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1 Anlass und Ziel der Planung

Uberplant werden sollen ein 80 m langer Abschnitt an der PuschkinstraRe, der durch eine Zeilenbe-
bauung mit Baullicken gepragt ist, sowie die dahinter liegende Brachflache des ehemaligen Gewerbe -
betriebs ,Mo6bel Siptitz* und Gartenflachen bis zur StraRe ,Wirtschaftsweg“. Wahrend die Zeilenbe-
bauung und ihre riickwértigen Nebengebdude saniert und aktuell genutzt sind, liegt die ehemalige Ge-
werbeflache sowie das Flurstiick 188 seit tGiber 20 Jahren brach. Aufgrund ihrer fuBlaufigen Lage zum
Stadtteil-/Nahversorgungszentrum Eilenburg Ost, zu Bushaltestellen, zum Bahnhof Eilenburg-Ost, zu
Schulen, Kitas und Sportanlagen sowie zu zahlreichen kleinen und mittleren Dienstleistungs- und Ge-
werbebetrieben soll die Flache nachfrageentsprechend zu einem Wohngebiet entwickelt werden, das
zentrumsnahes, urbanes Wohnen in kleineren Mehrfamilienhdusern ermdglicht.

Die Grol3e Kreisstadt Eilenburg beabsichtigt daher fur die Flache, die im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan als Gemischte Bauflache dargestellt ist, mit vorliegendem Bebauungsplan nach § 13a
BauGB die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Wiedernutzbarmachung und Nachverdich-
tung zu schaffen.

Das Mischgebiet schreibt Gberwiegend den Bestand der Gebaudezeile entlang der Puschkinstralle
fest und ermdglicht die Bebauung einzelner Liicken. Die bestehende Mischung aus Wohnungen, Re-
staurants und Gewerbebetrieben soll beibehalten werden.

Das geplante Wohngebiet soll die aktuellen Nachfrage nach kleinen und mittleren Miet- und Eigen-
tumswohnungen befriedigen und fligt sich in den Bestand mehrgeschossiger Wohnh&user in der Um-
gebung ein. Es kann unmittelbar an die vorhandene ErschlieBung fur Verkehr, Ver- und Entsorgung
angebunden werden. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 55 ,Wohngebiet Wirtschaftsweg“ dient
damit einer flachen- und ressourcensparenden Nutzung von Grund und Boden i.S.v. § la Abs. 2
BauGB.

Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren gemall § 13a BauGB werden erfillt (vgl.
Kapitel 4).

2 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verordnungen
jeweils in der derzeit geltenden Fassung (vgl. Praambel der Planzeichnung) erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB)
Planzeichenverordnung (PlanzV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Sachsische Bauordnung (SachsBO)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

3 Lage, FlachengroRe

Der geplante Geltungsbereich befindet sich etwa zentral im Stadtteil Eilenburg Ost zwischen Pusch-
kinstraBe und Wirtschaftsweg, angrenzend an die Bummi-Kneipp-Kindertagesstatte und das Gelande
des Martin-Rinckart-Gymnasiums.

Das Plangebiet liegt in der Flur 44 der Gemarkung Eilenburg und besteht aus den Flurstiicken 184,
186/1, 186/2, 186/3, 187/1, 187/2, 188 und 115/22 sowie 115/17 (StralRengrundstiick Wirtschaftsweg).
Nordlich wird das Plangebiet durch die Puschkinstral3e begrenzt. Im Osten wird der Geltungsbereich
durch die Flurstiicke 189 sowie 115/57 (StraRengrundstiick Rosa-Luxemburg-Straf3e) begrenzt. Im
Siiden bilden die sudliche Grenze des Flurstiicks 115/22 und die daran angrenzenden Wohnbl6cke
und Freiflachen sowie die AuRensportanlage des Martin-Rinckart-Gymnasiums die Grenze. Westlich
begrenzt einerseits das Flurstiick 182/7 (Bummi-Kneipp-Kindertagesstatte) und andererseits das Flur-
stlick 183/3 den Geltungsbereich. Die Flache umfasst etwa 11.086 m?2. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu enthehmen.

4 Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan erfillt die Kriterien fir ein Aufstellungsverfahren gemalR § 13a BauGB (Wieder-

nutzbarmachung und Nachverdichtung im beschleunigten Verfahren):

® Der zulassige GroRenwert von 20.000 m? zulassiger Grundflache wird, auch unter Beachtung von
Bebauungsplanen, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
stehen, nicht erreicht. Die nach dem Bebauungsplan maximal zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt lediglich ca. 7.833 m2.
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® Das Plangebiet umfasst bebaute Flachen an der Puschkinstral3e und unmittelbar anschlieRende,
brachliegende ehemalige Gewerbe- und Gartenflachen mit dem Ziel der Wiedernutzbarmachung
und Nachverdichtung.

Die Planung begrindet keine Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung gemal UVPG oder Landesrecht, da nur nicht stérende Betriebe und
Einrichtungen geman 88§ 4 und 6 BauNVO zuléssig sind.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungszweck und Schutzziele von Natura-2000-Ge-
bieten). Das FFH-Gebiet ,Vereinigte Mulde und Muldeauen* und das EU-Vogelschutzgebiet ,Ver-
einigte Mulde” befinden sich 700 m vom Plangebiet entfernt.

Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind, bestehen nicht, da sich keine Betriebe, die unter die in 8 50 Satz 1 des BImSchG
genannte Richtlinie fallen, in der ndheren Umgebung befinden. Der nachstgelegene Stérfallbe-
trieb ist in Gber funf Kilometer Entfernung (Gustav-Adolf-Ring 5) angesiedelt.

Das Aufstellungsverfahren vereinfacht sich daher folgendermaRlen:
® Verzicht auf frithzeitige Eroérterung und TOB-Beteiligung gemar §8 3 und 4 Abs. 1 BauGB;

® Verzicht auf Umweltprifung und Umweltbericht gemaR 8§ 2 Abs. 4 bzw. 2a BauGB,;

® Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt;
® der Bebauungsplan bedarf keiner Genehmigung;

® der Flachennutzungsplan wird berichtigt.

5 Ubergeordnete Planungen

5.1 Landes- und Regionalplanung

Die GroRe Kreisstadt Eilenburg strebt mit der vorliegenden Bauleitplanung die nachfolgenden Ziele
und Grundsétze der Landes- und Regionalplanung an:

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013
Z 2.2.1.7 Wiedernutzbarmachung von Gewerbe- und Industriebrachen;

Z 2.2.1.6 eine dem Bedarf eines Mittelzentrums entsprechende Angebotsplanung einer zeitgemafen
Wohnnutzung an einem zentrumsnahem Standort;

Z 2.2.1.10 Siedlungsentwicklung in der Nahe eines Verkniipfungspunktes OPNV (Stadtbus, S-Bahn);

G 2.2.2.1 Nahe Stadtteilzentrum Eilenburg-Ost, Berticksichtigung historischer Siedlungsstruktur,
Brachflachen-Nutzung.

Regionalplan Westsachsen 2008 sowie bestéatigter Entwurf 2017

Z 5.1.4 Planung von dem aktuellen Bedarf angepassten Wohnformen, Wohnungsgréf3en und -ausstat-
tungen;

Z 5.1.5 Plangebiet im Siedlungskern des Mittelzentrums Eilenburg dstlich der Mulde.

Die Raumnutzungskarten des Regionalplanes 2008 und 2017 verzeichnen keine Eintragung fur das
Plangebiet.

Die Planung steht somit Vorgaben von Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen.

5.2 Flachennutzungsplan der GroRRe Kreisstadt Eilenburg

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der GroRRen Kreisstadt Eilenburg ist das Vorhabengebiet als
Gemischte Bauflache gemalR § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt, woraus der vorliegende Bebau-
ungsplan geman § 8 Abs. 2 BauGB ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO zur Erhaltung der Zeilenbe-
bauung an der PuschkinstralRe entwickelt. Fir das Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO zur Wiedernutz-
barmachung und Nachverdichtung von riickwartigen Gewerbe- und Gartenbrachflachen wird der FNP
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 Teilsatz 3 BauGB berichtigt.

Aufgrund der fu3laufigen Lage zum Stadstteil-/Nahversorgungszentrum Eilenburg Ost, zu Bushaltestel-
le, zum Bahnhof Eilenburg-Ost, zu Schulen, Kitas und Sportanlagen sowie zu zahlreichen kleinen und
mittleren Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben soll ein urbanes Wohnen in kleineren Mehrfamilien-
héusern zentrumsnah sowie in der engen Verzahnung mit ihrer ndheren Umgebung ermdglicht
werden. Das neue WA ist daher fir die vorwiegende Wohnnutzung vorgesehen, der sich Betriebe und
andere Nutzungen gemaf 8 4 BauNVO als nicht storend unterordnen sollen. Als Mischgebiet gemén
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§ 6 BauNVO, das mit nicht wesentlich stérenden Betrieben und Wohnnutzung jeweils zur Hélfte zu
belegen ware, kann die Flache derzeit nicht vermarktet werden. Die Berichtigung dieser Flache im
FNP zur Wohnbauflache ist auch deshalb gerechtfertigt, da vorhandene Wohnbauflachen &stlich
daran anschlieBen (mit Ausnahme der Zeilenbebauung entlang der Puschkinstral3e als vorhandenes
Mischgebiet).

6 Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Wohngebiet Wirtschaftsweg*
6.1 Planzeichnung

Festsetzungen der Planzeichnung

Die Planzeichnung setzt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Wohngebiet Wirtschafts-
weg" fest. Er umfasst die in Kap. 3 genannten Flurstiicke mit insgesamt 11.086 mz2. Darin werden fest-
gesetzt: [Gegenuber der Fassung vom 01.07.2020 entfallen mangels Regelungsbedarf die Festset-
zungen der Dachform und -neigung sowie der Gebaudehdhe; die private Strale im WA zur inneren
ErschlieBung wird durch eine identische Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ersetzt]

Mischgebiet (MI)

Als Mischgebiet (MI) gemal § 6 BauNVO werden 2.463 m? festgesetzt, um die vorhandene, bis zu 4-
geschossigen Zeilenbebauung an der PuschkinstraRe mit riickwartigen Nebengebauden, Garagen,
Stellplatzen zu erhalten.

Die vorhandenen Gebaude der Ml sind saniert und werden aktuell im Erdgeschoss als Ladengeschéf-
te und Restaurants, in den OG als Wohnungen genutzt. Licken in der Zeilenbebauung kénnen ge-
schlossen werden. Da die erforderlichen Abstandsflachen der Bestandsgebaude bei einer offenen
Bauweise grof3er als die vorhandenen Liicken zwischen den vorhandenen Geb&uden sind, da bei Li-
ckenschluss die zusammenhangenden Gebaude langer als 50 m werden und da weiter westlich
bereits heute eine vollstdndig geschlossene Zeilenbebauung existiert, wird im MI die geschlossene
Bauweise als Zeile festgesetzt.

Auf Flurstiick 186/1 ist eine Durchfahrt mit einer Mindesthéhe von 4 m zu den zugehdrigen Stellplat-
zen und Garagen im Hinterhof der Gebaudezeile sowie die Gewahrleistung der Geh- und Leitungs-
rechte zu den WA erforderlich. Nebengeb&ude, Garagen, Carports und Stellplatze kénnen auch im
rickwartigen Teil des Ml errichtet werden.

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Als Allgemeines Wohngebiet WA 1 werden 3.456 m2 fUr neue, zwingend 3-geschossige Gebaude in
offener Bauweise festgesetzt. Sie sollen bevorzugt als Mehrfamilienhduser errichtet werden, damit der
aktuelle Bedarf an kleinen und mittleren Geschosswohnungen befriedigt werden kann.

Im WA 1 befindet sich aktuell ein ca. 100 m? grof3es, ungenutztes Heizhaus aus vormaliger Gewerbe-
nutzung mit hohem freistehenden und zunehmend instabilem Schornstein. Beide sollen abgerissen
werden. Ebenfalls aus gewerblicher Vornutzung stammen Fundamentplatten und -reste, Betonplatten
und Wegebefestigungen. Insgesamt sind 2.027 m2 (58 % des Baugebietes WA 1) versiegelt. Die restli-
che Flache des WA 1 ist mit dichter Ruderalstaudenflur sowie mit 4 Spitzahorn und 1 Bergahorn,
jeweils mittleren Alters bewachsen.

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Als Allgemeines Wohngebiet WA 2 werden 2.378 m? fir bis zu 3-geschossige Wohnhéauser festge-
setzt, so dass hier ein gréRerer Gestaltungsspielraum in der Anzahl der Geschosse besteht und auch
Einfamilien- oder Doppelhauser sinnvoll waren. Vorgeschrieben wird auch hier eine offene Bauweise.
Auf Flurstick 187/2 (WA 2) werden 2 von 5 Garagen am Wirtschaftweg aktuell genutzt. Diese
Garagen genieRen Bestandsschutz. Im Ubrigen bedeckt eine regelméRig gemahte Gras- und Ruderal-
staudenflur mit einem Walnussbaum sowie einigen Koniferen und Jungbdumen das Flurstick 187/2.
Das Flurstiick 188 wird nicht mehr gepflegt, so dass dort inzwischen flachendeckend junge, bis 2 m
hohe Geholze aufgekommen sind.

ErschlieBungsstraBe ,,Wirtschaftsweg*

Das vorhandene stadtische Flurstiick wird in seiner gesamten Breite von ca. 8,50 m als 6ffentliche
Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung (2.132 m?) festgesetzt. Die Differenzierung in offentli-
chen Stral3enraum, offentliche Parkplatze und Verkehrsbegleitgriin erfolgt erst in der Ausfihrungspla-
nung fur die StralRe.

Auf einer Breite von 3,0 m ist der Wirtschaftsweg bereits heute asphaltiert. Er soll auf 5,5 m verbreitert
werden, damit sich Kfz begegnen kénnen. Da er auch als Geh- und Radweg genutzt wird, ist eine Ge-
schwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h anzustreben.

Alle MaBRnahmen auf den Flurstiicken 115/17 und 155/22 werden Bestandteil des ErschlieBungsver-
trages mit dem Bautrager.
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Wendeplatz

Das bisherige Ende des Wirtschaftsweges erhélt einen 6ffentlichen Wendeplatz (Durchmesser 24 m,
657 m?). Dieser wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,verkehrs-
beruhigter Wendeplatz” festgesetzt, da er sowohl den FuR- und Radweg vom ,Bummiweg" als auch
die fuBlaufige Verbindung von den Wohnhéausern und der Puschkinstra3e aufnimmt. Dartberhinaus
kann der Platz fur Spiel und Kommunikation genutzt und entsprechend gestaltet werden. Ein Belag-
wechsel und evtl. eine Bodenschwelle am Ubergang von der asphaltierten Stralze ,Wirtschaftsweg*
zum Wendeplatz sollen die Geschwindigkeit bei der Einfahrt in den Wendeplatz weiter reduzieren und
die Aufmerksamkeit der Kfz-Lenker erhéhen. Eine Wendeschleife fiir 3-achsige Millfahrzeuge ist von
Austattungsgegenstanden und Grinflachen frei zu halten.

Unmittelbar angrenzend an den Wendeplatz kdnnen auf dem WA 1 private Stellplatze, Carports oder
Garagen errichtet werden. Die konkrete Anordnung der privaten Parkplatze auf dem Baugrundstiick
bleibt jedoch frei und dem Vorhabentrager tberlassen. Die erforderliche Anzahl der privaten Parkplat-
ze regelt die textliche Festsetzung Nr. 2. Mehrere offentliche Parkplatze sollen sidlich des Wirt-
schaftsweges innerhalb der Flache allgemeiner Zweckbestimmung vorgesehen werden (siehe oben).

Baulinie

An der Puschkinstrale mussen die Haupt-Gebaude auf der festgesetzten Baulinie gemalf3 § 23 Abs. 2
BauNVO errichtet werden, damit die Zeilenausrichtung gewahrt bleibt. Von Westen her kommend
endet die Baulinie mit dem letzten Bestandshaus an der Puschkinstral3e, da dstlich davon eine offene
Bauweise beginnt, die beibehalten werden soll. Die Baulinie verlauft auf der Flurstiickgrenze. Zur Zei-
lenbebauung vgl. auch oben unter ,Mischgebiet”.

Baugrenzen

Die Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO definieren die mit Gebauden bebaubare Flache. Sie be-
finden sich in den MI dem vorhandenen Gebaudebestand entsprechend auf den Flurstiickgrenzen, in
den WA durchwegs in einer Entfernung von 3,0 m zur Baugebietsgrenze.

Leitungsrechte

Da die ErschlieBungsmedien in der Puschkinstral3e verlaufen und nach aktueller schriftlicher Mittei-
lung der ErschlieBungstrager fur die Versorgung der neuen WA ausreichen, werden Leitungsrechte
Uber die privaten Grundstiicke von der Puschkinstral3e Gber Ml und WA bis zum Wirtschaftsweg fest-
gesetzt (nahere Erlauterung vgl. Kap. 7 Erschlielung). Bei Teilung oder Verkauf der Grundstlicke sind
die Leitungsrechte auf die Rechtsnachfolger zu tbertragen.

Geh- und Fahrrechte

Wahrend der PKW- und Lieferverkehr zu und von den WA nur Uber den Wirtschaftweg laufen soll (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 4), da die vorhandene Durchfahrt zur Puschkinstrafl3e fir den zusatzlichen
Kfz-Verkehr zu eng und unubersichtlich ist, wird Ful3gangern (Anwohnern, Besuchern, Kunden ein
Gehrecht Uber das MI zur PuschkinstraRe gewahrt, um ihnen unnétige Umwege in das Stadtteilzen-
trum Ost und zur Haltestelle der Stadtbusse zu ersparen. Die Geh- und Fahrrechte sichern zudem den
Zugang zu den Hinterh6éfen der Anwesen auf den Flurstliicken 186/2 und 186/3 (Lieferverkehr zur
Gaststatte, Anliegerverkehr zu Garagen der Anwesen im MI). Bei Teilung oder Verkauf der Grundstu -
cke sind die Geh- und Fahrrechte auf die Rechtsnachfolger zu tibertragen.

Die innere ErschlieBung der Baugebiete entlang der durch Geh- und Fahrrechte gesicherten Flache
soll so ausgebildet werden, dass sie fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge nutzbar ist. Da die Anord-
nung von Feuerwehrstellplatzen stark von der endgiltigen Stellung und Kubatur der Gebaude
abhangt, bleibt sie der Ausfiihrungsplanung des Vorhabentragers iberlassen.

Geholzerhalt

Ein vorhandener Spitzahorn-Baum mittleren Alters wird gemal3 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB fir Arten-
schutzzwecke erhalten. Er weist Spalten in der Rinde mit moglichen dahinter liegenden Hohlrdumen
auf, die Fledermausen als Aufenthaltsort dienen kénnten. Die Festsetzung sichert den vorsorglichen
Erhalt desselben und schliel3t somit einen Versto3 gegen § 44 BNatSchG aus.

Sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter
Ohne Festsetzungscharakter stellt die Planzeichnung dar:
e StralBenraum der verkehrsberuhigten Puschkinstra3e (Bestand, Ausschnitt)

e vorhandene Gebdude (zugrunde liegt der Atkis-Datenbestand; innerhalb des Geltungsbereichs
wurde er durch ortliche Erhebungen aktualisiert)

e abzureiRende Gebaude
e Flurstiickgrenzen und Flursticknummern (Bestand)
e Zukunftige Grundstiicksteilungen im Bereich des Wendeplatzes
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6.2 Textliche Festsetzungen
Textliche Festsetzung Nr. 1: Zulassige Nutzungen

Im WA sind Nutzungen gemél3 § 4 BauNVO zuldssig”. Das Wohnen entspricht dem angestrebten
Nutzungsziel der nachzunutzenden und nachzuverdichtenden Flache. Die Wohnnutzung schlief3t sich
der dstlich davon bestehenden Wohnnutzung unmittelbar an (vgl. Kap. 5.2).

Im Ml sind Nutzungen geméafi § 6 Abs. 2 Nr. 1 — 5 BauNVO zuldssig“. Die zulassigen Nutzungen des
MI entsprechen dem Nutzungsbestand der Zeilenbebauung entlang der Puschkinstral3e, der weiterhin
zulassig bleibt. Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO sind jedoch die Nutzungen gemaR § 6 Abs.
2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 7 (Tankstellen) BauNVO nicht zuldssig, da die Puschkinstral3e
verkehrsberuhigt ist und der Wirtschaftsweg durch Wohnbauflachen fihrt. Ihre Kapazitéten reichen fir
den erheblichen zusatzlichen Verkehr nicht aus. Gartenbaubetriebe widersprechen zudem dem Ziel
der Nachverdichtung.

Aus denselben Griinden werden daher auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO auch in den WA
Ldie ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen geméf3 § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und 5 (Tank-
stellen) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.*”

Textliche Festsetzung Nr. 2: Bestimmungen fiir PKW-Stellplatze

LHinsichtlich der Kfz-Stellplatze ist § 49 SdchsBO anzuwenden.” Da die Stadt Eilenburg keine Stell-
platzsatzung besitzt und da keine auRergewdhnlichen Bedingungen erkennbar sind, kdnnen die Be-
stimmungen des § 49 S&achsBO und die entsprechende Richtwerttabelle unmittelbar angewendet
werden. Je Wohneinheit missen demnach 1,5 Stellpléatze errichtet werden.

Textliche Festsetzung Nr. 3:

LFur MalBe der baulichen Nutzung und Bauweise gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16
und 22 BauNVO sowie § 89 S&chsBO gelten die Planeinschriebe.”

Zur Einflgung in die bauliche Umgebung werden die Anzahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl,
offene oder geschlossene Bauweise fur die Baugebiete gemal Planeinschrieb folgendermallen fest-
gesetzt:

Ml WA 1 WA 2
Anzahl der Vollgeschosse max. IV genau lll max. 11l
Max. Grundflachenzahl 0,6 0,4 0,4
Bauweise geschlossen offen (Einzelgebaude) | offen (Einzelgebaude)
(Gebéaude-Zeile)

Wahrend sich die MaRe der baulichen Nutzung und die Bauweise fur Ml stark am Bestand im Gel-
tungsbereich sowie in den benachbarten Grundstiicken orientieren, wird fir das WA eine etwas locke -
rere Bebauung mit etwas mehr (innerstadtischem) Griin vorgesehen. Das Ausschopfen der maximal
moglichen GRZ von 0,6 im Ml und 0,4 in den WA gemal3 § BauNVO tragt dem Ziel der Nachverdich-
tung Rechnung. Um die Anzahl der erforderlichen Stellpléatze in Grenzen zu halten und somit eine kos-
tentreibende Tiefgarage zu vermeiden, wird in den WA die Anzahl der Vollgeschosse auf 3 festgesetzt
bzw. begrenzt (zur Begriindung der Anzahl der Vollgeschosse vgl. auch Kap. 6.1 WA 1 und WA 2).

Hinsichtlich der Uberschreitungsmoglichkeiten der Grundflachenzahl gelten die 8§ 19 und 2la
BauNVO.

Textliche Festsetzung Nr. 4

LDie Zufahrt fiir Kfz zu den WA ist nur lber den Wirtschaftsweg zulédssig”, da die vorhandene Durch-
fahrt zur PuschkinstralBe fir den zusatzlichen Kfz-Verkehr zu eng und unibersichtlich ist. Schranke
oder Poller verwehren die Durchfahrt fur Kfz in das Ml und zur Puschkinstraf3e. Die Feuerwehr erhalt
einen Schlissel.

Textliche Festsetzung Nr. 5
entfallt mangels Regelungsnotwendigkeit und Rechtsgrundlage
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7 ErschlieBung
Stral3en

Das Plangebiet befindet sich zwischen der verkehrsberuhigten Puschkinstrae und der Straf3e ,Wirt-
schaftsweg". Beide sind mit einspuriger Schwarzdecke versehen, sind 6ffentlich gewidmet und bieten
Ausweichflachen fir den Gegenverkehr sowie Stellplatzflachen. Die verkehrliche ErschlieRung ist
somit bereits heute gewdahrleistet. Zur flissigeren Verkehrsabwicklung wird der Wirtschaftsweg durch-
gehend von derzeit 3 auf 5,5 m verbreitert und erhalt einen Wendeplatz. Die innere ErschlieBung der
WA erfolgt mittels privater Stichwege.

Die Zuordnung der Zufahrten fur Ml und WA gemaf textlicher Festsetzung Nr. 4 gilt nur fir den Kfz-
Verkehr, um den zuséatzlichen Kfz-Verkehr auf der verkehrsberuhigten Puschkinstral3e und die Fahr-
bewegungen in der engen und untbersichtlichen Durchfahrt in der Hauserzeile zu minimieren. Die
Trennung der Zufahrten fir Kfz ist durch bauliche Mallnahmen wie Schranke, Pfosten oder Poller
unter Berucksichtigung der Erfordernisse fur Rettungsfahrzeuge gewahrleistet und im Bauantrag dar-
zustellen. FulRgangern und Radfahrern steht die Wahl der Zufahrt jedoch frei und ist mittels Gehrecht
zur Puschkinstral3e gesichert.

Da offentlich gewidmete Parkplatze nur in begrenzter Anzahl zur Verfiigung stehen, miissen 1,5 Park-
platze je Wohneinheit auf dem Baugrundstiick errichtet werden. Zur Herleitung vgl. Textliche Festset-
zung Nr. 2.

Ver- und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungsmedien wie Trinkwasser, Abwasser im Mischsystem, Strom, Gas und
Telekom befinden sich in der Puschkinstrafe und bedienen die dort bereits vorhandenen Gebaude.
Ihre Kapazitat reicht fur die zusatzlichen Vorhaben aus gemaf folgender schriftlicher Mitteilungen der
Versorgungstrager

Trinkwasser: Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen vom 04.05.2020;

Abwasser: Abwasserzweckverband Mittlere Mulde vom 23.04.2020;

Niederschlagswasser: Versickerung unter Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen;
Energieversorger: Stadtwerke Eilenburg vom 28.04.2020;

Miillentsorgung: fir das MI nur tiber die Puschkinstral3e, fir das WA nur Giber den Wirtschaftsweg.

Die Versorgungstrager fiihren die Leitungen bis zum Ubergabepunkt auf den Baugrundstiicken an der
Grenze zum benachbarten 6ffentlichen Grundstuick. Fur die Ausfiihrung und rechtliche Sicherung der
BinnenerschlieRung sind ausschlieRlich die Eigentimer / Vorhabentrager zustandig.

Offentlicher Personen-Nahverkehr

In fuBlaufiger Entfernung befinden sich in der Puschkinstral3e eine Haltestelle der Stadtbuslinien A
und B (ca. 200 m entfernt) und Regionalbushaltestellen (ca. 300 m entfernt). Die S-Bahn-Haltestelle
Eilenburg-Ost in Richtung Leipzig, Delitzsch, Cottbus und Hoyerswerda ist ca. 1.000 m entfernt und
ebenfalls gut erreichbar.

Loéschwasser

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung stehen Léschwasserhydranten mit der vorgeschriebe-
nen Leistung (48 m3/h wahrend 2 Stunden) innerhalb des Mindestradius von 300 m zur Verfligung
(Nachweis durch Messprotokoll des Versorgungsverbandes Eilenburg-Wurzen vom 29.04.2020).

Feuerwehraufstellflachen sind in den Bauantrdgen entsprechend der endgultigen Art und Lage von
Gebauden nach Abstimmung mit der Feuerwehr darzustellen.

8 Hinweise

8.1 Niederschlagswasser

Niederschlagswasser muss genutzt oder vor Ort unter Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen
versickert werden. Ein diesbezilgliches Bodengutachten fir jedes Baugrundstiick insbesondere hin-
sichtlich der GréRRe der tatsachlich versiegelten Grundflache, der ortlichen Bodenbeschaffenheit und
des Grundwasserabstandes wird empfohlen, um daraus eine optimale Versickerungsmethode abzulei-
ten.
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8.2 Immissionsschutz (bezilgl. Sportlarm vgl. Kap. 9)

(a) Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential sollten die Hinweise zur Auswahl und
Aufstellung von Luft-Warmepumpen (und/oder Klima-, Kihl- oder Luftungsgeraten) in der
Anlage des ,LAI - Leitfadens fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten", Stand: 28.08.2013 aufgenommen werden.

(b) Zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgas ist die Erste Verordnung zur Durchfiih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung tber kleine und mittlere Feuerungs-
anlagen — 1. BImSchV) — insbesondere auf die Ableitbedingungen des § 19 - zu beachten. So
muss z.B. die Austrittsoffnung von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fir feste Brennstoffe
mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt in einem Umkreis von 15 m die Oberkanten
von LiUftungs6ffnungen, Fenstern oder Turen um mindestens 1 m tberragen.

(c) Durch Solarkollektoren kann es zu schadlichen Umwelteinwirkungen (Blendungen) im Sinne
des BImSchG kommen. Minderungsmafnahmen sind z.B.:

- matte Oberflachen der Module

- veranderter Neigungswinkel der Module

- VergroRerung des Abstands der Solarmodule zur umliegenden Bebauung

- Abschirmung der Module durch Waélle u. blickdichten Bewuchs in Héhe der Moduloberkante.

8.3 Archéologischer Denkmalschutz
Das Plangebiet befindet sich in einem archéologischen Relevanzgebiet. Die ausfihrenden Firmen flr

Bodeneingriffe aller Art (ErschlieBung, Abgrabung, Planierarbeiten) sind durch den Vorhabentrager /
Bauherrn auf die Meldepflicht von Bodenfunden hinzuweisen, um dem 8§ 20 Sachsisches Denkmal-
schutzgesetz zu genigen.

8.4 Einmessung von Gebauden
Gemal § 6 Abs. 3 SdchsVermKatG sind neu errichtete Gebaude durch einen 6ffentlich bestellten Ver-
messer einzumessen.

9 Immissionsschutz

Aufgrund der Ausweisung des Plangebietes als Wohngebiet gemaR} § 4 BauNVO gehen von diesem
weder schadliche Umweltauswirkungen i.S. des BImSchG noch erhebliche Umweltauswirkungen i.S.
des BauGB auf seine Umgebung aus, da nur das Wohnen nicht stérende Betriebe und Einrichtungen
zuléssig sind. Das MI schreibt den Bestand fest.

Larm-lmmissionen durch die Schulsportanlage des Gymnasiums, Pausenhéfe des Gymnasiums und
AuRenspielbereiche der Kita

Der neue Schulsportplatz sudlich des Wirtschaftsweges dient der Modernisierung des Gymnasiums
und ausschlieBlich Schulsportzwecken. Die geplante Sporthalle wird zuséatzlich zum Schulsportbetrieb
von Sportvereinen zu festgesetzten Zeiten genutzt. Damit ist hierfir die 18. BImSchV anzuwenden.
GemalR Mitteilung der Immissionsschutzbehérde vom 21.07.2020 und Auflage der Baugenehmigung
fur die Sporthalle ist diese so zu errichten und zu betreiben, dass am Immissionsort auf der geplanten
Wohnbauflache in 3 m Abstand von der sidlichen Grenze des Flurstiicks 186/1, Gemarkung Eilenburg
Flur 44, in 4 m Hohe tags aul3erhalb der Ruhezeiten 55 dB(A), sonn- und feiertags innerhalb der Ru-
hezeiten 50 dB(A) und nachts 40 dB(A) nicht tiberschritten werden.

Schulen und Kitas inklusive Pausenhdéfen, Aul3enspielbereichen und Schulsportanlagen sind in Allge-
meinen Wohngebieten zulassig; sie gelten nicht als Larmquellen.
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10 Flacheniibersicht

Pos. | Nutzungsart Bestand (m?) Plan (m?2) Differenz (m2)
Lickige Zeilenbebauung mit Ne- 2.463 2.463 +0
bengelassen (MI)

Industriebrache 4.196 0 -4.196
Wohngebiet (WA) 0 5.834 +5.834
offentliche Verkehrsflache allge- 2.332 2.132 - 200

meiner Zweckbestimmung (inkl.
Ausweich-, Park- und Verkehrs-

grunflachen)

Offentl. Verkehrsflache besonde- 0 657 + 657
rer Zweckbestimmung (Wende-

platz)

Garten 2.095 0 -2.095
Summe 11.086 11.086 +0

11 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
11.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft geméR § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB

Aufstellungsverfahren gemal § 13a BauGB

Wie in Kap. 4 ausgefihrt, erfillt die Planung die Kriterien des § 13a BauGB. Demnach wird gemanR
§ 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht geman
§ 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe der Planung in Natur und Landschaft als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Die nachfolgenden Angaben dienen der Abwagung
des Vorhabens mit den Belangen von Natur und Landschaft gemaf § 1 Abs. 7 BauGB.

Biotope, Wasser, Boden

Der rechtsgliltige Flachennutzungplan stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar. Aufgrund
des vorhandenen Bestandes an Gebauden, Nebengelassen, sonstigen baulichen Anlagen und versie-
gelten Flachen sind die geplanten Baugebiete bereits heute stark versiegelt; der natirliche Bodenauf-
bau ist auf dem Uberwiegenden Flachenanteil nicht mehr vorhanden. Die Flachen bieten sich daher
zur Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung in besonderem Malie an, womit auch den Zielen
der Raumordung und Landesplanung entsprochen wird.

Auf Grundlage der Planung kdnnen im MI Licken in der Zeilenbebauung der Puschkinstral3e ge-
schlossen werden. Die WA befriedigen den aktuellen Bedarf an modernen Wohnformen, Wohnungs-
grofRen und -ausstattungen. Die festgesetzten maximalen Grundflachenzahlen lassen den Versiege-
lungsgrad des Bodens im Vergleich zum gegenwartigen Bestand nur sehr moderat steigen; im Ver-
gleich zum rechtskréftigen FNP reduziert er sich sogar, da dieser von gemischter Bauflache in Wohn-
bauflache geandert wird. Gerade im Vergleich zur alternativen Inanspruchnahme von Auf3enbereichen
minimiert das Vorhaben die Beeintrachtigungen der Schutzgiter Biotope, Wasser und Boden erheb-
lich.

Die unversiegelte Flache ist eine Rasen- bzw. Ruderalflache mit geringwertigem Gehdlzbestand wie
Jungwuchs kleiner 2 m, Koniferen oder Zierstraucher sowie wenigen Ahornbaumen. Aus Artenschutz-
grinden (Rindenspalten) wird einer der Ahornbaume zur Erhaltung festgesetzt.

Der zunehmend bauféllige und abzubrechende Schornstein enthalt im inwandigen Rul3belag aus dem
Abrauch giftige Kohlenwasserstoffe wie PAK u.a., die derzeit mit dem eindringenden Regenwasser in
den Boden gelangen kdnnen. Da die Abbruchmaterialien fachgerecht entsorgt werden miissen, besei-
tigt die Planung eine mégliche Kontaminationsquelle fiir das Schutzgut Boden und Grundwasser.

Schutzgebiete nach Naturschutzgesetzen

Fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
(Erhaltungszweck und Schutzziele von Natura-2000-Gebieten) bestehen keine Anhaltspunkte, da
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solche die Planflache nicht Uberlagern und die Vorhaben keine Fernwirkungen entfalten; sonstige
Schutzgebiete nach BNatSchG oder SachsNatSchG werden nicht berihrt.

Luft / Klima

Die Schutzguter Luft und Klima werden vom Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt, da die geltenden
Warmeschutzmalnahmen an Geb&uden einzuhalten sind und somit Beeintrachtigungen von Luft und
Klima nach dem Stand der Technik minimiert werden.

Einbindung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild

Im MI gewdhrleisten die Festsetzungen zur Bauweise die Einbindung in die vorhandene Hauserzeile.
Die WA befindet sich zwischen urbanen Nutzungen wie Wohnblocks, Gymnasium mit Schulsportplatz,
Kita, Garagen und sonstigen Nebengelassen sowie stadtisch geprégter, kleinflachiger Privatgarten-
Nutzung bzw. Brachflache. Auch hier gewdahrleisten die Festsetzungen des Bebauungsplanes z.B.
hinsichtlich der maximalen Geschossanzahl und der Gberbaubaren Grundflache die Einbindung der
kiinftigen Geb&ude in ihre Umgebung.

11.2  Artenschutzrechtliche Vorpriifung gemaR § 44 BNatSchG

Die stark versiegelte Freiflache bietet weder geschitzten Pflanzen- noch Tier-/Vogelarten Lebens-
raum. Betonplatten, Schotter, verdichteter Boden, dichte Ruderalvegetation, Gartenrasen oder dichter
Geholzjungwuchs bieten Zauneidechsen weder Unterschlupfméglichkeiten noch lockersandige Berei-
che fiir die Eiablage. Somit fehlen der Zauneidechse auf der Vorhabenflache wesentliche Habitatele-
mente. Weder am 30.04.2020 noch bei der speziellen Nachsuche am 12.08.2020 wurden Zauneidech-
sen beobachtet.

Das abzubrechende Gebaude und der Schornstein wurde am 30.04.2020 besichtigt, weist keine Ein-
flugmoglichkeiten auf und bietet weder Vogel- noch Fledermausarten Fortpflanzungsstatten.

Ein Spitzahorn mit Rindenspalten, die eventuell als Ruhe- oder Fortpflanzungsstéatte fir Flederméause
dienen kénnten (allerdings sind keine Nutzungsspuren erkennbar) wird zur Erhaltung festgesetzt.

Eine Verletzung des 8§ 44 BNatSchG ist daher nicht zu befiirchten.
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