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1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet WA (Baugebiete WA 1 bis WA 5) nach § 4 BauNVO
Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit den Baugebieten WA 1 bis WA 5
nach 8§ 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe u. Tankstellen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO].

Malf3 der baulichen Nutzung / H6he baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. den 8§ 19 und 20 BauNVO

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,4 begrenzt und die Anzahl der Vollgeschosse auf ma-
ximal 2 Vollgeschosse (s. jeweilige Eintrage in den Nutzungsschablonen).

Die maximale Gebaudehtéhe (GH max.) wird fir Hauptgebaude auf 13.00 m begrenzt.

Photovoltaikanlagen und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien sind nicht
auf die maximal zulassige Gebaudehdhe anzurechnen.

Die als Maximalwert festgesetzte Gebaudehthe (= Oberkante der baulichen Anlage) bezieht
sich auf die mittlere H6he der 6ffentlichen Verkehrsflache an der jeweiligen Grundstiicks-
grenze, von der aus die jeweiligen Gebaude und baulichen Anlagen erschlossen werden.

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird gemaf Planeintrag die offene Bauweise festge-
setzt. Dabei sind innerhalb des Baugebietes WA 5 nur Einzelhauser mit seitichem Grenzab-
stand und innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 4 Einzel- und Doppelhauser zuldssig. In
dem Baugebiet WA 2 sind sowohl Doppelhduser als auch Hausgruppen zuldssig. Und in
dem Baugebiet W 3 sind Einzel-, Doppel- und Hausgruppen zulassig.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
89 Abs. 1 Nr. 2und 4 BauGB i. V. m. 8§ 12,14, 23 BauNVO

Gebaude und Nebenanlagen sind nur innerhalb der in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzten lGiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. Stellplatze, Carports und Garagen
sind generell zulassig.

Je Wohneinheit (WE) sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

Nebenanlagen der Ver- und Entsorgung fur Gas, Wasser, Abwasser, Elektrizitat oder Medien

sind grundsatzlich tberall zulassig.

Verkehrsflachen / Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflachen sind entsprechend der Planzeichnung als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt und gliedern sich in dffentliche Stral3enverkehrsflachen und Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung: 6ffentliche Ful3- und Radwege und 6ffentliche Parkflachen.
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Die Gestaltung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des vorliegen-
den Bebauungsplanes.

Offentliche Griinflachen OG 1 bis OG 4
8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25a BauGB

OG 1: Zweckbestimmung Naturnahe Griinflache

Die Flache ist zweimal pro Jahr mit landwirtschaftlichem Geréat zu méhen. Das Mahgut darf
nicht auf der Flache belassen werden.

Zulassig sind Betrieb und Unterhaltung einer Fernwérmeleitung sowie Ver- und Entsorgungs-
anlagen fur den 6rtlichen Bedarf.

OG 2: Zweckbestimmung Spielplatz

Die Flache ist als Griinanlage zu entwickeln.

Zuldssig ist die Anlage eines Aufenthalts- und/oder Spielplatzes mit zweckentsprechenden
baulichen Anlagen.

Art und Umfang der Gestaltung sind nicht Gegenstand der Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes.

OG 3: Zweckbestimmung Parkanlage

Zuldssig sind Ver- und Entsorgungsanlagen fur den o6rtlichen Bedarf, Rad- und Fuliwege mit
einer maximalen Breite von 3 m, einzelne zweckgebundene bauliche Anlagen bis zu einer
Flache von 50 m? sowie die Integration von Spiel- und Freizeitgeraten in die Grunbereiche.
Der Gehdlzbestand ist zu erhalten und zu pflegen. Neupflanzung und abgéngige Gehdlze
sind nach Pflanzenauswahlliste zu wéhlen bzw. zu ersetzen. Bei Baumen im Verkehrsbe-
reich ist das Lichtraumprofil zu beachten. Wiesenflachen sind fachgerecht zu pflegen.

OG 4: Zweckbestimmung Griinanlage
Zulassig sind Ver- und Entsorgungsanlagen fur den ortlichen Bedarf, Rad- und Fuliwege mit
einer maximalen Breite von 3 m.

Der Gehdlzbestand ist zu erhalten und zu pflegen. Neupflanzung und abgéngige Gehdlze
sind nach Pflanzenauswahlliste zu wahlen bzw. zu ersetzen. Bei Baumen im Verkehrsbe-
reich ist das Lichtraumprofil zu beachten. Wiesenflachen sind fachgerecht zu pflegen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung v. Boden, Natur u. Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Geholzentnahme und Rickschnitt ist nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar zu-
lassig.

Je Baugrundstiick ist ein qualifizierter Nistkasten fur Singvogel an Gehdlzen oder AulRen-
wanden anzubringen.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist, sofern es nicht als
Brauchwasser genutzt wird, auf dem jeweiligen Grundstuick selbst zu versickern. Stellplatze,
Zufahrten und Wege auf den Baugrundstiicken sind so herzustellen, dass das auf den ent-
sprechenden Flachen anfallende Niederschlagswasser weitgehend innerhalb dieser Flachen
versickern kann.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen

Die o¢ffentliche und private AuRRenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insek-
tenvertraglich zu installieren. Die Leuchten missen staubdicht und so ausgebildet sein, dass
eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.




Zulassig sind ausschlie3lich Lampen ohne Abstrahlung in den oberen Halbraum, mit geziel-
ter Ausleuchtung privater Wege und Verkehrsflachen, mit moglichst geringer Lichtintensitét,
mit warmweil3er Lichtfarbe und geringem Blauanteil.

Die Verglasung von Fenstern > 3 m? muss vogelschutzwirksam ausgefihrt werden. Zulassig
sind nur flachig strukturierte, mattierte oder eingefarbte Glaser mit niedrigem Auf3enreflexi-
onsgrad. Alternativ sind auf der gesamten Glasflache kleinteilige sichtbare Folien aufzubrin-
gen.

Spiegelnde Fassaden sind nicht zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Schallschutz

Fur das Plangebiet sind Larmvorbelastungen durch Stra3enverkehr vorhanden, die im Beur-
teilungszeitraum Tag und Nacht oberhalb der Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebie-
te nach DIN 18005:2023-07 liegen.

Durch Anordnung der Baukérper oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind Wohn- und
Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung al-
ler Wohn- und Schlafriume einer Wohnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht
maglich ist, sind vorrangig die Schlafriume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuord-
nen. Soweit der Schutz der Wohn- und Schlafrdume durch die oben genannten MaRhahmen
nicht oder nicht vollstandig erreicht werden kann, muss ein ausreichender Schallschutz
durch bauliche MaRnahmen an Auf3entiren, Fenstern, AuRenwénden und Déchern der Ge-
baude geschaffen werden.

Ist in Ausnahmeféllen die Anordnung von Schlafraumen an der larmzugewandten Gebau-
deseite nicht auszuschliel3en, so sind diese RAume mit schallgedampften Liftungsoffnungen
auszustatten.

Die zu erwartenden Pegelverteilungen sind der Schallimmissionsprognose der GAF — Ge-
sellschaft fur Akustik und Fahrzeugmesswesen mbH mit Stand vom 26.01.2026 zu entneh-
men (s. Anlage zur Begriindung).

Die folgende Tabelle stellt den Zusammenhang zwischen den in der Planzeichnung darge-
stellten Larmpegelbereichen und den mafigeblichen AuR3enlarmpegeln als Auszug aus Ta-
belle 7 der DIN 4109-1:2018-01 dar.

Larmpegelbereich MaBgeblicher AuBenlarmpegel
La [dB]
II 60
I1I 65
v 70

Die Anforderungen an die Luftschalldammung werden nach DIN 4109 in Abhéngigkeit des
jeweiligen maRgeblichen AuRenlarmpegels ermittelt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Nachweis Uber die Einhaltung des er-
forderlichen SchallddmmmafRes von AuRenbauteilen nach der zum Zeitpunkt der Einrei-
chung des Bauantrags jeweils gultigen Fassung der DIN 4109 zu fuhren.



Sollte sich hierbei eine Minderung der AuRenlarmpegel bspw. durch abschirmende Bebau-
ung ergeben, kann von den dargestellten La&rmpegelbereichen auf Grundlage konkret ermit-
telter mafR3geblicher Aul3enlarmpegel abgewichen werden.

Festsetzungen fur die Anpflanzung und den Erhalt von Badumen, Strauchern
und sonstige Bepflanzungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB

Die nicht Uberbauten und nicht fur ErschlielBungsflachen, Terrassen oder Nebenanlagen er-
forderlichen Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Rasenflache oder mit Gehdlzpflan-
zung nach Pflanzenauswabhlliste 2 dauerhaft zu begriinen, gartnerisch zu gestalten und zu
unterhalten. Flachenhafte Stein- / Kies- / Split- und Schottergarten oder -schittungen sind
unzulassig (vgl. 8 81 Abs. 1 SachsBO). Ausgenommen sind Umrandungen um das Haus und
Einfassungen mit einer Breite bis zu 30 cm.

Je angefangene 300 m?2 nicht bebaute Grundsticksflache ist mindestens ein heimischer,
standortgerechter Laub- oder Obstbaum (Stammumfang 16 - 18 cm) zu pflanzen, zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen.

In den Baugebieten sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 7° - au3er Garagen und
Carports - mindestens extensiv zu begrtinen.

Pflanzenauswahlliste 1 (Gehdlze fiir nicht Uberbaubare Grundstiucksflachen. Container 7,5 |
oder verpflanzte Heister; 80-100)

Alle heimischen Gehdélzarten, vorzugsweise:
- Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
- Gewdhnliches Pfaffenhitchen Euonymus europaea
- Kornelkirsche Cornus mas
- Felsenbirne Amelanchier ovalis
- Hundsrose Rosa canina
- Gewohnliche Vogelbeere Sorbus aucuparia
- Liguster Ligustrum vulgare
- Hainbuche Carpinus betulus
- Gemeine Berberitze  Berberis vulgaris

Pflanzenauswahlliste 2 (Baumpflanzung Hochstamm; 3xv.mDb; Stu 14/16)

Alle heimischen Gehdélzarten, vorzugsweise:

- Laubgehdlze alle heimischen Arten (Acer peseudoplatanus, Quercus robur,
Tilia cordata, Carpinus betulus)

- Obstgehdlze als Hochstamm (Spalierobst sowie Nieder- und Halbstamm werden
nicht angerechnet) s. Sortenempfehlung nach Sortenheft - Streuobst aus der Region
(https://www.streuobst-in-sachsen.de/_project/media/uploads/files/sortenheft-1.pdf)

Aufschittungen und Abgrabungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 17 + 26 BauGB

Bei Gelandeveranderungen ist die Anpassung des Geldndes an die jeweils angrenzenden
Nachbargrundstiicke zu gewahrleisten.



10.

10.1.

10.2.

10.3.

Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB und § 89 SachsBO)

Gestaltung der baulichen Anlagen
11 Déacher

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Satteldacher, Walmdacher und
Flachdacher zulassig.

Fur die Dacheindeckung dirfen keine glanzenden und reflektierenden Materialien verwendet
werden.

Photovoltaikanlagen und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien sind in die
Dachhaut zu integrieren bzw. in gleicher Neigung wie das Dach anzubringen. Sie kdnnen
aber auch auf Flachdachern aufgestellt/aufgebracht und/oder in die Fassade integriert wer-
den.

Dachdeckungen aus Blei, Kupfer und andere Materialien, bei denen durch Auswaschungen
Schadstoffe in den Untergrund gelangen kdnnen, sind nicht zul&ssig.

1.2 Fassaden und Wandgestaltung

Bei Auflenanstrichen sind reinweiRe oder intensiv grelle Fassadenfarbgebungen ausge-
schlossen.

Bei grof3flachigen Verglasungen oder Wintergarten sind verspiegelten Glasoberflachen unzu-
lassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Vorgarten (Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und Gebaudeflucht) dirfen nicht als
Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

Eine versickerungsfahige Befestigung ist nur fur Zufahrten, Wege, Stellplatze und Abstellfla-
chen zulassig.

Gestaltung und Hohe von Einfriedungen sowie Sichtschutz

Grundstuckzufahrten sind so zu gestalten, dass die Sicht beim Ausfahren aus dem Grund-
stiick nicht durch Einfriedungen oder Bepflanzungen beeintréachtigt wird.

Einfriedungen sind als durchlassige Zaune und Hecken zulassig. Dazu darf die Sockelh6he
bei Zdunen maximal 10 cm betragen. Nicht zuldssig sind z. B. Betonplattenzaune, Mauern,
Gabionenwande oder Sichtschutzeinschibe.

Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

Auf der Seite der ErschlieBungsstralle dirfen die Einfriedungen eine Héhe von 0,80 m nicht
Uberschreiten. Bei zwei ErschlieBungsstral3en ist die Zugangsfront maRgeblich. Auch in den
Kurvenradien wird die zulassige Hohe von Einfriedungen, Hecken und Strauchern auf eine
Hbéhe von maximal 0.80 m begrenzt.

Sichtschutz ist nur auf den der ErschlieBungsstrale abgewandten Grundstiicksseiten bis zu
einer Hohe von maximal 2,00 m Uber Gelande zulassig. Der Bau von Sichtschutz aller Art
(aul3er Bepflanzung) bedarf der nachbarlichen Einwilligung.



10.4.

10.5.

Bauliche Einfriedungen sind so zu gestalten, dass eine Durchlassigkeit fur Kleinsduger (z. B.
fur lgel) gewahrleistet ist. Hierfir missen diese, abseits der Strafl3en, eine Bodenfreiheit von
mindestens 15 cm aufweisen.

Werbeanlagen / Antennen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Fremdwerbung ist unzulassig.
Werbeanlagen sind ausschlie3lich an den Geb&uden und nur in Form von untergeordneten

Hinweisschildern zulassig. Die Ansichtsflache einer einzelnen Werbeanlage darf 1 m? nicht
Uberschreiten. Freistehende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen auf Dachern sind unzulas-

sig.
Fluoreszierende Farben sowie grell leuchtende, blinkende oder wechselnde Lichtwerbung
sind unzulassig. Werbeanlagen mit bewegten oder wechselnden Darstellungen sowie sich
bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

Je Gebaude ist hdchstens eine Aulenantenne oder ein Satellitenempfanger zulassig.
Gestaltung der Aufstellplatze fir bewegliche Abfallbehalter

Mulltonnenabstellplatze sind gegen Einblicke abzuschirmen, in Bauteile einzubeziehen oder
mit Hecken zu umpflanzen.

HINWEISE

DIN-Vorschriften kénnen in der Stadtverwaltung Eilenburg eingesehen werden.
Baugrunduntersuchungen

Im Zuge der nachfolgenden prézisierenden Planungen wird zu Baugrunduntersuchungen
nach DIN 4020 und DIN EN 1997-2 geraten.

Wenn Bohrungen fir eine Baugrunduntersuchung niedergebracht werden, besteht Bohran-
zeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegentber der Abteilung 10 (Geologie) des LfULG.

Ggf. besteht zum Zweck der Baugrunduntersuchung auch eine Anzeigepflicht gegentiber der
unteren Wasserbehorde des Landratsamtes Nordsachsen far Bohrun-
gen/Rammkernsondierungen (8 49 WHG i. V. m. 8§ 41 SachsWG).

Naturschutz
Zur Pflege der Gartenflachen soll auf den Einsatz von Insektiziden méglichst verzichtet wer-
den.

Emissionsschutz

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential durch Auswahl und Aufstellung von
Luft-Warmepumpen (und / oder Klima-, Kuhl- oder Luftungsgeraten) wird auf den ,,LAl - Leit-
faden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Gerdten" Stand:
28.08.2013, hingewiesen.

Zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgas wird auf die Erste Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) - insbesondere auf die Ableitbedingungen des § 19 - hin-
gewiesen.



Erdwarmeanlagen

Erdwarmesonden dirfen bis maximal 38 Meter unter Gelandeoberkante in den Untergrund
eingebracht werden. Erdwarmesonden bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die
untere Wasserbehdorde des Landkreises.

Feuerungsanlagen

Die Einhaltung der Bedingungen der 1. BImSchV (Verordnung tber kleine und mittlere Feue-
rungsanlagen - 1. BImSchV), insbesondere der Ableitbedingungen der Abgase (hier § 19
Abs. lund 2 der 1. BImSchV fur feste Brennstoffe sowie VDI 3781 - Blatt 4 fir gasférmige
und flissige Brennstoffe) ist zu gewahrleisten.

Altlasten

Ergeben sich im Zuge der weiteren Planung, Bauvorbereitung und -ausfiihrung Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder/und Altlasten i. S. des 8§ 9 Abs. 1i. V. § 2 Abs. 3 bis 5
BBodSchG (z. B. altlastenrelevante Sachverhalte wie organoleptische Auffalligkeiten; Abfall)
besteht fur den Grundstiickseigentiimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt nach § 13
Abs. 3 SachsKrWwBodSchG vom 22. Februar 2019 die Pflicht, diese unverziglich der nach §
19 Abs. 1 SachsKrwBodSchG zustandigen Behorde (hier: LRA Nordsachsen, Umweltamt)
mitzuteilen.

Bodenschutz
Im Zuge von BaumalRhahmen sind die Bestimmungen der DIN 19731:2023-10 (Bodenbe-
schaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und Baggergut) zu beachten.

Gemal 8 1 BBodSchG sollen bei Einwirkung auf den Boden Beeintrachtigungen so weit wie
madglich vermieden werden.

Jeder der auf den Boden einwirkt, hat sich entsprechend § 4 BBodSchG so zu verhalten,
dass schadliche Bodenveranderungen ausgeschlossen werden. Zur Erflllung der oben ge-
nannten Zielstellung sowie zur Minimierung der Bodeninanspruchnahme und -
beeintrachtigung ist Folgendes umzusetzen:

Die DIN — Vorschriften 18300 ,Erdarbeiten”, 18915 ,Bodenarbeiten“ sowie 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen“ sind einzuhal-
ten. Die DIN 19639 - Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben — ist zu
beachten.

Bodenbelastungen durch die Lagerung von Bau- und Betriebsstoffen sind tber geeignete
Schutzvorkehrungen auszuschlief3en.

Durch den Baubetrieb bedingte Bodenbelastungen (Verdichtung, Durchmischung von Béden
mit Fremdstoffen...) sind auf das den Umstdnden entsprechend notwendige MalR zu be-
schranken und nach Abschluss der Baumaflinahmen zu beseitigen (81 Satz 3 in Verbindung
mit 87 BBodSchG).

Bei der Durchfiihrung der MaBnahme sind insbesondere die DIN-Vorschriften 18320 ,Land-
schaftsbau” und 19731 ,Verwertung von Bodenmaterial* anzuwenden.

Gegebenenfalls vorhandene und nicht mehr erforderliche Bodenversiegelungen sind unter
Beachtung der ortlichen (Boden-) Verhéltnisse zuriickzubauen und zu entsiegeln.

Radonschutz

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich ge-
eignete MalRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern
oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn die nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik erforderlichen MaRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten
werden.



Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsrdumen oder Ar-
beitsplatzen MalRBnhahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwech-
selrate fuhren, soll die Durchfiihrung von Mafihahmen zum Schutz vor Radon in Betracht
ziehen, soweit diese MaRnahmen erforderlich und zumutbar sind.

Machern, 17.09.2026
gez. Dipl.-Ing. Bianca Reinmold-Né&ther
Freie Stadtplanerin



