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Planzeichenerklarung

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet WA 1-5 (§ 4 BauNVO)

Urbanes Gebiet MU 1-4 (§ éa BauNVvO)

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16-20 BauNVO)
Nutzungsschablone

Baugebiet

Grundfldchenzahl | GescholBfl&dchenzahl
Bauweise Geschossigkeit

maBgeblicher AuBenldrmpegel (Verkehr)

Larmpegelbereich

Grundfldchenzahl, (GRZ) (§ 16 Abs.2 Nr.1 BauNVO und §16 Abs.4 BauNVvVO)
hier z.B. 0,4/0.,8

GeschoBflachenzahl(GFZ) als HochstmaB (§16 Abs.2, § 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs.2 Nr.3 BauNVO)

Traufhdhe als HochstmaB (§ 16 Abs.2,Nr.4 §18 BauNVO)

Bauweise, Baugrenze (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
offene Bauweise (§ 22 Abs.2 BauNVO)
nur Einzel - und Doppelhduser zuldssig § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, §22 u..23 BauNV

abweichende Bauweise

Baugrenze (§ 23 Abs.3 BauNVvVO)

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

StraBenverkehrsfléchen

StraBenraumbegrenzungslinie
Begrenzung sonstiger Verkehrsflachen(Geh-und Radweg, Strassengrin)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Geh-und Radweg

Umgrenzung von Flachen for Offentliche Parkstellfldchen

FlGchen fur Abfallentsorgung (§ 9 Abs.1.Nr.14 BauGB)

Muliplatz

Fldchen fUr Versorgungsanlagen (§ 9 Abs.INr.13 BauGB)
Trinkwasseranschluss
Zentrale Versickerung

Trafostation

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a/b BauGB)

Fldchen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.10 und § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Fldchen zum Anpflanzen von BGumen und Stréduchern
(§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Fldchen mit Bindung fUr Bepflanzungen und fUr die Erhaltung
von Bdumen und Sfrduchern
(§ 9 Abs.1 Nr. 25a/b BauGB)

104.24
* 104.25
* 104.19
* 104.04
* 104.12
* 103.89
* 103.56

103.80

|

103.08

102.94

Pflanzlisten

Die nachfolgenden Pflanzlisten sind Empfehlungen, sie haben keinen
abschliefenden Charakter:

Weichholzaue am Altarm:

Salix alba Silber-Weide
Salix rubens Fahl-Weide
Salix fragilis Bruch-Weide
Salix triandra Mandel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide

Populus nigra Schwarz-Pappel
Hartholzaue im HQ100 & HQ200:

Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Ulmus laevis Flatter Uime
Ulmus minor Feld Uime

in weniger Wasser gepragten Bereichen auch:

Tilia cordata Winter-Linde
Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn

im bodensauren Buchen-Eichenwald:
Rot-Buche Fagus sylvatica
Stiel-Eiche Quercus robur
zur Bestockung von Kippbdden:

Betula pendula Weil3-Birke
Populus tremula Espe
Robinia pseudoaccacia Robinie

Straucher und niedere Baumschicht:

Corylus avellana Hasel
Crataegus WeilRdorn
Malus sylvestris Holz-Apfel

Vogelkirsche
Frihe Traubenkirsche
Schlehe

Prunus avium
Prunus padus
Prunus spinosa

Baum anpflanzen

©
@

Pfg1/Pfge

Baum Erhalt
Heckenpflanzung

Pflanzungen nach § 9 Abs. 1Nr. 25a BauGB

Grinflachen nach § 9 Abs.1 Nr.15 und Nr. 18

Grinfléche 6ffentlich

2. Kennzeichnungen

Kompensationsfldche Aufforstung §la Abs.3 BauGB

Gewdasser nach §9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs.6 und é6a BauGB
i. v. mit § 76-78a WHG

Mulde-Altarm

Grenze Uberschwemmungsgebiete HQ 100 Mulde gem.§72 S&chsWG

Grenze Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete
HQ200 Mulde gem. § 75 S&chsWG

Grundwassermessstelle

Gewasserrandstreifen § 24 SGchsWG 10m zum Ufer Mulde-Altarm
Sonstige Planzeichen und Hinweise

zu erhaltende WaldflGdchen

EEEREN. beantragte Flachen fir Waldumwandlung

Waldabstandslinie 30m

o——o FlurstUcksgrenze
2/22 FlurstGcksnummer, z.B. 2/22
3,00 MaBangaben in Meter, z.B. 3,00m

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

bestehende Gebdude

Zu beseitigende Gebdude

Geldnderegulierung/Abgrabung

StUtzmauer

3. Nachrichtliche Ubernahme

GE Gewerbe, eingeschrénkt ( § 8 BauNVO)

§ 23 BNatSchG
NSG "Vereinigte Mulde Eilenburg-Bad Diben"

auwgl.équ § 26 BNatSchG
[T YT m LSG "Mittlere Mulde"(Fldichenschutz/Bauverbot)
A AAAa Grenze Kippenfldche "Oberférsterwerder" (Lage ungenau)

Teil B Festsetzungen durch Text

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.1.1 Aligemeines Wohngebiet WA

Zulassig sind alle Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO

Nicht zuldssig sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 auf der Grundlage von §1 Abs. 3 BauNVO

1.1.2 Urbanes Gebiet MU (§ 6a BauNVO)

Zulassig sind alle Nutzungen nach § 6a Abs. 2 BauNVO

Nicht zulassig sind Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 auf der Grundlage von §1 Abs. 3 BauNVO
sowie nach § 1 Abs. 4 BauNVO Betriebe, deren Gerausche den flachenbezogenen Schalllei-
stungspegel L“wa je m? Grundstiicksflache 60 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts Uberschreiten
und deren Betrieb die Entstehung wassergefahrdeter Stoffe beflirchten lasst.

Im gekennzeichneten Bereich hat gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16¢ ein hochwasserangepasstes Bauen
zu erfolgen.

1.1.3 Gewerbegebiet GEe

Eingeschrankte Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind alle Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1, 2, und 4 BauNVO sowie Einzelhandelsein-
richtungen bis zu einer maximalen GréRe von 100 m? (,Eilenburger Laden®).

Die Ausnahme nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergnlgungsstatten) ist gemaf’ § 1 Abs.6

Nr.2 BauNVO innerhalb des festgesetzten GEe allgemein zulassig, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

Nicht zuldssig sind auf der Grundlage von §1 Abs. 5 und 9 BauNVO Tankstellen, sowie nach

§ 1 Abs. 4 BauNVO Betriebe, deren Gerausche den flachenbezogenen Schallleistungspegel
L“wa je m? Grundstlcksflache 60 dB (A) tags und 50 dB (A) nachts Uberschreiten und deren
Betrieb die Entstehung wassergefahrdeter Stoffe beflirchten lasst.

Im gekennzeichneten Bereich (GEe) hat gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16¢ ein hochwasserangepasstes
Bauen zu erfolgen.

1.2. Mal der baulichen Nutzung

Die zuldssige Grund- und Geschossflachenzahlen sind im Planeinschrieb festgesetzt. Die
zulassige Grundflache darf in den WA und MU durch die Grundflache der Anlagen nach
§§ 12 und 14 BauNVO um 50 %, hoéchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
Uberschritten werden.

1.2.1. Bezugshdhe Gewerbegebiet

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO ist die Bezugshdéhe fir die festgesetzte
Traufhohe im Gewerbegebiet (10 m) die mittlere Hohe der Oberkante der an das Baugrund-
stlick angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache (Uferstrale), gemessen an den Endpunkten
der anliegenden Grenzen des jeweiligen Baugrundstlicks. GemalR §18 Abs 2 sind geringfligige
Abweichungen zugelassen.

1.2.2. Bezugshdhe Urbanes Wohngebiet und Allgemeines Wohngebiet
Gemal § 9 Abs.1 Nr. 16c ist der Bau von Kellern unzulassig und die Oberkante der Funda-
mente darf die Hohe von 100,72m G.NN (HQ 200 = 100,52m G.NN + 20cm) nicht unterschreiten.

2. Bauweise, Uberbaubare Flichen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
2.1. Baugrenzen (§ 23 Abs.1 und 3 BauNVO)
Die Bebauung muss innerhalb der Baugrenzen gemaf Planeinschrieb erfolgen.

2.2. Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten 2-5 ist offene Bauweise festgesetzt. Im WA 1 sind nur Einzel-
und Doppelhauser zulassig. (§ 1 Abs. 9 BauNVO)

In den Urbanen Gebieten 1-4 ist eine offene Bauweise festgesetzt. Im eingeschrankten Gewer-
begebiet ist eine abweichende Bauweise mit einer Lange und Breite der Baukdrper von mehr
als 50 m zulassig. (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

3. Untergeordnete Nebenanlagen (§9 Abs.1 Nr. 4; Nr.12 und Nr. 14 BauGB, sowie §14
Abs.1 und Abs. 2 und §23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 und 2 sowie §23 Abs. 5 BauNVO sind auf den nichtiberbau-
baren Grundstiicksflachen, sofern sie nicht im Uberschwemmungsgebiet liegen, zugelassen.
Technische Anlagen der Ver- und Entsorgung sind, auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes,
im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zulassig.

Gemaf §9 Abs. 1 Nr. 12 sind Versorgungsflachen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Kopplung in allen Baugebieten zulassig. Anlagen flir Geothermie sind
genehmigungspflichtig.

4. Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§9 Abs.1 Nr. 4 und Nr.11 BauGB, §12 Abs. 2,
§14 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursach-
ten Bedarf zulassig. Fir Fahrzeuge nach §12 Abs. 3 Nr.1 und 2 BauNVO sind Stellplatze,
Garagen und Carports im WA unzulassig.

Vorgarten und Pflanzflachen kénnen flir die zulassigen Grundstlickszu- und ausfahrten unter-
brochen werden.

Auf dem jeweiligen Wohnbaugrundstiicken sind pro WE mindestens 2 Stellplatze nachzuwei-
sen. Hierbei ist sicherzustellen, dass zwischen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsflachen Zu-
und Abfahrten von mind. 3 m Lange vorhanden sein missen. (§ 3 der Sachsischen Garagen-
und Stellplatzverordnung)

5. Offentliche Verkehrsflachen, Versorgungsflichen (§ 9 Abs.1 Nr.11, 12, 13 BauGB)

5.1. Die Baugebiete sind durch o6ffentliche Sammelstrallen geman aktuellen Vorschriften

(Rast 06 Planstrafien) zu erschlieRen. In den StralRenprofilen ist eine Uberfahrbare Rinne fir die
Ableitung des Niederschlagswassers in den Untergrund vorzusehen.

In den offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Parkstellflachen ist je ein Elektro-
anschluss baulich vorzubereiten.

5.2. Die Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung sind unterirdisch innerhalb der geplanten
Verkehrsflachen zu fihren. Im Plangebiet ist die Flache fur eine Trafostation zur Versorgung
mit Strom eingeordnet.

6. Abwasserbeseitigung und gefasste Niederschlagswasser § 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16d
BauGB in V. mit §54 Abs. 1 Nr. 2 WHG

6.1. Nach § 9 Nr. 14 BauGB wird festgesetzt, dass das anfallende Schmutzwasser - nach
einer biologischen Reinigung entsprechend dem Stand der Technik - auf den Grundstlicken zu
versickern ist. Die Versickerung von vorgereinigtem Schmutzwasser ist genehmigungspflichtig.
Alternativ ist fir die Schmutzwasserversickerung eine zentral festgesetzte Flache vorgesehen,
die naturnah zu gestalten ist. FUr die zentrale Versickerungsanlage ist gem. § 26 Abs.1
SachsWG vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen. Niederschlagswasser kann hier nicht eingeleitet werden.

6.2. Nach § 9 Nr. 16d BauGB hat die Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers
in den Baugebieten zu erfolgen. Notwendige Flachenbefestigungen von Stralien, Stellplatzen,
Zufahrten und Wegen sind so auszufihren, dass anfallendes Niederschlagswasser in diesen
Flachen oder an ihrem Rand versickern kann.

Zur Forderung der Grundwasserneubildung sind gefasste Niederschlagswasser zur Bewas-
serung von Garten zu nutzen.

Sofern eine Versickerung und Nutzung auf den jeweiligen Grundstlicken nicht mdglich ist,

kann nicht verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen der Wohnbebauung in den
Altarm eingeleitet werden. Die Einleitbauwerke sind gem §26 Abs.1 SachsWG rechtzeitig vor
Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen. Die Versickerung und Ableitung

von Niederschlagswasser der Gewerbeflachen ist genehmigungspflichtig. Die Versickerung von
Schmutz- und Niederschlagswasser muss getrennt erfolgen.

7. Offentliche Griinflichen §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, in V. mit §1a Abs. 3 BauGB
Entlang der Ernst-May-Strale werden der bewaldete Hang auf den Flurstiicken 4/6 und 4/11
und im noérdliche Uberschwemmungsbereich der Vereinigten Mulde (HQ100, HQ200) eine

Grunflache, als o6ffentliche Grinflache laut Planzeichnung festgesetzt.

8. Wasserflachen sowie Flachen fur die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen
und fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 5 Nr. 1 BauGB)
Das Uberschwemmungsgebiet und die iberschwemmungsgefahrdeten Gebiete der Vereinigten
Mulde sind (aulderhalb der festgesetzten Baugebiete) von jeglicher Bebauung frei zu halten.
Die Errichtung von Zaunen ist in diesen Gebieten untersagt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB, in

V. mit §§72-75 WHG)

9. Flachen fiir Wald §9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB, in V. mit §1a Abs. 3 BauGB
Ersatzpflanzungen: Laut Planzeichnung wird in der Gemarkung Eilenburg, Flur 42, auf

dem Flurstiick 2/11 und im 6stlichen Bereich von Flst. 2/22, auf einer Flache von

7.827m?, ein Laubwald mit standortgerechten, heimischen Gehdélzen aufgeforstet. Bestehende
Geholze sind in die Aufforstung zu integrieren. Fiur die im Rahmen der Ersatzpflanzungen
entstehenden Waldflachen wird, gemal §25 SachsWaldG, ein Abstand von 30 m

zur Neubebauung mit Gebduden eingehalten.

Aullerhalb des Plangebietes werden weitere 740 m? auf einer Teilflache des Flursticks

9/29, Flur 41 in der Gemarkung Eilenburg aufgeforstet.

10. Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

10.1. Gewasserrandstreifen

Fir das Gewasser |. Ordnung (Mulde-Altarm) ist nach § 24 Abs. 2 SachsWG ein Schutzstreifen
mit einer Breite von 10 m ab Bdschungsoberkante festgesetzt. Auf diesem Randstreifen sind
die Lagerung von gefahrlichen Stoffen sowie die Bewirtschaftung oder Dingung und Aufschit-
tungen und Abgrabungen unzulassig.

11. Artenschutz MaBRnahmen (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB in V. mit §44 BNatSchG)

11.1 Fauna

Bauliche Einfriedungen, abseits der Strallen, missen eine Bodenfreiheit von mindestens 12 cm
aufweisen, damit eine Durchlassigkeit fir Boden gebundene Tiere (z.B. Igel) gewahrleistet ist.
Geschlossene Einfriedungen, wie Betonzaunplatten oder Gabionenwande, sind untersagt.

11.2. Brutvogel

In den o6ffentlichen Grinflachen sind 12 mardersichere Holzbetonnistkasten fiir Hohlenbriter
durch den ErschlieBungstrager anzubringen. An den bestehenden Gewerbeobjekten sind 2
Holzbetonnistkadsten vom Typ ,Sperlingskoloniekasten‘ anzubringen. Diese stellen Nistplatze
fur bis zu 20 Brutpaare des Haussperlings dar. Fur Hausrotschwanz und Bachstelze

sind 2 mardersichere ,Nischenbriter-Nistkasten anzubringen. In den WA sind insgesamt 5
Holzbetonnistkasten vom Typ ,Sperlingskoloniekasten’ an den Gebauden anzubringen. Zudem
sind 2 mardersichere ,Nischenbriter-Nistkasten anzubringen.

11.3. Fledermause

Auf den Baugrundstiicken sind folgende Fledermauskasten zu realisieren:

An Baumen und Bestandsgebauden im WA: 4 Rundkasten, 4 Flachkasten und 1 Groliraum-
sommerrdhre, in einer lockeren Kastengruppe, an der dem Wetter abgewandten, dstlichen bis
suddstlichen Seite an vorhandenen Baumen in den o&ffentlichen Griinflachen 2 Kasten und eine
GrolRraumsommerrohre. Im GE sind durch die Eigentiimer 2 geeignete Fledermaus-Gebaude-

Kasten in die ostliche bis stidostliche Seite der Fassade zu integrieren.

11.4 Zauneidechsen

Vor der Baufeldfreimachung ist die Population der Zauneidechse, Uber eine Fortpflanungs-
periode hinweg, durch ein kompetentes Fachburo abzufangen und umzusiedeln. Der Abfang
beginnt mit der Aktivitat der Tiere, witterungsabhangig im April vor Beginn der Abbruchmalf}-
nahmen.

Aufgrund der geringen Ausdehnung der abzufangenden Flache und der geringen Individuenan-
zahl wird ein handischer Fang der Tiere an geeigneten Stellen empfohlen. Auf eine Einzaunung
der Fangflache und den Einsatz von Bodenfallen wird verzichtet.

In Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde sind die Tiere auf geeignete Flachen am
Rand der Aufforstung oder in den o6ffentlichen Griinflachen zu verbringen. Durch die Anlage
von kleinen Steinhaufen, besonnten Reisighaufen und Stapeln von Stammholz, sind geeignete
Verstecke flr Zauneidechsen zu schaffen.

12. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§9 Abs.1 Nr. 23c und 24 BauGB)
12.1.Verkehrslarm

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive Schallschutzmaflinahmen vorzusehen. Der Nach-
weis des erforderlichen Schallschutzes vor Auflenlarm muss im Zuge des Anzeigeverfahrens
nach DIN 4109-1 erfolgen. Die zum Schutz vor Au3enlarm nach DIN 4109 einzuhaltenden
bewerteten Schallddmmale R'w,ges fUr die AuRenbauteile, sind im weiteren Planungsverlauf
fur die konkrete standortbezogene Bauausfiihrung zu berlicksichtigen. Die Bemessung der
erforderlichen Schallddmmmale der Fassadenbauteile erfolgt aufgrund des nach DIN 4109-2
ermittelten, mafigeblichen Aulienlarmpegels und unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen
Schutzbedurftigkeiten der jeweils vorliegenden Raumnutzung (Raumart).

Die entsprechenden AulRenbauteile in den ausgewiesenen Larmpegelbereichen miissen gemaf
DIN 4109-1 mindestens folgende gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafie R’'w,ges aufwei-
sen:

Larmpegelbereich Il (La = 65-69 dB) - Wohnnutzung: R'w,ges = 35-39 dB
- Blironutzung 0.4.: R'w,ges = 30-34 dB
- Wohnnutzung: R'w,ges = 40-44 dB

- Buronutzung 0.a.: R'w,ges = 35-39 dB

Larmpegelbereich IV (La = 70-74 dB)

12.2. Gewerbelarm (Anlagen)

Fur die im Gewerbegebiet GEe anséassigen Betriebe sind die zulassigen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von L*wa je m? Grundstlcksflache 60 dB (A) tags und 50 dB (A) nachts
einzuhalten.

Gewerbebetriebe im Urbanen Wohngebiet mussen einen zulassigen flichenbezogenen Schall-
leistungspegel von L*wa je m? Grundstucksflache von 60 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts
einhalten.

13. Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§9 Abs.1 Nr. 25a+b BauGB)

13.1. Die nicht Gberbaubaren bzw. nicht zu versiegelnden privaten Grundstlicksflachen sind,
soweit sie nicht als Zufahrt oder Stellplatz befestigt werden, gértnerisch zu bepflanzen und
dauerhaft als Garten mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen abwechslungsreich und
funktionsgerecht zu gestalten. (§9 Abs.1. Nr. 25a)

13.2. Die mit Pfg1 und Pfg2 bezeichneten Grinflache sind auf einer Breite von mindestens 3 m
zu entsiegeln und mit einer mindestens 2 m breiten, standortgerechten, heimischen, 2-reihigen
Laubhecke zu bepflanzen und zu erhalten. (§9 Abs.1. Nr. 25a)

13.3. Geschutzte Bereiche

Die am Altarm befindlichen, alten, hohlen Silber-Weiden sind gemaR §21 SachsNatSchG in
Verbindung mit §30 BNatSchG geschutzt. Darlber hinaus sind auch die Baume im Uferrand-
streifen zu erhalten (§9 Abs.1. Nr. 25b). Flr abgangige Robinien sind Baume der Hart- und
Weichholzaue, wie Esche, Schwarz-Erle, Stiel-Eiche nachzupflanzen. (§9 Abs.1. Nr. 25a)

13.4. Gebietstypische Geholze

Zur Abgrenzung des sudlichen Gewerbebestandes zur Mischbebauung sind die Geholze auf der
Terrassenkante in mindestens 10 m Breite zu erhalten. Der Birnbaum Nr. 1 (Flst. 2/20),
Berg-Ahorn Nr. 6, RoRRkastanie Nr. 7 und weitere Baume sind laut Planzeichnung zu erhalten
(§9 Abs.1. Nr. 25b)

13.5. Fertigstellung der Grinflachen

Die Fertigstellung und Bepflanzung der Garten und Grinflachen muss spatestens 24 Monate
nach Abnahme der BaumafRnahmen oder Einzug der Bewohner abgeschlossen sein. Wird die
Bebauung abschnittsweise realisiert, sind die fir diese Bereiche festgelegten griinordnerischen
Maflnahmen innerhalb eines Jahres, nach Beendigung der Baumalinahme, durchzuflihren.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Als Obstbaume sind regionaltypische Sorten, regionaler Herkunft, als Mittel- oder Hochstamm
zu pflanzen.

14. Boden / Baugrund / Abfallrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gemal (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sind Auswirkungen auf den Boden zu bericksichtigen. Seit
1.8.2023 gilt die Mantelverordnung, welche die Ersatzbaustoffverordnung und eine Neufassung
der Bundes-Bodenschutz- und der Altlastenverordnung beinhaltet.

Fir die Abbruch- und Aushubmalinahmen ist die Erstellung eines Verwertungs-/ Entsorgungs-
konzeptes zu erarbeiten und dem Umweltamt des Landkreises vor Baubeginn vorzulegen.

Die Arbeiten sind durch ein Ingenieurburo fachtechnisch zu begleiten und zu dokumentieren.
Ergeben sich im Zuge der weiteren Planung, Bauvorbereitung und -ausfihrung Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten i.S. des §9 Abs. 1i.V.m. §2 Abs. 3 bis 5
BBodSchG (z.B. altlastenrelevante Sachverhalte wie organoleptische Auffalligkeiten; Abfall)
besteht fur den Grundstickseigentimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt nach §13 Abs. 3
SachsKrWBodSchG vom 22. Februar 2019 die Pflicht, diese unverzuglich der nach §19 Abs. 1
SachsKrWBodSchG zustandigen Behdrde (hier: LRA Nordsachsen, Umweltamt) mitzuteilen.

Auch fUr nicht altlastenverdachtige Flachen kann, aufgrund der friiheren bzw. bestehenden
Nutzungen, eine Verunreinigung des Bodens und eine Beeintrachtigung des Grundwassers
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Deshalb sind bei Baumalnahmen standortkonkrete
Baugrunduntersuchungen erforderlich.

15. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§9 Abs. 4 BauGB und §89 SachsBO)

15.1. Einfriedungen und Anpflanzungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen werden auf eine Hohe
von maximal 1,20 m Uber der Fahrbahnebene begrenzt. In Kreuzungsbereichen wird die
zulassige Hohe von Einfriedungen auf eine Hohe von maximal 0,80 m begrenzt.

16. Hinweise:

16.1. Ableitung von Niederschlagswasser

Sofern eine Versickerung und Nutzung des Niederschlagswassers auf den jeweiligen Grund-
stiicken nicht mdglich ist, kann nicht verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen in
den Mulde-Altarm eingeleitet werden. Die entsprechenden Einleitbauwerke sind gem. §26 Abs.1
SachsWG rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehoérde zu beantragen.

16.2. Artenschutz (§25 Abs. 1 SachsNatSchG; §39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG)

16.2.1. Gehdlzrodungen und Baumfallarbeiten sind im Zeitraum vom 1.Oktober bis zum
28.Februar durchzufihren. Ausnahmen von dieser Regelung kann die untere Naturschutz-
behdrde zulassen, wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen und die Mallhahmen die
Belange des Artenschutzes nicht beeintrachtigen. Vor geplanten Abbruchmaflinahmen sind die
baulichen Anlagen bezlglich des Artenschutzes zu untersuchen.

16.2.2. Auf der Grundlage von § 41a in V. mit §44 (1) BNatSchG sind neu zu errichtende
Aufenbeleuchtungen technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen
und zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen
durch Lichtimmissionen geschuitzt sind.

16.3. Geologie

Ausgehend von den vorliegenden Untersuchungen werden fir die einzelnen Neubauten pro-
jektbezogene und standortkonkrete Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 und DIN EN
1997-2 angeraten. Damit kann der Kenntnisstand zum geologischen Schichtenaufbau, zu den
hydrogeologischen Verhaltnissen (Grundwasserverhaltnisse, Flurabstand, Versickerung) und
zur Tragfahigkeit des Untergrundes standortkonkret nachgewiesen werden. Dartber hinaus wird
sichergestellt, dass die Planungen an bestehende Baugrundverhaltnisse angepasst werden.
Geologische Untersuchungen (wie z.B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen) sowie die
dazugehdrigen Nachweisdaten sind spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als
zustandige Behorde in Sachsen anzuzeigen (§8 Geologiedatengesetz (GeolDG)). Spatestens
drei Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen
Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc.) zu Gbermitteln.

Wenn seitens des LfULG Bewertungsdaten (Einschatzungen, Schlussfolgerungen, Gutachten)
angefordert wurden, sind diese spatestens sechs Monate nach dem Abschluss der geologi-
schen Untersuchung an die zustandige Behorde in Sachsen (LFULG) zu Ubermitteln (§§9,

10 GeolDG) Es ist das Vorhandensein héher bis hoch mineralisierter, saurer (ph-Wert < 6)

und nach DIN 4030 als betonaggressiv einzustufende Grundwasser gegenwartig und zukunftig
moglich. Es wird daher empfohlen, fiir alle Bauteile, die aktuell sowie zukiinftig in Grundwasser-
kontakt stehen kénnen, entsprechend resistente Baustoffe zu verwenden.

Ein Auffinden von Bodenkontaminationen kann aufgrund der jahrelangen gewerblichen Nutzung
nicht ausgeschlossen werden. Mit der geplanten Errichtung von Wohngebauden sind Untersu-
chungen gemal Bundesbodenschutzverordnung erfolgt. Der Bodenhorizont fiir die Nutzgarten
muss bis zu einer Tiefe von 60 cm beprobt werden. Bei Uberschreitung der Grenzwerte nach
Anlage 2 BbodSchV ist ein Bodenaustausch vorzusehen.

Das Plangebiet befindet sich aulderhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes. Dennoch ist
der Radonschutz zu beachten. Auch aul3erhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann
nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der
Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der
Radonaktivitatskonzentration in der Raumluft auftreten kénnen. Daher wird empfohlen, generell
dem vorsorgenden Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

16.4. Altlasten
Bereiche, die flr eine Griinanlagengestaltung bzw. als Hausgarten vorgesehen sind, sind
mit unbelastetem Bodenmaterial abzudecken. Bei der Herstellung durchwurzelbarer Boden-
schichten sind die Anforderungen des §12 BBodSchV bzw. TR LAGA Boden 11/2004 in Z0-
Kategorie einzuhalten. Die Machtigkeiten der durchwurzelbaren Bodenschichten haben die
jeweilige Durchwurzelungstiefe der vorgesehenen Bepflanzung zu berlcksichtigen.
Die Machtigkeit des Materials soll auf

- Freiflachen mindestens 50 cm

- im Bereich von Nutzgarten mindestens 60 cm

- im Bereich der Pflanzgruben von Obstbaumen mindestens 1 m betragen
Der anfallende StralRenaufbruch vom Riickbau des asphaltierten Weges soll nach entsprechen-
der Prufung wieder im Strallenbau eingesetzt werden. Der Eignungsnachweis ist zu erbringen.

16.5. Archaologie

Nach §14 SachsDschG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehoérde, wer Erdarbeiten
etc. an einer Stelle ausfihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten

ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Der kiinftige Bau- oder ErschlieRungstrager wird
im Rahmen des Zumutbaren an den notwendigen Kosten im gesamten Gebiet des BPs
beteiligt (§14, Abs. 3 SachsDschG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung
sowie das Vorgehen werden in einer zwischen Bauherren und Landesamt fur Archaologie
abzuschlieenden o&ffentlich-rechtlichen Vereinbarung verbindlich festgehalten.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten missen in
bisher unbebauten und von Bautatigkeit betroffenen Arealen durch das LfA arch&ologische
Grabungen mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf zu den geplanten Baumalnahmen
durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu
dokumentieren.

16.7. Immissionsschutz

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential sind Hinweise zur Auswahl und Auf-
stellung von Luft-Warmepumpen (und/oder Klima-, Kiihl- oder Liftungsgerate) in der Anlage
des LAl - Leitfadens flir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®,
Stand: 28.08.2013 zu beachten.

Zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgas ist die Erste Verordnung zur Durch-
fuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere Feue-
rungsanlagen - 1. BIm-SchV) - insbesondere die Ableitbedingungen nach §19 — zu beachten.
(Mindestabstand von Schornsteinen zu Offnungen in Wohngeb&uden)

16.8. Bodenmaterial / Grundwassermessstelle

Das bei Eingriffen in den Untergrund anfallende Bodenmaterial ist chemisch zu untersuchen
und gemaf dem Befund zu entsorgen. Sichergestellt werden sollte, dass anthropogenes
Auffullmaterial (verunreinigt) und das natirlich anstehende Bodenmaterial (weitgehend schad-
stofffrei) strikt getrennt werden. Die berufsgenossenschaftlichen Regeln bei Arbeiten in konta-
minierten Bereichen (DGUV Regel 101-004) sind zu beachten.

Im Zuge von Baumalnahmen ist der Oberboden nach DIN 18915 zu sichern und zur Herstel-
lung von Vegetationsflachen wiederzuverwenden. Vorhandene und nicht mehr erforderliche
Bodenversiegelungen sind unter Beachtung der 6rtlichen (Boden-) Verhaltnisse zurlickzubauen
und zu entsiegeln.

Die Arbeiten sind durch ein Ingenieurbtro fachtechnisch zu begleiten und zu dokumentieren.
Ergeben sich im Zuge der weiteren Planung, Bauvorbereitung und -ausfihrung Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten i.S. des §9 Abs. 1i.V.m. §2 Abs. 3 bis 5
BBodSchG (z.B. altlastenrelevante Sachverhalte wie organoleptische Auffalligkeiten; Abfall)
besteht fur den Grundstlickseigentimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt nach §13 Abs. 3
SachsKrWBodSchG vom 22. Februar 2019 die Pflicht, diese unverzuglich der nach §19 Abs. 1
SachsKrWBodSchG zustandigen Behorde (hier: LRA Nordsachsen, Umweltamt) mitzuteilen.
Die vorhandene Grundwassermessstelle im nordwestlichen Plangebiet ist zu erhalten.

16.9. Gestaltung nicht Uberbaubarer Flachen

Die nicht GUberbaubaren privaten Grundstlicksflachen sollen, soweit sie nicht als Zufahrt
oder Stellplatz befestigt werden, gartnerisch genutzt und mit heimischen, standortgerechten
Gehdlzen bepflanzt werden. Flachenbefestigungen mit Schotterrasen sind nicht zugelassen.

Teil C Verfahrensvermerke

1. Die Darstellung der Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke stimmt mit dem Liegen-
schaftskataster Uberein. (Stand................. ) FUr die Lagegenauigkeit der Grenzdarstellung im
Plan wird nicht garantiert.

Eilenburg, ............

Landratsamt Landkreises Nordsachsen
Vermessungsamt

2. Der Bebauungsplan wurde nach § 2 Abs.1 und 4 BauGB aufgrund des Beschlusses
des Stadtrates Nr........................... VOM ..oooeeeeeeee, aufgestellt. Der Beschluss wurde am
im Amtsblatt der Stadt Eilenburg 6ffentlich bekanntgemacht.

Eilenburg, .......... Siegel

Ralf Scheler, Oberblrgermeister

2. Die friihzeitige Beteiligung der Blrger zum Entwurf des Bebauungsplanes nach § 3 Abs. 1
BauGB erfolgte nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Eilenburg vom .......................
in der 6ffentlichen Informationsveranstaltung am ............

Eilenburg, .......... Siegel

Ralf Scheler, Oberblrgermeister
3. Der Entwurf zum Bebauungsplan in der Fassung vom ............. wurde aufgrund des Be-
schlusses des Stadtrates Nr. ................... VOM ooviiiieieiiis gebilligt und zur 6ffentlichen Aus-
legung bestimmt. Der Beschluss wurde am ................... im Amtsblatt der Stadt Eilenburg
offentlich bekanntgemacht.
Eilenburg, .......... Siegel

Ralf Scheler, Oberblrgermeister

4. Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.2 BauGB, sowie die 6ffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB des Entwurfes des Bebauungsplanes hat in der Zeit vom
.................. bis ............... stattgefunden. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
(/0] 11 I zur Stellungnahme aufgefordert.

Ralf Scheler, Oberblrgermeister

Eilenburg, .......... Siegel

5. Der Stadtrat hat die vorgebrachten Anregungen der Blrger und die Stellungnahmen der

Trager oOffentlicher Belange in der 6ffentlichen Sitzung am ................ gepruft. Alle Einzelpunkte
der Abwagung wurden in einem Beschluss Nr. ..........c.cccceeee zusammengefasst. Das Ergeb-
nis der Abwagung ist mit Schreiben vom ........................ mitgeteilt worden.

Eilenburg, .......... Siegel

Ralf Scheler, Oberblrgermeister

6. Der Bebauungsplanes i.d. Fassung vom ..........cccccccovviiinvinnnenn. , bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde nach § 10 Abs.2 BauGB vom Stadtrat mit
Beschl.Nr. ......cooovvivine F= ]2 0 [ beschlossen. Die Begriindung mit Anlagen wurde
gebilligt.

Eilenburg, .......... Siegel

Ralf Scheler, Oberblrgermeister

7. Der Bebauungsplan bestehend aus Planzeichnung und Begriindung mit Umweltbericht in
der Fassung vom .................. wurde am............ccceeeeeeen. ausgefertigt.

Eilenburg, .......... Siegel

Ralf Scheler, Oberblrgermeister

8. Der Bebauungsplan der Stadt Eilenburg Nr. 60 ,Wohnpark Muldenaue® mit Begriindung,
dem Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 sowie die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen
werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist im Amtsblatt Nr. .................... am
.................................... bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen und weiter auf
Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen hingewiesen worden.

Ralf Scheler, Oberblrgermeister

Eilenburg, .......... Siegel

Ubersichtsplan ohne MaRstab

x * UL
Eilenw
Bebauungsplan Nr. 60 ,Wohnpark Muldenaue®
Entwurf M 1:500  Fassung vom 24. Juli 2026

(Blattgrofe Original 841 x 1560)

Grolde Kreisstadt Eilenburg

Marktplatz 1, 04838 Eilenburg, Tel. 03423-6520

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte der Vermessungsverwaltung Landkreis Nordsachsen
Gemarkung Eilenburg, Flur 42

Entwurfsverfasser:
Entwurfsatelier f. Architektur + Stadtplanung
T. Larisch, Windorfer Str. 25¢ in 04229 Leipzig
Tel.: 0341-3017765, mail: atelier.larisch@gmail.com
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