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Eilenbur

- offentlich -

Drucksache Nr. 022/FB4/2017/1 GroBe Kreisstadt
Beratungsfolge Termin Behandlung
Bauausschuss 10.04.2017 nicht 6ffentlich
Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg 08.05.2017 offentlich
Einreicher: Oberblirgermeister, Herr Scheler
Betreff: Abwagung zur 2. Anderung des Fldchennutzungsplanes und

Feststellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat hat die wdhrend der offentlichen Auslegung des Entwurfes zur
2. Anderung des Flachennutzungsplans vorgebrachten Anregungen und Hinweise
aus der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange und Nachbargemeinden mit folgendem Ergebnis
geprift:

1.1. Die Beschlussentwirfe (Anlage) aus T 1.1.1 Punkt 3, T 1.2.1 Punkt 2.2, T 1.2.3
Punkt 3, T 2 Punkt 2 und 6 und B 17 Punkt 1 werden durch redaktionelle
Anderung bzw. Erganzung des Entwurfes zur 2. Anderung des Flachennutzungs-
plans bertcksichtigt.

1.2. Den Anregungen aus G 5, B 1 Punkt 3, B 4 bis B 16 jeweils Punkt 3 und B 17
Punkt 2 kann nicht entsprochen werden.

1.3. Der Stadtrat schlieBt sich den Stellungnahmen der Verwaltung (Anlage /
Spalte 2) an.

2. Der Stadtrat beschlieBt die 2. Anderung des Flachennutzungsplans vom
27.03.2017.

3. Die Begriindung zur 2. Anderung des Fldchennutzungsplans vom 27.03.2017 mit
Erganzungen vom 26.04.2017 einschlieBlich der zusammenfassenden Erkldrung
wird gebilligt.

Scheler

Oberburgermeister
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Problembeschreibung/Begriindung:

Der Flachennutzungsplan (FNP) und seine rechtliche Wirkung

Nach Vorgabe des Baugesetzbuches muss jede Gemeinde flir ihr Gebiet einen
Flachennutzungsplan aufstellen. Der FNP stellt ein Programm der Gemeinde dar, das
flr sie selbst und andere Behérden bindend ist. Flr Privatpersonen kénnen aus dem
FNP keine Rechte oder Pflichten abgeleitet werden.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans wirken nicht nach auBen, sondern sind
zunachst lediglich gemeindeintern. Er fasst die Vorstellungen und Plane der Gemeinde
zusammen, ist eine in die Zukunft gerichtete konzeptionelle Entwicklungsplanung, an
deren Umsetzung sich die Gemeinde bindet. Es soll damit eine Informations- und
Steuerungswirkung fir andere MaBnahmen der offentlichen Verwaltung erreicht
werden. So kann bei baulichen MaBnahmen die zukilnftige Bauflachenentwicklung
einer Gemeinde bericksichtigt werden.

Insbesondere wird durch den Flachennutzungsplan kein Baurecht geschaffen. Es kann
also aus einer Darstellung im Flachennutzungsplan als Bauflache nicht hergeleitet
werden, dass eine Baugenehmigung erteilt werden kann oder dass die Gemeinde die
Flache innerhalb einer bestimmten Frist mit einem Bebauungsplan belegen misste.
DemgemaB kann der Flachennutzungsplan, anders als ein Bebauungsplan, von Dritten
im Prinzip nicht angefochten werden. Er ist keine Satzung mit Rechtsnormcharakter,
die der Normenkontrollméglichkeit des § 47 VwGO unterliegen wirde.

Die Vorgaben des Flachennutzungsplanes miissen dann wiederum bei der Aufstellung
der Bebauungspldne beachtet werden. Der Bebauungsplan ist prinzipiell aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Daraus schlussfolgernd kénnen im Rahmen der Abwdgung zu den Stellungnahmen
aus der Behdrdenbeteiligung sowie aus der Beteiligung der Offentlichkeit auch nur die
Punkte behandelt und abgewogen werden, die mit der Darstellung der zukinftigen
bodenrechtlichen Nutzung / der Darstellung im FNP in Verbindung stehen, nicht aber
- wie haufig missverstanden - mit den nachfolgend abgeleiteten oder — wie in diesem
Fall - parallel laufenden Bebauungsplanungen.

Verfahrensstand

Der Entwurf zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans vom 23.11.2016 lag im
Zeitraum vom 02.01. bis 02.02.2017 offentlich aus. Im gleichen Zeitraum fand die
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange statt.

Bestandteil der Stellungnahmen sind verschiedene Hinweise und Anregungen, die zum
Uberwiegenden Teil bei den parallel laufenden Bebauungsplanverfahren Nr. 42
~Sondergebiet Handel ZiegelstraBe" und Nr. 43 ,,Wohngebiet am Griinen Fink" bereits
gegeben wurden und somit Gegenstand dieser B-Plan-Verfahren sind. Im Abwagungs-
protokoll (Anlage) wird entsprechend darauf hingewiesen.

Hauptschwerpunkte der Stellungnahmen zur 2. Anderung des FNP sind folgende:

- Landratsamt Nordsachsen (LRA) - Umweltamt:

1. Forderung nach nochmaliger Prifung der in der Planzeichnung dargestellten
Ausdehnung des Sondergebiets Handel in sddlicher Richtung, da
naturschutzfachlichen Belangen widersprochen wird.

2. Die zuklnftige Grenze des Landschaftsschutzgebiets ,Mittlere Mulde" erfolgt
bereits sudlich der ZiegelstraBe. Das B-Plangebiet Nr. 42 wirde sich dann
innerhalb des Schutzgebietes befinden.

3. Forderung nach Darstellung der Altlastenverdachtsflache Ehemaliges Kraftwerk
des ECW im FNP.

- Landesdirektion Sachsen

Ergdnzung der Begrindung um die Darstellung des direkten funktionalen

Zusammenhangs von Sonderbauflache ZiegelstraBe und Gewerbeflache ,Schondorfer

Mark" wund konkreterer Aussagen zum Umgang mit dem Vorhaben- und

ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 5 ,Einkaufszentrum Schondorfer Mark®, insbesondere mit
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der Frage des Bestandsschutzes, welche in eine raumordnerische Beurteilung
einflieBen miissen.

- Mehrere Blirgereinwdnde

Die Stellungnahmen von Blirgern vorwiegend aus 6stlichen Bereichen der Stadt sowie
aus Sprotta-Siedlung (auch als Bilrgerinitiative ,Erhalt Schondorfer Mark als
Einzelhandelsstandort™) beinhalten im Wesentlichen Einwande gegen den geplanten
Standort Sondergebiet Handel ZiegelstraBe und die Beflirwortung der Wiederbelebung
des Altstandortes Sondergebiet Handel Schondorfer Mark. Fehlende Nahversorgung
der dstlichen Bereiche der Stadt und der Nachbargemeinde Doberschitz, vermehrtes
Verkehrsaufkommen bei Planung des Standortes ZiegelstraBe, Immissionsbelastung
bei Planung eines Gewerbegebiets im Umfeld des Standortes Schondorfer Mark sind
einige der geduBerten Kritikpunkte.

Diese Einwande sind weitestgehend nicht Gegenstand des FNP-Verfahrens, sondern
der nachgelagerten B-Planverfahren.

- Domicil Hausbau GmbH & Co. KG (Kaufer laut Notarvertrag vom 25.01.2017 des
Grundstlicks VEP Schondorfer Mark)

Einwdnde gegen:

- die Neuausweisung eines Sondergebiets Handel fiir groBflachigen Lebensmittel-
einzelhandel und einen Bau- und Gartenmarkt am Standort ZiegelstraBe, da mit dem
Standort Schondorfer Mark das Baurecht bereits vorhanden ist. Der
Lebensmitteleinzelhandel soll dort in Klirze wiederbelebt werden... und

- die Neuausweisung einer Gewerbeflache am Standort Schondorfer Mark und die
damit verbundenen eigentumsrechtlichen Eingriffe.

Zum weiteren Verfahren

Nach der Bauausschuss-Sitzung wurden unter Punkt 1.1 weitere stddtebauliche
Griinde fir die Anderung des Fliachennutzungsplans, insbesondere hinsichtlich der
Standorte Sondergebiet Handel ZiegelstraBe und Gewerbeflache Schondorfer Mark,
erganzt.

Es erfolgte eine erneute Beteiligung des Landratsamtes Nordsachsen.

Nach Beschlussfassung der 2. Anderung des Flachennutzungsplans ist diese zur
Genehmigung beim Landratsamt Nordsachsen einzureichen. Mit der Bekanntmachung
der Genehmigung im Amtsblatt wird die 2. Anderung des FNP rechtswirksam.

Bis zum Feststellungsbeschluss wird der Begriindung die sogenannte ,Zusammen-
fassende Erkldarung" beigefligt.

Anlagen
- Abwagungsprotokoll

- Entwurf des FNP vom 27.03.2017, Blatt 1 und 2
- Entwurf der Begrindung Teil A und Teil B vom 27.03.2017 mit Ergdnzungen vom
26.04.2017

finanzielle Auswirkungen ja X nein []

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

Gremium Abstimmungsergebnis

Bauausschuss Siehe Abwagungsprotokoll.

Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg
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2. Anderung des Flichennutzungsplans

ABWAGUNG vom 08.05.2017

Auswertung der wahrend der Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit im
Rahmen der Offenlage des Entwurfs zur 2. Anderung Flachennutzungsplans (FNP) vorgebrachten Anregungen und Hinweise

Kurzfassung des Planverfahrens:

05.12.2016 Beschluss Nr. 106/2016 zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs zur 2. Anderung des FNP
23.12.2016 Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 26
15.12.2016 Anschreiben zur Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Offenlage

02.01. bis 02.02.2017 Offentliche Auslegung des Entwurfs zur 2. Anderung des FNP

03.04.2017 Erneute Beteiligung des Landratsamtes Nordsachsen

Az.: 621.411/FNP 2. Anderung, Abwigung, SR 08.05.2017 -0-



Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlieBt... |BA SR

T 1 Landratsamt Nordsachsen vom 24.01.2017

und vom 21.04.2017 nach erneuter Beteiligung

gem. §4a Abs. 3 BauGB (Stellungnahme SG NatSch)

T 1.1 Bauordnungs- und Planungsamt

T 1.1.1 SG Planungsrecht/Koordinierung Kenntnisnahme

Hinweise: Liegt zum Satzungsbeschluss vor.

1. Dem Flachennutzungsplan (FNP) ist eine Zusam-

menfassende Erklarung beizufligen.

2. Die Anderung des FNP ist nur ein erster Schritt Kenntnisnahme

zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts 2015 Der nachgelagerte Bebauungsplan (B-Plan) ist

(EHK). Im Fall des Anderungsbereichs ,Schondorfer |vorgesehen. Unter Punkt 1.2 der Begriindung

Mark" muss der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird redaktionell ergénzt, dass mit der Ande-

(VEP) geandert bzw. das Gebiet als Gewerbegebiet |rung des FNP im Bereich des Sondergebiets

Uberplant werden. (SO) ,,Schondorfer Mark™ der erste planerische
Schritt zur Umsetzung des EHK 2015 der Stadt
Eilenburg vollzogen wird.

3. Empfehlung , die sidliche Ausdehnung des ,Son-

dergebiets Handel (SOH) ZiegelstraBe®“zu reduzie- siehe T 1.2.3 Punkt 3 siehe T 1.2.3 Punkt 3

ren. Angesichts des vorliegenden B-Plan-Entwurfs Die Grenzen des Geltungsbereichs des Ande-

ist der sidliche Teil als private Grinflache bzw. als rungsbereiches des FNP ,SOH ZiegelstraBe"

Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und werden an den Geltungsbereich des B-Plans

Entwicklung von Natur und Landschaft baulich nicht | Nr. 42 ,SOH ZiegelstraBe™ angepasst. Somit

bzw. nur eingeschrankt nutzbar. wird das SO um ca. 30 m verkdrzt.

T 1.1.2 StraBenbauamt

Bedenken gegentber der Anbindung des SOH Zie- Kenntnisnahme

gelstraBe an die K 7442 bleiben weiterhin bestehen. | Klarung erfolgt im Rahmen des parallel laufen-
den B-Plan-Verfahrens.

T 1.1.3 SG Bauaufsicht/Denkmalschutz

Keine Einwande Kenntnisnahme
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Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlieBt... |BA SR
T 1.2 Umweltamt

T 1.2.1 SG Abfall/Bodenschutz

1. Bodenschutz

keine Bedenken Kenntnisnahme

2. Altlasten

2.1 Keine Bedenken und Hinweise zu den Stand-

orten_,Griner Fink" und ,,Schondorfer Mark". Kenntnisnahme

2.2 Das am Standort ,SOH ZiegelstraBe" abgebro-

chene ehemalige Kraftwerk gehoért zur Altlastenver- | Die Hinweise sollen wie folgt bericksichtigt

dachtsflache (ALVF) der ,Eilenburger Chemiewerk werden:

GmbH" (Altlastenkennziffer AKZ: 74200226) Das - Ergénzung der Begrindung (Teil A) unter

ehemalige Kraftwerk ist die Teilflache 11 der ge- Punkt 1.2 um die genannten Hinweise zum Alt-

nannten ALVF, mit folgenden in SALKA angegebe- lastenverdacht.

nen Mittelpunktskoordinaten: - Ergédnzung des Umweltberichts (Teil B der

E33: 336581; N33: 5703941. Begriindung) in der Tabelle unter Punkt 2.1.1.3

Auf mogliche Kontaminationen muss der Vorhaben- |um die Altlastenverdachtsflache mit der Kenn-

trager geplanter BaumaBnahmen hingewiesen wer- | ziffer 74200226; Erganzung in der Spalte Aus- |...die Begrindung (Teile A und

den. wirkung der Planung, dass durch die vorhan- B) wie in der Stellungnahme Ja: 5 Ja:
Die ALVF , Ehemaliges Kraftwerk ECW" ist im FNP denen Altlasten nutzungsbedingt Kontamina- der Verwaltung genannt zu Nein: - Nein:
zu kennzeichnen. tionen mdglich sind. erganzen. Enth.: - Enth.:
2.3. Im Vorfeld von BaumaBnahmen ist durch eine

gutachterliche Einschatzung zu klaren, ob aufgrund | Kenntnisnahme

des Umfangs der BaumaBnahme mit einer altlastbe- | Berticksichtigung im parallel laufenden B-Plan-

dingten Schutzgutgefahrdung zu rechnen ist. Verfahren und Baugenehmigungsverfahren.

T 1.2.2 SG Immissionsschutz

1. Anhand einer Uberschlaglichen Berechnung wurde | Kenntnisnahme

festgestellt, dass am Standort ,Schondorfer Mark™® Hinweis wird im B-Plan-Verfahren berlcksich-

nur eine eingeschrankte gewerbliche Nutzung moég- | tigt.

lich ist. Es ist zwingend der entsprechende Nachweis | Redaktionelle Erganzung der Begriindung
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Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlieBt... |BA SR
im nachgelagerten Bauleitplanverfahren zu flihren. (Punkt 1.2) um Hinweis der Stellungnahme.

2. Immissionsschutzrechtliche Priifung des Standor-

tes ,SOH ZiegelstraBe" erfolgt im Rahmen des B-

Plan-Verfahrens. Kenntnisnahme

3. Immissionsschutzrechtliche Priiffung des Standor-

tes ,Griner Fink" erfolgte bereits im Rahmen des B-

Plan-Verfahrens. Kenntnisnahme

T 1.2.3 SG Naturschutz

1. Standort ,Griner Fink"

Keine prinzipiellen Einwande, die Bearbeitung natur-

schutzrelevanter Belange, besonders artenschutz-

bzw. eingriffsrelevanter Aspekte, erfolgt im Rahmen

des parallel laufenden B-Plan-Verfahrens. Kenntnisnahme

2. Standort ,Schondorfer Mark" > keine Anmerkun-

gen, da das Gelande bereits bebaut ist und durch

die Umwidmung keine neuen Eingriffe in Natur und

Landschaft erfolgen. Kenntnisnahme

3. Standort "SOH ZiegelstraBe"

Der von der ZiegelstraBe etwa 350 m nach Siden in

naturnahe bzw. renaturierte Biotopbereiche der Mul-

deaue hineinragende Flachenumgriff, ist natur- Zunachst ist festzustellen, dass bei einem Mal3-
schutzfachlich nicht nachvollziehbar. stab von 1 : 10.000 eine erhebliche Unge-

In der Stellungnahme sind die natlrlichen Gegeben- | nauigkeit bei der Abnahme von MaBen von der
heiten des Plangebiets sowie angrenzender Land- Planzeichnung zu erwarten ist.
schaftsbestandteile beschrieben. Es wurden jedoch die Geltungsbereiche der
Entsprechend Regionalplan Westsachsen 2008 ist 2. Anderung des FNP und des parallel in der
das Plangebiet dreiseitig von einem Vorranggebiet Aufstellung befindlichen B-Plans Nr. 42 ,,SOH
"Natur und Landschaft" umgeben. ZiegelstraBe™ abgeglichen. Damit verkirzt sich
Im ENP der Stadt Eilenburg ist sudlich der Ziegel- die sudliche Ausdehnung des SOH im FNP um
straBe eine nur etwa 115 m breite (in Richtung SG- |ca. 30 m. Entsprechend der Festsetzungen des
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Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis

BA

SR

den) gemischte Bauflache ausgewiesen...

Es steht auBer Frage, dass die bestehende Abgren-
zung der im FNP dargestellten gemischten Bauflache
entlang der ZiegelstraBe einen Richtwert darstellt,
der bei Abwéagung aller verschiedenen Belange auch
verandert bzw. maBvoll vergroBert werden kann...
Es ist im Zuge der Uberarbeitung des laufenden B-
Planverfahrens nochmals kritisch einzuschatzen,
welche Ausdehnung das B-Plangebiet in stdliche
Richtung aufweisen muss und wie es mit geeigneten
Anpassungen bzw. Verkleinerungen madglich ist, die
derzeit kritisch einzuschatzenden naturschutzrele-
vanten Belange in Bezug auf Biotopverbundstruktu-
ren; die bestehende und zukiinftige Abgrenzung
LSG "Mittlere Mulde"; regionalplanerische Vorrang-
bzw. Vorbehaltsgebiete Natur und Landschaft (RP
WS 2008) bzw. Arten- und Biotopschutz (RPWS
2017 Rohentwurf) sowie arten- und biotopschutz-
relevante Belange entsprechend zu bericksichtigen.

Stellungnahme vom 21.04.2017 nach erneuter
Beteiligung:

Die Verringerung des geplanten Fldchenumagriffs ist
als zielfihrend und sinnvoll einzuschétzen. Wenn die
Stadt einschétzt, dass der geplante Flachenumgriff
notwendig und erforderlich ist, ist diesem Ansinnen
aus naturschutzrechtlicher Sicht nichts
entgegenzusetzen.

B-Plans ragt die zukiinftig bebaubare Flache
(Baufeld des SOH) nur 240 m in den Auenbe-
reich der Mulde hinein. Der Ubrige Teil des Gel-
tungsbereichs, in Richtung Siden, ist als Griin-
flache dargestellt und wird somit von jeglicher
Bebauung freigehalten.

AuBerdem wird mit der Planung dem Ziel 5.1.1
des Regionalplanes Westsachsen 2008, in dem
explizit die Revitalisierung von Industriebra-
chen genannt wird, gefolgt. Auch wenn seit
dem Abbruch der Industriebauten ca. 10 Jahre
vergangen sind, ist die Flache nach wie vor als
Brache zu betrachten.

Die Verwaltung empfiehlt, die Abgrenzung der
Flache des zukiinftigen Sondergebietes Handel
ZiegelstraBBe an die Ausdehnung der Sonderge-
bietsflache im Geltungsbereich des 0.g. B-Plans
anzupassen.

... die Darstellung des Sonder-
gebietes Handel ZiegelstraBe

in der Planzeichnung entspre-
chend der Festsetzungen des

B-Planes Nr. 42 ,SOH Ziegel-

straBe™ zu korrigieren.

Nein:
Enth.:

4. Die aktuelle LSG-Abgrenzung, an welcher sich
das spornartige B-Plan-Gelande orientiert, erfolgte
durch das friher bestehende ECW-Industriegeldande.
In der derzeit laufenden Uberarbeitung wird als
Fachvorschlag (naturschutzfachliche Optimalvarian-
te) eine LSG-Grenze entlang der ZiegelstraBe mit

Kenntnisnahme

Festlegung erfolgt im Rahmen des Verfahrens
zur Abgrenzung des neuen LSG ,Mittlere Mul-
de".
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Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlieBt... |BA SR

Einbeziehung des gesamten geplanten B-Plangebie-

tes vorgeschlagen.

Stellungnahme vom 21.04.2017 nach erneuter

Beteiligung:

Der o.g. Fachvorschlag entstand ohne

Berticksichtigung des B-Plan-Verfahrens der Stadt.

Die zukiinftige Grenze des LSG wird sich an der

Grenze des B-Planes ,,SO Handel ZiegelstraBe™

orientieren.

T 1.2.4 SG Wasserrecht

Abwasser

1. Hinweise werden bericksichtigt Kenntnisnahme

2. Fir das SOH ZiegelstraBe ist die Flache fir die Kenntnisnahme

Regenriickhaltung in der Karte darzustellen. Berlcksichtigung im parallel laufenden B-Plan-
Verfahren

Oberirdische Gewasser

3. Alle drei Gebiete befinden sich auBerhalb festge-

setzter Uberschwemmungsgebiete, Gewésser im

Sinne des Sachsischen Wassergesetzes (SachsWG)

sind nicht betroffen. Kenntnisnahme

4. Das SOH ZiegelstraBe befindet sich innerhalb des | Kenntnisnahme

Vorbehaltsgebiets vorbeugender Hochwasserschutz. | Bericksichtigung im parallel laufenden B-Plan-

Das Gebiet wird zukiinftig als iberschwemmungs- Verfahren

gefahrdetes Gebiet nach § 75 SachsWG ausgewie- In der Begriindung zum Entwurf wurde bereits

sen (die Ausweisung in Karten und o6ffentliche Be- dargelegt, dass sich der Geltungsbereich der

kanntmachung sind in Arbeit) 2. Anderung des FNP ,SO Handel Ziegelstr." in

In Gberschwemmungsgefahrdeten Gebieten sind einem Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet

dem Risiko angepasste planerische und bautechni- |gemaB § 75 SachsWG befindet. Der Hinweis,

sche MaBnahmen zu ergreifen, um Schaden durch dass ein Restrisiko bestehen bleibt und damit
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Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis

BA

SR

eindringendes Wasser soweit wie moglich zu verhin-
dern. Es sind bautechnische MaBnahmen vorzuneh-
men, die den Eintrag wassergefdahrdender Stoffe bei
Uberschwemmungen verhindern.

Konsequenzen fir eine potentielle Bebauung
bestehen und diese mit einer entsprechenden
hochwasserangepassten Bauweise gemindert
werden kdénnen, wird redaktionell in die Be-
grindung Ubernommen.

Grundwasser / wassergefahrdende Stoffe
5. Keine Einwdnde/Hinweise

Kenntnisnahme

T 2 Landesdirektion Sachsen vom 02.02.2017
1. Standort ,Griner Fink"

Ausweisung der Flache ist zielkonform mit Landes-
entwicklungsplan (LEP) 2013 (Ziel 2.2.1.7)

Kenntnisnahme

2. Handelsstandorte ,,Schondorfer Mark™ und ,Zie-
gelstraBe®

Ziel 2.2.1.7 LEP berechtigt Siedlungsentwicklungen,
die Uber den aus der natlrlichen Bevdlkerungsent-
wicklung, aus den Ansprichen der 6rtlichen Bevoél-
kerung an zeitgemaBe Wohnverhaltnisse sowie den
Anspriichen ortsangemessener Gewerbebetriebe
und Dienstleistungsbetriebe hinausgehen, voraus-
gesetzt sie entsprechen im Umfang und Inhalt der
mittelzentralen Funktion der Stadt Eilenburg.
Dieses Ziel ist mit der Umnutzung der Sonderbau-
flache Handel als gewerbliche Bauflache am Stand-
ort Schondorfer Mark zu beachten und in der Plan-
begriindung zur 2. Anderung naher auszufiihren

Das Ziel wird in die Begriindung (,Anpassung
an die Ziele der Landesplanung und Raumord-
nung") ibernommen und dargelegt.

... die Begrindung unter Punkt
2.1 entsprechend zu erganzen.

Nein:
Enth.:

1

Nein:
Enth.:

3. Eilenburg ist als Mittelzentrum berechtigt, groB-
flachigen, § 11 Abs. 3 BauNVO entsprechenden Ein-
zelhandel anzusiedeln. Dem Konzentrationsgebot
des Zieles 2.3.2.1 LEP 2013 steht die Neuauswei-
sung von 4,7 ha Sonderbauflache Handel nicht ent-
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Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

gegen. Zielkonformitat mit dem Integrationsgebot
(Ziel 2.3.2.3 LEP 2013), Kongruenzgebot (Ziel
2.3.2.4 LEP 2013) sowie Beeintrachtigungsgebot
(Ziel 2.3.2.5 LEP 2013) kann nur im Rahmen der
Aufstellung verbindlicher Bauleitplanungen be-
stimmt werden. FNPe dagegen sind nach § 1 Abs. 2
BauGB vorbereitende Bauleitpldne. Darauf wurde
bereits in der Stellungnahme der LDS vom
3.11.2016 zur 2. Anderung des FNP hingewiesen.

Kenntnisnahme

Der Anderung des FNP als ersten Schritt zur
Umsetzung des Einzelhandelskonzepts wird
eine verbindliche Bauleitplanung folgen.

4. Entsprechend Einzelhandelskonzept 2015 (EHK)
kann dem Beeintrachtigungsgebot nur dann ent-
sprochen werden, wenn eine Nachnutzung des SB-
Warenhauses am Standort Schondorfer Mark ausge-
schlossen ist.

Nach EHK wiirde eine Nachnutzung des SB-Waren-
hauses am Standort Schondorfer Mark

"dem stadtebaulichen Ziel einer weiteren Konzentra-
tion und besserer stadtstruktureller Einbindung mit-
telzentraler Versorgungsfunktionen entgegenstehen
und gleichzeitig zu einem massiven innerdrtlichen
Verdrangungswettbewerb fiihren. Die bisherigen Be-
rechnungen zeigen auf, dass eine weitere Zentrali-
tatssteigerung unrealistisch ist, die Umsatzerwar-
tung eines zweiten Verbrauchermarktes/SB-Waren-
haus am ehemaligen Standort vollumfanglich aus
innerortlichen Umverteilungseffekten generiert wer-
den muss. Die Wirkungen wéren zweifellos zwischen
zwei Verbrauchermarktstandorten am intensivsten,
wirden dariber hinaus jedoch die gesamten Ange-
botsstrukturen betreffen und ein stadtebauliches
Nahversorgungskonzept geféhrden" (Einzelhandels-
und Zentrenkonzept S. 40).

Nebenstehende Aussage aus dem EHK wird
redaktionell in die Begrindung (Punkt 2.1)
Ubernommen.

Az.: 621.411-FNP A2/Abwé&gung Behérden, SR 08.05.2017




Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

5. Der direkte funktionale Zusammenhang von Son-
derbaufldche ZiegelstraBe und Gewerbeflache
~Schondorfer Mark® ist in die Planbegriindung auf-
zunehmen. Es sind Aussagen zum Umgang mit dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 5 ,Ein-
kaufszentrum Schondorfer Mark", insbesondere mit
der Frage des Bestandsschutzes, die in eine raum-
ordnerische Beurteilung einflieBen kénnen und mis-
sen, zu treffen.

Der direkte funktionale Zusammenhang von
Sondergebiet ZiegelstraBe und der zukilinftigen
Gewerbeflache Schondorfer Mark besteht da-
rin, dass nach Wirksamwerden der 2. Ande-
rung des FNP ein B-Plan flir ein Gewerbege-
biet aufgestellt wird. Dieser Sachverhalt wird in
der Begriindung unter Punkt 1.2 redaktionell
erganzt.

6. Die Flache SOH ZiegelstraBe ist nach wie vor eine
altlastenverddachtige Flache des Eilenburger Chemie-
Werkes" (AKZ 74200226) - Korrektur auf Seite 10
der Begriindung.

siehe T 1.2.1 Punkt 2.2

siehe T 1.2.1 Punkt 2.2

T 3 Regionaler Planungsverband Leipzig-
Westsachsen vom 31.01.2017
Keine Einwande

Kenntnisnahme

T 4 Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr
(LASuV) vom 02.02.207

Keine Einwande

Die Hinweise in der Stellungnahme vom 28.10.2016
zur Beachtung des geplanten dreistreifigen Ausbaus
der B 87 im Bereich der Schondorfer Mark wurden in
die Begriindung zum B-Plan eingearbeitet.

Kenntnisnahme

T 5 Landesamt (LA) fiir Archdaologie vom
03.01.2017
Keine Einwande

Kenntnisnahme

T 6 Sachsisches Landesamt fiir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie vom 30.01.2017
- aus geologischer Sicht und Sicht der Anlagensi-
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Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

cherheit/Storfallvorsorge keine Bedenken

1. Hinweis Stérfallvorsorge

Im Bereich des geplanten Gewerbegebiets ist darauf
zu achten, dass fir die Ansiedlung von Betrieben,
die dem Geltungsbereich der 12. BImSchV (Storfall)
zuzuordnen sind, ein gewisser Abstand zu vorhan-
denen Wohnbebauungen, 6ffentlichen Gebauden,
wichtigen Verkehrswegen... einzuhalten ist, damit es
zu keiner Gefahrdung der Bevdlkerung kommen
kann (§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz)

Kenntnisnahme
Hinweis findet Anwendung im Baugenehmi-
gungsverfahren zuklinftiger Vorhaben

2. Hinweis Geologie

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Talauenbe-
reich der Mulde kann ein mittleres bis unglinstiges
Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung ange-
nommen werden.

Kenntnisnahme

T 7 IHK zu Leipzig vom 06.02.2017
Stellungnahme vom 28.10.2016 bleibt bestehen:
Keine Bedenken

Hinweis, dass Ansiedlung SOH ZiegelstraBe nur ge-
lingen kann, wenn in einem nachgelagerten Bauleit-
planverfahren die Standortdetails gegeniiber dem
Standort Schondorfer Mark nochmals geprift wer-
den. Laut EHK haben zwei Verbraucherméarkte Aus-
wirkungen auf die gesamte Verbraucherstruktur der
Stadt Eilenburg.

Kenntnisnahme

Berticksichtigung im parallel laufenden B-Plan-
Verfahren

(Siehe auch T 2)

T 8 Polizeidirektion Westsachsen vom
03.01.2017

1. Verweis auf die Stellungnahme zum B-Plan Nr. 43
~Wohngebiet am Grinen Fink" vom 15.01.2016:

- Zufahrt ist in einem nicht verkehrssicheren und
schlecht ausgebauten Zustand

Kenntnisnahme

Berticksichtigung im parallel laufenden B-Plan-
Verfahren

Es wurde eine Verkehrsplanung zur Erschlie-
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Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlieBt... |BA SR
Bung des Plangebiets beauftragt. Geplant ist
auBerdem der Ausbau der StraBe Schiel3-
standweg als ZufahrtsstraBe in das Plangebiet
hinein. Damit wird man den Ansprlichen einer
verkehrssicheren ErschlieBung gerecht.

2. Verweis auf Stellungnahmen zum B-Plan Nr. 42

~Sondergebiet Handel ZiegelstraBe™ vom Kenntnisnahme

29.06.2016: Berlicksichtigung im parallel laufenden B-Plan-

- Forderung nach sicherer verkehrstechnischer An- | Verfahren.

bindung des geplanten Marktes (Erforderlichkeit ei- | Zur ErschlieBung des Plangebiets wurde eine

ner Verkehrsplanung). Verkehrsplanung beauftragt.

3. Verweis auf Stellungnahme vom 13.10.2016 zur

Umnutzung Standort ,Schondorfer Mark™: Kenntnisnahme

- bei Ansiedlung von Gewerbebetrieben sollten die | Berlcksichtigung im parallel laufenden B-Plan-

zu erwartenden Verkehrsstréme betrachtet werden | Verfahren

T 9 AZV ,Mittlere Mulde" vom 27.01.2017

Keine Einwande Kenntnisnahme

T 10 Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen

vom 18.01.2017

Keine Einwande Kenntnisnahme

T 11 Fernwasserversorgung (FWV) Elbaue-

Ostharz GmbH vom 04.01.2017

- Anlagenbestand wurde bei der Planung berlck-

sichtigt Kenntnisnahme

- BP Nr. 43 ,WA am Grunen Fink" ist nochmals mit Berlcksichtigung im parallel laufenden B-Plan-

FWV abzustimmen, Anzeige des Baubeginns Verfahren
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Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlieBt... |BA SR
T 12 Mitnetz mbH vom 24.01.2017

Keine Bedenken

Niederspannungs- und Mittelspannungsanlagen:

Ubergabe von Bestandsunterlagen

Hinweis auf zurzeit laufende UmverlegungsmaBnah-

men.

Fernmeldeanlagen:_Im Plangebiet befinden sich Ge-

meinschafts-FM-Kabelanlagen der enviaM und der Kenntnisnahme

enviaTel GmbH, Ubergabe von Bestandsunterlagen | Berlicksichtigung im parallel laufenden B-Plan-
110-kV-Anlagen: - keine Anlagen im Gebiet Verfahren

T 13 Mitnetz Gas mbH vom 27.01.2017

Im Plangebiet befinden sich keine Versorgungsan-

lagen. Kenntnisnahme

T 14 GDM Com vom 17.01.2017

Keine vorhandenen Anlagen bzw. Planungen der

ONTRAS (ONTRAS Gastransport Leipzig) und VGS

(VNG Gasspeicher GmbH) berthrt Kenntnisnahme

T 15 Stadtwerke Eilenburg GmbH (Gas und

Elektro) vom 26.01.2017

Verweis auf Stellungnahme vom 20.10.2017

1. SOH ZiegelstraBe

Bestand an Verteilnetzen flir Strom der Mittelspan-

nungsebene im Bereich der nérdlichen Grenze des

Plangebiets. Fir die geplante Bebauung sind neue Kenntnisnahme

Versorgungsleitungen innerhalb des Gebiets erfor- Berlcksichtigung im parallel laufenden B-Plan-
derlich. Verfahren

2. Schondorfer Mark

Bestand an Verteilnetzen fiir Strom der Mittel- und

Niederspannungsebene Kenntnisnahme
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Behorden und sonst.Trager 6ffentlicher
Belange (TOB)
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

3. Gruner Fink

Innerhalb des bereits genutzten Bereichs befinden
sich Anlagen im Mittel- und Niederspannungsbe-
reich. Fir die weitere ErschlieBung der Wohnflache
sind neue Versorgungsleitungen und technische
Nebeneinrichtungen fiir Strom erforderlich.

Kenntnisnahme
Berlicksichtigung im parallel laufenden B-Plan-
Verfahren

T 16 Deutsche Telekom Technik GmbH vom
08.02.2017

Verweis auf Stellungnahme vom 27.10.2016:
> Ubergabe des aktuellen Leitungsbestandes

Kenntnisnahme
Berlicksichtigung im parallel laufenden B-Plan-
Verfahren

T 17 Landestalsperrenverwaltung Sachsen vom
28.12.2016

Alle bisher geduBerten Hinweise bezlglich der Be-
stimmungen zu Hochwasserschutzdeichen gem.
Sachsischem Wassergesetz wurden beim vorliegen-
den Entwurf und im Rahmen des parallel laufenden
B-Plan-Verfahrens Nr. 42 ,Sondergebiet Handel
ZiegelstraBe™ berlcksichtigt.

Kenntnisnahme

Der Stadtrat beschlieBt, die Stellungnahmen T 1.1.1 Punkte 1 bis 3, T 1.1.2, T 1.1.3, T 1.2.1 Punkte 1, 2.1 und 2.3, T 1.2.2 Punkte 1 bis 3, T 1.2.3 Punkte
1,2und 4, T 1.2.4 Punkte 1 bis 5, T 2 Punkte 1, 3 bis 5, T3 bisT5, T 6 Punkte 1 und 2, T 7 bis T 17 zur Kenntnis zu nehmen:

Ja: keine
Nein: Abstim-
Enth.: mung

Nein:
Enth.:

Nachfolgend genannte Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange duBerten sich nicht, so dass davon auszugehen ist, dass deren Belange von der 2. Ande-

rung des Flachennutzungsplans nicht berthrt werden:
- Landesamt fir Denkmalpflege

- Kleingartenverband der Gartenfreunde Eilenburg e.V.

- Remondis GmbH
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Nachbargemeinden

Beschlussentwurf:

Abstimmungsergebnis

Kurzinhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlieBt... |BA SR

G 1 GroBe Kreisstadt Delitzsch vom 17.01.2017

Keine Einwande und Bedenken Kenntnisnahme

G 2 GroBe Kreisstadt Wurzen vom 03.01.2017

Keine Bedenken Kenntnisnahme

G 3 Gemeinde Doberschiitz vom 23.12.2016

Belange nicht berihrt Kenntnisnahme

G 4 Gemeinde Zschepplin vom 02.02.2017 ... die Stellungnahmen G 1 _ _ J:

Keine Einwande Kenntnisnahme bis G 4 zur Kenntnis zu keine Abstim- | |
nehmen. mung Enth:

G 5 Gemeinde Schonwoélkau vom 02.01.2017
Belange sind berihrt

Weitere groBere Handelsansiedlungen (Erweiterung
Aldi, Ansiedlung ZiegelstraBe) in Eilenburg sind
nicht erforderlich, da dadurch die Ansiedlung klei-
nerer Laden behindert und der Erhalt vorhandener
Einzelhandelsbetriebe gefdhrdet wird.

Die Verlagerung und Erweiterung des bereits
vorhandenen Aldi-Marktes sowie die Ansiedlung
des Ergdanzungsstandortes ZiegelstraBe in di-
rekter Abhangigkeit zum vorhandenen Standort
Schondorfer Mark (SB-Warenhaus) wurden im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Eilenburg (Beschluss des Stadtrats vom
06.06.2016) geprift. Eine Gefahrdung der ver-
brauchernahen Grundversorgung bzw. der Zen-
tralen Versorgungsbereiche ist bei Beachtung
und konsequenter Umsetzung der im EHK ge-
nannten Leitlinien nicht zu erwarten.

Far den Altstandort Aldi wird zz. ein Bebau-
ungsplan zur Beschréankung der Nutzungsarten
auf nichtzentrenrelevanten Einzelhandel auf-
gestellt. Im Rahmen der 2. Anderung des FNP
wird flr den Standort Schondorfer Mark nach
Aufgabe der Nutzung als SB-Warenhaus (Vor-
haben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 , Einkaufs-
Center Schondorfer Mark") eine Gewerbeflache
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Nachbargemeinden
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

dargestellt. Ein nachgelagerter B-Plan bildet
dann die rechtliche Grundlage. Eilenburg hat
als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion fir
einen gréBeren Einzugsbereich. Das Mittel-
zentrum Delitzsch (Einzugsgebiet Schénwdélkau)
hat keine Einwande.

Aus 0.g. Grunden sind die Belange der
Gemeinde Schénwdélkau durch die vorliegende
Planung nicht berlhrt.

... den Hinweis als nicht
zutreffend zurlickzuweisen.

Ja: 5 Ja:
Nein: - Nein:
Enth.: - Enth.:

Nachfolgend genannte Gemeinden &uBerten sich im Rahmen der Offenlage nicht, so dass davon ausgegangen wird, dass deren Belange von der 2. Anderung

des Flachennutzungsplans nicht berihrt werden:

- Stadt Taucha

- Gemeinde Jesewitz
- Gemeinde Krostitz
- Gemeinde Thallwitz
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

B 1 Carsten und Heike Ott (ohne Datum,
Posteingang am 16.01.2017)

1. Einwande gegen Festlegung Sondergebiet Han-
del ZiegelstraBe (SOH) und Anderung des SOH
~Schondorfer Mark™ in ein geplantes Gewerbe-
gebiet (GE)

Beflirchtungen, dass im Bereich der ZiegelstraBe
noch kritischere Verkehrssituationen entstehen,
weitere Ansiedlungen erh6hen PKW-Aufkommen

Kenntnisnahme

Einwand ist nicht Gegenstand der Flachen-
nutzungsplanung.

Die ZiegelstraBe ist eine KreisstraBe, die den
Uberortlichen Verkehr aufnehmen muss und
kann, einschl. stadtinternen Ziel- und Quellver-
kehr. Die verkehrsrechtliche Anbindung wird im
Rahmen des parallel aufgestellten B-Plans

Nr. 42 ,SOH ZiegelstraBe™ in Abstimmung mit
dem StraBenbaulasttrager LRA fachlich geprift.
Es geht um eine Lésung fir die Ein- und
Ausfahrt zum neuen Gebiet. Es ist ein
Kreisverkehr geplant, der die jetzige Situation
zwischen Bricke und Ampel noch entspannen
soll.

2. Lage des Gebietes SOH ZiegelstraBe im Uber-
schwemmungsgebiet ist kritisch.

Kenntnisnahme

Der Standort befindet sich auBerhalb des
formlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes (§72 Sachs. Wassergesetz, SachsWG) im
sogenannten Giberschwemmungsgefédhrdeten
Gebiet (§ 75 SachsWG), in dem eine Bebauung
nicht ausgeschlossen ist. Entsprechend § 76
Abs. 5 SachsWG sind in solchen Gebieten, die
kartiert und o6ffentlich bekannt zu machen sind,
dem Risiko angepasste planerische und
bautechnische MaBnahmen zu ergreifen, um
Schaden durch eindringendes Wasser soweit
wie maoglich zu verhindern. Insbesondere sind
bautechnische MaBnahmen vorzunehmen, um
dem Eintrag wassergeféahrdender Stoffe bei
Uberschwemmungen zu verhindern.
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis

BA

SR

Derzeit werden diese Gebiete noch kartiert und
voraussichtlich 2017 bekannt gemacht.
Ungeachtet der formlichen Festlegung ist ein
entsprechender Hinweis bereits Bestandteil des
parallel in der Aufstellung befindlichen B-Plans
Nr. 42 ,SOH ZiegelstraBe®. Der in diesem Ver-
fahren vorgetragene Hinweis des Regionalen
Planungsverbandes Leipzig-Westsachsen, dass
sich das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet
~Vorbeugender Hochwasserschutz" befindet,
wurde redaktionell in die Begriindung zum B-
Plan aufgenommen.

3. Es handelt sich um einen unbebauten AuBenbe-
reich ohne stadtebauliche Integration.

Das Plangebiet befindet sich zweifellos im Au-
Benbereich gemaB § 35 BauGB. Baurecht soll
mittels parallel aufgestellten B-Plan abgeklart
werden.

Der Standort ist als ehemaliger Kraftwerks-
standort eine Industriebrache, der direkt zwi-
schen den Stadtteilen Eilenburg-Ost und Eilen-
burg-Mitte liegt. Mit der zukinftigen Nutzung
soll dieser aus stadtebaulicher Sicht als Verbin-
dungsglied wirken und zur Starkung der Innen-
stadt beitragen. Der Standort ist Gber die in-
nerortliche Hauptverkehrsachse (KreisstraB3e)
aus allen Stadtteilen gut zu erreichen und ver-
fligt Uber einen OPNV-Anschluss.

Aus 0.g. Grinden kann der Einwand nicht nach-
vollzogen werden.

... den Hinweis als nicht
zutreffend zurlickzuweisen.

Nein:
Enth.:

4. Mit dem Wegfall des SOH Schondorfer Mark ist
die Nahversorgung fir die umliegende Wohnbe-
bauung auf der Strecke geblieben. Mit Marktkauf

Kenntnisnahme
Einwand ist nicht Gegenstand der Fliachen-
nutzungsplanung.
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

war die Versorgung des Umlandes ohne verkehrs-
technische Belastung flr die Innenstadt mdéglich.
noch B 1 Punkt 4

Der Standort Schondorfer Mark war und ist
nicht fir die Nahversorgung sondern fiir den
mittelzentralen Versorgungsbereich fiir rund
40.000 Einwohner konzipiert und stadtebaulich
nicht integriert. Mit der 2. Anderung des FNP
wird dem Einzelhandelskonzept 2015 gefolgt,
wonach die Starkung des innerstadtischen Be-
reiches vorgesehen ist.

5. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht liegt bei
der Planung des GE ein VerstoB3 gegen den Tren-
nungsgrundsatz nach § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz vor. Gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sind nicht gesichert. In der Begriindung
wird darauf verwiesen, dass durch Gutachten ...
nachgewiesen werden muss, dass Wohnbebauung
nicht beeintrachtigt wird.

Kenntnisnahme

Einwand ist nicht Gegenstand der Flachen-
nutzungsplanung.

In der Begriindung zur 2. Anderung des FNP ist
der Hinweis bereits enthalten, dass im Rahmen
des nachgelagerten B-Plan-Verfahrens immis-
sionsschutzrechtliche Untersuchungen durch-
gefiihrt und entsprechende Festsetzungen im
B-Plan getroffen werden mitissen. Die Begrin-
dung zur 2. Anderung des FNP wird dahinge-
hend redaktionell ergénzt, dass eine zukunftige
Entwicklung des Standortes nur als einge-
schranktes Gewerbegebiet mdglich ist. Im Zuge
des nachgelagerten B-Plan-Verfahrens werden
immissionsschutzrechtliche Untersuchungen
durchgefiihrt und entsprechende Festsetzungen
getroffen, so dass Belastung nicht hoher als die
vom SOH sein wird.

6. Es ist nicht nachzuvollziehen, warum ein vorhan-
dener voll erschlossener, fertig ausgebauter Stand-
ort nicht durch EDEKA oder einen anderen Vollsorti-
menter nachgenutzt wird.

Kenntnisnahme

Einwand ist nicht Gegenstand der Flachen-
nutzungsplanung.

Im Zuge der Ausschreibung des Standortes be-
kundeten mehrere Handelsketten ihr Interesse
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

noch B 1 Punkt 6

am Standort ZiegelstraBe, wahrend am Stand-
ort Schondorfer Mark seit der SchlieBung des
SB-Warenhauses Marktkauf keine Nachnut-
zung entsprechend den Vorgaben des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans erfolgte.

B2 Susanne Ferl vom 18.01.2017

Einwdnde gegen Planung SOH ZiegelstraBe und
Standort Schondorfer Mark

1. Mit der Ansiedlung eines weiteren Einzelhandels-
betriebes erhéht sich das Verkehrsaufkommen auf
der ZiegelstraBBe, der einzigen innerstadtischen Zu-
fahrt von Osten aus ins Stadtzentrum. Statt der
Verkehrsberuhigung durch die Ortsumgehung wiirde
nun wieder mehr Verkehr die Innenstadt belasten.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 1

2. Der Standort Schondorfer Mark bewahrte sich
knapp 20 Jahre lang, bietet ausreichende Flachen
fur den flieBenden und ruhenden Verkehr, entlastet
die Innenstadt; in unmittelbarer Nachbarschaft be-
finden sich Wohnbauflachen, Naherholungsflachen
sowie das geplante Wohngebiet am Griinen Fink, die
attraktive Einkaufsmoglichkeiten bendtigen.

Kenntnisnahme

Einwand ist nicht Gegenstand der Flachen-
nutzungsplanung.

Das Sondergebiet Handel wurde im FNP auf der
Basis des VEP Nr. 5 ,Einkaufszentrum (EKZ)
Schondorfer Mark™ dargestellt. Hinsichtlich die-
ses Standortes ist zu beachten, dass das EKZ
zu keiner Zeit ausschlieBlich der Nahversorgung
diente. Es erflllte von Anbeginn die Funktion
eines Uberregional wirkenden SB-Warenhauses,
das u.a. auch der Erflillung der mittelzentralen
Funktion der Stadt Eilenburg diente. Nach der
SchlieBung des Marktkauf-Marktes war in der
Vergangenheit nicht erkennbar, dass der
Standort in irgendeiner entsprechenden Funk-
tion wiederbelebt wiirde. Die Verlagerung des
dringend bendétigten groBflachigen Einzelhan-
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

noch B 2 Punkt 2

delsstandortes in die Stadtmitte hinein erfolgt
nun aus stadtebaulichen Griinden und zur Er-
haltung bzw. Wiederbelebung der mittelzentra-
len Versorgungsfunktionen erganzend zu den
Zentralen Versorgungsbereichen (ZVB).

Mit der Anderung des FNP soll der erste Schritt
zur Umsetzung des EHK 2015 erfolgen, um der
Wahrnehmung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktionen wieder gerecht zu werden.

B 3 Gabriele Anders vom 01.02.2017
Einwande gegen Planung SOH ZiegelstraBe und
Standort Schondorfer Mark

1. Im Umkreis der ZiegelstraBe befindet sich bereits
ein Markt, Versorgung der Bevélkerung ist in diesem

Bereich abgesichert.

Kenntnisnahme

Einwand ist nicht Gegenstand der Flachen-
nutzungsplanung.

Der Lebensmitteldiscounter Lidl, der geplante
Lebensmittel-Vollsortimenter sowie der geplan-
te Baumarkt bilden in der Gesamtheit den Er-
ganzungsstandort zu den vorhandenen Zentra-
len Versorgungsbereichen (ZVB) Innenstadt,
PuschkinstraBBe und GrenzstraBe und den Nah-
versorgungslagen BergstraBe (Aldi), Kranold-
straBe (Penny), Nordring (Netto), Wurzener
Platz (Netto) und Nah & Frisch (Torgauer
LandstraBe). Erganzungsstandorte tberneh-
men grundsatzlich Versorgungsfunktionen, die
in den ZVB nicht umsetzbar sind oder gemein-
sam mit den ZVB zu einer umfassenden Star-
kung des Einzelhandelsstandortes und somit
zur Zentralitat Eilenburgs beitragen. Mit der
Neuausweisung des Standortes ZiegelstraBBe
wird aus stadtebaulichen Griinden eine Funk-
tionsverlagerung des bisher peripher gelegenen
Einzelhandelsstandortes in das Stadtgebiet
hinein angestrebt.
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Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

2. Standort ZiegelstraBe befindet sich im Uber-
schwemmungsgebiet, damit hohes Risiko, dem hohe
Aufwendungen flir Hochwasserschutz bzw. der Be-
seitigung von Hochwasserschaden folgen werden.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 2

3. Verkehrsanbindung des Standortes ZiegelstraBe
ist problematisch, héheres Verkehrsaufkommen
wird befilirchtet.

Ansiedlung eines Vollsortimenters ist am Standort
Schondorfer Mark als vollerschlossenen, mit ausrei-
chenden Parkplatzen ausgestatteten und vorhande-
ner Anbindung an den OPNV ist kostengiinstiger.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 1

4. Das geplante Gewerbegebiet ist nicht erforder-
lich, da in der Stadt Eilenburg noch gentigend Ge-
werbeflachen zur Verfligung stehen. Vorhandene
und geplante Eigenheimstandorte verlieren dadurch
an Attraktivitat. Ein Einkaufsmarkt kommt den vor-
handenen Eigenheimstandorten, dem Naherho-
lungsgebiet sowie Kunden aus umliegenden Ge-
meinden zugute, womit auch die mittelzentrale
Funktion gestarkt wird.

GemaB Regionalplan Westsachsen 2008 ist es
in einem Mittelzentrum wie Eilenburg zulassig,
dass erganzend zu den bereits vorhandenen
Gewerbeflachen aus stadtebaulichen Grinden
mabBvoll zusatzliche Gewerbeflachen angeboten
werden. Der Standort ist daflir verkehrstech-
nisch gut erschlossen und erfahrt durch die zu-
kinftige Entwicklung evtl. sogar eine verkehrs-
technische Entlastung und damit gegebenen-
falls auch weniger Larmbelastung. Die konkrete
Prifung erfolgt im nachgelagerten Bauleitplan-
verfahren.

5. Bedenken hinsichtlich des Immissionsschutzes.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 5

B 4 Siegrid Thiemecke vom 17.01.2017
Widerspruch gegen die Anderung des Fldchennut-
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Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Grinden:

1. Fir die 6stliche Region Eilenburgs (zuktinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink®™, Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zuklinftig die
Grundversorgung der Bevodlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme

Einwand ist nicht Gegenstand der Fldachen-
nutzungsplanung.

Mit der SchlieBung des SB-Warenhauses an der
Schondorfer Mark entfiel neben der genannten
Grundversorgung des angesprochenen Bereichs
ein erheblicher Teils des durch das Mittelzen-
trum Eilenburg zu versorgenden Mittelbereichs.
Die Stadt ist gemaB Landesentwicklungsplan
(LEP 2013) als Mittelzentrum ausgewiesen und
nimmt entsprechende Funktionen wahr.
Mittelzentren sollen als regionale Wirtschafts-,
Bildungs-, Kultur- und Versorgungszentren,
insbesondere zur Stabilisierung des Iandlichen
Raums gesichert und gestarkt werden. Dieser
Funktion kommt die Stadt seit der SchlieBung
des SB-Warenhauses als Versorgungszentrum
nicht mehr vollumfanglich nach. Hinsichtlich der
Grundversorgung seiner Blrger ist prinzipiell
die Gemeinde Doberschitz in der Pflicht.

Im Rahmen der Uberplanung des Standortes
kann auch die Mdglichkeit einer Nahversor-
gungslésung gepriift werden.

Die Grundversorgung der Birger der Stadt Ei-
lenburg (Wohngebiet am Griinen Fink) ist durch
den ZVB PuschkinstraBe weiterhin sicherge-
stellt.

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Ndhe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB-
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Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

standweg sowie dem zukiinftigen Wohngebiet zu
suchen.

In der nachgelagerten Bauleitplanung wird die
Vertraglichkeit des geplanten Gewerbegebiets
mit der umliegenden Wohnbebauung beriick-

sichtigt. Es besteht die Mdglichkeit der immis-
sionsschutzrechtlichen Einschrankung.

Siehe auch B 1 Punkt 5

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht fir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort ZiegelstraBe, gegen ein geplan-
tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.
Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits Gberversorgt.

Kenntnisnahme

Einwand ist nicht Gegenstand der Flachen-
nutzungsplanung.

Mit der SchlieBung des SB-Warenhauses 2014
im Bereich der Schondorfer Mark verlor der
periphere Einzelhandelsstandort ,Schondorfer
Mark™ an Bedeutung. Die Stadt ist gemaB
Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als
Mittelzentrum ausgewiesen. Dieser Funktion
kommt die Stadt seit der SchlieBung des SB-
Warenhauses in 2014 im Hinblick auf die
Versorgung nicht mehr nach. GemaB EHK soll
die mittelzentrale Versorgungsfunktion durch
die Neuausweisung des Erganzungsstandortes
an der ZiegelstraBe wiedererlangt werden und
eine Funktionsverlagerung vom peripheren
Rand der Stadt in eine stadtebaulich
eingebundene Lage stattfinden. Der Erhalt und
die Starkung der Zentralitdt der Stadt bedlrfen
vor allem des Schutzes des innerstadtischen
Zentrums, aber auch einer starkeren
Konzentration von Einzelhandelsfunktionen
innerhalb des Stadtgebietes. Eine
Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes
schadigt nicht nur die Einzelhandels- und
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
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Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis

BA

SR

noch B 4 Punkt 3

stadtebaulichen Strukturen innerhalb der Stadt
Eilenburg, sondern schwacht insgesamt die
Funktion als Mittelzentrum. [...] Grundlegende
Herausforderung ist umso mehr, die
Attraktivitat und Qualitat des Mittelzentrums zu
erhalten und weiter auszubauen. Das bisherige
Sondergebiet ,Schondorfer Mark™ entspricht in
diesem Sinne nicht den stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen einer zukiinftigen Einzelhandels-
entwicklung. Aus diesem Grund sollte an der
Planung festgehalten werden.

... dem Hinweis nicht zu ent-
sprechen und aus stadtebau-
lichen Grinden an der Pla-
nung festzuhalten.

Ja:
Nein:
Enth.:

2

Ja:
Nein:
Enth.:

4. Der Standort ZiegelstraBe ist hochwassergefahr-
det.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 2

B 5 R. und R. Stoninski vom 17.01.2017
Widerspruch gegen die Anderung des Flachennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Grinden:

1. Fur die 6stliche Region Eilenburgs (zukinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink®, Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zuklnftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Nahe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB3-
standweg sowie dem zukinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht flir den
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Beschlussentwurf:
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Abstimmungsergebnis
BA SR

neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort ZiegelstraBe, gegen ein geplan-
tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.
Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits Gberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

4. Der Standort ZiegelstraBe ist hochwassergefahr-
det.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 2

B 6 Werner und Renate Conrad vom 18.01.2017
Widerspruch gegen die Anderung des Flachennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Griinden:

1. Fir die 6stliche Region Eilenburgs (zuktinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink", Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zukinftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Ndhe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB3-
standweg sowie dem zukinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht fir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert

Az.: 621.411-FNP A2/Abwiagung Offentlichkeit, SR 08.05.2017

24




Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
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Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort ZiegelstraBe, gegen ein geplan-
tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.
Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits Gberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

4. Der Standort ZiegelstraBe ist hochwassergefahr-
det.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 2

B 7 S. Bar vom 20.01.2017

Widerspruch gegen die Anderung des Flachennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Grinden:

1. Fur die 6stliche Region Eilenburgs (zukinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink®, Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zuklnftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Nahe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB-
standweg sowie dem zuklinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht fir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
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Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort ZiegelstraBe, gegen ein geplan-
tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.
Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits Giberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

4. Der Standort ZiegelstraBe ist hochwassergefahr-
det.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 2

B 8 Uwe Bar vom 25.012017

Widerspruch gegen die Anderung des Flachennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Griinden:

1. FUr die 6stliche Region Eilenburgs (zukinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink", Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zuklnftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Ndhe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB3-
standweg sowie dem zukinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht fir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.
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Abstimmungsergebnis
BA SR

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort ZiegelstraBe, gegen ein geplan-
tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.
Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits iberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

4. Der Standort ZiegelstraBe ist hochwassergefahr-
det.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 2

B 9 Rossa vom 18.01.2017

Widerspruch gegen die Anderung des Flachennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Griinden:

1. Far die 8stliche Region Eilenburgs (zukinftiges
Wohngebiet ,Am Grlnen Fink®, Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zuklnftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Nahe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB3-
standweg sowie dem zuklinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht flir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
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Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort ZiegelstraBe, gegen ein geplan-

tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.
Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits Gberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

4. Der Standort ZiegelstraBe ist hochwassergefahr-
det.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 2

B 10 G. Lenz vom 20.01.2017

Widerspruch gegen die Anderung des Flachennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Grinden:

1. Far die 6stliche Region Eilenburgs (zukinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink", Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zukinftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Ndhe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB3-
standweg sowie dem zukinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht fiir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.
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Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort ZiegelstraBe, gegen ein geplan-
tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.
Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits Gberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

4. Der Standort ZiegelstraBe ist hochwassergefdhr-
det.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 2

B 11 Petra und Giesbert Wendt vom 02.02.2017
Widerspruch gegen die Anderung des Flachennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Griinden:

1. FUr die 6stliche Region Eilenburgs (zukinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink", Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zuklnftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Ndhe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB-
standweg sowie dem zuklinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht fir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-

Az.: 621.411-FNP A2/Abwiagung Offentlichkeit, SR 08.05.2017

29




Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

gen den Standort ZiegelstraBe, gegen ein geplan-
tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.
Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits iberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

4. Der Standort ZiegelstraBe ist hochwassergefahr-
det.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 2

B 12 Werner Schauer vom 26.01.2017
Widerspruch gegen die Anderung des Flachennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Grinden:

1. Fur die 6stliche Region Eilenburgs (zukinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink®, Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zuklnftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Nahe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB3-
standweg sowie dem zukinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht fir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort ZiegelstraBe, gegen ein geplan-

Az.: 621.411-FNP A2/Abwiagung Offentlichkeit, SR 08.05.2017
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.
Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits Gberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

4. Der Standort ZiegelstraBe ist hochwassergeféhr-
det.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 2

B 13 M. Uhlich vom 25.01.2017

Widerspruch gegen die Anderung des Flachennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Griinden:

1. FUr die 6stliche Region Eilenburgs (zukinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink", Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zukinftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Ndhe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB3-
standweg sowie dem zukinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht fir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort Ziegelstra3e, gegen ein geplan-
tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.

Az.: 621.411-FNP A2/Abwiagung Offentlichkeit, SR 08.05.2017
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits iberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

4. Der Standort ZiegelstraBe ist hochwassergeféhr-
det.

Kenntnisnahme
Siehe B 1 Punkt 2

B 14 Brit Wendenburg vom 20.01.2017
Widerspruch gegen die Anderung des Fldchennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Griinden:

1. FUr die 6stliche Region Eilenburgs (zukinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink", Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zukiinftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Ndhe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB-
standweg sowie dem zukinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht fir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort Ziegelstra3e, gegen ein geplan-
tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.

Az.: 621.411-FNP A2/Abwiagung Offentlichkeit, SR 08.05.2017
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits iberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

B 15 Eddi Lehmann vom 18.01.2017
Widerspruch gegen die Anderung des Flachennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Griinden:

1. FUr die 6stliche Region Eilenburgs (zukinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink", Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zuklnftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Nahe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB-
standweg sowie dem zukiinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht fir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort Ziegelstra3e, gegen ein geplan-
tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.
Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits Gberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

Az.: 621.411-FNP A2/Abwiagung Offentlichkeit, SR 08.05.2017
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

B 16 M. Schmidt vom 25.01.2017

Widerspruch gegen die Anderung des Flachennut-
zungsplans am Standort Schondorfer Mark 1 von
Sondergebiet Handel in ein Gewerbegebiet aus fol-
genden Grinden:

1. Fir die 6stliche Region Eilenburgs (zuktinftiges
Wohngebiet ,Am Grinen Fink®, Kleingartenanlagen
und angrenzende Gemeinden) wird zuklnftig die
Grundversorgung der Bevdlkerung mit den Dingen
des taglichen Bedarfs ausgeschlossen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 1

2. Ein Gewerbegebiet hat nichts in unmittelbarer
Nahe der Kleingartenanlagen, der Wohnbauflachen
in Sprotta-Siedlung, Witrow-Siedlung und SchieB-
standweg sowie dem zuklinftigen Wohngebiet zu
suchen.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 2

3. Standort Schondorfer Mark kann nicht fir den
neuen Standort ZiegelstraBe in Stadtmitte geopfert
werden, wo die Grundversorgung bereits gesichert
ist.

Die Erreichbarkeit des Standortes mittels OPNV und
Uber B 87 ist optimal.

Uber 700 Unterschriften von Biirgern stimmen ge-
gen den Standort ZiegelstraBe, gegen ein geplan-
tes Gewerbegebiet am Standort Schondorfer Mark.
Eilenburg ist mit Lebensmitteln und Haushaltsche-
mie (Sortiment von EDEKA) bereits Giberversorgt.

Kenntnisnahme
Siehe B 4 Punkt 3

Az.: 621.411-FNP A2/Abwiagung Offentlichkeit, SR 08.05.2017
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

B 17 Domicil Hausbau GmbH & Co. KG
vom 30.01.2017 (vertreten durch Lenz &
Johlen Rechtsanwalte Partnerschaft mbH)

Stellungnahme und Abwéagung ab Seite 36

Der Stadtrat beschlieBt, die Stellungnahmen B 1 Punkte 1-2 und 4-6, B 2 Punkte 1-2, B 3 Punkte 1-5, B 4-13 Punkte 1-2 und 4, B 14 bis B 16 Punkte 1-2

zur Kenntnis zu nehmen.

Az.: 621.411-FNP A2/Abwiagung Offentlichkeit, SR 08.05.2017

Ja: keine
Nein: Abstim-
Enth: mung

Ja:
Nein:
Enth.:
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B 17 Domicil Hausbau GmbH & Co. KG vom 30.01.2017 (vertreten durch Lenz & Joh-
len Rechtsanwalte Partnerschaft mbH)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Entsprechend Ziel 5.1.1 des Regionalplans Westsachsen (RPWS) ist die Inanspruch-
nahme unverbauter Flachen auf das unabdingbar notwendige MaB zu beschranken. Die
Notwendigkeit der Planung des Sondergebiets Handel ZiegelstraBe in der geplanten Gro-
Benordnung ist aus dem Grund nicht unabdingbar, weil der Standort Schondorfer Mark
mit einem Lebensmittelvollsortimenter bzw. einem SB-Warenhaus wiederbelebt werden
soll. Da beide Standorte keine Zentralen Versorgungsbereiche sind, ist nicht erkennbar,
warum dies am Standort ZiegelstraBe erfolgen soll und nicht an der Schondorfer Mark.
Die geplante Anderung des FNP verstdBt somit gegen § 1 Abs. 4 BauGB.

Die geplante Anderung ist zu Lasten des Grundstiickseigentiimers abwé&gungsfehlerhaft:
Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind ... die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen. Das Gebot gerechter Abwagung ist verletzt, wenn
eine Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet (Abwagungsausfall), wenn in die Abwagung
an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge eingestellt werden muss
(Abwagungsdefizit), wenn die Bedeutung der betroffenen privaten und offentlichen Be-
lange verkannt wird (Abwagungsfehleinschatzung) oder wenn der Ausgleich zwischen der
von der Planung berlhrten privaten und 6ffentlichen Belange in einer Weise vorgenom-
men wird, der zur objektiven Gewichtung einzelner Belange auBer Verhaltnis steht (Ab-
wagungsdisproportionalitat). Die ,Wegplanung® bestimmter Nutzungen bedarf der sorg-
faltigen Prifung und Begriindung und setzt im Regelfall voraus, dass sich der Plangeber
mit der Mdéglichkeit einer Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO auseinandersetzt. Im Fall
des Einzelhandelsausschlusses sind Eigentimerinteressen und deren Gewichtung bei der
Abwagung zu betrachten, wenn dem Plangeber ein konkreter Einzelhandelsansiedlungs-
wunsch vorliegt.

Die Darstellung einer Gewerbefldache ist entweder abwagungsfehlerhaft oder stadtebau-
lich nicht erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB!

Die Anderung des FNP kann nur stadtebaulich erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3
BauGB sein, wenn ein B-Plan fir ein Gewerbegebiet aufgestellt wirde. Dieser B-Plan
ware abwdagungsfehlerhaft.

Die Wegplanung des bestehenden Baurechts zugunsten eines Lebensmittelvollsortimen-
ters bzw. eines Bau- und Gartenmarktes wirde besondere stédtebauliche Grinde voraus-
setzen. Der bloBe Verweis auf den Bestandsschutz ist nicht ausreichend, um den Interes-
sen des Eigentimers gerecht zu werden. Diesen erheblichen Eingriffen in die Eigentums-
rechte stehen keine gewichtigen stadtebaulichen Belange entgegen. Die Beschrankung
dient nicht dem Schutz eines Zentralen Versorgungsbereichs sondern als baurechtliche
Begriindung fur die Rechtfertigung eines Erganzungsstandortes, in dem in ebenfalls nicht
stadtebaulich integrierter Lage ein Lebensmittelvollsortimenter bzw. Bau- und Garten-
markt errichtet werden soll.

- die geplante Anderung des FNP ist fehlerhaft, Bitte davon Abstand zu nehmen

Stellungnahme der Verwaltung:

Seit August 2014 (SchlieBung Marktkauf) erfolgte durch den jeweiligen Eigentimer der
Immobilie keine Nachnutzung als SB-Warenhaus oder Lebensmittelvollsortimenter, die
wichtig zur Erflillung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Eilenburg sind.
Auch von nachfolgenden Kaufern gingen keine ernstzunehmenden Aktivitaten aus.
Erhebliche Kaufkraftverluste sind zu verzeichnen, die wieder zu generieren sind. Mit der
Neuausweisung des Standortes ZiegelstraBe als Ergdanzungsstandort zu den vorhandenen
Zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungslagen, soll die Versorgungsstruktur
in Eilenburg wieder aufgewertet werden. Da dies am Standort Schondorfer Mark Uber
zwei Jahre lang nicht erkennbar war, entschied sich die Stadt aus stadtebaulichen
Grinden fir den zentraleren Standort an der Nahstelle zwischen den Stadtteilen
Eilenburg-Ost und -Mitte.
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Das Verfahren zur Anderung des FNP wird gemaB BauGB durchgefiihrt. Der Vorwurf, dass
eine Abwagung nicht stattfindet, wird zurlickgewiesen.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 30.09.2016 (iber die Aufstel-
lung der Anderung des FNP informiert und gebeten, bis zum 28.10.2016 eine Stellung-
nahme zum Vorentwurf abzugeben. Die Offentlichkeit hatte die Méglichkeit sich zum
Vorentwurf im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 09.11.2016 zu auBern.
GemaB BauGB wurden die zur frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen
und Anregungen bei der Erarbeitung des Entwurfs berlcksichtigt. Ein Abwagungsbe-
schluss durch den Stadtrat muss flir die frihzeitige Beteiligung jedoch nicht gefasst
werden. Die Beteiligung fand im Rahmen der Offenlage des Entwurfs in der Zeit vom
02.01.2017 bis zum 02.02.2017 statt. Die zur Beteiligung eingegangenen
Stellungnahmen werden gemaB BauGB in einem Abwagungsprotokoll zusammengefasst
und vom Stadtrat beschlossen. Dabei werden auch die in der Stellungnahme genannten
Hinweise und Anregungen in die Abwagung eingestelit.

Mit der SchlieBung des SB-Warenhauses 2014 fand eine ricklaufige regionale Kunden-
bindung und der Bedeutungsverlust des peripheren Einzelhandelsstandortes ,Schondor-
fer Mark" statt. Die Stadt Eilenburg ist gemaB Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als
Mittelzentrum ausgewiesen und nimmt damit auch entsprechende Funktionen wahr.
Mittelzentren sollen als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und Versorgungs-
zentren, insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raums gesichert und gestarkt
werden. Dieser Funktion kommt die Stadt Eilenburg seit der SchlieBung des SB-Wa-
renhauses im Jahr 2014 als Versorgungszentrum nicht mehr vollumfanglich nach. GemaBi
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 (EHK) soll die mittelzentrale Versorgungs-
funktion durch die Neuausweisung des Erganzungsstandortes an der Ziegelstral3e
wiedererlangt werden und eine Funktionsverlagerung vom peripheren Rand der Stadt in
eine stadtebaulich eingebundene Lage stattfinden. Der Erhalt und die Starkung der Zen-
tralitdt der Stadt Eilenburg bediirfen vor allem des Schutzes des innerstadtischen Zent-
rums, aber auch einer starkeren Konzentration von Einzelhandelsfunktionen innerhalb
des Stadtgebietes. Dabei ist auch zu beachten, dass die Betriebsform SB-Warenhaus ge-
nerell aufgegeben werden und stattdessen ein Lebensmittelvollsortimenter etabliert wer-
den soll. Eine Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes schadigt nicht nur die Einzel-
handelsstrukturen und stadtebaulichen Strukturen innerhalb der Stadt Eilenburg, sondern
schwacht insgesamt die Funktion als Mittelzentrum. Eine grundlegende Herausforderung
besteht in der Erhaltung und dem Ausbau der Attraktivitdt und Qualitédt des Mittel-
zentrums.

Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen zen-
trale Versorgungsbereiche gestarkt und ergdnzende Funktionen groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe stadtebaulich besser eingebunden werden. Ziel soll es sein, die urbanen
Qualitéten einer lebendigen Stadt zu erhalten. Die stadtebauliche Funktionsverlagerung
des ehemaligen peripheren Einkaufszentrums an die Verbindungsachse von Eilenburg-
Mitte und Eilenburg-Ost bietet diese Chance einer verbesserten stadtstrukturellen Einbin-
dung. Die Versorgungsfunktionen erganzender groBflachiger Einzelhandelsbetriebe sollen
zukinftig im neu auszuweisenden Erganzungsstandort ZiegelstraBe geblindelt werden.
Das bisherige Sondergebiet ,Schondorfer Mark™ entspricht in diesem Sinne nicht den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung. Um der im
EHK beschriebenen Konzentration des Einzelhandels im zentralen stadtischen Bereich
gerecht zu werden, wird in der 2. Anderung des FNP im Bereich der ZiegelstraBe ein ge-
plantes SO Handel und im Bereich der Schondorfer Mark eine geplante gewerbliche Bau-
flache dargestellt. Mit dieser Darstellung wird ein erster Schritt zur notwendigen Umset-
zung des EHK getan, damit die Stadt Eilenburg zukiinftig ihre mittelzentrale Funktion als
Wirtschafts- und Versorgungszentrum wieder gestarkt wahrnehmen kann.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans fassen die Vorstellungen und Plane der
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde fiir die nachsten 10 bis 15 Jahre zusammen
und wirken zunachst nicht nach auBen. Prinzipiell wird durch den FNP kein Baurecht ge-
schaffen. Man kann aus der Darstellung eines Baugebiets nicht herleiten, dass man auch
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Baurecht hat bzw. innerhalb einer bestimmten Frist die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen dafir geschaffen werden. Aus diesem Grund kann der FNP, anders als ein B-Plan,
von Dritten im Prinzip nicht angefochten werden. Er ist keine Satzung mit Rechtsnorm-
charakter, die der Normenkontrollmdglichkeit des § 47 VwGO unterliegen wiirde.

Die in der Stellungnahme genannten Einwénde sind fiir die Anderung des FNP somit nicht
relevant, sondern kdénnen sich allenfalls gegen die in einem nachgelagerten Verfahren, zu
einem spateren Zeitpunkt geplante Aufstellung eines B-Plans richten.

Bereits im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes erfolgte aus stadtebau-
lichen Grinden eine Abwdgung zugunsten des Standortes an der ZiegelstraBe unter der
Voraussetzung, dass am Altstandort die Nutzung im Rahmen des passiven Bestands-
schutzes erhalten bleibt.

Im Zuge der Abwagung wurde auch der Standort Schondorfer Mark aus planungs-
rechtlicher Sicht geprift. In diesem Zusammenhang wurde festgestellt, dass der VEP Nr.
2 ,Einkaufscenter Schondorfer Mark™ nach heutiger Rechtslage verfahrensfehlerbehaftet
ist und sich damit in einer schwebenden Rechtsunwirksamkeit befindet. Damit sollte zur
Beseitigung dieser rechtlichen Disproportionalitét der VEP prinzipiell entweder aufge-
hoben oder in eine andere Planung lberflihrt werden.

- Es erfolgt keine Anderung der Planung.
Abstimmungsergebnis

BA SR
1. Der Stadtrat beschlieB3t, die genannten keine Ja:
stadtebaulichen Griinde in der Begriindung Abstim- Nein:
unter Punkt 1.1 zu ergdnzen. mung Enth.:
2. Der Stadtrat beschlieB3t, die Einwadnde Ja: 5 Ja:
zuriickzuweisen. Nein: - Nein:
Enth.: - Enth.:
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2. Anderung des FNP

Art der baulichen Nutzung

{§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
Bestand Planung

; o
4 N4

Wohnbauflachen
(§ 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)

Sonstige Sondergebiete
(§ 11BauNV Q) - hier Gebiet fir groBflachige Handelsbetriebe

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des &ffentlichen und privaten Bereichs

(& 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
Bestand

[
O

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Offentliche Verwaltungen

Fléchen fiir den iiberértlichen Verkehr und die értlichen Hauptverkehrszlige

(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BawGB)

Bestand

Griinflachen
(5 5 Abs. 2 N § BauGB)

Bestand

H U

==

— —

Uberértliche und ortliche Hauptverkehrsstraken (Planung nachrichtlich vom StraRenbauamt (ibernommen)

Bahnanlagen

Griinflachen

Sportplatz

Dauerkleingarten

Griinflache mit Siedlungsbestand

Flachen fir Landwirtschaft und Wald

(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB)

Bestand

i

Sonstige Planzeichen

a)

Fléchen fiir die Landwirtschaft (Ackerland)

Flachen fiir die Landwirtschaft (Dauergriinland)

Fléchen fir Wald

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des FNP

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung

Aufraggober
Eilenburg
Marktplatz 1
04838 Eilenburg

« * [

Eileﬁw

2. Anderung des FNP Eilenburg Teil
"Schondorfer Mark"

Tel. (034 23)652 0 Fax (0 34 23) 60 16 13 und

Zur Mulde 25
04838 Zschepplin
fon (0 34 23) 7 58 60-11

buro.knoblich

Landschaftsarchitekten BDLA/IFLA

"Am Grunen Fink"

Feststellungsexemplar

fax (034 23) 7 58 60-59

15-140 ___Selt/Kno ~1:7.500 . fop.pit 2
Selt i plw§§.6x40,0 _27.03.2017 .
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Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Bestand

ande)

OEONONONO

Planung

'/V\;\‘ Wohnbaufléchen

A & (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVvO)

{' M ‘; Gemischte Bauflichen

Nt (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

1-4 Nummerierung geplanter Flachen (siehe Begriindung Teil A)

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVvO)
Industriegebiete
(§ 9 BauNVvO)

{'H§n?e |\} Sonstige Sondergebiete

\\ A (§ 11BauNVO) - hier Gebiet fiir groRflachige Handelsbetriebe

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des &ffentlichen und privaten Bereichs

(§ 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Bestand

1
&

Flachen flir den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
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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 Veréffentlichung 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.

Mit der SchlieBung des SB-Warenhauses 2014 fanden eine ricklaufige regionale Kunden-
bindung und der Bedeutungsverlust des peripheren Einzelhandelsstandortes ,Schondorfer
Mark" statt. Die Stadt Eilenburg ist gemaR Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als
Mittelzentrum ausgewiesen und nimmt damit auch entsprechende Funktionen wabhr.
Mittelzentren sollen als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und Versorgungszentren,
insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raums gesichert und gestarkt werden. Dieser
Funktion kommt die Stadt Eilenburg seit der SchlieBung des SB-Warenhauses im Jahr 2014
als Versorgungszentrum nicht mehr vollumféanglich nach. GemafR Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2015 (EHK) soll die mittelzentrale Versorgungsfunktion durch die
Neuausweisung des Erganzungsstandortes an der Ziegelstral3e wiedererlangt werden und
eine Funktionsverlagerung vom peripheren Rand der Stadt in eine stadtebaulich
eingebundene Lage stattfinden. Der Erhalt und die Starkung der Zentralitdt der Stadt
Eilenburg bedirfen vor allem des Schutzes des innerstadtischen Zentrums, aber auch einer
starkeren Konzentration von Einzelhandelsfunktionen innerhalb des Stadtgebietes. Dabei ist
auch zu beachten, dass die Betriebsform SB-Warenhaus generell aufgegeben werden und
stattdessen ein Lebensmittelvollsortimenter etabliert werden soll. Eine Zergliederung des
Einzelhandelsbesatzes schadigt nicht nur die Einzelhandelsstrukturen und stadtebaulichen
Strukturen innerhalb der Stadt Eilenburg, sondern schwéacht insgesamt die Funktion als
Mittelzentrum. Eine grundlegende Herausforderung besteht in der Erhaltung und des
Ausbaus der Attraktivitat und Qualitat des Mittelzentrums.

Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen zentrale
Versorgungsbereiche gestarkt und erganzende Funktionen groi3flachiger
Einzelhandelsbetriebe stadtebaulich besser eingebunden werden. Ziel soll es sein, die
urbanen Qualitdten einer lebendigen Stadt zu erhalten. Die stadtebauliche
Funktionsverlagerung des ehemaligen  peripheren  Einkaufszentrums an die
Verbindungsachse von Eilenburg-Mitte und Eilenburg-Ost bietet diese Chance einer
verbesserten stadtstrukturellen Einbindung. Die Versorgungsfunktionen ergénzender
grof3flachiger  Einzelhandelsbetriebe sollen zukinftig im neu auszuweisenden
Erganzungsstandort ZiegelstraRe gebindelt werden. Das bisherige Sondergebiet
~Schondorfer Mark* entspricht in diesem Sinne nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung. Um der im EHK beschriebenen Konzentration
des Einzelhandels im zentralen stadtischen Bereich gerecht zu werden, wird in der 2.
Anderung des FNP im Bereich der ZiegelstraRe ein geplantes SO Handel und im Bereich der
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Schondorfer Mark eine geplante gewerbliche Bauflache dargestellt. Mit dieser Darstellung
wird ein erster Schritt zur notwendigen Umsetzung des EHK getan, damit die Stadt Eilenburg
zukUnftig ihre mittelzentrale Funktion als Wirtschafts- und Versorgungszentrum wieder
gestarkt wahrnehmen kann.

Fur die bestehende Nutzung, im Bereich der Schondorfer Mark, besteht jedoch passiver
Bestandsschutz der eine weitere Nutzung der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
ermoglicht.

Ziel des EHK ist es, durch stddtebauliche Steuerung die zukinftigen 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 StraRe ,Am Grinen Fink“ soll deshalb eine neue Wohnbauflache entwickelt
werden. Aufgrund der anliegenden ErschlieBung und den bereits lickenhaft vorhandenen
Wohngebauden gab es seit mehreren Jahren von einigen Eigentimern Anfragen zu
Nutzungsénderungen bzw. Antrdge zum Neubau von Wohnhausern, um sich dauerhaft
anzusiedeln. Durch den Wegfall der Sidvariante der Bundesstrale B 87 ist nun die
Entwicklung als Wohnbauflache moglich. AuRerdem bietet die Stadt Eilenburg einen S-
Bahnanschluss mit dem innerhalb von 25 Minuten das Stadtzentrum von Leipzig erreicht
werden kann.

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 ZiegelstraRe" 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 Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan Nr. 42
~Sondergebiet Handel Ziegelstraf3e* durchgefiihrt.

Mit dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende aufgeflihrte Planungsziele verfolgt.
Hauptziel der Ausweisung eines Sondergebietes ,Handel* fiir die Stadt Eilenburg ist die
Ruckgewinnung 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
(AuBRenbereiche) in Anspruch genommen, da bereits ehemalige lberbaute Bereiche einer
Industriebrache revitalisiert werden.
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Der Handelsstandort entspricht in Abh&ngigkeit von seiner Lage eher einem Standort der
Grundversorgung und tbernimmt damit auch Bereiche der lberregionalen Versorgung des
Umlandes, was mit der guten Verkehrsanbindung auch problemlos mdglich ist. Geringflgig
werden aber auch nahversorgungsrelevante Bedurfnisse abgedeckt.

Die Stadt Eilenburg benétigt dringend einen Standort fir einen Lebensmittelvollsortimenter
mit einer gréReren Verkaufsflache, welcher derzeit kaum an anderen Standorten maoglich ist.
Durch die zentrale Lage, die glnstige Verkehrsanbindung tber die Kreisstral3e und den
unmittelbaren OPNV-Anschluss ist das Plangebiet fiur die Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen sehr gut geeignet.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe 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 m2 entstehen.

Im nordlichen Geltungsbereich der Teilanderung werden 4,0 ha als Sondergebiet ,Handel”
dargestellt und im stdlichen 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
fihren. Sollte diese Korrektur im laufenden Verfahren erfolgen, so wird die korrigierte
Darstellung in die 2. Anderung des FNP Teil ,SO Handel ZiegelstraRe* tibernommen.
Desweiteren befindet sich der Teilbereich der 2. Anderung des FNP gemal § 75 SachsWG
in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet und im Vorbehaltsgebiet vorbeugender
Hochwasserschutz geman Karte 14 des REGIONALPLANS WESTSACHSEN 2008. Es wird darauf
hingewiesen, dass ein ,Rest* Risiko besteht und damit Konsequenzen flir eine potentielle
Bebauung bestehen. Mit einer entsprechenden hochwasserangepassten Bauweise kann
dieses Risiko gemindert werden.

Im Bereich des Plangebietes befindet sich die Altlastenverdachtsflache "Eilenburger
Chemiewerk  GmbH" (Altlastenkennziffer ~AKZ: 74200226). Im Rahmen von
Altlasterkundungen wurden noch keine Bodenuntersuchungen realisiert, aber
nutzungsbedingt sind Kontaminationen maglich.

Erdaushubarbeiten sind durch einen Sachverstandigen zu planen, zu begleiten und zu
dokumentieren. Desweiteren ist im Vorfeld durch eine, gutachterliehe Einschatzung zu
klaren, ob aufgrund des Umfangs der Baumafnahme mit einer altlastbedingten
Schutzgutgefahrdung zu rechnen ist.

Im parallel gefuihrten B-Planverfahren wird ein Gutachten zur Verkehrsproblematik und zum
Anschluss des Plangebietes an die K 7442 erstellt.

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 gré3eren Einzelhandelsbetriebe auf die zentralen
Versorgungsbereiche und auf die Ergdnzungsstandorte zu konzentrieren. Somit ist eine
Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Bereich des Plangebietes stadtebaulich nicht
erwinscht und daher zukinftig auszuschlieen. Als Ausnahme kdnnen Nutzungen zul&ssig
sein, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks-
oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen.
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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
GroRRendimensionierung 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.

Mit der Anderung des FNP im Bereich des SO ,Schondorfer Mark* soll der erste planerische
Schritt zur Umsetzung des EHK 2015 der Stadt Eilenburg vollzogen werden.

Zwischen der Sonderbauflache ZiegelstraRe und gewerblicher Bauflache Schondorfer Mark
besteht ein direkter funktionaler Zusammenhang.

Nach Wirksamwerden der 2. Anderung des FNP, wird ein entsprechender Bebauungsplan
aufgestellt.

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 zukunftig von einem 3-streifigen Ausbau der bestehenden B 87 auszugehen.

Zukunftige Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung durch Immissionen des
Gewerbegebietes mussen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durch geeignete
Gutachten bzw. Malinahmen ausgeschlossen werden.

Von Amts wegen wurde eine Uberschlagige Berechnung durchgefuhrt. Hierzu wurden die
Werte gemafd Nr. 5.2.3 der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete von 60 dB(A)/m2 tags/nachts und
fur Industriegebiete von 65 dB(A)/m?2 tags/nachts herangezogen. Die DIN 18005-1 dient im
Rahmen der Bauleitplanung als Orientierungshilfe zur Beurteilung von schéadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche. Im Ergebnis der Berechnung ist festzustellen, dass
es im Tagzeitraum (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) bei der Wohnbebauung westlich des
Vorhabenstandortes zu Uberschreitungen der Schalltechnischen Orientierungswerte nach
DIN 18005-1, Beiblatt 1 kommt. Im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) kommt es bei
fast allen Wohnbauflachen in der ndheren Umgebung des Vorhabenstandortes zu einer
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerten nach DIN 18005-1, Beiblatt 1.
Eine Entwicklung des Standortes als Gewerbeflache ist somit nur eingeschrankt maglich.

Wohnbaufldche ,Griner Fink*

Die derzeit im wirksamen FNP als Grinflache 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 fir die Ansiedlung von individuellem Wohnungsbau
einschliel3lich 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
vollstandig (10,1 ha) als Wohnbauflache dargestellt.

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

Gemald 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
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Mittelzentrum war und sichert mit dieser Planung die Versorgung der Bevdlkerung ihres
Mittelbereiches mit Gutern 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 Diben und
die Gemeinde Jesewitz (Ziel 1.3.1 LEP Sachsen 2013).

Als Mittelzentrum im System der zentralen Orte des Freistaates Sachsen ist die Stadt
Eilenburg nach LEP 2013 Ziel 2.2.1.7 berechtigt, eine Siedlungsentwicklung, die tber den
aus der naturlichen Bevolkerungsentwicklung, aus den Anspriichen der drtlichen
Bevolkerung an zeitgemé&lRe Wohnverhéltnisse sowie den Ansprichen ortsangemessener
Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung)
hinausgeht, vorzunehmen.

Solche Entwicklungen sind nach LEP 2013 gemaR der Einstufung der Stadt Eilenburg im
System der zentralen Orte (Ziel Z 1.3.7 LEP 2013) zul&ssig.

Gemall dem Zel Z 2.3.2.1 des LEP Sachsen 2013 kann die Stadt Eilenburg als
Mittelzentrum, Sondergebiete fir grof3flachigen Einzelhandel ausweisen.

Wesentliche Aussagen zur Zielkonformitat mit dem landesplanerischen Integrations- (Ziel
2.3.2.3 des LEP 2013) und Kongruenzgebot (Ziel 2.3.2.4 des LEP 2013) sowie
Beeintrachtigungsverbot (Ziel 2.3.2.5 des LEP 2013 enthélt das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Eilenburg.

Danach kann dem Beeintrachtigungsverbot nach LEP 2013 Ziel 2.3.2.5 dann entsprochen
werden, wenn eine Nachnutzung des ehemaligen SB-Warenhauses am Standort
Schondorfer Mark ausgeschlossen ist. Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept wiirde
eine Nachnutzung des SB-Warenhauses am Standort Schondorfer Mark.

"dem stadtebaulichen Ziel einer weiteren Konzentration und besserer stadtstruktureller
Einbindung mittelzentraler Versorgungsfunktionen entgegenstehen und gleichzeitig zu einem
massiven innerortlichen Verdrangungswettbewerb filhren. Die bisherigen Berechnungen
zeigen auf, dass eine weitere Zentralitatssteigerung unrealistisch ist, die Umsatzerwartung
eines zweiten Verbrauchermarktes/SB-Warenhaus am ehemaligen Standort vollumfanglich
aus innerdrtlichen Umverteilungseffekten generiert werden muss. Die Wirkungen wéren
zweifellos zwischen zwei Verbrauchermarktstandorten am intensivsten, wirden darlber
hinaus jedoch die gesamten Angebotsstrukturen betreffen und ein stadtebauliches
Nahversorgungskonzept gefahrden" (Einzelhandels- und Zentrenkonzept S 40).

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, daftir: ,Die
Inanspruchnahme unverbauter Flachen fur Siedlungszwecke soll auf das unabdingbare
notwendige Mall beschrénkt werden.” In der Begrindung dazu wurde ausgefuhrt: ,...
Neuausweisungen von Siedlungs- und Verkehrsflachen sollen nur in begriindeten
Ausnahmeféllen erfolgen, sofern innerhalb der Siedlungen keine geeigneten Flachen
verfugbar sind. Eine zentrale Rolle spielen dabei Flachenmanagememtansatze ... auch
Innenentwicklungspotentiale ...“

Die 2. Anderung des FNP und die damit verbundene Ausweisung der Teilplangebiete
Sondergebiet ,Handel* Ziegelstral3e* sowie die Ausweisung der gewerblichen Bauflache
~Schondorfer 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.
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Gemald 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. Geman
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 Verknupfungspunkte 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
Anspriche der ortlichen Bevdlkerung an zeitgemalie Wohnverhéaltnisse und des Bedarfes
der ortsansassigen Gewerbetreibenden hinaus geht. GemaR der mittelzentralen Einstufung
der Stadt Eilenburg (Ziel 2.2.1.6 LEP 2013) ist diese Planung zulassig.

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.

Ziel 2 2.3.3:
In den zentralen Orten sollen die Standortvoraussetzungen fir einen bedarfsgerechten
Uberortlichen 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 Grinen 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 verkehrsglnstig gelegene Flache als Wohnbauland
entwickeln.

Das Gebiet liegt aul3erhalb von Schutzgebieten nach WHG und BNatSchG.

Gemall dem Entwurf der Gesamtfortschreibung des Regionalplans Westsachsens 2008
bertcksichtigt die Planung ,Am Griinen 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.
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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 Ergénzungsstandort 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 erflllt folglich die Zielsetzung einer prioritaren
Innenentwicklung auch fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe.

In der Leitlinie 5 des o0.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 Ziegelstralle werden zentrenvertrégliche Angebotsstrukturen
planungsrechtlich abgesichert und eine definierte Funktionszuweisung ausgerichtet an den
Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durchgefiihrt.

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

Mit seiner Lage ist der Standort Uber 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 fur einen Verbrauchermarkt (Grof3en Supermarkt), einen grof3flachigen
Lebensmitteldiscounter und fir Fachméarkte mit nicht zentren relevantem Kernsortiment
vorgesehen.

Durch die stadtebauliche Funktionsverlagerung des ehemaligen Einkaufszentrums
~>chondorfer 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 fir nicht zentrenrelevante Anbieter umfassende Entwicklungsperspektiven.

In den weiteren Gewerbegebieten sind folglich Einzelhandelsnutzungen oder -
weiterentwicklungen auszuschlieen. In diese Steuerung von Einzelhandelsansiedlung ist
auch die Nachnutzung des bisherigen Sondergebietes ,Schondorfer Mark® zu
bericksichtigen. 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 ZiegelstraBe z&hlenden Baugebieten des Industrie- und
Gewerbegebiet ,Kunststoffcenter am ECW Wasserturm") sind Einzelhandelsnutzungen
im Regelfall auszuschlief3en.

- Ausnahmsweise sind Nutzungen zulassig, die in unmittelbarem raumlichen 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
GroRRendimensionierung der Verkaufsflache und zuldssige Betriebstypen fest.
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- Zukinftig unterliegt dieser Standort dem Bestandsschutz im Sinne eines passiven
Bestandsschutzes. Eine Nachnutzung durch die genehmigten Betriebstypen des
Einzelhandels ist mdglich, geschiitzt ist der 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 auflerhalb des Einzelhandels
anzustreben.

Folgende Nutzung sind im Geltungsbereich des VEP Schondorfer Mark zuléssig:

Der VEP beinhaltete folgende Festsetzungen zu den zulassigen Bruttogeschossflachen:

- SB-Warenhaus 7.000 m2
- Shopzone 300 m2
- Getrankemarkt 800 m?
- Laden 250 m2
- Bau- und Gartenmarkt 4.500 m2
- Mobelhaus 4,100 m2
- Shop an der Mall 650 m2,

Der Mobelmarkt wurde nicht errichtet.
Folgende Baugenehmigungen wurden erteilt:

Der fur diese Flache aufgestellte Bebauungsplan Nr. 26 ,Dienstleistungsansiedliung
Schondorfer Mark* wurde am 23.09.2005 rechtskraftig. Fir die noch weiter westlich
gelegene Restflache wurde der VEP aufgehoben (Rechtskraft am 31.03.2006).

Die Baugenehmigung vom 28.05.1993 einschlieBlich Nachtrag regelte die Zulassigkeit
eines SB-Warenhauses als Discountbetrieb mit Frischeshops ortsansassiger Einzelhandler
und eines Bau-, Hobby- und Garten-Centers als Fachmarkt mit Gewachshaus und
Gartenfreigelande. Das SB-Warenhaus Marktkauf hatte eine Verkaufsflache vom 3.900 m2.

Mit Baugenehmigung vom 11.09.2007 wurde der Errichtung eines Blro- und Sozialtraktes
fur den Baumarkt innerhalb der erdgeschossigen Verkaufsflache zugestimmt.

Die Baugenehmigung vom 05.05.2015 wurde fir den Teilumbau des vorhandenen SB-
Warenhauses erteilt. Es sollen auf dieser Grundlage 3.500 m? Verkaufsflache fur die
Nachnutzung durch ein SB-Warenhaus geschaffen werden. Die Mal3Bnahme wurde bisher
nicht umgesetzt.

Mit der Umsetzung der 2. Anderung der FNP Teile ,SO Handel ZiegelstraRe* und
»Schondorfer Mark® wird das Einzelhandelskonzept 2015 der Stadt Eilenburg konsequent
umgesetzt. Mit der Planung will die Stadt Eilenburg einen ersten planerischen Schritt tun, um
eine Anderung zu ermdglichen. In einem zwingend nachgelagerten Bebauungsplanverfahren
muss dies jedoch erfolgen und genau betrachtet werden.

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)"
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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
rucklaufig ist. Es ist also zu erwarten, dass sich die Einwohnerzahl auf einem Niveau bei ca.
15.000 Einwohnern stabilisiert.

Einwohnerzahlen
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17.500 =

17.000 \

16.500 \\

16.000 \

15.500 k\

—~——

Einwohnerzahlen

Trend
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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 Zuzlige eingestellt hat. Mit dieser Umkehr kann von einer
prognostizierten Stabilisierung der Einwohnerzahlen gem&R 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
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Im Diagramm 3 werden die Geburten- und Sterberaten dargestellt. In den vergangenen drei
Jahren erfolgte eine Steigerung der Geburten. Jedoch steigen auch die Sterbefalle an. In der
Auswertung der Tabelle 3 kann festgestellt werden, dass sich die Differenz im Durchschnitt
bei ca. 109 einpendelt.
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— Geburten
150 Sterbefalle
/\ —_——*V""_‘ Trend Geburten
e
100 Trend Sterbefalle
50
O T T T T T T T 1
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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 zukilinftige Einwohnerentwicklung der Stadt Eilenburg
verlaufen kénnte. 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 Bevolkerungsprognose 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: Bevélkerungsentwicklung 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 verflgt innerhalb der Stadtteile tUber 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

Zukunftig 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 fur 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 grofR3en 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 gemalR WHG
und SachsWG und naturschutzfachlich wertvolle Bereich). Auch eine weitere
Siedlungsentwicklung in 6Ostlicher Richtung ist unmdglich, da unmittelbar angrenzend sich
bereits Bereiche der Gemeinde Doberschuiitz befinden.

Darstellung der Bebauungsplangebiete
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Gemal § 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
verfugbaren 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 StraRe 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 1l
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 Steinstrae"” 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
"Dorotheenstralie-

ehemalige Gartnerei"

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 Muhlgraben"
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
+Auenblick 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 Martinstrae"
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

Wie der Tabelle 6 entnommen werden kann, ist der dringende Bedarf an neu
auszuweisenden Wohnbauflachen im Bereich des individuellen Wohnungsbaus (Bauland fir
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Ein- und Zweifamilienhduser) 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 stdrende 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 tber einen gewissen, wenn auch angesichts der
demografischen Entwicklung geringfiigigen Entwicklungsspielraum verfiigen. 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-Siud 0,7 11
3 Behlitz-Nord 1,0 9
Gesamt 2,3 28

Tabelle 7: geplante Wohnbauflachen
* Annahme: Flache/ 750 m2 Grundstiicksgrofe inkl. ErschlieRung
**  Annahme: ErschlieBungslange (Strafl3e)/15 m Grundstlcksbreite

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 Garten genutzt. Die auflere ErschlieBung ist
vorhanden.

Behlitz (W 2/W 3)

Die geplanten Wohnbauflachen im OT Behlitz stellen zwei Abrundungsflachen 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
Blrgerbegegnungszentrum  Lebens(t)raum  mit  einer  Kindereinrichtung, einem
Burgerzentrum mit Vereinssitz, Raumen fur die Feuerwehr und dem Sitz des Ortschaftsrates
die Versorgung des Ortsteils.
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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 konnen 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 weiterfihrender
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
2 | Dubener Landstralie, 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
Vergangenheit die Planung in Teilbereichen fortgefiihrt wurde. Das geplante Mischgebiet
befindet sich in dem Bereich, fiir den es noch keine weiterfilhrenden Planungen gibt. Es wird
charakterisiert durch bereits vorhandene gewerbliche Nutzungen, wie die Agrarhandel GmbH
Glesien (Uberwiegend Lagerbereiche), die bereits vorhandenen Wohngrundstiicke Am Plan
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und die brachliegende Flache des Betriebes der ehemaligen Bau-GmbH. Hier sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein ausgewogenes Mischgebiet unter
Berticksichtigung 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 wirde.

Standort Dibener Landstralle, ehemalige Regenbogenschule (M2)

Die Grundschule "Am Regenbogen” wurde 2000 fur den Schuldienst geschlossen und 2006
abgerissen. An diesem Standort soll sich eine Mischbauflache fur evtl. zwei- oder
mehrgeschossige Wohn- und Geschéftshauser und das Wohnen nicht stérendes
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 siidlich 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 beeintrachtigen kénnte. Die Larmproblematik ist in der weiterfihrenden
Planung konkreter zu prifen und entsprechend zu bertcksichtigen.

3.6 Begrindung der neu ausgewiesenen Wohnbauflache

Im Sudosten 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 zukiinftig ein Bedarf an individuellen
Wohnbauflachen. Die wenigen noch zur Verfigung stehenden Wohnbauflachen missen
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 gegentiber dem Jahr 2010
im Jahr 2016 vier Bauantrage bzw. Bauanzeigen mehr eingereicht und somit jahrlich 14 statt
10 Bauantrdge bzw. Bauanzeigen fur 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 fur 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 Wohnungsneubaus im Geschosswohnungsbaus, da Geschosswohnungsbau
immer wieder im geringfligigen Mafle 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 ergédnzen 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 Ziegelstralle* 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, Behdrden und TOB 84 Abs.2iV.m. 8§82
Abs. 2 BauGB
7. |Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2 BauGB
8. |Abwéagungsbeschluss und Feststellungsbeschluss der 2. Anderung |§ 3 Abs. 2 Satz 4 i.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 tbernommen 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

6.1 Beriicksichtigung der Umweltbelange und Ergebnisse nach 8§ 3 Abs.
1 BauGB und § 4 Abs. 1 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 andern ist in:
+Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) fir 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
BlmschG wurden in der Begriindung 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 bericksichtigen:

1. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, [...]"

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 Einschrankung ist dann ein Nebeneinander von
Gewerbe- und Wohnbauflache durchaus moglich ohne, dass gegen den
Trennungsgrundsatz nach § 50 BiImschG verstofRen 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.
MaRnahmen gemalR § 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 Ziegelstraf3e" wurden im Umweltbericht
beriicksichtigt. Die Anmerkung zur notwendigen GréRe des in der 2. Anderung des FNP
dargestellten SO wurde wie folgt begriindet: Die in der 2. Anderung dargestellte
Sondergebietsflache des ,SO Handel ZiegelstraRe* 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 Ziegelstra3e ausgewiesene SO Handel, soll gemal? dem EHK 2015 der Stadt
Eilenburg entwickelt werden. Fur 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 sidlichen Geltungsbereich ist

BURO KNOBLICH, ZSCHEPPLIN Seite 20



Stadt Eilenburg 2. Anderung des FNP Eilenburg
Am Marktplatz 1 Begriindung
04838 Eilenburg 03/2017

notwendig, um dem geplanten SO Handel ausreichend Raum zu geben, sich als
Versorgungszentrum fur den Uberregionalen Bereich des Umlandes zu entwickeln.

Die Stadt halt an der Planung fest.

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 erhdhter 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 wéaren, 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 Verfligung stellen. Die benannte
landwirtschaftliche Flache befindet sich dabei zwischen der bereits vorhandenen Bebauung
des Schiel3standweges und den bestehenden Dauerkleingarten. Mit der Planung soll die
Maoglichkeit gegeben werden, diese Licke zu schlie3en. Die Stadt halt an der Planung fest.

Der Hinweis zur Lage des SO Handel ZiegelstralRe* 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 gefihrten B-Planverfahren bertcksichtigt.

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) zul&ssig 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 tber 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* durchgefuhrt.

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 innerortliche 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 Begriindung
Ubernommen.
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Das LfULG hat Hinweise zur Geologie und zur natirlichen Radioaktivitat 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 geflihrten B-Planverfahren.

Der Hinweis des Landesamtes fir StralRenbau 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 Gilbernommen.

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

6.2 Beriicksichtigung der Umweltbelange und Ergebnisse nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Folgende Hinweise wurden zur Tragerbeteiligung durch das Landratsamt Nordsachsen
gegeben und in der Planung berucksichtigt.

Das Landratsamt Nordsachsen weist daraufhin, dass die bloRe Anderung des FNP nicht
zur Umsetzung des EHK 20155 fihrt und weitere Planungsinstrumente anzuwenden sind.
Aus diesem Grund wurde unter dem Punkt 1.2 erganzt, dass die Anderung des FNP nur
einem ersten planerischen Schritt zur Umsetzung des EHK 2015 darstellt.

AuRerdem wurde darauf verwiesen, dass die sudliche Ausdehnung des Geltungsbereichs
des Teil "SO Handel ZiegelstraRe" reduziert werden soll. Nach Prufung der Darstellungen
des FNP und des im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplans, wurden die
Darstellungen im FNP entsprechend korrigiert.

Das Stral3enbauamt teilte mit, dass eine Klarung der Belange hinsichtlich der K 7442
notwendig ist. Die Stadt Eilenburg hat dies zur Kenntnis genommen Eine Berilicksichtigung
des Hinweises erfolgte, in dem auf die Situation und die Klarung der Stral3enanschlisse in
weiteren Verfahren hingewiesen wurde.

Das SG Abfall und Bodenschutz verwies auf die vorhandene Altlastenverdachtsflache mit
der Altlastenkennziffer AKZ: 74200226, im Bereich des SO Handel Ziegelstral3e und auf die
Notwendigkeit der entsprechenden Korrektur des Umweltberichtes. AuRerdem wurden
Hinweise zum Umgang mit Gefahrdungen durch Bodenbelastungen gegeben. Die
Altlastenverdachtsflache wurde nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen und die
Hinweise in die Begrindung Gbernommen.

Das SG Immissionsschutz hat eine Uberschléagige Berechnung der Immissionsbelastung im
Bereich des ,GE Schondorfer Mark" durchgefuhrt. Im Ergebnis der Berechnung ist
festzustellen, dass es im Tagzeitraum (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) bei der Wohnbebauung
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westlich des Vorhabenstandortes zu Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005-1, Beiblatt 1 kommt. Im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis
06:00 Uhr) kommt es bei fast allen Wohnbauflachen in der ndheren Umgebung des
Vorhabenstandortes zu einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerten
nach DIN 18005-1, Beiblatt 1. Dieser Hinweis und, dass die Flache in nachgelagerten
Bauleitplanverfahren nur als eingeschranktes GE weiterentwickelt werden kann, wurde in die
Begrindung Gbernommen.

Das SG Naturschutz teilte mit, dass bezlglich des Flachenumgriffs fiur den
Anderungsbereich "ZiegelstraRe" weiterer Klarungsbedarf besteht. Da im parallel gefiihrten
Bebauungsplanverfahren der sidliche Bereich bereits als Grunflache festgesetzt wird und
die angegebene Baugrenze weiter nérdlich verlauft.

Die Geltungsbereiche der 2. Anderung des FNP und des gerade in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans wurden abgeglichen. Als Ergebnis wurde der Geltungsbereich der FNP-
Anderung an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angepasst. Damit hat sich die
sudliche Geltungsbereichsgrenze und die sidliche Ausdehnung des SO Handel um 30 m
verkirzt. Die Plandarstellung und die Begriindung wurden entsprechend gedndert.

Desweiteren stellte die UNB fest, dass die betreffende spornformige Aussackung in der
LSG-Abgrenzung durch das friiher bestehende ECW-Industriegelande erfolgte.

In einer derzeit laufenden Uberarbeitung wird als Fachvorschlag (naturschutzfachliche
Optimalvariante) eine LSG-Grenze entlang der Ziegelstral3e mit Einbeziehung des gesamten
geplanten B-Plangebietes vorgeschlagen. Diese Planung ist der Stadt nicht bekannt. Zum
parallel gefihrten Bebauungsplan wurde abgestimmt, dass der Geltungsbereich des BP in
einer zuklnftigen Uberarbeitung der Abgrenzung des LSG, auRerhalb der LSG-Grenze
liegen wirde. Da die bisherige Abgrenzung des LSG dem Vorhaben nicht entgegensteht,
halt die Stadt an der Planung fest.

Das SG Wasserrecht forderte die Darstellung eines Regenrickhaltebeckens in der
Planzeichnung. Da die Darstellung eines Regenriickhaltebeckens jedoch nicht auf der Ebene
des FNP erfolgt, wurde darauf verwiesen, dass eine entsprechende Flache im
Bebauungsplan festgesetzt wird.

Stellungnhahmen der Burger:

AulBerdem wurde mitgeteilt, dass sich das kinftige Plangebiet ,SO Handel Ziegelstr.
zukUnftig in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet nach § 75 SachsWG befindet und
dass ein Restrisiko bestehen bleibt und damit Konsequenzen fir eine potentielle Bebauung
bestehen und diese mit entsprechenden hochwasserangepassten Bauweisen gemindert
werden kénnen. Dass sich dieser Geltungsbereich im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet
nach 8 75 SachsWG befindet, ist bereits Inhalt der Begrindung zum Entwurf gewesen. Es
wurde jedoch in die Begrindung aufgenommen, dass das Restrisiko durch eine
hochwasserangepassten Bauweise gemindert werden kann.

In den Stellungnahmen der Birger wurde auf die Notwendigkeit der Untersuchung der
Verkehrssituation hingewiesen. Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Im parallel
gefuhrten B-Planverfahren wird die Verkehrsplanung in Abstimmung mit dem
Strallenbaulasttrager LRA fachlich gepruft.

Der Hinweis der Birger, dass sich das Plangebiet SO Handel Ziegelstr. in einem
Uberschwemmungsgebiet befindet, wurde zuriickgewiesen, da sich der Standort auRerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes befindet.

Die Aussage, dass sich das Plangebiet in keiner stadtebaulich integrierten Lage befindet,
wurde zuriick gewiesen. 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.
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Dem Hinweis, dass sich der Standort Schondorfer Mark 20 Jahre bewahrt hat, ausreichend
Flache fur den flieBenden und ruhenden Verkehr bietet, dazu die Innenstadt entlastet und
von Vorteil fur die geplante Wohnbauflache ist, wurde wie folgt begegnet. Das Sondergebiet
Handel wurde im FNP auf der Basis des VEP Nr. 2 ,Einkaufszentrum (EKZ) Schondorfer
Mark" dargestellt. Hinsichtlich dieses Standortes ist zu beachten, dass das EKZ zu keiner
Zeit ausschlieR3lich der Nahversorgung diente.

Es erfullte von Anbeginn die Funktion eines tberregional wirkenden SB-Warenhauses, das
u.a. auch der Erfullung der mittelzentralen Funktion der Stadt Eilenburg diente. Nach der
SchlieBung des Marktkauf-Marktes war in der Vergangenheit nicht erkennbar, dass der
Standort in irgendeiner entsprechenden Funktion wiederbelebt wirde. Die Verlagerung des
dringend bendtigten grofl3flachigen Einzelhandelsstandortes in die Stadtmitte hinein erfolgt
nun aus stadtebaulichen Griinden und zur Erhaltung bzw. Wiederbelebung der
mittelzentralen Versorgungsfunktionen ergdnzend zu den Zentralen Versorgungsbereichen
(ZvB). Mit der 2. Anderung des FNP will die Stadt ihrer mittelzentralen Funktion wieder
gerecht werden und den ersten Schritt zur Umsetzung des EHK 2015 gehen.

AulBerdem erfolgt der Einwand, dass im Umkreis der Ziegelstral3e sich bereits ein Markt
befindet und die Versorgung der Bevolkerung in diesem Bereich abgesichert ist. Dem
Hinweis wurde folgendes entgegnet.

Der Lebensmitteldiscounter Lidl, der geplante Lebensmittelmittel-Vollsortimenter sowie der
geplante Baumarkt bilden in der Gesamtheit den Ergdnzungsstandort zu den vorhandenen
Zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) Innenstadt, Puschkinstrafle und Grenzstraf3e und
den Nahversorgungslagen Bergstral3e (Aldi), KranoldstraBe (Penny), Nordring (Netto),
Wurzener Platz (Netto) und Nah & Frisch (Torgauer LandstralRe). Der Ergéanzungsstandort
Ubernimmt grundsatzlich Versorgungsfunktionen, die in den ZVB nicht umsetzbar sind oder
gemeinsam mit den ZVB zu einer umfassenden Starkung des Einzelhandelsstandortes und
somit zur Zentralitdt Eilenburgs beitragen. Mit der Neuausweisung des Standortes
Ziegelstralle wird aus stadtebaulichen Griinden eine Funktionsverlagerung des bisher
peripher gelegenen Einzelhandelsstandortes in das Stadtgebiet hinein, so dass die Stadt
Eilenburg ihrer mittelzentralen Funktion gerecht wird und das EHK 2015 umgesetzt werden
kann.

Der Hinweis, dass in Eilenburg ausreichende gewerbliche Bauflachen zur Verfiigung stehen,
wurde wie folgt entgegnet. Gemal? Regionalplan Westsachsen 2008 ist es in einem
Mittelzentrum wie Eilenburg zuléssig, dass erganzend zu den bereits vorhandenen
Gewerbeflachen malvoll zusatzliche Gewerbeflachen angeboten werden. Der Standort ist
verkehrstechnisch gut erschlossen und erfahrt durch die zukinftige Entwicklung evtl. sogar
eine verkehrstechnische Entlastung. Die Verlagerung des SO Handel in den Bereich der
Ziegelstralle erfolgt aus dem Grund, dass unter anderem eine Starkung der Innenstadt
erfolgen soll, so wie dies bereits im EHK 2015 dargestellt und vom Stadtrat im Juni 2016
beschlossen wurde.

Ein weiterer Hinweis betrifft die zukinftige Grundversorgung des Gebietes am Griinen Fink
und die Sorge, dass diese zukunftig nicht mehr gesichert ist.

Mit der SchlieBung des SB Warenhauses an der Schondorfer Mark im Jahr 2014 entfiel
bereits die unmittelbare Grundversorgung des angesprochenen Bereichs, jedoch ist diese
durch den Nahversorgungsbereich PuschkinstraRe weiter sicher gestellt. Mit der 2. Anderung
des FNP will die Stadt die Mdoglichkeit nutzen, ihre durch die SchlieBung entfallene
mittelzentrale Funktion als Versorgungszentrum wiederzuerlangen und das EHK 2015
umzusetzen, um somit den zentralen Versorgungsbereich (ZVB) zu starken und zu sichern.

Dem Hinweis der Birger zu den immissionsschutzrechtlichen Bedenken wurde folgendes
entgegnet. In der Begriindung zur 2. Anderung des FNP ist bereits enthalten, dass im
Rahmen des nachgelagerten B-Plan-Verfahrens immissionsschutzrechtliche
Untersuchungen durchgefihrt und entsprechende Festsetzungen im B-Plan getroffen
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werden mussen. Gemal dem Ergebnis des LRA zu einer Uberschlagigen Berechnung der
zukiinftigen Schallimmissionen, wurde in die Begriindung zur 2. Anderung des FNP
aufgenommen, dass eine zukiinftige Entwicklung des Standortes als Gewerbegebiet nur als
eingeschranktes Gewerbegebiet mdglich ist.

Der Aussage zur Erreichbarkeit des Standortes an der Ziegelstr. mit dem OPNV und der
Uberversorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln und Haushaltschemie an diesem
Standort wurde folgendes entgegnet.

Mit der Schlieung des SB-Warenhauses 2014 im Bereich der Schondorfer Mark fanden
eine ricklaufige regionale Kundenbindung und der Bedeutungsverlust des peripheren
Einzelhandelsstandortes ,Schondorfer Mark” statt. Die Stadt Eilenburg ist gemaf
Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als Mittelzentrum ausgewiesen. Dieser Funktion kommt
die Stadt Eilenburg seit der SchlieBung des SB-Warenhauses in 2014 als Uberregionaler
Versorgungsstandort nicht mehr nach. Gemall EHK soll die mittelzentrale
Versorgungsfunktion durch die Neuausweisung des Erganzungsstandortes an der
Ziegelstral’e wiedererlangt werden und eine Funktionsverlagerung vom Rand der Stadt in
eine stadtebaulich eingebundene Lage stattfinden. Der Erhalt und die Starkung der
Zentralitdt der Stadt Eilenburg bedurfen vor allem eines Schutzes des innerstadtischen
Zentrums, aber auch eine starkere Konzentration von Einzelhandelsfunktionen innerhalb des
Stadtgebietes. Eine Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes schadigt nicht nur die
Einzelhandelsstrukturen und stadtebaulichen Strukturen innerhalb der Stadt Eilenburg,
sondern schwacht insgesamt die Funktion als Mittelzentrum. [...] Grundlegende
Herausforderung ist umso mehr, die Attraktivitat und Qualitat des Mittelzentrums zu erhalten
und weiter auszubauen. Das bisherige Sondergebiet ,Schondorfer Mark" entspricht in
diesem Sinne nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen einer zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung. Aus diesem Grund héalt die Stadt an der Planung fest.

Die Aussage, dass gemal3 8 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen sind speziell Ziel 5.1.1. des RP/WS 2008. Der Aussage wurde folgendes
entgegnet.

Das Ziel 5.1.1 zur raumlichen Entwicklung und Ordnung der Region fordert: ,Die
Inanspruchnahme unverbauter Flachen fir Siedlungszwecke soll auf das unabdingbare
notwendige Mald beschrankt werden.” In der Begrindung dazu wurde ausgefuhrt: ...
Neuausweisungen von Siedlungs- und Verkehrsflachen sollen nur in begrindeten
Ausnahmefallen erfolgen, sofern innerhalb der Siedlungen keine geeigneten Flachen
verfigbar sind. Eine zentrale Rolle spielen dabei Flachenmanagementansatze ... auch
Innenentwicklungspotenziale ...".

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

Desweiteren entspricht die Planung im Bereich des SO Ziegelstr. auch dem Zielen 2.2.1.7
des LEP 2013: ,Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-,
Industrie-,[...], sind zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung
zuzufuhren, wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine
siedlungsklimatische Funktion zukommt.” Dieses Ziel wurde in der Begriindung erganzt.

Da es sich um eine AuRRenbereichsfliche gem&R § 35 handelt, wird parallel ein
Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt

Dass es sich um eine Flache des AulRenbereichs handelt, wird von der Stadt nicht bestritten.
Aus diesem Grund wird auch parallel das Verfahren zum Bebauungsplan ,SO Handel
Ziegelstr." durchgefuhrt. Die Stadt halt an der Planung fest.

Desweiteren erfolgt die Aussage, dass die Anderung des Flachennutzungsplans von
"Grinflache" in ein Sondergebiet voraussetzt, dass diese "unabdingbar" ist. Diese
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Voraussetzung sei vorliegend jedoch nicht gegeben. Auf dem Grundstick "An der
Schondorfer Mark 1" soll zeitnah wieder der Betrieb eines
Lebensmittelvollsortimentermarktes bzw. eines SB-Warenhauses aufgenommen werden.

Am jetzigen Standort werden derzeit ein Bau- und Gartenmarkt und ein Einzelhandelsbetrieb
(Apollo-Optik-Fachgeschaft) betrieben. Somit ware der Versorgungsauftrag des
Mittelzentrums durch den Standort Schondorfer Mark erfiillt. Da es sich weder bei dem
Standort ,Schondorfer Mark“, noch bei dem Standort ,Ziegelstr.* um einen zentralen
Versorgungsbereich handelt, ist kein stadtebaulicher Grund erkennbar, warum die
Darstellung des Sondergebietes Handel im Bereich der Ziegelstral3e erfolgen soll.

Die geplante Anderung des Flachennutzungsplans verstoRt somit gegen § 1 Abs. 4 BauGB.
Der Aussage wurde folgendes entgegnet.

Das von der Stadt in 06/2016 beschlossene Einzelhandelskonzept 2015, sieht den
Erganzungsstandort im Bereich der Ziegelstr. als Verbindungsglied zwischen Eilenburg-Mitte
und Eilenburg-Ost vor. Mit der nun vorliegenden Planung will die Stadt dieses
Einzelhandelskonzept umsetzen. Da in den vergangenen Jahren eine Neuansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimentermarkts im Bereich der Schondorfer Mark nicht erkennbar war und
die Stadt Eilenburg ihrer Funktion als Mittelzentrum gerecht werden muss, hat sich die Stadt
fur den im EHK 2015 ermittelten Ergdnzungsstandort an der Ziegelstral3e entschieden. Mit
der Neuausweisung des Standortes ZiegelstraBe als Erganzungsstandort zu den
vorhandenen zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungslagen, soll die
Versorgungsstruktur in Eilenburg wieder aufgewertet werden. Dies wéare mit dem Standort an
der Schondorfer Mark zukinftig nicht méglich. Mit der dargelegten Begrindung kann die
Stadt Eilenburg keinen Verstol3 gegen die Ziele der Raumordnung erkennen. Aus diesem
Grund halt die Stadt an der Planung fest.

Der Aussage, dass die Abwagung des FNP abwagungsfehlerhaft sei, da keine Abwéagung
erfolgte, wurde folgendes entgegnet. Das Verfahren zur Anderung des FNP wurde und wird
gemalf der Normen des BauGB durchgefihrt.

Der Vorwurf, dass eine Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet, wird zurlick gewiesen.

Die Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 30.09.2016 Uber die Aufstellung
der Anderung des FNP informiert und gebeten bis zum 28.10.2016 eine Stellungnahme zum
Vorentwurf abzugeben. Die Offentlichkeit hatte die Mdoglichkeit sich zum Vorentwurf im
Rahmen einer Informationsveranstaltung am 09.11.2016 im Ratssaal der Stadt Eilenburg zu
auliern.

Gemald BauGB wurden die zur frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen und
Anregungen bei der Erarbeitung des Entwurfs bericksichtigt. Ein Abwagungsbeschluss
durch den Stadtrat muss fir die friihzeitige Beteiligung jedoch nicht gefasst werden. Die
Beteiligung und Offenlage zum Entwurf fand in der Zeit vom 02.01.2017 bis zum 02.02.2017
statt. Die zur Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen und Anmerkungen werden gemani
BauGB in einem Abwagungsprotokoll dargelegt und vom Stadtrat beschlossen. Dabei
werden auch die nebenstehenden Hinweise und Anregungen in die Abwagung eingestellt.
Eine Anderung der Planung erfolgte nicht.

Die Anmerkung, dass die "Wegplanung" einer bestehender Nutzungen einer besonders
sorgféltigen Prifung und Begriindung bedarf und im Regelfall voraus setzt, dass sich der
Plangeber mit der Mdglichkeit einer Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO
auseinandersetzt. Im Falle eines Einzelhandelsausschlusses besteht dabei ein gesteigertes
Augenmerk auf die Eigentiimerinteressen und deren Gewichtung bei der Abwagung, wenn
dem Plangeber ein konkreter Einzelhandelsansiedlungswunsch vorliegt.

Die Stadt Eilenburg hat im Juni 2016 das EHK 2015 beschlossen. In diesem wird dargestellt,
dass es fur die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Eilenburg notwendig ist, dass
eine Zentralisierung des Einzelhandels in den innerstadtischen Bereichen erfolgen muss.
Durch den Verlust des SB-Warenhauses 2014 hat die Stadt Eilenburg ihre mittelzentrale
Versorgungsfunktion verloren. Um diese Funktion wieder zu erlangen und um eine
stadtebauliche Integration des notwendigen Einzelhandelsstandortes zu ermdglichen, soll
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dieser im Bereich der Ziegelstr. als ergdnzender Standort zwischen Eilenburg Mitte und
Eilenburg Ost etabliert werden. Ein Beibehalten des SO Handel Standortes an der
Schondorfer Mark wiirde der Zentralisierung des Einzelhandels entgegenstehen und damit
die Einzelhandelsstruktur und die stadtebaulichen Strukturen der Stadt schwachen und damit
auch die Funktion als Mittelzentrum. Um dies zu vermeiden, soll mit der 2. Anderung des
FNP an der ZiegelstraRe ein geplantes SO Handel und im Bereich der Schondorfer Mark
eine geplante gewerbliche Bauflache dargestellt werden. Mit dieser Anderung des FNP
vollzieht die Stadt Eilenburg einen ersten Schritt zur Umsetzung des EHK 2015. Fiur den
Standort Schondorfer Mark bleibt der Bestandsschutz erhalten. Die Stadt halt an der
Planung fest. Eine Anderung erfolgte nicht.

Desweiteren erfolgte die Aussage, dass die geplante Darstellung einer "gewerblichen
Bauflache" entweder abwagungsfehlerhaft oder stadtebaulich nicht erforderlich im Sinne von
§ 1 Abs. 3 BauGB ist. Folgendes wurde der Aussage entgegnet.

Mit der Schlieung des SB-Warenhauses 2014 im Bereich der Schondorfer Mark fanden
eine ricklaufige regionale Kundenbindung und der Bedeutungsverlust des peripheren
Einzelhandelsstandortes ,Schondorfer Mark" statt. Die Stadt Eilenburg ist gemaf
Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als Mittelzentrum ausgewiesen. Entsprechend des LEP
2013 nimmt sie die Funktion eines Mittelzentrums wahr. Mittelzentren sollten als regionale
Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und Versorgungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des
landlichen Raums gesichert und gestarkt werden. Dieser Funktion kommt die Stadt Eilenburg
seit der SchlieBung des SB-Warenhauses in 2014, teilweise nicht mehr nach. GemanR EHK
soll die mittelzentrale  Versorgungsfunktion durch die  Neuausweisung des
Ergadnzungsstandortes an der ZiegelstraBe wiedererlangt werden und eine
Funktionsverlagerung vom peripheren Rand der Stadt in eine eingebundene stadtstrukturelle
Lage stattfinden. Der Erhalt und die Starkung der Zentralitat der Stadt Eilenburg bedurfen vor
allem des Schutzes des innerstadtischen Zentrums, aber auch einer starkeren Konzentration
von Einzelhandelsfunktionen innerhalb des Stadtgebietes. Eine Zergliederung des
Einzelhandelsbesatzes schadigt nicht nur die Einzelhandelsstrukturen und stadtebaulichen
Strukturen innerhalb der Stadt Eilenburg, sondern schwécht insgesamt die Funktion als
Mittelzentrum. [...] Grundlegende Herausforderung ist umso mehr, die Attraktivitat und
Qualitat des Mittelzentrums zu erhalten und weiter auszubauen.

Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen zentrale
Versorgungsbereiche gestarkt und erganzende Funktionen grol3flachiger
Einzelhandelsbetriebe stadtstrukturell besser eingebunden werden. Ziel soll es sein die
urbanen Qualitdten einer lebendigen Stadt zu erhalten. Die stadtebauliche
Funktionsverlagerung des ehemaligen  peripheren  Einkaufszentrums an die
Verbindungsachse von Eilenburg-Mitte und Eilenburg-Ost bietet die Chance einer
verbesserten  stadtstrukturellen  Einbindung  wichtiger, bisher jedoch peripherer
Versorgungsfunktionen. Die  Versorgungsfunktionen  erganzender, grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe sollen zukinftig im neu auszuweisenden Ergénzungsstandort
Ziegelstralle gebuindelt werden. Das bisherige Sondergebiet ,Schondorfer Mark* entspricht
in diesem Sinne nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen einer zuklnftigen
Einzelhandelsentwicklung. Um der im EHK beschriebenen Konzentration des Einzelhandels
im zentralen stadtischen Bereich gerecht zu werden, wird in der 2. Anderung des FNP im
Bereich der Ziegelstr. ein geplantes SO Handel und im Bereich der Schondorfer Mark eine
geplante gewerbliche Bauflache dargestellt. Mit dieser Darstellung wird ein erster Schritt zur
notwendigen Umsetzung des EHK getan, damit die Stadt Eilenburg zukiinftig wieder ihre
mittelzentrale  Funktion als Wirtschafts- und Versorgungszentrum vollumfanglich
wahrnehmen kann. Eine Anderung der Planung erfolgt nicht.

Jegliche bauliche Anderung und auch jegliche Nutzungsanderung, die als "Vorhaben" im
Sinne von 8 29 BauGB zu qualifizieren ist, ware nach den Festsetzungen des neuen
Bebauungsplans nicht mehr zuléssig. Bereits eine geringfligige Erweiterung des Gebaudes
(z.B. zugunsten eines Sozialraumes oder zugunsten eines Lagers) hétte zur Konsequenz,
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dass eine Baugenehmigung nicht mehr erteilt werden kénnte, weil es sich hierbei um ein
Vorhaben im Sinne von 8§ 29 BauGB handelt, bei der die Zulassigkeit des Betriebes
insgesamt geprtift wird. Dem wurde folgendes entgegnet.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung sondern um die der vorbereitenden Bauleitplanung. Durch die Anderung der
Darstellung der Flache in der 2. Anderung des FNP, im Bereich Schondorfer Mark, von SO
Handel in gewerbliche Bauflache, kommt es zu keiner Anderung der bisher zulassigen
Nutzung, welche im rechtskraftigen VEP festgesetzt wurde.

Da es bisher noch keinen neuen Bebauungsplan gibt, ist die Darstellung nur Spekulation.

Die Stadt will den grol¥flachigen Einzelhandel vom Stadtrand (Schondorfer Mark) in eine
innenstadtnahe Lage (Ziegelstr.) verschieben. Aus diesem Grund wirden dann in einem
neuen Bebauungsplan kein gro3flachiger Einzelhandel mehr festgesetzt werden.

Die Stadt halt an der Planung fest. Eine Anderung erfolgte nicht.

Diesen erheblichen Eingriffen in die Eigentumsrechte stehen Kkeine gewichtigen
stadtebaulichen Belange entgegen. Die Beschrénkung dient nicht dem Schutz eines
zentralen Versorgungsbereiches. Vielmehr dient die Beschrankung lediglich dazu, einen
parallelen Standort baurechtlich begrinden zu kdnnen, der selbst jedoch nicht Bestandteil
eines zentralen Versorgungsbereiches ist, sondern lediglich als "Ergé&nzungsstandort"
qualifiziert wird. Die Rechtfertigung eines "Ergénzungsstandortes" fehlt jedoch in einer
stadtebaulich nicht integrierten Lage, wenn die erwinschte Funktion (Betrieb eines
Lebensmittelvollsortimentermarktes in dem Mittelzentrum bzw. Betrieb eines Bau- und
Gartenmarktes) durch andere Betriebe, die in einer stadtebaulich vergleichbaren Lage
liegen, gewdhrleistet ist. Genau diese Konstellation ist vorliegend jedoch gegeben. Dem
wurde folgendes entgegnet.

Bei dem Erganzungsstandort handelt es sich um eine stadtebaulich integrierte Lage, da sich
der Standort direkt zwischen Eilenburg Mitte und Eilenburg Ost befindet und somit das
Verbindungsglied zwischen diese beiden Stadtteilen darstellt. Der Einwand, dass sich die
Flachen der Schondorfer Mark in einer vergleichbaren Lage befinden, wird von der Stadt
zurlick gewiesen, da sich die Flachen des Bereichs der Schondorfer Mark am stidéstlichen
Rand des Stadtgebietes befinden, ohne pragnante stadtebauliche Bedeutung.

Damit die Stadt ihre Versorgungsfunktion als Mittelzentrum wahrnehmen kann, hat sich die
Stadt fiir den Standort an der Ziegelstr. entschieden. Eine Anderung der Planung erfolgte
nicht.

7 Hinweise

Altlasten:

Im Bereich des SO Handel ZiegelstralBe befindet sich die Altlastenverdachtsflache der
.Eilenburger Chemiewerk GmbH" (Altlastenkennziffer AKZ: 74200226). Im Vorfeld von
Baumal3nahmen ist durch eine gutachterliche Einschatzung zu klaren, ob aufgrund des
Umfangs der Baumalinahme mit einer altlastbedingten Schutzgutgefdhrdung zu rechnen ist.

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:
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Der ostliche Teil des Plangebietes kann Uber das im Schie3standweg vorhandene
Schmutzwassernetz abwassertechnisch entsorgt werden. Niederschlagswasser muss auf
den Grundstiicken verbleiben. Die Erschlielung der im westlichen Bereich gelegenen
Grundsticke muss dauerhaft dezentral (ber vollbiologische Kleinklaranlagen mit
nachfolgender Verrieselung erfolgen. Auf den Grundstiicken Am Griinen 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 offentliche Abwassernetz
angeschlossen. Das anfallende Abwasser wird der Klaranlage in Hainichen zugefuhrt.
Abstimmungen mit dem zustandigen Entsorger beziliglich der Abwasserbeseitigung sind
notwendig.

Fernwasserversorgung

In den Gebieten "Schondorfer Mark” und "Am Grunen 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
Kabel ist ein Schutzstreifen freizuhalten. Innerhalb dieses Streifens gelten
Nutzungsbeschrankungen.

Hochwasserschutz

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

Dartber hinaus sollen die Schadenspotenziale in den Uberschwemmungsgefahrdeten
Bereichen nicht noch weiter ansteigen, wozu insbesondere technische Malinahmen zur
Verhinderung des Eintrags wassergefdhrdender Stoffe in Oberflachengewésser und das
Grundwasser gehoren (vgl. dazu auch "Hochwasserschutzfibel" des BMVBS zu baulichen
Schutz- und Vorsorgemalinahmen 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 B&aumen und Strduchern 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 erhtéhten erwartet
Radonkonzentrationen in der Bodenluft nicht mit Sicherheit auszuschlieen, dass auf Grund
lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich eines
Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der Radonkonzentration in der Raumluft auftreten
kénnen. In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem
verbindlichen Grenzwert zu Radon in Geb&uden. Aus Grinden der Vorsorge werden
dementsprechend Empfehlungen fir Schutzmalinahmen ausgesprochen. Die Richtlinie der
EU nennt als maximalen Referenzwert 300 Bg/m3, oberhalb dem Radonkonzentrationen in
Innenrdumen als unangemessen betrachtet werden. Zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter
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
SchutzmafBhahmen 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
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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. RadonschutzmalRnahmen bei den Bauvorhaben
vorzusehen. Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie
sich bitte an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen.

Buro Knoblich Zschepplin, den 27.03.2017
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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. | 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. Méarz 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) ge&ndert 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 S&chsischen 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 GroRen 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 fiir 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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Anlage

zusammenfassende Erklarung
gemal § 10 Abs. 4 BauGB
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1 Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der Beteiligung nach

88 3 und 4 BauGB

Entsprechend § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende
Erklarung Uber die Art und Weise beizufligen, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurden von folgenden Tréagern
wesentliche umweltbezogene Hinweise gegeben:

- Landratsamt Landkreis Nordsachsen

- Landesdirektion Sachsen

- Regionale Planungsverband Westsachsen

- Landesamt fur Landwirtschaft Umwelt und Geologie
- Landestalsperrenverwaltung

- Landesamtes fir Stral3enbau und Verkehr

- AzV ,Mittlere Mulde

Folgende Hinweise wurden gegeben, die in den Umweltbericht bzw. den Bebauungsplan
eingearbeitet wurden:

1.1 Bericksichtigung der Umweltbelange und Ergebnisse nach § 3 Abs. 1
BauGB und §8 4 Abs. 1 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 Begrindung
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 andern 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 Begrindung 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
(BImschG) besagt, dass bestimmte Nutzung einander so zuzuordnen sind, dass schadliche
Umwelteinwirkungen so weit wie moglich vermieden werden. In der verbindlichen
Bauleitplanung ist der § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beriicksichtigen ,Bei der Aufstellung der
Bauleitplane sind insbesondere zu bericksichtigen:

1. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, [...]"

Da es sich um eine bereits gewachsene Struktur handelt, kann in der verbindlichen
Bauleitplanung auf die Gliederungs- und Modifizierungsmaoglichkeiten des 8 1 Abs. 4 bis 9
BauNVO zuriickgegriffen werden, mit denen eine Einschrankung der gewerblichen Nutzung
erfolgen kann. Mit der Mdoglichkeit der Einschrankung ist dann ein Nebeneinander von
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Gewerbe- und Wohnbauflache durchaus mdoglich ohne, dass gegen den
Trennungsgrundsatz nach § 50 BiImschG verstof3en wird.

In die Begrindung wird Ubernommen, dass in der verbindlichen Bauleitplanung
Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung ausgeschlossen werden missen und
dies durch geeignete Gutachten bzw. MaRnahmen nachgewiesen werden muss.
MaRnahmen 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 Ziegelstraf3e* 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 ZiegelstraRe* wird entsprechend der im B-Plan
dargestellten Sondergebietsflache angepasst.

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

Das an der ZiegelstraRe ausgewiesene SO Handel, soll gemafl 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 Méglichkeit
nicht bieten. Die Inanspruchnahme weiterer Flachen im sudlichen Geltungsbereich ist
notwendig, um dem geplanten SO Handel ausreichend Raum zu geben, sich als
Versorgungszentrum flr den Uberregionalen Bereich des Umlandes zu entwickeln.

Die Stadt halt an der Planung fest.

Desweiteren hat das SG Naturschutz eine Begriindung zur Inanspruchnahme der
landwirtschaftlichen Flache gefordert. Dieser Forderung wurde wie folgt entgegnet: Wie
bereits in der Begrindung zum Vorentwurf dargelegt, besteht zukiinftig ein erhdhter 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 mdchte die Stadt Eilenburg
attraktive Wohnbauflache in verkehrsglinstiger 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
Maoglichkeit gegeben werden, diese Liicke zu schlieRen. Die Stadt hélt an der Planung fest.

Der Hinweis  zur Lage des ,SO Handel ZiegelstraRe* in einem
Uberschwemmungsgefahrdeten 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 gefuhrten B-Planverfahren bericksichtigt.

Die Landesdirektion Sachsen hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung die Aussage
getroffen, dass die Wohnbaulandentwicklung gemaR 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 bertcksichtigt werden muissen.

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 iliber die Zulassigkeit von Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans festsetzt.
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Der Anmerkung, dass es sich bei dem Standort ZiegelstraRe um einen unbebauten
AulRenbereich ohne stadtebauliche Integration nach LEP 2013 Ziel 2.3.2.3 handelt, wurde
wie folgt entgegnet:

Dass es sich bei dem Standort um eine AufRenbereichsflache 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 innerortliche Hauptverkehrsachse aus allen Stadtteilen zu erreichen und
verfugt Uber 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
tubernommen.

Das LfULG hat Hinweise zur Geologie und zur natirlichen Radioaktivitdt gegeben, die in der
Begriindung berucksichtigt wurden.

Der Hinweis der Landestalsperrenverwaltung zum Umgang mit Hochwasserschutzdeichen
wurde in die Begriindung Gbernommen. Die vollstdndige Bericksichtigung des Hinweises
erfolgt im parallel geftihrten B-Planverfahren.

Der Hinweis des Landesamtes fir StralRenbau 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 Gibernommen.

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

1.2 Bertucksichtigung der Umweltbelange und Ergebnisse nach § 3 Abs. 2
BauGB und 8 4 Abs. 2 BauGB

Folgende Hinweise wurden zur Tragerbeteiligung durch das Landratsamt Nordsachsen
gegeben und in der Planung bertcksichtigt.

Das Landratsamt Nordsachsen weist daraufhin, dass die bloRe Anderung des FNP nicht
zur Umsetzung des EHK 20155 fihrt und weitere Planungsinstrumente anzuwenden sind.
Aus diesem Grund wurde unter dem Punkt 1.2 erganzt, dass die Anderung des FNP nur
einem ersten planerischen Schritt zur Umsetzung des EHK 2015 darstellt.
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Aulerdem wurde darauf verwiesen, dass die sudliche Ausdehnung des Geltungsbereichs
des Teil "SO Handel ZiegelstraRe" reduziert werden soll. Nach Prifung der Darstellungen
des FNP und des im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplans, wurden die
Darstellungen im FNP entsprechend korrigiert.

Das StraBenbauamt teilte mit, dass eine Klarung der Belange hinsichtlich der K 7442
notwendig ist. Die Stadt Eilenburg hat dies zur Kenntnis genommen Eine Beriicksichtigung
des Hinweises erfolgte, in dem auf die Situation und die Klarung der Stralenanschlisse in
weiteren Verfahren hingewiesen wurde.

Das SG Abfall und Bodenschutz verwies auf die vorhandene Altlastenverdachtsflache mit
der Altlastenkennziffer AKZ: 74200226, im Bereich des SO Handel Ziegelstral3e und auf die
Notwendigkeit der entsprechenden Korrektur des Umweltberichtes. AuRerdem wurden
Hinweise zum Umgang mit Gefahrdungen durch Bodenbelastungen gegeben. Die
Altlastenverdachtsflache wurde nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen und die
Hinweise in die Begriindung Glbernommen.

Das SG Immissionsschutz hat eine Uberschlagige Berechnung der Immissionsbelastung im
Bereich des ,GE Schondorfer Mark" durchgefiinrt. Im Ergebnis der Berechnung ist
festzustellen, dass es im Tagzeitraum (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) bei der Wohnbebauung
westlich des Vorhabenstandortes zu Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005-1, Beiblatt 1 kommt. Im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis
06:00 Uhr) kommt es bei fast allen Wohnbauflachen in der ndheren Umgebung des
Vorhabenstandortes zu einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerten
nach DIN 18005-1, Beiblatt 1. Dieser Hinweis und, dass die Flache in nachgelagerten
Bauleitplanverfahren nur als eingeschranktes GE weiterentwickelt werden kann, wurde in die
Begriindung Gibernommen.

Das SG Naturschutz teilte mit, dass bezlglich des Flachenumgriffs fiur den
Anderungsbereich "ZiegelstraRe" weiterer Klarungsbedarf besteht. Da im parallel gefiihrten
Bebauungsplanverfahren der sidliche Bereich bereits als Grunflache festgesetzt wird und
die angegebene Baugrenze weiter nérdlich verlauft.

Die Geltungsbereiche der 2. Anderung des FNP und des gerade in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans wurden abgeglichen. Als Ergebnis wurde der Geltungsbereich der FNP-
Anderung an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angepasst. Damit hat sich die
sudliche Geltungsbereichsgrenze und die sudliche Ausdehnung des SO Handel um 30 m
verkirzt. Die Plandarstellung und die Begriindung wurden entsprechend geéandert.

Desweiteren stellte die UNB fest, dass die betreffende spornformige Aussackung in der
LSG-Abgrenzung durch das friher bestehende ECW-Industriegelande erfolgte.

In einer derzeit laufenden Uberarbeitung wird als Fachvorschlag (naturschutzfachliche
Optimalvariante) eine LSG-Grenze entlang der Ziegelstraf3e mit Einbeziehung des gesamten
geplanten B-Plangebietes vorgeschlagen. Diese Planung ist der Stadt nicht bekannt. Zum
parallel gefihrten Bebauungsplan wurde abgestimmt, dass der Geltungsbereich des BP in
einer zukiinftigen Uberarbeitung der Abgrenzung des LSG, auRerhalb der LSG-Grenze
liegen wirde. Da die bisherige Abgrenzung des LSG dem Vorhaben nicht entgegensteht,
halt die Stadt an der Planung fest.

Das SG Wasserrecht forderte die Darstellung eines Regenriickhaltebeckens in der
Planzeichnung. Da die Darstellung eines Regenriickhaltebeckens jedoch nicht auf der Ebene
des FNP erfolgt, wurde darauf verwiesen, dass eine entsprechende Flache im
Bebauungsplan festgesetzt wird.

Die Landesdirektion Sachsen hat die Bericksichtigung des Ziels Z 2.2.1.7 in der
Begrindung gefordert. Das Ziel zZ 2217 ,Ziel 2217 LEP berechtigt
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Siedlungsentwicklungen, die Gber den aus der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung,
aus den Anspruchen der ortlichen Bevdlkerung an zeitgeméafRe Wohnverhéltnisse
sowie den Ansprichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungs-
betriebe hinausgehen, vorausgesetzt sie entsprechen im Umfang und Inhalt der
mittelzentralen Funktion der Stadt Eilenburg.”, wurde in die Begrindung
tubernommen.

Des Weiteren wurde gefordert die Aussage aus dem EHK 2015 zur Nachnutzung der
Schondorfer Mark als SO Handel in die Begrindung auf zu nehmen. Dieser Forderung
wurde entsprochen und die geforderte Passage aus dem EHK 2015 in die Begriindung unter
dem Punkt 2.1 der Begrindung Ubernommen.

So wurde auch der Hinweis, dass der direkte funktionale Zusammenhang von dem
Sondergebiet ZiegelstralBe und der zukilnftigen Gewerbeflache Schondorfer Mark darin
besteht, dass nach Wirksamwerden der 2. Anderung des FNP ein B-Plan fir ein
Gewerbegebiet aufgestellt werden muss, in die BBegriindung unter Punkt 1.2 redaktionell
erganzt.

Stellungnahmen der Blrger:

AulRerdem wurde mitgeteilt, dass sich das kiinftige Plangebiet ,SO Handel Ziegelstr.”
zuklnftig in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet nach § 75 SachsWG befindet und
dass ein Restrisiko bestehen bleibt und damit Konsequenzen fir eine potentielle Bebauung
bestehen und diese mit entsprechenden hochwasserangepassten Bauweisen gemindert
werden kénnen. Dass sich dieser Geltungsbereich im berschwemmungsgefahrdeten Gebiet
nach 8 75 SachsWG befindet, ist bereits Inhalt der Begrindung zum Entwurf gewesen. Es
wurde jedoch in die Begrindung aufgenommen, dass das Restrisiko durch eine
hochwasserangepassten Bauweise gemindert werden kann.

In den Stellungnahmen der Birger wurde auf die Notwendigkeit der Untersuchung der
Verkehrssituation hingewiesen. Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Im parallel
gefuhrten B-Planverfahren wird die Verkehrsplanung in Abstimmung mit dem
StraRenbaulasttrager LRA fachlich geprdift.

Der Hinweis der Birger, dass sich das Plangebiet SO Handel Ziegelstr. in einem
Uberschwemmungsgebiet befindet, wurde zuriickgewiesen, da sich der Standort auRRerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes befindet.

Die Aussage, dass sich das Plangebiet in keiner stadtebaulich integrierten Lage befindet,
wurde zuriick gewiesen. 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.

Dem Hinweis, dass sich der Standort Schondorfer Mark 20 Jahre bewahrt hat, ausreichend
Flache fir den flieBenden und ruhenden Verkehr bietet, dazu die Innenstadt entlastet und
von Vorteil fur die geplante Wohnbauflache ist, wurde wie folgt begegnet. Das Sondergebiet
Handel wurde im FNP auf der Basis des VEP Nr. 2 ,Einkaufszentrum (EKZ) Schondorfer
Mark" dargestellt. Hinsichtlich dieses Standortes ist zu beachten, dass das EKZ zu keiner
Zeit ausschlieB3lich der Nahversorgung diente.

Es erfullte von Anbeginn die Funktion eines uberregional wirkenden SB-Warenhauses, das
u.a. auch der Erfullung der mittelzentralen Funktion der Stadt Eilenburg diente. Nach der
SchlieBung des Marktkauf-Marktes war in der Vergangenheit nicht erkennbar, dass der
Standort in irgendeiner entsprechenden Funktion wiederbelebt wirde. Die Verlagerung des
dringend bendtigten grofl¥flachigen Einzelhandelsstandortes in die Stadtmitte hinein erfolgt
nun aus stadtebaulichen Grinden und zur Erhaltung bzw. Wiederbelebung der
mittelzentralen Versorgungsfunktionen ergénzend zu den Zentralen Versorgungsbereichen
(zvB). Mit der 2. Anderung des FNP will die Stadt ihrer mittelzentralen Funktion wieder
gerecht werden und den ersten Schritt zur Umsetzung des EHK 2015 gehen.
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AuRerdem erfolgt der Einwand, dass im Umkreis der Ziegelstral3e sich bereits ein Markt
befindet und die Versorgung der Bevdlkerung in diesem Bereich abgesichert ist. Dem
Hinweis wurde folgendes entgegnet.

Der Lebensmitteldiscounter Lidl, der geplante Lebensmittelmittel-Vollsortimenter sowie der
geplante Baumarkt bilden in der Gesamtheit den Ergdnzungsstandort zu den vorhandenen
Zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) Innenstadt, Puschkinstral3e und Grenzstral3e und
den Nahversorgungslagen Bergstrae (Aldi), Kranoldstrale (Penny), Nordring (Netto),
Wurzener Platz (Netto) und Nah & Frisch (Torgauer LandstralRe). Der Ergénzungsstandort
Ubernimmt grundsatzlich Versorgungsfunktionen, die in den ZVB nicht umsetzbar sind oder
gemeinsam mit den ZVB zu einer umfassenden Starkung des Einzelhandelsstandortes und
somit zur Zentralitdt Eilenburgs beitragen. Mit der Neuausweisung des Standortes
Ziegelstralle wird aus stadtebaulichen Griinden eine Funktionsverlagerung des bisher
peripher gelegenen Einzelhandelsstandortes in das Stadtgebiet hinein, so dass die Stadt
Eilenburg ihrer mittelzentralen Funktion gerecht wird und das EHK 2015 umgesetzt werden
kann.

Der Hinweis, dass in Eilenburg ausreichende gewerbliche Bauflachen zur Verfiigung stehen,
wurde wie folgt entgegnet. Gemal? Regionalplan Westsachsen 2008 ist es in einem
Mittelzentrum wie Eilenburg zulassig, dass erganzend zu den bereits vorhandenen
Gewerbeflachen malvoll zusatzliche Gewerbeflachen angeboten werden. Der Standort ist
verkehrstechnisch gut erschlossen und erfahrt durch die zukinftige Entwicklung evtl. sogar
eine verkehrstechnische Entlastung. Die Verlagerung des SO Handel in den Bereich der
Ziegelstralle erfolgt aus dem Grund, dass unter anderem eine Starkung der Innenstadt
erfolgen soll, so wie dies bereits im EHK 2015 dargestellt und vom Stadtrat im Juni 2016
beschlossen wurde.

Ein weiterer Hinweis betrifft die zukinftige Grundversorgung des Gebietes am Grunen Fink
und die Sorge, dass diese zukinftig nicht mehr gesichert ist.

Mit der SchlieBung des SB Warenhauses an der Schondorfer Mark im Jahr 2014 entfiel
bereits die unmittelbare Grundversorgung des angesprochenen Bereichs, jedoch ist diese
durch den Nahversorgungsbereich PuschkinstralRe weiter sicher gestellt. Mit der 2. Anderung
des FNP will die Stadt die Moglichkeit nutzen, ihre durch die SchlieBung entfallene
mittelzentrale Funktion als Versorgungszentrum wiederzuerlangen und das EHK 2015
umzusetzen, um somit den zentralen Versorgungsbereich (ZVB) zu starken und zu sichern.

Dem Hinweis der Blrger zu den immissionsschutzrechtlichen Bedenken wurde folgendes
entgegnet. In der Begriindung zur 2. Anderung des FNP ist bereits enthalten, dass im
Rahmen des nachgelagerten B-Plan-Verfahrens immissionsschutzrechtliche
Untersuchungen durchgefuihrt und entsprechende Festsetzungen im B-Plan getroffen
werden mussen. Gemal dem Ergebnis des LRA zu einer Uberschlagigen Berechnung der
zukunftigen Schallimmissionen, wurde in die Begriindung zur 2. Anderung des FNP
aufgenommen, dass eine zuklnftige Entwicklung des Standortes als Gewerbegebiet nur als
eingeschranktes Gewerbegebiet mdglich ist.

Der Aussage zur Erreichbarkeit des Standortes an der Ziegelstr. mit dem OPNV und der
Uberversorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln und Haushaltschemie an diesem
Standort wurde folgendes entgegnet.

Mit der SchlieBung des SB-Warenhauses 2014 im Bereich der Schondorfer Mark fanden
eine rucklaufige regionale Kundenbindung und der Bedeutungsverlust des peripheren
Einzelhandelsstandortes ,Schondorfer Mark” statt. Die Stadt Eilenburg ist gemaf
Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als Mittelzentrum ausgewiesen. Dieser Funktion kommt
die Stadt Eilenburg seit der SchlieBung des SB-Warenhauses in 2014 als Uberregionaler
Versorgungsstandort nicht mehr nach. Gemall EHK soll die mittelzentrale
Versorgungsfunktion durch die Neuausweisung des Erganzungsstandortes an der
Ziegelstralle wiedererlangt werden und eine Funktionsverlagerung vom Rand der Stadt in
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eine stadtebaulich eingebundene Lage stattfinden. Der Erhalt und die Starkung der
Zentralitdt der Stadt Eilenburg bedurfen vor allem eines Schutzes des innerstadtischen
Zentrums, aber auch eine starkere Konzentration von Einzelhandelsfunktionen innerhalb des
Stadtgebietes. Eine Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes schadigt nicht nur die
Einzelhandelsstrukturen und stadtebaulichen Strukturen innerhalb der Stadt Eilenburg,
sondern schwacht insgesamt die Funktion als Mittelzentrum. [...] Grundlegende
Herausforderung ist umso mehr, die Attraktivitat und Qualitat des Mittelzentrums zu erhalten
und weiter auszubauen. Das bisherige Sondergebiet ,Schondorfer Mark® entspricht in
diesem Sinne nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen einer zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung. Aus diesem Grund hélt die Stadt an der Planung fest.

Die Aussage, dass gemal § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung
anzupassen sind speziell Ziel 5.1.1. des RP/WS 2008. Der Aussage wurde folgendes
entgegnet.

Das Ziel 5.1.1 zur raumlichen Entwicklung und Ordnung der Region fordert: ,Die
Inanspruchnahme unverbauter Flachen fir Siedlungszwecke soll auf das unabdingbare
notwendige Mall 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 Flachenmanagementansatze ... auch
Innenentwicklungspotenziale ...".

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

Desweiteren entspricht die Planung im Bereich des SO Ziegelstr. auch dem Zielen 2.2.1.7
des LEP 2013: ,Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-,
Industrie-,[...], sind zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung
zuzufuhren, wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine
siedlungsklimatische Funktion zukommt.” Dieses Ziel wurde in der Begriindung erganzt.

Da es sich um eine AufRenbereichsfliche gem&R 8§ 35 handelt, wird parallel ein
Bebauungsplanverfahren durchgefuhrt

Dass es sich um eine Flache des AulRenbereichs handelt, wird von der Stadt nicht bestritten.
Aus diesem Grund wird auch parallel das Verfahren zum Bebauungsplan ,SO Handel
Ziegelstr.“ durchgefuhrt. Die Stadt halt an der Planung fest.

Desweiteren erfolgt die Aussage, dass die Anderung des Flachennutzungsplans von
"Grunflache" in ein Sondergebiet voraussetzt, dass diese "unabdingbar" ist. Diese
Voraussetzung sei vorliegend jedoch nicht gegeben. Auf dem Grundstick "An der
Schondorfer Mark 1" soll zeitnah wieder der Betrieb eines
Lebensmittelvollsortimentermarktes bzw. eines SB-Warenhauses aufgenommen werden.

Am jetzigen Standort werden derzeit ein Bau- und Gartenmarkt und ein Einzelhandelsbetrieb
(Apollo-Optik-Fachgeschéaft) betrieben. Somit ware der Versorgungsauftrag des
Mittelzentrums durch den Standort Schondorfer Mark erfiillt. Da es sich weder bei dem
Standort ,Schondorfer Mark®“, noch bei dem Standort ,Ziegelstr.“ um einen zentralen
Versorgungsbereich handelt, ist kein stadtebaulicher Grund erkennbar, warum die
Darstellung des Sondergebietes Handel im Bereich der ZiegelstralRe erfolgen soll.

Die geplante Anderung des Flachennutzungsplans verstoRt somit gegen § 1 Abs. 4 BauGB.
Der Aussage wurde folgendes entgegnet.

Das von der Stadt in 06/2016 beschlossene Einzelhandelskonzept 2015, sieht den
Erganzungsstandort im Bereich der Ziegelstr. als Verbindungsglied zwischen Eilenburg-Mitte
und Eilenburg-Ost vor. Mit der nun vorliegenden Planung will die Stadt dieses
Einzelhandelskonzept umsetzen. Da in den vergangenen Jahren eine Neuansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimentermarkts im Bereich der Schondorfer Mark nicht erkennbar war und
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die Stadt Eilenburg ihrer Funktion als Mittelzentrum gerecht werden muss, hat sich die Stadt
fur den im EHK 2015 ermittelten Ergdnzungsstandort an der ZiegelstraRe entschieden. Mit
der Neuausweisung des Standortes ZiegelstralBe als Erganzungsstandort zu den
vorhandenen zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungslagen, soll die
Versorgungsstruktur in Eilenburg wieder aufgewertet werden. Dies ware mit dem Standort an
der Schondorfer Mark zuklnftig nicht méglich. Mit der dargelegten Begrindung kann die
Stadt Eilenburg keinen Verstol3 gegen die Ziele der Raumordnung erkennen. Aus diesem
Grund halt die Stadt an der Planung fest.

Der Aussage, dass die Abwagung des FNP abwagungsfehlerhaft sei, da keine Abwagung
erfolgte, wurde folgendes entgegnet. Das Verfahren zur Anderung des FNP wurde und wird
geman der Normen des BauGB durchgefiihrt.

Der Vorwurf, dass eine Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet, wird zurlick gewiesen.

Die Tréager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 30.09.2016 Uber die Aufstellung
der Anderung des FNP informiert und gebeten bis zum 28.10.2016 eine Stellungnahme zum
Vorentwurf abzugeben. Die Offentlichkeit hatte die Moglichkeit sich zum Vorentwurf im
Rahmen einer Informationsveranstaltung am 09.11.2016 im Ratssaal der Stadt Eilenburg zu
aufiern.

Gemal BauGB wurden die zur friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen und
Anregungen bei der Erarbeitung des Entwurfs bericksichtigt. Ein Abwégungsbeschluss
durch den Stadtrat muss fir die friihzeitige Beteiligung jedoch nicht gefasst werden. Die
Beteiligung und Offenlage zum Entwurf fand in der Zeit vom 02.01.2017 bis zum 02.02.2017
statt. Die zur Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen und Anmerkungen werden geman
BauGB in einem Abwagungsprotokoll dargelegt und vom Stadtrat beschlossen. Dabei
werden auch die nebenstehenden Hinweise und Anregungen in die Abwagung eingestellt.
Eine Anderung der Planung erfolgte nicht.

Die Anmerkung, dass die "Wegplanung" einer bestehender Nutzungen einer besonders
sorgfaltigen Prifung und Begriindung bedarf und im Regelfall voraus setzt, dass sich der
Plangeber mit der Mdglichkeit einer Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO
auseinandersetzt. Im Falle eines Einzelhandelsausschlusses besteht dabei ein gesteigertes
Augenmerk auf die Eigentimerinteressen und deren Gewichtung bei der Abwéagung, wenn
dem Plangeber ein konkreter Einzelhandelsansiedlungswunsch vorliegt.

Die Stadt Eilenburg hat im Juni 2016 das EHK 2015 beschlossen. In diesem wird dargestellt,
dass es fur die zukunftige wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Eilenburg notwendig ist, dass
eine Zentralisierung des Einzelhandels in den innerstadtischen Bereichen erfolgen muss.
Durch den Verlust des SB-Warenhauses 2014 hat die Stadt Eilenburg ihre mittelzentrale
Versorgungsfunktion verloren. Um diese Funktion wieder zu erlangen und um eine
stadtebauliche Integration des notwendigen Einzelhandelsstandortes zu ermdglichen, soll
dieser im Bereich der Ziegelstr. als ergdnzender Standort zwischen Eilenburg Mitte und
Eilenburg Ost etabliert werden. Ein Beibehalten des SO Handel Standortes an der
Schondorfer Mark wirde der Zentralisierung des Einzelhandels entgegenstehen und damit
die Einzelhandelsstruktur und die stadtebaulichen Strukturen der Stadt schwachen und damit
auch die Funktion als Mittelzentrum. Um dies zu vermeiden, soll mit der 2. Anderung des
FNP an der ZiegelstralRe ein geplantes SO Handel und im Bereich der Schondorfer Mark
eine geplante gewerbliche Bauflache dargestellt werden. Mit dieser Anderung des FNP
vollzieht die Stadt Eilenburg einen ersten Schritt zur Umsetzung des EHK 2015. Fir den
Standort Schondorfer Mark bleibt der Bestandsschutz erhalten. Die Stadt halt an der
Planung fest. Eine Anderung erfolgte nicht.

Desweiteren erfolgte die Aussage, dass die geplante Darstellung einer "gewerblichen
Bauflache" entweder abwagungsfehlerhaft oder stadtebaulich nicht erforderlich im Sinne von
§ 1 Abs. 3 BauGB ist. Folgendes wurde der Aussage entgegnet.

Mit der SchlieBung des SB-Warenhauses 2014 im Bereich der Schondorfer Mark fanden
eine ricklaufige regionale Kundenbindung und der Bedeutungsverlust des peripheren
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Einzelhandelsstandortes ,Schondorfer Mark" statt. Die Stadt Eilenburg ist gemaf
Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als Mittelzentrum ausgewiesen. Entsprechend des LEP
2013 nimmt sie die Funktion eines Mittelzentrums wahr. Mittelzentren sollten als regionale
Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und Versorgungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des
landlichen Raums gesichert und gestarkt werden. Dieser Funktion kommt die Stadt Eilenburg
seit der SchlieBung des SB-Warenhauses in 2014, teilweise nicht mehr nach. GemaR EHK
soll die mittelzentrale  Versorgungsfunktion durch die  Neuausweisung des
Ergadnzungsstandortes an der ZiegelstraBe wiedererlangt werden und eine
Funktionsverlagerung vom peripheren Rand der Stadt in eine eingebundene stadtstrukturelle
Lage stattfinden. Der Erhalt und die Starkung der Zentralitat der Stadt Eilenburg bedirfen vor
allem des Schutzes des innerstadtischen Zentrums, aber auch einer starkeren Konzentration
von Einzelhandelsfunktionen innerhalb des Stadtgebietes. Eine Zergliederung des
Einzelhandelsbesatzes schadigt nicht nur die Einzelhandelsstrukturen und stadtebaulichen
Strukturen innerhalb der Stadt Eilenburg, sondern schwéacht insgesamt die Funktion als
Mittelzentrum. [...] Grundlegende Herausforderung ist umso mehr, die Attraktivitat und
Qualitat des Mittelzentrums zu erhalten und weiter auszubauen.

Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen zentrale
Versorgungsbereiche gestarkt und ergénzende Funktionen grol3flachiger
Einzelhandelsbetriebe stadtstrukturell besser eingebunden werden. Ziel soll es sein die
urbanen Qualitdten einer lebendigen Stadt zu erhalten. Die stadtebauliche
Funktionsverlagerung des ehemaligen  peripheren  Einkaufszentrums an die
Verbindungsachse von Eilenburg-Mitte und Eilenburg-Ost bietet die Chance einer
verbesserten  stadtstrukturellen  Einbindung  wichtiger, bisher jedoch peripherer
Versorgungsfunktionen. Die  Versorgungsfunktionen erganzender, grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe sollen zuklnftig im neu auszuweisenden Erganzungsstandort
ZiegelstralRe gebindelt werden. Das bisherige Sondergebiet ,Schondorfer Mark* entspricht
in diesem Sinne nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen einer zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung. Um der im EHK beschriebenen Konzentration des Einzelhandels
im zentralen stadtischen Bereich gerecht zu werden, wird in der 2. Anderung des FNP im
Bereich der Ziegelstr. ein geplantes SO Handel und im Bereich der Schondorfer Mark eine
geplante gewerbliche Bauflache dargestellt. Mit dieser Darstellung wird ein erster Schritt zur
notwendigen Umsetzung des EHK getan, damit die Stadt Eilenburg zukiinftig wieder ihre
mittelzentrale  Funktion als Wirtschafts- und Versorgungszentrum vollumfanglich
wahrnehmen kann. Eine Anderung der Planung erfolgt nicht.

Jegliche bauliche Anderung und auch jegliche Nutzungsanderung, die als "Vorhaben" im
Sinne von 8 29 BauGB zu qualifizieren ist, ware nach den Festsetzungen des neuen
Bebauungsplans nicht mehr zuléssig. Bereits eine geringflgige Erweiterung des Gebaudes
(z.B. zugunsten eines Sozialraumes oder zugunsten eines Lagers) hétte zur Konsequenz,
dass eine Baugenehmigung nicht mehr erteilt werden kdnnte, weil es sich hierbei um ein
Vorhaben im Sinne von 8§ 29 BauGB handelt, bei der die Zulassigkeit des Betriebes
insgesamt gepruft wird. Dem wurde folgendes entgegnet.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um die Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung sondern um die der vorbereitenden Bauleitplanung. Durch die Anderung der
Darstellung der Flache in der 2. Anderung des FNP, im Bereich Schondorfer Mark, von SO
Handel in gewerbliche Bauflache, kommt es zu keiner Anderung der bisher zulassigen
Nutzung, welche im rechtskraftigen VEP festgesetzt wurde.

Da es bisher noch keinen neuen Bebauungsplan gibt, ist die Darstellung nur Spekulation.
Die Stadt will den grof3flachigen Einzelhandel vom Stadtrand (Schondorfer Mark) in eine
innenstadtnahe Lage (Ziegelstr.) verschieben. Aus diesem Grund wirden dann in einem
neuen Bebauungsplan kein groR3flachiger Einzelhandel mehr festgesetzt werden.

Die Stadt halt an der Planung fest. Eine Anderung erfolgte nicht.

Diesen erheblichen Eingriffen in die Eigentumsrechte stehen keine gewichtigen
stadtebaulichen Belange entgegen. Die Beschrankung dient nicht dem Schutz eines
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zentralen Versorgungsbereiches. Vielmehr dient die Beschrankung lediglich dazu, einen
parallelen Standort baurechtlich begriinden zu kdnnen, der selbst jedoch nicht Bestandteil
eines zentralen Versorgungsbereiches ist, sondern lediglich als "Erg&nzungsstandort"
qualifiziert wird. Die Rechtfertigung eines "Ergénzungsstandortes" fehlt jedoch in einer
stadtebaulich nicht integrierten Lage, wenn die erwinschte Funktion (Betrieb eines
Lebensmittelvollsortimentermarktes in dem Mittelzentrum bzw. Betrieb eines Bau- und
Gartenmarktes) durch andere Betriebe, die in einer stadtebaulich vergleichbaren Lage
liegen, gewahrleistet ist. Genau diese Konstellation ist vorliegend jedoch gegeben. Dem
wurde folgendes entgegnet. Bei dem Erganzungsstandort handelt es sich um eine
stadtebaulich integrierte Lage, da sich der Standort direkt zwischen Eilenburg Mitte und
Eilenburg Ost befindet und somit das Verbindungsglied zwischen diese beiden Stadtteilen
darstellt. Der Einwand, dass sich die Flachen der Schondorfer Mark in einer vergleichbaren
Lage befinden, wird von der Stadt zurtick gewiesen, da sich die Flachen des Bereichs der
Schondorfer Mark am sudostlichen Rand des Stadtgebietes befinden, ohne pragnante
stadtebauliche Bedeutung. Damit die Stadt ihre Versorgungsfunktion als Mittelzentrum
wahrnehmen kann, hat sich die Stadt fir den Standort an der Ziegelstr. entschieden. Eine
Anderung der Planung erfolgte nicht.

1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange und Ergebnisse nach § 4a Abs. 3
BauGB

Gemal der Stellungnahme Landratsamtes Nordsachsen vom 21.04.2017, begrifdt das SG
Naturschutz die Anpassung des Geltungsbereichs des SO Handel Ziegelstr. an die Grenzen
des parallel gefiihrten Bebauungsplans.

Mit der Anpassung und Verkirzung des Geltungsbereiches, wurde den
naturschutzfachlichen Zielstellungen der Stellungnahme vom 24.01.2017 zum Tell
entsprochen. Desweiteren wurde in der Stellungnahme ausgefiihrt, dass wenn aus Sicht der
Kommune der dargestellte Flachenumgriff notwendig und erforderlich ist, ist diesem
Ansinnen aus naturschutzrechtlicher Sicht nichts entgegenzusetzen.

Weiterhin wurde in der Stellungnahme klargestellt, dass die Ausfuhrungen zur
Neuabgrenzung des LSG einen Fachvorschlag darstellte, der ohne Berticksichtigung des B-
Planverfahrens erfolgte. Die zukiinftige Grenze des LSG wird sich an der Grenze des B-
Planes ,SO Handel Ziegelstral3e* orientieren.

2 Begrindung der Planungsvariante

Der Flachennutzungsplan trat durch Veréffentlichung 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.

Mit der SchlieBung des SB-Warenhauses 2014 fanden eine riicklaufige regionale Kunden-
bindung und der Bedeutungsverlust des peripheren Einzelhandelsstandortes ,Schondorfer
Mark" statt. Die Stadt Eilenburg ist gemaR Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als
Mittelzentrum ausgewiesen und nimmt damit auch entsprechende Funktionen wabhr.
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Mittelzentren sollen als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und Versorgungszentren,
insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raums gesichert und gestarkt werden. Dieser
Funktion kommt die Stadt Eilenburg seit der SchlieRung des SB-Warenhauses im Jahr 2014
als Versorgungszentrum nicht mehr vollumfanglich nach. GemafR Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2015 (EHK) soll die mittelzentrale Versorgungsfunktion durch die
Neuausweisung des Erganzungsstandortes an der Ziegelstral’e wiedererlangt werden und
eine Funktionsverlagerung vom peripheren Rand der Stadt in eine stadtebaulich
eingebundene Lage stattfinden. Der Erhalt und die Starkung der Zentralitdt der Stadt
Eilenburg bedtrfen vor allem des Schutzes des innerstadtischen Zentrums, aber auch einer
starkeren Konzentration von Einzelhandelsfunktionen innerhalb des Stadtgebietes. Dabei ist
auch zu beachten, dass die Betriebsform SB-Warenhaus generell aufgegeben werden und
stattdessen ein Lebensmittelvollsortimenter etabliert werden soll. Eine Zergliederung des
Einzelhandelsbesatzes schadigt nicht nur die Einzelhandelsstrukturen und stadtebaulichen
Strukturen innerhalb der Stadt Eilenburg, sondern schwacht insgesamt die Funktion als
Mittelzentrum. Eine grundlegende Herausforderung besteht in der Erhaltung und des
Ausbaus der Attraktivitat und Qualitat des Mittelzentrums.

Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen zentrale
Versorgungsbereiche gestarkt und erganzende Funktionen grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe stadtebaulich besser eingebunden werden. Ziel soll es sein, die
urbanen Qualitdten einer lebendigen Stadt zu erhalten. Die stadtebauliche
Funktionsverlagerung des ehemaligen  peripheren  Einkaufszentrums an die
Verbindungsachse von Eilenburg-Mitte und Eilenburg-Ost bietet diese Chance einer
verbesserten stadtstrukturellen Einbindung. Die Versorgungsfunktionen erganzender
grol3flachiger  Einzelhandelsbetriebe sollen  zukinftig im neu auszuweisenden
Erganzungsstandort ZiegelstraBe gebundelt werden. Das bisherige Sondergebiet
~Schondorfer Mark* entspricht in diesem Sinne nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen
der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung. Um der im EHK beschriebenen Konzentration
des Einzelhandels im zentralen stadtischen Bereich gerecht zu werden, wird in der 2.
Anderung des FNP im Bereich der ZiegelstraRe ein geplantes SO Handel und im Bereich der
Schondorfer Mark eine geplante gewerbliche Bauflache dargestellt. Mit dieser Darstellung
wird ein erster Schritt zur notwendigen Umsetzung des EHK getan, damit die Stadt Eilenburg
zukUnftig ihre mittelzentrale Funktion als Wirtschafts- und Versorgungszentrum wieder
gestarkt wahrnehmen kann.

Fiur die bestehende Nutzung, im Bereich der Schondorfer Mark, besteht jedoch passiver
Bestandsschutz der eine weitere Nutzung der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
ermdoglicht.

Ziel des EHK ist es, durch stadtebauliche Steuerung die zukinftigen Einzelhandelsbetriebe
entweder auf die zentralen Versorgungsbereiche oder auf den Erg&nzungsstandort 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 firr 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 ErschlieBung und den bereits liickenhaft vorhandenen
Wohngebauden gab es seit mehreren Jahren von einigen Eigentimern Anfragen zu
Nutzungsénderungen bzw. Antrdge zum Neubau von Wohnhausern, um sich dauerhaft
anzusiedeln. Durch den Wegfall der Sidvariante der Bundesstralle B 87 ist nun die
Entwicklung als Wohnbauflache mdglich. Aul3erdem bietet die Stadt Eilenburg einen S-
Bahnanschluss mit dem innerhalb von 25 Minuten das Stadtzentrum von Leipzig erreicht
werden kann.

Biro Knoblich Zschepplin, den 26.04.2017
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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 Uberpriuft 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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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 %
Grinflache 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 Bestandsflachen

~Schondorfer Mark” des FNP der Stadt Eilenburg

im Bereich der

Teilanderung

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

Geplante Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches lassen sich folgenden Kategorien

zuordnen:
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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 wird von nachfolgendem
Wirkungsspektrum ausgegangen. Neben der beplanten Grundflache kénnen auch
angrenzende Bereiche von Wirkungen betroffen werden. Die Betroffenheit/Beeintrachtigung
eines Schutzgutes wird in der Tabelle mit einem x gekennzeichnet. Die Wirkfaktoren wirken
dabei auf unterschiedlich groRe Entfernungen, diese Angaben wurden in der Tabelle in
Metern angegeben.

Der potenzielle Wirkraum wird hier in Anlehnung an den Umweltbericht des Regionalplans
Westsachsen und durch Angaben der Fachliteratur spezifiziert.

Es ist davon auszugehen, dass von allen geplanten Flachen Auswirkungen auf die
Schutzguter ausgehen und sich diese unterschiedlich auf die Schutzgiter wirken.

Tab.: 7 Wirkmatrix der Flachennutzungen

Vorrangig betroffenes Schutzgut und potenzieller Wirkraum
Wirkfaktor Mensch Boden Wasser Klima Art_en L Land- Kultur-"und
Biotope schaft Sachguter
Versiegelung X X X X X X
Relief-
veranderung X X X
Erschitterungen X X X X
Veranderungen
des Wasser- X X X X
haushaltes
Veranderungen X
Wasserqgualitat
X
Schall- . .
DTG bis 550 m bis X
immissionen 1000 m
Stoff-/Staub- bis 300m | bis 300m | bis300m | bis 300m | bis 300 m
immissionen
i bis 300 m bis 300 m
immissionen
Visuelle
Wirkungen X X
Scheuch- und X
Schlagwirkung bis 500 m
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Vorrangig betroffenes Schutzgut und potenzieller Wirkraum
. . Arten und Land- | Kultur-und
Wirkfaktor Mensch Boden Wasser Klima Biotope schaft Sachgiiter
Barrierewirkung/
Zerschneidung X X X X
sonstige
Wirkungen durch X X
Nutzungs-
umwandlung

X=Betroffenheit/Beeintrachtigung der beplanten Flache

2.1.11

Wohnbauflachen

In der 2. Anderung des FNP wird im Bereich ,Am Grinen Fink” eine Flache von 10,1 ha als
geplante Wohnbauflache dargestellt. Im FNP 2009 wird an dieser Stelle eine Griunflache mit

Siedlungsbestand und Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen.

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 missen unter der Betrachtung der
bestehenden Nachfrage nach Wohnbauflachen fur Ein- und Zweifamilienhduser dringend
durch eine neue Wohnbauflachenausweisung ergénzt werden. Mit dieser Planung will die
Stadt Eilenburg dieser Entwicklung nachkommen.

Geplante Wohnbauflache , Am grinen Fink*

FlachengroRe in ha

10,1 ha

Flachennummer

e T

r‘\\u—

Wohnbauflache

Eignung der Flache /
umweltfachliche
Beurteilung

- positive Auswirkungen

- unproblematisch

- bedingt geeignet

= - ungeeignet

Gebiete / Objekte mit
rechtlichem
Schutzstatus

keine Schutzgebiete bzw.
geschitzten Biotope ge-
maf § 30 BNatSchG i.V.m
§ 21 SachsNatSchG be-
troffen

Schutzgut

Bestand/ Bedeutung

Auswirkungen durch Planung

Menschen und

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

L~Schie3standweg”, im Suden an eine
landwirtschaftliche Flache und im
Westen an eine Wohnbauflache. In ca.

Zum Schutz der schutzwirdigen Bebauung vor
schédlichen Immissionen muss im parallel
gefiihrten B-Planverfahren der Immissionsschutz
besonders beriicksichtigt und entsprechende
MaRBnahmen festgesetzt werden. Dabei ist

Luftqualitéat

Siedlungs- und Ackerflachen

Gesundheit 100 m nérdliche Richtung befindet sich darauf zu ac_hten, 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 . S - .
' : . 2 | der zuldssigen Orientierungswerte im Bereich
befindet sich die B 87 und die der geplanten Wohnbebauung kommen kann
Bahnstrecke Eilenburg Leipzig. 9ep 9 )
Kultur und . . .
Sachgiiter Nicht bekannt keine Auswirkungen
Klima/

kaum Auswirkung

Wasserhaushalt

Versickerungsmdglichkeit ist gut bis
mittel; jedoch wird das Schutzpotential
der Grundwasseriberdeckung als

Es erfolgt eine Reduzierung der Versickerungs-
flache. Durch die Versiegelung der Bdden ist die
Funktion der Grundwasserneubildung auf diesen
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ungiinstig beschrieben, Lage auler-
halb des Uberschwemmungsgebietes,

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 kunftigen Baufeld
Lebensraume/ Dauerkleingéarten (angrenzend) und Dur_c_h d\'f "N(;Jtzungsa:jnderllj_ngb erfolgt ene
Tiere Ackerfliche positive Verédnderung des Lebensraumes im

Bereich der Ackerflache.

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

Im Bereich der Ackerflache im Geltungsbereich

e Sl erfolgt eine Reduzierung der Freiflache.

Wechselwirkung

Anmerkungen und Hinweise

Festsetzung von
grunordnerischen
MafRnahmen

Vermeidung,

keine Minderung, Ausgleich

Alternativen

Einschatzung 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 géartnerisch genutzter
Flache zur Wohnbebauung ergeben, verbunden mit Eingriffen in den Naturhaushalt bzw. das
Landschaftsbild. Hierfiir sind KompensationsmalRnhahmen 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 Schutzguter
verbunden, die jedoch keine Flachen mit hoher Bedeutung oder besondere Wert- und
Funktionselemente der Schutzgtiter beriihren.

Die geplante Wohnbauflache befindet sich nicht in Bereichen der Umgrenzung von
archéologischen 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.
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geplante gewerbliche Bauflache , Schondorfer Mark*

FlachengrofRe in ha 4,0 ha

Flachennummer

| .Schondorfer Mark":

Nutzung gewerbliche Bauflache

Eignung der Flache /

1 g [0 e

o o

umweltfachliche
Beurteilung

- positive Auswirkungen

- unproblematisch

- bedingt geeignet

- ungeeignet

Gebiete / Objekte mit
rechtlichem
Schutzstatus

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

o
2
2
o

[}
o

~

Bestand und Auswirkungen

Schutzgut

Bestand/ Bedeutung

Auswirkungen durch Planung

Menschen und

Flache grenzt im Norden an die
Verkehrsflache B 87, im Osten an
eine Wohnbauflache, im Westen an

Zum Schutz der angrenzenden schutzwirdigen
Bebauung vor schadlichen Immissionen muss im
nachgelagerten Bebauungsplanverfahren der
Immissionsschutz besonders bertcksichtigt und
entsprechende Malinahmen festgesetzt werden.
Dabei ist darauf zu achten, dass es durch das

Luftqualitat

Sondergebiet Handel

Erzsmme et ein Gewerbegebiet und im Suden an | geplante Gewerbegebiet und die Verkehrsflachen
eine Griin- und eine Wohnbauflache zu Uberlagerungen und somit zu Uber-

schreitungen der zulassigen Orientierungswerte
im Bereich der schutzwiirdigen Bebauung
kommen kann.

Kultur und .

Sachgiiter nicht bekannt -

Klima/ Durch die Nutzungsénderung muss gepruft

werden, ob Immissionsbeeintrachtigungen ent-
stehen kdénnen.

Wasserhaushalt

die Versickerungsmoglichkeit ist gut
bis maRig, durch die bereits
vorhandene anthropogene  Uber-
pragung des Geltungsbereiches ist
eine Versickerung von Niederschlags-
wasser nicht méglich.

keine zusatzlichen Beeintrachtigungen

des Geltungsbereiches

Aufgrund der Nutzung und der
Boden antrophogenen qberpragung . des keine zusétzlichen Beeintrachtigungen
Geltungsbereiches ist nicht von einem
natirlichen Boden auszugehen.
. SO Handel Standort mit fast | Durch die Nutzungsénderung ist nicht davon
Lebensraume/ a - - ; : L
Tiere vollstéandiger baulicher Uberpragung | auszugehen, dass es zu einer Beeintrachtigung

von Lebensraumen kommt

Landschaftsbild

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

gepragt.

keine zusétzlichen Beeintrachtigungen

Wechselwirkung

Anmerkungen und Hinweise

. Festsetzung von
. . Vermeidung, - b
Alternativen keine Minderung, Ausgleich grunordnerischen
Maflnahmen
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Einschétzung voraussichtlicher Umweltauswirkungen:

Mit der Neuausweisung der gewerblichen Bauflachen wird sich eine Nutzungsanderung 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
auszuschlieen 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 Dauergrinland dargestellt.

SO Handel ZiegelstraRe

FlachengroRe in ha

4,6 ha

SO und Griinflache

Flachennummer | SO Handel Ziegelstr:

:‘J{Kf%f \ \

'\ I\LE
o . B =
_I_Ig':“\,@\c:/ = ’ =\
I AP <
SPAP S \
B 5 :

Nutzung

Eignung der Flache /
umweltfachliche
Beurteilung

- positive Auswirk-ungen

- unproblematisch

- bedingt geeignet

- ungeeignet

Gebiete / Objekte mit
rechtlichem
Schutzstatus

keine Schutzgebiete bzw.

% geschitzten Biotope ge-
U mal 8§30 BNatSchG
Q,} 1 i.V.m. § 21 Sé&chsNat-
1 (FFH @“\ SchG betroffen
| ulspa
Bestand und Auswirkungen

Schutzgut Bestand/ Bedeutung

Auswirkungen durch Planung

Flache grenzt im Norden an die
ZiegelstraBe, im Westen an eine
Dauergriinlandflache, im Osten und

Menschen und Suden an eine Grinflache. Die nachst-

Zum Schutz der nachstgelegenen
schutzwiirdigen Bebauung vor schadlichen
Immissionen muss im parallel gefiihrten B-
Planverfahren der Immissionsschutz besonders
berticksichtigt und entsprechende MafRRnahmen

Luftqualitat Dauergriinland

Gesundheit gelegenen schutzwiirdigen 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 zulassigen

Orientierungswerte kommen kann.

Ny fmd nicht bekannt -

Sachguter

Klima/ Verkleinerung eines Kaltluftentstehungs-

gebietes

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

Wasserhaushalt

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 fiir
das Schutzgut Wasser zu bewerten.

- Braunerde-Podsol aus periglazidrem
Sand (Lésssand) tber
fluvilimnogenem Sand
(Schmelzwasserablagerungen), nicht
vernasst,

- Altlasten (Altlastenkennziffer AKZ:
74200226) vorhanden

Boden

- grof3flachige Beeintrachtigung der Boden-
funktionen im kiinftigen Baufeld
-durch die vorhandenen Altlasten sind

nutzungsbedingt Kontaminationen maglich,
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durch Nutzungsanderung erfolgt eine
Veranderung und Verkleinerung des
Lebensraumes.

Lebensraume/ Ruderalflachen mit teilweisem
Tiere Strauchbestand

Westlich, sudlich und 6stlich befinden
sich Griinland und Dauergriinland-
flachen mit teilweisem Gehélzauf-
Landschaftsbild | wuchs. Im Norden grenzt die | Reduzierung der Freiflache,
ZiegelstraRe an des Plangebiet und
dahinter Bebauung der nérdlich
befindlichen gewerblichen Bauflache

Wechselwirkung

Anmerkungen und Hinweise

bei Nichtdurch-
fuhrung Erhalt der
Grunstruktur

Vermeidung,

Alternativen keine Minderung, Ausgleich

Einschétzung voraussichtlicher Umweltauswirkungen:

Mit der Realisierung des geplanten SO Handel sind erhebliche Auswirkungen auf
Schutzguter verbunden. Diese berihren 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
Bevolkerung insgesamt

Wohnbauflachen

Im Suidosten des Stadtgebietes soll in der 2. Anderung des FNP Bereich ,Gruner Fink* eine
neue geplante Wohnbauflache mit einer GesamtgroRe 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 zukuinftig ein Mehrbedarf an individuellen
Wohnbauflachen in der Stadt Eilenburg. Die wenigen noch zur Verfligung stehenden
Wohnbauflachen missen unter der Betrachtung der bestehenden Nachfrage nach
Wohnbauflachen fir Ein- und Zweifamilienhauser 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 zuklnftigen gréReren
Einzelhandelsbetriebe auf die zentralen Versorgungsbereiche und auf den
Ergadnzungsstandort zu  konzentrieren. Somit ist eine  Neuansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben im Bereich des Plangebietes stadtebaulich nicht mehr erwiinscht.
Durch die Neuausweisung zukunftiger 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
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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 Ziegelstral3e® als SO Handel und
Grunflache 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 zurtickgebaut. Ein Tiefenabbruch
wurde jedoch nicht durchgefuhrt. Im nérdlichen Geltungsbereich der Teilanderung werden
4,0 ha als Sondergebiet ,Handel* dargestellt und im sudlichen Teil des Geltungsbereiches
0,6 ha als Griinflache. Der Teilbereich der 2. Anderung des FNP befindet sich gemafR
8§ 75 SachsWG in einem (Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet und in einem
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 MalRnahmen zur Vermeidung festzusetzen.

2.1.3 Auswirkung der Planung auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter

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 Beriihrungspunkten 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 kdnnen 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 koénnen direkt oder indirekt Folgen fir ein
anderes Schutzgut nach sich ziehen. So hat die Versiegelung von Béden in der Regel
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da der Oberflachenabfluss erhdht und die
Grundwasserneubildung verringert wird. Auf3erdem steht der Standort nicht mehr als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zur Verfuigung. Bei Verlust groRerer Offenlandflachen mit
anschlieender Versiegelung des Standorts entféllt zum einen eine lokalklimatisch
entlastende Vegetationsstruktur, zum anderen entsteht ein klimatischer Wirkraum, der
belastend fiur das Wohlbefinden des Menschen wirken kann. Zudem entfallt das Offenland
als landschaftspragendes Element. Stoffeintréage in Gewasser beeinflussen die pflanzlichen
und tierischen Lebensgemeinschaften und verandern die natirlichen Artenzusammen-
setzungen. Auch kdénnen Schadstoffe in das Grundwasser gelangen und so die Qualitat des
Trinkwassers fiir den Menschen beeinflussen. Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht (iber
mogliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern der Umweltprifung. Dabei werden
mogliche Auswirkungen von einem Schutzgut auf sich selbst nicht betrachtet, da diese in der
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Regel nicht von Bedeutung sind. Eine Ausnahme bildet der Mensch, da dieser einerseits

Hauptakteur in der Verdnderung der Umwelt ist, andererseits Schutzgut gemaf
Umweltprifung.
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- | flr 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- | fur 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
Stoffeintrage | 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 Gefahrdung 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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2.15 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 gegenibergestellt. 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 Schutzgitern Probleme oder gréfiere Auswirkungen maglich sind (z.B. Altlast
im Planungsbereich oder Ndhe eines Schutzgebietes).

3 Prognosen
3.1 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung 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 Durchfihrung aller erforderlichen Kompensationsmafinahmen kann
eine verbesserte Situation vor allem flr 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
Nichtdurchfihrung des Planes (Status-Quo-Prognose)

Bei Nichtdurchfuhrung 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 §1 (3) Bauleitplane 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 wiirden auch ohne einen
FNP durchgefiihrt werden. Durch die Darstellungen des FNP ergeben sich zunéchst 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 Bebauungspléne aufgestellt
und erarbeitet. Sollte der FNP nicht geandert 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.

Biro Knoblich Eilenburg, den 27.03.2017
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