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1. Anlass und Inhalt der Plandnderung

Mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) soll die bisher vollstandig als
Gewerbegebiet (GE) ausgewiesene Planflache des ehemaligen Dermatoid-Werkes fir
unterschiedliche Nutzungen stadtebaulich aufgewertet werden.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 24 ,Gewerbegebiet Ehemaliges Dermatoid-Werk"
als GEe —1 bezeichnete Bauflache wird in die 5. Anderung tibernommen. Ostlich davon
schliel3en sich, ein Urbanes Gebiet (MU), ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und, auRerhalb
der bisherigen Planflache, eine Aufforstungsflache an.

Der FNP der Stadt Eilenburg wurde am 29.06.2009 genehmigt und trat mit Veréffentlichung
im Amtsblatt am 20.11.2009 in Kraft.

Die 5. Anderung des FNP erfolgt fiir den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 60 ,Wohnpark Muldenaue” der Stadt Eilenburg. Sie ist erforderlich, weil
die im Bebauungsplan Nr. 60 ,Wohnpark Muldenaue® getroffenen Festsetzungen, bis auf die
nachrichtliche Ubernahme des GE-1, den Darstellungen des wirksamen FNP entgegen-
stehen.

Das Gebiet der 5. Anderung des FNP umfasst eine Flache von ca. 6,1 ha. Die Flachen fur
KompensationsmaRnahmen (Aufforstung) sind innerhalb des Plangebietes, vorwiegend auf
der im FNP ausgewiesenen Grinflache angeordnet.

2. Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Eilenburg-Ost, am nérdlichen Ortsrand, in der Flur
42 der Gemarkung Eilenburg. Im nérdlichen Abschnitt des Plangebietes befindet sich ein Teil
des festgesetzten Landschaftsschutzgebietes ,Mittlere Mulde* mit dem Altarm der Mulde.
Nordéstlich des Plangebietes liegt das rekultivierte Gelande der Deponie Oberférsterwerder
I, das teilweise als Solarpark genutzt wird. Im Westen schlief3t sich eine landwirtschaftlich
genutzte Flache an. Die westlichen und nérdlichen Randbereiche des Plangebietes liegen im
Uberschwemmungsgebiet der Mulde. Der 8stliche Teil des Plangebietes (Flurstiick 2/11, Flur
42 der Gemarkung Eilenburg) ist vorwiegend rekultiviertes Kippengelande. Im sudlichen Ab-
schnitt des Bebauungsplanes befinden sich u.a. Gewerbe- und Wohngrundstiicke. Die std-
liche Begrenzung des Plangebietes verlauft entlang der Ernst-Mey-Stral3e.

Mit der Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens in diesem Stadtbereich verfolgt die
Stadt Eilenburg das Ziel, das ehemalige Betriebsgelande fir eine Mischnutzung zwischen
Gewerbe und Wohnen aufzuwerten und stadtebaulich neu zu ordnen.

Folgende Ziele sollen mit der Plananderung des ehemaligen Bebauungsplanes Nr. 24 und
des o6stlichen Randbereiches erreicht werden

e Abbruch und Beraumung des ruinésen Baubestandes, Beseitigung von
Gefahrdungen

o Schaffung von Bauflachen fir Gewerbe und Wohnen

e Beachtung und Erhalt des Natur- und Landschaftsraumes, Nachnutzung einer
ehemaligen Kippenflache zur Anpflanzung von Baumen
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Abb. 1 Lage des Plangebietes in der Stadt Eilenburg

3. Geplante Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Art der geplanten Nutzungen wird als Gewerbegebiet, Urbanes Gebiet und Allgemeines
Wohngebiet gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1-3 BauNVO sowie mit Aufforstungen gemaf § 5 Abs. 2
Nr. 9b BauGB dargestellt.

4. Ubergeordnete Planungen

4.1. Landesentwicklungsplan vom 12. Juli 2013

Gliederungspunkt lll (Ziele und Grundséatze der Raumordnung)

Die Stadt Eilenburg ist im System der zentralen Orte des Freistaates Sachsen ein Mittel-
zentrum (Z 1.3.7. LEP 2013).

Nach Z 2.2.1.7 LEP 2013 sind ,brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere
Gewerbe-, Industrie-, Militar- und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen zu
beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufihren, wenn die Marktfahig-
keit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion
zukommt. Durch eine vorrangige Altlastenbehandlung auf Industriebrachen ist deren Wieder-
nutzbarmachung zu beschleunigen. Nicht revitalisierbare Brachen sollen rekultiviert oder
renaturiert werden.”

Die geplante Umnutzung der Industriebrache fir Gewerbe und Wohnen entspricht diesen
Zielen.

4.2. Regionalplan Leipzig-Westsachsen (verbindlich seit 16.12.2021)

Der Regionalplan stellt den verbindlichen Rahmen fur die rdumliche Ordnung und Entwick-
lung der Region Leipzig-Westsachsen, insbesondere in den Bereichen der Okologie, der
Wirtschaft, der Siedlung und der Infrastruktur, dar. Sein Hauptanliegen ist, den Handlungs-
rahmen fir eine nachhaltige Regionalentwicklung zu setzen, in dem sich die rdumlich diffe-
renzierten Leistungspotenziale der Region wirtschaftlich entfalten kénnen, auf méglichst
gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilen der Region hingewirkt wird und die natir-
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lichen Lebensgrundlagen dauerhaft gesichert werden kdnnen. Der Regionalplan enthalt
Festlegungen als Ziele und Grundsatze der Raumordnung.
Gemal Pkt. 2.2. Siedlungsentwicklung sind folgende Ziele zu beachten:

Z 2.2.1.2 Bei Neubebauung ist eine den natlrlichen und siedlungsstrukturellen Gegeben-
heiten angepasste bauliche Dichte anzustreben. Auf eine angemessene Durchgriinung und
nachhaltig wirksame Einbindung in die Landschaft ist hinzuwirken.

Z 2.2.1.7 Im Rahmen der Bauleitplanung sollen Wohnbauflachen, gewerbliche Bauflachen,
landwirtschaftliche Gebaude- und Freiflachen, Verkehrsflachen, Einrichtungen der Daseins-
vorsorge sowie Spiel- und Erholungsflachen einander so zugeordnet werden, dass Nut-
zungskonflikte durch Luftverunreinigungen, Larm und Erschitterungen vermieden werden.

Die geplante Nutzungsmischung der 5. Anderung des FNP und die Gebietszuordnung
entspricht diesen Zielen.

5. Geschiitzte Gebiete

Die geschitzten Gebiete des Standortes sind im Teil 2 / Umweltbericht ausgewiesen und
bewertet. Im nérdlichen Abschnitt des Plangebietes liegt teilweise das Landschaftsschutz-
gebiet ,Mittlere Mulde“ (Verordnungen Rat des Bezirks Leipzig 15.2.1963, Landratsamt
Nordsachsen 24.7.2013). Nordwestlich des Plangebietes liegen weiterhin

o das Naturschutzgebiet ,Vereinigte Mulde Eilenburg — Bad Duben® (Verordnung
Regierungsprasidium Leipzig 20.12.2001, zuletzt geandert 11.4.2007)

o die Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung 65E ,Vereinigte Mulde und
Muldenaue®, (Grundschutzverordnung 26.11.2012)

o das Vogelschutzgebiet Nr. 19 ,Vereinigte Mulde* (Verordnung Regierungsprasidium
Leipzig 27.10.2006).

6. Darstellung im wirksamen FNP
Im wirksamen FNP der Stadt Eilenburg ist die Planflache als Gewerbegebiet und die dstliche
Erweiterungsflache des Plangebietes als Griinflache dargestellt.

Abb. 2 Auszug aus dem FNP der Stadt Eilenburg (ohne Malstab)
5
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7. Naturschutz und Landschaftspflege

Nach § 2a BauGB ist fiir den Bereich der 5. Anderung des FNP ein Umweltbericht nach An-
lage 1 zum BauGB beizulegen, in dem die nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerte-
ten Belange des Umweltschutzes dargestellt sind.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil 2 der Begrundung.

8. Bauflachen fiir die eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen ist

Gemal Stellungnahme des AZV Mittlere Mulde vom 01.09.2025 ist im aktuellen und zukiinf-
tigen Abwasserbeseitigungskonzept keine Erschliefung fir die geplanten Baugebiete vorge-
sehen, so dass die vorhandene dezentrale Abwasserentsorgung fir BaumalRnahmen im
Plangebiet bestehen bleibt muss. (§ 5 Abs. 2 Nr. 1BauGB)

9. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
Aufgrund der Neubewertung der Gefahrenlage der im SALKA ausgewiesenen Altlasten fir
das Schutzgut Mensch, durch die Hubert Beyer Umwelt Consult GmbH, kann grundsatzlich
nicht von einer Altlastenfreiheit im Sinne § 9 in Verbindung mit § 2 Abs. 6 BBodSchG ausge-
gangen werden. Die im Gutachten genannten Handlungsempfehlungen fir die teilweise
Nutzungsanderung (Wohnen) weisen jedoch aus, dass keine Sofort- und weiterfihrende
MaRnahmen zur Gefahrenerforschung (Detailuntersuchung) aus altlastenfachlicher Sicht
erforderlich sind. In den Hinweisen zum Bebauungsplan sind folgende Hinweise zur
Beachtung der Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Nutzpflanze — Mensch
aufgenommen worden.

Bereiche, die flr eine Griinanlagengestaltung bzw. als Hausgarten vorgesehen sind, sind mit
unbelastetem Bodenmaterial abzudecken. Die Machtigkeiten der durchwurzelbaren Boden-
schichten haben die jeweilige Durchwurzelungstiefe der vorgesehenen Bepflanzung zu be-
rucksichtigen.

Die Méachtigkeit des Materials soll auf

- Freiflachen mindestens 50 cm

- im Bereich von Nutzgarten mindestens 60 cm

- im Bereich der Pflanzgruben von Obstbdumen mindestens 1 m betragen

10. Form der Genehmigungsunterlage

Der FNP einer Gemeinde unterliegt einer standigen Fortschreibung. Im § 6 Abs. 6 BauGB st
demgemal die Neubekanntmachung des FNP geregelt.

Zur 5. Anderung des FNP der Stadt Eilenburg muss nur ein Planausschnitt des betroffenen
Gebietes mit den zugehdrigen Informationen sowie gesiegelten und unterschriebenen Ver-
fahrensvermerken (in der Fassung des Feststellungsbeschlusses) und eine sich auf den
Anderungsbereich beschrankende Begriindung zur Genehmigung eingereicht werden.

11. Gesetzliche Grundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | S. 176)
geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.I S.189)
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
In der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
23.10.2024 (BGBI. | S. 323)

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. | S. 189)

Bundesimmissionsschutzgesetz i.d. Fass. der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. IS.
3830) zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. 1S.348)

Séachsische Bauordnung (SachsBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S.186), die zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI. S.169) geandert worden ist

Séachsisches Naturschutzgesetz vom 6.Juni 2013 (SachsGVBI. S.451), das zuletzt durch das
Gesetz vom 22. Juli 2024 (SachsGVBI. S. 672) geandert worden ist

Sachsisches Wassergesetz vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503), das zuletzt durch Artikel
17 des Gesetzes vom 27. Juni 2025 (SachsGVBI. S. 285) gedndert worden ist

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) zuletzt geandert durch
Gesetz vom 09.01.2026 (BGBI. | S. 4)

12. Verfahrensschritte

Gemal den Vorgaben des § 8 Abs. 3 BauGB wird gleichzeitig mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 60 ,Wohnpark Muldenaue* die 5. Anderung des FNP der Stadt Eilenburg
durchgefihrt (Parallelverfahren).

Das Verfahren zur 5. Anderung des FNP gliedert sich in folgende Verfahrensschritte:

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Grundlage
1. friihzeitige Beteiligung der TOB und der Biirger §§ 3 und 4 jeweils Abs. 1 BauGB
2. Prifung der eingegangenen Stellungnahmen § 3 Abs. 2 BauGB

3. Beschluss des Stadtrates zur 6ffentlichen Auslegung

4. ortsiibliche Bekanntmachung des Offenlegungszeit- § 4 Abs. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
raums

5. offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der Be- § 3 Abs. 2 BauGB
grindung und den nach Einschatzung der Stadt
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

6. Prifung der Anregungen und Bedenken der Burger, der |§ 3 Abs. 2 Satz4i.V.m. § 1 Abs. 7
Stellungnahmen der beteiligten Behérden, Trager BauGB

offentlicher Belange und der benachbarten Gemeinden im
Stadtrat im Rahmen einer umfassenden Abwéagung
Beschluss zur erneuten Offenlage

7. ortslibliche Bekanntmachung des Offenlegungszeit- § 4 Abs. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
raums

8. Erneute 6Offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der |§ 3 Abs. 2 BauGB
Begriindung und erneute Beteiligung der Trager
offentlicher Belange
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9. Prifung der Anregungen und Bedenken der Biirger,
der Stellungnahmen der beteiligten Behdérden, Trager
offentlicher Belange und der benachbarten Gemeinden im
Stadtrat im Rahmen einer umfassenden Abwéagung
Feststellungsbeschluss

§ 3 Abs
BauGB

.28atz4iV.m. § 1 Abs. 7

Bekanntmachung der Genehmigung

10. Information der Birger, der Behérden, Trager § 3 Abs. 2 BauGB
offentlicher Belange und der benachbarten Gemeinden

Uber das Ergebnis der Abwagung

11. Einreichung zur Genehmigung durch den Landkreis § 6 Abs. 1 BauGB
Nordsachsen

12. 6ffentliche Bekanntmachung der Genehmigung § 6 Abs. 5 BauGB
13. in Kraft treten der 5. Anderung des FNP am Tag der  |§ 6 Abs. 5 BauGB

Tatjana Larisch
Dipl.-Architektin

Anlage: Umweltbericht zur 5. Anderung FNP vom 24.07.2026




