelsstandort entspricht in Abhéngigkeit von seiner Lage eher einem Standort der
Grundversorgung und Ubernimmt damit auch Bereiche der Uberregionalen Versorgung des
Umlandes, was mit der guten Verkehrsanbindung auch problemlos mdglich ist. Geringfiigig
werden aber auch nahversorgungsrelevante Bedurfnisse abgedeckt.

Die Stadt Eilenburg benétigt dringend einen Standort fir einen Lebensmittelvollsortimenter
mit einer groReren Verkaufsflache, welcher derzeit kaum an anderen Standorten maoglich ist.
Durch die zentrale Lage, die glnstige Verkehrsanbindung Uber die Kreisstralle und den
unmittelbaren  OPNV-Anschluss ist das Plangebiet fir die Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen sehr gut geeignet.

Das Plangebiet hat eine GesamtgrtéRe von 4,65 ha. Im Bereich des Sondergebietes soll ein
Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsflache von 3.500 m2 sowie ein
Bau- und Gartenmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 7.000 m? entstehen.

Im nordlichen Geltungsbereich der Teilanderung werden 4,0 ha als Sondergebiet ,Handel”
dargestellt und im stidlichen Teil des Geltungsbereiches 0,6 ha als Griinflaiche. Desweiteren
befindet sich im 6stlichen Teil des Plangebietes die Grenze des Landschaftsschutzgebietes
(LSG) ,Mittlere Mulde®, dies ist jedoch in der Ortlichkeit eine nicht nachvollziehbare Grenze.
Die zustandige untere Naturschutzbehdrde (UNB) Uberprift derzeit die Grenzverlaufe des
Landschaftsschutzgebietes und nimmt entsprechende Korrekturen vor. Diese Korrektur sieht
vor, die Grenze des LSG ,Mittlere Mulde" entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes zu
fuhren. Sollte diese Korrektur im laufenden Verfahren erfolgen, so wird die korrigierte
Darstellung in die 2. Anderung des FNP Teil ,SO Handel ZiegelstraRe* iibernommen.
Desweiteren befindet sich der Teilbereich der 2. Anderung des FNP gemalR § 75 SachsWG
in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet und im Vorbehaltsgebiet vorbeugender
Hochwasserschutz gemal} Karte 14 des REGIONALPLANS WESTSACHSEN 2008.
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Stadt Eilenburg 2. Anderung des FNP Eilenburg
Am Marktplatz 1 Begriindung (Entwurf)
04838 Eilenburg 11/2016

gewerbliche Bauflache ,Schondorfer Mark*

Das Plangebiet beinhaltet die Flache des ehemaligen aufgegebenen Vollsortimenters mit
Parkplatz und den noch im Plangebiet befindlichen Baumarkt. Derzeit wird die Flache im
wirksamen FNP als Sondergebiet ,Handel” dargestellt.

Das EHK sieht vor, die zukinftigen grof3eren Einzelhandelsbetriebe auf die zentralen
Versorgungsbereiche und auf die Ergdnzungsstandorte zu konzentrieren. Somit ist eine
Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Bereich des Plangebietes stadtebaulich nicht
erwiinscht und daher zukinftig auszuschlieRen. Als Ausnahme kdnnen Nutzungen zulassig
sein, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks-
oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen.

Fur das vorliegende Teilplangebiet besteht jedoch ein passiver Bestandsschutz. Demnach
wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsansiedlungen durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 5 ,Einkaufszentrum Schondorfer Mark" geregelt. Dieser setzt
GroRendimensionierung der Verkaufsflache und zuldssige Betriebstypen fest.

Unzuldssig sind jedoch jegliche Nutzungsénderungen im Einzelhandel
(GroRRendimensionierung, Betriebstypen, Sortimentsveranderungen).

Mittelfristig ist, abgestimmt auf die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, eine
neue Nutzungskonzeption des Standortes aul3erhalb des Einzelhandels anzustreben.

Der gesamte Geltungsbereich der Teilanderung umfasst eine Flache von ca. 4,0 ha und soll
in der 2. Anderung des Flachennutzungsplans als gewerbliche Bauflache dargestellt werden.

Bei der Planung des Neubaus der B 87n nérdlich des Plangebietes der ,Schondorfer Mark*
ist zukinftig von einem 3-streifigen Ausbau der bestehenden B 87 auszugehen.

Zukunftige Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung, durch Immissionen des
Gewerbegebietes, miissen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durch geeignete
Gutachten bzw. Mallnahmen ausgeschlossen werden.

Wohnbauflache ,Griner Fink*

Die derzeit im wirksamen FNP als Griunflache mit Siedlungsbestand und Flache fir die
Landwirtschaft dargestellte Flache soll in der 2. Anderung des FNP Bereich ,Griner Fink” als
Wohnbauflache, gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO, dargestellt werden. Mit der Anderung soll
in dem parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 43 ,Wohngebiet Am Griinen Fink“, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von individuellem Wohnungsbau
einschlieB3lich der erforderlichen ErschlieRungsanlagen geschaffen werden.

Dabei kdnnen auf den bereits bebauten und den noch unbebauten Flachen, ca. 50 bis 70
Wohnhauser entstehen.

Das Teilplangebiet ,Am Griinen Fink” hat eine Gesamtgrofie von 10,1 ha. Die Flache wird
vollstéandig (10,1 ha) als Wohnbauflache dargestellt.

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

Gemall LANDESENTWICKLUNGSPLAN SACHSEN 2013 (LEP Sachsen 2013) Ziel Z 2.1.3.7, ist
Eilenburg als Mittelzentrum ausgewiesen und ist als solches zu entwickeln. Mit der Planung
des ,SO Handels ZiegelstraRe® nimmt die Stadt Eilenburg ihre Verantwortung als
Mittelzentrum war und sichert mit dieser Planung die Versorgung der Bevdlkerung ihres
Mittelbereiches mit Gitern und Dienstleitungen der Daseinsvorsorge in einer zumutbarer
Entfernung. Zum Mittelbereich der Stadt Eilenburg zahlen, neben der Stadt Eilenburg selbst
die Gemeinden Lauf3ig, Zschepplin und Doberschiitz sowie anteilig die Stadt Bad Diiben und
die Gemeinde Jesewitz (Ziel 1.3.1 LEP Sachsen 2013).
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GemalR dem Zel Z 2.3.2.1 des LEP Sachsen 2013 kann die Stadt Eilenburg als
Mittelzentrum, Sondergebiete fir grol3flachigen Einzelhandel ausweisen.

Im REGIONALPLAN WESTSACHSEN 2008 (RP/WS 2008) ist die Stadt Eilenburg als
Mittelzentrum im landlichen Raum an der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse
Leipzig—Torgau eingestuft.

Der RP/WS 2008 wurde nach den Grundséatzen und Zielen des Landesentwicklungsplanes
Sachsen entwickelt und legt die regionalspezifischen Ziele der Raumordnung fir den
Planungsraum fest.

Das Ziel 5.1.1 zur raumlichen Entwicklung und Ordnung der Region fordert, dafir: ,Die
Inanspruchnahme unverbauter Flachen fur Siedlungszwecke soll auf das unabdingbare
notwendige Mal} beschrankt werden.” In der Begrindung dazu wurde ausgefuhrt: ...
Neuausweisungen von Siedlungs- und Verkehrsflachen sollen nur in begrindeten
Ausnahmeféllen erfolgen, sofern innerhalb der Siedlungen keine geeigneten Flachen
verfigbar sind. Eine zentrale Rolle spielen dabei Flachenmanagememtanséatze ... auch
Innenentwicklungspotentiale ...“

Die 2. Anderung des FNP und die damit verbundene Ausweisung der Teilplangebiete
Sondergebiet ,Handel* ZiegelstralBe" sowie die Ausweisung der gewerblichen Bauflache
~>chondorfer Mark* werden diesem Ziel gerecht, da die im Geltungsbereich SO ,Handel*
Ziegelstral3e befindliche Industriebrache revitalisiert werden und die Flache des ehemaligen
Vollsortimenters weiter genutzt werden kann.

Gemal LANDESENTWICKLUNGSPLAN SACHSEN 2013 (LEP Sachsen 2013) Z 1.3.7 sind die
Mittelzentren als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versorgungszentren,
insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raumes, zu sichern und zu starken. Gemaf
der Erlauterung des LEP 2013 zu diesem Ziel soll dieses Standortsystem (Mittelzentren) im
Interesse von Planungskontinuitat bedarfsgerecht stabilisiert werden. Diesem Ziel kommt die
Stadt Eilenburg mit der Ausweisung der neuen Wohnbauflache nach indem so zentrennah
individuelle Wohnbauflache zur Verfigung gestellt wird.

GemalR dem Ziel Z 2.2.1.10 des LANDESENTWICKLUNGSPLAN SACHSEN 2013, ist die
Siedlungsentwicklung auf die Verkniipfungspunkte des OPNV zu konzentrieren. Mit der
Ausweisung der geplanten Wohnbauflache im Bereich ,,Griiner Fink" folgt die Stadt Eilenburg
diesem Ziel. Die Anbindung an das Oberzentrum Leipzig ist in diesem Fall nicht nur durch
die B 87 gegeben, sondern auch durch die Anbindung an den SPNV. Durch diesen
Anschluss ist es mdglich das Stadtzentrum von Leipzig innerhalb von ca. 25 Minuten, von
Eilenburg aus, zu erreichen.

Die Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen vom 03.11.2016 stimmt der geplanten
Siedlungsentwicklung im Bereich der ,Am Grinen Fink“ zu, da die Entwicklung von
Wohnbauflachen in Eilenburg tber die natirliche Bevdlkerungsentwicklung und Uber die
Anspriiche der ortlichen Bevoélkerung an zeitgemaflle Wohnverhéltnisse und des Bedarfes
der ortsansassigen Gewerbetreibenden hinaus geht. GemalR der mittelzentralen Einstufung
der Stadt Eilenburg (Ziel 2.2.1.6 LEP 2013) ist diese Planung zul&assig.

Folgende allgemeine Festlegungen sind im Regionalplan Westsachsen (RP/WS 2008)
verankert:

Ziel 2 2.3.1:

Zentrale Orte sind fur ihren jeweiligen raumlichen Verflechtungsbereich als Versorgungs-
und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte sowie als Standorte fir Bildung und Kultur zu
sichern und zu stérken.
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Ziel Z 2.3.3:

In den zentralen Orten sollen die Standortvoraussetzungen fir einen bedarfsgerechten
Uberértlichen Wohnungsbau in den Versorgungs- und Siedlungskernen geschaffen werden.”

Grundsatz G 2.3.6

,Die Mittel- und Grundzentren im landlichen Raum sind so zu entwickeln, dass die vom
Oberzentrum Leipzig ausgehende Entwicklungsimpulse in schwécher strukturierte Raume
vermitteln kénnen."

Diesem Ziel folgt die Stadt Eilenburg, indem in der 2. Anderung des FNP die geplante
Wohnbauflache ,Am Griinen Fink* dargestellt wird.

Der Entwicklung des Oberzentrums Leipzig als Schwarmstadt zeigt, dass zukiinftig ein
Mehrbedarf an individueller Wohnbauflache im Leipziger Umland besteht. Auch aus diesem
Grund will die Stadt Eilenburg die verkehrsglinstig gelegene Flache als Wohnbauland
entwickeln.

Das Gebiet liegt au3erhalb von Schutzgebieten nach WHG und BNatSchG.

GemalR dem Entwurf der Gesamtfortschreibung des Regionalplans Westsachsens 2008
bertcksichtigt die Planung ,,Am Grinen Fink* folgendes Ziel:

Ziel Z 2.2.1.8 In Siedlungen mit Zugangsstellen zum SPNV sollen bei Eignung und Bedarf im
Rahmen der Bauleitplanung Bauflachen oder -gebiete so ausgewiesen werden, dass durch
deren lagemalRige Zuordnung zu den Zugangsstellen des SPNV eine 6kologisch vertragliche
und eine verkehrlich 6konomische ErschlieRung gesichert wird.

Durch die Ausweisung der Wohnbauflache ,Am grinen Fink" folgt die Stadt Eilenburg
diesem Ziel. Durch den S-Bahnanschluss der Stadt Eilenburg ist das Stadtzentrum von
Leipzig innerhalb von 25 Minuten erreichbar.

2.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) flr die Stadt Eilenburg (2015)

Das Einzelhandelskonzept (EHK) der Stadt Eilenburg beschlossen am 06.06.2016
(Beschluss Nr. 42/2016) aus dem Jahr 2015, sieht fir den Standort an der Ziegelstral3e
einen Erganzungsstandort vor. Dieser liegt in Eilenburg-Ost unmittelbar an der
Verkehrsachse zu Eilenburg-Mitte. Er nimmt somit eine zentrale Lage innerhalb des
Siedlungsgebietes von Eilenburg ein und erfillt folglich die Zielsetzung einer prioritaren
Innenentwicklung auch fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe.

In der Leitlinie 5 des o.g. Konzeptes wird mit Hinblick auf den Erganzungsstandort
aufgefuhrt, dass die planungsrechtliche Absicherung des Erganzungsstandortes durch
Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbegebieten erfolgen soll.

Im Erganzungsstandort Ziegelstrale werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen
planungsrechtlich abgesichert und eine definierte Funktionszuweisung ausgerichtet an den
Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durchgefuhrt.

Die Mittelzentralen Versorgungsfunktionen sollen zukiinftig in der Stadt Eilenburg ergdnzend
zum innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich vom Ergénzungsstandort ZiegelstralRe
wahrgenommen werden.

Mit seiner Lage ist der Standort uUber die innerdrtliche Hauptverkehrsachse aus allen
Stadtteilen zu erreichen und verfiigt tiber einen OPNV-Anschluss.

Arbeitsteilig eingebunden in die Zentren- und Standortstruktur der Stadt Eilenburg ist er als
Standort fir einen Verbrauchermarkt (Grollen Supermarkt), einen grofflachigen
Lebensmitteldiscounter und fir Fachmarkte mit nicht zentren relevantem Kernsortiment
vorgesehen.
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Durch die stadtebauliche Funktionsverlagerung des ehemaligen Einkaufszentrums
~Schondorfer Mark” wird das Ziel der starkeren Konzentration und Innenentwicklung verfolgt
und damit die stadtebaulich unerwiinschte Zersiedelung von vorhandenen Standorten
unterbunden.

Mit dem neuen, stadtstrukturell eingebundenen Erganzungsstandort Ziegelstral3e bestehen
auch fur nicht zentrenrelevante Anbieter umfassende Entwicklungsperspektiven.

In den weiteren Gewerbegebieten sind folglich Einzelhandelsnutzungen oder -
weiterentwicklungen auszuschlieBen. In diese Steuerung von Einzelhandelsansiedlung ist
auch die Nachnutzung des bisherigen Sondergebietes ,Schondorfer Mark® zu
bertcksichtigen. Im Einzelnen sind folgende Regelungen zum Schutz der stadtebaulich
angestrebten Zentren- und Standortstruktur notwendig:

Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten:

- In den Gewerbegebieten der Stadt Eilenburg (Industrie- und Gewerbegebiet ,Eilenburg
Nord-Ost", Industrie- und Gewerbegebiet ,Am Schanzberg" sowie in den nicht zum
Erganzungsstandort ZiegelstraRe zahlenden Baugebieten des Industrie- und
Gewerbegebiet ,Kunststoffcenter am ECW Wasserturm”) sind Einzelhandelsnutzungen
im Regelfall auszuschlief3en.

- Ausnahmsweise sind Nutzungen zuldssig, die in unmittelbarem réaumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben
stehen.

Passiver Bestandsschutz fir Sondergebiet ,Schondorfer Mark*®:

- Die Zulassigkeit von Einzelhandelsansiedlungen regelt der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 5 ,Einkaufszentrum Schondorfer Mark". Dieser setzt
GroRendimensionierung der Verkaufsflache und zuldssige Betriebstypen fest.

- Zukunftig unterliegt dieser Standort dem Bestandsschutz im Sinne eines passiven
Bestandsschutzes. Eine Nachnutzung durch die genehmigten Betriebstypen des
Einzelhandels ist mdglich, geschiitzt ist den Erhalt des Istzustandes.

- Unzuldssig sind jedoch jegliche Nutzungsanderungen im  Einzelhandel
(GroRendimensionierung, Betriebstypen, Sortimentsveranderungen).

- Mittelfristig ist, abgestimmt auf die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,
eine neue Nutzungskonzeption des Standortes auferhalb des Einzelhandels
anzustreben.

Mit der Umsetzung der 2. Anderung der FNP Teile ,SO Handel ZiegelstraRe* und
»~>chondorfer Mark* wird das Einzelhandelskonzept 2015 der Stadt Eilenburg konsequent
umgesetzt.

Der Punkt 7.2 sowie die Anlagen 8.1 und 8.2 werden ersatzlos gestrichen, da am 06.06.2016
das Einzelhandelskonzept der Stadt Eilenburg durch den Stadtrat beschlossen wurde. Auf
Seite 25 der Begriindung zum FNP von 2011, Kapitel 4.4 ist der letzte Punkt des Anstrichs
.Stadtische Studien, Konzepte und Planungen“ zu &ndern in: ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (EHK) fur die Stadt Eilenburg (2015)“

3 Wohnraumentwicklung

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Bedeutender Indikator fur die Entwicklung der Stadt Eilenburg ist die Entwicklung der
Einwohnerzahlen. Wie im Diagramm 1 zu sehen ist, verlauft die Einwohnerentwicklung bis
2014 negativ. Es ist jedoch anzumerken, dass der Riickgang der Einwohnerzahlen seit 2008
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rucklaufig ist. Es ist also zu erwarten, dass sich die Einwohnerzahl auf einem Niveau bei ca.
15.000 Einwohnern stabilisiert.

Einwohnerzahlen

18.000
17.500 =

17.000 \\\\
16.500

16.000 \
K\ = Einwohnerzahlen
15.500 ——

Trend

15.000

14.500
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Diagramm 1: Bevdlkerungsentwicklung im Planungsgebiet von 2005 bis 2014
Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen und Erhebungen der Stadt Eilenburg

Im Diagramm 2 wird aufgezeigt, dass sich in den vergangenen vier Jahren, eine Umkehr im
Saldo der Weg- und Zuzige eingestellt hat. Mit dieser Umkehr kann von einer
prognostizierten Stabilisierung der Einwohnerzahlen gemafR der 6. Regionalisierten
Bevolkerungsvorausberechnung Variante 1 (Tabelle 4) ausgegangen werden. Grundsatzlich
ist damit eine positive Tendenz erkennbar.
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Diagramm 2: Zu- und Fortziige 2005 bis 2014
Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen und Erhebungen der Stadt Eilenburg

Im Diagramm 3 werden die Geburten- und Sterberaten dargestellt. In den vergangenen drei
Jahren erfolgte eine Steigerung der Geburten. Jedoch steigen auch die Sterbefélle an. In der
Auswertung der Tabelle 3 kann festgestellt werden, dass sich die Differenz im Durchschnitt
bei ca. 109 einpendelt.
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Diagramm 3: Geburten- und Sterberate 2005 bis 2014
Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen und Erhebungen der Stadt Eilenburg

Fur die Stadt Eilenburg wurden in der 6 Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung 2
Varianten ermittelt (Tabelle 4), wie die zukilnftige Einwohnerentwicklung der Stadt Eilenburg
verlaufen konnte.

In Variante 1 wird angenommen, dass sich die Einwohnerzahl im Jahr 2030 bei 15.000
Einwohner einpendelt und in der Variante 2 (im Jahr 2030) bei ca. 14.300 Einwohnern.

Noch in der 5. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose wurde die demographische
Entwicklung  schlechter  vorausgesagt, sodass nun von einem  geringeren
Bevolkerungsriickgang ausgegangen werden kann.

2014 = 100 2014 = 100
99,4
98,8
98,3
97,8
97,3
96,9
96,4
96,0
95,6
95,1
94,7
94,4
94,0
93,6
93,2
92,9

Tabelle 4: Bevdlkerungsentwicklung 2015 bis 2030
Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2016
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3.2 Wohnbauflachen

Fur die Prognose des Wohnungsbedarfs sind neben Kenntnissen dber den derzeit
existierenden Wohnungsmarkt auch die noch zu erwartenden Neubauaktivitaten zu
bertcksichtigen. Die Stadt verfligt innerhalb der Stadtteile tGber Areale, die noch unbebaut
sind.

Die Bauantrage fur Wohnungsbauvorhaben der letzten Jahre belegen, dass ein steigender
Bedarf am individuellen Eigenheimbau besteht (siehe Punkt 3.6).

3.3  Wohnbedarfseinschatzung

Zukuinftig ist ein Bedarf an Wohnraum im Bereich der Stadt Eilenburg zu erwarten.

Fur die Wohnbedarfseinschatzung im Bereich des Geschosswohnungsbaus ist vor dem
Hintergrund der bestehenden Haushaltsstruktur und der Bevdlkerungszusammensetzung
davon auszugehen, dass der Bedarf im Bereich des Geschosswohnungsbaus im
innerstatischen Bereich gedeckt werden kann.

Gemall der Angaben der Stadt ist ein steigender Bedarf im Bereich des
generationenlibergreifenden Wohnens (mit Fahrstuhl, innenstadtnah, barrierefrei, mit
Dienstleistungen im Haus oder unmittelbarer Nahe) erkennbar. Diese Nachfrage wird sich in
den nachsten Jahren verstarken. Die Nachfrage fur Geschosswohnungen konzentriert sich
auf den sanierten Wohnungsbestand. Dies gilt insbesondere fir junge Leute und junge
Familien, die kostengiinstigen Wohnraum suchen.

Entgegen der Darstellung im FNP der Stadt Eilenburg sowie der Darstellung im
stadtebauliches Entwicklungskonzept der Stadt Eilenburg (SEKO 2014) besteht Uber die
Nachfrage nach 2 Raumwohnungen hinaus durchaus auch wieder eine Nachfrage nach 3-
und 4-Raumwohnungen die vorwiegend durch junge Familien nachgefragt werden. Auch
diese Nachfrage kann durch Sanierung bzw. ergdnzenden Geschosswohnungsbau oder eine
Lickenbebauung/Ersatzbebauung im innerstadtischen Bereich nachgekommen werden.

3.4  Wohnbaulandentwicklung

Im wirksamen FNP der Stadt Eilenburg werden derzeit 3 geplante Wohnbauflachen und 3
geplante gemischte Bauflachen dargestellt und demnach lediglich 120 geplante WE
insgesamt.

Es wurden zwei kleine Bauflachen zur mafdvollen Abrundung des Ortsteiles Behlitz unter
Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen dargestellt. Diese ca. 2,3 ha grof3en Flachen
mit einer moglichen Anzahl von maximal 28 WE sollen nur nach tatsachlichem Bedarf in
Anspruch genommen werden. Dieser Bedarf bestand bis jetzt jedoch nicht

In der Vergangenheit konzentrierte sich die Siedlungsentwicklung vorrangig im Bereich
Eilenburg-Berg. Hier wurde die Verkehrslagegunst, lokal tber die B 107 und B 87 sowie
regional durch die Nahe zum Oberzentrum Leipzig, die Schaffung neuer Arbeitsplatze durch
das Gewerbe- und Industriegebiet ,Am Schanzberg® und die guten Lagebeziehungen zum
Stadtzentrum (Einkaufen) und Stadtpark (Naherholung) als besonderes Potenzial gesehen.

Ausgeschlossen von einer Siedlungsentwicklung sind angesichts der naturlichen
Gegebenheiten die Bereiche in der Muldenaue (Uberschwemmungsgebiete gemal WHG
und SachsWG und naturschutzfachlich wertvolle Bereich). Auch eine weitere
Siedlungsentwicklung in dstlicher Richtung ist unmdglich, da unmittelbar angrenzend sich
bereits Bereiche der Gemeinde Doberschiitz befinden.
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Darstellung der Bebauungsplangebiete
Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane im Regelfall aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. In der nachfolgenden Tabelle werden alle rechtskréaftigen Bebauungs- und
Vorhaben- und ErschlieBungsplane mit Ausweisung von Wohnbauflachen dargestellt. In der
Spalte ,Verfugbar® erfolgt eine Kennzeichnung ob noch freie Bauflachen im Bereich des B-
Plangebietes vorhanden sind. Die Bezeichnung ,voll* bedeutet, dass mehr als 90 % der
verfigbaren Flache verkauft oder bebaut ist.

Bezeichnung Aktueller Verfahrensstand | Art des B-Planes Verfugbar
B-Plan Nr. 1 Rechtskraft seit 23.12.1994 | Wohnungsbau voll
"Torgauer Straf3e Nord*“ letzte Anderung rechtskréftig | Handel und Gewerbe

seit 31.08.2001
B-Plan Nr. 8 Rechtskraft seit 14.05.1999 | Wohnungsbau voll
"Leipziger StralRe Nord" Handel und Gewerbe
B-Plan Nr. 9 Rechtskraft seit 05.12.1997 | Wohnungsbau (individuell, | voll
"An der Leipziger Hohe" — letzte Anderung rechtskréftig | Mehrgeschosswohnungsbau)
Teil | seit 21.07.2000 Gemeinbedarfsflache,

Gewerbe
B-Plan Nr. 9.2 Rechtskraft seit 19.10.2007 | Wohnungsbau (individuell) voll
"An der Leipziger Hohe" - Gewerbe
Teil I
B-Plan Nr. 14 Rechtskraft seit 24.02.1995 | Wohnungsbau (individuell) voll
"Sportzentrum Eilenburg" Stadion
B-Plan Nr. 17 Rechtskraft seit 03.02.1995 | Wohnungsbau aufgehoben
"MI SteinstraRe” Handel und Gewerbe
B-Plan Nr. 19.2 Rechtskraft seit 19.09.2003 | Wohnungsbau individuell, | voll
"Campingplatz" Freizeitnutzung (Freibad,
Campingplatz, Wasserski)

B-Plan Nr. 27 Rechtskraft seit 06.04.2001 | Wohnungsbau (individuell) voll
Wohngebiet "An der
Schlossaue"
B-Plan Nr. 28 Rechtskraft seit 04.01.2002 | Wohnungsbau (individuell) voll
"DorotheenstralRe-
ehemalige Gértnerei"
B-Plan K 1 Rechtskraft seit 13.12.1996 | Wohnungsbau (individuell) voll
"An den Behlitzer Fichten"
B-Plan K 2 Rechtskraft seit 27.07.1994 | Wohnungsbau (individuell) aufgehoben
"Kospa - Siedlung"
B-Plan K 3 Rechtskraft seit 07.04.1996 | Wohnungsbau (individuell) aufgehoben
"Am Graben"
V/E-Plan Nr. 9 Rechtskraft seit 30.07.1993 | Wohnungsbau (individuell) voll
"Am Muihlgraben"
V/E-Plan Nr. 11 Rechtskraft seit 03.11.1995 | Wohnungsbau (individuell) voll
"Am Mansberg" letzte Anderung rechtskréftig

seit 24.01.1997
V/E-Plan Nr. 12 Rechtskraft seit 01.03.1996 | Wohnungsbau (individuell) voll
"Breitscheidstrale” letzte Anderung rechtskréftig

seit 28.02.1997
V/E-Plan "Wohnsiedlung Rechtskraft seit 03.05.1995 | Wohnungsbau (individuell) voll
Zschettgau"
B-Plan Nr. 25 Wohnanlage | Rechtskraft seit 04.07.2014 | Wohnungsbau (individuell) voll
LJAuenblick Wilhelm-Grune-
StralRe"
B-Plan Nr. 34 ,Mischgebiet | Rechtskraft seit 11.04.2014 | Wohnungsbau (individuell) und | geringfugig
Schlo3berg”, MI (Arztehaus) vermarktet
B-Plan Nr. 35 ,Ehemalige Rechtskraft seit 28.10.2011 | Wohnungsbau (individuell) voll
Gartnerei MartinstraRe"
B-Plan Nr. 40 ,Am Rechtskraft seit 14.09.2012 | Wohnungsbau (individuell) voll
Muhlgraben 11
Tabelle 6: Bebauungspléane und Vorhaben- und ErschlieBungsplane
Quelle: Stadt Eilenburg 2016
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Wie der Tabelle 6 entnommen werden kann, ist der dringende Bedarf an neu
auszuweisenden Wohnbauflachen im Bereich des individuellen Wohnungsbaus (Bauland fur
Ein- und Zweifamilienh&user) offensichtlich, da bis auf den Bereich des B-Plans Nr. 34
.Mischgebiet SchloRberg"“, alle Plangebiete bereits ,voll* sind oder aufgehoben wurden.

3.5 geplante Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen

geplante Wohnbauflachen

Darstellung im Flachennutzungsplan

Wohnbauflachen umfassen nach 8§ 1 Baunutzungsverordnung  (BauNVO)
Kleinsiedlungsgebiete, reine, allgemeine und besondere Wohngebiete. Innerhalb der
Wohnbauflachen befinden sich u.a. kleinere Gemeinbedarfseinrichtungen,
Einzelhandelsbetriebe oder nicht storende Gewerbebetriebe. Andererseits umfassen auch
gemischte Bauflachen, in erheblichem Umfang Wohngebaude. Diese spielen insbesondere
bei der Wohnraumermittlung eine Rolle.

Gemal BauGB sind unter den verschiedenen Belangen insbesondere die Wohnbedirfnisse
der Bevolkerung bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bericksichtigen. Im Flachen-
nutzungsplan ist die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art
der Bodennutzung nach den vorhersehbaren Bedirfnissen der Gemeinde darzustellen.
Damit ist einerseits der weitere Bedarf an Wohnraum in der Stadt zu beschreiben und
andererseits verbleibende stadtebauliche Spielraume fiir eine Erweiterung der Siedlungs-
flachen auszuloten. Ein Mittelzentrum sollte (iber einen gewissen, wenn auch angesichts der
demografischen Entwicklung geringfugigen Entwicklungsspielraum verfligen. Bei den als
geplante  Wohnbauflachen ausgewiesenen Bereichen handelt es sich zum Einen um
Abrundungsflachen (Behlitz) und zum Anderen um eine ehemalig gewerblich genutzte
Flache (Getrankewerk). Die zukinftigen Eigenheimstandorte sind durch Straf3en und Medien
erschlossen.

Nr. Lage Flache in ha WE
1 Wohnbauflache ,Neue Welt* 0,6 8
2 Behlitz-Sid 0,7 11
3 Behlitz-Nord 1,0 9
Gesamt 2,3 28

Tabelle 7: geplante Wohnbauflachen
*  Annahme: Flache/ 750 m2 Grundstlicksgrofe inkl. ErschlieBung
**  Annahme: ErschlieBungslange (Straf3e)/15 m Grundstiicksbreite

Wohnbauflache , Neue Welt" (W 1)

Das Gebiet stellt zum Uberwiegenden Teil eine Brachflache des abgerissenen ehemaligen
Getrankewerkes Eilenburg dar. Die angrenzenden Flachen sind bereits mit individuellen
Wohngebauden bebaut bzw. werden als Géarten genutzt. Die duf3ere Erschlief3ung ist
vorhanden.

Behlitz (W 2/W 3)

Die geplanten Wohnbauflachen im OT Behlitz stellen zwei Abrundungsflaichen zur
vorhandenen Wohnbebauung dar. Damit wird die Form eines geschlossenen
Siedlungskdrpers beibehalten. Diese Flachen sind die einzigen geplanten Wohnbauflachen
im landlichen Bereich.

Durch ihre Lage an einer vorhandenen Stral3e ist die ErschlieBung gesichert.

Neben der Kernstadt sichert der Versorgungskern im Ortsteil Zschettgau, das
Birgerbegegnungszentrum  Lebens(t)raum  mit  einer  Kindereinrichtung, einem
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Blrgerzentrum mit Vereinssitz, Raumen fur die Feuerwehr und dem Sitz des Ortschaftsrates
die Versorgung des Ortsteils.

geplante gemischte Bauflachen

Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Struktur der Stadt ist in vielen Teilbereichen durch ein enges Nebeneinander von
Wohnen und Arbeiten gekennzeichnet. Insbesondere im innerstadtischen Bereich und
entlang der HauptverkehrsstralRen sind beide Funktionen derart eng verzahnt, dass die
Eigenart des Baugebietes einer gemischten Bauflache gemaf § 6 BauNVO entspricht. Beim
engen raumlichen Nebeneinander von Wohn- und Arbeitsstatten kann es zu gegenseitigen
Beeintrachtigungen kommen. Andererseits garantiert eine Durchmischung der Funktionen
.Kurze Wege". Im Flachennutzungsplan werden diese Aspekte bericksichtigt, indem
bestehende Funktionsmischungen als gemischte Bauflachen dargestellt werden. Darlber
hinaus werden auch in Entwicklungsbereichen, in denen eine Neu- oder Wiedernutzung
ansteht, zum Teil gemischte Bauflachen dargestellt. Aus den im Flachennutzungsplan
dargestellten  Mischbauflachen (M) koénnen in nachfolgenden Bebauungsplanen
Mischgebiete (MI, 8§ 6 BauNVO) und Dorfgebiete (MD, § 5 BauNVO) entwickelt werden. Die
gemischten Bauflachen besitzen unterschiedliche Gebietscharaktere. Zum Einen werden die
zentralen Bereiche der Orte und Ortsteile als gemischte Bauflachen dargestellt. Hier ergibt
sich die Darstellung Uberwiegend aus einer Mischung aus zentralen Einrichtungen
(Geschaften, Dienstleistungen) und Wohnen. Oft liegen diese Nutzungen fur Geschafte und
Dienstleistungen im Erdgeschoss, wahrend sich in den oberen Geschossen Wohnungen
befinden. Zum Anderen werden diejenigen Gebiete erfasst, die durch eine Mischung von
Wohngebauden und Gewerbebetrieben gekennzeichnet sind.

Uber die zentralen Bereiche hinaus werden weitere Teilbereiche als gemischte Bauflachen
dargestellt. Dies sind bestehende oder geplante Bereiche mit einem zumeist sehr engen
Nebeneinander von Wohn- und Arbeitsstatten. Diese Bereiche koénnen auch
immissionsschutzrechtliche Probleme aufweisen, die jedoch im Rahmen von Planungen oder
Betriebsverlagerungen oder —aufgaben ausgerdumt werden konnten bzw. kénnen. Ziel der
Stadt ist es, die gemischten Bereiche so weit wie mdglich zu erhalten und
weiterzuentwickeln. Gemischte Strukturen weisen eine Reihe von Vorteilen auf. Die
verschiedenen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten und Versorgen liegen in gemischten
Bereichen dicht beieinander und ergé&nzen sich. Bei eventuell bestehenden Konflikten
muissen beide Nutzungen Einschrankungen hinnehmen. Im Rahmen weiterfiihrender
Bauleitplanungen ist es moglich und unter Umstanden auch notwendig, konkurrierende
Nutzungen kleinrAumig planungsrechtlich zu regeln und Konfliktldsungen zu erarbeiten.

In Eilenburg sind gemischte Bereiche in allen Stadtteilen vorhanden.

Nr. |Lage Flache in ha WE
1 | 6stlich des Bahngleises Eilenburg-Bad Duben (FEZ) * 13,8 60
Dubener Landstral3e, ehemalige Regenbogenschule * 3,0 20

4 | Rodgener Landstral3e (stdlich des Opel-Autohauses) * 1,8 12
Gesamt 18,6 92

Tabelle 8: geplante gemischte Bauflachen
* Annahme: Halfte der geplanten Flache/750 mz2, aul’er M1 - ein Drittel (Gewerbe, Wohnen,
Freizeit) der geplanten Flache/750 m2

Standort 6stlich des Bahngleises Eilenburg-Bad Diben (M 1)
Das Gebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 19 ,Freizeit- und
Erholungszentrum Eilenburg” (Planungsstand: Entwurf 27.06.1997), fir den in der
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Vergangenheit die Planung in Teilbereichen fortgefihrt wurde. Das geplante Mischgebiet
befindet sich in dem Bereich, fiir den es noch keine weiterfihrenden Planungen gibt. Es wird
charakterisiert durch bereits vorhandene gewerbliche Nutzungen, wie die Agrarhandel GmbH
Glesien (Uberwiegend Lagerbereiche), die bereits vorhandenen Wohngrundstiicke Am Plan
und die brachliegende Flache des Betriebes der ehemaligen Bau-GmbH. Hier sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein ausgewogenes Mischgebiet unter
Bertcksichtigung aller bereits vorhandenen Nutzungen geschaffen werden. Dabei gilt das
Interesse nach wie vor der Ansiedlung freizeitorientierter Nutzungen, um dem urspringlichen
Planziel, der Entwicklung eines Freizeit- und Erholungszentrums, auch zukinftig zu
entsprechen. Im rechtswirksamen Teil-FNP war der Bereich des Betriebes der ehemaligen
Bau GmbH noch als Gewerbeflache dargestellt. Da sich jedoch nicht abzeichnet, dass es
eine gewerbliche Nachnutzung geben wird, wurde die Darstellung einer gemischten
Bauflache favorisiert, um mehr Spielraum fir die drei Hauptnutzungen Wohnen, Gewerbe,
Freizeit zu haben. Bei der Wohnform wird davon ausgegangen, dass hier hauptsachlich
Einfamilienhausbebauung entstehen wiirde.

Standort Dibener Landstralie, ehemalige Regenbogenschule (M2)

Die Grundschule "Am Regenbogen” wurde 2000 fur den Schuldienst geschlossen und 2006
abgerissen. An diesem Standort soll sich eine Mischbauflache fir evtl. zwei- oder
mehrgeschossige Wohn- und Geschaftshauser und das Wohnen nicht storendes
Dienstleistungsgewerbe entwickeln.

Standort sudlich der Ziegelstralie, ehemaliges Kraftwerk ECW (M 3)

Auf die weitere Darstellung als gemischte Bauflache M 3 wird verzichtet.

Im Rahmen der 2. Anderung des FNP Teil ,ZiegelstraBe® soll die Flache zukiinftig als
Sondergebiet ,Handel* dargestellt werden.

Standort Rédgener LandstralRe sidlich des Opel-Autohauses (M 4)

Der Planungsansatz fir eine geplante gemischte Bauflache entstand bereits zu Beginn der
90er Jahre. Durch die Lage zwischen der B 107 und der K 7442 ist sie verkehrsseitig
erschlossen. Der vorhandene Verkehrslarm und die gewerbliche Nutzung im Umfeld
(Gewerbe- und Industriegebiet ,Am Schanzberg“, Frankenbrunnen, Autohaus mit Werkstatt
und Waschanlage) verursachen eine gewisse Larmbelastung, die die mogliche
Wohnnutzung beeintréachtigen konnte. Die Larmproblematik ist in der weiterfihrenden
Planung konkreter zu prifen und entsprechend zu bertcksichtigen.

3.6 Begrindung der neu ausgewiesenen Wohnbauflache

Im Siidosten des Stadtgebietes soll in der 2. Anderung des FNP Bereich ,Griiner Fink* eine
neue Wohnbauflache dargestellt werden.

Im Bereich dieser Wohnbauflachen kénnen, bei jetzigem Planungstand, bis zu 70 neue
Wohneinheiten entstehen. Diese 70 WE sollen im Bereich des individuellen Wohnungsbaus
als Ein- und Zweifamilienhduser entstehen.

Wie unter dem Punkt 3.1 ,Bevolkerungsentwicklung® und dem Punkt 3.4
~Wohnbaulandentwicklung“ dargelegt wurde, besteht zukinftig ein Bedarf an individuellen
Wohnbauflachen. Die wenigen noch zur Verfigung stehenden Wohnbauflachen muissen
unter der Betrachtung der bestehenden Nachfrage nach Wohnbauflachen fir Ein- und
Zweifamilienhduser dringend durch eine neue Wohnbauflachenausweisung erganzt werden.
Wie in der Tabelle 9 und dem Diagramm 4 dargestellt ist, wurden gegeniber dem Jahr 2010
im Jahr 2016 vier Bauantrage bzw. Bauanzeigen mehr eingereicht und somit jahrlich 14 statt
10 Bauantrdge bzw. Bauanzeigen fir Ein- und Zweifamilienhduser gestellt. Dies bedeutet,
dass im Planungszeitraum fur 15 bis 20 Jahre ein Mehrbedarf an 60 bis 80 Wohneinheiten
im Segment des individuellen Wohnungsbaus besteht, wenn man lediglich die derzeitige
Situation heranzieht.
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Jahr*: 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Bauantrage 12 13 9 14 10 17

Tabelle 9: Bauantrdge und Bauanzeigen 2011 bis 2016
Quelle: Stadt Eilenburg 2016, Die Angaben fur das Jahr 2016 sind nur bis 16.09.2016
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Diagramm 4: Bauantrdge und Bauanzeigen 2011 bis 2016
Quelle: Stadt Eilenburg 2016, Die Angaben fur das Jahr 2016 sind nur bis 16.09.2016

Den Mehrbedarf bei gleichbleibender Entwicklung kann die Stadt Eilenburg durch die
Ausweisung der neuen Wohnbauflache im Bereich ,Griiner Fink" decken.

Auch im Ergebnis verschiedener Prognosen (REGIONALE SIEDLUNGSFLACHENENTWICKLUNG IN
DEN NEUEN BUNDESLANDERN AUF BASIS VON PROGNOSEN DER BAU- UND
IMMOBILIENWIRTSCHAFT, Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, Heft 123, 2007)
wurden nachfolgende Ergebnisse festgestellt:

- auch in der Zukunft ist in allen Regionen Deutschlands mit einer weiteren Nachfrage
nach Ein- und Zweifamilienhdusern zu rechnen

- der Bedarf an Wohnungen im Mehrgeschosswohnungsbau wird in weiten Teilen der
neuen Bundeslander dramatisch riicklaufig sein.

- gleichwohl ist eine rucklaufige Nachfrage nicht gleichbedeutend mit der Einstellung
des Wohnungsnheubaus im Geschosswohnungsbaus, da Geschosswohnungsbau
immer wieder im geringfligigen Male stattfindet, um z.B. stadtebaulich wichtige
Baulicken zu schlieBen, bestimmte innerstadtische Wohnformen (auch Luxus)
gefragt sind, die aus dem Bestand nicht bedienbar sind

- trotz stagnierender oder riicklaufiger Nachfrage werden weitere Siedlungsflachen neu
beansprucht, weil sich Anforderungen an den Standort oder das Gebaude andern

Die o0.g. Wohnungsmarktprognosen zeigen damit ebenfalls auf, dass angesichts der
Einkommensentwicklung und des Nachholbedarfs die Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhausstandorten gegenuber dem Jahr 2003 um 15 % bis 17 % zum Jahr 2020
territorial steigen kann.

Diese aufgezeigten Prognosen untermauern die derzeit erkennbare Marktentwicklung, dass
fur die Stadt Eilenburg mit einem Mehrbedarf im Bereich der individuellen Wohnbauflachen
gerechnet werden muss.
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Dieser zukinftigen Nachfrage und dem bereits vorhandenen Bedarf an individuellem
Wohnungsbau will die Stadt Eilenburg mit der vorliegenden Darstellung im FNP
entgegenkommen. Die Ausweisung der neuen Wohnbauflache im Bereich Griiner Fink, soll
das Angebot der wenigen noch vorhandenen noch nicht in Anspruch genommenen
Wohnbauflache ergénzen und gleichzeitig einen Puffer schaffen, der die sich bereits
abzeichnende Bedarfsntwicklung auffangen kann.

4 Verfahren und Rechtsgrundlage der Anderungen

Nach § 8 Abs. 3 BauGB wird gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42
~Sondergebiet Handel ZiegelstralBe* und mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 43
Wohngebiet ,Am Griinen Fink* die 2. Anderung der Flachennutzungsplan fortgeschrieben
(Parallelverfahren).

Fur den Teilbereich ,Schondorfer Mark“ der 2. Anderung des FNP, wird in einem
nachgelagerten bauleitplanerischen Verfahren ein Bebauungsplan erarbeitet, der konkrete
Festsetzung Uber die Zulassigkeit von Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
festsetzt.

1. |Beschluss zur Teilanderung des Flachennutzungsplans

2. |friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
3. |friihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, Behérden und TOB [§ 4 Abs. 1i.V.m. § 2
Abs. 2 BauGB

4. |Beschluss Uber die Billigung und Offenlegung des Entwurfs der 2. |§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB
Anderung des FNP durch den Stadtrat

5. |ortsubliche Bekanntmachung des Offenlegungszeitraums 8§84 Abs. 2i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB
6. |Beteiligung der Nachbargemeinden, Behérden und TOB 8§84 Abs.2i.V.m. § 2
Abs. 2 BauGB
7. |Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2 BauGB
8. |Abwéagungsbeschluss und Feststellungsbeschluss der 2. Anderung |§ 3 Abs. 2 Satz 4i.V.m.
des Flachennutzungsplans § 1 Abs. 7 BauGB

9. |Einreichung der 2. Anderung des Flachennutzungsplans zur |§ 6 Abs. 1 BauGB
Genehmigung durch Landratsamt Landkreis Nordsachsen
10. | ortslibliche Bekanntmachung der Genehmigung und somit in Kraft |§ 6 Abs. 5 BauGB
treten der 2. Anderung des Flachennutzungsplans

5 Form der Genehmigungsunterlage

Der Flachennutzungsplan einer Stadt unterliegt einer standigen Anderung. Im
8§ 6 Abs. 6 BauGB ist demgemal die Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes
geregelt.

Zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Eilenburg

werden die 3 Teilbereiche mit den zugehdrigen Informationen sowie gesiegelten und
unterschriebenen Verfahrensvermerken (in der Fassung des Feststellungsbeschlusses) und
eine sich auf die Anderungen beschrankenden Begriindung und der zusammenfassenden
Erklarung, sowie die Darstellung der 1. Anderung in den Gesamtplan Gbernommen und zur
Genehmigung eingereicht.

Sonstige Anderungen sind nicht vorgesehen, da mit dem Beschluss iiber die Teilanderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Eilenburg keine erneute Bekanntmachung des
Flachennutzungsplanes in der Fassung, die er durch die Anderung erfahren hat, bestimmt
wurde (8 6 Abs. 6 BauGB).
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6 Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse nach 88 3 und 4
BauGB

Folgende Hinweise wurden zur frihzeitigen Tragerbeteiligung durch das Landratsamtes
Nordsachsen gegeben und in der Planung bericksichtigt.

Das Landratsamt hat Hinweise zum Verfahrensverlauf der 2. Anderung des FNP und zu den
zu erbringenden Unterlagen gegeben. Diese Hinweise wurden bei der weiteren Planung
bertcksichtigt.

Desweiteren wurde aufgezeigt, dass eine Anderung zu den in der Begriindung genannten
Unterlagen des FNP von 2009 erfolgen muss. Der Hinweis wurde in der Begriindung
umgesetzt und darauf verwiesen, dass der Punkt 7.2 sowie die Anlagen 8.1 und 8.2
ersatzlos entfallen und auf Seite 25 der Begrindung zum FNP von 2009, Kapitel 4.4 der
letzte Punkt des Anstrichs ,Stadtische Studien, Konzepte und Planungen® zu &ndern ist in:
+Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) fiir die Stadt Eilenburg (2015)".

Desweiteren wurde der Hinweis gegeben, dass die vorliegende Anderung des
Flachennutzungsplanes zunéachst nur als erster stadteplanerischer Schritt gesehen werden
kann. Die beabsichtigte planerische Steuerung des Einzelhandels auf der Basis des
Eilenburger  Einzelhandelskonzeptes bedarf Steuerung durch die verbindliche
Bauleitplanung. Der Hinweis wurde in die Begriindung aufgenommen.

Die Hinweise zum Immissionsschutz sowie die Bedenken zum Trennungsgebot gemaf § 50
BImschG wurden in der Begrindung wie folgt berticksichtigt. Bei dem vorliegenden Standort
handelt es sich um gewachsene Strukturen. Der § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetz
(BlmschG) besagt, dass bestimmte Nutzung einander so zuzuordnen sind, dass schadliche
Umwelteinwirkungen so weit wie moglich vermieden werden. In der verbindlichen
Bauleitplanung ist der 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berticksichtigen ,Bei der Aufstellung der
Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:

1. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, [...]*

Da es sich um eine bereits gewachsene Struktur handelt, kann in der verbindlichen
Bauleitplanung auf die Gliederungs- und Modifizierungsmoglichkeiten des § 1 Abs. 4 bis 9
BauNVO zurlckgegriffen werden, mit denen eine Einschrankung der gewerblichen Nutzung
erfolgen kann. Mit der Moglichkeit der Einschréankung ist dann ein Nebeneinander von
Gewerbe- und Wohnbauflaiche durchaus mobglich ohne, dass gegen den
Trennungsgrundsatz nach § 50 BiImschG verstof3en wird.

In die Begrundung wird Ubernommen, dass in der verbindlichen Bauleitplanung
Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung ausgeschlossen werden mussen und
dies durch geeignete Gutachten bzw. MaRhahmen nachgewiesen werden muss.
MaRRnahmen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB werden nicht in den Entwurf der 2. Anderung
des FNP aufgenommen.

Die Hinweise des SG Naturschutz zum ,SO Handel ZiegelstraZe* wurden im Umweltbericht
beriicksichtigt. Die Anmerkung zur notwendigen GroRe des in der 2. Anderung des FNP
dargestellten SO wurde wie folgt begriindet: Die in der 2. Anderung dargestellte
Sondergebietsflache des ,SO Handel Ziegelstra3e* wird entsprechend der im B-Plan
dargestellten Sondergebietsflache angepasst.

Wie in der Stellungnahme bereits dargestellt, werden keine FFH-und SPA-Gebiete durch die
Anderungsbereiche beriihrt.

Das an der ZiegelstraRe ausgewiesene SO Handel, soll gemal? dem EHK 2015 der Stadt
Eilenburg entwickelt werden. Fir eine solche Entwicklung sind neben der Verkaufsflache von
ca. 1,1 ha auch private Verkehrsflachen, z.B. Parkflachen, Be- und Entladebereiche usw.,
notwendig. Die bisher dargestellte geplante gemischte Bauflache wirde diese Moglichkeit
nicht bieten. Die Inanspruchnahme weiterer Flachen im sudlichen Geltungsbereich ist
notwendig, um dem geplanten SO Handel ausreichend Raum zu geben, sich als
Versorgungszentrum fir den Uberregionalen Bereich des Umlandes zu entwickeln.

Die Stadt halt an der Planung fest.
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Desweiteren hat das SG Naturschutz eine Begriindung zur Inanspruchnahme der
landwirtschaftlichen Flache gefordert. Dieser Forderung wurde wie folgt entgegnet: Wie
bereits in der Begriindung zum Vorentwurf dargelegt, besteht zukinftig ein erhéhter Bedarf
an individueller Wohnbauflache wie auch bereits im Vorentwurf dargelegt wurde.

Im Bereich der Stadt Eilenburg bestehen keine Wohnbaulandreserven, in denen noch
ausreichend Bauplatze vorhanden waren, um dem Bedarf und der Nachfrage in den
nachsten 10 Jahren gerecht zu werden.

Mit den in der 2. Anderung dargestellten 70 zusatzlichen WE mochte die Stadt Eilenburg
attraktive Wohnbauflache in verkehrsgiinstiger Lage zur Verfigung stellen. Die benannte
landwirtschaftliche Flache befindet sich dabei zwischen der bereits vorhandenen Bebauung
des Schiel3standweges und den bestehenden Dauerkleingarten. Mit der Planung soll die
Moglichkeit gegeben werden, diese Liicke zu schlieRen. Die Stadt halt an der Planung fest.

Der Hinweis zur Lage des .SO Handel ZiegelstraRe* in einem
Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet gemall § 75 SachsWG wurde in die Begriindung
aufgenommen.

Desweiteren wurden Hinweise zur VerkehrserschlieBung, zum Abfall und Bodenschutz, zum
Wasserrecht, zur AbwassererschlieBung und zum Hochwasserschutz gegeben. Diese
werden in den parallel gefuihrten B-Planverfahren berucksichtigt.

Die Landesdirektion Sachsen hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung die Aussage
getroffen, dass die Wohnbaulandentwicklung geman der mittelzentralen Einstufung der Stadt
Eilenburg (Ziel 2.2.1.6 LEP Sachsen 2013) zulassig ist.

Die Hinweise zum Umgang mit den Zielen 2.3.2.4 (Konkurrenzgebot) und 2.3.2.5
(Beeintrachtigungsverbot) wurden zur Kenntnis genommen. So auch die Aussage, dass die
Vereinbarkeit dieser landesplanerischen Ziele im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
geklart und berucksichtigt werden mussen.

Desweiteren erfolgten der Hinweis, dass das EHK 2015 der Stadt Eilenburg umgesetzt und
der Nachweis gefuhrt werden muss, dass Einzelhandelsansiedlungen im zentrenrelevanten
Hauptsortiment in den Gewerbegebieten der Stadt Eilenburg ausgeschlossen werden. Dem
Hinweis wurde wie folgt entsprochen: Fir den Teilbereich ,Schondorfer Mark" der 2.
Anderung des FNP, wird in einem nachgelagerten bauleitplanerischen Verfahren eine
Bebauungsplan erarbeitet, der konkrete Festsetzung lber die Zulassigkeit von Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans festsetzt.

Der Anmerkung, dass es sich bei dem Standort Ziegelstrale um einen unbebauten
AulR3enbereich ohne stadtebauliche Integration nach LEP 2013 Ziel 2.3.2.3 handelt, wurde
wie folgt entgegnet:

Dass es sich bei dem Standort um eine Auf3enbereichsflache handelt, wird von der Stadt
nicht bestritten, aus diesem Grund wird auch das parallele B-Planverfahren Nr. 42 ,SO
Handel ZiegelstraRe* durchgefiihrt.

Dass es sich jedoch nicht um eine stadtebaulich integrierte Lage bei diesem Standort
handelt, kann nicht nachvollzogen werden. Der Standort befindet sich zwischen den
Stadtteilen Mitte und Ost und stellt damit ein Verbindungsglied zwischen diesen Stadtteilen
dar und nimmt somit innerhalb des Stadtgebietes eine zentrale Lage ein. Desweiteren ist der
Standort Uber die innerdrtliche Hauptverkehrsachse aus allen Stadtteilen zu erreichen und
verfiigt Giber einen OPNV-Anschluss. Ein VerstoR gegen das Ziel 2.3.2.3 des LEP 2013,
kann somit nicht nachvollzogen werden. Aus diesem Grund wird an der Planung
festgehalten.

Der Regionale Planungsverband Westsachsen hat im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung Hinweise zum ,,SO Handel ZiegelstraRe* und dessen Lage im Vorbehaltsgebiet
vorbeugender Hochwasserschutz gegeben. Diese Hinweise wurden in die Begrindung
tbernommen.
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Das LfULG hat Hinweise zur Geologie und zur natirlichen Radioaktivitéat gegeben, die in der
Begriindung bertcksichtigt wurden.

Der Hinweis der Landestalsperrenverwaltung zum Umgang mit Hochwasserschutzdeichen
wurde in die Begrindung tbernommen. Die vollstdndige Bericksichtigung des Hinweises
erfolgt im parallel gefiihrten B-Planverfahren.

Der Hinweis des Landesamtes flr Straflenbau und Verkehr, dass der Neubau der 87n 3-
streifig erfolgen wird, wird in die Begriindung aufgenommen.

Die MITNETZ Strom hat Hinweise zum Verlauf von Verteilungsanlagen gegeben, die in den
parallel gefiihrten B-Planverfahren beriicksichtigt werden.

Die Angaben und Hinweise des AZzZV ,Mittlere Mulde" zur abwassertechnischen
ErschlieBung wurden in die Begriindung aufgenommen.

Der Hinweis, dass sich Anlagen der Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH im
Anderungsbereich ,Am Griinen Fink* befinden, wurde in die Begriindung tibernommen.

Die durch die Stadtwerke Eilenburg gegebenen Hinweise, werden in den parallel gefiihrten
B-Planverfahren bertcksichtigt.

7 Hinweise

Abwasser:

SO Handel Ziegelstral3e:

Das Gebiet muss mittels einer Druckleitung entsorgt werden. Das Sondergebiet Handel in
der ZiegelstraRe kann an das offentliche Abwassernetz angeschlossen werden. Der
Anschluss soll im Bereich des Kanalnetzes im Trennsystem im Industrie- und Gewerbegebiet
~Kunststoffcenter am ECW-Wasserturm* erfolgen. Das anfallende Schmutzwasser wird Uber
das Leitungsnetz der zentralen Klaranlage in Hainichen zugefuhrt. Genaue Festlegungen
hinsichtlich der Einleitbedingungen werden in der Einleitgenehmigung getroffen.

Gruner Fink:

Der ostliche Teil des Plangebietes kann Uber das im Schiel3standweg vorhandene
Schmutzwassernetz abwassertechnisch entsorgt werden. Niederschlagswasser muss auf
den Grundstiicken verbleiben. Die ErschlieBung der im westlichen Bereich gelegenen
Grundstiicke muss dauerhaft dezentral {ber vollbiologische Kleinklaranlagen mit
nachfolgender Verrieselung erfolgen. Auf den Grundstiicken Am Gruinen Fink Nr. 2, 3, 6, 7,
9, 18, 20, 24, 25 sowie 28 wird die Abwasserentsorgung bereits mittels vollbiologischer
Kleinklaranlagen vorgenommen.

Schondorfer Mark:

Die gewerbliche Bauflache ,Schondorfer Mark" ist an das Ooffentliche Abwassernetz
angeschlossen. Das anfallende Abwasser wird der Klaranlage in Hainichen zugefihrt.
Abstimmungen mit dem zustandigen Entsorger beziiglich der Abwasserbeseitigung sind
notwendig.

Fernwasserversorgung

In den Gebieten "Schondorfer Mark" und "Am Grinen Fink" befinden sich Anlagen der
Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH. Es handelt sich dabei um eine
Entleerungsleitung ON 800 B und um ein Fernmeldekabel. Im Bereich von Rohrleitung und
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Kabel ist ein Schutzstreifen freizuhalten. Innerhalb dieses Streifens gelten
Nutzungsbeschrankungen.

Hochwasserschutz

In Vorbehaltsgebieten des vorbeugenden Hochwasserschutzes im Bereich des geplanten
.90 ZiegelstralRe” sind bei der Sanierung bestehender Bebauung sowie bei neuer Bebauung
geeignete bautechnische MalRhahmen zur Vermeidung des Eintrags wassergefahrdender
Stoffe im Uberschwemmungsfall vorzusehen.

Daruber hinaus sollen die Schadenspotenziale in den Uberschwemmungsgefahrdeten
Bereichen nicht noch weiter ansteigen, wozu insbesondere technische Malinhahmen zur
Verhinderung des Eintrags wassergefahrdender Stoffe in Oberflichengewédsser und das
Grundwasser gehoren (vgl. dazu auch "Hochwasserschutzfibel" des BMVBS zu baulichen
Schutz- und VorsorgemalRnahmen in hochwassergefahrdeten Gebieten).

Hochwasserschutzdeich

Gemal Sachsischem Wassergesetz sind innerhalb von Hochwasserschutzdeichen jegliches
Errichten von baulichen Anlagen und Einfriedungen, das Verlegen von Leitungen und das
Pflanzen von Baumen und Strauchern untersagt.

naturliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt nach den uns bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in dem
Radonkonzentrationen in der Bodenluft von wahrscheinlich kaum bis erhéht wartet werden.
Es ist jedoch auch bei Erwartungswerten mit wahrscheinlich kaum erhéhten erwartet
Radonkonzentrationen in der Bodenluft nicht mit Sicherheit auszuschlieen, dass auf Grund
lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich eines
Radonzutrittes dennoch erhohte Werte der Radonkonzentration in der Raumluft auftreten
konnen. In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem
verbindlichen Grenzwert zu Radon in Geb&duden. Aus Grinden der Vorsorge werden
dementsprechend Empfehlungen fir Schutzmal3inahmen ausgesprochen. Die Richtlinie der
EU nennt als maximalen Referenzwert 300 Bg/ms3, oberhalb dem Radonkonzentrationen in
Innenrdumen als unangemessen betrachtet werden. Zum vorsorgenden Schutz vor erhohter
Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufenthaltsraumen empfehlen wir, bei
geplanten Neubauten generell einen Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten
Ingenieurburo die radiologische Situation auf dem Grundstick und den Bedarf an
SchutzmalBhahmen abklaren zu lassen. Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden
Gebauden empfehlen wir, die Radonsituation durch einen kompetenten Gutachter ermitteln
zu lassen und ggf. Radonschutzmalinahmen bei den Bauvorhaben vorzusehen. Bei Fragen
zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte an die
Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen: Bei geplanten Sanierungsarbeiten an
bestehenden Gebauden empfehlen wir, die Radonsituation durch einen kompetenten
Gutachter ermitteln zu lassen und ggf. RadonschutzmafRnahmen bei den Bauvorhaben
vorzusehen. Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie
sich bitte an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen.

Biro Knoblich Zschepplin, den 23.11.2016
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8 Quellen

Rechtsgrundlage

Folgende gesetzliche Grundlagen in ihrer jeweils aktuellen Fassung liegen der Teilanderung
des Flachennutzungsplans zugrunde:

BAUGB (2015): Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722) geandert worden ist.

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

BImSchG (2016): Bundesimmissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das durch Artikel 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2016
(BGBI. I S. 1839) geandert worden ist.

BBODSCHG (2015): Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das
zuletzt durch Artikel 101 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)
geéndert worden ist.

BNATSCHG (2016): Bundeshaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258) geandert worden ist.

PLANZV 90 (2011): Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden
ist.

ROG (2015): Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 124 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert
worden ist.

SACHSABG (2013): Gesetz zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im Freistaat Sachsen
(EGAB) vom 12.08.1991 (SéachsGVBI. S. 306) zuletzt geandert durch Art. 7 des G
vom 06.06.2013 (SachsGVBI. S. 451, 469).

ROG (2015): Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 124 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert
worden ist.

SACHSLPLG (2014): Landesplanungsgesetz vom 11. Juni 2010 (SachsGVBI. S. 174), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 2. April 2014 (SachsGVBI. S. 234) geandert
worden ist.

Planungen

LANDESENTWICKLUNGSPLAN SACHSEN (2013): Verordnung der Séchsischen Staatsregierung
Uber den Landesentwicklungsplan Sachsen vom 14. August 2013.

REGIONALPLAN WESTSACHSEN (2008): beschlossen durch Satzung des Regionalen
Planungsverbandes vom 23.05.2008, genehmigt durch das Sachsische Staats-
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ministerium des Innern am 30.06.2008, in Kraft getreten mit der Bekanntmachung nach
8 7 Abs. 4 SachsLPIG am 25.07.2008.

1. ANDERUNG FNP STADT EILENBURG (2009): 1. ANDERUNG DES Flachennutzungsplanes der
Stadt Eilenburg in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. November 2009.

VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN NR. 5 , EINKAUFSZENTRUM SCHONDORFER MARK"
(1992): Bebauungsplanes der Grol3en Kreisstadt Eilenburg.

BEBAUUNGSPLAN NR. 42 , SONDERGEBIET HANDEL ZIEGELSTRARE" (2016): Entwurf des
Bebauungsplanes der GroRen Kreisstadt Eilenburg, erarbeitet von IBS GmbH Eilenburg,
10.05.2016.

BEBAUUNGSPLAN NR. 43 ,WOHNGEBIET AM GRUNEN FINK® (2016): Entwurf des
Bebauungsplanes der Grol3en Kreisstadt Eilenburg, erarbeitet von IBS GmbH Eilenburg,
2016.

SEKO Stadt Eilenburg (2014):stadtebauliches Entwicklungskonzept der Stadt Eilenburg,
erarbeitet von die STEG, Stadtentwicklung GmbH.

Schwarmstéadte (2015): Eine Untersuchung zu Umfang, Ursache, Nachhaltigkeit und Folgen
der neuen Wanderungsmuster in Deutschland, erstellt durch die empirica ag, Forschung
und Beratung AG, Prof. Dr. Harald Simons, Lukas Weiden, Berlin, 17. April 2015.

Regionale Siedlungsflachenentwicklung in den neuen Bundeslandern auf Basis von
Prognosen der Bau- und Immobilienwirtschaft (2007): Bundesamt flir Bauwesen und
Raumordnung, Heft 123, Forschungen.

statistische Daten der Stadt Eilenburg (2015): Daten des Statistischen Landesamtes
Sachsens und Erhebungen der Stadt Eilenburg.
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wesentliche umweltrelevante Informationen
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. Amt: Bauordnungs- und Planungsamt

Biiro Knoblich SG Planungsrecht/Koordinierung
Zur Mulde 25 Datum: 27.10.2016
04838 Zschepplin Ihre Nachricht vom: 30.09.2016

lhr Zeichen: 15-140

Aktenzeichen: 2016-06160

Bearbeiter: Frau Seidel

Zimmer: 379

Telefon: 03423 7097-3131

Telefax: 03421 758 85 3110

E-Mail*: Uta.Seidel@lra-nordsachsen.de

Besucheranschrift:  Dr. Belian StraBe 4, 04838 Eilenburg

2. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Eilenburg
Stellungnahme des Landratsamtes Nordsachsen als Trager offentlicher Belange gemah
§ 4 Abs. 1 BauGB

Vorgelegte Unterlagen:

e Schreiben vom 30.09.2016
e Planzeichnung 1, 2 und 3 Vorentwurf (M 1: 5.000) vom 29.09.2016 mit Begriindung vom

September 2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Folgende Bereiche wurden in die Erarbeitung der Stellungnahme einbezogen:

— Bauordnungs- und Planungsamt
SG Planungsrecht/Koordinierung
SG Denkmalschutz

— StraBenbauamt des LRA

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

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

Landratsamt Nordsachsen  Bankverbindung Internet

Hauptsitz: Sparkasse Leipzig  IBAN: DE46 8605 5592 2210 0171 17 info@lra-nordsachsen.de
Schlossstrafe 27 BIC: WELADESLXXX www.landratsamt-nordsachsen.de
04860 Torgau poststelle@lra-nordsachsen.de-mail.de

* Kein Zugang fiir elektronisch signierte sowie verschliisselte Nachrichten
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Bauordnungs- und Planungsamt

SG Planungsrecht/Koordinierung

Die 2. (Teil-) Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes (genehmigt am 17.09.2009,
rechtskraftig am 20.11.2009; 1. Anderung genehmigt am 04.02.2016, rechtskraftig am 04.03.2016)
macht sich erforderlich, weil zwei in Aufstellung befindliche Bebauungsplangebiete von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen und weil fiir den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 5 ,Schondorfer Mark Einkaufszentrum®
eine abweichende Darstellung beabsichtigt ist. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewahrleisten und die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der beabsichtigten Nutzung
anzupassen, ergibt sich ein gemeindliches Planungserfordernis (§ 8 Abs. 3 BauGB).

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

e Allgemein:

Die Anderung des Flachennutzungsplanes bedarf vor der Bekanntmachung der Genehmigung durch
die hohere Verwaltungsbehorde gemaB §6 Abs. 1 BauGB. Solange diese Anderung nicht
rechtskraftig ist, besteht auch eine Genehmigungspflicht fur die in Aufstellung oder Anderung
befindlichen Bebauungspliane, die nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind (§ 8 Abs. 3
Satz 2 BauGB).

Es wird darauf hingewiesen, dass dem Flachennutzungsplan gemaB §6 Abs.5BauGB eine
zusammenfassende Erklarung beizufiigen ist, welche nach der Genehmigung und der ortsiiblichen
Bekanntmachung mit dem Flachennutzungsplan und der Begriindung zu jedermanns Einsicht
bereitzuhalten ist.

Die Obere Raumordnungsbehorde bei der Landesdirektion Sachsen, Dienststelle Leipzig ist, falls
noch nicht geschehen, zu beteiligen.

e Zur Begriindung:

In der Begriindung wird mehrmals angefiihrt (Seite 3 und 8), dass mit der Anderung des
Flachennutzungsplanes das Einzelhandelskonzept 2015 der Stadt Eilenburg umgesetzt werden soll.
Die Anderung soll deshalb einen neuen groBflachigen Einzelhandelsstandort als Sondergebiet
siidlich der ZiegelstraBe beinhalten und den groBflachigen Einzelhandelsstandort an der
Schondorfer Mark als geplante gewerbliche Bauflache anstelle der Sondergebietsflache
aufnehmen.

Wir mochten vorsorglich darauf hinweisen, dass die vorliegende Anderung des
Flachennutzungsplanes zunichst nur als erster stadteplanerischer Schritt gesehen werden kann.
Die beabsichtigte planerische Steuerung des Einzelhandels auf der Basis des Eilenburger
Einzelhandelskonzeptes bedarf (neben der Uberplanung der gewiinschten Standorte):

e der Aufstellung von Bebauungsplanen mit Ausschluss oder Beschrankung von Einzelhandel
z.B. fiir faktische Gewerbegebiete,

e der Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes zum  Schutz  zentraler
Versorgungsbereiche nach § 9 Abs. 2a BauGB im nichtbeplanten Innenbereich und

e der Anderung vorhandener rechtskraftiger Bebauungsplane, in denen derzeitig
Einzelhandelsbetriebe in den festgesetzten Baugebieten gemah §§ 4 bis 9 BauNVO und § 11
BauNVO generell zulassig sind.
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Die bloBe Anderung von Darstellungen im Flachennutzungsplan kann nicht dazu beitragen, das
Einzelhandelskonzept umzusetzen. Dazu sind die o.g. Planungsinstrumente anzuwenden.

Auf Seite 8 wird angefiihrt, dass Punkt 7.2 der Begriindung des wirksamen Flachennutzungsplanes
nicht mehr aktuell sei und die Anlagen 8.1 und 8.2 an Giiltigkeit verlieren. Soll die Anderung des
Flachennutzungsplanes auch dieses Kapitel und diese Anlagen umfassen, sind diese in den
nachfolgenden Entwurf aufzunehmen.

SG Denkmalschutz

Seitens der unteren Denkmalschutzbehdrde bestehen keine Einwénde gegen die 2. Anderung des
FNP der Stadt Eilenburg.

Sofern noch nicht erfolgt, wiirden wir darum bitten, die gegenwartig aktuellste Denkmalliste fiir
Eilenburg (Stand 29.10.2014) in der Anlage zum FNP zu erganzen (Anlage).

Es bote sich auch an, bzgl. einer Aufstellung der aktuellen archaologischen Relevanzgebiete beim
Landesamt fiir Archaologie anzufragen.

StraBenbauamt des Landratsamtes

In der 2.Anderung zum FNP werden 3 Teilbereiche der Stadt Eilenburg naher beschrieben.
Nur das ,,Sondergebiet Handel Ziegelstrahke“ beriihrt die KreisstraBe 7442 unmittelbar.

Wie zum B-Plan Nr. 42 - ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe“ gab es nur eine Beratung zur
moglichen Gestaltung der Zufahrten, fiir die geplante Ansiedlung von EDEKA, sidlich der
ZiegelstraBe (K7442) in Eilenburg. Es ging dabei ausschlieBlich um die straBenplanerischen
Belange, die nicht im B-Plan oder im FNP eingetragen sind.

Gerade die giinstige Verkehrsanbindung {iber die KreisstraBe und den OPNV-Anschluss bedarf einer
griindlichen Planung in Bezug auf die Verkehrssicherheit und den Verkehrsfluss auf der
Kreisstrale.

Eine Klarung der Belange ist nicht erfolgt. Die Bedenken des StraBenbauamtes bleiben bestehen.

Umweltamt
SG Abfall/Bodenschutz
1 Tenor

Aus bodenschutzfachlicher Sicht bestehen zum vorliegenden FNP keine Bedenken.
Aus altlastenfachlicher Sicht besteht ein nutzungsbedingter Handlungsbedarf.

2 Sachstand und Bewertung

Aus den vorgelegten Unterlagen geht hervor, dass die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
Nutzungsanderungen auf drei Flachen des Geltungsbereiches vorsieht.

Aus Sicht des Bodenschutzes gibt es keine Bedenken hinsichtlich geplanter Umnutzungen der
jeweiligen Anderungsbereiche.
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Aus altlastenfachlicher Sicht sind beziiglich der Anderungen an den Standorten ,Schondorfer
Mark“ und ,,Am Griinen Fink“ ebenso keine Bedenken oder Hinweise erforderlich.

Fir den dritten Anderungsbereich ,Sondergebiet Handel ZiegelstraBe“ am Standort des
ehemaligen Kraftwerks des ECW mit der AKZ 74200226, ist fiir diese Teilflache im SALKA als
Handlungsbedarf “Belassen* eingetragen. Hier wird die urspriinglich fiir den Standort vorgesehene
Nutzung als ,Gemischte Bauflache und Griinfliche” in ,Sondergebiet Handel“ umgewandelt.
Zunichst bedingt eine solche Anderung nicht, dass eine neue altlastrelevante
Gefahrdungsabschiatzung durchgefiihrt werden muss, da die neue Nutzung nicht als ,sensibler®
angesehen werden kann, als die bisher geplante.

Da aber im Rahmen von Altlasterkundungen noch keine Bodenuntersuchungen realisiert wurden
und nutzungsbedingt mit Kontaminationen zu rechnen ist, muss der Vorhabentrager im Zuge
geplanter BaumaBnahmen darauf hingewiesen werden, dass Erdaushubarbeiten durch einen
Sachverstandigen zu planen, zu begleiten und zu dokumentieren sind. Dies beinhaltet eine
gutachterliche Einschitzung im Vorfeld, deren Ergebnis Aufschluss dariiber gibt, ob aufgrund des
Umfangs der BaumaBnahme mit einer altlastbedingten Schutzgutgefahrdung zu rechnen ist.

3 Handlungsbedarf

Aus den Ergebnissen der Untersuchungen im Vorfeld sowie in Abhéangigkeit der geplanten
MaRnahmen ist ein entsprechender Handlungsbedarf abzuleiten. So wére z.B. die Frage zu klaren,
ob aufgrund des Eingriffes in den Boden die Gefahr der Mobilisierung von Schadstoffen besteht
und ob daher weitere Untersuchungen hinsichtlich der Gefahrdung von Schutzgiitern erfolgen
miissen. Derartige Untersuchungen waren nicht notwendig, wenn die Flache, ohne Eingriffe in den
Boden, nur versiegelt wird.

SG Immissionsschutz

Im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen Stellungnahme wird auf die einzelnen Anderungen
des Flachennutzungsplanes der Stadt Eilenburg eingegangen.

Schondorfer-Mark

Gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen aus Sicht des Immissionsschutzes
Bedenken.

Gemah § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes 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 5
der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich
oder iiberwiegend 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 Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

In der vorliegenden Planung soll eine gewerbliche Bauflache direkt neben einer bestehenden
Wohnbaufliche ausgewiesen werden. Damit soll eine Flache, welche schadliche
Umwelteinwirkungen hervorrufen kann, direkt neben einem schutzbedurftigen Gebiet
(Wohnbauflache) ausgewiesen werden. Es liegt somit ein VerstoB gegen den Trennungsgrundsatz
nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz vor.
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Durch die vorliegenden Unterlagen wiirde somit ein Konflikt geplant werden.

In der weiteren Planung sollte hierauf noch einmal konkret eingegangen werden. Ggf. sind
Festsetzungen nach § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB erforderlich.

SO Handel-ZiegelstraBe

Die geplante Anderung wurde bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,,SO Handel
ZiegelstraBe“ der Stadt Eilenburg geprift.

Griner Fink

Das Vorhaben befindet sich im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 43 "Wohngebiet am Grinen Fink"
der Stadt Eilenburg noch in Prifung.

SG Naturschutz

Folgende Anmerkungen aus naturschutzfachlicher Sicht zu den geplanten Anderungsbereichen:

—

. Sondergebiet Handel ZiegelstraBe

das neue B-Plangebiet tangiert keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Natur und Landschaft
(gultiger Regionalplan Westsachsen 2008) bzw. Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Arten- und
Biotopschutz (Regionalplan im Rohentwurf 2017); der zur Uberplanung vorgesehene Bereich ist
ohne spezielle Funktionskennzeichnung;

beziiglich des LSG "Mittlere Mulde" werden randlich einige Flachen einbezogen; hierzu bestehen
jedoch bereits Aussagen in der Begriindung zur 2. Anderung (diese Flachen sollen
herausgenommen werden, wenn die UNB die LSG-Abgrenzung so bestatigt);

im bisherigen FNP der Stadt Eilenburg ist lediglich ein kleinerer nordlicher Teil des geplanten
B-Plangebietes als Mischgebiet ausgewiesen; Gstliche Randbereiche (= LSG) sowie der groBere
stidliche Teil (nur kleinflachig LSG) sind bisher als Griinflachen angegeben;

hinsichtlich der Lage in der Muldeaue, dem engen raumlichen Kontakt zu angrenzenden
naturschutzrelevanten Schutzgebieten (FFH und SPA mit Abstanden unter 100 m bzw. 300 m;
LSG fast vollstandig das B-Plangebiet umgebend bzw. sich sogar liberschneidend), der hohen
Bedeutung fiir den Biotopverbund und des weitgehend unverbauten bzw. revitalisierten
Umfeldes ist entsprechend zu begriinden, warum abweichend vom bisherigen FNP die stidlichen
und Ostlichen Bereiche in das Sondergebiet Handel ZiegelstraBe in dieser Ausdehnung
einbezogen werden mussen; _

beziiglich einer Argumentation fir die Ausweisung von Wohnbauflachen wird in der Begriindung
zur 2. Anderung des FNP, S. 12 aufgefiihrt:

"Ausgeschlossen von einer Siedlungsentwicklung sind angesichts der natiirlichen Gegebenheiten
die Bereiche in der Muldenaue (Uberschwemmungsgebiete gemdfy WHG und SdchsWG und
naturschutzfachlich wertvolle Bereiche)."

wie oben festgestellt, sind die stidlichen und Gstlichen Bereiche des Sondergebietes Handel
ZiegelstraBe trotz oder gerade wegen ihres Charakters als revitalisierte Konversionsflachen als
(in gewissem MaBe) naturschutzfachlich wertvolle Bereiche einzustufen;

. Wohnbauflache Griner Fink

ein Teil des zur Uberplanung vorgesehenen Ackerlandes (der langgezogene Streifen sudlich des
Weges "Am Griinen Fink") ist im Rohentwurf des Regionalplans Westsachsen (RP WS) 2017 als
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt;
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— im giltigen FNP besteht dementsprechend ebenfalls eine Einstufung als landwirtschaftliche
Flache;

— hinsichtlich dem in der vorliegenden Begriindung zum FNP 2. Anderung, S. 6 aufgefiihrten Ziel
des RP WS 2008:
Das Ziel 5.1.1 zur rdumlichen Entwicklung und Ordnung der Region fordert dafiir: "Die
Inanspruchnahme unverbauter Fldchen fiir Siedlungszwecke soll auf das unabdingbar
notwendige Maf3 beschrdnkt werden.”
ist plausibel zu begriinden, warum trotz u.a. einer Reihe vorhandener und aufgeflhrter
Brachflichen (Gelidnde der ehemaligen Regenbogenschule Eilenburg-Ost; Mischgebietsflachen
ostlich des Bahngleises Eilenburg - Bad Diiben) die Inanspruchnahme von knapp 6 ha bisher
unversiegelter Ackerflache, davon etwa 3 ha Flache im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, als
zwingend notwendig eingeschatzt wird;

3. weitere Angaben zu Wohn- und Mischgebieten im Begriindungsteil:

FNP 2. Anderung, Begriindungsteil, S. 16, zweiter Satz ff.:
"Dariiber hinaus werden einige neue gemischte Baufldchen in Bereichen, in denen eine
entsprechende Entwicklung vorstellbar ist, dargestellt.”

Es besteht in diesem Punkt Klarungsbedarf, da keine Kartendarstellungen vorhanden sind und
nicht genau ersichtlich ist, inwieweit hierbei Veranderungen gegeniiber dem bestehenden FNP
erfolgten oder geplant sind.

Nach Angaben der Stadt Eilenburg (iiber Bauordnungs- und Planungsamt) wurden diese Angaben
nur nachrichtlich zur Begriindung der Wohnraumsituation aufgefuhrt.

Diese Aussage scheint fiir die Tabelle auf S. 13 plausibel; fiir die weiteren Auflistungen nicht.

4. noch zu erstellender Umweltbericht (siehe FNP 2. Anderung, Begriindung, S. 19):

In einen noch zu erarbeitenden Umweltbericht, der zur Entwurfsfassung vorliegen soll, sind die in
Punkt 1 und 2 beschriebenen naturschutzrelevanten Belange entsprechend zu bearbeiten.

SG Wasserrecht

Insbesondere sollen folgende Planungsziele in der 2. Anderung erreicht werden:
1. Darstellung der Flache sidlich der ZiegelstraBe als Sondergebiet ,,Handel*

2. Darstellung des Sondergebietes ,,Schondorfer Mark“ als gewerbliche Bauflache
3. Ausweisung einer neuen Wohnbauflache entlang der StraBe ,,Griiner Fink

Abwasser

Zu1.)

GemaB Abstimmung mit dem AZV ,Mittlere Mulde“ muss das Gebiet mittels einer Druckleitung
entsorgt werden. Fiir das Regenwasser ist eine Riickhaltung geplant, da nur eine begrenzte

Wassermenge in das offentliche Netz des AZV ,Mittlere Mulde“ eingeleitet werden kann. Eine
Abstimmung zwischen allen Beteiligten findet statt.

Zu 2.)

Auch hier sind hinsichtlich der Abwasserentsorgung Abstimmungen mit dem AZV ,Mittlere Mulde“
erforderlich.
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Zu 3.)

Grundsitzlich ist das Gebiet iiber dezentrale Kleinklaranlagen zu entsorgen, ein Teilbereich kann
allerdings eventuell 6ffentlich erschlossen werden. Abstimmung mit dem AZV ,Mittler Mulde“ ist
erforderlich.

Oberirdische Gewasser

Zu1.)

Das Vorhaben befindet sich auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete gemaB § 72
SachsWG.
Gewasser im Sinne des Sachsischen Wassergesetzes sind nicht betroffen.

Hinweis:

Das Gebiet wird kiinftig als iliberschwemmungsgefdhrdetes Gebiet nach § 75 SachsWG
ausgewiesen werden.

Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete sind Gebiete, die
- erst bei Uberschreiten eines Hochwasserereignis, wie es statistisch einmal in 100 Jahren zu
erwarten ist, oder
- bei Versagen von Hochwasserschutzanlagen, die vor einem Hochwasserereignis schutzen
sollen, wie es statistisch einmal in 100 oder mehr Jahren zu erwarten ist, Uberschwemmt
werden.

Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete, in denen durch Uberschwemmungen erhebliche
Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit oder der offentlichen Sicherheit und Ordnung
entstehen konnen, sind durch die zustandige Wasserbehdrde zu ermitteln, in Kartenform
darzustellen und 6ffentlich bekannt zu machen. Dies wird in naher Zukunft erfolgen.

In Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten sind dem Risiko angepasste planerische und
bautechnische MaBnahmen zu ergreifen, um Schaden durch eindringendes Wasser soweit wie
moglich zu verhindern. Insbesondere sind bautechnische MaBnahmen vorzunehmen, um den
Eintrag wassergefiahrdender Stoffe bei Uberschwemmungen zu verhindern.

Die Stadt Eilenburg muss sich immer des Risikos einer Uberflutung bei sehr groBen
Hochwasserereignissen bewusst sein und das es keinen absoluten Schutz vor Hochwasser gibt.

§ 5 Abs. 2 WHG bestimmt zudem als allgemeine Sorgfaltspflicht, dass jede Person, die durch
Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren verpflichtet ist,
geeignete VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den moglichen
nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Zu2.und 3.)

Gewasser im Sinne des Sachsischen Wassergesetzes (SachsWG) sind nicht betroffen. Die Gebiete
befinden sich auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete nach § 72 SachsWG.
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Diese Stellungnahme bezieht sich auf die Aufgaben des Landratsamtes Nordsachsen als Trager
offentlicher Belange. Sie trifft keine Aussagen dazu, ob die Satzung aus rechtsaufsichtlicher Sicht
genehmigungsfahig ist. Dies kann erst bei Vorliegen der zu dieser Priifung erforderlichen
Unterlagen erfolgen.

Mit freundlichen GriiBen

D
Trauzettel

Amtsleiter

Anlage
Denkmalliste fiir Eilenburg (Stand 29.10.2014)



%20
16/
466
576

LANDESDIREKTION
SACHSEN

LANDESDIREKTION SACHSEN
09105 Chemnitz

Biro Knoblich
Zur Mulde 25
04838 Zschepplin

2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Eilenburg

Ihr Schreiben vom 30.September 2016
Projekt-Nr. 15-140

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit 0. g. Schreiben baten sie die Landesdirektion Sachsen als obere Rau-
mordnungsbehdrde im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange geman § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) um Stellungnahme zum
Vorentwurf der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Eilenburg
mit Stand September 2016.

Die raumordnerische Bewertung erfolgt insbesondere auf der Grundlage

des Landesentwicklungsplanes des Freistaates Sachsen vom 12. Juli
2013, verbindlich seit 31. August 2013 (LEP 2013),

des Regionalplanes Westsachsen vom 23. Mai 2008, verbindlich seit
25. Juli 2008 (RPIWS 2008) und

des Regionalplanes Leipzig-Westsachsen, Entwurf fir das Verfahren
der Gesamtfortschreibung des RPIWS 2008 nach § 6 Abs. 1 Sachsi-
sches Landesplanungsgesetz (SachsLPIG), Stand 29. Mai 2015
(RPILWS 2017-Entwurf Stand 29. Mai 2015).

Der seit 20. November 2009 rechtskraftige Flachennutzungsplan soll durch
die 2. Anderung folgende Planungsziele erreichen:

Darstellung der Flache sudlich der Ziegelstral3e als Sondergebiet
,Handel"

Darstellung des Sondergebietes ,Schondorfer Mark" als gewerbliche
Bauflache

Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Eilenburg
Ausweisung einer neuen Wohnbauflache entlang der Stral3e ,Griiner
Fink"
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e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
Detailliert heifl3t das:

1. Die Neuausweisung einer ca. 4,7 ha umfassenden Sonderbauflache Handel am
Standort Ziegelstrale, um planerisch die Ansiedlung eines ca. 3.500 m? Ver-
kaufsflaiche umfassenden Lebensmittelvollsortimenters und eines ca. 7.000 m?
umfassenden Bau- und Gartenfachmarktes vorzubereiten. Flachennutzungspla-
ne sind nach § 1 Abs. 2 BauGB vorbereitende Bauleitplane.

2. Die Umnutzung der ca. 4,0 ha umfassenden Sonderbauflache Handel als ge-
werbliche Bauflache am Standort Schondorfer Mark bei Gewadhrung des passi-
vem Bestandsschutzes fur die am Standort vorhandene Einzelhandelsentwick-
lung. Dem passiven Bestandsschutz sollen die geplanten Einzelhandelsnutzun-
gen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 5 ,Einkaufszentrum Schondor-
fer Mark*“ unterliegen (Seite 5 der Planbegriindung zur 2. Anderung des Flache-
nnutzungsplanes). Nach Kenntnis der oberen Raumordnungsbehdrde wéren
dies:

- ein SB-Warenhaus mit 7.000 m2 Bruttogeschossflache

- eine Shopzone mit 300 m? Bruttogeschossflache

- einen Getrankemarkt mit 800 m2 Bruttogeschossflache

- Laden mit 250 m2 Bruttogeschossflache und

- einen Bau- und Gartenmarkt mit 4.500 m? Bruttogeschossflache*

3. Die Neuausweisung einer Wohnbauflache von ca. 10,1 ha auf einer bisher als
Grunflache mit Siedlungsbestand und Flache fir die Landwirtschaft bestimmten
Flache am Standort , Am Grinen Fink®. Geplant ist die Errichtung von ca. 90
neuen Wohnhausern.

Aus raumordnerischer Sicht ergehen zu den geplanten Anderungen nachfolgende Hin-
weise und Stellungnahme:

1. Nach Ziel 1.3.7 des LEP 2013 ist die Stadt Eilenburg Mittelzentrum im System
der Zentralen Orte des Freistaates Sachsen.
Als solches ist Eilenburg so zu entwickeln, dass die Stadt ihre Aufgaben als
Schwerpunkt des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im Freistaat
Sachsen wahrnehmen kann und zur Sicherung der Daseinsvorsorge die Ver-
sorgung der Bevélkerung ihres Mittelbereiches mit Gutern und Dienstleistungen
bidndeln und in zumutbarer Entfernung sicherstellen kann (Ziel 1.3.1 LEP 2013).
Zum Mittelbereich der Stadt Eilenburg zéhlen, neben der Stadt Eilenburg selbst
die Gemeinden Lauf3ig, Zschepplin und Doberschiitz sowie anteilig die Stadt
Bad Diiben und die Gemeinde Jesewitz.

2. Siedlungsentwicklungen und hierunter fallt auch die Entwicklung von Wohnbau-
flachen, sind in Eilenburg Gber die natirliche Bevoélkerungsentwicklung und tber
die Anspriche der ortlichen Bevdlkerung an zeitgemafie Wohnverhaltnisse und

! Beschluss der Stadtverordnetenversammiung tiber die Anderung der Satzung zum Vorhaben-
und erschlieBungsplan Einkaufszentrum Eilenburg Schondorfer Mark vom 26. April 1993, Be-
schluss-Nr. 51/93
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des Bedarfes der ortsansassigen Gewerbetreibenden hinaus, gemaf ihrer mit-
telzentralen Einstufung zulassig (Ziel 2.2.1.6 LEP 2016). Die Begrindung der
ca. 10,1 ha groRen Wohnbauflache erfolgt neben dem Bezug auf den Wohnbau-
flachenbestand und die Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Eilenburg sowie
der Restriktionen infolge der Lage wesentlicher Bereiche in der Muldenaue mit
der dynamischen Bevdlkerungsentwicklung im Oberzentrum Leipzig. Insbeson-
dere wird auf die Studie aus 2015 ,Schwarmstadte“ und der darin vorgenomme-
nen Einstufung der Stadt Eilenburg als ,Versteckte Perle* abgestellt. Gemal § 2
Abs. 2 BauGB ist die Stadt Leipzig deshalb an der Flachennutzungsplanénde-
rung zu beteiligen. Die mittelzentrale Funktion der Stadt Eilenburg und ihr An-
schluss an das vorhandene S-Bahnnetz beflrworten aus Sicht der Raumord-
nung Entlastungsfunktionen fir das Oberzentrum Leipzig, vorausgesetzt das
Oberzentrum Leipzig meldet begriindeten Bedarf von Entlastungsfunktionen an.
Zu dieser Wohnbauflache hat sich die obere Raumordnungsbehérde im Rah-
men der frihzeitigen Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
vom 28. Januar 2016 bereits dahingehend gedul3ert, dass der Nachweis der
Anpassung an die Ziele der Raumordnung gefiihrt werden muss. Die Auswei-
sung der gesamten Flache im Flachennutzungsplan heifdt unter Beachtung des
Zeithorizontes von 10 bis 15 Jahren nicht zwingend, dass die Flache sofort und
als Ganzes umgesetzt werden muss.

3. Als Mittelzentrum ist die Stadt Eilenburg berechtigt, gro3flachigen, § 11 Abs.3
BauNVO unterliegenden Einzelhandel anzusiedeln, zu erweitern oder wesent-
lich zu veréndern (Ziel 2.3.2.1 LEP 2013). Dem Konzentrationsgebot des Zieles
2.3.2.1 nach LEP 2013 steht die Neuausweisung einer ca. 4,7 ha grol3en
Sonderbauflache Handel am Standort Ziegelstrale nicht entgegen. Inwieweit
Zielkonformitat mit dem landesplanerischen Integrations- (Ziel 2.3.2.3 des LEP
2013) und Kongruenzgebot (Ziel 2.3.2.4 des LEP 2013) sowie Beeintrachti-
gungsverbot (Ziel 2.3.2.5 des LEP 2013) kann auf der Ebene der Flachennut-
zungsplanung als Sonderbauflache nicht bestimmt werden. Dies erfolgt Uiber die
Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes nach BauGB. Dabei verweisen wir
ausdricklich auf die Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen vom 2. Au-
gust 2016 im Rahmen der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange an der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Eilenburg ,Sondergebiet
Handel ZiegelstralRe* nach § 4 Abs. 2 BauGB. Die in der Stellungnahme defi-
nierten Hinweise zum Umgang mit den Zielen der Raumordnung zum Handel
werden weiter aufrechterhalten. Dies insbesondere weil auch die Planbegrin-
dung zum Flachennutzungsplan Ungenauigkeiten im Umgang mit dem passi-
vem Bestandsschutz am Standort Schondorfer Mark erkennen lassen (Seite 3,
5, 8) und damit gerade nicht die Umsetzung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes vom 6. Juni 2016 gewéhrleistet. Gleichzeitig fehlt der Nachweis, dass
nach Leitlinie 5 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Einzelhandelsansied-
lungen im zentrenrelevanten Hauptsortiment in den Gewerbegebieten der Stadt
Eilenburg ausgeschlossen wurden (S 7). Schlie3lich sind die Darlegungen des
letzten Absatzes im Kapitel 2.2 auf Seite 8 nicht geeignet, den wirksamen Fl&-
chennutzungsplan vom 20. November 2011 in seinen Darstellungen der Zentra-
len Versorgungsbereiche auf3er Kraft zu setzten. Letztendlich handelt es sich
aus raumordnerischer Sicht bei dem Standort Ziegelstralle zwar um einen im
Vergleich zur Schondorfer Mark stadtebaulich glinstiger im Stadtgefiige verorte-
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ten Standort. Gleichwohl handelt es sich um einen unbebauten Auf3enbereich
ohne stadtebauliche Integration nach LEP 2013 Ziel 2.3.2.3.

4. Der geplanten Umnutzung der Sonderbauflache Schondorfer Mark in gewerbli-
che Bauflachen wird aus raumordnerischer Sicht gefolgt. Die geplante Auswei-
sung der Flachen als gewerbliche Bauflachen entspricht den Zielen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes den Einzelhandel in Eilenburg stadtebaulich
geordnet und raumordnerisch zielkonform anzusiedeln. Flachennutzungsplane
sind vorbereitende Bauleitplane ohne AufRenbindung. Verbindliche Planungen
im Sinne des passiven Bestandsschutzes nach Einzelhandels- und
Zentrenkonzept sind zur raumordnungskonformen und stadtebaulich geordneten
Entwicklung am Standort ZiegelstralRe Voraussetzung. Verbale Hinweise auf
mittelfristig anderweitige Nutzungskonzeptionen (S 5) erfiillen den Anspruch ei-
ner Verbindlichkeit nicht.

Fur weitere Hinweise und Fachgesprache stehen wir gern zur Verfigung.

Mit freundlichen GriifRen

Christiane Kliemt
Sachbearbeiterin Raumordnung
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2. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Eilenburg
Beteiligung nach § 4 (1) BauGB

Ihr Schreiben vom 30.09.2016, Posteingang 04.10.2016, Ihr Zeichen: 15-140

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit o. g. Schreiben Ubergaben Sie dem Regionalen Planungsverband Leipzig-Westsachsen Planungs-
unterlagen mit der Bitte um Stellungnahme.

Grundlagen dieser Stellungnahme sind:

e Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013), verbindlich seit 31.08.2013

e Regionalplan Westsachsen 2008 (RPIWS), verbindlich seit 25.07.2008

e Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017 (RPIL-WS), Entwurf fir das Verfahren nach § 6 Abs. 1
SéachsLPIG

Von der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Eilenburg sind folgende Bereiche betroffen:

— Darstellung der Fléche siidlich der ZiegelstraRe auf dem Gelédnde des ehemaligen Kohle-
kraftwerkes der Eilenburger Chemie-Werke (ECW) als Sondergebiet-Handel (wird im
Parallelverfahren mit dem B-Plan [42] ,Sondergebiet Handel Ziegelstrake“ durchgefiihrt)

— Darstellung des Sondergebietes ,Schondorfer Mark” als gewerbliche Bauflache

— Ausweisung einer neuen Wohnbauflache im Bereich der Strale ,Am Griinen Fink® (wird im
Parallelverfahren mit dem B-Plan [43] ,Wohngebiet Am Griinen Fink" durchgefiihrt)

Aus regionalplanerischer Sicht ergeben sich zu o. g. Planung nachfolgende Hinweise.

Die Funktionsverlagerung zum Plangebiet siidlich der Ziegelstrale ist aus dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Eilenburg, beschlossen am 06.06.2016, abgeleitet. Die Versorgungsfunktionen
erganzender grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe sollen zukiinftig im Ergénzungsstandort Ziegelstralie
gebundelt werden. Das bisherige Sondergebiet ,Schondorfer Mark“ wird als Gewerbliche Bauflache
dargestellt.

In einem nachgeordneten Bebauungsplan-Verfahren sollte eine entsprechende Anderung fiir den
Standort ,Schondorfer Mark" erfolgen.

Verbandsvorsitzender Verbandsverwaltung Service

Landrat Henry Graichen Leiter Prof. Dr. Andreas Berkner Anschrift: Regionale Pi: | Str. 67, 04347 Leipzig
Land Leipzig, Stauff 4, 04552 Boma Regi Plar B Str. 67, 04347 Leipzig Homepage: htip:/www.rpv-westsachsen.de
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Das Plangebiet siidlich der Ziegelstrae ist im Regionalplan Westsachsen 2008 als Vorbehaltsgebiet'
vorbeugender Hochwasserschutz ausgewiesen (RPIWS, Karte 14 ,Raumnutzung”).

Vorbehaltsgebiete vorbeugender Hochwasserschutz dienen der Minimierung mdglicher Schaden
(Hochwasservorsorge) fiir Risikobereiche in potenziellen Uberflutungsbereichen, die bei Versagen
bestehender Hochwasserschutzeinrichtungen oder Extremhochwasser iberschwemmt werden kénnen.
Sie umfassen besiedelte Flachen, die bei einem Hochwasserereignis, mit dem statistisch einmal in
hundert Jahren zu rechnen ist (HQqq0), Uberschwemmt werden sowie unbesiedelte Fldchen, die bei
Extremhochwasser (HQexrem) Uberschwemmt werden konnen.

Gemal G 4.3.4.3 sind bei Planungen und MalRnahmen in Vorbehaltsgebieten vorbeugender Hoch-
wasserschutz das bestehende Uberschwemmungsrisiko einschlieBlich der Gefahren des Versagens
bestehender Schutzeinrichtungen sowie die Riickgewinnung ehemaliger Retentionsflachen zu beriick-
sichtigen. In Vorbehaltsgebieten vorbeugender Hochwasserschutz sind bei der Sanierung bestehender
Bebauung sowie bei neuer Bebauung geeignete bautechnische Malnahmen zur Vermeidung des
Eintrags wassergefahrdender Stoffe im Uberschwemmungsfall vorzusehen (RPIWS, G 4.3.4.4).

Das bestehende Risiko infolge Uberflutung soll langfristig dadurch gemindert werden, dass in bisher
unbesiedelten Bereichen mdglichst keine neuen Baugebiete entstehen bzw. hochwasserunempfindliche
Bauformen entwickelt werden und dass bei einer Nutzungsaufgabe die Wiederherstellung als Freiraum
geprift wird. Bei Neubauten sind die Bodenversiegelung und die Beeintrédchtigung des Hochwasser-
abflusses auf das erforderliche MindestmaR zu beschrénken. Dadurch sollen die Gefahren fiir Ober- und
Unterlieger nicht noch weiter verstarkt bzw. langfristig gemindert werden. Darliber hinaus sollen die
Schadenspotenziale in den Gberschwemmungsgeféhrdeten Bereichen nicht noch weiter ansteigen, wozu
insbesondere technische MaRnahmen zur Verhinderung des Eintrags wassergefahrdender Stoffe in
Oberflachengewasser und das Grundwasser gehéren (vgl. dazu auch ,Hochwasserschutzfibel* des
BMVBS zu baulichen Schutz- und VorsorgemaRnahmen in hochwassergefahrdeten Gebieten).

Langfristig muss jedoch auch mit Klimaverénderungen und der Mdglichkeit gerechnet werden, dass sich
extreme Niederschlagsereignisse kiinftig starker haufen und sich die Wiederkehrintervalle von
Hochwassern verringern. Daher sollte ein verantwortungsvoller und hochwasserangepasster Umgang mit
den Flachen erfolgen.

Mit der Festlegung von Vorbehaltsgebieten vorbeugender Hochwasserschutz werden Planungstrager
beauftragt, bei Entscheidungen uber kiinftige Nutzungen in diesen Gebieten das bestehende
Hochwasserrisiko einzubeziehen. Die abschlieBende Abwéagung der rdumlichen Belange untereinander
wird durch die Regionalplanung jedoch nicht vorweggenommen. Damit kénnen die Erfordernisse
hochwasserangepasster Nutzungen sowie der Riickgewinnung von Retentionsrdumen entsprechend den
Erfordernissen der kommunalen Entwicklung und des konkreten Hochwasserrisikos unterschiedlich
gewichtet werden (RPIWS, Begriindung zu Grundsatz 4.3.4.3 und 4.3.4.4).

Hinsichilich Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ergeben sich keine weiteren Hinweise.
Bezlglich der vorliegenden planungsrelevanten Daten fir den Umweltbericht verweisen wir auf den
Regionalplan Westsachsen 2008 (einschlielich Umweltbericht) und den Fachbeitrag Naturschutz und
Landschaftspflege zum Landschaftsrahmenplan Region Westsachsen.

Diese Unterlagen kénnen bei Bedarf in der Regionalen Planungsstelle Leipzig eingesehen oder nach
Absprache zur Verfligung gestellt werden. Fir Riickfragen steht Ihnen neben der Bearbeiterin auch die
Freiraumplanerin Frau Klama (Tel. 03 41/33 74 16 13) zur Verfligung.

Mit freundlichen Grl'}!éf}/

/4

rof. Dr. habil. Andreas Berkner
Leiter Regionale Planungsstelle

1 Vorbehaltsgebiete nach § 8 Abs. 7 Nr. 2 ROG sind Gebiete, in denen bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen ist. Vorbehaltsgebiete sind Grundsatze
der Raumordnung.
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Biro Knoblich
Zur Mulde 25
04838 Zschepplin

2. Anderung des Flichennutzungsplanes (FNP) der Stadt Eilenburg

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit diesem Schreiben erhalten Sie die Stellungnahme des Sachsischen
Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) als Trager
offentlicher Belange.

Wir weisen darauf hin, dass im LFULG nur die Belange

- Fluglarm

- Anlagensicherheit / Storfallvorsorge

- natirliche Radioaktivitat

- Fischartenschutz / Fischerei / Fisch- und Teichwirtschaft und
- Geologie

Gegenstand der Priifung sind. Die Priifung weiterer Belange ist auf Grund
fehlender Zustéandigkeit nicht maoglich.

Wir haben die Prifung und Einschatzung auf der Grundlage des Inhalts der
nachfolgenden Unterlagen vorgenommen:

[11 Schreiben des Biro Knoblich - Landschaftsarchitekten vom
30.09.2016, Projekt-nr.: 15-140
[2] mit [1] u.a. Uberreichte Unterlagen:
- Begriindung (Architekturbiro Wetzel)
- Planzeichnung 1 — Sondergebiet Handel Ziegelstralle
Planzeichnung 2 — Schondorfer Mark
Planzeichnung 3 — Am Grinen Fink
[3] Geodatenarchiv des Landesamtes flir Umwelt, Landwirtschaft und Ge-
ologie (LFULG)
[4] Richtlinie 2013/59/EURATOM des Rates, vom 05.12.2013
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1 Prifungsergebnis

Nach Prifung der zu vertretenden &ffentlichen Belange bestehen aus geologischer
Sicht keine Bedenken gegen den vorliegenden Vorentwurf zur 2. Anderung des FNP
der Stadt Eilenburg (3 Planéanderungen). Hinsichtlich des angefragten Umfangs, Inhalts
und Detaillierungsgrades der Umweltprufung sowie im Rahmen der weiteren Planun-
gen empfehlen wir, die nachfolgenden Hinweise zu beriicksichtigen.

Gegenwartig liegen uns keine Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassen-
schaften fiir dieses Plangebiet vor. Zum vorliegenden Vorhaben bestehen daher aus
strahlenschutzfachlicher Sicht nach derzeitigem Kenntnisstand keine rechtlichen Be-
denken. Im Rahmen weiterer Planungen zur Bebauung empfehlen wir aber, die fachli-
chen Hinweise zum vorsorgenden Radonschutz zu beachten.

Derzeit bestehen bezliglich der Belange Fluglarm und Anlagensicherheit / Storfallvor-
sorge fur die Anderungen im FNP keine Bedenken.

Die Belange des Fischartenschutzes einschlief3lich Fisch- und Teichwirtschaft werden
vom geplanten Vorhaben nicht berihrt.

2 Hinweise Geologie
2.1 Geodaten

In Auswertung des Geodatenarchivs [3] liegen aus dem Umfeld des Plangebietes ver-
einzelt Schichtenverzeichnisse von Bodenaufschilissen vor. Diese kénnen unter dem
Link (Geologische Aufschllisse in Sachsen)
http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/geologie/16833.htm recherchiert werden. Zur
Ubergabe der Schichtenverzeichnisse senden Sie bitte eine Anfrage an bohrar-
chiv.lfulg@smul.sachsen.de.

Weitere Geodaten, wie z.B. geologische Karten (www.geologie.sachsen.de,
http://www.sachsenatlas.de/ Karte) oder die hydrogeologische Ubersichtskarte HUK
200 mit spezifischen Angaben u.a. zum Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung
(http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/geologie/26715.htm) stehen unter den angege-
benen Internetverbindungen zur Verfligung.

2.2 Rohstoffgeologie

Die Flurstiicke 36/0 bis 55/0 im Plangebiet ,Am Griinen Fink* wurden 2014 fir den in
Aufstellung begriffenen Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017 als Vorranggebiet zur
Gewinnung von oberflachennahen Rohstoffen vorgeschlagen. Vom Verfolgen dieses
Vorschlages wird kiinftig abgesehen.

3 Hinweise natiirliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt nach den uns bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in
dem Radonkonzentrationen in der Bodenluft von wahrscheinlich kaum bis erhdht er-
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wartet werden. Es ist jedoch auch bei Erwartungswerten mit wahrscheinlich kaum er-
héhten Radonkonzentrationen in der Bodenluft nicht mit Sicherheit auszuschlief3en,
dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Geb&udes hinsicht-
lich eines Radonzutrittes dennoch erhohte Werte der Radonkonzentration in der Raum-
luft auftreten kdnnen.

In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem verbindli-
chen Grenzwert zu Radon in Gebduden. Aus Griinden der Vorsorge werden dement-
sprechend Empfehlungen fiir Schutzmafinahmen ausgesprochen. Die Richtlinie der EU
[4] nennt als maximalen Referenzwert 300 Bg/m?, oberhalb dem Radonkonzentrationen
in Innenrdumen als unangemessen betrachtet werden.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsrdumen empfehlen wir, bei geplanten Neubauten generell einen Radon-
schutz vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurburo die radiologische Situa-
tion auf dem Grundstiick und den Bedarf an SchutzmalRnahmen abklaren zu lassen.
Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden Gebduden empfehlen wir, die Ra-
donsituation durch einen kompetenten Gutachter ermitteln zu lassen und ggf. Radon-
schutzmaldnahmen bei den Bauvorhaben vorzusehen.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich
bitte an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:

Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft
Radonberatungsstelle
e Besucheradresse:
Prof.-Dr.-Rajewsky-Str. 4
08301 Bad Schlema
¢ Offnungszeiten:
Dienstag und Donnerstag 10.00 — 12.00 Uhr und 13.30 — 16.00 Uhr sowie nach
Vereinbarung
e Telefon/ Fax: (03772) 2 42 14
E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de,
Internet: www.strahlenschutz.sachsen.de.

Mit freundlichen Griiften

%—&0@

Angelika Drohm
Sachbearbeiterin
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Stadt Eilenburg 2. Anderung des FNP Eilenburg

Am Marktplatz 1 Begriindung Teil B (Umweltbericht)
04838 Eilenburg 11/2016
1 Einleitung

Die Stadt Eilenburg hat die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.
Obligatorischer Bestandteil des Aufstellungsverfahrens ist gemaR § 2 des BauGB die
Umweltprifung. Deren Ergebnis ist in der Begrindung des FNPs in Form des
Umweltberichtes gemal § 2a BauGB darzustellen.

Die Umweltpriifung fiihrt alle umweltrelevanten Belange zu den Anderungen zusammen und
legt sie in einem sog. Umweltbericht den Behorden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme
vor. Gegenstand und Inhalt der Umweltpriifung sind alle im 8§81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
aufgefuihrten Umweltbelange.

Mit der Beriicksichtigung umweltrelevanter Wirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit, auf Kultur- und sonstige Sachgiter gehen die zu beriicksichtigenden Aspekte
Uber die Darstellungen des Landschaftsplanes hinaus.

1.1 wesentliche Inhalte des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir die Stadt Eilenburg die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung, nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Stadt, in den Grundzigen dar (vgl. 8 5 BauGB). Der FNP soll spéatestens
15 Jahre nach der 2. Anderung Uberprift und, soweit erforderlich, geandert, erganzt oder
neu aufgestellt werden. Der Planmalstab ist fur die Stadt Eilenburg 1:10.000. Die
Darstellungen sind generell nicht flurstiicksscharf, sondern stellen die Grundzige der
Planung dar.

Dargestellt werden:

- Bauflachen nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung

- Einrichtungen der Flachen des gemeinschaftlichen Bedarfs (z.B. Schulen, Kirchen,
Sport- und Spielanlagen, kulturelle Einrichtungen etc.)

- Flachen fir den Uberdrtlichen und ortlichen Verkehr, soweit es Hauptverkehrsziige
sind

- Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

- offentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung
- Wasserflachen

- Flachen fur Abgrabungen und Aufschittungen
- Flachen fur Landwirtschaft sowie Wald

- Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschatft,

- Altlastenverdachtsflachen und Planungen nach anderen Rechtsvorschriften.

Die Flachen werden in der 2. Anderung des FNP gem&R der zukiinftigen Nutzung
dargestellt. Die Darstellungen werden aus gesetzlichen Vorgaben und Ubergeordneten
Entwicklungszielen abgeleitet.

Die 2. Anderung des FNP beinhaltet 3 Teilanderungen. In der Teilanderung ,SO Handel
Ziegelstraflie" soll gegenliber dem derzeitigen Bestand im wirksamen FNP, in dem die Flache
als gemischte Bauflache, Griunflache und Dauergrinland dargestellt sind, ein geplantes
Sondergebiet Handel und eine Grinflache ausgewiesen werden. Im Teilbereich ,Am Griinen
Fink"“ werden im wirksamen FNP eine Griunflache mit Siedlungsbestand und eine Flache fir
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Stadt Eilenburg 2. Anderung des FNP Eilenburg
Am Marktplatz 1 Begriindung Teil B (Umweltbericht)
04838 Eilenburg 11/2016

die Landwirtschaft dargestellt. In der 2. Anderung des FNP soll auf dieser Flache eine
geplante  Wohnbauflache dargestellt werden. Im Bereich ,Schondorfer Mark" ist im
wirksamen FNP ein Sondergebiet Handel dargestellt. In der 2. Anderung soll diese Flache
als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt werden.

Im Folgenden werden diese Anderungen im Einzelnen betrachtet.

2 Bewertungen der Umweltauswirkungen zu den geénderten Teilen des FNP
2.1 Bewertung der Umweltauswirkungen
2.11 Geplante Nutzungen und ihre Auswirkungen auf Naturhaushalt,

Landschaftsbild, Mensch sowie Kultur und Sachguter

Die 2. Anderung des FNP weist Festlegungen zu folgenden Nutzung in den 3
Anderungsbereichen aus:

Tab.:1 Umfang der Flachennutzungen an Bestandsflachen im Bereich der Teilanderung ,SO
Handel ZiegelstraRe" des FNP der Stadt Eilenburg

Bestand Flache in ha Flache in %
Gemischte Bauflache (M) 1,91 41,5
Grinflache 0,28 6,1
Dauergriinland 2,41 52,4
Gesamtflache der Anderungsteile der 2. Anderung des FNP 4,60 100,0
Flachenanteil an Gesamtflache FNP Eilenburg (4.683,00 ha) 0,1

Tab.: 2 Umfang der Flachennutzungen an Bestandsflichen im Bereich der Teilanderung ,Am
Grinen Fink" des FNP der Stadt Eilenburg

Bestand Flache in ha Flache in %
Griunflache mit Siedlungsbestand 3,75 37,1
Flache fir die Landwirtschaft 6,35 63,9
Gesamtflache der Anderungsteile der 2. Anderung des FNP 10,10 100,0
Flachenanteil an Gesamtflache FNP Eilenburg (4.683,00 ha) 0,2

Tab.:3 Umfang der Flachennutzungen an Bestandsflaichen im Bereich der Teilanderung
~Schondorfer Mark” des FNP der Stadt Eilenburg

Bestand Flache in ha Flache in %
Sonderbauflache (SO) 4,00 100,0
Gesamtflache der Anderungsteile der 2. Anderung des FNP 4,00 100,0
Flachenanteil an Gesamtflache FNP Eilenburg (4.683,00 ha) 0,1
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Geplante Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches lassen sich folgenden Kategorien
zuordnen:

Tab.: 4 Planungsflachen des FNP der Stadt Eilenburg im Bereich ,SO Handel ZiegelstralRe*

Planung Flache in ha
Sonderbauflache (SO) 3,79
Grinflache 0,81
Gesamtflache des Anderungsteils der 2. Anderung des FNP 4,6

Tab.: 5 Planungsflachen des FNP der Stadt Eilenburg im Bereich ,Am Grinen Fink*

Planung Flache in ha

Wohnbauflache (W) 10,10

Gesamtflache der Anderungsteile der 2. Anderung des FNP 10,10

Tab.: 6 Planungsflachen des FNP der Stadt Eilenburg im Bereich ,Schondorfer Mark*

Planung Flache in ha

Gewerbliche Bauflache (G) 4,00

Gesamtflache der Anderungsteile der 2. Anderung des FNP 4,00

Bei der Beurteilung der mdglichen Auswirkungen kann von nachfolgendem
Wirkungsspektrum ausgegangen werden. Neben der Grundflache kbénnen auch
angrenzende Bereiche von Wirkungen betroffen werden. Der potenzielle Wirkraum wird hier
in Anlehnung an Regionalplan Westsachsen Umweltbericht und durch Angaben der
Fachliteratur spezifiziert.

Tab.: 7 Wirkmatrix der Flachennutzungen

vorrangig betroffenes Schutzgut und potenzieller Wirkraum
Tiere/ Kultur Verur-
. Pflanzen/ : sachende
SO LR Mensch Boden |Wasser Klima biolo- g?ﬂg& gggh- Ausweis-
gische iter ungen
Vielfalt -
Versiegelun Grund- |Grund- Grund- Grund- Grund- Grund- W M. G
gelung flache  |flache flache flache flache flache ML G,
\F/Qeerlé'lsie;c-ierun Grund- Grund- Grund- G
9 flache flache flache
Erschitter-
X X X X G
ungen
Veréander-
ungen des Grund- |Grund- Grund- Grund- Grund- G
Wasser- flache flache flache flache flache
haushaltes
Schall- Grundflache bis 550 m
emissionen bis 550 m X bis 1000 m G
bis 1000 m
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vorrangig betroffenes Schutzgut und potenzieller Wirkraum
Tiere/ Kultur Verur-
. Pflanzen/ " |sachende
LU Mensch Boden |Wasser |Klima biolo- g?ﬂg& gggh- Ausweis-
gische iter ungen
Vielfalt 9
Stoff-/Staub- |bis 300 m gIOSO m bis 300 m |bis 300 m |bis 300 m G
emissionen
Llcht-_ % bis 300 m bis 300 m G
emissionen
Visuelle X G, WALD,
Wirkungen MzSPE,.
Scheuch- und Grund-
Schlagwirkun flache
g bis 500 m
Barrierewirku
- . Grund- Grund- Grund- G, W, M,
Eggzers"h“e'd Grundflache flache  |flache [|flache WALD
sonstige
UG e Grund- Grund- alle
durch N w
flache flache Nutzungen
Nutzungs-
umwandlung

G = gewerbliche Bauflache, M= Mischbauflache, W=Wohnbauflache, WALD=Wald, MzSPE= Flachen
fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

2.1.11

Wohnbauflachen (W)

In der 2. Anderung des FNP, wird im Bereich ,Am Griinen Fink* eine Flache von 10,1 ha als
geplante Wohnbauflache dargestellt. Im FNP 2009 wird an dieser Stelle eine Griunflache mit
In der geplanten
Wohnbauflache kénnen, bei jetzigem Planungstand, bis zu 70 neue Wohneinheiten im
Bereich des individuellen Wohnungsbaus als Ein- und Zweifamilienhduser entstehen. Die
wenigen noch zur Verfigung stehenden Wohnbauflachen miissen unter der Betrachtung der
bestehenden Nachfrage nach Wohnbauflachen fur Ein- und Zweifamilienhduser dringend
durch eine neue Wohnbauflachenausweisung erganzt werden. Mit dieser Planung will die
Stadt Eilenburg dieser Entwicklung nachkommen.

Siedlungsbestand und Flache fiur die Landwirtschaft ausgewiesen.
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So Handel Ziegelstralie FlachengroRe in ha 10,1 ha
Flachennummer Wohnbauflache Nutzung Wohnbauflache

L % ~ ™% Eignung der Flache /
QL, 9 I % umweltfachliche
?/ o ""‘%" Beurteilung
Py O v 9 - positive Auswirkungen
R, ¢ \ - «\[~ unproblematisch
. © _+ [ -bedingt geeignet
% ™ W+ .. [-ungeeignet
- . +° .| Gebiete / Objekte mit
e - e 25 rechtlichem
- o Schutzstatus
) - 5 keine Schutzgebiete bzw.
- - geschitzten Biotope ge-
v | maR 830 BNatSchG
< | i.V.m. § 21 SachsNatSchG
= | betroffen
2 2 Helde 3 "5, \

Bestand L;nd Auswirkungen

Schutzgut

Bestand/ Bedeutung

Auswirkungen durch Planung

Menschen und

Flache grenzt im Norden an
vorhandene  Dauerkleingéarten, im
Osten an die Verkehrsflache

L~Schiestandweg”, im Siden an eine
landwirtschaftliche Flache und im
Westen an eine Wohnbauflache. In ca.

Zum Schutz der schutzwiirdigen Bebauung vor
schadlichen Immissionen muss im parallel
gefiihrten B-Planverfahren der Immissionsschutz
besonders beriicksichtigt und entsprechende
MaRnahmen festgesetzt werden. Dabei ist

Luftqualitat

Siedlungs- und Ackerflachen

Gesundheit 100 m nordliche Richtung befindet sich darauf zu aqhten, dass_es durch das" geplante
) . N Gewerbegebiet und die Verkehrsflachen zu
eine geplante gewerbliche Bauflache. | - . - .
o ; Uberlagerungen und somit zu Uberschreitungen
In ca. 230 m ndrdliche Richtung . N - .
i : . = | der zulassigen Orientierungswerte im Bereich
befindet sich die B 87 und die der geplanten Wohnbebauung kommen kann
Bahnstrecke Eilenburg Leipzig. 9ep 9 )
g }md Nicht bekannt - keine Auswirkungen
Sachguter
Klima/

- kaum Auswirkung

Wasserhaushalt

Versickerungsmdglichkeit ist gut bis
mittel; jedoch wird das Schutzpotential
der Grundwasseriiberdeckung als
ungiinstig beschrieben, Lage auler-
halb des Uberschwemmungsgebietes,

Es erfolgt eine Reduzierung der Versickerungs-
flache. Durch die Versiegelung der Bdden ist die
Funktion der Grundwasserneubildung auf diesen
Flachen nicht mehr gegeben. Dieser Verlust ist
als erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung
fir das Schutzgut Wasser zu bewerten

Sand-Braunerde ohne Grundwasser-

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im

Boden einfluss. e

keine Altlasten kinftigen Baufeld
Lebensraume/ Dauerkleingérten (angrenzend) und Dur_c_h die "Nutzungsanderung erfolgt eine
) R positive Veranderung des Lebensraumes im
Tiere Ackerflache

Bereich der Ackerflache.

Landschaftsbild

Westlich und 0&stlich befinden sich
durch Siedlungen gepragte Flachen.
Nordlich  wird die Flache durch
Dauerkleingarten geprédgt und im
Siiden befindet sich eine Ackerflache.

Im Bereich der Ackerflache im Geltungsbereich
erfolgt eine Reduzierung der Freiflache.

Wechselwirkung

Anmerkungen und Hinweise

Alternativen

keine

Festsetzung von
grunordnerischen
Maflnahmen

Vermeidung,
Minderung, Ausgleich
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Einschétzung voraussichtlicher Umweltauswirkungen:

Gegenuber dem bestehenden FNP 2009, wird die geplante Wohnbauflache neu
ausgewiesen. Mit dieser flachigen Neuausweisung der Wohnbauflachen ,Am Grinen Fink*,
wird sich eine Nutzungsanderung der landwirtschaftlichen aber auch gartnerisch genutzter
Flache zur Wohnbebauung ergeben, verbunden mit Eingriffen in den Naturhaushalt bzw. das
Landschaftsbild. Hierfiir sind KompensationsmalRnahmen erforderlich.

Mit Realisierung der Planung koénnen Beeintrachtigungen der geplanten schutzwirdigen
Nutzung durch Schallimmissionen entstehen. Eine Klarung der Problematik ist im Zuge der
verbindlichen Bauleitplanung erforderlich, um Auswirkungen auf die Gesundheit der
Menschen, die dort kiinftig wohnen werden, ausschlieRen zu kdnnen.

Mit der Realisierung der Wohnbauplanung sind Auswirkungen auf die Schutzgiter
verbunden, die jedoch keine Flachen mit hoher Bedeutung oder besondere Wert- und
Funktionselemente der Schutzguter berthren.

Die geplante Wohnbauflache befindet sich nicht in Bereichen der Umgrenzung von
archéaologischen Fundstellen.

Parallel zur 2. Anderung des FNP der Stadt Eilenburg wird ein Bebauungsplan erarbeitet.

2.1.1.2 gewerbliche Bauflachen
Mit der 2. Anderung wird die Flache des Geltungsbereiches ,Schondorfer Mark* als

gewerbliche Bauflache dargestellt. In dem FNP von 2009 war die Flache als Sondergebiet
Handel dargestellt.

So Handel Ziegelstralie FlachengroRe in ha 4.0 ha

Flachennummer | ,Schondorfer Mark*: Nutzung gewerbliche Bauflache

Eignung der Flache /
1gilj [0 e . A umweltfachliche
| . o -4 2 .
° = ) = Beurteilung

- positive Auswirkungen

- unproblematisch

- bedingt geeignet

- ungeeignet

Gebiete / Objekte mit
rechtlichem
Schutzstatus

keine Schutzgebiete bzw.
geschitzten Biotope ge-
malk 8§30 BNatSchG
i.V.m. § 21 SachsNatSchG
betroffen

st /2 o

Bestand und Auswirkungen

Schutzgut Bestand/ Bedeutung Auswirkungen durch Planung

Zum Schutz der angrenzenden schutzwirdigen
Bebauung vor schadlichen Immissionen muss im
nachgelagerten B-Planverfahren der
Flache grenzt im Norden an die | Immissionsschutz besonders beriicksichtigt und
Verkehrsflache B 87, im Osten an | entsprechende Maflnahmen festgesetzt werden.

e e L eine Wohnbauflache, im Westen an | Dabei ist darauf zu achten, dass es durch das

Caeme T ein Gewerbegebiet und im Suden an | geplante Gewerbegebiet und die Verkehrsflachen
eine Griin- und eine Wohnbauflache zZu Uberlagerungen und somit zZu
Uberschreitungen der zuléassigen
Orientierungswerte im Bereich der
schutzwiirdigen Bebauung kommen kann.
Kultur und nicht bekannt -
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Sachgiiter

Durch die Nutzungsénderung muss gepruft
Sondergebiet Handel werden, ob Immissionsbeeintrachtigungen
entstehen kdnnen.

Klima/
Luftqualitat

Versickerungsmoglichkeit ist gut bis
manig,

durch die bereits vorhandene
anthropogene  Uberpragung  des
Geltungsbereiches ist eine
Versickerung von  Niederschlags-
wasser nicht méglich.

Wasserhaushalt keine zusatzlichen Beeintrachtigungen

Aufgrund der Nutzung und der
antrophogenen  Uberpragung des | keine zusétzlichen Beeintrachtigungen

e Geltungsbereiches ist nicht von einem
natirlichen Boden auszugehen.
. SO Handel Standort mit fast | Durch die Nutzungsanderung ist nicht davon
Lebensraume/ a1 ; - . X S
Tiere vollstéandiger baulicher Uberpragung | auszugehen, dass es zu einer Beeintrachtigung

des Geltungsbereiches von Lebensrdumen kommt

Die Flache ist durch das vorhandenen
SO Handel und dessen Bebauung
sowie die nérdlich angrenzende B 87

gepragt.

Landschaftsbild keine zusatzlichen Beeintrachtigungen

Wechselwirkung

Anmerkungen und Hinweise

Festsetzung von
grinordnerischen
MaRnahmen

Vermeidung,

Alternativen keine Minderung, Ausgleich

Einschatzung voraussichtlicher Umweltauswirkungen:

Mit der Neuausweisung der gewerblichen Bauflachen wird sich eine Nutzungsé&nderung der
Flache des SO Handel zur Gewerbenutzung ergeben. Es ist davon auszugehen, dass keine
wesentlichen Auswirkungen durch die Nutzungsanderungen entstehen. Um jedoch
Beeintrachtigungen durch Schallimmissionen gegeniber der schutzwirdigen Bebauung
auszuschlieRen sind in einem nachgelagerten B-Planverfahren entsprechende Gutachten zu
erarbeiten und evtl. geeignete MalRnahmen zur Vermeidung festzusetzen.

2.1.1.3 Sonderbauflache

In der 2. Anderung wird die Flache des Geltungsbereiches ,SO Handel ZieglstraRe* als
Sonderbauflache Handel dargestellt. Im bestehenden FNP von 2009 war die Flache als
geplante gemischte Bauflache, als Griinflache und als Dauergriinland dargestellt.

BURO KNOBLICH, ZSCHEPPLIN Seite 9
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SO Handel ZiegelstraRe | FlachengréRe in ha | 4,6 ha
Flachennummer SO Handel Ziegelstr: Nutzung Sondergebietsflache und

el
(sPA

TN
C0

Griinflache

[GE =" ')'0
Ll 0 (P3¢
—

=

—c

N\

W\ ofl
\o

Eignung der Flache /
umweltfachliche
Beurteilung

- positive Auswirk-ungen

- unproblematisch

- bedingt geeignet

- ungeeignet

Gebiete / Objekte mit
rechtlichem
Schutzstatus

keine Schutzgebiete bzw.
geschitzten Biotope ge-
mal 8§30 BNatSchG
i.Vv.m. § 21 SachsNat-
SchG betroffen

Bestand und Auswirkungen

Schutzgut

Bestand/ Bedeutung

Auswirkungen durch Planung

Menschen und

Flache grenzt im Norden an die
ZiegelstraBRe, im Westen an eine
Dauergriinlandflache, im Osten und
Siden an eine Grinflache. Die nachst-

Zum Schutz der nachstgelegenen
schutzwirdigen Bebauung vor schadlichen
Immissionen muss im parallel gefuhrten B-
Planverfahren der Immissionsschutz besonders
bertcksichtigt und entsprechende MalRnahmen

Luftqualitéat

Dauergriinland

Gesundheit gelegenen schutzwirdigen Bebau- | festgesetzt werden. Dabei ist darauf zu achten,
ungen befinden sich in westlicher | dass es durch das bestehende Sondergebiet
Richtung in ca. 400 m und in 6stlicher | und Gewerbegebiet zu Uberlagerungen und
Richtung in ca. 470 m Entfernung. somit zu Uberschreitungen der zuléssigen
Orientierungswerte kommen kann.
g;(l:t# g; G’t';? nicht bekannt -
Klima/ Verkleinerung eines Kaltluftentstehungs-

gebietes

Wasserhaushalt

Versickerungsmoglichkeit ist gut bis
mittel; jedoch wird das Schutzpotential
der  Grundwasseriiberdeckung als
unguinstig beschrieben, Lage aul3erhalb
des Uberschwemmungsgebietes

Reduzierung der Versickerungsflache durch
Versiegelung der Béden, wodurch die Funktion
der Grundwasserneubildung auf diesen Flachen
nicht mehr gegeben ist. Dieser Verlust ist als
erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung fur
das Schutzgut Wasser zu bewerten.

Braunerde-Podsol aus periglazidrem

Sand (Losssand) dber fluviimnogenem | groR3flachige Beeintrachtigung der Boden-
Boden Sand (Schmelzwasserablagerungen), | funktionen im kunftigen Baufeld
nicht vernasst,
keine Altlasten
- . . . durch Nutzungsanderung erfolgt eine
Lebensraume/ Ruderalflachen mit teilweisem - .
) Veranderung und Verkleinerung des
Tiere Strauchbestand
Lebensraumes.

Landschaftsbild

Westlich, sudlich und 6stlich befinden
sich Griinland und Dauergrinland-
flachen mit teilweisem Gehoélzauf-
wuchs. Im  Norden grenzt die
ZiegelstraRe an des Plangebiet und
dahinter Bebauung der nérdlich
befindlichen gewerblichen Bauflache

Reduzierung der Freiflache,

Wechselwirkung

Anmerkungen und

Hinweise

bei Nichtdurch-

. . Vermeidung, N
Alternativen keine Minderung, Ausgleich fuhﬂrung Erhalt der
Grunstruktur
Einschatzung voraussichtlicher Umweltauswirkungen:
BURO KNOBLICH, ZSCHEPPLIN Seite 10
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Mit der Realisierung des geplanten SO Handel sind erhebliche Auswirkungen auf
Schutzguter verbunden. Diese beriihren keine Flachen mit hoher Bedeutung oder besondere
Wert- und Funktionselemente der Schutzguter.

Die geplante Flache des Sondergebietes Handel, befindet sich nicht in Bereichen der
Umgrenzung von archaologischen Fundstellen.

Parallel zur 2. Anderung des FNP der Stadt Eilenburg, wird ein Bebauungsplan erarbeitet.

2.1.2 Auswirkung der Planung auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Wohnbauflachen

Im Siidosten des Stadtgebietes soll in der 2. Anderung des FNP Bereich ,Griiner Fink* eine
neue geplante Wohnbauflache mit einer Gesamtgréf3e von 10,1 ha dargestellt werden.

Im Bereich dieser Wohnbauflachen kénnen, bei jetzigem Planungstand, bis zu 70 neue
Wohneinheiten entstehen. Diese 70 WE sollen im Bereich des individuellen Wohnungsbaus
als Ein- und Zweifamilienhauser entstehen.

Durch die Entwicklung der Stadt Eilenburg besteht zukinftig ein Mehrbedarf an individuellen
Wohnbauflachen in der Stadt Eilenburg. Die wenigen noch zur Verfligung stehenden
Wohnbauflichen missen unter der Betrachtung der bestehenden Nachfrage nach
Wohnbauflachen fir Ein- und Zweifamilienhduser dringend durch eine neue
Wohnbauflachenausweisung erganzt werden.

In den vergangenen Jahren ist eine stetig steigende Nachfrage an inividuellen
Wohnbauflachen zu verzeichnen. Gegeniber dem Jahr 2010 wurden im Jahr 2016 vier
Bauantrage bzw. Bauanzeigen mehr eingereicht und somit jahrlich 14 statt 10 Bauantrage
bzw. Bauanzeigen fir Ein- und Zweifamilienhduser gestellt. Dies bedeutet, dass im
Planungszeitraum fir 15 bis 20 Jahre ein Mehrbedarf an 60 bis 80 Wohneinheiten im
Segment des individuellen Wohnungsbaus besteht.

gewerbliche Bauflachen

Der gesamte Geltungsbereich der Teilanderung ,Schondorfer Mark“, umfasst eine Flache
von ca. 4,0 ha und soll in der 2. Anderung des Flachennutzungsplans als gewerbliche
Bauflache dargestellt werden.

Derzeit wird die Flache im wirksamen FNP als Sondergebiet ,Handel” dargestellt.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Eilenburg sieht vor, die zukunftigen groR3eren
Einzelhandelsbetriebe auf die zentralen Versorgungsbereiche und auf den
Erganzungsstandort zu  konzentrieren. Somit ist eine Neuansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben im Bereich des Plangebietes stadtebaulich nicht mehr erwiinscht.
Durch die Neuausweisung zukinftiger gewerblicher Bauflache kann es an geplanten oder
bestehenden Wohngebieten zu einer starkeren Belastung als vorher kommen. Zum Schutz
der néachstgelegenen schutzwirdigen Bebauung vor schadlichen Immissionen muss im
nachgelagerten B-Planverfahren der Immissionsschutz besonders bericksichtigt und
entsprechende MalRnahmen festgesetzt werden.

Sonderbauflache

Die derzeit im wirksamen FNP als gemischte Bauflache und Griunflache dargestellte Flache
soll in der 2. Anderung des FNP Teil ,SO Handel ZiegelstraRe* als SO Handel und
Griunflache dargestellt werden. Das Plangebiet beinhaltet das Geldnde des ehemaligen
Kohlekraftwerkes der Eilenburger Chemie-Werke (ECW). Die Gebaude des ehemaligen
Chemiewerkes wurden in der Zeit von 2000 bis 2006 zurickgebaut. Ein Tiefenabbruch
wurde jedoch nicht durchgefiihrt. Im nordlichen Geltungsbereich der Teilanderung werden
4.0 ha als Sondergebiet ,Handel* dargestellt und im sudlichen Teil des Geltungsbereiches
0,6 ha als Griinflaiche. Der Teilbereich der 2. Anderung des FNP befindet sich gemafl
§ 75 SachsWG in einem (Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet und in einem
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Vorbehaltsgebiet vorbeugender Hochwasserschutz gemall Karte 14 des REGIONALPLANS
WESTSACHSEN 2008.

Um eventuelle Immissionsbeeintrdchtigungen des Umfeldes und der schutzwirdigen
Bebauung zu vermeiden, sind im Rahmen des B-Planverfahrens entsprechende Gutachten
zu erstellen und MafRnahmen zur Vermeidung festzusetzen.

2.1.3 Auswirkung der Planung auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

Denkmalgeschitzte  Einzelobjekte, Gebaude, Denkmalschutzgebiete und sowie
archéologische Kulturdenkmale sind bisher nicht bekannt.

Archéaologische Kulturdenkmale kénnen lediglich betroffen sein, wenn Randbereiche der
Planungsflachen in Anspruch genommen werden. Insbesondere durch Baumalnahmen auf
vorhandenen Siedlungsbereichen kann es zu Beruihrungspunkten kommen, die jedoch nicht
zu vermeiden sind.

Eingriffe in den Untergrund werden sich durch folgende Vorhaben ergeben:

- Wohnbaubauflachen und Sonderbauflache Handel

- Sicherung durch vorherige Meldepflicht

Bauliche Kulturdenkmale werden durch die vorliegende Planung nicht direkt betroffen
und/oder in ihrem Bestand beeintrachtigt. Durch die vorliegenden Planungen kdénnen sich
jedoch visuelle Wirkungen, die den Umgebungsschutz von baulichen Kulturdenkmalen
betreffen, ergeben. Diese Untersuchungen sind in der folgenden Planung detaillierter zu
untersuchen.

214 Wechselwirkungen

Die Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut kénnen direkt oder indirekt Folgen fiir ein
anderes Schutzgut nach sich ziehen. So hat die Versiegelung von Bdden in der Regel
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da der Oberflachenabfluss erhoht und die
Grundwasserneubildung verringert wird. Auf3erdem steht der Standort nicht mehr als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zur Verfligung. Bei Verlust groRerer Offenlandflachen mit
anschlielender Versiegelung des Standorts entféllt zum einen eine lokalklimatisch
entlastende Vegetationsstruktur, zum anderen entsteht ein klimatischer Wirkraum, der
belastend fur das Wohlbefinden des Menschen wirken kann. Zudem entfallt das Offenland
als landschaftspragendes Element. Stoffeintrédge in Gewasser beeinflussen die pflanzlichen
und tierischen Lebensgemeinschaften und verandern die natirlichen Artenzusammen-
setzungen. Auch kénnen Schadstoffe in das Grundwasser gelangen und so die Qualitat des
Trinkwassers fiir den Menschen beeinflussen. Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht liber
mogliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern der Umweltprifung. Dabei werden
mogliche Auswirkungen von einem Schutzgut auf sich selbst nicht betrachtet, da diese in der
Regel nicht von Bedeutung sind. Eine Ausnahme bildet der Mensch, da dieser einerseits
Hauptakteur in der Verdnderung der Umwelt ist, andererseits Schutzgut gemaf
Umweltprufung.
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Tab.:8 Wechselwirkungen
von Mensch Pflanze Boden Wasser Klima Land- Kultur- u.
Tier Luft schaft | Sachguter
auf
Immissions- | Teil der Struktur | Altlasten- und | Grundwasser | Steuerung der | Erholungs- Schonheit
belastung von | und Aus- Altlastenver- | als Brauch- Luftqualitat raum, Wohn- | und Erhol-
Wohn- / Erho- | pragung des dachtsflachen | wasser- und des qualitat ungswert des
lungsgebieten | Wohnumfeldes | auf geplanten |lieferant und | Mikroklimas, Lebensum-
und des und (ggof.) zur dadurch Be- feldes,
Mensch Erholungsrau- | bestehenden | Trinkwasser- | einflussung historische
mes; Nahrungs- | Flachen sicherung des Wohnum- Denkmale
grundlage feldes und
des Wohlbe-
findens des
Menschen
Stdrung und Standort und | Standortfaktor | Luftqualitat Grundstruktur | Lebensraum
Verdrangung Standortfaktor | fur Pflanzen | sowie Mikro- | fir unter- Pflanzen und
von Arten; fur Pflanzen; |und Tiere, und Makro- schiedliche Tiere
Pflanze Trittbelastung, - Lebens- Biotopver- klima als Biotope; als
Tier Larm; Eutro- medium fur bund Einflussfaktor | vernetzendes
phierung; Tiere und (Oberflachen- | auf den Element von
Artenver- Boden- gewasser) Lebensraum | Lebens-
schiebung lebewesen raumen
Trittbelastung | Vegetation als Einflussfaktor | Einflussfaktor | Grundstruktur | Bodenabbau;
und Verdich- | Erosionsschutz; fur die Boden- | fir die Boden- | fir unter- Veranderung
tung; Verén- | Einfluss auf die genese; be- | genese; be- | schiedliche durch Inten-
derung der Bodengenese wirkt Erosion | wirkt Erosion | Bdden sivnutzung
Bodeneigen- und Aus-
schaften und - - beutung
Boden struktur, Bo-
denversiegel-
ung, Uberfor-
mung
Schitzens-
werter Bdden
Stoffeintrége | Vegetation als | Grundwasser- Steuerung der | Grundstruktur | wirtschaftliche
und Eutro- Wasserspeicher | filter, Wasser- Grundwasser- | fir Gewas- Nutzung als
phierung; und -filter speicher - neubildung serbildung Storfaktor;
Wasser Geféahrdung und - verlauf | Ver-
durch Ver- schmutzungs-
schmutzung gefahr
Stoffeintrédge | Einfluss der Einflussfaktor | Einflussfaktor Einflussfaktor | Nicht relevant
durch Emis- | Vegetation auf | fur die Aus- fur die Ver- fur die Aus-
Klima sionen Kalt- und bildung des dunstungsrate bildung des
Frischluftentste | Mikroklimas - Mikroklimas
Luft hung;
Steuerung des
Mikroklimas
Veranderun- | Vegetation und | Bodenrelief Oberflachen- | Erlebbarkeit Kulturguter
gen der Artenreichtum als charak- gewasser als | der Land- als Charakte-
Eigenart als charakteris- | terisierendes | Charakteris- |schaft ristikum der
Land- durch Neu- tisches Land- Element tikum der - Eigenart
schaft baustrukturen | schaftselement Eigenart
oder
Nutzungsén-
derung
Substanz- Substanz- Bodendenk- | ggf. Klimaeinflis- | Wahrnehmbar
Kultur- schéadigung schéadigung male Substanz- se/ Luftqua- keit, Erleb-
u. Sach- |und zer- schadigung | litat als Ein- | barkeit
guter Storungs- flussfaktor auf
gefahr die Substanz
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2.1.5 Zusammenfassende Prognose der Auswirkungen der Planungen auf den

Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Den geplanten Nutzungsverédnderungen werden die zu erwartenden Wirkungen und eine
Bewertung der Wirkungen gegeniibergestellt. In den Datenblattern wird jede Planung in
Bezug auf kinftige Wirkungen, auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild untersucht
und beschrieben. Dabei wurde keine Planung als ungeeignet bewertet. Die Mehrzahl der
Planungen wird als bedingt geeignet eingestuft. In diesem Fall wurde ermittelt, das bei einem
oder mehreren Schutzgutern Probleme oder gréRere Auswirkungen mdéglich sind (z.B. Altlast
im Planungsbereich oder Nahe eines Schutzgebietes).

3 Prognosen
3.1 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Mit der Planung sind die dargestellten Umweltauswirkungen verbunden. In einigen
genannten Fallen ist mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen. Fir
diese Planungen sind umfangreiche KompensationsmafRnahmen durchzufiihren. Dennoch
wilrden in der Landschaft nachhaltige Beeintrachtigungen dauerhaft bestehen bleiben. Dies
betrifft insbesondere die Neuausweisungen in der freien Landschaft und die damit
verbundenen Beeintrachtigungen von Boden, Pflanzen und Tieren, Klima und Landschaft.
Bei Bericksichtigung aller Empfehlungen zur Vermeidung und Minimierung von Beein-
trachtigungen sowie der Durchflihrung aller erforderlichen Kompensationsmafinahmen kann
eine verbesserte Situation vor allem fir das Schutzgut Mensch hinsichtlich der
Immissionssituation eintreten. Gleichzeitig kann es fur Schutzguter wie Pflanzen und Tiere,
Boden und Wasser, die Landschaft sowie Wechselwirkungen zwischen Landschaft und
Siedlung zu Verbesserungen kommen.

3.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei der
Nichtdurchfuhrung des Planes (Status-Quo-Prognose)

Bei Nichtdurchfiihrung der 2. Anderung des FNPs liegt fir den Geltungsbereich der Stadt
Eilenburg keine rechtsgiiltige Regelung kommunaler Planung vor. Eine Steuerung von
Vorhaben wirde dann durch die rechtswirksame FNP von 2009 erfolgen. Stadte und
Gemeinden haben nach BauGB 81 (3) Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit es fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung notwendig ist. Diese Notwendigkeit wurde
durch den Stadtrat der Stadt Eilenburg festgestellt und ein Beschluss zur 2. Anderung des
FNPs gefasst. Insofern ist die Aufstellung alternativlios. Lediglich die konkrete Ausgestaltung
der Festlegungen und einzelner Inhalte kann alternativ erfolgen.

Die Umsetzung von im FNP vorbereiteten Planungen flr neue geplante Wohnbauflachen,
geplante Sonderbauflachen und geplante gewerblichen Bauflachen wirden auch ohne einen
FNP durchgefiuihrt werden. Durch die Darstellungen des FNP ergeben sich zunachst keine
direkten Umweltauswirkungen. Diese entstehen erst aus der verbindlichen Bauleitplanung,
wenn konkrete Projekte umgesetzt werden. Fir die Teilbereiche ,SO Handel ZiegelstralRe®
und ,Am Griinen Fink* werden parallel zur 2. Anderung des FNP Bebauungsplane aufgestellt
und erarbeitet. Sollte der FNP nicht gedndert werden, hat dies zwar bauplanungsrechtliche
Konsequenzen, fur die Entwicklung des Umweltzustandes jedoch eher nicht, da die Stadt
Eilenburg auch ohne einen FNP zukinftige Planungen umsetzen kann.

Biuro Knoblich Eilenburg, den 23.11.2016
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Gesetze/Normen/Richtlinien

BAUGB (2015): Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722) geandert worden ist.

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

BBODSCHG (2015): Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das
zuletzt durch Artikel 101 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)
geéndert worden ist.

BNATSCHG (2016): Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258) geéandert worden ist.

PLANZV 90 (2011): Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden
ist.

ROG (2015): Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 124 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert
worden ist.

SACHSABG (2013): Gesetz zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im Freistaat Sachsen
(EGAB) vom 12.08.1991 (S&chsGVBI. S. 306) zuletzt geédndert durch Art. 7 des G
vom 06.06.2013 (SachsGVBI. S. 451, 469).

SACHSNATSCHG (2015): Sachsisches Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege vom
vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das zuletzt durch Artikel 25 des Gesetzes vom
29. April 2015 (SachsGVBI. S. 349) geandert worden ist.

SACHSBO (2015): Sachsische Bauordnung vom 28. Mai 2004 (SachsGVBI. S. 200), die
zuletzt durch das Gesetz vom 16. Dezember 2015 (S&chsGVBI. S. 670; 2016 S. 38)
geéndert worden ist.

SACHSDSCHG (2014): Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat
Sachsen (Sachsisches Denkmalschutzgesetz) vom 3. Méarz 1993 (SachsGVBI. S. 229),
das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 2. April 2014 (SachsGVBI. S. 234)
geéndert worden ist.

SACHSLPLG (2014): Landesplanungsgesetz vom 11. Juni 2010 (SachsGVBI. S. 174), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 2. April 2014 (SachsGVBI. S. 234) geandert
worden ist.

SACHSWG (2015): Séachsisches Wassergesetz vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503), das
zuletzt durch Artikel 22 des Gesetzes vom 29. April 2015 (SachsGVBI. S. 349) geandert
worden ist.

LEP LANDESENTWICKLUNGSPLAN SACHSEN (2013): Verordnung der Séchsischen
Staatsregierung tber den Landesentwicklungsplan Sachsen vom 31. August 2013.
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SPANNOWSKY W. (2005): Umweltprifung im Bauleitplanverfahren nach dem BauGB 2004,
TU Kaiserslautern, Lehrstuhl fur Offentliches Recht, Kaiserslautern 2005

Planungen

LANDESENTWICKLUNGSPLAN SACHSEN (2013): Verordnung der Séchsischen Staatsregierung
Uber den Landesentwicklungsplan Sachsen vom 31. August 2013.

REGIONALPLAN WESTSACHSEN (2008): beschlossen durch Satzung des Regionalen
Planungsverbandes vom 23.05.2008, genehmigt durch das Sachsische Staats-
ministerium des Innern am 30.06.2008, in Kraft getreten mit der Bekanntmachung nach
8 7 Abs. 4 SachsLPIG am 25.07.2008.

FLACHENNUTZUNGSPLAN (200): Flachennutzungsplan der Verwaltungsverbandes Eilenburg-
West, genehmigt durch das Landratsamt Nordsachsen am 18.10.2004, rechtswirksam
durch Bekanntmachung am 17.12.2004.

Internetquellen

REVOSAX (2016): Recht und Vorschriftenverwaltung Sachsen.
http://www.revosax.sachsen.de/ Letzter Abruf November 2016

RAPIs (2016): Raumplanungsinformationssystem des Freistaates Sachsen. Kartenprojekt
Bauleitplanung/Umweltplanung. https://www.rapis.sachsen.de Letzter Abruf
November 2016.

UMWELT SACHSEN (2016): Landesamt fir Umwelt Landwirtschaft und Geologie.
http://www.smul.sachsen.de/lfulg/ Letzter Abruf November 2016.

UMWELT SACHSEN (2016): Landesamt fir Umwelt Landwirtschaft und Geologie. Digitale
Bodenkarte
http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/weboffice 101/synserver?project=bo
den-bk50&language=de&view=bk50&client=html  Letzter Abruf November 2016.

UMWELT SACHSEN (2016): Landesamt fir Umwelt Landwirtschaft und Geologie.
Hydrologische Ubersichtskarte
http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/weboffice101/synserver?project=ge
ologie-huek&language=de Letzter Abruf November 2016.
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