Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg X * " |-L|-L|-|

Eilenburg, 08.November 2016

EiIenw
Beschluss

des Stadtrates der GroBen Kreisstadt Eilenburg

93/2016 vom 07.11.2016
(6ffentlich)

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 "An der Leipziger Hohe"

Abwdqung nach erneuter Offenlage und Satzungsbeschluss

1.1.

1.2.

Der Stadtrat hat die wahrend der erneuten 6ffentlichen Auslegung
des Entwurfs zur 4. Anderung des Bebauungsplans vorgebrachten
Anregungen und Hinweise aus der Offentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behodrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange mit folgendem Ergebnis geprift:

Den Anregungen aus B 1, B 3 bis B 7 und B 8 Punkte 4 bis 7 wird
nicht entsprochen.

Der Stadtrat schlieBt sich den Stellungnahmen der Verwaltung
(Anlage 1, Spalte 2) an.

Der Stadtrat beschlieBt die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9
~An der Leipziger Hohe" vom 20.05.2016 (Anlage 2) als Satzung.

Die Begriindung zur 4. Anderung des o. g. Bebauungsplans vom
18.10.2016 (Anlage 3) wird gebilligt.

Scheler
Oberblirgermeister

Abstimmungsergebnis:

17 Ja
0 Nein
3 Enthaltung

0 Befangen
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4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,,An der Leipziger Hohe"

ABWAGUNG vom 07.11.2016

Auswertung der wahrend der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit im
Rahmen der erneuten Offenlage des Entwurfs zur 4. Anderung des B-Plans Nr. 9 ,,An der Leipziger Hohe" vorgebrachten
Anregungen und Hinweise

Kurzfassung des Planverfahrens zur erneuten Offenlage:

06.06.2016 Beschluss Nr. 51/2016 zur erneuten 6ffentlichen Auslegung des B-Plan-Entwurfs
24.06.2016 Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 13
28.06.2016 Anschreiben zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Offenlage

04.07. bis 04.08.2016 Offentliche Auslegung des Entwurfs
12.09.2016 Vorberatung des 1. Teils der Abwagung (Spielplatz) im Bauausschuss

17.10.2016 Vorberatung der Abwagung und des Satzungsbeschlusses im Bauausschuss
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Behorden und sonst.Trager offentlicher
Belange (T)
Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis

BA

SR

T 1 Landratsamt Nordsachsen vom 29.07.2016
T 1.1 Bauordnungs- und Planungsamt
T 1.1.1 SG Planungsrecht/Koordinierung

Die unter Punkt 5.1.5 in der Begrindung
enthaltenen Erlduterungen zu den Anderungen zum
Thema Spielplatze sollten der Eindeutigkeit und
Vollstandigkeit halber auch unter Punkt 4
(Aufzéhlung aller Anderungen) ergénzt werden.

In der Begrindung unter Punkt 4 wird ein
Verweis auf den Punkt 5.1.5 redaktionell
erganzt.

T 2 Landesdirektion Sachsen vom 05.08.2016

- Belange der Raumordnung nicht betroffen

- keine planungsrechtlichen Einwande gegentber
gednderter Darstellung des 6ffentlichen Spielplatzes

Kenntnisnahme

... die Stellungnahmen T 1.1.1
und T 2 zur Kenntnis zu
nehmen.

Ja: 20
Nein: -
Enth.: -
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

B 1 Anja und Holger Habermann
(Hainbuchenweg 11 - vertreten durch
Rechtsanwélte Hantzschel) vom 14.07.2016

- Einwénde gegen die geplanten Anderungen der
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(verkehrsberuhigter Bereich), insbesondere gegen
das Entfernen der 6ffentlichen Parkflachen.

- Einschréankung der urspriinglich geplanten Rechte
von FuBgangern, insbesondere Kindern

- statt der eigentlich aufzustellenden Verkehrsschil-
der 325.1 (sog. ,SpielstraBe™) wurde eine Tempo-
30-Zone eingerichtet

- durch die Streichung der Parkflachen wird die
grundsatzliche Zulassigkeit von ruhendem Verkehr
ermdglicht. Ruhender Verkehr ist in einem verkehrs-
beruhigten Bereich grundsatzlich unzulassig.

- durch den nahegelegenen Spielplatz, der nicht nur
durch Anwohner genutzt wird, nimmt die Bedeutung
des Hainbuchenweges fiir den 6rtlichen Verkehr eine
Qualitat und Quantitat an, die Gber das Ubliche MaB
einer vergleichbaren kleinen StraBe hinausgeht.

- aufgrund der auf diesem Weg herrschenden Ge-
mengelage von Verkehrsteilnehmern ist eine An-
ordnung insbesondere zum Schutz der jingeren
FuBganger erforderlich.

- Die bisherigen Festsetzungen sollten bestehen
bleiben.

Der Bebauungsplan Nr. 9 An der Leipziger
Hohe ist seit 05.12.1997 rechtskraftig. Die 4.
Anderung des Bebauungsplans wurde am
05.10.2015 vom Stadtrat als Satzung be-
schlossen. Das Verfahren wurde ab der Offen-
lage wiederholt.

Die Beschwerde der Familie Habermann wurde
zum Anlass genommen, die im Bebauungsplan
dargestellten Einzel-Parkplatze aus den Berei-
chen der offentlichen Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung V (Verkehrs-beruhigter
Bereich im Sinne der Baunutzungsverordnung)
herauszunehmen und in der Begriindung auf
das Thema Verkehrsberuhigter Bereich aus
stadtebaulichen Griinden einzugehen.

Die Festsetzung im Bebauungsplan hat nichts
mit dem Begriff bzw. Verkehrszeichen nach
StVO zu tun. Eine solche verkehrsrechtliche
Anordnung ergeht unabhangig von den
Festsetzungen im Bebauungsplan und kann
auch umgekehrt nicht festgesetzt werden.

Im Rahmen der verkehrstechnischen Erschlie-
Bung des Wohngebiets wurden die Anlieger-
straBen einschlieBlich der Baumanpflanzungen,
Zufahrten und Parkflachen realisiert. Die
Kennzeichnung der Parkflachen ist allerdings
aufgrund des vergangenen Zeitraumes teil-
weise bereits verwittert und somit als solche
nicht mehr Gberall erkennbar. Zum Teil gibt es
an deren Stelle u.a. auch Zufahrten zu den
Grundstlicken im Zuge sinnvoller Grundstiicks-
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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 Anja und Holger Habermann

nutzungen.

Stadtebaulich geplant war und ist auch kiinftig
fir die von der HaupterschlieBungsstraBe strah-
lenféormig abgehenden AnliegerstraBen eine
Verkehrsberuhigung in Form einer Mischver-
kehrsflache, ohne separate Gehwege, als Sack-
gasse mit Wendebereich bzw. nur einer Verbin-
dung untereinander. Damit soll der Durch-
gangsverkehr verhindert und die WohnstraBen
nur fir die unmittelbaren Anlieger attraktiv
sein. Dem stadtebaulichen Ziel einer beruhigten
AnliegerstraBe (ohne Durchgangsverkehr) wird
weiterhin entsprochen.

Die Verkehrsregelung, so auch Geschwindig-
keitsbegrenzungen, bleibt dem StraBenver-
kehrsrecht vorbehalten, sie kann mit dem
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden.

Fir das gesamte Gebiet ist zz. eine Geschwin-
digkeitsbegrenzung auf 30 km/h verkehrsrecht-
lich angeordnet. Entsprechend der StraBenver-
kehrsordnung kann in einer 30 km/h-Zone
Uberall geparkt werden, ausgeschlossen sind
nach StVO, wie Uberall, Engstellen und der Be-
reich von Zufahrten.

Mit der Anderung des Bebauungsplans (Entfer-
nen der in der Planzeichnung dargestellten 6f-
fentlichen Parkflachen) erfolgte die Klarstel-
lung des bestehenden Widerspruchs zwischen
Stadtplanung (B-Plan) und verkehrsrechtlicher
Anordnung.

Es besteht nach wie vor die Mdglichkeit, im
Rahmen einer verkehrsrechtlichen Anordnung
die Schilder 325.1 und 325.2 aufzustellen.
Dann waren allerdings auch wieder Parkfla-
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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 Anja und Holger Habermann

chen zu markieren und alle Anwohner dirfen
nur in den ausgewiesenen Flachen parken. Das
ist die Entscheidung der Verkehrsbehérde und
kann auch im Bebauungsplan nicht festgesetzt
werden.

Die Familie Habermann wand sich an das
Landratsamt Nordsachsen (LRA) mit der Bitte,
die Festsetzungen des B-Planes hinsichtlich
verkehrsberuhigter Bereiche, insbesondere im
Hainbuchenweg zu priifen. Das LRA stellte mit
Schreiben vom 12.05.2016 (Anlage 1 zum
Abwagungsprotokoll) weder aus fachlicher
noch aus kommunalrechtlicher Sicht einen
VerstoB3 gegen geltende Rechtsvorschriften
fest.

- Die Verwaltung empfiehlt, die in der Plan-
zeichnung vom 20.05.2016 getroffenen Fest-
setzungen beizubehalten.

... den Einwanden nicht zu
folgen und die Darstellung
entsprechend des Entwurfs
des B-Planes vom 20.05.2016
beizubehalten.

Ja: 5 Ja: 19
Nein: - Nein: -
Enth.: - Enth.: 1

B 2 Familie Lieb (StraBe der Jugend 10) vom
12.07.2016

1. Durch die Bebauung an der MittelstraBe wird die
Ortliche Parksituation noch mehr verschlechtert.
Autohaus Miiller und StraBen- und Tiefbau GmbH
haben keine eigenen Stellplatze. Vorhandene
Parkmaoglichkeiten reichen fur Apotheke, Arztpraxis
und Physiotherapie nicht aus.

Kenntnisnahme
Einwande sind nicht Gegenstand der erneuten
Offenlage des Bebauungsplanentwurfs

2. Malerbetriebe sind in einem Wohngebiet nicht
zuldssig.

Kenntnisnahme

Die Ansiedlung eines Malerbetriebes ist nicht
bekannt. Zulassig sind alle nach § 4 BauNVO
maoglichen Nutzungen.

3. Geschwindigkeit in MittelstraBe und LahnstraBe
von 30 km/h wird nicht eingehalten.

Kenntnisnahme
Hinweis ist nicht Gegenstand des B-Plans; wird
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen
(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

an die zustandige Stelle weitergegeben.

4. Larmbelastigungen durch Warenanlieferungen
von REWE und Autohaus Miiller und Gewerbeldrm
durch STE GmbH

Kenntnisnahme
Konkrete Beschwerden sind an die Untere
Immissionsschutzbehdrde im LRA zu richten.

B 3 Andreas Flegel (Ahornweg 26) vom
22.07.2016_an SV und Stadtrat

1. Das Grundstiick wurde im Vertrauen auf den laut
B-Plan ausgewiesenen Spielplatz fiir Kinder bis 6
Jahre erworben.

Errichtet wurde eine Art Abenteuerspielplatz, der
sich zum Jugendtreff entwickelte. Es gab bereits im
April 2004 eine Petition von Anwohnern mit der
Forderung nach Rickbau des Spielplatzes, die dem
OBM Ubergeben wurde. Es sollte dann erstmalig
eine Spielplatzordnung erarbeitet werden.

2. Die geplante Erweiterung des Spielplatzes flihrt
zu einer weiteren Beeintrachtigung des Wohnwer-
tes.

3. Forderung nach Einhaltung der bisher im B-Plan
beschriebenen Altersbegrenzung bis 6 Jahre.

- siehe ausfihrliche Abwagung zur Proble-
matik Spielplatz (Anlage 2 zum
Abwadagungsprotokoll)

B 4 Bernd Fiirschke (Ahornweg 24) vom
27.07.2016 an SV und Stadtrat

1. Das Grundstiick wurde im Vertrauen auf den laut
B-Plan ausgewiesenen Spielplatz fir Kinder bis 6
Jahre erworben.

2. Hinweis auf die Nutzung des Spielplatzes von Ju-
gendlichen im Alter von 14 bis 20 Jahren und damit
einhergehender Larmbelastung.

3. Durch die geplante Ausweitung des Spielplatzes
bis an die Grundstlicksgrenze mit gleichzeitiger
Streichung weiterer Standorte ist ein wachsendes
Konfliktpotential vorhersehbar.

- siehe B 3
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen

(B)

Kurzinhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussentwurf:
Der Stadtrat beschlief3t ...

Abstimmungsergebnis
BA SR

B 5 Thomas Kutz (Hainbuchenweg 29)

B 6 Manfred Zschiesche (Hainbuchenweg 31) und
B 7 Uwe Laue (Hainbuchenweg 32

alle vom 24.07.2016

1. Das Grundstiick wurde im Vertrauen auf den laut
B-Plan ausgewiesenen Spielplatz fiir Kinder bis 6
Jahre erworben.

2. Mit der Anderung entfallen weitere geplante
Spielflachen, so dass der o0.g. der einzige Spielplatz
im Stadtteil bleibt. Es sind Alternativen zu suchen
auch hinsichtlich Wohnstandortkampagne

3. Die Darstellung des Spielplatzes in der Planzeich-
nung wird erheblich vergréBert. Damit soll die aktu-
ell gréBere Ausdehnung des Spielplatzes gegenliber
dem Bebauungsplan legitimiert werden. Damit wir-
de ein Weg, der durch verschiedenste Arten von
Fahrzeugen genutzt wird, dann direkt Gber den
Spielplatz fihren.

4. Forderung nach Anpassung des Spielplatzes an
die bisherigen Darstellungen des B-Plans.

- siehe B 3

B 8 Ulrike und Jorg Petersohn (Hainbuchenweg
23) vom 26.07.2016

1. Der 6ffentliche Spielplatz wurde ohne Baugeneh-
migung errichtet.

Kenntnisnahme
Die nachtragliche Genehmigung ist beantragt;
die Baugenehmigung bereits in Bearbeitung.

2. Durch eine klnstlich angelegte Hanglage, entge-
gen des Larmgutachtens vom 11.09.1995, ist die
Schallausbreitung zur Wohnbebauung begiinstigt
anstatt von ihr weg.

Kenntnisnahme

Gegenstand der genannten Schalltechnischen
Untersuchung ist die Betrachtung der Auswir-
kungen von Verkehrslarm durch StraBe und
Schiene sowie Gewerbe- und Freizeitlarm.

Bei letzterem wurden Auswirkungen der ehe-
mals geplanten Kindertagesstatte sowie von
Abenteuerspielplatzen betrachtet. Der Gutach-
ter sieht in letztgenannter Kategorie den Bolz-
platz, keinesfalls den 6ffentlichen Spielplatz.
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Offentlichkeit/Biirger/Juristische Personen Beschlussentwurf: Abstimmungsergebnis
(B) Stellungnahme der Verwaltung Der Stadtrat beschlieBt ... |BA SR
Kurzinhalt der Stellungnahme
noch B 8 Ulrike und J6rg Petersohn, Punkt 2 Bezugnehmend auf die Kindertagesstatte
auBert er sich dahingehend, dass von Spielplat-
zen ausgehender Larm, wie allgemein bekannt,
hinzunehmen ist. Eine weitergehende Betrach-
tung erfolgte aus diesem Grund nicht.
3. Der Mindestabstand fiir ,,Abenteuer- und Aktiv- Kenntnisnahme
spielplatze™ zur Wohnbebauung ist nicht einge- Es handelt sich bei diesem Spielplatz um einen
halten. ganz gewdhnlichen Kinderspielplatz, der in
Wohngebieten grundsatzlich zulassig ist(siehe
auch Stellungnahme zu Punkt 2)
Bei der Anlage des sudlich gelegenen Bolzplat-
zes wurde ein ausreichender Abstand zur
nachsten Wohnbebauung berlicksichtigt.
4. Die vorgesehene raumliche VergréBerung der
Spielplatzabgrenzung untersttlitzt bestehende Kon-
fliktsituation.
5. Die rdumliche Erweiterung in &stlicher Richtung
umfasst den vorhandenen Radweg. Dieser wird auch ... den Einwanden aus B 3
von Kleinkraftradern genutzt. KFZ-Verbot ist nicht bis B 7 und B 8 Punkte 4
ausreichend ausgeschildert. bis 7 nicht zu folgen und die
6. Einwande gegen Streichung der Altersbegrenzung Darstellung des 6ffentlichen
bis 6 Jahre flir den offentlichen Spielplatz. Spielplatzes entsprechend
7. Das Grundstick wurde im Vertrauen auf den laut des Entwurfs des B-Planes Ja: Ja:. 17
B-Plan ausgewiesenen Spielplatz fir Kinder bis 6 vom 20.05.2016 beizube- Nein: Nein: 2
Jahre erworben. -> siehe B 3 halten. Enth.: Enth.: 1
Der Stadtrat beschlieBt, die Stellungnahmen B 2 Punkte 1 bis 4 sowie B 8 Punkte 1 bis 3 zur Kenntnis zu nehmen. Ja: Ja: 19
Nein: Nein: -
Enth: Enth.: 1
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A
Landkreis Nordsachsen ;
Zwr Post gegeben Ezgpamﬁ.m.mm.mi;

Y \ 8553
Landsatsamt Hordsa chsen - 04855 Torgou Landr&tsamt
Dezemnat: Hauptverwaltung
Frau Amt: Kommunalamt
Anja Habermann und Datum; 12. Mal 2016
Herrn Aktenzeichen: 110/doe092.1.110
Holger Habermann Bearbetter: Andrea Doering
Hainbuchenweg 11 Timmer: 4.21
04838 Eilenburg Telefon: 03421 758 1221
Telefax: 03421 758 &5 1210
E-Mafl*: Andrea. n a-no
Besucheranschrift:  Richard-Wagner-Strafle 7a
04509 Delitzsch

Beschwerde gegen die Stadtverwaltung Eilenburg wegen Aufstellen der Verkehrszei-

chen fiir Verkehrsberuhigte Bereiche nach B-Plan Nr. 09 ,An der Leipziger Hhe" in
Eilenburg

Sehr geehrte Frau Habermann, sehr geehrter Herr Habermann,

mit Schreiben vom 20. Marz 2016, Posteingang 21. Marz 2016, wandten Sie sich an das
Landratsamt Nordsachsen mit der Bitte um Uberpriifung der Festsetzungen im o.g. Be-
bauungsplan hinsichtlich verkehrsberuhigter Bereiche, insbesondere in der Nebenstrafe
Hainbuchenwesg. Diese sei zwar im o.g. Bebauungsplan als ,Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung” mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt,

jedoch fehle in Umsetzung die Ausschilderung mit dem nach der StVO fiir solche Bereiche
geltenden Verkehrszeichen 325.1 und 325.2.

Der Eingang lhrer Beschwerde wurde lhnen mit Schreiben des Landratsamtes Nordsachsen
vom 23. Marz 2016 bestétigt.

Die Stellungnahmen des Oberblirgermeisters der GroBen Kreisstadt Eilenburg sowie der
Fachamter in unserem Hause, welche auch thre Nachtrage vom 21. und 24. April 216 zu

0.g. Beschwerde beriicksichtigen, liegen dem Kommunalamt vor und wurden entsprechen
gepriift und ausgewertet.

im Ergebnis dessen mochten wir lhnen mitteilen, dass sowohl aus fachlicher als auch aus
kommunalrechtlicher Sicht kein VerstoB gegen geltende Rechtsvorschriften seitens der
Stadtverwaltung Eilenburg festgestellt werden kann.

Landretsami Nordsechsen  Bankverbindung Intemet

Hauptsita: Sparkasse Lelprig  IBAN: DE4S BEDS 5552 2210 0171 17 info@lrs-nordsacheen.ds

Schlosss=fie 27 BIC: WELADEBLXXNY wowwr. 1andratsamt-nordsachsen, de
C4B40 Targau postslellelrp-nordsechsen, de-mak, de

* Kein Zugang fLir elektrovisch sigrierte sowbe versehllsselte Rachrichten
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Landkreis Nordsachsen i‘

Zu den Grinden:

Im Rahmen ihres verfassungsrechtlich garantierten Rechts auf kommunate Selbstverwal-
tung obliegt der GroBen Kreisstadt Eilenburg unter anderem die Planungshoheit und somit
die Befugnis, alle anfallenden planungsfahigen Aufgaben eigenverantwortlich wahrzuneh-

men. Dazu zahlt auch die Aufstellung von Bebauungspldanen unter Anwendung des Bauge-
setzbuches (BauGB) und der Planzeichenverordnung (PlanZV).

Gemah § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB konnen in einem Bebauungsplan verkehrsberuhigte Be-
reiche als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden. Diese
dienen der Wohnumfeldverbesserung und damit vorwiegend stddtebaulichen Zielen. In-
sofern kommt fhnen grundsatzlich keine Schutzwirkung zu Gunsten von StraBenanliegern
zu (vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 29.01.2009, Az. 55 149/08).

Nicht in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt werden kann die
Verkehrsregelung. Diese bleibt dem StraBenverkehrsrecht vorbehalten (vgl. Kommentar
zum BauGB, Ernst-Zinkahn-Bielenberg, Verlag C.H. Beck, § 9 Rn. 105) und ergeht unab-
héngig von den Festsetzungen im Bebauungsplan. Zusténdige StraBenverkehrsbehdrde im
vorliegenden Fall ist ebenfalls die GroBe Kreisstadt Eilenburg. Verkehrsrechtlich (hier ge-
maB StVO) gibt es mehrere Moglichkeiten, eine Verkehrsberuhigung zu erzielen. So sind
zum Beispiel zum Schutz der Bevolkerung verkehrsberuhigte Bereiche, FuBgéngerbereiche

und Tempo 30-Zcnen innerhalb geschlossener Ortschaften und vor allem in Wohngebieten
moglich.

—

Im vorliegenden Fall wurde der Hainbuchenweg baulich als enge Anliegerstrafe cohne
FuBwegabgrenzung mit Aufweitungen, Baumen und Wendebereich und verkehrsrechtlich
mit der Anordnung einer Geschwindigkeitshegrenzung von 30 km/h realisiert. Damit ist
nach Auffassung des Landratsamtes Nordsachsen eine tatsachliche Verkehrsberuhigung im
Vergleich zu einer ,,normalen” ErschlieflungsstraBe bereits erreicht worden. Geparkt wer-
den kann nach der StVO iberall, auker an Engstellen und in Zufahrten und die FuBgénger
miissen sich am StraBenrand bewegen, sofern kein FuBweg vorhanden ist. (

Die Entscheidung, ob weitere Einschrankungen zur Benutzung des planungsrechtlich fest-
gesetzten verkehrsberuhigten Bereichs mit Aufstellen der Verkehrsschilder Zeichen 325.1
und 325.2 notwendig und sinnvoll sind, obliegt der GroBen Kreisstadt Eilenburg. Das Glei-
che gilt fur die Regelungen zum Parken. In diesem Zusammenhang sei betont, dass die
verkehrsrechtlichen Anordnungen der Grohben Kreisstadt Eilenburg grundsatzlich auf die

Wahrung der Interessen der Allgemeinheit und nicht auf die Interessen Einzelner gerichtet
sind.

Sehr geehrte Frau Habermann, sehr geehrter Herr Habermann,

entsprechend der oben dargestellten Sach- und Rechtslage sowie der dem Landratsamt
Nordsachsen vorliegenden Unterlagen kénnen keine Rechtspflichtverletzungen seitens der
Stadtverwaltung Eilenburg, vertreten durch den Oberbiirgermeister Herrn Scheler, festge-
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Landkreis Nordsachsen g

stellt werden. Ein rechtsaufsichtliches Tatigwerden ist im vorliegenden Fall aus den o.g.
Griinden und mangels rechtlicher Ermachtigung nicht geboten.

Wir mochten Sie jedoch dariiber informieren, dass die erneute Offenlage des Entwurfes
2ur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 »An der Leipziger Hhe* voraussichtlich am é.
Juni 2016 durch den Stadtrat Eilenburg beschlossen werden soll. In diesem Rahmen beab-
sichtigt die Stadt Eilenburg, die gegenwartig im Bebauungsplan dargestellten Einzel-
Parkplétze aus den Bereichen der tffentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
»verkehrsberuhigter Bereich” herauszunehmen. Damit erfolgt eine Klarstellung des der-
zeit bestehenden Widerspruchs zwischen Stadtplanung und verkehrsrechtlicher Anord-
nung. Folglich bleibt im Bebauungsplan ein verkehrsberuhigter Bereich in Form einer
Mischverkehrsflache (keine separaten Gehwege) fir den Gffentlichen Verkehr festgesetzt.

Die erneute Offenlage des gednderten Entwurfes des Bebauungsplanes soll nach vorge-
nannter Beschlussfassung durch den Stadtrat Eilenburg voraussichtlich in der Zeit vom 2.
Juli 2016 bis 11. Juli 2016 erfolgen. Damit haben Sie nochmals Gelegenheit, sich zu der
Thematik zu &uBern. Doch wie bereits erwihnt, dienen die verkehrsrechtlichen Anordnun-
gen in erster Linie der Sicherheit und Ordnung des StraBenverkehrs und damit dem Schutz
der Aligemeinheit, wahrend der Schutz der privaten Belange Einzelner damit grundsitz-
lich nicht bezweckt ist. Die Entscheidung hieriiber trifft die GroRe Kreisstadt Eilenburg.

Aus vorgenannten Griinden wird die von thnen eingereichte Beschwerde hiermit als ab-
schlieBend bearbeitet betrachtet.,

Mit freundlichen Griiben
Im Auftrag

(
eischer : mﬂ\

Amtsleiter
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4. Anderung des Bebauungsplans Nr. ¢ ~An der Leipziger Hihe" Abwégung nach erneuter Offenlage -
Anlage 2 zum Abwégungsprotokoll

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. © ,An der Leipziger H6he™ Abwiigung nach
erneuter Offenlage

Anlage 2 zum Abwdgungsprotokoll
Abwdgung zu den Stellungnahmen B 3 bis B 8

Von Seiten der Offentlichkeit/BLirger gingen mehrere Stellungnahmen ein.

> Die Einwénde richten sich gegen die widerrechtliche Nutzung des 6ffentlichen
Spielplatzes

Einwdnde;

- Das Grundstiick wurde im Vertrauen auf den laut B-Plan ausgewiesenen Spielplatz fur Kin-
der bis 6 Jahre erworben.

- Hinweis auf die gehaufte Nutzung des Spielplatzes von Jugendlichen im Alter von 14 bis 20
Jahren und damit einhergehender Larmbelastungen in der Vergangenheit und heute,

- Die geplante Ausweitung des Spielplatzes bis an die Grundstlicksgrenzen mit gleichzeitiger
Streichung weiterer Standorte birgt wachsendes Konfliktpotential und fiihrt zur Wertminde-
rung der anliegenden Grundstiicke, AuBerdem fihrt dann ein durch Fahrzeuge verschiedens-
ter Art, u.a. auch durch Kleinkraftréder, genutzter Weg direkt Ober den Spielplatz.

- Forderung nach Einhaltung der bisher im B-Plan beschriebenen Altersbegrenzung bis 6
Jahre und Anpassung des Spielplatzes an die bisherigen Darstellungen des B-Plans.

- Mit der Anderung entfallen weitere geplante Spielflachen, so dass der o.g. Spielplatz der
einzige im Stadtteil Berg bleibt. Es sind Alternativen zu suchen auch hinsichtlich der Wohn-
standortkampagne fir Eilenburg.

bl Planungsrecht

1.1 Folgende l'jberlegungen fithrten zu den im B-Planentwurf vom 29.07.2015
(Satzungsbeschluss vom 05.10.2015) getroffenen Festlegungen:

Der B-Plan Nr. 9 An der Leipziger Hohe wurde am 05.12.1997 rechtskréftig. Die Erschlie-
Bung des 16 ha groBen Baugebietes erfolgte parallel zur Aufstellung des B-Plans und wurde
durch die Stadt realisiert.

Im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen wurde auch die dffentliche Griinfliche ein-
schlieBlich Splel- und Bolzplatz, B&nken und wegbegleitender Spielgeréte angelegt. Es be-
stand von Anfang an kein Zweifel, dass der Spielplatz fir Kinder bis 14 Jahre bestimmt und
durch die entsprechenden Baubeschliisse auch politisch gewollt war.

Allerdings wurde der B-Plan nicht entsprechend angepasst.

Da im B-Plan mehrgeschossiger Wohnungsbau vorhanden und weiterer geplant war, wur-
den auch entsprechende, nach damaligem Bauordnungsrecht geforderte, nicht tffentliche,
den Wohnbereichen zugeordnete Spielflichen (Spielplatze 3 und 4) festgesetzt.

1.2 Mit der 4. Anderung des B-Plans wurden zum Thema Spielplatz/Spielfl&chen

folgende Anderungen vorgenommen (gemaB erneutemn Offenlagebeschluss am 06.06.2016
und damit erfolgter Abwégung zu den Neuregelungen zum Thema Splelplétze)

- Ersatzlose Streichung der Nebenanlagen ,Spielplitze™ im WA 18 bzw. WA 12

Es handelte sich bei diesen Spielflachen generell um private Spielflichen fiir Kleinkinder.
Die Bebauungen waren zum Teil bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans vorhanden
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4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ~An der Leipziger Héhe" Abwégung nach erneuter Offenlage -
Anlage 2 zum Abwégungsprotokoll

(GrenzstraBe) bzw. wurden in den 90er Jahren neu errichtet (LilienstraBe). Bis heute wur-
den auf diesen Grundstiicken keine entsprechenden Spielflachen eingerichtet, so dass da-
von auszugehen ist, dass dies auch nicht mehr geschieht. Aus diesem Grund gibt es fiir
eine entsprechende Festsetzung keine tatséchliche stidtebauliche Rechtfertigung mehr.

- Wegfall der Spielplatznummerierung, da es jetzt nur noch den einen &ffentlichen
Spielplatz gibt.

~ Wegfall der Altersbeschrinkung fiir den 6ffentlichen Spielplatz

Die Altersbeschrénkung wurde mit der 4. Anderung letztendlich auch deshalb aus den text-
lichen Festsetzungen herausgenommen, da eine entsprechende Regelung durch den ab-
schlieBenden Katalog des § 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB nicht gedeckt ist. ,Durch die abschlie-
Bende Regelung der Festsetzungsmdglichkeiten ... enthilt das Gesetz zugleich die Grenzen
zuldssiger Festsetzungen." ... ,Die Festsetzungen des B-Plans sind zu unterscheiden von den
weiteren, zum Vollzug erforderlichen MaBnahmen. & 9 und der B-Plan haben nur Bedeutung
in Bezug auf die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stidtebauliche Ordnung .."
(Kommentar Ernst-Zinkahn-Bielenberg zu § 9 Abs. 1 Pkt. 15, aus Rn. 7 und 8).

Dabei ist auBerdem zu beachten, dass In der Vergangenheit die Altersbeschrénkung des 6f-
fentlichen Spielplatzes niemals thematisiert wurde. Auch im Rahmen der vorangegangenen
Anderungen des B-Plans war dies nie Gegenstand erforderlicher Uberarbeltungen. Es be-
stand somit bisher keine Notwendigkeit zum Handeln. Der Spielplatz war so oder so vor-
handen. Deshalb wurden die o.g. Anderungen, erst nach der Offenlage zur 4. Anderung,
nachdem sie &ffentlich geduBert wurden, nach ausfihrlicher Beratung in zwei dffentlichen

Stadtrats- und mehreren nichtéffentlichen Ausschusssitzungen gestrichen.

1.3 Immissionsschutzrechtliche Betrachtung von Kinderspielplitzen
(Rechtsgrundlage § 22 Abs. 1a BImSchG) ist im Rahmen der Aufstellung von B-Planen aus
nachfolgendem Grund nicht erforderlich: "Geréuscheinwirkungen, die von Kindertagesein-
richtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplat-
zen durch Kinder hervorgerufen werden, sind im Regelfall keine schidliche Umwelteinwir-
kung. Bei der Beurtellung der Gerduscheinwirkungen diirfen Immissionsgrenz- und -richt-
werte nicht herangezogen werden.”

2. Ordnungsrecht

Demgegen(iber steht die angezelgte missbréuchliche Nutzung des Spielplatzes. Dazu gab es
bereits 2004 Beschwerden von Anwohnern und seit neuerem wiederum Gespréche in der
Stadtverwaltung. Entsprechend den Schilderungen der Anwohner erfolgt eine unzumutbare
illegale Nutzung des Spielplatzes durch Jugendliche vor allem in den Abendstunden.

Zur Vermeldung von Zuspitzungen des Problems steht die Polizei mit den Anwohnern In Kon-
takt. Nach Aussage der Anwohner wirkt nicht der Kinderldrm stérend, sondern der Lirm der
Jugendlichen, die dort u. &. auch Alkohol zu sich nehmen, Es gab dazu bereits Gespréche mit
der Polizei und Streetworkern mit dem Bestreben, durch verninftige MaBnahmen L&sungen
zu finden, um Eskalationen zu vermeiden.

3. Darstellung des 6ffentlichen Spielplatzes im Bebauungsplan (Anlage)
Die Darstellung im B-Plan beruhte ursprdnglich und wie auch jetzt nicht auf einer fir den
Spielplatz konkret vermessenen Fliche. Durch die Darstellung mittels Knétellinie wurde
lediglich der Ort fiir die Spielfiiche markiert.

In die jetzige schematische Darstellung wurden der Vollstandigkeit halber auch die wegbe-
gleitenden Spielgerste mit aufgenommen. Aus diesem Grund sind auch Bereiche der durch
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4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9, An der Leipziger Hohe" Abwagung nach erneuter Offenlage -
Anlage 2 zum Abwégungsprotokoll

die offentliche Griinfliche fihrenden Rad-/Gehwege in dieser Fliche mit enthalten. Es han-
delt sich hierbei um eine Bestandserfassung, eine weitere Ausdehnung ist nicht vorgesehen.
In diesem Zusammenhang soll darauf hingewlesen werden, dass es sich innerhalb der Grin-
anlage ausschlieBlich um Rad-/Gehwege handelt. Fremdnutzung durch Kleinkraftrader ist
dort untersagt, Die Rad-/Gehwege sind an einigen Enden mit Pollern gegenlber dem
unerlaubten Verkehr durch PKW gesichert. Eine entsprechende Beschilderung ist zum Teil
ebenfalls vorhanden. Die Installation von Pollern und Beschilderungen ist allerdings recht-
lich nicht zwingend vorgeschrieben. Uber deren Notwendigkeit wird im Einzelfall angesichts
dringendem Erfordernis entschieden.

4, Bisherige und geplante MaBnahmen der Stadtverwaltung

1. Urspriinglich war eine Seilbahn installiert, die jedoch nicht wieder erneuert wurde, nach-
demn sie defekt war, Anlass dafir waren Beschwerden von Anwohnern Uber die durch die
Nutzung des Spielgeréts verursachte Larmbeldstigung.

2. Es erfolgte auBerdem der Abbau des larmintensiven Stemmgerites auf dem Spielplatz.
3. Es wurde die nachtrégliche bauordnungsrechtliche Genehmigung des Spielplatzes bean-
tragt. Von Seiten der Unteren Immissionsschutzbehérde (Stellungnahme des Landratsam-
tes Nordsachsen vom 31.08.2016) werden bezliglich des bestehenden Spielplatzes (Nut-
zung von Kindern und Jugendlichen bis 14 Jahre, Nutzung bis 20 Uhr) keine erganzenden
Regelungen bzw. Einschrénkungen getroffen. Die Baugenehmigung wird derzeit bearbeitet.
4. Es wurde eine Lampe innerhalb des Splelplatzes aufgestelit.

5. Am Multifunktionsgebé&ude in der Halleschen StraBe ist voraussichtlich ein Mehrgenera-
tionentreff mit einem Spielgerdt und B&nken geplant. Damit kénnte eine Alternative zum
Spielplatz , Leipziger Hohe" als Treffpunkt entstehen, Aber auch hier kann Konfliktpotential
nicht ausgeschlossen werden,

6. Durch die Vermarktung der ehemaligen Gemeinbedarfsflache als Wohnbaustandort erfolgt
eine konkrete Abtrennung der Wohngrundstiicke zum Rad-/Gehweg. Durch das Aufstellen
von Pollern an den Enden des Weges werden wilde Zufahrten zur Grinanlage vermieden. Es
ist eine ausreichende Beschilderung als FuB-/Radweg vorhanden.

7. Im Rahmen von Kontrollen durch Kollegen der Stadtverwaltung vor Ort zu unterschied-
lichen Zeitpunkten wurden keine negativen Vorkomrmnisse festgestellt. Auch im Ergebnis
von Vorortkontrollen der Polizei gibt es keine aktenkundigen Vorgénge, bei denen auch Per-
sonalien festgestellt wurden, die nachgelagerte Manahmen rechtfertigen.

5. Situation nach einem eventuellien Riickbau des Spielplatzes

Nach der Anpassung des Spielplatzes entsprechend der Altersbeschrénkung von maximal 6
Jahren durch den Riickbau nicht altersgerechter Spielgerite, wiirde sich die Aufenthaltsqua-
litat fur dltere Kinder und Jugendliche sicherlich erheblich verschlechtern. Allerdings ermdbg-
licht das Vorhandensein von Bénken nach wie vor prinzipiell den Aufenthalt von Menschen
jeglichen Alters im Freien. Damit ist deren Nutzung in den Abend- und Nachtstunden nicht
ausgeschlossen und muss wie in allen &ffentlichen Bereichen (z.B. auch im Stadtpark, im Be-
reich des Dr.-Kilz-Rings, des Marktplatzes...), natirlich entsprechend den gesetzlich vorge-
gebenen Normen, geduldet werden.

13



(ﬁh{Oﬂc T :Fumk—!—\a)

Zukiinftiger Poller, wenn der Zaun des geplanten Einfamilienhauses
steht

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,,An der Leipziger Hohe

Abgrenzung des 6ffentlichen Spielplatzes entsprechend des Bebauungsplans

X Standort von Pollern (einer allerdings nicht mehr vorhanden)
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

- Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.

Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).
- MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafRnahmen G) vom 29.04.1993

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S.
1509) geandert worden ist.

- Sachsische Bauordnung (Sachs.BauO) i.d.F. vom vom 28. Mai 2004, SachsGVBI. S. 200, 227, zuletzt gedndert durch das Gesetz
vom 16. Dezember 2015 (SachsGVBI. S. 670; 2016 S. 38) .

Hinweise

1. Wasserversorgung

Das Sammeln von Niederschlagswasser in Kleinspeichern mit Brauchwassernutzung fiir alle Nutzungsvorgange im oder am Gebaude,
fur die keine Trinkwasserqualitat erforderlich ist (Gartenbewasserung, Toilettenspilung, Waschmaschine usw.) ist zulassig.

2. Abwasserentsorung

Fur das auf den Grundstiicken im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser entsteht grundsatzlich Anschluss- und Benutzungszwang.
Eine Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang kann zugelassen werden, wenn das Niederschlagswasser auf Uberwiegend zu

Wohnzwecken genutzten Gebieten anfallt und ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit versickert, verregnet, verrieselt oder in

ein Gewasser eingeleitet werden kann.
3. Immissionsschutz

Fur die Teile des Plangebiets, in denen der Bebauungsplan besondere Anforderungen an die Schallddmmung von Aufenbauteilen fur
Aufenthaltsrdume in Gebauden festsetzt, ist nach § 5 Abs.4 BauPrufVO i.V. mit DIN 4109 Schallschutz im Hochbau, ReErl I.d. MBW vom
24.09.1990 MBI.NW.S.1348 im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis des Schallschutzs Bestandteil der Bauvorlagen.

Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen fiir den Nachweis eines ausreichenden Schallschutzes ist die DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau, Anforderungen und Nachweise Ausgabe November 1989)

Geeignete Fenster und deren Zusatzeinrichtungen (Rollkasten, Luftungseinrichtungen usw.) sind anhand der VOI 2719 (Schalldammung
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen. Ausgabe 1987) nachzuweisen.

Durch bauliche MaRnahmen im 6ffentlichen StraBenverkehrsraum (z.B. Anordnung einer Busschleuse zur Verhinderung der Durchfahrt
von PKW- Fahrzeugen, Einengungen der Fahrbahnbreite durch Aufstellbereiche des &ffentlichen Nahverkehrs soll das
Verkehrsaufkommen minimieren und die Geschwindigkeit reduziert werden, sodass somit die Larmbelastigung gering gehalten wird.

4. Plangrundlagen
Katasterdaten (ALK) mit Stand aus Oktober 2014, zur Verfligung gestellt durch die Stadt Eilenburg.
5. Baugrundverhaltnisse

Vorherrschen unguinstiger Bodenverhaltnisse, Schichtenwasser, das bis zur Erdoberflache aufsteigen kann. Daraus ergibt sich, dass bei
Unterkellerung besondere Grindungsmafinahmen erforderlich sind.
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30° - 45°

Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Mischgebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO)

Flllschema der Nutzungsschablone
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1,2und 3 BauGB und §§ 4, 16, 17, 19, 20 und 22 BauNVO)

(Teilwohngebiete WA 1 - WA 18)
allgemeines Wohngebiet, Teilwohngebiet 7
Mischgebiet (Mischgebiete 1 und 2)

Grundflachenzahl (GRZ)
Zahl der Vollgeschosse - als Hochstgrenze
Zahl der Vollgeschosse - als Mindest- und Héchstmal}

Traufhdhe (Hohenlage der auReren Schnittkante der AuRenwand mit der Dachhaut)
hier 7 Meter Uber Oberkante Stralle

offene Bauweise
geschlossene Bauweise
abweichende Bauweise
nur Einzelhauser zulassig
nur Doppelhauser zulassig

nur Hausgruppen zulassig

Baugrenze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Baulinie

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Firstrichtung Satteldach, Walmdach

Pultdach

Hauptfirstrichtung mit zulassiger untergeordneter Firstrichtung
StralRenverkehrsflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie, auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
bzw. Abgrenzung unterschiedlicher Verkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11BauGB)

Zweckbestimmung:
verkehrsberuhigter Bereich

FuRgangerbereich

Radfahrbereich

offentliche Parkflachen

Bushaltestelle

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Zweckbestimmung: Einfahrtsbereich

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 8 BauGB)

Zweckbestimmung:

gr 1 Gehrecht zugunsten der angrenzenden Grundstlicke

gr 2 Gehrecht zugunsten der Stadt Eilenburg

fr 1 Fahrrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke

Ir 1 Leitungsrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen, und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Zweckbestimmung:
Gemeinschaftsstellplatze

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BaugGB)

Zweckbestimmung:

Recyclingbehalter

Elektrizitat,
hier Trafostation

Offentliche Griinflache
(§ 9 Abs. 9 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
Zweckbestimmung:

Sportplatz, hier Bolzplatz

Spielplatz

Parkanalge

Private Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Zweckbestimmung:
Dauerkleingarten

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fur

Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB und § 178 BauGB)
Zweckbestimmung:

Sonstige Bepflanzung

Straucher

Baumpflanzgebot

Baumerhaltung

Offentliche Flachen fiir die Regelung des Wasserflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
hier: Graben/Mulden zum Sammeln und Ableiten des Oberflachen- und Dachwassers

Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

hier: Larmschutzwand und Larmschutzwall

Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur Herrstellung des

StralRenkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)
hier: Abgrabung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Baufenster bei deren Bebauung besondere Anforderungen an die Schallddmmung von
AuBenbauteilen fir Aufenthalts- und Schlafraume in Gebauden gegen AufRenlarm gelten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Flachen zur Einleitung und Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers
(6ffentliche und private Flachen)

Ruckhaltebecken mit Flachwasserzonen als Speicherraum zur Riickhaltung von Oberflachen- und

Dachwasser (im Bereich &ffentlicher Grinflachen)

Flurstiicksgrenze und -nummer

Flurgrenze

Flurnummer

zu erhaltende Bebauung
Hauptversorgungs-, Hauptabwasserleitung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

vorhandener Larmschutzwall

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
im Bereich Grinflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Satteldach
Walmdach
Pultdach

Dachneigung

Textfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Baugebiet (§ 1 Abs. 3 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO mit den Teilgebieten WA 1 bis WA 18 und MI Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO mit
den Teilgebieten MI 1 und MI 2 in den jeweils daflir gekennzeichneten Bereichen.

Die Zulassigkeit nach § 6 Abs. 2 BauNVO wird eingeschrankt. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 sind unzulassig. Die Zulassigkeit von Tankstellen in den WA wird ausgeschlossen.

Nach § 14 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauNVO wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen festgesetzt. Danach sind Einrichtungen und Anlagen
fur die Kleintierhaltung zulassig.

Zulassig ist auch die Errichtung eines Hundezwingers flr einen Hund.

Nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind die der Versorgung und Baugebietes dienenden Nebenanlagen mit Elektrizitat, Erdgas, Warme und
Wasser und die zur Ableitung und Haltung von Oberflachenwasser und Abwasser dienenden Nebenanlagen zuldssig, auch soweit fur
sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen dafur festgesetzt sind.

Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen fir erneuerbare Energien, soweit nicht Absatz § 1 Satz 1 des
§ 14 BauNVO Anwendung findet.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 21 BauNVO)
Durch Eintragung In die Nutzungsschablone wird festgesetzt:
- Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 3 BauNVO, Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO)
Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte zulassige Grundflache durch die Grundflache von
1 Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3 Baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird bis zu 50 v.H.
Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
- Zahl der Vollgeschosse
Nach § 16 Abs. 4 BauNVO erfolgt die Festsetzung als Hochstmal} der Zahl der Vollgeschosse, als zwingende Zahl der Vollgeschosse
bzw. Mindest- und Hochstzahl der Vollgeschosse.

Fur die Baufelder WA 8, WA 8/1, WA 9, WA 9/1 bzw. die dazugehdrigen Grundstiicke werden folgende Regelungen getroffen:

E / Einzelhduser H / Hausgruppen
GRZ 0,4 0,6
Zahl der Vollgeschosse 1] 1]
Max. Traufhdhe 70m 10,0 m

Die Bauweise, die Uiberbaubaren und die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen, sowie die Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Die Bauweise ist mit den in der Planzeichenverordnung (PlanzV 1990) unter Nr. 3.1. bis 3.3. dargestellten Planzeichen festgesetzt und
in des Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt.

Fir die mit a gekennzeichnete abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) ist festgesetzt, dass die Hausgruppen mit einer Lange
von mehr als 50 m zulassig sind.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen zur Errichtung des Hauptkdrpers, werden durch die Ausweisung von Baufenstern festgesetzt.
Die Umfassung der Baufenster erfolgt durch Baugrenzen bzw. Baulinien.

Die Abstdnde der Baugrenzen bzw. Baulinien zu den vorhandenen bzw. geplanten Grundstiicksgrenzen und zu den o6ffentlichen
Verkehrsflachen sind durch Bemaflung festgesetzt unter Beriicksichtigung der Mindesttiefen der Abstandsflachen.

Eingeschossige Gebaudeteile fir Abfallbehalter, Fahrrader und Kinderwagen als untergeordnete Nebenanlagen dirfen bis zu 3,0 m
vor die Baugrenze bzw. Baulinie vortreten oder an der vorgesehenen Grundsticksgrenze angrenzend an den o6ffentlichen
Strallenbereich errichtet werden.

Vor die Baugrenzen und Baulinien dirfen nach § 23 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO auf den der StralRenseite abgewandten Seiten
Anbauten von Laubengéngen, Loggien, Balkonen, Wintergarten und offene Treppenaufgange um héchstens 1,50 m vortreten.

Die Gebaude im MI 1 und MI 2 durfen ohne Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstlck direkt an der 6ffentlichen Verkehrsflache
errichtet werden.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen erfolgt durch Eintragung in die Nutzungsschablone der jeweiligen Baufenster
durch Angabe der Fristrichtung, Richtung des Hauptkérpers (Pultdach) bzw. durch Angabe der Hauptffirstrichtung mit zulassiger
untergeordneter Firstrichtung.

Hohe der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18 BauNVO)

Die Héhen der baulichen Anlagen werden festgesetzt durch Angabe der Traufhéhen lber der Oberkante Straenhdhe (Traufhdhe ist
die Schnittkante der Auflienwand mit der Dachhaut) bzw. durch Angabe der Oberkante Briistung des Baukorpers Parkpalette tUber der
Oberkante Straenhdhe.

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen mit Pultdachern gilt die Ausnahmeregelung, dass mit der festgesetzten Traufhéhe
(Hoéchstmaly, zwingendes MaR) in der Nutzungsschablone die niedrigere Traufseite am Gebaude zu vergleichen ist.

Die StralRenhdhen sind den Ausfiihrungsunterlagen der StralBenplanung zu entnehmen.

Die Flachen fiir Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von Grundstiicken erforderlich sind, wie
Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen sowie die Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Es sind Parkflachen fur Mehrgeschosswohnbauten und fiir Gebaude, die nicht ausschlieBlich dem Wohnen dienen, festgesetzt.
Fir die Anlieger/Pachter der vorhandenen Kleingartenanlage (Einschrieb im Plan zeichnerischer Teil als Dauerkleingarten) werden
innerhalb des Flurstiickes 1 der Anlage die Errichtung von mind. 10 Stellplatzen festgesetzt.

Flachen fir den Gemeinbedarf, sowie fiir Sport- und Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Nutzung MI 1 und MI 2

Die mit Ml 1 und MI 2 gekennzeichneten Baugebiete dienen der Nutzung fiir die Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit
Gultern und Dienstleistungen des offentlichen und privaten Bereiches in den Erdgeschossen und zur Wohnnutzung in den
Obergeschossen.

Ausgeschlossen fiir den Bereich Laden sind SB-Discounter, Fachmarkte, Spielwaren und Haushaltswarengeschéfte. Zugelassen sind
Geschéfte zur Gebietsversorgung.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- StraBenverkehrsflachen
- StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit den Zweckbestimmungen:
e Verkehrsberuhigter Bereich
o Offentliche Parkflache
e Fullgangerbereiche
e Radfahrerbereiche
- Fur Eckgrundstiicke sind je nach Erfordernis Zufahrtsbereiche festgesetzt.

Flachen fir Versorgungsleitungen, fiir die Abfallentsorgung und die Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Flachen fir
- Elektrizitat (Trafostation 4,5 m x 4,5 m)
- Standorte fir Recyclingbehalter

Fiihrung von Versorgungsanlagen und Leitungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Sicherung der erforderlichen Léschwassermenge wird durch die Trinkwasserversorungsleitung gewahrleistet.
Erforderliche Sicherheitsabstéande sind einzuhalten.

. Offentliche und private Griinflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grunflachen sind durch Einschriebe im Plan Zeichnerischer Teil dargestellt und festgesetzt:

- Dauerkleingarten in den Flurstiicken 1 und 71 der Flure 32 und 33 der Gemarkung Eilenburg

- Innerhalb der privaten Griinflaiche Dauerkleingarten wird die Zulassigkeit der Nutzung als Vereinsheim im ausgewiesenen
Baufenster festsetzt.

- Private Grunflachen innerhalb der neuen Grundstticke werden nicht dargestellt - siehe Grinordnungsplan mit Festsetzungen

Offentliche Griinflichen sind durch Einschriebe im Plan Zeichnerischer Teil dargestellt und festgesetzt:

- Parkanlage

- Spielplatz

- Entwasserungsgraben

- Wasserspeicherraum, Regenriickhaltebecken

- Bolzplatz

Die Festsetzungen zu den Begriinungen sind dem Pkt. 16 dieser Textfestsetzung zu entnehmen.

. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Die Flachen (Eintrag 1) dienen entsprechend ihrer Kennzeichnung der Einleitung und Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers
(Dach- und Gartenwasser). Das dafur angelegte Graben- und Muldensystem ist dauernd funktionsfahig zu unterhalten.

Die mit Planzeichen und dem Eintrag 2 gekennzeichneten Bereiche sind Regenriickhaltebecken mit Flachwasserzonen als
Speicherraum zur Riickhaltung von Oberflachen- und Dachwasser im 6ffentlichen Griinbereich.

. Geh-, Fahr und Leitungsrechte

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die eingetragenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zwischen der Hauptverkehrsachse und der westlichen Grenze des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind festgesetzt zur offenen und geschlossenen Ableitung der Dachabwéasser und
Oberflachenwasser aus stadtebaulichen Griinden zutreffend fiir die Grundstiicke in WA 1/1, 6/1, 8, 8/1, 9, 10, 11,12/1, 12/2, 13, 17/1,
17/2, teilweise WA 19, MI 1 und MI 2.

Zur Sicherung der Ableitung des Niederschlagwassers wird das Leitungsrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt. Um im Bedarfsfall
Instandsetzungsarbeiten durch die Stadt zu gewahrleisten, gilt die Festsetzung als Gehrecht zugunsten der Stadt.

Werden die Reihenhduser in den WA 8, 8/1, 9 und 9/1 mit Satteldach gebaut, sind die anfallenden halftigen stralenseitigen
Dachwasser als Brauchwasser weiterzuverwenden (z.B. Uber Zisternen) oder dem im offentlichen Straflenbereich zu bauenden
Strallenabwassersystem zuzufiihren.

Die im Planteil gekennzeichneten Flachen sind entsprechend des Einschrieb zu belasten:
gr1 Gehrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke

gr2 Gehrecht zugunsten der Stadt Eilenburg

fr1 Fahrrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke

Ir1 Leitungsrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke

Die Anlage des Regenwasserableitungssystems im Bereich der eingezeichneten Leitungsrechte erfolgt durch die Stadt Eilenburg.
Geh- und Fahrrecht fir alle Nutzer der Parkpalette.

. Wasserflichen sowie Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des

Wasserabflusses.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Anfallende Oberflachen- und Dachwasser der Grundstiicke WA 1, 2, 4, 4/1, 5, 6, 7, 9/1, 10/1, 12/1, 12/2 teilweise 17/1 und WA 19 sind
gezielt in die festgesetzten offentlichen Graben und Mulden und Wasserflachen ein- bzw. abzuleiten, von Nord nach Sud mit
Regenrickhaltebecken und mit Anschluss an den offenen Graben sudlich des neuen Mittelweges bzw. in die Graben im 6ffentlichen
Bereich parallel zu den Verkehrsflachen verlaufend.

Es ist moglich, Dachwasser zur Brauchwasserversorgung auf den eigenen Grundstiicken zu nutzen.

Die Dachwasser der Grundstiicke WA 12/1, 12/2, 13, 14 und 16 sind Uber einen Regenwasserkanal im Trennsystem abzuleiten.

. Verbrennungsverbot, Brennstoffeinsatz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans dirfen nur schadstoffarme Brennstoffe zur Beheizung von Gebauden verwendet
werden, Fernwarmeversorgung ist zulassig.
Vorrangig ist Erdgas anzuwenden.

Alternativenergien sind mdglich.

Der Einsatz fester Brennstoffe ist nicht zulassig, sondern nur als Zusatzverwendung fir offene Kamine. Das Verbrennen von Abfallen
zur Abfallentsorgung ist It. Gesetz generell nicht zuldssig (Abfallgesetz § 3 Abs. 1 - Uberlassung der Abfille an den
Entsorgungspflichtigen - § 4 Abs. 1 - Behandlung von Abféllen nur in daflir zugelassenen Anlagen).

. Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm, ausgehend von dem Neuen Mittelweg, der an das Plangebiet angrenzt, werden folgende MalRnahmen
festgesetzt.

1  Errichtung einer Schallschutzwand (Héhe 4 m) als Streckenerweiterung des bestehenden Larmschutzwalles als nérdliche
Begrenzung des Neuen Mittelweges parallel zur Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (ausgewiesene Flache nach PlanzV
Nr. 15.6)

2 Der vorhandene Larmschutzwall ist auf das erforderliche Héhenmal von 4,00 m zu erweitern. Dies kann auch mittels einer
aufgesetzten Wand erfolgen.

3  Fur die Baufenster | - Il wird festgesetzt: Die AuRenbauteile fir Aufenthalts- und Schlafrdume missen entsprechend den
Larmpegelbereichen nach DIN 4102 (Schallschutz im Hochbau) ausgebildet werden.

4 Fenster der Aufenthalts- und Schlafraume der zweiten Geschosse der Wohnh&user und Gebdude der Baufenster mit der
Kennzeichnung | bis Ill sind als Schallschutzfenster der Schallschutzklasse Il einzubauen.

Zur Erweiterung des erforderlichen Schallschutzes fir die Gebaudeseiten, die der Hauptverkehrsachse des Wohngebietes der
Baufenster WA 11, WA 11/1, WA 12/1, WA 12/2, WA 13, und WA 16 zugewandt sind, wird festgesetzt:

1 Die AuBenbauteile fur Aufenthalts- und Schlafriume missen entsprechend den Larmpegelbereichen nach DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) ausgebildet werden.
2  Fenster der Aufenthalts- und Schlafraumen sind als Schallschutzfenster der Schallschutzklasse Il auszubilden.

. Pflanzgebot, Erhaltung von Bepflanzung, Bindung fiir Bepflanzung und Gewésser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhaltung vorhandener Baume und Strducher und sonstiger Bepflanzung

Wertvolle Baume oder Baumgruppen sowie Landschaftsteile sollen erhalten werden. Es ist darauf zu achten, dass die zu erhaltenen
Baume und Straucher auch wahrend des Baubetriebes unbeschadigt bleiben. Hierzu sind ausreichende Abstande von Baugruben,
Kranbahnen, Leitungsgraben usw. zu beachten.

Bindung fir Gewasser

Der Unterhalt der Regenrlickhaltebecken wird festgesetzt. Dachwasser als auch Niederschlag- und Hangwasser sind in an den
Grundstiicksgrenzen verlaufenden Graben u. Mulden zu sammeln, gezielt weiterzuleiten und in die Rulckhaltebereiche einzuleiten
(Uberlauf- Ableitung in vorhandenen Graben siidlich des Neuen Mittelweges).

Festsetzung der Neupflanzung

Einzelbdume, Strauch- und Baumgruppen sind nach Pflanzliste vom 22.04.1996(Anlage 6 zur Begriindung) festgesetzt.

Offentliche Griinflachen

Innerhalb der ausgewiesenen Flachen sind Gehdlze als Einzelgehdlze oder Pflanzgruppen in unterschiedlicher GréRe und
Zusammensetzung zu pflanzen (Artenwahl nach o.g. Liste). Die nicht als Spielplatz bzw. Ful3- und Radweg und sonst fir die
Hauptnutzung notwendigen Flachen sind mit artenreicher standortgerechter Extensivrasenmischung zu begriinen.

Die innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen dargestellten FulR- und Radwege sind in ihrer Lage nicht festgesetzt.

Sie sind jedoch erforderlich zur Zuganglichkeit der Park-, Spielanlagen und der Regenriickhaltebereiche.

Pflanzflachen in den Parkanlagen

Die ausgewiesenen Flachen sind mit Rasen, Kleingehdlzen, Rosen und Strauchern zu begrinen.

Kleinkronige Baume sind als Reihe oder Einzelbdume mit einem Mindestabstand von 6 m zu pflanzen.

Geschnittene Hecken sind nur zulassig, wenn diese jeweils einheitlich flr einen StraBenzug oder flr eine Hausgruppe und in einer
Pflanzenart angelegt werden.

Begriinung im Stral3enbereich

Alle neu zu pflanzenden Baume im offentlichen StralRenbereich sind mit einheitlichen Baumscheiben auszustatten. Diese sind
offenzuhalten und mit einem Bellftungs- und Bewasserungsring auszustatten.

Die Mindestflache je Baumgruppe hat 6 m? zu betragen. Offene Baumscheiben sind mit einer Magerrasenmischung anzusaen.

Nach Ubernahme der éffentlichen Griinflachen durch die Stadt, Gibernimmt die Stadt Eilenburg die Weiterpflege dafiir. Die Artenwahl
erfolgt nach o.g. Pflanzliste.

Eingriinung von Privatgrundstiicken

Es ist mind. 1 Baum pro Parzelle (Einfamilien-/ Doppel- und Reihenhaus) von den Erwerbern anzupflanzen (It. o.g. Pflanzliste).
Obstbaume sind zulassig. Die Begriinung der Garagendacher (extensiv) und Hausfassaden wird empfohlen.

Bepflanzungen auf den Grundstiicken sind im ersten Jahr nach Errichtung der Baukdrper herzustellen. Hier werden neben den in der
Pflanzliste genannten Arten auch Zierstraucher, Bodendecker und Rasensaat zugelassen. Eine flachige Eingrinung mit
Nadelgehdlzen ist nicht gestattet.

Hohenunterschiede kénnen durch Stlitzmauern von vorzugsweise Naturstein iberwunden werden.

Im Zuge der Parzellierung kénnen beidseitig des Grenzverlaufes Straucher oder freiwachsende Hecken angepflanzt werden, die mit
Geholzen der in der Pflanzliste aufgeflihrten Arten zu bepflanzen sind. Die Abgrenzung durch Zaune zwischen der
Reihenhausbebauung ist nicht erlaubt.

Zur Trennung zwischen den Grundstiicken darf bei begriindetem Bedarf ein Zaun aufgestellt werden. Dieser muss in seiner
Ausflihrung max. 1 m hoch sein, hat vorzugsweise aus Maschendraht zu bestehen und ist ein- bzw. beidseitig mit Strauchwerk It. 0.g.
Pflanzliste zu bepflanzen.

Die rickwartigen Grundstlicksgrenzen missen zur Realisierung der Regenwasserableitung in den Bereichen der offenen
Grabensysteme zaunfrei bleiben.

Bei Befestigungen von Zufahrten, Wegen etc. auf den Grundstiicken sind ©kologische Bauweisen bzw. Kies, Rasenpflaster,
Okoverbundpflaster einzusetzen.

. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des StraBenkorpers notwendig sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Uberwindung der Héhendifferenz der vorhandenen Stellplatze am Kaufzentrum und der vor den 28 GST fiir WA 12 zu
errichtenden StralBenverkehrsflachen ist eine Abgrabung festgesetzt. Diese ist als private Griinflache zu unterhalten.

. Festsetzung der Hohenlage

(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Hohenlage der Verkehrsflichen innerhalb des Geltungsbereiches ist dem vorhandenen natlrlichen Gefélle entsprechend
anzupassen.

Nach Fertigstellung der Schlussvermessung der Kanaldeckelhéhen/StraBenoberkantenhéhen sind davon die Trauf- bzw.
Gebaudehohen abzuleiten.

ortliche Bauvorschriften

(§ 89 Abs. SachsBO i.V.m. § 9 BauGB)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)
Die Festsetzzungen der Dachformen, Dachneigung und Firstrichtung erfolgt durch Eintrag in die Nutzungsschablone.

Geschlossene Betonflachen als Gebaudefassaden sind nicht zulassig.

Es ist ein MindestmaR an Offnungen von 10 % zu erméglichen.

Fassaden durfen verklinkert werden. Reinweil’e Fassadenfarben sind nicht erlaubt.

Fassaden durfen durch Metalle nicht verkleidet werden.

Doppel- oder Reihenhduser sollen eine einheitliche duere Gestaltung erhalten durch gleiche Fassadenfarbe, Fensteranordnung und
Fensterfarbe, Dachform und Dachfarbe.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung gestattet. Sie dirfen nur parallel zur Strae angebracht werden. Sie durfen nicht in
den Strallenbereich hinein ragen. Fur WA 6/1, WA 8, WA 8/1, WA 9, WA 9/1, WA 10, WA 11, WA 11/1, WA 12 und WA 13 wird
festgesetzt, dass Satellitenanlagen nicht im Bereich angrenzender Stralen angebracht werden dirfen.

Fassaden sind nach Méglichkeit zu begriinen, Fassadenspaliere und Rankgerlste oder dhnliches an Gebauden sind zugelassen und
erwlinscht. Fur die Begriinung sind einheimische geeignete Rank- und Schlingpflanzen erlaubt (siehe o.g. Pflanzliste).

Hinweise

Vorkehrung zur Vermeidung oder Minderung vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Ziel einer Geschwindigkeitsreduzierung und Reduzierung eines Fremdverkehrsanteiles in den StraRenrdumen des Baugebietes
(ausgenommen die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) durch bauliche MafRnahmen,

- Einengung der Fahrbahnbreite durch Aufstellbereiche des 6ffentlichen Nahverkehrs.

Mutterbodenschutz, Altlasten und Aushub

Gemal dem ersten Gesetz zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im Freistaat Sachsen vom 12.08.1991 (Sachsisches Gesetz-
und Verordnungsblatt Nr. 22/1991 S. 306) sind die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes zu berlicksichtigen. Der Verbleib des
ausgehobenen Bodens, sofern nicht belastet, auf dem Baugrundstick (Baugebiet) ist vorzusehen. Ein Abtransport ist nur
ausnahmsweise moglich. Fur nicht recyclingfahiges Material, Baustellenabfalle sowie nicht wieder einsetzbarer Bodenaushub ist
gemal Abfall- und Reststoffliberwachungsverordnung vom 03.04.1990 die Entsorgung zu gewabhrleisten. Im Plangebiet befinden sich
laut Altlastenverdachtsflachenkartei des Landkreises Nordsachsen zurzeit keine Bodenbelastungen. Bei erkennbaren und nicht
registrierten Bodenbelastungen im kunftigen Baugebiet hat nach § 10 Abs. 3 0.g. Gesetz eine Meldung an das Landratsamt
Nordsachsen, Umweltamt, zu erfolgen.

Bodenversiegelung
Als Anlage der Begriindung ist das Merkblatt zur Gewahrleistung des Bodenschutzes enthalten.

Grundstiicks- und Gebdudeabmessungen
Aufgrund der kartographischen Ubernahme der Flurstiicksgrenzen aus der im Punkt 4 der Hinweise benannten Flurstiickskarten,
diirfen MaRe von dargestellten Geb&uden oder Grenzen erst nach aktueller értlicher Uberpriifung abgeleitet werden.

Versorgungsanlagen- und Leitungen

Im zeichnerischen Teil sind neue erforderliche Anlagen und Leitungen, die der ortlichen Versorgung dienen, nicht eingetragen. Solche
Anlagen und Leitungen (Lage, Umfang und Dimensionierung) unterliegen der ErschlieBungsplanung der Versorgungstrager bzw.
StralRenplaner und sind entsprechend des Bedarfs im &ffentlichen StralRen- und Verkehrsbereich einzubringen.

Dies sind Versorgungsanlagen und Leitungen fir:

- Elektrizitat

- Gas

- Wasser und Léschwasser

- Abwasser

- Regenwasser

- Telekom

nachrichtliche Ubernahme

Archaologischer Relevanzbereich

Das Plangebiet befindet sich in der archaologisch relevanten Besiedelungseinheit der westlichen Muldenterrasse mit hdchster
archaologischer Funddichte.

Nach § 20 Abs. 1 und 2 des Gesetzes zum Schutz und der Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen vom 03.03.1993 sind
beim Auftreten von Bodenfunden diese unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

11. Die Satzung Ulber die 4. Anderung des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung vom ...................... und den

textlichen Festsetzungen wird hiermit ausgefertigt.

Eilenburg,.....c.coovviieinininnns

Oberblirgermeister Siegel

. Der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan mit der Begriindung auf Dauer der

Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, wurden am
................. im Amtsblatt Nr. ........... ortsiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (8§ 214 und 215 BauGB) und weiter auf die Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsanspriichen
(vergl. § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB) hingewiesen.

Die Satzung ist mit Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. ........ AM in Kraft getreten.
Eilenburg,.........coveveinnnnn.
Oberblirgermeister Siegel

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat hat am 04.05.2015 mit Beschluss Nr. 30/2015 den Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungsplans mit
Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Eilenburg,........ccoovvveninnnnn.

Oberblirgermeister Siegel

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans bestehend aus:

- der Planzeichnung, M 1: 1000 einschlieBlich textlicher Festsetzungen vom 20.04.2015

- der Begriindung vom 20.04.2015

haben in der Zeit vom 16.06. bis 16.07.2015 wahrend der Dienstzeiten:

- Dienstag bis Donnerstag von 9.00 Uhr bis 18.00 Uhr

- Samstag von 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr

offentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, im Amtsblatt Nr. 11 vom 06.06.2015 ortsliblich bekannt
gemacht.

Eilenburg,.....c.coovviieinininnns

Oberbirgermeister Siegel

Die bertihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaB § 4 Absatz 2 BauGB mit Schreiben
vom 11.06.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaB3 § 2 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 11.06.2015
durchgefihrt.

Eilenburg,.........coovvviinnnnn.

Oberbirgermeister Siegel

Der Stadtrat hat die fristgerechten Stellungnahmen der Offentlichkeit und Behérden sowie sonstigen Trégern
offentlicher Belange in seiner Sitzung am 05.10.2015 geprft. Das Ergebnis der Abwagung wurde mit Schreiben vom
07.10.2015 mitgeteilt.

Eilenburg,.........coovvveennnnn.
Oberblirgermeister Siegel
Der Stadtrat hat am .............. mit Beschluss Nr. .............. den Entwurf der 2. Offenlage zur 4. Anderung des

Bebauungsplans mit Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Eilenburg,.....c.coovviiiinininnns

Oberblirgermeister Siegel

Der Entwurf der 2. Offenlage der 4. Anderung des Bebauungsplans bestehend aus:

- der Planzeichnung, M 1: 1000 einschlieBlich textlicher Festsetzungen vom .................

- der Begrindung vom .................

haben in der Zeit vom ................. bis .. wahrend der Dienstzeiten:

Dienstag bis Donnerstag von 9:00 Uhr bis 18:00 Uhr

Samstag von 9:00 Uhr bis 12:00 Uhr

offentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegung von jedermann

schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénne, im Amtsblatt Nr. ..... A%0] 2 E ortsublich
bekannt gemacht.

Eilenburg,.....c.coovviieinininnns

Oberblirgermeister Siegel

Die berihrten Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaB § 4 a Absatz 3 BauGB mit

Schreiben vom ............. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Eilenburg,.........coovvviinnnnn.
Oberblirgermeister Siegel

Der Stadtrat hat die fristgerechten Stellungnahmen der Offentlichkeit und Behérden sowie sonstigen Trégern

offentlicher Belange in seiner Sitzung am .............cceeeeeen gepruft. Das Ergebnis der Abwdgung wurde mit Schreiben
VOM vt mitgeteilt.

Eilenburg,.........cooveviinnnnn.

Oberbirgermeister Siegel

Der katastermdBige Bestand innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches wird als richtig bescheinigt.

Eilenburg,.......ccovveiiiiiannns

Landratsamt Nordsachsen Siegel
Vermessungsamt

. Die 4. Anderung des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung und den Textfestsetzungen wurde nach § 10

BauGB in der Sitzung des Stadtrates am ................... mit Beschluss Nr. ............ als Satzung beschlossen. Die
Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplans wurde gebilligt.

Ubersichtsplan Geltungsbereich mit Schutzgebieten (MaRstab 1:20.000)
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0. Vorhandene rechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,An der Leipziger Hohe" vom 21.02.1997, geandert mit
Beitrittsbeschluss vom  03.11.1997, genehmigt mit Bescheid des
Regierungsprasidiums Leipzig vom 08.10.1997, Reg.-Nr.3114/97 wurde mit 6f-
fentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Eilenburg und des Land-
kreises Delitzsch am 05.12.1997 rechtskraftig.

1. Anderung des Bebauungsplans

Die 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgte im vereinfachten Verfahren gemaB
§ 13 BauGB und wurde mit offentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt am
20.03.1998 rechtskraftig.

Im Rahmen der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes betriebenen
Vermarktung stellte sich im fortgeschrittenen Planungsstadium heraus, dass die
vorgesehenen Doppelhduser am schwierigsten zu vermarkten waren, wogegen
der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken nach wie vor bestand. Aus diesem
Grund wurden, abweichend vom bisherigen Planinhalt, 12 Doppelhaus-
grundstiicke (WA 6) in 8 Einfamilienhausgrundsticke umgewandelt. Diese
wurden analog den angrenzenden Baugebieten als allgemeine Wohnbauflachen
WA 6 gem. § 4 BauNVO mit offener Bauweise festgesetzt.

2. Anderung des Bebauungsplans

Auch die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgte im vereinfachten Verfahren
gemaB § 13 BauGB und wurde mit offentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt
am 18.06.1999 rechtskraftig.

Analog der ersten wurde mit der 2. Anderung ebenfalls dem héheren Bedarf an
Einfamilienhausgrundstiicken entsprochen. Aus diesem Grund wurden die
Festsetzungen in den Baufeldern WA 10 dahingehend geandert, dass neben
Reihenhausbebauungen auch Einzel- und Doppelhausbebauungen zuldssig sind.
GRZ, Vollgeschosszahl und Traufhdhe blieben unverandert.

Im ursprunglichen Baufeld WA 16 war die Errichtung eines Wohnheimes der
Lebenshilfe geplant. Im Rahmen der Ausflihrungsplanung flr dieses Vorhaben
stellte es sich heraus, dass diese Flache nicht den genligenden Freiraum bot. Aus
diesem Grund wurde das angrenzende Grundstick (ehemaliges Baufeld WA 15)
dazu erworben. Die Anpassung des Bebauungsplans erfolgte dahingehend, dass
das Baufeld WA 15 entfiel und das Baufeld WA 16 entsprechend vergrdBert
wurde.

3. Anderung des Bebauungsplans

Auch die 3. Anderung des Bebauungsplans erfolgte im vereinfachten Verfahren
gemaB § 13 BauGB und wurde mit offentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt
am 21.07.2000 rechtskraftig.

Auch bei dieser Anderung wurde der nach wie vor vorhandenen Nachfrage nach
Einfamilienhausgrundstiicken entsprochen. Vorhandene Festsetzungen flr Rei-
henhausbebauungen in den Baufeldern WA 8, WA 8/1, WA 9 und WA 9/1 wurden
durch Festsetzungen fur Einfamilienhausgrundstliicke erweitert. Der generelle
Ausschluss von Reihenhausbebauungen erfolgte nicht, um gegebenenfalls auf
einen sich kurzfristig ergebenden Trend reagieren zu kdénnen.
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1. Vorbemerkungen
1.1 Wohnungsbauschwerpunkt

Im aktuellen Flachennutzungsplan (rechtswirksam seit 20.11.2009) ist das
Gebiet ,An der Leipziger H6he" als Wohngebiet ausgewiesen.

Das Wohngebiet ,,An der Leipziger Hohe" bildet gemeinsam mit dem Wohngebiet
~An der Leipziger Hohe" Teil II sltdlich des Stadtzubringers von der B 107 den
Wohnungsbauschwerpunkt der Stadt Eilenburg. Mit dem Bebauungsplan ,An der
Leipziger H6he™ wurden die Voraussetzungen zur Deckung des zum damaligen
Zeitpunkt bestehenden dringenden Bedarfs der Bevdélkerung nach individuellen
Wohnungsbau geschaffen. Heute ist das Plangebiet zu ca. 62 % belegt (Bauland
68.511 m?2, verkaufte Flachen 42.575 m?2, noch verbleibende zu vermarktende
Flache 25.936 m2). Fir die derzeit noch zur Verfligung stehenden Flachen,
Uberwiegend Flachen mit verdichteter Bauweise, wie flur Mehrgeschoss-
wohnungsbau, flr Reihenhausbebauungen, flr Mischbauflachen, sowie flr die
Flache fir den Gemeinbedarf, hier Kindertagesstatte, gibt es derzeit auf Grund
des demografischen Wandels keinen Bedarf.

Nachgefragt werden Einfamilienhausgrundstiicke, die aufgrund der bestehenden
Festsetzungen nicht bzw. nur schwer vermarktet werden kénnen.

1.2, Gesamtplanung ,,An der Leipziger Hohe"

Im Rahmen der Entwicklung des Standortes als Wohnungsbauschwerpunkt
wurden zu Beginn des Jahres 1995 zunachst mehrere stadtebauliche Varianten
fur ,Leipziger Hohe" Teile I und II (stdlich und ndérdlich des Stadtzubringers)
erarbeitet. Diese wurden nach einer Wirtschaftlichkeitsanalyse vom 05.05.1995
verglichen. Als zentrales Ziel des Bebauungsplans sollte eine ausrei-chende
Anzahl von Wohnungen im Rahmen einer effektiven Bodennutzung zur
Ausfliihrung kommen. Dazu sollten besonders der Anteil an Reihenhausern und
Eigentumswohnungen im Mehrgeschosswohnungsbau im Vergleich zu Einfa-
milien- und Doppelhdusern beitragen.

Im Gebiet ,An der Leipziger H6he" sollten bedarfsgerecht hauptsachlich Woh-
nungen errichtet werden. AuBerdem sollten eine o6ffentliche Einrichtung sowie
offentliche Grinflachen geschaffen werden. Die stadtebauliche und landschafts-
planerische Konzeption legten den MaBstab flr die Verdichtung der Wohnbe-
bauung im Hinblick auf die Vertraglichkeit mit der Landschaft fest.

Ausgepragte Wegeraume und Platze, deutliche Quartiereingange, die Abgren-
zung der Siedlungskdrper, eine gestaltete Stadtzufahrt und vegetations-
bestimmende Freiflichen, ebenso die Bedienung des Gebietes durch den OPNV
waren wesentliche Kriterien bei der Planung des Wohngebiets.

Stadtebau

Durch den Bebauungsplan wird die an der GrenzstraBe vorhandene 5-
geschossige Bebauung mit der im Umfeld niedriger gehaltenen Bebau-
ungsstruktur verbunden. Durch die gestaffelte Neubebauung wird der Kontrast
zwischen der alteren niedrigeren Wohnbebauung und dem in den 80er Jahren
entstandenen Wohnblock verringert. Die Proportionen der Baukoérper und der
Anteil der Frei- und Grunflachen sind so abgestimmt, dass die Planung einer
kostenglinstigen und flachensparenden Bebauung mit wirtschaftlicher, sozialer
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und o6kologischer Qualitét entspricht und sich in die unmittelbare Umgebung
einfugt.

Wohnbebauung

Fir die Baufelder WA 12 und WA 13 (Ringbebauung an der LilienstraBe) ist eine
gemeinsame zweigeschossige Parkpalette flir PKW festgesetzt. Die Zufahrt im
rickwartigen Bereich sichert in Verbindung mit den dort gelegenen Ausgangen
kurze FuBwege zu den am Grlinbereich gelegenen Gebdauden. Das Einfligen des
Parkdecks in das Wohnumfeld wird durch Bepflanzung und begriinte Rankgeruste
erreicht.

Die teils offentlichen Stellplétze sind als Parallelparker entlang der Erschlie-
BungsstraBen den Wohnquartieren zugeordnet bzw. befinden sich als Senkrecht-
parkplatze gegentliber der Parkpalette. Verbindendes Gestaltungsmerkmal flr die
Wohngebaude kénnten die in Betracht kommenden begriinten, flach geneigten
Pultdacher mit groBen DachuUberstéanden in Verbindung mit zurlickgesetzten
obersten Geschossen sein (WA 12, 13, MI 1, MI 2).

Strahlenférmige ErschlieBungsstraBen ergeben sechs kleinere Quartierbereiche
mit Uberschaubarer Eigenstandigkeit.

Mischbebauung

Im ndérdlichen und norddstlichen Teil des Plangebietes sind neben Wohnnutzung
auch nicht wesentliche stérende Dienstleistungsbetriebe zulassig. Die geschlos-
sene Bebauung grenzt die Ubrige Wohnbebauung vom Einkaufszentrum Grenz-
straBBe ab.

Mdglich sind eine Ladenpassage mit kleinen Einzelhandelsgeschaften im Erdge-
schoss und dariberliegenden Biiros oder auch Praxisrdumen z.B. fiir Arzte. Die
oberen Geschosse kdnnten dann zum Wohnen genutzt werden.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet liegt in Nord-Sid-Richtung zwischen der MittelstraBe und dem
von der B 107 zum Fischerweg fiuhrenden Stadtzubringer und in Ost-West-
Richtung zwischen GrenzstraBe und Kleingartenanlage ,Leipziger H6he".

Die hauptsachliche Verkehrsanbindung des Baugebietes erfolgt Gber den Stadt-
zubringer.

Das Plangebiet hat eine Lange von maximal 600 m und eine Breite zwischen 200
und 400 m.

Der Sitdrand hat eine Hohenlage von ca. 120,00 m Uber HN. Nach Norden bzw.
Nordwesten hin steigt das Geléande auf ca. 129,50 m dber HN an.
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3. Vorbereitende Bauleitplanung und libergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungs- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) weist die Stadt Eilenburg als
Mittelzentrum aus. Das Netz der Mittelzentren soll in Erganzung zu den
Oberzentren ein raumlich ausgewogenes Gerlist zur Sicherung der
Versorgungsqualitdten in den unterschiedlichen Teilrdumen darstellen.
Angesichts der demografischen Entwicklung soll dieses System im Sinne der
Planungskontinuitat bedarfsgerecht stabilisiert werden.

Eilenburg als Mittelzentrum liegt an der Uberregionalen Verbindungsachse
Leipzig-Cottbus-Poznan (Polen), Karte 1 des Landesentwicklungsplans.

Die Stadt Eilenburg gehoért zur Planungsregion Leipzig-Westsachsen. Der Regio-
nalplan Westsachsen 2008 mit den Teilfortschreibungen 2010 und 2011 weist
das Plangebiet beziiglich der Raumstruktur als landlichen Raum aus.

Beide Ubergeordnete Planungen stehen zur vorliegenden Planung nicht im Wider-
spruch.

3.2 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan (rechtswirksam seit 20.11.2009) ist das
Gebiet ,An der Leipziger H6he" als Wohngebiet ausgewiesen.

3.3 Sonstige Planungen

Der seit 10.07.1992 rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 ,Ein-
kaufszentrum GrenzstraBe™ wird durch die Neuplanung der StraBenver-
kehrsflache LindenstraBe zur Gewahrleistung der ErschlieBung der MI 1 und MI 2
geandert.

4, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes und seiner vierten
Anderung

Der Bebauungsplan ,An der Leipziger H6he“ diente zum Zeitpunkt der
Aufstellung vorwiegend der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs im Sinne
von § 1 MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch. Es war angedacht, kurzfristig die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Siedlung mit ca. 300 Wohnungen
zu schaffen. Es sollte als zentrales Ziel eine mdglichst groBe Anzahl an
Wohnungen im Rahmen einer effektiven Bodennutzung geschaffen und
kostenglnstig Bauland anboten werden. Daruber hinaus sollten der Infrastruktur
dienende Einzelhandelsgeschafte zur Nahversorgung des Gebietes und der
angrenzenden Nachbarschaft, eine Kindertagesstatte und Nachbarschaftszentrum
sowie auch Dienstleistungsbereiche entstehen. AuBerdem wurde mit der
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groBzligigen Grinflachengestaltung das Gebiet stadtebaulich und auch
Okologisch aufgewertet.

Mit der vierten Anderung des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen fiir
die weitere Auslastung des Plangebiets geschaffen.

Es handelt sich dabei um folgende Anderungen:

1. Die im ndrdlichen Bereich des Plangebiets gelegene, bisher als Flache fur den
Gemeinbedarf zum Zweck der Errichtung einer Kindertagesstatte vorgesehene
Flache wird als solche zuklinftig nicht mehr bendtigt, da der Bedarf an Kinderbe-
treuungseinrichtungen im  Stadtteil Berg derzeit gedeckt ist (siehe
Situationsbericht flr Kindertagesstatten und Grundschulen in Eilenburg, 2015).
Erweiterungsmoglichkeiten sind innerhalb der in Eilenburg vorhandenen
Tagesstatten, z.B. Kita Heinzelmannchen in der Friedrichshdéhe, gegeben.
Eventueller Mehrbedarf fur Krippen- und Kindergartenkinder wird zusatzlich auch
Uber Tagesmuitter abgesichert.

2. An der MittelstraBe sollen weitere Wohngrundstlicke entstehen. AuBerdem soll
fur die urspringlich geplanten Punkthauser (WA 11 und WA 11/1), fir die in der
Vergangenheit kein Interesse bestand, die bisher zwingend festgesetzte Drei-
geschossigkeit in eine mindestens zweigeschossige und maximal dreigeschossige
Bebaubarkeit festgesetzt werden. AuBerdem soll es fir diese Baufelder keine
Festsetzungen zu Dachformen mehr geben.

3. Fur das Flurstick 2/261 neben dem bereits vorhandenen Wohn- und
Geschaftshaus (zz. Sparkassenfiliale) soll aus o0.g. Grinden ebenfalls eine
geringere Mindestgeschossigkeit (mindestens 2 und maximal 4 Vollgeschosse)
festgesetzt werden.

Dem demografischen Wandel geschuldet, weicht die Stadt damit vom
urspringlichen Grundsatz, auf wenig Boden mdglichst viel Wohnraum realisieren
zu kdénnen, ab.

Anderungen nach der 1. Offenlage des B-Plan-Entwurfs vom 16.06. bis
16.07.2015:

Im Ergebnis der Abwagung durch den Stadtrat am 05.10.2015 wurden noch
folgende Anderungen an den Planunterlagen vorgenommen:

4. In der Planzeichnung wurden die Festsetzungen zu Dachformen innerhalb
von 2 Baufeldern flr die sogenannten Punkthduser WA 11 und WA 11/1
entfernt.

5. In der Planzeichnung wurden das als Bestand dargestellten Vereinshaus des
Kleingartenvereins ,Leipziger Hohe" e.V. (das Gebdude ist abgerissen) und die
als zu erhaltend dargestellten 4 Baume (diese sind generell durch die
Baumschutzsatzung geschitzt) entfernt.

6. Die in den textlichen Festsetzungen enthaltene Pflanzliste wird Anlage 6 zur
Begrindung. Die Pflanzliste hat lediglich empfehlenden Charakter.

Weitere Anderungen wurden zur Klarstellung von Planinhalten erforderlich:
7. Unter Punkt 5 der textlichen Festsetzungen werden alle Regelungen zu
Spielplatzen gestrichen. (Erlduterungen siehe Punkt 5.1.5)

8. Der Punkt 7 der textlichen Festsetzungen Flachen flir Wohngebdude flr
Personen mit besonderem Wohnbedarf - § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB - wird
ersatzlos gestrichen
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9. Vereinheitlichung der Festsetzung der Geschossigkeit auf III bzw. II,
statt vorher II+DG oder I+DG. Die Festsetzung I oder II+DG (eingeschossig
oder zweigeschossig + ausgebautes Dachgeschoss als Vollgeschoss) ist in dieser
Form rechtlich nicht mehr anzuwenden. Prinzipiell handelt es sich in beiden
Fallen um zweigeschossige oder dreigeschossige Gebdude. Es sollte mit der
urspringlichen Festsetzung darauf hingewiesen werden, dass sich das zweite
oder dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss befinden muss. Die stadtebauliche
Hohendifferenzierung wird durch die Festsetzung unterschiedlicher Traufhdhen
erreicht (siehe auch Punkt 5.1.2).

10. Da der Graben im Erlenweg nicht realisiert wurde, wird die Darstellung
entfernt.

11. Die Darstellung der Zufahrtsbereiche am WA 10 (Weidenrdéschenweg)
entfallt, da dort keine Reihenhduser gebaut wurden.

12. Innerhalb der Baufelder WA 2 wurden - entgegen der Festsetzung , Stadt-
villen® - fur die zwei vorhandenen Eigenheime Befreiungen erteilt (Bescheide
vom 14.07.1999 und 20.07.1999). Deshalb wurde die Nutzungsschablone
angepasst (maximal statt zwingend dreigeschossig, Satteldach/Pultdach statt
zwingend Zeltdach).

13. Der unter Punkt 10 der textlichen Festsetzungen friher enthaltene
Verweis auf einen Gestaltungsplan wurde entfernt, da dieser Plan nie Gegenstand
der Planungsunterlagen wurde. AuBerdem wurde im Satz ,Die Festsetzungen zu
den Begrinungen sind dem Punkt ..." statt Punkt 18 der Punkt 16 eingetragen.
Diese Anderung wurde erforderlich, da durch den Wegfall textlicher Fest-
setzungen (Punkte 7 und 15) diese neu geordnet wurden.

14. Fiar die unter o0.g. Punkt 2 genannten Punkthduser sind
Gemeinschaftsstellflachen festgesetzt. Infolge des Verkaufs des Grundstlicks
2/165 ohne das bisher zugeordnete Flurstiick 2/93, wurden die Festsetzungen
entsprechend geandert. Fur das Flurstick 2/93 wurde ebenfalls Baulandqualitat
durch die Erweiterung des Baufeldes festgesetzt.

Im Rahmen der erneuten Offenlage sollen folgende zusétzlichen Anderungen
vorgenommen werden:

1. Innerhalb der im B-Plan festgesetzten Verkehrsflaichen besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - werden die in der
Planzeichnung dargestellten Parkflachen entfernt.

2. Unter Punkt 21 wird die ortliche Bauvorschrift zur Dachfarbe gestrichen:
»,Die regional typische Eindeckung hat durch naturrote oder braune Ton- bzw.
Betondachdeckung oder begriinte Dacher zu erfolgen. Bei Pultdachern ist eine
Metalleindeckung zulassig."

3. Es wird fir alle Satteldacher eine maximale Dachneigung von 45°
festgesetzt werden.

4. Die Abgrenzung des Spielplatzes in der Planzeichnung (Knétellinie) wird
entsprechend der tatsachlichen Gegebenheiten korrigiert.

5. Festsetzungen zum Besonderen Wohnbedarf sollen gestrichen
werden.

6. Der bisher festgesetzte Zufahrtsbereich zum Flurstick 2/93 (siehe auch Punkt
12) wurde entfernt.
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Planinhalt und Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen
1 Art der baulichen Nutzung

o

1
1.

Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI)

Die Bereiche fiur die Wohnbebauung werden als Allgemeines Wohngebiet gemaBi
§ 4 BauNVO und die Bereiche flr die Versorgung und Dienstleistungen als Misch-
gebiet gemaB § 6 BauNVO festgesetzt.

Im Bebauungsplan waren bisher die Baugebiete WA 8, WA 8/1, WA 9, WA 9/1,
WA 10, WA 11, WA 11/1, WA 12, WA 13, WA 14 (Parkpalette), WA 16 und WA
18 festgesetzt. Mit der 4. Anderung entstehen die Baugebiete WA 12/1 und WA
12/2 (Bereich des Wohn- und Geschdftshauses (Sparkasse, Zahnarztpraxis,
Wohnungen) und WA 19 (ehemalige Flache fir den Gemeinbedarf an der
MittelstraBe).

Innerhalb der Wohnbauflachen ist die Zulassigkeit von Tankstellen ausge-
schlossen.

Die Einschrankung der Zulassigkeit der Nutzungen in den Mischgebieten nach § 6
Abs. 2 BauNVO erfolgt ebenfalls aus stadtebaulichen Grinden. Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2
widersprechen in ihrer Eigenart dem Charakter des Gebiets.

Im Einzelhandelskonzept flir die Stadt Eilenburg aus dem Jahr 2005 wurden die
im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiete als Bestandteil des Nahversor-
gungszentrums GrenzstraBe betrachtet. Dieses Konzept ist veraltet und kann
rechtlich nicht mehr fur einzelhandelspolitische Entscheidungen herangezogen
werden. Im Rahmen des aktuellen Einzelhandelskonzeptes 2015 wurde das
Nahversorgungszentrum GrenzstraBe in seiner bisherigen und zuklinftigen Form
mit untersucht. Es gibt keine Sortimentsfestsetzungen fir die Mischgebiete
innerhalb des B-Plangebiets mehr.

Aufgrund ungunstiger Baugrundverhaltnisse (siehe Punkt 8) sollte prinzipiell auf
Keller und Tiefgaragen verzichtet werden. Falls dennoch die Entscheidung
zugunsten eines Kellers fallen sollte, ist die Ausbildung als ,weiBe Wanne"
empfehlenswert. Flir Tiefgaragen kdnnte wasserundurchlassiger Beton mit
traditioneller Abdichtung eingesetzt werden. In beiden Fallen kann auf eine
Ringdrainage verzichtet werden. Alternativ kdnnen die Gebaude auch nur mit
einer wasserdruckhaltenden Abdichtung versehen werden. In diesem Fall ist das
Verlegen einer Ringdrainage erforderlich. In diesem Fall kdnnte auf die relativ
hohen Grindungskosten bei der Herstellung der Kellergeschosse als ,weiBe
Wanne" verzichtet werden.

Eingeschossige Gebdudeteile flr Abfallbehdlter, Fahrrader und Kinderwagen als
untergeordnete Nebenanlagen durfen bis zu 3,0 m vor die Baugrenze vortreten,
sind auf dem eigenen Grundstlick zur errichten. Diese Festlegung ist stadte-
baulich vertretbar.

Anlagen fur sportliche Zwecke sind ausschlieBlich als Bolzplatz innerhalb des
offentlichen Griinbereiches zuldssig.
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Als WA 14 ist eine Flache flr eine Parkpalette als - Nebenanlage Stellflachen -
ausgewiesen. Auf einem Teil dieses Bereiches wurden bereits Stellflachen flr das
mehrgeschossige Wohnhaus an der LilienstraBe gebaut.

Innerhalb des Baufeldes WA 16 wurde ein Wohnheim des Lebenshilfe Eilenburg
e.V. errichtet.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Die im § 17 Absatz 1 BauNVO geregelten
Obergrenzen sind die aus der Sicht des Verordnungsgebers zur Gewahrleistung
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung unter Berlcksichtigung der
Belange des § 1 Absatz 5 BauGB maximal vertretbaren Werte fiir die Boden-
versiegelung und die stadtebauliche Dichte. Die Zahl der Vollgeschosse, die
zulassige Hohe mit Dachform und der Festlegung der Dachneigung sowie die
Festlegung der maximalen Traufhdhe begrenzen den &uBeren Rahmen der
Gebdude. Die unterschiedlichen Werte ergaben sich aus der dem Bebauungsplan
urspringlich zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeption, von der nun zum
Uberwiegenden Teil bereits abgewichen werden musste.

Grundflédchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahlen sind den Nutzungsschablonen der einzelnen Baugebiete
zu entnehmen. Fir die Reihenhausbebauungen wurde von der sonst flir Wohnge-
biete Ubliche GRZ von 0,4 (§ 17 Absatz 1 BauNVO) abweichend eine GRZ von 0,6
festgesetzt, um flr die relativ kleinen Grundstiicke eine optimale Auslastung zu
erzielen. Dies wurde flr die Baugebieten WA 8, 8/1, 9, 9/1, 10 und 18 (vorhan-
dener Wohnblock in der GrenzstraBBe) festgesetzt.

Bis jetzt gibt es flir diesen Haustyp keine Interessenten (auBer innerhalb des

WA 9 am Hainbuchenweg). Deshalb wurden fir die o0.g. Baugebiete, auBer WA
18, die Festsetzungen dahingehend geéndert (1. bis 3. Anderung), dass
erganzend zur Reihenhausbebauung auch Einzel- und Doppelhduser zulassig
sind. In den Baugebieten WA 10 (Weidenréschenweg), WA 8/1 (Erlenweg), WA 8
(Rotdornweg) und einem Baugebiet WA 9 am Hainbuchenweg wurden
ausschlieBlich Einfamilienhduser errichtet, im Baugebiet WA 9 am Ebereschenweg
Doppelhduser, so dass derzeit diese Uberschreitung nur noch innerhalb des WA 8
und in einem Teilbereich des WA 9 am Hainbuchenweg mdglich ist.

WA 8 und WA 9 (Hainbuchenweg) sowie WA 18
Die Uberschreitung der fiir WA sonst Ublichen GRZ von 0,4 (§ 17 Abs. 1 BauNVO)
auf 0,6 wird wie folgt begrindet:

1. Erfordernis durch besondere stadtebauliche Grinde

a) Die stadtebauliche Zielstellung und die besondere Qualitat der Planung
heben die moéglichen stadtebaulichen Nachteile auf. Das stadtebauliche Ziel einer
Abstaffelung der vorhandenen 5-geschossigen Bebauung im Osten bis zur
vorhandenen Kleingartenanlage ,Leipziger H6he" im Westen mit Verbindung zum
bestehenden Einkaufszentrum im Nordosten wurde mit vorliegender Planung
erfullt. Die Aufteilung der zu bebauenden Flachen im Bebauungsplan entsprachen
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urspringlich dem Konzept der Stadt, flachensparend kostenglinstiges Bauland
fur die einheimische Bevdlkerung anzubieten und einen anspruchsvolleren
Eigenheimstandort entstehen zu lassen, der sich in die vorhandene Infrastruktur
einpasst und dem Anspruch einer 0©kologisch umweltbewussten Planung
entspricht. Im Stadtgebiet sind keine weiteren geeigneten Standorte in dieser
GréBenordnung vorhanden.

b) Die Planung entspricht den MaBgaben nach flachensparendem und scho-
nendem Umgang mit Grund und Boden sowie 6kologischem Bauen (Graben/Mul-
densystem im ruckwartigen Gartenbereich zur naturnahen Regenwasserablei-
tung). Es wurde angestrebt, kostenglinstig Bauland zur Verfligung zu stellen.

C) Die Reihenhausbebauung wird insbesondere dem Ziel zur Deckung des
Wohnbedarfs hinsichtlich kostenglinstigen und flachensparenden Bauens ge-
recht. Die Umsetzung der geplanten Reihenhausbebauung ist ohne die Uber-
schreitung der GRZ nicht méglich.

2. Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-und
Arbeitsverhaltnisse

a) Belichtung, Besonnung und Bellftung wird nicht beeintrachtigt. Die zu
errichtenden Wohngebdaude haben untereinander ausreichende Abstande.
Entweder befinden sich dazwischen StraBenbaukérper oder rickwartige, sich
gegenuberliegende Grinbereiche.

b) Berlcksichtigung bauordnungsrechtlicher Vorschriften: Durch die Festset-
zung von Baugrenzen und Baulinien mit vorgeschriebenen AbstandsmaBen zur
Grundsticksgrenze kénnen die Abstandsvorschriften eingehalten werden.

C) Die Zuganglichkeit an alle Grundsticke ist gewahrleistet, da es keine
rickwartigen Grundstiicke ohne StraBenanbindung gibt.

3. Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Im gesamten Plangebiet sind ca. 54.500 m? Boden versiegelt (Ermittlung unter
Anrechnung einer Versiegelung auf dem Baugrundstick vollflachig Uber das
gesamte Baufenster) und 105.500 m? unversiegelte Fldche. Somit trifft rein
rechnerisch flr das Gesamtgebiet eine GRZ von 0,34 zu.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine ausfihrliche detaillierte
Freianlagenplanung flr die Gestaltung der 6ffentlichen Grinbereiche aufgestellt.
Die Regenwasserableitung erfolgt danach in Regenrickhaltebecken, die als Tei-
che ausgebildet werden. Die Klaranlage wird somit entlastet.

Da sich das Gebiet im Bereich einer Kaltluftschneise befindet, sind die Baufelder
so angeordnet, dass die Beeintrachtigung so gering wie mdglich gehalten wird
(HaupterschlieBungsachse, bogenférmiges langgestrecktes Wohngebdude, das
zum Luftdurchlass gedffnet wurde.

4, Ausgleichende Umstande und MaBnahmen

Das Gebiet befindet sich topographisch und landschaftlich in glnstiger Stidhang-
lage. Im Baugebiet selbst befinden sich groBere, der Erholung und Freizeitge-
staltung dienende Frei- und Grinflachen, die 6ffentlich rechtlich gesichert und flr
die Bewohner des Gebietes durch ein weit verstricktes fuB- und radlaufiges Netz
zuganglich sind (Parkanlage, Spiel- und Bolzplatz, Wasserflachen).

Das Gebiet hat durch die direkte Anbindung an den neuen Mittelweg -
Stadtzubringer der B 87/B 107 - und eine innere Stadtbusanbindung eine gute
Verkehrsanbindung und Verkehrsbedienung.

10
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Es wurde ein Grinordnungs- und Freiflachenplan aufgestelit.

5. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen

Planungen oder Festsetzungen nach anderen Rechtsvorschriften stehen nicht
entgegen. Vom Regierungsprasidium Leipzig, Referat Raumordnung wurde der
Planung zugestimmt (Stellungnahme vom 21.09.1995).

Baudenkmale sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage am Stadtzubringer durch Larm vorbe-
lastet. Aktive und passive SchallschutzmaBnahmen im unmittelbaren Einwir-
kungsbereich gewahrleisten die Vertraglichkeit von Wohnen und Verkehrslarm-
Immissionen (siehe auch Punkt 5.1.14).

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wurde als Hoéchstgrenze bzw. als Mindest- und
Hoéchstgrenze festgesetzt. Damit soll die Abstufung von der vorhandenen
Bebauung zur Kleingartenanlage erreicht werden.

Mit der vierten Anderung des Bebauungsplans wurden die Festsetzungen zur
Geschossigkeit auf III bzw. II, statt vorher II+DG oder I+DG, vereinheitlicht. Die
Festsetzungsmadglichkeit I oder II (eingeschossig oder zweigeschossig) + DG
(ausgebautes Dachgeschoss als Vollgeschoss) ist in der Form rechtlich nicht
mehr anzuwenden. Prinzipiell handelt es sich hierbei auch um ein
zweigeschossiges oder dreigeschossiges Gebdude. Es sollte mit der vorherigen
Festsetzung lediglich darauf hingewiesen werden, dass sich das zweite oder dritte
Vollgeschoss im Dachgeschoss befinden muss. Die beabsichtigte Hodhen-
differenzierung wird durch die Festsetzung unterschiedlicher Traufhéhen
geregelt.

Aus der 3. Anderung des Bebauungsplans ergaben sich folgende Regelungen fiir
die Baufelder WA 8, WA 8/1, WA 9 und WA 9/1.:

Fir die Reihenhausbebauung blieb die Festsetzung einer GRZ von 0,6 bestehen,
um eine effektive, planerisch sinnvolle Grundrissgestaltung bei verhaltnismaBig
kleinen Grundsticken zu gewahrleisten. Fur die zusatzlich mdglichen Einfamilien-
hauser wurde analog den im Gebiet bereits vorhandenen Einfamilienhausgrund-
sticken eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Da gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO die zu-
lassige Grundflache durch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Uberschritten werden
darf, wurde diese Festsetzung als ausreichend betrachtet.

Es ist aber zu beachten, dass in einem Baufeld bei begonnenem Bauvorhaben
aus stadtebaulichen Griinden auch zukiinftig die bereits vorhandene Bauform
beibehalten wird. Wurde zuerst ein Einfamilienhaus errichtet, sollten Nachbar-
bebauungen ebenfalls Einfamilienhduser sein. Geschossigkeit und Traufhdhen
wurden orientierend am vorhandenen Bestand bzw. entsprechend den bisherigen
Festsetzungen Uibernommen. 3 Vollgeschosse mit maximaler Traufhdhe von

10,0 m fur den uberwiegenden Anteil der zulassigen Reihenhausbebauungen
bzw. mit maximaler Traufhéhe von 7,0 m bei Einfamilienhdausern wird ent-
sprechend der vorgesehenen Haustypen als ausreichend angesehen.

11
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Traufhéhen

Es wurden in den einzelnen Baugebieten Traufhdhen festgesetzt. Bei der
Errichtung von baulichen Anlagen mit Pultddchern wird ausnahmsweise geregelt,
dass die niedrigere Traufseite am Gebaude mit dem festgesetzten MafB
entsprechend Nutzungsschablone zu vergleichen ist. Diese niedrigere Traufseite
(Gefélleseite) kann sowohl der StraBe zu als auch abgewandt sein. Die Lage der
Verkehrsflaichen im bestehenden Geldande wurde durch die Verkehrsplanung
ermittelt.

5.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise ist als offene, geschlossene oder abweichende Bauweise
festgesetzt.

Fir die abweichende Bauweise (§ 22 Absatz 4 BauNVO) ist festgesetzt, dass
Hausgruppen mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig sind.

Mit diesen Festsetzungen soll der stadtebaulichen Zielsetzung einer mdglichst
vielfaltigen und gegliederten Bebauung Rechnung getragen werden. Die Bau-
kdérper im MI 1 und MI 2 sind ohne Abstandsflache an der o6ffentlichen Ver-
kehrsflache zu errichten (Baulinie). Dies dient der direkten Zuganglichkeit zu den
Laden und einer ungehinderten Andienung. Die Zulassigkeit hinsichtlich der
Gestaltung der Baukoérper ist im Baugenehmigungsverfahren aufeinander abzu-
stimmen.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
Diese kdénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und Terrassenlber-
dachungen sowie Vorbauten bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Dadurch sollen
die Gestaltungsmdglichkeiten flir Gebadudeteile und Fassaden erhdéht werden.
Aufgrund der Bogenform des WA 12 im Bereich der HaupterschlieBungsstraBe
gibt es keine Behinderung bezuglich Belichtung und Besonnung gegenlber der
WA 11 und WA 11/1.

5.1.4 Flachen fiir Stellpldatze, Carports und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen sollen wegen der unglnstigen Baugrundver-
haltnisse vorzugsweise oberirdisch angelegt werden.

Fir die Grundstlicke westlich der LilienstraBe wurde festgelegt, diese auf den
jeweiligen Grundsticken zu errichten (im WA 11/1 auf dem Nachbargrundstlick).
Zusatzliche offentliche Parkflachen flr Besucherverkehr sind straBenbegleitend
festgesetzt.

Flr die Grundstlicke 6stlich der LilienstraBe (Baufelder WA 12 und WA 13) sind
die Parkflachen und Stellplatze unmittelbar gegenltiber der Wohnbebauung als
Nebenanlagen (WA 14 - Flursticke 2/173, 2/174 und 2/175) festgesetzt.

In der Kleingartenanlage ,Leipziger Héhe e.V." standen zum Zeitpunkt der

Aufstellung des Bebauungsplans nur begrenzt Abstellmdglichkeiten flir PKW zur
Verfligung. Mittlerweile wurde das Vereinshaus abgebrochen, so dass in Verbin-
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dung mit der bereits vorhandenen Freiflache ausreichend Stellflachen geschaffen
wurden. Erganzend werden Parkmoglichkeiten im Bereich der Bricke Uber die
B 107 am Stadtzubringer genutzt.

5.1.5 Offentliche Flichen fiir Sport- und Spielanlagen

Im Bebauungsplan gab es bis zur 4. Anderung noch Differenzierungen der
Spielflachen (Spielplatz 1 fir Kinder der Kindertagesstatte; Spielplatz 2 flr
Kleinkinder bis 6 Jahre als offentlicher Spielplatz; Spielplatz 3 fir Kleinkinder
bis 6 Jahren; Spielplatz 4 fiur Kinder von 6 bis 12 Jahren). Die Spielflachen 1, 3
und 4 waren als Nebenanlagen zu den Mietwohnungsbauten festgesetzt.

Parallel zur ErschlieBung des Plangebiets wurde der offentliche Spielplatz
(vormals Spielplatz 2) im Rahmen der Realisierung der 6ffentlichen Grinflache
(einschlieBlich Bolzplatz, Banke und wegbegleitende Spielgerate) bereits Ende
der 1990 Jahre errichtet. Er war von Anfang an als Spielplatz fir Kinder und
Jugendliche ohne Altersbegrenzung vorgesehen und entsprechend gebaut.

Durch Wegfall der Gemeinbedarfsflache flir die Errichtung einer Kindertages-
statte entfallt Spielplatz 1. Die Nebenanlagen Spielplatze 3 und 4 im WA 18
bzw. WA 12 wurden ersatzlos gestrichen, da sie aus heutiger Sicht stadtebaulich
nicht mehr zu begriinden sind. Fir den mehrgeschossigen Wohnungsbau (WA
18 bereits vorhanden, im WA 12 weiterer geplant) wurden nach, zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplans geltendem Bauordnungsrecht, nicht
offentliche, den Wohnbereichen zugeordnete Spielflachen festgesetzt.

Der Spielplatz 2 war von Anfang an als 6ffentlicher Spielplatz in einer 6ffent-
lichen Griinanlage vorgesehen und entsprechend festgesetzt.

Es bleibt die Festsetzung eines oOffentlichen Spielplatzes ohne
Altersbeschrankung. Flr die Festsetzung einer Altersbegrenzung fiir Spielplatze
gibt der § 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB keine Ermachtigungsgrundlage. ,Durch die
abschlieBende Regelung der Festsetzungsmoglichkeiten ... enthalt das Gesetz
zugleich die Grenzen zuldssiger Festsetzungen. ... Die Festsetzungen des
Bebauungsplans sind zu unterscheiden von den weiteren, zum Vollzug
erforderlichen MaBnahmen. § 9 und der Bebauungsplan haben nur Bedeutung in
Bezug auf die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung
... (Kommentar Ernst-Zinkahn-Bielenberg zu § 9 Absatz 1 Punkt 15, aus Rn. 7
und 8).

AuBerdem gibt es einen Bolzplatz (siehe Festsetzung in der o6ffentlichen

Grunflache), der in ausreichendem Abstand zur Wohnbebauung errichtet wurde.
Die Entfernung des Bolzplatzes zum WA 17/2 betragt mindestens 40 m.

5.1.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich Teile der
GrenzstraBe sowie der MittelstraBe. Nach dem Bau der Ortsumgehungen B 107
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und B 87 wurde die das Plangebiet sltdlich begrenzende StraBe zum Stadt-
zubringer fur die Anbindung des Verkehrs aus westlicher Richtung. Das Plan-
gebiet wird Uber diese StraBe erschlossen.

Das von der LilienstraBe ausgehende StraBensystem zur ErschlieBung der
vorwiegenden Einfamilienhausgrundsticke tragt mit durchgangig gleichen
Fahrbahnbreiten und gleichem Fahrbahnbelag entsprechend der stadtebaulichen
Zielsetzung den Charakter von AnliegerstraBen/Wohnwegen. Die Haupter-
schlieBungsstraBe (LilienstraBe) erhielt verkehrsberuhigende Einengungen im
Bereich der Bus-Haltestelle.

Im Rahmen der verkehrstechnischen ErschlieBung des Gebiets wurden die Anlie-
gerstraBen einschl. Baumanpflanzungen, Zufahrten realisiert, die Parkflachen
gekennzeichnet.

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde nun die Darstellung
der Parkflachen innerhalb der AnliegerstraBen (Festsetzung: Verkehrsberuhigter
Bereich) entfernt, um Spielraum flr die Verkehrsrechtliche Anordnung zu lassen.

Stadtebaulich geplant war wund ist auch zuklnftig flir die wvon der
HaupterschlieBungsstraBe strahlenférmig abgehenden AnliegerstraBen eine
Verkehrsberuhigung in Form einer Mischverkehrsflache, ohne separate Gehwege
als Sackgasse mit Wendebereich bzw. nur einer Verbindung untereinander. Damit
soll der Durchgangsverkehr verhindert und die WohnstraBen nur fur die
unmittelbaren Anlieger attraktiv sein.

Dem stadtebaulichen Ziel einer beruhigten Anliegerstral3e ohne
Durchgangsverkehr wird auch weiterhin entsprochen.

Die Verkehrsregelung, so auch Geschwindigkeitsbegrenzungen, bleibt dem
StraBenverkehrsrecht vorbehalten, sie kann mit dem Bebauungsplan nicht
festgesetzt werden.

Fir das gesamte Gebiet ist zz. eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h
verkehrsrechtlich angeordnet. Entsprechend der StraBenverkehrsordnung kann in
einer 30 km/h-Zone Uberall geparkt werden, ausgeschlossen sind nach STVO wie
Uberall Engstellen und der Bereich von Zufahrten.

Die gute Bedienung des Gebiets durch den o6ffentlichen Personennahverkehr ist
durch die StadtbuserschlieBung und durch eine neue Haltestelle in der Lilien-
straBe gewahrleistet.

5.1.7 Versorgungsflachen, Standorte fiir Wertstoffinseln

Zur Elektroenergieversorgung wurde eine neue Trafostation errichtet.

Zur Abfallbeseitigung sind 2 Wertstoffsammelplatze ausgewiesen, von denen
einer im Bereich der LindenstraBBe bereits realisiert wurde.
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5.1.8 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Es wurden Versorgungsanlagen und -leitungen flr
o Elektrizitat

Gas

Wasser, Loschwasser

Abwasser

Regenwasser

Telekom

neu geplant.

Der Bebauungsplan wurde mit den ErschlieBungstragern abgestimmt.
Erforderliche Sicherheitsabstande wurden eingehalten. Die Abwasserentsorgung
erfolgt Gber die Kommunale Klaranlage.

5.1.9 Offentliche Griinflichen, private Griinflichen und begriinte
Wasserflachen, MaBnahmen zum Schutz von Natur und
Landschaft

Innerhalb des Plangebiets befinden sich groBraumige 6ffentliche Grinflachen, die
zur Verbesserung der landschaftsdkologischen Struktur beitragen.
Als MaBnahmen zum Boden- und Wasserschutz dienen
a) die Graben und Mulden zum Ableiten von Oberflachen- und Dachwasser,
die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und zur Regenrlickhaltung mit Flachwasserzonen als
Speicherraum zur Rickhaltung von Oberflachen und Dachwasser,
b) die Stellflachen mit  wasserdurchlassigem  Material sowie die
BepflanzungsmaBnahmen fiur Graben und Mulden auf den privaten und
offentlichen Grundstlicken.

Die rechtliche Sicherung der Graben/Mulden im privaten Bereich erfolgt Uber
Geh-und Leitungsrechte.

Aufgrund der beachtlichen GréBe des neuen Wohngebiets und flir umgebende
Bereiche wurde eine Flache fir die Anlage eines offentlichen Spielplatzes (siehe
auch Punkt 5.1.5) ausgewiesen.

5.1.10 Flachen fiir Nebenanlagen

Die festgesetzten Gemeinschaftsstellplatze sind jeweils fir die angrenzenden
Wohnquartiere bestimmt.

5.1.11 Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor Immissionen

Die Stadt Eilenburg besitzt nur begrenzte Mdglichkeiten flr eine ausgedehnte
Wohnbauflache. Da die verkehrsrechtliche Anbindung des Bebauungsplangebie-

15



Stadt Eilenburg
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,An der Leipziger Hohe"
Neuausfertigung der Begriindung vom 18.10.2016

tes Uber den Stadtzubringer erfolgt, waren Larmbelastungen insbesondere durch
StraBenverkehr zu erwarten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes lieB eine immissionsschutzgerechte An-
ordnung der Flachen im Sinne des § 50 BImSchG nur bedingt zu, so dass schad-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Absatz 1 BImSchG auf schutz-
bedlrftige Gebiete innerhalb des Plangebietes nicht auszuschlieBen waren. Eine
raumliche Trennung der unterschiedlichen Nutzungen durch die Einhaltung von
Schutzabstanden war ohne Verlust von wertvollem Bauland nicht méglich. Daher
musste ein angemessener Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen fur die
betroffenen schutzbedirftigen Gebiete durch andere MaBnahmen sichergestellt
werden.

Die auf die schutzbedirftigen Gebiete einwirkenden Immissionen wurden ermit-
telt und bewertet (Dr. Kiebs & Partner GmbH: Schalltechnische Untersuchung
zum Vorhaben der Stadt Eilenburg Bebauungsplan Nr. 9 ,An der Leipziger Hohe
Eilenburg" Gutachten Nr. 5310995, Kostenabschatzung fir aktive Schallschutz-
maBnahmen an der Bahnstrecke Leipzig-Eilenburg und Halle-Eilenburg, Gutach-
ten Nr. 5340995, Erganzung zur Thematik Fahrverkehr innerhalb des Plangebie-
tes im Schreiben vom 22.07.1996, erganzendes Gutachten des Ingenieurbiros
Dr. Kiebs & Partner GmbH vom 10.06.1997).

Berlicksichtigung fanden ausschlieBlich Umwelteinwirkungen durch Larm. Andere
Immissionen konnten vernachlassigt werden. Die zu berlicksichtigenden
Larmarten - Verkehrslarm, Freizeitlarm und Gewerbeldarm - wurden getrennt
ermittelt und bewertet. Die Berechnungen beruhen auf freier Schallausbreitung
(unglinstige Situation).

Zur Beurteilung der Gerduschsituation wurden die gultigen Rechtsvorschriften,
hier insbesondere die DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - in Ver-
bindung mit der VDI-Richtlinie 2058 Blatt 1, den Richtlinien flir den Larmschutz
an StraBen RLS-90 und der Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen an
Schienenwegen (Schall 03) angewendet.

Daruber hinaus waren insbesondere die VDI-Richtlinie 2718 E Schallschutz im
Stadtebau - Hinweise fir die Planung und die VDI-Richtlinie 2719 Schalldam-
mung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen von Bedeutung.

Verkehrslarm

Aktiver Schallschutz

Auf der Basis von Prognosewerten fiir die Verkehrsbelegungen wurde eine Uber-
belastung durch Verkehrslarm, insbesondere an den Randern des Plangebietes
und in der Nachbarschaft des Neuen Mittelweges insbesondere flir den Nacht-
zeitraum festgestellt.

Aktive SchallschutzmaBnahmen zur Verminderung der Larmimmissionen des
StraBenverkehrs wurden erforderlich.

Fiar die am starksten betroffenen Wohnhauser nérdlich des Stadtzubringers ist es
madglich, mit realisierbaren LarmschutzmaBnahmen die Beurteilungspegel 0,5 m
vor den Fenstern der betreffenden Wohnhdauser um 5 bis 7 dB (A) zu ver-
mindern. Mit einer 4 m hohe Schallschutzwand kann bei einer zweigeschossigen
Bebauung (1. Hauserzeile) nérdlich des Stadtzubringers eine Minderung von
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5 dB (A) fur die Fenster der Obergeschosse und 6,5 dB (A) flUr die Erdgeschosse
hinsichtlich der anteiligen Immission der StraB3e erreicht werden. Damit wird der
Orientierungswert von 45 dB (A) in der Nacht fir die unteren Geschosse nicht
Uberschritten. Im Bereich der Einmindung der ErschlieBungsstraBe in das
Plangebiet sind aktive SchallschutzmaBnahmen nur begrenzt wirksam. Die
Schallschutzwand musste wegen der AnbindungsstraBe unterbrochen werden.
Hier wird der aktive Schallschutz durch MaBnahmen des passiven Schallschutzes
erganzt.

Passiver Schallschutz

Da durch aktive SchallschutzmaBnahmen nicht immer ein ausreichender Schall-
schutz erzielt werden kann, mussen passive SchallschutzmaBnahmen gewahr-
leisten, dass die Grenzwerte fur Innenrdume zumindest eingehalten, besser
unterschritten werden. Durch eine entsprechende Schallddmmung der
AuBenbauteile ist fur schutzbedirftige Raume, wie Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Wohnzimmer und Aufenthaltsraume vor Larm von auBen ein ausreichender
Schutz zu gewahrleisten. Ausgehend von den in der Tabelle auf Seite 8 des
schalltechnischen Gutachtens angegebenen Mittelungspegeln flr Innenraume
wird die erforderliche resultierende Schallddmmung der Bauhllle bzw. das
erforderliche bewertete SchalldammmaB der Fenster angegeben.

Die Abschatzung des notwendigen resultierenden SchallddmmmaBes der gesam-
ten AuBenflache eines Raumes erfolgt gemaB VDI-Richtlinie 2719. Es ist davon
auszugehen, dass bestimmte Teilflachen der Fassade, zum Beispiel AuBenwande
die notwendigen Schalldammwerte erreichen (ca. 55 dB). Daher war es nétig, die
bewerten SchalldammmaBe der verbleibenden Teilflachen (zum Beispiel Fenster,
Tlren) zu ermitteln.

Als Ergebnis der Ermittlungen wurde festgesetzt:

Zum Schutz vor Verkehrslarm (Stadtzubringer):

1. Die AuBenbauteile fir Aufenthalts- und Schlafraume sind entsprechend
den Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) auszubilden.
- Die Fenster der Aufenthalts- und Schlafrdume im Bereich der AnbindungsstraB3e
und die Fenster der zweiten Geschosse der Wohnhduser und Gebdude der Bau-
fenster mit Kennzeichnung I bis V sind als Schallschutzfenster der Schallschutz-
klasse II einzubauen.

2. Im Baufeld WA 16 sind im gesamten 3. Geschoss mindestens Fenster der
Schallschutzklasse 2, fir Aufenthaltsraume Fenster der Schallschutzklasse 3 und
fur Schlafzimmer bzw. Aufenthaltsraume, die zugleich als Schlafzimmer dienen,
Fenster der Schallschutzklasse 4 vorzusehen. Zur Sicherung des ausreichenden
Luftwechsels in Schlafzimmern sind (im Fenster oder im Mauerwerk integriert)
geeignete  Luftungseinrichtungen mit entsprechendem  Schalldémmmass
vorzusehen. Bezugnehmend auf die gutachterliche Stellungnahme vom
10.06.1997 des Ingenieurbliros Dr. Kiebs & Parther GmbH kann dann bei
Fihrung des entsprechenden Nachweises im Baugenehmigungsverfahren eine
Ausnahme von der grundsatzlichen Festsetzung der Verwendung von
Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse SSK 4 zugelassen werden, da in
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Abhangigkeit der tatsachlichen Wand-/Fensterverhdltnisse und der Raumgeo-
metrie ggf. auch fir Schlafraume Fenster der Schallschutzklasse SSK 3 ausrei-
chend sein kénnen.

3. Zur Einhaltung des erforderlichen Schallschutzes fir die Gebaudeseiten,
die der Hauptachse des Wohngebietes der Baufenster WA 11, WA 11/1, WA 12,
WA 13 und WA 16 zugewandt sind:

- Die AuBenbauteile fiir Aufenthalts- und Schlafraume sind entsprechend den
Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) auszubilden.
- Fenster der Aufenthalts- und Schlafraume sind als Schallschutzfenster der
Schallschutzklasse II auszubilden. Zur Sicherung des ausreichenden Luftwechsels
im Schlafzimmer wahrend der Nachtruhe sollten in besonderen Fallen geeignete
Laftungseinrichtungen (im Fenster oder im Mauerwerk integriert) mit entspre-
chendem SchallddmmmaB vorgesehen werden.

Gewerbelarm/Parkplatze

Bei der Ansiedlung von kleineren Dienstleistungseinrichtungen im Gebiet ist auf
deren nichtstérenden Charakter zu achten. Im Rahmen des jeweiligen Genehmi-
gungsverfahrens ist die Vertraglichkeit mit der Funktion Wohnen zu prtfen.
Schallschutz zur Verminderung von Freizeitlarm

Die Errichtung von Kinderspielplatzen in Wohngebietes ist zuldssig und damit
verbundene Gerdauschimmissionen sind hinzunehmen. Bei der Anlage von
Abenteuerspielplatzen und Bolzplatzen wird die damit verbundene Ge-
rauschimmission durch die Beachtung der genannten Mindestabstande und
gegebenenfalls durch abschirmende MaBnahmen gemindert (Aufwallung, geeig-
nete Anordnung der Spielgerate). Der Bolzplatz wurde im ausreichenden Abstand
errichtet.

Fremdverkehr

Zur Vermeidung oder Minderung vor schadlichen Umwelteinwirkungen mit dem
Ziel einer Geschwindigkeitsreduzierung und Reduzierung des Fremdverkehrs-
anteiles in den StraBenraumen des Baugebietes kdénnen bauliche MaBnahmen,
wie z.B. Anordnung einer Busschleuse, Einengung der Fahrbahnbreite im Bereich
der Bushaltestellen, Teilaufpflasterungen und Plateaupflasterungen, Einengungen
durch Erweiterungen der an die StraBenrdaume angrenzenden o6ffentlichen Pflanz-
flachen beitragen.

Im Plangebiet wurde eine Bushaltestelle, die den StraBenbereich prinzipiell ein-
engt, vorgesehen.

5.1.12 Pflanzgebote, Erhaltung von Bepflanzungen, Bindungen fiir
Bepflanzungen und Gewadsser

Im Ergebnis der Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde im Landrats-
amt sind Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nicht erforderlich.

Ein Baum im Bereich des WA 18 sowie eine Baumgruppe im Bereich des
Vereinsheimes der Kleingartenanlage wurden bereits zu Planungsbeginn als
erhaltenswert festgesetzt. Die Pflanzliste zu den Pflanzgeboten wurde mit der
Unteren Naturschutzbehdérde abgestimmt. Die im Rahmen der Gestaltung der
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Grunanlage gepflanzten sowie die StraBenbdaume wurden als erhaltenswerte
Bdume in der Planzeichnung festgesetzt.

Niederschlagswasser sind in an den Grundstlicksgrenzen verlaufenden Graben zu
sammeln. Entsprechend des Landschaftsgestaltungsplans wird das Regenwasser
Uber das Regenrlickhaltesystem zwischengespeichert und in den vorhandenen
Graben sudlich des Mittelweges eingeleitet.

Innerhalb der o6ffentlichen Grinanlage wurden Gehdlze als Einzelgehdlze und
Pflanzgruppen in unterschiedlicher GréBe und Zusammensetzung gepflanzt. Die
Artenwahl erfolgte nach der empfohlenen Pflanzliste.

Im offentlichen Grinbereich wurden die nicht als Spielplatz vorgesehenen
Flachen mit artenreicher standortgerechter Extensivrasenmischung begrint.

Es gibt weitraumige Grinbereiche und dichter bepflanzte Griinzonen.

5.1.13 Flachen fiir Abgrabungen

Sudlich der Parkflachen des Einkaufszentrums ergab sich aufgrund des naturli-
chen Gefalles eine Abgrabungsflache. Diese wird zur Halfte bereits flir das Wohn-
und Geschaftshaus (Flurstick 2/241) als ebenerdige Parkflache (Flurstlick 2/136)
genutzt. Das Flurstick 2/262 ist derzeit Grinflache, ist aber ebenfalls als
Nebenanlage flr Stellplatze flr die zuklnftige Bebauung des Flurstlicks 2/261
vorgesehen.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen wurden bauordnungsrechtliche
Festsetzungen (duBere Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachform, -farbe und-
neigung, Gestaltung der unbebauten Flachen, Einfriedung im WA, Aussagen zu
Werbeanlagen) fir die geordnete Gestaltung des Ortbildes getroffen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans entfillt die értliche Bauvorschrift
zur Dachfarbe.

Vereinheitlichung der maximalen Dachneigung bei Satteldachern:

Fir Einzel- und Doppelhduser war bisher eine maximale Dachneigung fur
Satteldacher von 45°, fir Hausgruppen eine maximale Dachneigung von 40°
festgesetzt. Mit vorangegangenen Anderungen des Bebauungsplans wurden
fir Baugebiete mit urspringlich geplanten Reihenhausbebauungen die
Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern geregelt. Die maximale Dach-
neigung wurde dagegen nicht angepasst. Die Vereinheitlichung der maxi-
malen Dachneigung von 45° flir alle Satteldacher ist somit stadtebaulich
vertretbar.
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5.3 Nachrichtliche Ubernahme

Nachrichtlich wurden die Hinweise des Landesamtes flir Archdologie (Archédo-
logischer Relevanzbereich) Ubernommen. Das Auftreten von Bodenfunden ist
gemaB § 20 Sachsisches Denkmalschutzgesetz unverzlglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde anzuzeigen.

5.4 Hinweise

Es wurden Hinweise zu schallschutztechnischen Vorkehrungen, zur Wasserver-
sorgung, zur Abwasserentsorgung, zur Grundstlckneuaufteilung und zu Bau-
grundverhaltnissen gegeben. Die Grundsatze des Bodenschutzes werden berick-
sichtigt. Insbesondere sind die Hinweise auf BaumaBnahmen und Erdarbeiten im
Innenbereich und das Merkblatt zur Gewahrleistung des Bodenschutzes bei Ein-
zelbauvorhaben zu beachten und die Ergebnisse des Baugrundgutachtens in die
Bauausfuhrungsplanungen zu integrieren. Um einen erhéhten Kostenaufwand bei
der Gebaudeerrichtung zu vermeiden, sollte der kostensparenden kellerlosen
Variante der Vorzug gegeben werden.

Bodenschutz/Abfallrecht

Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens sind in den textlichen Festsetzungen unter Punkt 4
entsprechende Hinweise aufgenommen, welche bei der weiteren Planung und
Bauausfuhrung zu beachten sind.

Grundwasserschutz

Bei Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder
mittelbar auf die Bewegung, die H6he oder die Beschaffenheit des Grundwassers
auswirken kénnen, sind der zustandigen Behérde einen Monat vor Beginn der
Arbeiten anzuzeigen (§49 Abs. 1 S.1 Wasserhaushaltsgesetz). Werden bei diesen
Arbeiten Stoffe in das Grundwasser eingebracht, ist anstelle der Anzeige eine
Erlaubnis erforderlich, wenn sich das Einbringen nachteilig auf die
Grundwasserbeschaffenheit auswirken kann (849 Abs. 1 S.2
Wasserhaushaltsgesetz).

Abfallrecht

Bei der BaumaBnahme entstehende Abfdlle (z.B. Auskofferungsmaterialien,
StraBenaufbruch, Bauschutt usw.) sind in erster Linie nach den Vorschriften des
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) vom 27. September 1994
in der derzeit glltigen Fassung ordnungsgemaB zu verwerten. Bei der
Verwertung ist zu beachten, dass das Material kontaminationsfrei (schadstofffrei)
ist, d.h. vor Verwertung der Materialien sind diese zu separieren und einer
ordnungsgemaBen Behandlung zuzuflihren. Sollte kein Wiedereinbau erfolgen,
sind die zu verwertenden Bau- und Abbruchabfdlle gemaB § 2 Abs. 5 Sachsisches
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsABG) einer
Bauschuttrecyclinganlage zuzufihren und nicht zu deponieren. Ist eine
Verwertung des Bauschutts wirtschaftlich nicht zumutbar (§ 5 Abs. 4 KrW-
/AbfG), ist dieser ordnungsgemaB und nachweislich in einer daflr zugelassenen
Anlage zu beseitigen. Kontaminierte (schadstoffhaltige) Abfalle und Materialien
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(Kabelreste, Dachpappe, FuBbodenbeldge usw.) sind getrennt von den anderen
Abfallen, die nicht verwertet werden, dauerhaft von der Kreislaufwirtschaft
auszuschlieBen und zur Wahrung des Wohls der Allgemeinheit ordnungsgemafB
und nachweislich nach den Vorschriften des KrW-/AbfG auf den daflr
vorgesehenen Anlagen zu beseitigen. Abfélle zur Beseitigung sind vom Anfallort
auf direktem Wege einer ordnungsgemaBen Entsorgung zuzufiihren.

Anfallendes Altholz ist auf Grund der Altholzverordnung (§ 9 AltholzV) zum
Zwecke der Beseitigung in einer zugelassenen Anlage thermisch zu behandeln.
Eine Deponierung von Altholz stellt eine Ordnungswidrigkeit gemaB § 13 Nr. 9
AltholzV dar.

Entsprechend § 5 Abs.2 KrW-/AbfG besteht eine Pflicht zur (stofflichen)
Verwertung von Bodenaushub. Der Bodenaushub ist vorrangig am
Entstehungsort entsprechend dem natlrlichen Bodenprofil wieder einzubauen
bzw. einer sinnvollen Wiederverwertung zuzufihren.

Nicht verwertbarer Bodenaushub ist anderweitig gemaB § 5 KrW-/AbfG einer
stofflichen Verwertung zuzuftihren.

6. Flachenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teil I umfasst eine Flache von ca. 16
ha mit folgender Unterteilung:
e Bruttobauland ca. 8,20 ha

e StraBenverkehrsflache ca. 1,90 ha
e Offentliche Griinflichen ca. 1,70 ha
e Private Grinflachen ca. 4,10 ha
e Sonstige Flachen ca. 0,10 ha

StraBenflachen werden als versiegelte Flache angerechnet. Die Stellplatze im
StraBenbereich, die als Gemeinschaftsstellplatze gekennzeichneten Flachen und
die nicht straBenbegleitenden FuB- und Radwege werden hauptsachlich mit was-
serdurchl@ssigen Materialien angelegt.

7. MaBnahmen zur Verwirklichung
7.1 Bodenordnung

Der Bebauungsplan wurde zum Uberwiegenden Teil bereits umgesetzt. Die Ver-
marktung der Flachen erfolgt durch die Stadt Eilenburg.

7.2 ErschlieBung

Alle im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsanlagen wurden bereits
umgesetzt.
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8. Fachuntersuchungen

Fir nahere Aufschlisse der vorhandenen Bodenverhaltnisse und unter Annahme
der kinftigen Bebauungsplanung wurde ein Baugrundgutachten fir das Plan-
gebiet erstellt. Es sind hauptsachlich unglnstige Bodenverhaltnisse anzutreffen.
Unterkellerungen und groBe Bodenbewegungen sind zu vermeiden. Der anste-
hende Geschiebemergel besitzt einen geringen Wasserdurchlassigkeitsbeiwert
und eignet sich somit nur sehr begrenzt bzw. gar nicht zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser. Eingeleitetes Wasser wilrde sich auf den Schichten des Ge-
schiebemergels stauen, kénnte sich in den Arbeitsraumverfillungen von Gebau-
den auf dem betreffenden Grundstiick oder auf benachbarten Grundstlcken so-
wie in Leitungs- und Kanalgraben sammeln. Aufgrund des topographischen Ge-
falles kann das Schichtenwasser auch zu Tage treten. Da es sich bei dem anste-
henden Baugrund um einen wasserempfindlichen Boden handelt, sind Aufwei-
chungen der Grindungs- und Kanalsohlen nicht auszuschlieBen, die wiederum
Setzungen und Bauwerkschaden nach sich ziehen koénnen. Die dauerhafte
Funktionsfahigkeit der Planumsdrainagen sowie Frostsicherheit der StraBenauf-
bauten kénnten somit in Frage gestellt sein. Aus den vorgenannten Grinden soll
auf eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstlcken ver-
zichtet werden (siehe Anlage 5).

Bezlglich des kunftigen intensiv anwachsenden Verkehrsaufkommens auf dem
Stadtzubringer wurden verkehrstechnische und dartber hinaus schallschutz-
technische Untersuchungen durchgeflihrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchun-
gen sind als Anlage 4 beigefligt. Die Verlangerung des Schallschutzwalles in Form
einer Schallschutzwand und die Erhéhung auf insgesamt 4,00 m entlang des
gesamten Stadtzubringers wurde daraus resultierend festgesetzt.

9. Wesentliche Auswirkungen, AusgleichsmaBnahmen

Der Bebauungsplan regelt die absehbaren Erfordernisse fur die Umsetzung der
unter Punkt 4 genannten Planziele. Zum Schutz und zur Pflege von Natur und
Landschaft werden Teile des Plangebiets als 6ffentliche und private Grinflachen
ausgewiesen.

In den Bebauungsplan wurden ebenfalls die wesentlichen Vorgaben des
Griinordnungsplans (Anlage 2) als differenziert ausgewiesene Pflanzflachen
Ubernommen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 4) wurden die vorhan-
denen und neu entstehenden Emissionen hinsichtlich ihrer Schallabstrahlung zu
den geplanten Wohngebduden untersucht. Bei diesen Gerauschen handelt es sich
im Wesentlichen um StraBenlarm, Larm von Freizeiteinrichtungen und Schienen-
verkehrsldrm. In den Bereichen des Plangebietes, in denen eine Uberschreitung
der Orientierungswerte zu erwarten ist, wurden aktive und passive Larmschutz-
maBnahmen festgesetzt.

AuBerdem wurde die Bodenbeschaffenheit untersucht. Bei der ErschlieBung und
Uberbauung ist unter Berlicksichtigung der Untersuchungsergebnisse nach den
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MaBgaben des Amtes fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu verfahren. (siehe
Punkt 8 und Anlage 5).

AusgleichsmaBnahmen im Sinne von § 8 und § 8a Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind nicht erforderlich. Die durch die neu geplante Nutzung verloren-
gegangene Biotopverbundbeziehung und Pufferfunktion der freien Feldflache zu
den im weiteren Umfeld befindlichen Biotopen, als Lebensraum flir ein breites
Spektrum verschiedener bestandsbedrohter und geschltzter Tierarten, wie dem
NSG ,Wolpersche Torfwiesen® und dem LSG ,Mittlere Mulde", wird weitest-
gehend ersetzt durch die im Punkt 5.1.9 des vorliegenden Textes getroffenen
grunordnerischen Festsetzungen. Die Bedeutung als Migrationsraum kann durch
die Neugestaltung der Freiflachen jedoch nicht ausgeglichen werden.

10. Anlagen zum Bebauungsplan

Anlage 1
~Auszug aus Landschaftsplan Eilenburg D 307" vom 01.08.1995
Blro Stadtebau Dresden

Anlage 2
Grunordnungsplan ,An der Leipziger Hohe"™ vom 21.02.1997

Kihnl & Schmidt Architekten, Leipzig-Karlsruhe

Anlage 3
Fachtechnische Stellungnahme aus der Sicht der Verkehrsuntersuchung der

Stadt Eilenburg vom August 1995
Senger Consult GmbH, Ingenieurbiro Eilenburg

Anlage 4
Schalltechnische Untersuchungen zum Vorhaben der Stadt Eilenburg, B-Plan Nr.

09 ,,An der Leipziger H6he"™ und Kostenschatzung flir aktive SchallschutzmaB-
nahmen an den Bahnstrecken Leipzig-Eilenburg und Halle-Eilenburg, September
1995 vom Dr. Kiebs & Partner GmbH, Ingenieurburo fir Umweltschutz Leipzig

Anlage 5
Baugrundgutachten vom 21.11.1995, Ergéanzung zum Baugrundgutachten

(Aktenvermerk vom 08.02.1996)
Blro fur Bodentechnik Michael Clemens + Ingenieure GmbH Eilenburg

Anlage 6
Pflanzliste vom 22.04.1997
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