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Drucksache Nr. 119/FB4/2016/1

« ¥ U
Eilenbur

GroBe Kreisstadt

Beratungsfolge Termin Behandlung

Bauausschuss 14.11.2016 nicht 6ffentlich

Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg 05.12.2016 offentlich

Einreicher: Oberblirgermeister, Herr Scheler

Betreff: Billigungs- und Offenlagebeschluss Bebauungsplan Nr. 43
"Wohngebiet am Griinen Fink"

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat billigt den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 43 ,Wohngebiet am
Grinen Fink™ vom 25.10.2016 einschlieBlich der Begriindung vom 18.11.2016 und

beschlieBt, diesen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich

auszulegen.

2. Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgt

gemal § 4a Abs. 2 BauGB im Rahmen der Offenlage.

Scheler
Oberblirgermeister
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Problembeschreibung/Begriindung:

Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan (B-Plan) wurde durch den Stadtrat
bereits am 05.10.2015 gefasst und am 23.10.2015 im Amtsblatt 6ffentlich bekannt
gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen
einer Informationsveranstaltung am 26.07.2016 statt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager &ffentlicher Belange erfolgte Anfang
des Jahres 2016.

Folgende Schwerpunkte wurden bei der Erarbeitung des B-Plan-Entwurfs (Anlagen 1 bis

4) bericksichtigt:

- Betrachtung der Larmsituation angrenzender und in der Nachbarschaft befindlicher
Verkehrswege (Wurzener LandstraBe (K 7442), B 87 und Schiene) - Schalltechnische
Untersuchung vom 12.08.2016

- Erarbeitung des Umweltberichts und naturschutzfachlicher AusgleichsmaBnahmen ->
Umweltbericht vom 27.09.2016

- Erarbeitung einer Verkehrsplanung als Voraussetzung der Festsetzung der
Verkehrsflachen innerhalb des B-Plans

- Abstimmungen zur abwassertechnischen Entsorgung des Gebiets

- Abstimmungen mit dem Kleingartenverein ,Griner Fink" e.V. zur zuklnftigen
ErschlieBung der Kleingartenanlage

- Abstimmungen mit den Eigentimern der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen
zu den Planzielen

- gestaffelte Festsetzungen hinsichtlich der zuklnftigen GrundstlicksgroBen in den
WA 1 bis 3

Vorgesehene Terminkette:

- 05.12.2016 Offenlagebeschluss im Stadtrat

- 23.12.2016 Offentliche Bekanntmachung

- 02.01. bis 02.02.2017 Offentliche Auslegung des B-Plan-Entwurfs

- 13.03.2017 Abwagung und Satzungsbeschluss im Bauausschuss
- 03.04.2017 dto. im Stadtrat

Im Nachgang der Sitzung des Bauausschusses wurde die Begrindung unter Punkt 3
(Erfordernis, Ziele und Zweck der Planung) an die Erkenntnisse aus der frihzeitigen
Beteiligung zur 2. Anderung des FNP (Beschluss zur éffentlichen Auslegung des Entwurfs
ebenfalls am 05.12.2016 im Stadtrat) angepasst. Aus diesem Grund erhdlt die
Begriindung gegeniber den im Bauausschuss vorgelegenen Unterlagen ein neues Datum.

Anlagen zur Begrindung:

- Entwurf des B-Plans Nr. 43 ,Wohngebiet am Grinen Fink" vom 25.10.2016 - Anlage 1
- Entwurf der Begriindung zum o.g. B-Plan vom 18.11.2016 - Anlage 2

- Entwurf des Umweltberichts vom 27.09.2016 - Anlage 3

- Zusammenfassung zur Schalltechnischen Untersuchung vom 12.08.2016 - Anlage 4
(In das komplette Gutachten kann in der Stadtverwaltung, Rathaus, Zimmer 205
eingesehen werden.)

finanzielle Auswirkungen ja X nein []

Die Kosten der flr die Aufstellung des Bebauungsplans anfallenden Planungsleistungen in
H6éhe von ca. 55.000,- €, wie u.a. B-Plan, Umweltbericht, Schalltechnische
Untersuchungen (keine StraBenplanung bzw. Grenzfeststellung) sind im Haushalt 2016
geplant.

Die von der Planung betroffenen und damit beglnstigten Grundstlickseigentiimer sollen
mittels stadtebaulichen Vertragen an den Planungskosten beteiligt werden.

Gremium Abstimmungsergebnis

Bauausschuss Ja5 Nein 0 Enthaltung 0 Befangen 0

Stadtrat der GroBen Kreisstadt Eilenburg
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Oberbiirgermeister Siegel Oberbtirgermeister Siegel Oberbiirgermeister Siegel Oberbiirgermeister Siegel 1.1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu den Siedlungsfléchen ist ein jeweils 2 m breiter Saum als Krautsaum zu belassen. . Wohngebiete nach DIN 18 005 liegt. . : . . .
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" die Grundflachenzahl GRZ. hier 0.4 Baumreihe mit einem Pflanzabstand von hochstens 10 m zu pflanzen sind und mindestens 80 Straucher (gemaR gemaf DIN 4109, denen die geplante Bebauu_ng gemal den Festsetzungen Punkt 1.8 durch den Einsatz
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5. Die bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6. Der Stadtrat hat die fristgerechten Stellungnahmen 7. Der katastermaRige Bestand innerhalb der Grenzen 8. Der B-Plan, bestehend aus der Planzeichnung und 9. Die Genehmigung des Bebauungsplanes, - maximale Gebaudehohe (ber anliegende ErschlieRungsstralie Bepflanzung ist moglich. ) o _ ) vom 12.08.2016 zu entnehmen, die als Anlage 2 der Begriindung beiliegt.
offentlicher Belange (TOB) und Nachbarge- der Offentlichkeit und Behdrden sowie sonstigen des Geltungsbereiches wird als richtig bescheinigt. den textlichen Festsetzungen wurde nach § 10 BauGB bestehend aus der Planzeichnung und den Die zulassige Grundflachenzahl darf nicht tiberschritten werden. Die Zahl der Vollgeschosse und Die 2 m breiten Saume der Flache werden mit einem Landschaftsrasen RSM 7.1.1 eingesat.
me|nden Slnd nac é 4 Abs 2 BauGB mit Schrelben Tragern Offent“cher Belange in Se|ner S|tzung am in der S|tzung des Stadtrates am ........ccccvvevvevvennn. mit teXﬂIChen Festsetzungen In der aSSUH V0m d|e Gebau ehohe Werden als Hochstgrenzen festgesetzt .
vom ) aufgefordert WOI’den _______________________ gepruﬂ Das Ergebnis der Abwagung B_ESChl'Nr. ........................ a|S Satzunq .bESChlossen. ......... S TRRREERTET R P EP PR PP IPPRPPI W_Urde mit erfugung Artenliste A . 43 Kam fm|tt9| . . i
Stellingnanmen abzigeben ' Wirde mit Schreiben vom ..o mitgeteilt. Die Begriindung zum B-Plan wurde gebilligt. der hoheren Verwaitungsbehorde vom Anzahl  Art Bot. Name ualitat Laut Belastungskarte des Geoportals des Landratsamtes Nordsachsen ist keine Belastung durch Kampfmittel
e e P AZ: erteilt.. 1.2 Héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngeba  uden und Festsetzungen zur MindestgriRe der >80 St Hasel Corylus avellana tr., 100-150 bekannt. Sollten bei der Bauausfiihrung wider Erwarten Kampfmittel oder andere Gegenstande militarischer
Baugrundsticke (59 Abs. 1 Nr. 6 BauGB .V mit § Abs. 1 Nr. 3 BauGB und gzz BauNVO) >20 St Rotbuche Fagus sylvatica Hei, 150-200 Herkunft 8efunden werden, wird auf die Anzeigepflicht entsprechend § 3 der Kampfmittelverordnung vom
im WA 1 muss &)ei Errichtung von Wohngebauden die GrundstiicksgroRe mindestens 1000 m2 betragen. >20 St Traubeneiche  Quercus petraea Hei 150-200 8%22{20 9 verwiesen. In diesem Fall erfolgt eine umgehende Beraumung durch den Kampfmittelbeseitigungs-
_ _ Im WA 2 und WA 3 werden die GrundstiicksardRen fiir die Errichtuna von Wohnaebzuden auf Die MaRnahme beinhaltet drei Jahre Fertigstellungs- und Entwicklungspflege nach der Pflanzung, um den Erfolg . . . : L .
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1. Anlass der Planung

Im westlichen Teil des Plangebiets gibt es bereits Wohn- und Wochenendgrundstiicke
sowie Parzellen die gartnerisch genutzt werden. Die Flache ist im Flachennutzungsplan
als Grunflache mit Siedlungsbestand dargestellt. Aufgrund der anliegenden
ErschlieBung und den llickenhaft vorhandenen Wohngebdauden gab es seit mehreren
Jahren von Eigentimern Anfragen zu Nutzungsanderungen von Wochenendhdausern
zum dauerhaften Wohnen bzw. Antrage zum Neubau von Wohnhdusern. Mit der
Ausweisung neuer Wohnbauflachen sollen auch den nahezu erschépften Reserven von
Flachen fur den individuellen Wohnungsbau der Stadt Eilenburg entgegengewirkt
werden.

Als stadtebauliches Ziel sollen Wohnbauflachen flir ortsansassige Blrger von Eilenburg
und aus der Umgebung bereitgestellt werden.

2. Allgemeines
2.1 Ortliche Situation

Die Stadt Eilenburg hat derzeit 15.846 Einwohner (Quelle: Statistik der Stadt
Eilenburg, Stand 12.12.2015) ist GroBe Kreisstadt und liegt im nordwestlichen Teil des
Landkreises Nordsachsen.

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) ist sie als Mittelzentrum im
landlichen Raum festgelegt. Die Stadt liegt an der regionalen Verbindungs- und
Entwicklungsachse Leipzig - Torgau, im Zuge uberregionaler Verbindungsachsen
(Erfurt - Leipzig - Cottbus). Das Stadtzentrum des Oberzentrums Leipzig ist ca. 25
km in sudwestlicher Richtung entfernt. Als sehr gute Verkehrsanbindung stehen die
BundesstraBe 87 und der S-Bahn-Anschluss zur Verfligung.

Die Stadt Eilenburg besteht aus den Stadtteilen Eilenburg-Berg, Eilenburg-Mitte,
Eilenburg-Ost und den Ortsteilen Behlitz, Hainichen, Kospa, Pressen, Wedelwitz und
Zschettgau.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Eilenburg-Ost am sliddstlichen Stadtrand.

Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich Wohn- und Wochenendgrundstiicke
sowie Parzellen, die gartnerisch genutzt werden. Der 6stliche Teil ist unbebaut und
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das StraBenflurstiick der ErschlieBungsstraBe
Gruner Fink ist vorhanden und teilweise ausgebaut.

Unmittelbar ndrdlich grenzt die Kleingartenanlage , Griner Fink" an, die dem Plan-
gebiet auch den Namen gab.

Westlich befinden sich Wohnhauser entlang der StraBe SchieBstandweg, die schon zur
Nachbargemeinde Doberschuitz gehdéren.
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Sudlich des Geltungsbereiches beginnt die Offenlandschaft mit landwirtschaftlichen
Flachen.

Ostlich tangiert die Wurzener LandstraBe (StaatsstraBe 11) das Plangebiet, iber die
man einen direkten Anschluss zum Stadtzentrum und zur Auffahrt auf die
BundesstraBe 87 in Richtung Leipzig und Torgau hat.

Die nachste Haltestelle der S-Bahn befindet sich am Bahnhof Eilenburg-Ost, der ca. in
600 m zu erreichen ist. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3 km.

2.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Naturschutz:

Das Plangebiet befindet sich nach Auskunft der Unteren Naturschutzbehdrde beim
Landratsamt Nordsachsen (UNB) auBerhalb von Schutzgebieten und Schutzobjekten in
Anwendung der §§ 23 bis 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung entsprechend § 32 BNatSchG, entsprechend den
Zielstellungen im europaischen Netz Natura 2000 nach der Richtlinie 92/ 43/ EWG
sowie Belange nach der EG- Vogelschutzrichtlinie 79/ 409/ EWG werden durch den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht berihrt.

Forderungen zu Erhaltungszielen und zur Gebietskulisse im Sinne FFH- relevanter
Aspekte fur die Umweltprifung sind nicht betroffen. Auch werden durch die UNB keine
weiteren Forderungen zur Betrachtung von Fauna, Flora, Biodiversitat sowie des
Landschaftsbildes flr die Umweltprifung (Umweltbericht) erhoben.

Denkmalschutz:

Nach Angaben der Denkmalschutzbehérden befindet sich das Plangebiet nicht in
einem archaologischen Relevanzbereich. Fir die Genehmigungspflicht und flir die
allgemeine Melde- und Sicherungspflicht von Bodenfunden wurde unter Punkt 3 -
Nachrichtliche Ubernahme- in der Planzeichnung ein Vermerk aufgenommen.

Wasserschutzgebiete - Gewasser:

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete und
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete nach § 72 Séchsisches Wassergesetz
(SachWwaG).

Gewasser im Sinne des SachsWG sind nicht betroffen.

2.3 Baugrund

Nach Stellungnahme des Sachsischen Landesamtes flir Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie (LfULG) stehen unter einer zu erwartenden anthropogenen Aufflllung
(bereits bebaute Gelédndeabschnitte) etwa 15m bis 20m machtige, fluviatile
Sande/Kiese der Niederterrasse (Weichselkaltzeit) und ggf. alterer quartarer Einheiten
an, denen untergeordnet Schluff- und Tonlagen eingeschaltet sein kénnen. Den
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tieferen Untergrund bauen tertidre Lockergesteine auf, die von Gesteinen des tieferen
Rotliegenden (Konglomerate, Sandsteine, Schluff- und Tonsteine) unterlagert werden.
Zum Grundwasserflurabstand liegen keine belastbaren Angaben vor. Nach Auswertung
umliegender Archivbohrungen ist mit einem Grundwasserstand von ca. 5 bis 6 m
unter Gelande zu rechnen. Die generelle Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
scheint somit gegeben. Es wird jedoch eine standortspezifische Untersuchung der
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes (sowie separate Bemessung der
Einzelanlagen) empfohlen.

Zur naheren Quantifizierung werden der geplanten Bauaufgabe angepasste
standortkonkrete Baugrunduntersuchungen in Anlehnung an die DIN 4020/DIN
EN1997-2 empfohlen. Die ggf. erforderlichen hydrologischen Untersuchungen sollten
in die Baugrunduntersuchungen integriert werden.

Wenn Bohrungen flr eine geologische Untersuchung niedergebracht werden, besteht
Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegenlber der Abteilung 10 des
Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie.

In Auswertung des Geodatenarchivs liegen aus dem Plangebiet keine geologischen
Informationen vor, wie z.B. Schichtenverzeichnisse von Bohraufschllissen mit
Grundwasserinformationen. Aus angrenzenden Gelandeabschnitten sind entsprechen-
de Schichtenverzeichnisse vorhanden, welche unter dem Link (Geologische
Aufschlisse in  Sachsen) www.umwelt.sachsen.de/umwelt/geologie/16833.htm
recherchiert werden kénnen.

Ergebnisse von geologischen Untersuchungen sollten mit dem sachsenweit
einheitlichen Programm UHYDRO (wird kostenlos zur Verfigung gestellt) erfasst
werden.

2.4 Kampfmittel

Laut Belastungskarte des Geoportals des Landratsamtes Nordsachsen (LRA) ist fiir das
Plangebiet keine Belastung durch Kampfmittel bekannt. Da aber nicht auszuschlieBen
ist, dass bei der Bauausfuhrung doch Kampfmittel gefunden werden, wurde fur die
bestehende Anzeigepflicht entsprechend § 3 der Kampfmittelverordnung vom
02.03.2009 ein entsprechender Hinweis mit Verhaltensregeln in die Planzeichnung
unter Punkt 4.3 der textlichen Festsetzungen aufgenommen.

2.5 Natiirliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt nach Auskunft des LfULG nach bisherigem Kenntnisstand in einem
Gebiet, in dem wahrscheinlich erhdhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft
vorhanden sind.

In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem
verbindlichen Grenzwert zu Radon in Gebdauden. Aus Grinden der Vorsorge werden
dementsprechend Empfehlungen flir SchutzmaBnahmen ausgesprochen. Die Richtlinie
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der EU nennt als maximalen Referenzwert 300Bg/m3, oberhalb dieser Grenze werden
Radonkonzentrationen in Innenraumen als unangemessen betrachtet.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsraumen wird empfohlen, bei geplanten Neubauten generell einen
Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurbliro die
radiologische Situation auf dem Grundstick und den Bedarf an SchutzmaBnahmen
abklaren zu lassen. Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden Gebduden
sollte die Radonsituation durch einen kompetenten Gutachter ermittelt und ggf. sind
RadonschutzmaBnahmen vorzusehen.

Dazu kann die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen (T. 03772/24214 e-mail:
radonberatung@smul.sachsen.de) genutzt werden. Auch dieser Sachverhalt ist in den
textlichen Festsetzungen unter Punkt 4.4 -Hinweise- als entsprechender Vermerk in
die Planzeichnung aufgenommen.

2.6 Sonstiges

Nach Stellungnahme des LfULG sind die Belange des Fluglarms, Belange der
Anlagensicherheit/Stérfallvorsorge sowie Belange des Fischartenschutzes ein-
schlieBlich Fisch- und Teichwirtschaft vom Plangebiet nicht berthrt.

3. Erfordernis, Ziele und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 43 ,Wohngebiet Am Grinen Fink" sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von individuellem
Wohnungsbau einschlieBlich der erforderlichen ErschlieBungsanlagen geschaffen
werden. Dabei kénnen im dstlichen Plangebiet auf der derzeit unbebauten Flache ca.
50 Wohnhauser entstehen. Im Bereich der vorhandenen Wohn-, Wochenend- und
gartnerisch genutzten Grundsticke sind durch Lickenschluss und Um- und Ausbauten
ca. 17 bis 20 Wohnhduser maglich.

Durch den Wegfall der Sidvariante der BundesstraBe B 87 neu wurde das Plangebiet
fir eine Entwicklung wieder interessant. Diese BundesstraBenplanung verhinderte
unter Anderem bisher auch die Darstellung der Flache im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache.

Auch in der Stadt Eilenburg war in den letzten Jahren, wie bei den meisten
Kommunen in Deutschland, der demografische Wandel durch rlcklaufige
Bevdlkerungszahlen zu spuren. Seit kurzer Zeit zeigt sich auch in der Stadt Eilenburg
eine positive Veranderung in der Bevdlkerungsentwicklung mit entsprechender
Nachfrage nach individuellem Wohnbauland.

Um diesen Trend zZu unterstitzen wurde unter anderem die
+~WOHNSTANDORTKAMPAGNE EILENBURG 2016" ins Leben gerufen. Als
Standortvorteile fir die Umgebung ist vor allem die Nahe zum Oberzentrum Leipzig,

5
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verbunden mit der sehr guten Verkehrsanbindung durch S-Bahn und BundesstraB3e, zu
nennen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eilenburg wird derzeit fortgeschrieben. Im
Vorentwurf zur 2. Anderung wurde unter anderem die Wohnraumentwicklung
basierend auf der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung mit den noch zur
Verfugung stehenden Flachen fir den Wohnungsbau untersucht. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass ein dringender Bedarf an neu auszuweisenden Wohnbauflachen im
Bereich des individuellen Wohnungsbaus (Bauland flr Ein- und Zweifamilienhduser)
vorhanden ist. Der Bedarf fiir dieses Plangebiet wurde im Rahmen der 2. Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Eilenburg entsprechend untersucht und
nachgewiesen.

Des Weiteren umfasst das Stadtgebiet von Eilenburg, bedingt durch die Lage am
Flusslauf der Mulde, neben den nicht iiberbaubaren Uberschwemmungsgebieten, auch
Bereiche, welche nach Regionalplan als Vorbehaltsgebiet ,Vorbeugender
Hochwasserschutz" ausgewiesen sind. Diese Gebiete umfassen besiedelte Flachen, die
bei einem Hochwasserereignis, mit dem statistisch einmal in hundert Jahren zu
rechnen ist (HQig), Uberschwemmt werden sowie unbesiedelte Flachen, die bei
Extremhochwasser (Qextrem) Uberschwemmt werden kdnnen. Dieses Plangebiet liegt
auBerhalb von Uberschwemmungsgefahrdeten Bereichen von Eilenburg und wird auch
aus diesem Grund entsprechend nachgefragt.

Weiterhin liegt das Plangebiet auBerhalb und in groBerer Entfernung zum
Landschaftsschutzgebiet und zum Schutzgebiet Natura 2000. Bei der Vorauswahl zum
Standort wurde auf diese Schutzgebiete Rlicksicht genommen.

Innerhalb des Plangebiets werden auf der Westseite bereits Uberbaute Flachen
verdichtet und auf der Ostseite der Stadtrand abgerundet.

4. Planungsgrundlagen
4.1 Raumordnung

Im Landesentwicklungsplan (LEP 2013) ist die Stadt Eilenburg als Mittelzentrum
(Zentraler Ort) im landlichen Raum eingestuft. Laut Regionalplan Westsachsen 2008
liegt die Stadt an der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse Leipzig -
Torgau.

Der Regionalplan Westsachsen (RPIWS 2008) wurde nach den Grundsatzen und Zielen
des Landesentwicklungsplanes Sachsen entwickelt und legt die regionalspezifischen
Ziele der Raumordnung fur den Planungsraum fest.
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Folgende allgemeine Festlegungen sind im RPIWS 2008 verankert:

Ziel Z 2.3.1:

Zentrale Orte sind flr ihren jeweiligen raumlichen Verflechtungsbereich als
Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte sowie als Standorte fur
Bildung und Kultur zu sichern und zu starken."

Ziel 7 2.3.3:

In den zentralen Orten sollen die Standortvoraussetzungen fur einen bedarfs-
gerechten iiberortlichen Wohnungsbau in den Versorgungs- und Siedlungskernen
geschaffen werden."

Grundsatz G 2.3.6:

»,Die Mittel- und Grundzentren im landlichen Raum sind so zu entwickeln, dass sie die
vom Oberzentrum Leipzig ausgehende Entwicklungsimpulse in schwacher
strukturierte Raume vermitteln kénnen."

Die neue besondere Entwicklung des Oberzentrums Leipzig mit sehr stark steigender
Bevdlkerungsentwicklung (,Schwarmstadt") zeigt, dass zuklinftig ein Mehrbedarf an
individueller Wohnbauflache im Leipziger Umland besteht. Auch aus diesem Grund soll
die verkehrsglnstig gelegene Flache als Wohnbauland entwickelt werden. Es besteht
die Mdglichkeit, im Ergebnis der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Eilenburg, Flachen flr eine zlgige Bereitstellung von Wohnbauland zur Verfligung zu
stellen und damit den bestehenden Bedarf nach individuellem Wohnungsbau zu
decken.

Das Gebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten bzw. Vorbehaltsgebieten zum Hoch-
wasserschutz, Natura 2000 und Landschaftsschutz, durch die die Stadt Eilenburg in
ihrer Entwicklung sonst stark eingeschrankt ist.

4.2 Flachennutzungsplan

Im seit 20.11.2009 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist die zu Uber-
planende Flache als Grinflache mit Siedlungsbestand dargestellt.

Mit vorliegendem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die
Entstehung eines Allgemeinen Wohngebietes geschaffen werden.

Eine Entwicklung aus dem FNP nach § 8 Abs. 2 BauGB ist fir das Plangebiet damit
nicht gegeben. Der Flachennutzungsplan wird derzeit parallel zum Bebauungsplan
geandert und entsprechend angepasst. Der Entwurf zur 2. Anderung des FNP liegt vor.
Das Plangebiet wurde darin bericksichtigt und der Bedarf nachgewiesen.

4.3 Vorhandene Bebauungspldne

Fur das Plangebiet existieren keine rechtskraftigen verbindlichen Bauleitplanungen.
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5. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das zu Uberplanende Gelande liegt im sudlichen Bereich des Stadtteils Eilenburg-Ost
und ist ca. 10,12 ha groB.

Von der Planung betroffen sind die Flurstiicke 3/2, 3/7 (Teilflache), 4, 5, 6, 7, 8, 9/1,
10/1, 11, 12, 13/1, 13/2, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28,
29, 30, 31, 32, 33, 34/1, 34/2, 34/3, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46,
47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 57 (Teilflache), 65 (Teilflache), 71 (Teilflache) und
152/2 (Teilflache) der Flur 36 in der Gemarkung Eilenburg.

Im Norden des Plangebiets grenzt die Kleingartenanlage ,Griner Fink™ mit den
Flursticken 3/7 (Teilflache) und 46/4 an, im Westen das Flurstiick 120/1 als Teilstlick
der Wurzener LandstraBe (StaatsstraBBe 11).

Im Siden wird das Plangebiet durch die Flurstliicke 57 und 71, die als landwirt-
schaftliche Flachen genutzt werden, sowie durch die Restflache des Flurstiicks 65
begrenzt.

6. Verfahren

Der Bebauungsplan wird aufgrund seiner Lage im Regelverfahren nach
Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird dazu eine Umwelt-
prufung durchgeflihrt, dessen Ergebnisse in dem als Anlage beiliegenden Umwelt-
bericht dargestellt sind.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO
festgesetzt. Allgemein zuldssig sind danach Wohngebdude, die der Versorgung
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe.

Nach § 13 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet auch freiberufliche Tatige und
Gewerbetreibende, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben, allerdings nur in Raumen
und nicht in kompletten Gebduden, zuléssig. Zu den freien Berufen zéhlen z.B. Arzte,
Zahnarzte, Tierarzte, Apotheker, Psychotherapeuten, Hebammen, Heilpraktiker,
Physiotherapeuten, Rechtsanwalte, Notare, Wirtschaftsprifer, Steuerberater,
Architekten, Ingenieure, Schriftsteller, Fotografen, Wissenschaftler usw..

Anlagen flr erneuerbare Energien (z.B. Sonnenenergie und Geothermie) sollen
innerhalb des Wohngebiets Uberall auBer in den 6ffentlichen Grinflachen zulassig sein,
soweit keine genehmigungsrechtlichen Grinde entgegenstehen. Damit sollen die
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Bauwilligen angeregt werden, alternative Energiequellen zu erschlieBen. Das
Plangebiet soll fir Anlagen zur Erzeugung alternativer Energien offen sein. Es ist dabei
zu berucksichtigen, dass Optimierungen wie beispielsweise eine kompakte Bauweise
oder die Ausnutzung der natirlichen Belichtung und Erwarmung durch Sonnenenergie
zur Verringerung des Energiebedarfs pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und
gleichen Baustandards fiuhren. Eine gegenseitige Verschattung der Gebdude sollte
durch deren Stellung und Gebdudehéhen vermieden werden. Die Sudausrichtung
groBerer Gebaudeflachen ermdglicht eine aktive und passive Solarenergienutzung.
Bei Einsatz von Photovoltaikanlagen kdénnen im Allgemeinen durch Reflexion der
Sonnenstrahlung auf den PV-Modulen Blendwirkungen an den umliegenden
schutzbedirftigen Nutzungen und Verkehrswegen entstehen.
Folgende MinderungsmaBnahmen kommen in Betracht und sollten bericksichtigt
werden:

- matte Oberflachen der Module

- veranderter Neigungswinkel der Module

- VergréBerung des Abstands der Solarmodule zur umliegenden Bebauung

- Abschirmung der Module durch Walle und blickdichten Bewuchs in Héhe der

Moduloberkante

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO sollen die unter § 4 Abs. 3 Punkt 1 ausnahmsweise
zulassigen Betriebe des Beherbergungswesens zuldssig sein. Vor allem im Bestands-
gebiet ist ein Bedarf fir Pensionszimmer vorhanden, dem hiermit entsprochen werden
soll.

Ausgeschlossen wurden auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO die sonst
allgemein zulassigen Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke und nach § 1 Abs. 6 BauNVO die unter § 4 Abs. 3 Punkt 1
ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Ziel des B-Plans ist die Entstehung
eines relativ ruhigen Wohngebiets in Stadtrandlage. Die ausgeschlossenen Nutzungen
bedingen gréBere Verkehrsstrome mit entsprechenden ErschlieBungsanlagen, welche
in diesem Gebiet aus stadtebaulichen Grinden nicht mdéglich sein sollen. Fir die
ausgeschlossenen Nutzungen gibt es im Stadtgebiet von Eilenburg an anderen Stellen
ausreichend Flachen und Gebaude.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung wurden die Grundflachenzahl, die Zahl der
Vollgeschosse und die maximale Gebaudehdhe festgelegt.

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl wurden die Obergrenzen des § 17 Absatz 1
BauNVO aufgenommen. Die Obergrenze von 0,4 als Grundflachenzahl und die damit
fir ein Wohngebiet groBtmogliche Bebauungsdichte wurde festgesetzt, um auch den
Belangen des § 1 Abs. 5 BauGB gerecht zu werden, dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden. Die Grundflachenzahl darf auch nicht nach § 19 Abs. 4 BauNVO

Uberschritten werden (durch die Grundflachen flir Garagen, Carports, Stellplatze und
9
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ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO). Sie wurde als
Hochstgrenze festgesetzt, um das Baugebiet in Stadtrandlage nicht UbermaBig zu
verdichten.

Die héhenmaBige Begrenzung erfolgte durch Festlegung der maximalen Zahl der
Vollgeschosse. Im gesamten Geltungsbereich sind max. zwei Vollgeschosse zuladssig.
Die Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Umgebungsbebauung. Damit
sollen negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild am Ortsrand
vermieden werden.

Des Weiteren wurde fir das Wohngebiet 3 eine maximale Gebaudehdhe von 10 m
festgesetzt. Mit dieser Begrenzung soll vor allem Ricksicht auf die direkt westlich
anliegende Kleingartenanlage genommen werden, um eine erdriickende Wirkung der
heranriickenden Bebauung zu vermeiden.

Unter 1.2 der Textfestsetzungen wurde auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB und § 22 BauNVO MindestgroBen fir
GrundsticksgroBen festgesetzt und die Anzahl der zuldassigen Wohnungen je
Wohngebdude begrenzt.

Im Wohngebiet 1 (WA 1) soll die MindestgréBe der Baugrundstlicke fir Wohngebaude
mindestens 1.000 m2 betragen. Im WA 2 und WA 3 wurden die GrundstlcksgréBen
fur die Errichtung von Wohngebauden auf mindestens 550 m2 festgesetzt.

Des Weiteren sind im gesamten Geltungsbereich die Anzahl der Wohnungen bei allen
Wohngebauden auf maximal zwei Wohneinheiten pro Gebdude begrenzt. Als
Wohngebaude sind dabei Einzel- oder auch Doppelhdauser zu verstehen.

Mit diesen Festsetzungen soll eine zu starke Verdichtung des Gebietes, welche auch
aufgrund der nicht mehr notwendigen Teilungsgenehmigungen entstehen koénnte,
verhindert werden. Das stadtebauliche Ziel der Stadt ist es, an diesem Standort in
Stadtrandlage nur eine aufgelockerte Bebauung in Form von Einzel- und
Doppelhdusern entstehen zu lassen. Mehrfamilienhauser sind hier zur Erhaltung des
Ortsbildes nicht vorgesehen.

Im WA 1 wurde eine groBere MindestgrundsticksgréoBe von 1000 m2 gewahlt. Es
handelt sich hierbei um die zum Teil bereits bebauten Grundsticke stdlich der StraBe
~Am Grinen Fink". Dieser Bereich kann nicht an die zentrale Abwasserbeseitigung
angeschlossen werden. Hierbei sind flr die Abwasserbehandlung vollbiologische
Kleinklaranlagen mit anschlieBender Versickerung notwendig, welche einen
entsprechenden Flachenbedarf erfordern. Aus diesem Grund soll mit der Festsetzung
eine zu starke Verdichtung des Bereiches entgegengewirkt werden.

7.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Bei der mdglichen Bauweise wurden im Plangebiet verschiedene MaBstabe festgelegt.
Flr die unbebaute Flache im WA 3 wurde eine offene Bebauung festgesetzt. Hier sind
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alle Hausformen, wie Einzel-, Doppel- oder auch Reihenhduser zuldssig. Somit sind in
diesem Bereich auch verdichtete Bauformen zulassig.

Sudlich der ErschlieBungsstraBe Gruner Fink im WA 1 und WA 2 sind nur Einzel- und
Doppelhdauser zulassig. Aufgrund der Lage am Ortsrand soll eine aufgelockerte
Bebauung entstehen.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
mit entsprechendem Spielraum bestimmt. In den Bestandsgebieten ist aufgrund der
bereits vorhandenen Bebauung ein relativ groBes Baufeld von 40 m Tiefe festgesetzt.
Wohngebaude, die sich auBerhalb befinden, unterliegen dem Bestandsschutz.
Erweiterungen sind nur in Richtung des festgesetzten Baufeldes zuldssig und sind im
Rahmen von Befreiungen zu beantragen.

Flr die unbebauten Bereiche sidlich der ErschlieBungsstraBe Griner Fink soll im WA 2
bei einer Baufeldtiefe von 25 m nur eine einreihige Bebauung zulassig sein. AuBer bei
den Grundstlicken unmittelbar neben dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL-Recht)
und einigen Grundsticken westlich des SchieBstandwegs wurden gréBere Bau-
feldtiefen festgesetzt. Hier soll auch eine Bebauung in zweiter Reihe madglich sein.
Dabei sind die Zufahrten privatrechtlich zu sichern.

7.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Es wurde festgesetzt, dass mindestens 2 Stellpléatze pro Wohneinheit auf dem jeweili-
gen Grundstick zu schaffen sind. Damit soll dem vorhandenen hohen Motorisierungs-
grad begegnet und das Parken auf éffentlichen Flachen eingeschrankt werden.

7.5 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser muss auf dem jeweiligen Grundstiick versickert werden, wo-
bei eine vorherige Nutzung als Brauchwasser empfohlen wird und anzustreben ist.
Dabei sind die Erlaubnisfreiheitsverordnung (ErlFrVO) und die Empfehlungen der
Deutschen Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (Arbeitsblatt DWA-A
138, Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser) zu beachten.

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

Siehe 7.9
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7.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Es ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL-Recht) fir die das Plangebiet querende
Fernwasserleitung einschlieBlich eines notwendigen Fernmeldekabels eingetragen,
welches auch im Grundbuch als beschrankte persdnliche Dienstbarkeit eingetragen ist.
Das Leitungsrecht dient der Fernwasserversorgung Elbaue - Ostharz GmbH zur
Trinkwasserversorgung und wurde nachrichtlich flir die Flursticke 35, 37, 38 und 65
der Flur 36 in der Gemarkung Eilenburg in die Planzeichnung tibernommen.

7.8 Besondere Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Als Fachgutachten zum Bebauungsplan wurde entsprechend der Forderung der
Unteren Immissionsschutzbehdérde beim Landratsamt Nordsachsen eine Schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt. Im Ergebnis dieser Untersuchung wurden
Larmvorbelastungen durch Schienen- und StraBenverkehr innerhalb des Plangebiets
festgestellt.

Durch den Schienenverkehr der nérdlich des Plangebietes verlaufenden Bahnstrecke
liegt die Larmvorbelastung im Nachtzeitraum im gesamten Geltungsbereich oberhalb
der Orientierungswerte flr Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18 005.

Im slUdwestlichen Bereich ist an der Wurzener LandstraBe (im Larmpegelbereich IV)
eine Larmvorbelastung durch StraBenverkehrslarm vorhanden, die tags und nachts
oberhalb der Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18 005 liegt.
Auf diese Sachverhalte wird im textlichen Teil der Planzeichnung unter Punkt 4.2 aus-
dricklich hingewiesen. Jeder Bauwillige verfligt Uber die notwendige Information und
sollte sein Bauvorhaben entsprechend darauf einstellen. So sollten schutzbedirftige
Raume, wie z.B. Schlaf- und Kinderzimmer, auf der von der Larmquelle abgewandten
Gebdaudeseite angeordnet werden.

Neben den Hinweisen zum Schallschutz, wurde flir den Bereich parallel zur Wurzener
LandstraBe eine Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des BImSchG festgesetzt und mit S 1 bezeichnet. Das Gebiet
entspricht dem Larmpegelbereich IV. Fir Neubauten im Bereich dieser Flache ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis (ber die Einhaltung des
erforderlichen SchalldammmaBes von AuBenbauteilen nach DIN 4109 zu erbringen.
Damit sollen die notwendigen Schallschutzanforderungen an die Gebaude
sichergestellt werden. Die genaueren Erlauterungen sind der Schalltechnischen
Untersuchung des Instituts flir Immissionsschutz und Bauakustik Taucha vom
12.08.2016 zu entnehmen (Anlage 2 zur Begriindung).

7.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Nach § 1la Baugesetzbuch (BauGB) sind von den Gemeinden als Trager der
kommunalen Planungshoheit die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlcksichtigen. Das BauGB verweist auf die
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Eingriffsregelung nach § 13 ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die der Abwa-
gung zugrunde zu legen ist. Im beiliegenden Umweltbericht erfolgten die Abgrenzung
des Untersuchungsraumes sowie die Festlegung der Untersuchungstiefe und
Bewertung der Schutzglter von Natur und Landschaft entsprechend der
Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen"“(SMUL, Juli 2003).

Daraus wurden zwei Festsetzungen als MaBnahmen M 1 und M 2 abgeleitet.

Als MaBnahme M 1 wurde eine private Grinflache mit entsprechenden Pflanzvor-
schriften als 10 m Streifen zur Randeingriinung der neu zu bebauenden Flache unter
1.9 der Textfestsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgelegt.

Die MaBnahme M 1 kompensiert den erforderlichen Ausgleich fiir die Planung
allerdings nicht vollstandig.

Aus diesem Grund wurde die MaBnahme M 2 als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
unter 1.6 der Textfestsetzungen aufgenommen. AuBerhalb des Geltungsbereiches
sollen am Garagenstandort ,Fischeraue"™ auf den Flursticken 68/11, 69/7, 126/3 und
126/4 der Flur 33, Gemarkung Eilenburg, insgesamt 2 Garagenzeilen einschlieBlich
der Zufahrten zurtickgebaut werden. Die entsiegelten Flachen werden durch
Rasenansaat zum Grinflache entwickelt.

Die ausfuhrlichen Erlduterungen dazu sind dem Umweltbericht vom 27.09.2016 zu
entnehmen (Anlage 1 zur Begrindung).

7.10 Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Sachsische
Bauordnung (SachsBO) wurde fir das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass Ein-
friedungen von Grundstlickseinfahrten, Garagen- und Carportzufahrten mindestens
5m von den o6ffentlichen Verkehrsflachen einzurliicken sind. Hiermit soll sichergestellt
werden, dass Fahrzeuge zum Einparken auf das jeweilige Grundstlck fahren kénnen
und somit eine Behinderung des 6ffentlichen Verkehrs z. B. beim Offnen von Toren
vermieden wird.

Des Weiteren sind im Wohngebiet 3 (WA 3) die Einfriedungen im Abstand von
mindestens 50 cm zur StraBenflurstiicksgrenze anzuordnen. Aufgrund der geplanten
rechtlichen Breite der StraBen von 6 m ist dieser Streifen als Uberhangflache und zur
Anordnung der StraBenbeleuchtung erforderlich.

8. Umweltpriifung - Umweltbericht

Der Umweltbericht liegt der Begriindung als Anlage 1 bei.
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o. Immissionsschutz

Unter Punkt 7.8 wurde bereits auf die Schalltechnische Untersuchung (Anlage 2) ein-
gegangen, deren Ergebnisse als Festsetzungen und Hinweise bericksichtigt wurden.

AuBerdem sollte bei der Ausfiihrung der Gebaude beachtet werden:

Feuerungsanlagen:
Im Jahr 2010 wurde die Erste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen -
1. BImSchV vom 26.01.2010) geandert.
GemalB § 19 Abs. 1 der 1. BImSchV missen Austrittséffnungen von Schornsteinen bei
Feuerungsanlagen flr feste Brennstoffe, die ab dem 22.03.2010 errichtet oder
wesentlich geandert werden,
1. bei Dachneigungen
a) bis einschlieBlich 20° den First mindestens 40 cm Uberragen oder von der
Dachflache mindestens 1 m entfernt sein;
b) von mehr als 20° den First mind. 40 cm Uberragen oder einen
horizontalen Abstand von der Dachflache von mindestens 2,3 m haben
2. bei Feuerungsanlagen mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 kW in einem
Umkreis von 15 m die OK von Liuftungséffnungen, Fenstern oder Tlren um
mindestens 1m Uberragen; der Umkreis vergréBert sich um 2 m je weitere
angefangene 50 kW bis auf hdochstens 40 m

GemaB § 19 Abs. 2 der 1. BImSchV hat abweichend von Abs. 1 des § 19 der 1.
BImSchV die Hbhe der Austrittséffnungen bei Gas- und Olfeuerungsanlagen mit einer
Feuerungswarmeleistung von 1 bis 10 Megawatt

1. die héchste Kante des Dachfirstes um mind. 3 m zu tUberragen und

2. mind. 10 m Uber Gelande zu liegen.

10. Bodenschutz/Abfallrecht

Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens wurden in den textlichen Festsetzungen unter Punkt 4
entsprechende Hinweise aufgenommen, die bei der weiteren Planung und Bauaus-
fihrung zu beachten sind.

Im Ergebnis des Umweltberichts wurde als KompensationsmaBnahme flir den Eingriff
der Abriss von Garagen einschlieBlich der Zufahrten am Garagenstandort ,Fischeraue"
festgesetzt (siehe auch 7.9). Damit wird auch dem Entsiegelungserlass des
Sachsischen Staatsministeriums fir Umwelt und Landwirtschaft 2000/2009
entsprochen.
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11. VerkehrserschlieBung

Im Plangebiet befinden sich die vorhandenen StraBen ,Am Grinen Fink" und ein
Teilbereich des SchieBstandwegs. Parallel zum Bebauungsplan wird der Ausbau der
0.g. ErschlieBungsstraBen sowie innerhalb des Flurstlicks 3/2 auf der Grundlage einer
Fachplanung vorbereitet.

Die ErschlieBungsstraBe ,Am Grinen Fink® mindet westlich in die Wurzener
LandstraBe (StaatsstraBe S 11) und 6stlich in den SchieBstandweg. Es ist vorgesehen,
die StraBe nicht als DurchgangsstraBBe zu belassen. Zur Verkehrsberuhigung und zur
Lenkung der Verkehrsstrome werden etwa mittig des Plangebiets zwei Wendeanlagen
angeordnet, die durch einen Rad-/Gehweg miteinander verbunden werden. Somit ist
FuB- und Radverkehr uneingeschrankt in beide Richtungen mdglich. Das
StraBenflurstiick ist ca. 9 m breit und kann somit, bis auf die Bereiche der Wen-
deanlagen, die offentlichen Parkflachen, den StraBenkdrper und die erforderlichen
Nebenanlagen aufnehmen.

Die Gemarkungsgrenze zwischen Eilenburg und Doberschitz verlauft etwa mittig des
SchieBstandweges. Flr die ErschlieBung des neuen Wohngebiets ist der Ausbau der
StraBe erforderlich. Im Bebauungsplan wurde die Verkehrsflaiche um 2 m zum jetzigen
StraBenflurstlick verbreitert, um den erforderlichen StraBenquerschnitt zu ermdég-
lichen.

Entlang der Wurzener LandstraBe flihrt ein Radweg bis an das Plangebiet heran.

Flr die ErschlieBung der Kleingartenanlage ,Gruner Fink™ von der Ostseite der Klein-
gartenanlage wird in Abstimmung mit dem Kleingartenverein ,Griner Fink" e.V. ein
Geh-/Radweg festgesetzt. Eine Zufahrtsmaoglichkeit mit PKW ist nicht erforderlich. Ein
Teil des vorhandenen Weges befindet sich innerhalb des Flurstiicks 3/2. Um Umver-
legungen des vorhandenen Weges zu vermeiden wurde am Rand des Plangebietes die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als FuB-/Radweg aufgenommen.

Fir den Anschluss an den o&ffentlichen Personennahverkehr befindet sich eine S-
Bahnhaltestelle am Bahnhof Eilenburg-Ost in ca. 600 m Entfernung vom Plan-
gebietsrand.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in der StraBe Schondorfer Mark.

12. Technische Ver- und Entsorgung

Trinkwasser:

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Trinkwasserversorgung ist nach
Vorabstimmung mit dem Versorgungsverband Eilenburg-Wurzen von der StraBe Am
Grinen Fink sowie vom SchieBstandweg aus madglich. In der StraBe Am Griinen Fink
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liegt eine Trinkwasserleitung DN 160 PE und im SchieBstandweg eine Leitung DN 90
PE, an die die Grundstlicke angeschlossen werden kénnen.

Lé6schwasser:

Fur ein Baugebiet in dieser GréBe mit maximal zwei Vollgeschossen und einer
mittleren Gefahr der Brandausbreitung ist eine Léschwassermenge von 48 m3/h lber
zwei Stunden im Grundschutz erforderlich. Die Léschwasserentnahmestellen mussen
im Umkreis von 300 m liegen. Bei der vorhandenen GréBe der anliegenden
Trinkwasserleitungen wird von einer ausreichenden L&schwasserversorgung ausge-
gangen. Entsprechende Hydranten sind bei Neuverlegung der Trinkwasserleitung mit
vorzusehen.

Schmutzwasser:

Das Vorhabengebiet kann nur teilweise 6ffentlich abwassertechnisch entsorgt werden.
Auf den Grundsticken Am Griunen Fink Nr. 2, 3,6, 7, 9, 18, 20, 24, 25 und 28 erfolgt
die Abwasserentsorgung bereits Gber vollbiologische Kleinklaranlagen.

Bei der abwasserseitigen ErschlieBung des Plangebiets ist die Sohle der im Bereich des
SchieBstandweges vorhandenen Schmutzwasserleitung entscheidend.

Unproblematisch ist die Schmutzwasserentsorgung fir das Flurstick 3/2. Hier kann
die Einleitung mittels Freispiegelleitung in der neuen ErschlieBungsstraBe und weiter in
die Leitung im SchieBstandweg erfolgen. AuBerdem kdnnen die Abwasser der
Flursticke 54 und 55 direkt in den SchieBstandweg eingeleitet werden.

Unter Bericksichtigung der Tiefenlage der o.g. Leitung im SchieBstandweg kénnen
auch weitere Am Grinen Fink anliegende Grundstlcke mittels Freispiegelleitung
erschlossen werden. Wenn das zuklUnftige StraBenniveau etwa dem des
SchieBstandweges entspricht, kdnnte das Flurstliick 51 gerade noch angeschlossen
werden.

Technisch mdéglich ist auch eine Abwasserentsorgung mittels Druckentwdsserung. Das
wirde allerdings bedeuten, dass auf jedem anzuschlieBenden Grundstick kleine
Abwasserpumpstationen von jedem Eigentimer errichtet und betrieben werden
mussten.

Die Entsorgung der ubrigen westlichen Grundsticke ,Am Grinen Fink" hat laut
Abwasserentsorgungskonzept als dauerhaft dezentral Uber vollbiologische Kleinklar-
anlagen mit nachfolgender Verrieselung zu erfolgen.

Regenwasser:

Das Regenwasser muss auf den jeweiligen Grundstlicken verbleiben und gdf.
verwendet und/oder versickert werden. Der Sachverhalt wurde unter Punkt 1.5 der
Textfestsetzungen festgelegt.

Elektro:
Flr die Versorgung des Plangebiets ist die Stadtwerke Eilenburg GmbH zustandig. Im
Zuge der ErschlieBung wird die jetzt vorhandene Versorgung des Gebietes Uber eine
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Freileitung in Form der Erdverkabelung geplant. Im d&stlichen Plangebiet ist eine
zusatzliche Station erforderlich.

Nach Angaben der MITNETZ STROM befinden sich im Grenzbereich des Plangebiets im
SchieBstandweg Anlagen der enviaM, die durch die Bauvorhaben nicht beeintrachtigt
werden sollen.

Gasversorgunag:

Eine Gasversorgung ist im Moment nicht vorhanden. Sollte ein entsprechender Bedarf
entstehen, der die Verlegung einer Gasleitung rechtfertigt, kdnnten entsprechende
MaBnahmen durch die Stadtwerke Eilenburg umgesetzt werden.

Sonstige Medientrager:
Im Plangebiet befinden sich keine 110-kV-Anlagen der envia Mitteldeutsche Energie
AG sowie Anlagen der TEL GmbH in Bestand und Planung.

13. Flachenangaben

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache von 10,12 ha
davon Wohnbauflachen 8,36 ha
Grinflache 0,41 ha

offentliche Verkehrsflache 1,35 ha

14. Hinweise

Vermessungsplan - Grundlagenkarte:

In der Planzeichnung wurden zwei Katastergrenzen dargestellt. Die Linien in magenta
stellen die Grenzen nach ATKIS dar und die Linien in hellblau die Flurstlicksgrenzen
nach dem Katasterzahlenwerk. Wahrend des Planverfahrens werden fir die Abwei-
chungen Grenzfeststellungen durchgefihrt und die Grenzen bis zum Satzungs-
beschluss bereinigt. Der Hinweis ist auch auf der Planzeichnung vermerkt.

15. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I, S. 2414) in der derzeit glltigen Fassung
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Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S.132) in
der derzeit glltigen Fassung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I v. 1991, S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (GVBI. I S. 1509)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) vom 28.05.2004 (SachsGVBI. S. 200) in der
derzeit glltigen Fassung

Sachsische Gemeindeordnung (SachsGemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.03.2014 (SachsGVBI. S. 146) in der derzeit glltigen Fassung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S.
2542) in der derzeit gliltigen Fassung

Sachsisches Naturschutzgesetz (SéachsNSchG) vom 06.06.2013 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.07.2013 (SachsGVBI. S. 451), in der derzeit gultigen
Fassung

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.10 (BGBI 110, 94), geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 21.01.2013 (BGBI I 95, 96) in der derzeit glltigen Fassung

Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen
(Landesplanungsgesetz - SachsLPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.06.2010 (SachsGVBI. S. 174) in der derzeit gultigen Fassung

Gesetz zum Schutz und zur Pflege von Kulturdenkmalen im Freistaat Sachsen
(SachsDSchG) vom 03.03.93 (SachsGVBI. S. 229) in der derzeit gultigen Fassung

Sachsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SéachsABG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31.05.1999 (SachsGVBI. S. 261) in der derzeit glltigen
Fassung

Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abfallen (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. I S 212), in der derzeit
gultigen Fassung

Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG vom 17.03.98 (BGBI. I S. 502), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. I S. 212, 261 f), in der

derzeit glltigen Fassung

Bundes-Immissionsschutzgesetz BImSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. S. 1274), in der derzeit gliltigen Fassung
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | Seite 2585), in der derzeit
gultigen Fassung

Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.10.2004, (SachsGVBI. S. 482), in der derzeit glltigen Fassung

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, verbindlich seit 31.08.2013

Regionalplan Westsachsen 2008, verbindlich seit 25.07.08, Teilfortschreibung B87n
(verbindlich seit 26.01.2012)

16. Anlagen

Anlage 1 Umweltbericht mit Griinordnungsplan vom Buro Sven Reuter, Garten und
Landschaftsarchitekt, Delitzsch vom 27.09.2016

Anlage 2 Schalltechnische Untersuchung des Instituts fir Immissionsschutz und
Bauakustik Taucha vom 12.08.2016

erarbeitet: Frau Sawatzki
IBS GmbH
Muhlweg 12
04838 Jesewitz
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1. Grundlagen der Planung

1.1 Anlass und Lage

Durch die glnstige Verkehrsanbindung zum Oberzentrum Leipzig steigt der Bedarf
an Bauland fir Wohnbebauung in der Stadt Eilenburg. Fir die Stadt Eilenburg wird
daher zur geordneten Entwicklung die Ausweisung neuer Wohngebietsflachen
notwendig. Die Ausweisung geeigneter Flachen ist im Gebiet der Stadt Eilenburg
aufgrund der ausgedehnten Schutzgebiete fliir Hochwasserschutz, Natura 2000
und Landschaftsschutz an Beschrankungen gebunden. In der Vorauswahl wurde
daher auf diese Schutzgebiete Ricksicht genommen.

Die betroffenen Flachen befinden sich in Eilenburg Ost zwischen der S 11 im Wes-
ten und dem SchieBstandweg im Osten. Der Geltungsbereich zieht sich entlang
des Weges Am Griinen Fink stdlich der hier zu findenden Kleingartenanlage hin.

Die Flachen im westlichen Teil des Plangebiets werden teilweise zum Wohnen,
teilweise als Wochenendhausgrundstiicke und zum Teil nur gértnerisch genutzt,
das Gebiet wird im Flachennutzungsplan als Grinflache mit Siedlungsbestand
ausgewiesen. Die Ubrigen Flachen werden als landwirtschaftliche Flache intensiv
ackerbaulich genutzt. Die ErschlieBung erfolgt bis zur Westgrenze der bestehen-
den Bebauung durch eine befestigte StraBe und von da an weiter durch einen un-
befestigten Weg. Sdume zwischen StraBe/Weg und Ackerland sind schmal und
durch fortdauernde Nutzung als Parkstreifen fir die PKW der Kleingartner gepragt.
Einzelne kleinere Gehdlze sind auf diesem Saum zu finden.

1.2 Gesetzliche Grundlagen

Nach § 1a des Baugesetzbuches (BauGB) sind in der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
ricksichtigen. Das BauGB verweist auf die Eingriffsregelung nach § 13 ff Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG), die der Abwagung zugrunde zu legen ist. Das
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 ist seit dem 01.03.2010 in Kraft und
|6st die Regelungen des Sachsischen Naturschutzgesetzes (SachsNatSchG) vom
03.07.2007 (rechtbereinigt am 19.10.2010), weitgehend ab. Nach dem § 14
BNatSchG unterliegen Vorhaben, welche geeignet sind die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild zu beeintrachtigen, der sogenannten
Eingriffsregelung. Nach dieser Eingriffsregelung sind vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachti-
gungen sind zu begriinden und durch geeignete MaBnahmen zum Ausgleich oder
Ersatz der Beeintrachtigungen zu kompensieren.

Entsprechend dem § 15 des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG, 2010) be-
inhaltet der Bebauungsplan daher auch einen Umweltbericht mit einer Bilanzie-
rung der Eingriffe in Natur und Landschaft. Inhalt der Planung ist es unter ande-
rem, die moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgtter von Natur
und Landschaft zu erfassen, Vorschlage zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
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zu erarbeiten sowie den verbleibenden Eingriff durch geeignete MaBnahmen zu
kompensieren. Das heiBt, es missen MaBnahmen festgelegt werden, die den Ein-
griff in den Naturhaushalt kompensieren.

Nach dem BauGB § 135 a-c kann die Gemeinde diese MaBnahmen an geeigneter
Stelle durchfihren und vom Eingriffsverursacher dafiir eine Kostenerstattung ver-
langen. Der Ausgleich wird entsprechend den Forderungen aus dem Naturschutz-
recht nach einer Kompensation mit méglichst funktionalen und méglichst raumli-
chen Bezug zum Eingriff festgesetzt (§ 15 BNatSchG).

1.3 Methodik der Eingriffsbewertung

Die Abgrenzung des Untersuchungsraume sowie die Untersuchungstiefe und Be-
wertung der Schutzglter von Natur und Landschaft erfolgen entsprechend der
,=Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen“(SMUL, Juli 2003).

Der Untersuchungsraum fir den Umweltbericht umfasst den Geltungsbereich des
B-Planes sowie Flachen, die notwendig sind, um den Eingriff in Natur und Land-
schaft auszugleichen. Aufgrund der Anordnung des Vorhabens innerhalb bereits
bebauter Bereiche, also auf Flachen zur LickenschlieBung und entsprechend der
Vorbelastung des Raumes durch die vorhandenen Bauflachen, Verkehrstrassen
und Landwirtschaftsflachen ist nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben we-
sentlich Uber die Geltungsbereichsgrenzen in den Raum hinein wirkt. Weiterge-
hende Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder Emissionen sind nicht zu
erwarten. Aufgrund der Vorbelastung der unmittelbar betroffenen Flachen durch
intensive landwirtschaftliche Nutzung gibt es bisher keine Anhaltspunkte, dass
Werte und Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes von be-
sonderer Bedeutung betroffen sind.

Vorplanungen zur Suche von Alternativstandorten wurden nicht durchgeflihrt, da
die betroffenen Flachen aufgrund ihrer Lage als konfliktarm eingeschéatzt werden
kénnen. Die ErschlieBung ist gesichert. Eine Variantendiskussion erfolgt daher nur
hinsichtlich der Nullvariante.

Der Umfang des Vorhabens erlaubt keine Einordnung als ,Einfachfall“. Aufgrund
der voraussichtlichen Betroffenheit von Werten und Funktionen von allgemeiner
Bedeutung kdnnen aus einer Erfassung der Biotoptypen die Eingriffsfolgen abge-
leitet werden.

1.4 Landschaftsraum, potentiell natiirliche Vegetation

Der Planungsraum befindet sich im Landschaftsraum des S&chsisch-
Niederlausitzer Heidelandes mit der Untereinheit der Diben-Dahlener Heide. Ei-
lenburg kennzeichnet hier den Ubergang zum Séachsischen LéBgefilde mit der Un-
tereinheit des Nordsachsischen Platten- und Higellandes im Sidosten sowie zu
den Ackerebenen des Leipziger Landes im Westen.
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Der Geltungsbereich selbst wird natirlicherweise durch eine ebene flach geneigt
Plateauflache bestimmt, welche natirlicherweise ein Geféalle von unter einem Me-
ter aufweist. Das Gelande hat eine absolute H6he zwischen 106 und 107 m GNHN.

Die potentiell natiirliche Vegetation ist durch den Ubergang von bodensauren Bu-
chen-Eichen-Waldern auf den Plateaus zu Eichen- Ulmen-Auenwaldern entlang
der Mulde gekennzeichnet.

1.5 Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Westsachsen

Die durch den Geltungsbereich umgrenzten Flachen des Bebauungsplanes sind
im Raumnutzungskonzept des Regionalplanes ohne Flachenfunktion.

Weitergehende grinordnerische Festsetzungen fir den Geltungsbereich, wie
Grlinzéasuren oder Vorranggebiete lassen sich aus dem Regionalplan nicht ablei-
ten.

Flachennutzungsplan mit Umweltbericht

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen nicht den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes. Die zum Wohnen, Wochenendnutzung
und gartnerisch genutzten Grundstiicke sind als Grinflachen mit Siedlungsbe-
stand dargestellt, weitere Flachen als Landwirtschaftsflache.

2. Bestandsaufnahme
2.1 Mensch, Kultur- und Sachgiter

2.1.1 Mensch, Wohnfunktion

Der Geltungsbereich umfasst Griinflachen, welche zum Teil als Wohngebiet mit
Einzelhausbebauung, zum Teil als Garten und als Wochenendhausgrundstlick ge-
nutzt werden. DarlOber hinaus sind Ackerflachen betroffen.

Die landwirtschaftlichen Flachen dienen dem intensiven Ackerbau, die Grinfla-
chen werden bereits zum Teil fir Wohnnutzung in Anspruch genommen.

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich die Kleingartenanlage Zum Griinen
Fink, ausgedehnte Ackerflachen sowie Wohnbebauung im Osten.

Die unmittelbar benachbarten Wohn- und Kleingartengrundstiicke kénnen durch
die Festsetzung als WA nicht beeintrachtigt werden. Gegenliber den bisher
rechtsgiltigen Festsetzungen sind keine weitergehenden Verlarmungen durch die
veranderte Nutzung oder den ErschlieBungsverkehr zu besorgen. Beeintrachti-
gungen der Wohnfunktion im Geltungsbereich kbnnen ausgeschlossen werden.

Ein Einwirken von Emissionen aus den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen
durch Gerlche (Gille), Schadstoffe (Pflanzenschutzmittel) oder Larm (Besonders
in der Erntezeit) in das Wohngebiet ist nicht vollstandig auszuschlieBen. Da Zeit-
punkt, Zeitraum und Intensitat dieser Einwirkungen die Wohnfunktion nicht we-
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sentlich beeintrachtigen, ist auch die geplante Nutzung im Geltungsbereich unge-
fahrdet.

Zur Ermittlung der Bestandssituation hinsichtlich des Schallschutzes wurde vom
Blro Ecoakustik GmbH aus Taucha eine Schalltechnische Untersuchung des Gel-
tungsbereiches durchgefihrt. Der Geltungsbereich ist hinsichtlich der LArmemissi-
onen aus den Larmkorridoren der benachbarten Bahnstrecke und der Wurzener
LandstraBBe vorbelastet.

2.1.2 Kultur- und Sachgduter

Das Wohngebiet wird teilweise auf einer bereits bebauten Flache ausgewiesen.
Die bestehende Bausubstanz wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans
nicht beeintrachtigt, sondern in ihrer Nutzung bestatigt. Die landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Osten des Geltungsbereiches werden in Wohnbauflache umge-
wandelt und stehen so der landwirtschaftlichen Nutzung nicht mehr zur Verfigung.
Sie werden jedoch als Wohnflache wirtschaftlich aufgewertet.

Der Geltungsbereich ist kein archaologisches Relevanzgebiet. Archaologische
Fundstatten sind nicht bekannt.

2.1.3 Erwerbsfunktion

Die Erwerbsfunktion der im Geltungsbereich liegenden bebauten Flachen und der
dem Geltungsbereich benachbarten Flachen wird durch die geplanten Festsetzun-
gen nicht beeintrachtigt, da diese den bisher rechtsgulltigen Festsetzungen ent-
sprechen oder durch die Ausweisung des Wohngebietes nicht beeintrachtigt wer-
den. Die im Geltungsbereich liegenden Ackerflachen werden durch die Auswei-
sung als Wohnflachen der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Durch die
Randlage zwischen Garten, StraBen und Wohnbauflachen werden landwirtschaft-
liche Nutzflachen jedoch nur im unbedingt notwendigen MaB beansprucht, Flachen
werden nicht zerteilt oder marginalisiert, insgesamt erfolgt eine Abrundung des
Siedlungsrandes.

Eine weitergehende Beeintrachtigung der Erwerbsfunktion von Fldchen im Stadt-
gebiet durch die Ausweisung des Wohngebietes ist nicht zu besorgen. Die Stadt
Eilenburg wird ganz im Gegenteil als Wohnstandort aufgewertet.

2.2 Schutzgebiete und Artenschutz

2.2.1 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich Uiberschneidet sich nicht mit Flachen, welche nach
BNatSchG als Schutzgebiete ausgewiesen sind.

Das FFH Gebiet ,Vereinigte Mulde und Muldenauen® ist 440 m von der Westgren-
ze des Geltungsbereiches entfernt. Das SPA-Gebiet ,Vereinigte Mulde“ und das
Landschaftsschutzgebiet ,Mittlere Mulde® sind etwa 270 m entfernt. Zwischen dem
Geltungsbereich und den Schutzgebieten liegen Siedlungsflachen. Aufgrund der
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Entfernung ist eine direkte Beeintrachtigung wertgebender Lebensraume fir die
fur die Natura-2000 Gebiete nicht zu besorgen. Die rdumliche und auch bauliche
Trennung der Schutzgebiete vom Geltungsbereich schlieBt eine Beeintrachtigung
von Lebensraumverbundfunktionen aus. Lediglich die Beeintrachtigung einzelner
wertgebender Tierarten der Schutzgebiete, die aufgrund ihrer Mobilitat im Gel-
tungsbereich vorkommen kdnnten, kann als mdglich angesehen werden.

2.2.2 Geschutzte Lebensraume

Geschitzte Lebensraume nach § 30 BNatSchG oder § 26 SachsNatSchG sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden oder, sofern sie auBerhalb des Geltungsberei-
ches ligen, von der Planung nicht betroffen. Das betrifft die Restgewéasser am
SchieBstandweg.

2.2.3 Artenschutz

Im Zuge des Grunordnungsplanes sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
zu berlcksichtigen und der sich daraus ergebende Handlungsbedarf in die MaB-
nahmenplanung einzustellen. Fir den Geltungsbereich oder dessen unmittelbare
Umgebung liegen keine detaillierten Untersuchungen flr einzelne Tierartengrup-
pen vor. Die Betroffenheit von Artengruppen wird daher anhand der bestehenden
und geplanten Flachennutzung hergeleitet. Dabei sind auch Lebensraumstrukturen
in der Umgebung des Geltungsbereiches einzubeziehen.

Herpethofauna

Laichgewé&sser von Amphibien sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden. Ost-
lich der Wohnbebauung am SchieBstandweg befinden sich mehrere Restgewas-
ser. Nachweise von Amphibien sind hier, auch bei Nachbegehungen im April / Mai
2016, nicht gelungen. Die Lebensraumstruktur I1&sst jedoch die Nutzung der Rest-
gewasser als Laichhabitat fir Amphibien nicht ausschlieBen.

Dennoch wiirde der Geltungsbereich aufgrund der vorhandenen Lebensraumstruk-
tur keine oder nur eine untergeordnete Bedeutung fir Amphibien als Sommerle-
bensraum haben. Die Ackerflachen sind aufgrund der anhaltenden Beeintrachti-
gung ohne Bedeutung fur die Tierartengruppe. Hier ist durch die geplante Garten-
nutzung eher eine Aufwertung der Flachen zu erwarten. Die vorhandenen Garten-
flachen sind als Sommerlebensraum durch die meist weniger intensive Nutzung
geeigneter, jedoch ist der Wert auch hier von der Nutzungsintensitat abhangig und
darlber hinaus erfolgt auf diesen Flachen keine Nutzungsanderung, so das insge-
samt keine erheblichen Auswirkungen auf die Tierartengruppe Amphibien zu be-
sorgen ist.

Die Lebensraumsituation fir Reptilien wird ebenfalls durch die intensive Nutzung
der landwirtschaftlichen Flachen eingeschréankt. Hinzu kommen die Siedlungsnahe
und die damit verbundene Stérung und der Fahrverkehr. Das betrifft vor allem die
grundsatzlich fur einige Arten geeigneten Saumflachen. Die bestehenden Garten-
flachen stellen fur diese Tierartengruppe bei allen Einschrankungen noch die am
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besten geeigneten Habitatstrukturen dar. Diese Nutzungen werden jedoch durch
die Planung nicht beseitigt oder beeintrachtigt, sondern im Gegenteil noch ge-
starkt.

Vogel

Ein Vorkommen von streng geschiitzten Vogelarten innerhalb des Untersuchungs-
raumes konnten im Rahmen der Bestandsaufnahme nicht festgestellt werden.

Durch die Festsetzungen des B-Planes ist nicht von einer Verschlechterung der
Lebensraumsituation von Vogelarten gegentber der bisherigen Flachenauswei-
sung auszugehen.

Der Verlust von Ackerflachen fihrt aufgrund der kleinteiligen Flachen und der
Siedlungsnéhe nicht zu einer Beeintrachtigung von Rast- und Ruheplatzen. Auch
bei der Artengruppe Voégel stellt die mit der Siedlungsnahe verbundene St6érung
und Beeintrachtigung von Sdumen und anderen Lebensrdumen eine Vorbelastung
dar. Auch hier wird die Lebensraumstruktur durch die Neuausweisung von Garten-
flachen, besonders flr Arten, welche Siedlungsnahe bevorzugen, eher gestéarkt.

Flederméause

Fledermause wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme zum Umweltbericht in-
nerhalb des Geltungsbereiches nicht untersucht. Es ist davon auszugehen, dass
der Geltungsbereich und die nérdlich angrenzenden Flachen mit dem Wechsel von
Offenland und Garten zumindest potentielles Nahrungshabitat fir baum- und
hausbewohnende Fledermausarten ist. Aufgrund der Lebensraumstruktur inner-
halb des Geltungsbereiches sind jedoch héchstens potentielle Jagdreviere betrof-
fen. Diese Funktion kénnen die Flachen im Geltungsbereich sowie die unmittelbar
angrenzenden Flachen auch nach des geplanten Festsetzungen Gbernehmen. Mit
einer Besiedlung der vorhandenen Gebaude oder mdglicherweise vorhandener
Héhlungen und Spalten in den Baumen ist zu rechnen, so dass hier bei Bedarf
entsprechende SchutzmaBnahmen getroffen werden missen. Diese artenschutz-
rechtlichen Belange werden jedoch nicht durch die Ausweisungen des Bebau-
ungsplanes beruhrt.

Insekten

Lebensraumstrukturen fir Totholz bewohnende (xylobionte) Kéferarten wurden im
Planungsgebiet nicht festgestellt. Durch das Vorhaben sind keine Altbdume als
potentieller Lebensraum betroffen.

Libellen und andere, an stehende Gewasser gebundene Insekten sind vom Vor-
haben nicht betroffen.

Durch die ackerbauliche Nutzung der meisten Flachen und den damit verbunde-
nen Insektizideinsatz ist der Geltungsbereich auBerhalb der Géarten als Lebens-
raum, vor allem flr besonders oder streng geschitzte Insekten von untergeordne-
ter Bedeutung.
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2.3 Schutzguter von Natur und Landschaft
2.3.1 Boden

Bestand

Geologisch ist das Gebiet éstlich der Mulde durch pleistozdne Geschiebe gepragt,
welche groBflachig von Schmelzwasserablagerungen der Saale-Kaltzeit und im
bereich der Mulde von Sand-Ablagerungen Weichsel-Kaltzeitlicher Niederterras-
sen gepragt sind. Vorherrschende Bodenform ist daher Sand-Braunerde ohne
Grundwassereinfluss. Diese Flachen werden weitgehend ackerbaulich genutzt.

Versiegelte Flachen sind im Geltungsbereich durch die Wohn- und Nebengebaude
der bestehenden Siedlungen sowie deren Zufahrten zu finden.

Die landwirtschaftlich genutzten Béden im Untersuchungsraum weisen keine Ar-
chivfunktionen auf.

Bewertung
Die Ackerbdden werden durch ihre Kultivierung und andauernde Nutzung im obe-

ren Bodenhorizont permanent beeinflusst.

Das Befahren mit Maschinen und die Bodenbearbeitung haben darlber hinaus
eine mindestens zeitweise Verdichtung des Bodens zur Folge. Durch die landwirt-
schaftliche Nutzung erfolgen dartber hinaus Stoffeintrage in den Boden vor allem
durch Pflanzenschutzmittel, mineralischen Diinger und Gille.

Die Erosionsgefahr der Ackerflachen im Geltungsbereich gegeniber Wind und
Wasser ist aufgrund der kleinteiligen Nutzung und der geringen Reliefenergie ge-
ring. Der Natirlichkeitsgrad der Ackerbdden ist durch die standige Beeintrachti-
gung und die Veranderung der natirlichen Horizontabfolge sehr gering.

Die potentiell niedrige Filter- und Pufferfahigkeit der Sandbéden wird durch die
andauernden Stoffeintrage weiter beeintrachtigt. Durch die Vorbelastung des Bo-
dens ist diese real als gering einzuschéatzen.

Die Sandbdden im Geltungsbereich weisen eine relativ geringe Bodenwertzahl
auf, wodurch sich eine potentielle Eignung flir Magerstandorte als besondere
Standorteigenschaft ableiten Iasst.

Durch die anthropogene Uberformung, also die Ackernutzung, die Bebauung so-
wie die Aufschittung und Abgrabung im Bereich Verkehrswege ist der Naturlich-
keitsgrad der Béden sehr gering. Diese Béden sind von geringer Bedeutung fr
den Naturhaushalt.

2.3.2 Grund- und Oberflachenwasser

Bestand

Oberflachengewaésser sind im Geltungsbereich und dessen unmittelbarer Umgebung
nicht zu finden. Die ebene Flache des Geltungsbereiches mit sehr geringem Gefélle
und der durchlassige Sandboden haben zur Folge, dass im Moment kaum Nieder-
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schlag von den nicht versiegelten Flachen abgeleitet wird. Der Niederschlag versi-
ckert fast vollstdndig. Graben, Mulden oder Erosionsrinnen, welche auf einen ober-
flachlichen Niederschlagsabfluss hindeuten, sind nicht zu finden.

Das Grundwasser liegt etwa 5 bis 10 m unter Flur im Geschiebe unter der Uberde-
ckung aus meist sandigen Substraten. Diese wenig bindigen Schichten bilden kei-
nen Schutz fir das Grundwasser. Die Gefahr des Stoffeintrages in das Grundwas-
ser ist daher relativ hoch. Die Grundwasserneubildung und damit die Korrespon-
denz zwischen Grund- und Oberflachenwasser ist aufgrund der Gelandeneigung
und der Flachennutzung hoch.

Grundwasserentnahmestellen, Trinkwasserschutzzonen oder Bereiche mit beson-
ders hoch anstehendem Grundwasser sind im Untersuchungsraum nicht zu finden.

Bewertung
Die Bewertung der Bedeutung der Flachen des Untersuchungsraumes fir das

Schutzgut richtet sich in erster Linie nach der Grundwasserneubildung durch Nie-
derschlagsversickerung und Oberflachenabfluss. Die Flachen weisen aufgrund
des geringen Anteils von Versiegelung und der geringen Gelandeneigung hohe
Versickerungsraten fir Niederschlagswasser auf. Diese sind dartber hinaus durch
den fehlenden Schutz des Grundwasserleiters gekennzeichnet. Die Flache ist also
von allgemeiner Bedeutung fir das Schutzgut.

2.3.3 Klima und Luftqualitat

Bestand

Der Planungsraum liegt makroklimatisch im Ubergang des maritim — westeuropai-
schen zum subkontinentalen — osteuropaischen Klimaraumes. Die Niederschlage
sind mit etwa 550 bis 600 mm im Jahr (Station Durchwehna, Tiefensee) anzuset-
zen. Die Temperaturen betragen im Jahresmittel 8,6 °C.

Das Mesoklima wird besonders von der Lage, Exposition und Nutzung der Gelan-
deflachen bestimmt. Die Niederschlédge sind insgesamt hdher als auf der Delitz-
scher Platte im Westen, da dort die flache, ebene Landschaft noch wenige Stré-
mungshindernisse bietet, die Mulde und das 6stlich anschlieBende Hlgelland je-
doch Niederschlage beglinstigen kénnen.

Die ebenen Ackerflachen des Geltungsbereiches wirken aufgrund der fehlenden
Gehdlzvegetation kaum ausgleichend fur das Klima. Die sidexponierte Lage fuhrt
zu relativ starker Erwarmung der Flachen. Bei Inversionswetterlagen kann die ge-
neigte, vegetationsarme Flache als Kaltluftentstehungsgebiet wirken. Die Ver-
kehrswege und die Bebauung bilden jedoch Strémungshindernisse und stellen
Emissionskorridore dar. Uberdies fehlt ein Siedlungsbezug zum Kaltluftaustausch.
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Bewertung
Insgesamt hat der Planungsraum flr das Schutzgut keine Bedeutung, da durch die

Verkehrswege der Geltungsbereich selbst als Konfliktraum zu werten ist. Klima-
ausgleichende Strukturen fehlen weitgehend.

2.3.4 Landschaftsbild

Methodik

Das Schutzgut Landschaftsbild umfasst die sinnlich, nicht nur optisch wahrnehm-
baren Auspragungen der Landschaft. Das heiBt erst einmal, es ist die charakteris-
tische Gestalt einer Landschaft, ihre Eigenart, zu erfassen. Diese ,harten“ Elemen-
te des Landschaftsbildes, real und objektiv vorhanden, sind nun mit den subjekti-
ven Empfindungen des Betrachters zu verkntpfen. Nach Nohl (1991) wird das
Landschaftsbild daher als asthetisch-symbolisches Erlebnis beschrieben, in dem
der Betrachter mit der real existierenden Eigenart der Landschaft seine Wiinsche,
Hoffnungen und Tradume verbindet. Aufgrund vergleichbarer Erfahrungen vieler
Menschen beim Umgang mit der Landschaft kann man dabei auf ein dhnliches
Erleben der weitaus meisten Landschaften schlieBen. Setzt man also die Wert-
maBstébe eines normal gebildeten, der Schénheit der Landschaft aufgeschlosse-
nen Menschen an, so bekommt man bei der Erfassung und Bewertung des Land-
schaftsbildes ein sehr allgemeingultiges und weitgehend objektives Ergebnis. Da-
bei ist zu beachten, dass die subjektiven Erwartungen an das Landschaftsbild, re-
sultierend aus den Erfahrungen des Betrachters, meist konservativen Charakter
haben. Es wird also zumeist die gewachsene Struktur positiv empfunden. Dabei
setzen Adam et.al.(1987) einen Erfahrungszeitraum von etwa 50 Jahren fir die
Bewertung an. Bei der Bewertung des Landschaftsbildes wird der Wirkung positi-
ver und negativer Elemente in die Offenlandschaft hinein Rechnung getragen.

Bestandserfassung

Eine Beschreibung des Landschaftsbildbestandes im Planungsraum muss sich an
den zu erwartenden Wirkungen des Vorhabens orientieren. Ohne aufragende Bau-
teile, Damme oder Geldndeeinschnitte wirkt ein Bauwerk nicht weit in die Land-
schaft hinein. Dagegen ist die Landschaft relativ offen und wenig strukturiert.

Nach Adam et. Al.(1987) wird der potentielle Sichtraum in 3 Zonen eingeteilt:
Nahzone 0 bis 200 m

Mittelzone 200 bis 1.000 m

Fernzone 1.500 bis 10.000 m.

Dabei kann aufgrund der geringen Fernwirkung von einer Betrachtung des Fernbe-
reiches abgesehen werden.

Nahzone

Das Landschaftsbild in der Nahzone der geplanten Wohnflachen wird gepragt von
Ackerflachen, Garten, Siedlungen und von den Verkehrswegen.
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Die Verkehrswege im Sidosten der Stadt Eilenburg wirken kaum in die Nahzone
hinein, so dass hier keine erheblichen Stoérelemente zu finden sind.

Mittelzone

Die Mittelzone wird durch die flr den Landschaftsraum typischen offenen, welligen
Ackerflachen mit Siedlungen und Gehdlzen gepragt. Im Sidwesten schlieBt sich
hinter den Verkehrstrassen der Bahn und der StraBen der naturnahe Landschafts-
raum der Muldenaue an. Nach Norden geht der Landschaftsraum in den Stadtrand
von Eilenburg, hier vor allem mit Verkehrsinfrastruktur und Gewerbeflachen Uber.

Bestandsbewertung

Das Landschaftsbild beider Zonen des Untersuchungsraumes hat deutliche Zige
eines stadtisch gepragten, urbanen Raumes im Ubergang zur landlich gepragten
Kulturlandschaft. Die fruchtbaren Béden hatten seit jeher eine landwirtschaftliche
Nutzung zur Folge. Die nach Westen offene, wenig gegliederte Landschaft ist da-
her als durchaus typisch anzusehen. Die Uberpragung des Raumes in der Mittel-
zone mindert den Wert des Landschaftsbildes nach Siden und Norden jedoch er-
heblich. Der Stadtrand von Eilenburg und die Verkehrstrassen tberlagern den
Landschaftsraum deutlich.

Innerhalb der Wirkzonen wird das Landschaftsbild nach den Kriterien der Vielfalt,
Eigenart, Naturnahe, visuellen Verletzlichkeit und Schutzwirdigkeit bewertet
(NOHL, 1991).

Nahzone

Die unmittelbare Umgebung des Eingriffsraumes ist eine flir den Stadtrand typi-
sche Landschaftsbildsituation. Herausragende Bauensembles gibt es nicht. Bild-
pragend wirken ausschlieBlich die Gehdélze und Einzelbaume der Garten und Ver-
kehrsnebenflachen. Aus diesen Kriterien ergibt sich flr den gesamten Nahbereich
in der Summe folgende Bewertung:

Tabelle 1

Landschaftsbildbewertung in der Nahzone

Bewertungskriterium verbale Beschreibung
Vielfalt sehr gering

Eigenart gering

Naturndhe gering

visuelle Verletzlichkeit gering
Schutzwirdigkeit gering

Das Landschaftsbild im Nahbereich ist von geringer Bedeutung fir den Natur-
haushalt.

Mittelzone

Die Mittelzone ist vor allem durch die Uberformung durch den Stadtrand gepragt.
Die Storelemente werden wird durch Gehdlzkulisse teilweise kompensiert. Das
Landschaftsbild in der Mittelzone wird wie folgt bewertet:
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Tabelle 2

Landschaftsbildbewertung in der Mittelzone

Bewertungskriterium verbale Beschreibung
Vielfalt mittel

Eigenart Gering bis mittel
Naturndhe gering

visuelle Verletzlichkeit gering
Schutzwirdigkeit gering

Damit ist das Landschaftsbild im Untersuchungsraum auBerhalb der Nahzone von
geringer Bedeutung.

2.3.5 Lebensraume

Bestand

Die betroffenen Flachen befinden sich in Eilenburg Ost zwischen der S 11 im Wes-
ten und dem SchieBstandweg im Osten. Der Geltungsbereich zieht sich entlang
des Weges Am Griinen Fink sldlich der hier zu findenden Kleingartenanlage hin.

Die zum Wohnen, Wochenendnutzung und géartnerisch genutzten Grundstiicke im
Westen des Geltungsbereichesstellen im Moment Griinflachen mit Siedlungsbe-
stand dar. Die Gbrigen Flachen werden als landwirtschaftliche Flache intensiv
ackerbaulich genutzt. Die ErschlieBung erfolgt bis zur Westgrenze der bestehen-
den Bebauung durch eine befestigte StraBe und von da an weiter durch einen un-
befestigten Weg. Sdume zwischen StraBe/Weg und Ackerland sind schmal und
durch fortdauernde Nutzung als Parkstreifen fir die PKW der Kleingartner gepragt.
Einzelne kleinere Gehdlze sind auf diesem Saum zu finden.

Der gesamte Geltungsbereich des B-Plans ist durch menschliche Beeinflussung
gepragt. Natlrliche Lebensraume sind nicht vorhanden, naturnahe Strukturen sind
vor allem die bestehenden Gehdlze, welche im Bereich der StraBenrander aus
Birken (Betula pendula) und Ebereschen (Sorbus aucuparia) mit einer Héhe bis 8
m und einer Kronenbreite bis zu 2 m bestehen. Weiterhin sind einzelne Fichten
(Picea abies) mit einer Héhe bis 8 m und ein einzelne Esche (Fraxinus excelsior)
mit einer H6he von etwa 6 m und einer Kronenbreite von 4 m zu finden. Weitere
Gehodlze sind auf den Grundstlicken zu finden, auch wenn hier vermehrt verschie-
dene Koniferenarten angepflanzt wurden.

Eine Hecke aus naturnahen Laubstrauchern trennt im Osten des Geltungsberei-
ches den bestehenden Weg zur Kleingartenanlage von der Ackerflache.

Bewertung
Zur Bewertung der bestehenden Flachen des Geltungsbereiches werden die be-

stehenden Flachennutzungen den Lebensrdumen bzw. Flachennutzungen gegen-
Ubergestellt, welche sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben.
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Tabelle 3
Biotopbewertung, Bestand

Strukturvielfalt | Nattrlichkeit | Wiederher- | Ersetzbarkeit | Seltenheit | Biotopverbund | Gefahrdung

stellung
Gebéaudeflache Wohn- und Nebengebdude (CIR 9130) — Biotopwert: 2 sehr gering
3 [0 [2 K [1 3 K

Verkehrsflache versiegelt (CIR 9513) — Biotopwert: 0 ohne Wert

Verkehrsflache teilversiegelt (CIR 9514) — Biotopwert: 2 sehr gering

1 |3 K K |3 E E
Intensivacker (CIR 8100) — Biotopwert: 5 sehr gering

3 |4 |5 |6 |4 |5 |6
Saumflache, verdichtet (CIR 9550): 10 gering

8 [13 |9 E |8 [13 [10
Ziergarten (CIR 9481): 7 gering

9 E |6 B |7 E |7
Grinflache mit Gehélzaufwuchs, Zierhecke (CIR 9550): 15 mittel

17 |16 |15 |14 [12 |16 |16

Die Bewertung der bestehenden Lebensrdume im Geltungsbereich erfolgt auf ei-
ner Bewertungsskala entsprechend Anhang 1 der Handlungsempfehlung zur Be-
wertung von Eingriffen von 0 bis 30 Punkten. Dabei wird dem Zahlenwert eine
verbal-argumentative Bewertung zugeordnet.

Die Lebensraume im Geltungsbereich haben zumeist einen geringen bis sehr ge-
ringen Wert fir das Schutzgut. Die betroffenen Flachen werden dabei dort am
hdchsten bewertet, wo Gehdélzbestand eine differenziertere Lebensraumstruktur
bildet. Stérungen der Lebensraume sind dabei sowohl in den besiedelten Berei-
chen, also Garten und Freiflachen, als auch im Offenland, hier immer als Ackerfla-
chen, als Vorbelastungen einzubeziehen. Hinzu kommen stoffliche Belastungen,
hier besonders auf den landwirtschaftlichen Flachen.

3. Konfliktbetrachtung

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Festsetzung als Wohngebiet entspricht nicht den Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Eilenburg. Wenige Grundstiicke werden derzeit bereits
zum Wohnen genutzt.

3.2 Eingriffsbilanz

Als Eingriff gelten entsprechend § 14 BNatSchG alle Vorhaben und MaBnahmen,
welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie das Landschaftsbild er-
heblich beeintrachtigen kénnen. Dabei sieht der Gesetzgeber ausdricklich schon
die Mdglichkeit der Beeintrachtigung als Konflikt an. Zur Ermittlung von Eingriffs-
tatbestanden wird die bisherige Flachennutzung den geplanten Flachennutzungen
gegenubergestellt. Dabei wird auf die Punktbewertung aus Anhang 1 der Hand-
lungsempfehlung zurtickgegriffen, um eine Vergleichbarkeit mit der Eingriffs- und
Ausgleichsbewertung der Versiegelung sicherzustellen.
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3.3 Eingriffsbilanz
Tabelle 4

Eingriffe — Funktionsverlust, Neuversiegelung

Versiegelung, Bestand in m2

Versiegelung, Planung in m2

Bilanz / Eingriff

Gartenland mit Wohnbebauung
35.128 m2 x GRZ 0,4
14.051 m2

Wege, Zufahrten, Asphalt
2.483 m2

Wohnbebauung
83.562 m2 x GRZ 0,4
33.425 m2

Verkehrsflachen
einschl. Begleitgriin

Wege, Zufahrten, teilversiegelt ;2;/50?]0\/2?96 olt:

2693 M2 x 0,5 o557 mo gelt

1.347 m2 ’

Summe Summe Neuversiegelung
17.881 m2 42.982 m2 25.101 m2

Bei einer Flache des Geltungsbereiches von 10,1 ha und dem Abzug der beste-
henden Wegeflachen erlaubt die GRZ von 0,4 eine Versiegelung von 33.425 m2.
Fir die Verkehrsflachen ist eine Versiegelung von 9.557 m2 anzusetzen. Diese
Flache ergibt sich aus den Zufahrten und StraBen, welche auf 6 m Breite ausge-
baut werden. Entlang der BestandsstraBe Am Griinen Fink verbleibt also in der mit
10 m Breite festgesetzten Verkehrsflache ein Streifen von jeweils 2 m zu beiden
Seiten der StraBe als Verkehrsbegleitgriin. Alle anderen Verkehrsflachen werden
als vollversiegelt bilanziert.

Die Neuversiegelung gegeniber dem Bestand betragt daher 25.101 m2.

Hochwertige Lebensraumstrukturen sind durch das Vorhaben nicht gefédhrdet. In
der Summe der Biotopwertpunkte ergibt sich aus der Bilanzierung keine Funkti-
onsminderung der Lebensrdume auf der Flache, sondern eine Uberkompensation,
welche vor allem aus der Inanspruchnahme sehr geringwertiger Intensivackerfla-
chen resultiert. Fir die Gberbauten Flachen des WA wurde in der Bilanz eine sehr
geringe Wertigkeit (2 WP) angesetzt, flr die Freiflachen des WA, also fir Garten
und Freianlagen eine sehr geringe bis geringe Wertigkeit (7 WP). In der Summe
entspricht die Punktbewertung 5 WP fir das gesamte WA. Das entspricht laut Ar-
beitshilfe 1 der Handlungsempfehlung der Wertigkeit eines stadtisch gepragten
Wohngebietes und ist daher eher am unteren Rand dessen angesetzt, was als
Biotopwert auf den Flachen zu erwarten ist.

Der Geltungsbereich tUberschneidet sich nicht mit Flachen, welche nach
BNatSchG als Schutzgebiete ausgewiesen sind.
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Tabelle 5

Eingriff/Ausgleich — Funktionsminderung, Biotopwertpunkte

Bestand in m2

Planung in m2

Eingriff / MaBnahme

Gebaude
35.128 m2 x GRZ 0,4
14.051 m2 x 2 WP

Wohnbebauung
83.562 m2 x GRZ 0,4
33.425 m2 x 2 WP

38.102 WP 66.850 WP
Gartenland Ziergarten WA
35.128 m2 x 0,6 83.562 m2 x 0,6
21.077 x 7 WP 50.247 m2x 7 WP
147.538 WP 350.960 WP

Wege, Zufahrten, Asphalt
2.483 m2 x 0 WP
0WP

Wege, Zufahrten, teilversiegelt
2.693 m2x 1 WP
2.693 WP

Krautsdume, Randstreifen
5.829 m2 x 10 WP
58.290 WP

Geholzsaume, Zierhecke
596 m2 x 15 WP
8.940 WP

Ackerflachen
54.442 m2 x 5 WP
272.210 WP

Griinflache, A 1
4.079 m2 x 19 WP
77.501 WP

Verkehrsbegleitgrin
13.530 m2 — 9.557 m2
3.973 m2x 10 WP
39.730 WP

Summe Biotopwert
527.773 Wertpunkte

Summe
535.041 Wertpunkte

Uberkompensation
10.268 Wertpunkte

Summe Flache
101.171 m2

Summe Flache
101.171 m2

3.4 Eingriffe

Im Folgenden ist zu prufen, ob durch die Festsetzung der Flachennutzungen im
Zuge der zweiten Anderung des Bebauungsplanes Schutzgiiter von Natur und
Landschaft nachhaltig oder erheblich beeintrachtigt werden und damit Eingriffstat-
bestande im Sinne des § 13 BNatSchG und des § 8 SachsNatSchG vorliegen.

3.4.1 Boden

Durch das Vorhaben werden bisher nicht Gberbaubare Flachen durch Wohngebie-
tesflachen mit einem Anteil entsprechend der Grundflachenzahl von 0,4 sowie Zu-
fahrten versiegelt. Das entspricht einem Funktionsverlust, welcher in Tabelle 7 Teil
B dargestellt ist und mit 114.433 Wertpunkten angegeben wird.
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Eine Funktionswertminderung der bestehenden Ackerflachen ist bei der Ertrags-
funktion unvermeidbar, da die Flachen aus der landwirtschaftlichen Nutzung her-
ausgeldst werden. Die Auswirkungen durch Funktionsverlust auf das Schutzgut
Boden sind durch die Neuversiegelung hinreichend darstellbar.

In der Bilanz der Einzelflachen ergibt sich eine Neuversiegelung von 25.101 m2.

Die natirlichen Bodenfunktionen, auch die Ertragsfunktion fir die betroffenen
landwirtschaftlichen Flachen wird durch die Ausweisung als Gartenland und damit
durch Nutzungséanderung ohne Versiegelung zwar beeintrachtigt, der Boden wird
jedoch dauerhaft in seinen Bodenfunktionen erhalten.

3.4.2 Grund- und Oberflachenwasser

Die Neuversiegelung fihrt Gber den damit erhéhten Oberflachenabfluss auch zu
einer Minderung der Retentionsfunktion der betroffenen Flachen. Der Abfluss von
Niederschlagswasser von den nun befestigten Flachen wird erhéht und beschleu-
nigt.

Die Grundwasserneubildung wird durch die Neuversiegelung reduziert.

Erhéhte Gefahren hinsichtlich von Schadstoffeintrag in den Boden sind durch die
ausgewiesene Flachennutzung nicht zu besorgen.

Die Beeintrachtigung des Grundwassers und des Oberflachenabfluss durch Funk-
tionsminderung ist durch die Neuversiegelung darstellbar.

3.4.3 Klima

Ein Funktionsverlust oder eine Funktionsminderung von Strukturen mit Immissi-
onsschutzfunktion oder bioklimatischer Ausgleichsfunktion ist durch die Neuaus-
weisung nicht zu besorgen.

3.4.4 Landschaftsbild

Flr das Landschaftsbild entsteht durch die Flachenausweisung kein weiteres Kon-
fliktpotential gegentber der bestehenden Flachennutzung. Erhéhte Stérelemente
werden nicht in das Landschaftsbild eingebracht. Die Festsetzung der H6he bauli-
cher Anlagen ist kaum geeignet, weitergehende Konflikte im Landschaftsbild her-
vorzurufen. Der Landschaftsbildeindruck des Ortsrandes beliebt weitgehend unbe-
eintrachtigt.

3.4.5 Lebensraume

Bei der Bilanzierung der Wertpunkte fir die Lebensraume im Geltungsbereich er-
gibt sich keine Funktionsminderung flir die Gesamtflache des Geltungsbereiches,
sondern eine Uberkompensation von 10.268 Wertpunkten.

Ein Funktionsverlust oder eine Funktionsminderung spezifischer Lebensraumfunk-
tionen oder Biotopentwicklungsfunktionen, vor allem fir schutzbeddrftige Arten ist
durch die Neuausweisung nicht zu besorgen. Die Flachenfestsetzungen im Be-
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bauungsplan fihren nicht zu einem Verlust der Baume im Geltungsbereich (Bir-
ken, Ebereschen, Fichten). Bei Fallung der Baume sind diese entsprechend der
Baumschutzsatzung der Stadt Eilenburg zu ersetzen.

3.4.6 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, seine Ge-
sundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt

Wohnfunktion

Der Geltungsbereich umfasst Ackerflachen einschlieBlich tatsdchlich vorhandener
Wohnflachen. Die Festsetzungen im Bebauungsplan sichern auf diesen faktisch
vorhandenen Wohnflachen die bestehende Nutzung.

Dartber hinaus wird die Wohnfunktion auf den bestehenden Ackerflachen zulasten
der Ertragsfunktion dieser Flachen festgesetzt. Insgesamt wird die Wohnfunktion
im Geltungsbereich gestarkt.

Der Geltungsbereich ist jedoch durch bestehende Larmquellen vorbelastet. Die
Ausweisung von Wohngebieten auf den Flachen des Geltungsbereiches flhrt da-
her zu Konflikten mit dem Larmschutz. Das betrifft folgende Konflikte:

- Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18 005 durch den Schienenver-
kehr (tags 55 db(A) nachts 45/40 db(A)) im gesamten Geltungsbereich,

- Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18 005 durch StraBenverkehr in
Bereichen an der Wurzener LandstraBBe tags und nachts,

- Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte nach 16.BImSchV (tags 59 db(A)
nachts 49 db(A)) in Teilen des Geltungsbereiches,

- - Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte nach 16.BImSchV (tags 59 db(A)
nachts 49 db(A)) durch StraBenverkehr in Bereichen an der Wurzener LandstraBe
tags und nachts.

Erwerbsfunktion

Die Erwerbsfunktion der im Geltungsbereich liegenden und der benachbarten Fla-
chen wird durch die geplanten Festsetzungen hinsichtlich der landwirtschaftlichen
Ertragsfunktion beeintrachtigt. Die Erwerbsfunktion der Flachen wird aus der land-
wirtschaftlichen Nutzung herausgeldst und in die Wohnnutzung Uberfihrt. Insge-
samt geht damit eine Wertsteigerung der Flachen einher.

Bevdlkerungsentwicklung

Umweltbezogene Auswirkungen des Vorhabens auf die Entwicklung der Bevdlke-
rung insgesamt und im Bereich der Stadt Eilenburg sind nicht zu besorgen. Das
Vorhaben selbst ist eine Reaktion auf die Bevélkerungsentwicklung.
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3.4.7 Kultur- und Sachgduter

Das Wohngebiet wird auf teilweise bereits bebauten Flachen ausgewiesen. Die
bestehende Bausubstanz wird durch die Ausweisung nicht beeintrachtigt, sondern
in ihrer Nutzung bestatigt.

Der Geltungsbereich ist kein archaologisches Relevanzgebiet. Archaologische
Fundstatten sind nicht bekannt.

3.4.8 Wechselwirkungen und Summation

Im Zuge der Prifung von Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind die Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes im Zusammenhang mit anderen Projekten zu
betrachten. Die Prifung auf Wechselwirkungen mit anderen Vorhaben und auf
Summation der Beeintrachtigungen hat vor allem das Ziel, Verstarkungen durch
andere Projekte, welche im zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang mit dem
Vorhaben stehen, auszuschlieBen.

Die Ausweisung der Wohnflachen im Geltungsbereich schlieBt einen bisher unbe-
bauten Bereich zwischen dem &stlichen Siedlungsrand der Stadt Eilenburg und
der Sprotta-Siedlung. Verstarkung der Eingriffe und Beeintrachtigungen oder
Wechselwirkungen zwischen diesen sind nicht zu besorgen. Weitere Wechselwir-
kungen oder Verstarkungen der Beeintrachtigungen durch die gemeinsame Be-
trachtung mit anderen Vorhaben sind nicht abzusehen.

3.4.9 Zusammenfassung der Umweltbeeintrachtigungen

Bei einer Flache des Geltungsbereiches von 10,1 ha und dem Abzug der Wegefla-
chen erlaubt die GRZ von 0,4 eine Versiegelung von 33.425 m2, also eine zusatz-
liche Versiegelung einschlieBlich der Zufahrten von 25.101 m2 gegentber dem
Bestand.

Hochwertige Lebensraumstrukturen sind durch das Vorhaben nicht gefédhrdet. In
der Summe der Biotopwertpunkte ergibt sich aus der Bilanzierung eine Funkti-
onsminderung der Lebensraume auf der Flache, welches vor allem aus der Inan-
spruchnahme geringwertiger Intensivackerflachen resultiert.

3.5 Schutzgebiete

Das FFH Gebiet ,Vereinigte Mulde und Muldenauen® ist 440 m von der Westgren-
ze des Geltungsbereiches entfernt. Das SPA-Gebiet ,Vereinigte Mulde“ und das
Landschaftsschutzgebiet ,Mittlere Mulde® sind etwa 270 m entfernt. Zwischen dem
Plan- und den Schutzgebieten liegen Siedlungsflachen. Aufgrund der Entfernung
ist eine direkte Beeintrachtigung wertgebender Lebensraume fir die fir die Natu-
ra-2000 Gebiete nicht zu besorgen. Die rdumliche und auch bauliche Trennung
der Schutzgebiete vom Geltungsbereich schlieBt eine Beeintrachtigung von Le-
bensraumverbundfunktionen aus. Eine mégliche Beeintrachtigung einzelner Tier-
arten der Schutzgebiete, welche aufgrund ihrer Mobilitat im Geltungsbereich vor-
kommen kdnnten ist, nicht zu besorgen.
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4. Eingriff / Ausgleich - Bilanzierung

4.1 Biotopwertpunkte mit Pflanzung MaBnahme A 1

Tabelle 6
Eingriff/Ausgleich — Funktionsminderung aus Tabelle 5

Bestand in m2 Planung in m2 Eingriff / MaBnahme

Summe
535.041 Wertpunkte

Uberkompensation
10.268 Wertpunkte

Summe Biotopwert
527.773 Wertpunkte

Mit der Einbeziehung der Ausgleichflache fir die MaBnahme A 1 zur Eingrinung
des neu entstehenden Siedlungsrandes in einem Umfang von 4.079 m2 kann der
Eingriff am Standort Griiner Fink hinsichtlich der Funktionsminderung von Flachen
fiir den Naturhaushalt kompensiert werden. Hier verbleibt eine Uberkompensation
von 10.268 Wertpunkten.

4.2 Garagenabriss MaBnahme A 2

Tabelle 7
Eingriff/Ausgleich — Funktionsverlust
A
| Flache
Objekt Flache in m2 Ausgangswert IWert Entsiege- | Wert Einsaat Wertgewinn |
ung
Garagen 2.241 0 4 5 20.169
Zufahrt 1.335 4 5 10.680
Il Zusatz Landschaftsbild
Objekt Flache in m2 Wert- Bonusfaktor Wertgewinn Il
gewinn Landschaftsbild
Gesamtobjekt | 3.576 30.849 2 61.698

[ll Wertsteigerung Gesamt: 30.849 + 61.698 = 92.547 WP

Der Geb&udeanteil der Abbruchflache betragt 66 %. Daher wird der Bonusfaktor auf 2,0 heraufgesetzt.

Wertverlust entsprechend Anhang 15 HVA (2009)
B

Versiegelte Flache Flache in m2 Ausgangswert Wertverlust
Anteil WA auf Ackerflachen 22.408 m2 5 112.040
Anteil Verkehr auf teilversiegelten | 2.693 m2 1 2.693
Flachen

Wertverlust Gesamt: 114.433

Tabelle 8

Wertpunktbilanz auf neu versiegelten und entsiegelten Flachen:

Summe Wertsteigerung Summe Wertminderung Bilanz:

92.547 Wertpunkte 114.433 WP als Funktionsverlust | 22.186 WP Wertpunktverlust
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Mit einem Abbruch von Garagen einschl. ZufahrtsstraBe in einer GréBenordnung
von 3.576 m2 ist der Eingriff am Standort Grliner Fink hinsichtlich des Funktions-
verlustes von Flachen fur den Naturhaushalt nicht vollstdndig auszugleichen. Der
Kompensationsfaktor Entsiegelung zu Neuversiegelung betragt 1 :7.

4.3 Ergebnis der Gesamtkompensation

In der Bilanzierung der Funktionsminderung und dem Funktionsverlust von Fl&-
chen fur den Naturhaushalt ergibt sich eine Kompensation des Eingriffes, weil dem
rechnerischen Defizit bei der Kompensation des Funktionsverlustes in Hohe von
22.186 Wertpunkten eine Uberkompensation beim Ausgleich der Funktionsminde-
rung in H6he von nur 10.268 Wertpunkten gegentber steht.

Dartber hinaus wird durch die KompensationsmaBnahme A2 ein GroBteil der
Neuversiegelung gleichartig ausgeglichen.

Das verbleibende rechnerische Kompensationsdefizit von 10.268 Wertpunkten
ergibt sich aus der mathematischen (Zahlen-) Bewertung der Lebensraume und
versiegelten Flachen vor und nach dem Eingriff. Die mathematische Bewertung
erfolgte, um die Vergleichbarkeit der Eingriffe und MaBnahmen fir das Schutzgut
Boden (Funktionsverlust) und das Schutzgut Arten und Lebensraume (Funktions-
minderung) zu gewahrleisten. Bei einer verbal-argumentativen Bewertung ist der
Eingriff als ausgeglichen anzusehen, da sich die Bewertung nahezu ausschlieBlich
im Bereich sehr geringer Wertigkeiten von 0 bis 7 Wertpunkten bewegt und hier
verbal-argumentativ gegentber der abstrakten rechnerischen Ermittlung keine
Bewertung vorgenommen werden kann, die ein Kompensationsdefizit in dieser
geringen HOéhe herausdifferenziert.

Die Bewertungen des festgesetzten Wohngebietes mit durchschnittlich 5 Wert-
punkten bewegt sich dartber hinaus am unteren Ende der Bewertungsskala flr ein
Wohngebiet nach Handlungsempfehlung. Darlber hinaus wird durch die Kompen-
sationsmaBnahme A2 ein GroBteil der Neuversiegelung gleichartig ausgeglichen.
Daher ist der Eingriff durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Ergebnis
der MaBnahmen A 1 und A 2 als ausgeglichen anzusehen.

5. Umweltbezogene Festsetzungen

5.1 Teilausgleich fiur Funktionsverlust

Zur Einbindung des neu entstehenden Siedlungsrandes und zur Aufwertung der
Lebensraumqualitat auf den durch den Geltungsbereich in Anspruch genommenen
Flachen wird entlang der Stidgrenze des Wohngebietes ein Gehdlzstreifen mit 10
m Breite angelegt. Die Flache ist entsprechend dem Unterhaltungskonzept zu ei-
nem geschlossenen Gehdlz (Hecke) oder einer lockeren Gehdlzstreifen mit exten-
sivem Grlnland zu entwickeln.
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Auf dem Flurstlick 57 der Eilenburger Flur 36 ist ein 10 m breiter und 4.079 m2
umfassender Gehdlzstreifen anzulegen. Zum Acker und zu den Siedlungsflachen
ist ein jeweils 2 m breiter Saum als Krautsaum zu belassen.

Verwendet werden auf der Flache mindestens 40 Baume als Heister, welche als
Baumreihe mit einem Pflanzabstand von héchstens 10 m zu pflanzen sind und
mindestens 80 Straucher, welche zu beiden Seiten in die Liicken der Baumreihe
gepflanzt werden. Eine dichtere Bepflanzung ist méglich.

Die 2 m breiten Saume der Flache werden mit einem Landschaftsrasen RSM 7.1.1
eingesat.

Tabelle 8

Artenliste A 1

Anzahl |Art Bot Name Qualitat

>80 St |Hasel Corylus avellana Str., 100-150
>20 St | Rotbuche Fagus sylvatica Hei, 150-200
>20 St | Traubeneiche Quercus petraea Hei 150-200

Die MaBnahme beinhaltet drei Jahre Fertigstellungs- und Entwicklungspflege nach
der Pflanzung, um den Erfolg sicherzustellen.

Die MaBnahme ist zwei Jahre nach Fertigstellung der ErschlieBung im Geltungs-
bereich abzuschlieBen.

Hinweis:
Es sollten Saatgut und Gehdlze aus gebietseigenem Vorkommen des Gebietes 2
.Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Higelland“ verwendet werden.

Ab dem 01.03.2020 sind nur noch gebietseigene Gehdlze zu verwenden.

5.2 Ausgleich fur Funktionsverlust auf versiegelten Flachen

Die Neuversiegelung fur den Geltungsbereich wurde durch die Bilanzierung in Ta-
belle 4 ermittelt. Der Eingriffstatbestand soll durch den Rickbau von Garagen in
der Fischeraue gleichartig und weitgehend gleichwertig ausgeglichen werden.
Durch den Ruckbau auf den Flurstiicken 68/11, 69/7, 126/3 und 126/4 der Eilen-
burger Flur 33 wird die Gebaude- und Zufahrtsflache von zwei Garagenzeilen ein-
schlieBlich der Zufahrten entsiegelt. Die Garagengebaude werden abgebrochen
und zuriickgebaut, die Wege bestehen aus Schotter / Splitt-Belag und Betonfla-
chen vor den Garagentoren. Die Zufahrten weisen eine Versiegelung von etwa 80
% auf.

Die entsiegelten Flachen werden durch eine Rasenansaat zu einem Griinland

entwickelt. Die MaBnahme umfasst eine Gesamtflache von 3.576 m2, wovon 2.241
m2 Garagenflache und 1.335 m2 Zufahrtsflache sind.

Die MaBnahme ist drei Jahre nach Rechtsgliltigkeit des Bebauungsplanes abzu-
schlieBen.
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5.3 Festsetzungen zum Larmschutz

Aufgrund der Larmvorbelastung durch Schienen- und StraBenverkehrslarm sollte
die Anordnung von Schlaf- und Kinderzimmern auf der von der Larmquelle abge-
wandten Gebaudeseite erfolgen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fur Neubauten im Larmpegelbe-
reich IV der Nachweis Uber die Einhaltung des erforderlichen SchallddmmmaRBes
von AuBenbauteilen nach DIN 4109 zu erbringen.

6. Prognose der Entwicklung des Bestandes, Nullvariante
Der geplante Bebauungsplan soll bestehende Flachennutzungen von zum Teil als
Wohngebiet genutzten ehemaligen Gartenflachen bestatigen und entsprechend
der Bevélkerungsentwicklung neue Wohnbauflachen ausweisen.

Bei Umsetzung der Planung werden folgende umweltrelevante MaBnahmen
durchgeflhrt:

Erweiterung von Bauflachen zulasten der vorhandenen gelegenen Ackerflachen,
Einbindung des Ortsrandes durch Gehélzpflanzung,
Rickbau von Garagen zur Entsiegelung von Flachen.

Bei Durchflihrung dieser und der im Griinordnungsplan festgesetzten MaBnahmen
zur Vermeidung und zur Ausweisung von Griinflachen ist nicht mit erheblichen
Umweltauswirkungen des Vorhabens zu rechnen.

Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet mit erhdhter Larm-Vorbelastung. Die
zur Einhaltung der notwendigen Schall-DammmaBe erforderlichen MaBnahmen
sind je nach Lage im Geltungsbereich die Anordnung von Schlaf- und Kinderzim-
mern auf den Larm abgewanden Seiten der Gebaude sowie schalldimmende Au-
Benbauteile, z.B. Fenster nach DIN 4109.

Die Uberwachung der Umsetzung der Griinordnerischen MaBnahmen erfolgt im
Rahmen eines Monitoringplans.

Fir eine Wohnbebauung geeignete Alternativstandorte sind im Gebiet der Stadt
Eilenburg schwer zu finden. Hauptgrund sind das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet der Mulde, Schutzgebiete aus naturschutzfachlicher Sicht sowie die
Larmschutzanforderungen an die Wohnnutzung aufgrund der Belastungskorridore
der Verkehrswege, unter anderem der B 107, B 87 und der Deutschen Bahn, bei
gleichzeitig notwendiger Anbindung an den OPNV, hier insbesondere an den
Bahnanschluss.
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Anh zum Umweltbericht (B-Plan Nr. 43)

Fotodokumentation

Bild 1 — Einzelbdume entlang ZufahrtsstraBBe

Bild 2 — Ackerflachen nahezu ohne Saum im Osten des Geltungsbereiches



Anh zum Umweltbericht (B-Plan Nr. 43)

Bild 3 — rechts (n6rdlich) die Kleingartenanlage, links die als Wohngebiet auszuwei-
senden Ackerflachen

Bild 4 — Zufahrt, mit SAGumen und Baumbestand
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12 Zusammenfassung und Empfehlungen

Fur den Bebauungsplan Nr. 43 ,Wohngebiet am Grinen Fink® der GroRen Kreisstadt Eilenburg wurde
auf der Grundlage des B-Plan-Entwurfes, topographischer Karten sowie Angaben zum Schienen- und
Strallenverkehr und zum angesiedelten Gewerbe ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Dieses Gutachten auf der Basis eines digitalisierten akustischen Modells des Gebietes und seiner
Umgebung liefert unter Zugrundelegung der gangigen Berechnungs- und Beurteilungsvorschriften
eine flichendeckende Aussage zu den zu erwartenden Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm und
Gewerbeldrm.

Im Untersuchungsgebiet sind die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 durch Schienen-
verkehrslarm nachts im gesamten Plangebiet Gberschritten (siehe Ergebnistabelle ab Anhang 15).

Durch Straken-Verkehrslarm kommt es durch die Wurzener Landstrale in einem begrenzten siid-
westlichen Bereich des Plangebietes an der Wurzener Landstrake zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 tags und nachts (siehe Ergebnistabelle ab Anhang 21).

Die Bereiche mit Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 soliten im B-
Plan kenntlich gemacht werden (eventuell durch Verweis auf die Larmkarten im Anhang 18, 23 und 24
dieses Gutachtens).

Im Untersuchungsgebiet werden die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 durch Gewer-
belarm tags und nachts eingehalten.

Im Rahmen der Planung ist es erstrebenswert, die Orientierungswerte nach DIN 18005 einzuhalten.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau er-
winschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte. Sie sind in ein Beiblatt aufgenommen worden und des-
halb nicht Bestandteil der Norm. Die Crientierungswerte sind lediglich Anhaltswerte fiir die Planung
und unterliegen der Abwagung durch die Gemeinde, d. h. beim Uberwiegen anderer Belange kann
von den Orientierungswerten abgewichen werden, z. B. in vorbelasteten Bereichen, bei vorhandener
Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen /3/. Aus den Uberschreitungen der
Orientierungswerte durch die vorhandene Larmbelastung leiten sich keine Rechtsanspriiche vorhan-
dener oder zukinftiger Bebauungen ab.
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Nach § 15 BauNVO sind schutzbedrftige Gebiete so anzuordnen, dass sie nicht unzumutbaren Be-
lastigungen oder Stérungen ausgesetzt sind. Belastigungen und Stérungen, soweit sie vom Ver-
kehrslarm herriihren, kdnnen bei der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fur ein
Allgemeines Wohngebiet 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) weitgehend verhindert und auf ein zu-
mutbares Mall gesenkt werden. Durch die genannte Verordnung ist normativ bestimmt, was in
schutzbedurftigen Gebieten, in denen z. B. Wohnhéauser errichtet werden sollen, an Beléstigungen
(noch) zumutbar ist. Das Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ist jedoch eben-
falls kein ausreichendes Kriterium ein Bauvorhaben als unzuléssig zu beurteilen /7/.

Sind im Einwirkungsbereich von Strale oder Schienen mit entsprechender Vorbelastung bereits
Wohngeb&ude vorhanden und sind fur diese die Einwirkungen unter Beriicksichtigung des Gebotes
der gegenseitigen Ricksichtnahme zumutbar, kénnen dieselben Einwirkungen fur neue Wohnge-
b&ude, die nicht naher, sondern weiter oder gleichweit zum Emittenten errichtet werden, nicht unzu-
mutbar sein, z. B. bei der Fillung von Bauliicken. Soweit Immissionen nicht weit genug verringert
werden kénnen, missen die ,heranriickenden Anwohner nach dem Gebot der Ricksichtnahme auch
héhere Immissionen hinnehmen. Voraussetzung ist, dass der heranriickenden Wohnbebauung die
Vorbelastung bekannt ist. Aus diesem Grund ist es unerlasslich, die Vorbelastung im B-Plan kennt-
lich zu machen (nicht festzusetzen) und in der Begriindung zu erlautern, damit sich die Betroffenen
darauf einstellen kénnen /3/.

Im Rahmen der Abwégung ist eine Gemeinde somit befugt, durch B-Plan-Festsetzungen fir den Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes Immissionsanforderungen zu normieren, die betrachtlich nach
oben oder nach unten von jenen Anforderungen abweichen, die fur das anlagenbezogene Immis-
sionsschutzrecht gelten. Die Grenze der Zumutbarkeit von Schall-immissionen ist dabei nicht konkret
festgelegt. Eine konkrete Angabe in Bezug auf bestehende Verkehrswege ist der VLa&rmSchR 97 zu
entnehmen. Im Falle von u.a. allgemeinen Wohngebieten (WA) werden hier Immissionsgrenzwerte
von 70 / 60 dB(A) tags/nachts genannt. D.h. oberhalb dieser Grenzwerte wird geprift, ob auf freiwilli-
ger Basis bei vorhandenen Mitteln eine Larmsanierung an den bestehenden Verkehrswegen durch-
gefuhrt werden kann. Im Umkehrschluss ist abzuleiten, dass Pegel durch éffentlichen StraRenverkehr
von bis zu 70/ 60 dB(A) tags/nachts durch eine Wohnnutzung an bestehenden Verkehrswegen hin-
zunehmen sind. Eine Unzumutbarkeit ist bei diesen Pegelwerten somit nicht gegeben. Gestutzt wird
diese Argumentation durch die Rechtsprechung. Hier wird davon ausgegangen, dass ab Werten von
60 dB(A) im Nachtzeitraum von einer Gesundheitsgefahrdung auszugehen ist (siehe u.a. /1/).
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Fur Bereiche mit Orientierungswertiberschreitungen ist bei NeubaumafRnahmen die Méglichkeit des
aktiven Schallschutzes (Larmschutzwand, -wall) zu priifen. Die VerhaltnismaRigkeit dieser Malinahme
ist durch die GroRe Kreisstadt Eilenburg zu prifen und darzustellen (Abw&gung). Sofern dies nicht
moglich sein sollte (weil es nach dem Stand der Technik nicht méglich ist oder weil die Kosten der
Schutzmafinahme zum angestrebten Schutzzweck aufler Verhéltnis stehen (im Sinne von §41 Ab. 2
BImSchG)), ist passiver Schallschutz (Gebaudeanordnung, Grundrissgestaltung, bauliche Mafinah-
men an den Fassaden entsprechend DIN 4109) festzulegen.

Flr Bereiche mit Orientierungswertiberschreitungen ist somit bei Neubaumalnahmen die Méglichkeit
passiven Schallschutzes (Gebaudeanordnung, Grundrissgestaltung, bauliche MaRnahmen an den
Fassaden entsprechend DIN 4109) zu prifen.

In Bereichen mit Auflenlarmpegeln > 45 dB(A) sollte die Anordnung der Schiaf- und Kinderzimmer nur
auf der von der Larmquelle abgewandten Seite erfolgen. Sollte in Bereichen mit Auenlarmpegein
> 50 dB(A)" nachts Schlaf- und Kinderzimmer zur Larmquelle angeordnet werden, sind diese R4ume
mit schallgedampften Luftungséffnungent (aus hygienischen Griinden und zum Abfiithren der Feuchte
notwendige integrierte kinstliche Be- und Entliftung) auszustatten.

Eine wohnvertragliche Nutzung auch der zur Larmquelle orientieten Raume kann auch durch ein
hinreichendes Schalldamm-MaR der AuRenfassade erreicht werden, wie es durch die DIN 4109 fest-
gelegt wird. Der notwendige Schallschutz der Larmpegelbereiche | bis Il fiir Wohnnutzungen etc. wird
in der Regel bei neuen oder erneuerten Fassaden schon aufgrund der Warmeschutzverordnung er-
reicht. Fenster der Schallschutzklasse 1 sind Ublicherweise nicht mehr anzutreffen. Besondere Vor-
kehrungen fir einen erhéhten Schallschutz an der Fassade miissen somit erst ab Larmpegelbereich
IV und héher vorgesehen werden.

" Zur Gewahrleistung eines erhéhten Schallschutzes kann entsprechend DIN 18005 dieser Bereich
schon bei 45 dB(A) beginnen.

T Durch die Liftungséffnungen darf es zu keiner Verschlechterung des resultierenden Schalldamm-
Malies der Fassade kommen.
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13 Empfehlungen zur Ubernahme in den B-Plan

Im Folgenden werden Empfehlungen zur Ubernahme in die entsprechenden Planteile gegeben. Der
Verlauf der Isophonen, welche die Larmpegelbereiche unterteilen, ist in den Planteil A des Be-
bauungsplanes zu Ubernehmen.

Textliche Festsetzungen
Gemél § 9 (1) 24 BauGB werden die folgenden textlichen Festsetzungen (Teil B - Textteil) fur den B-
Plan Nr. 43 \Wohngebiet am Griinen Fink" der Groften Kreisstadt Eilenburg empfohlen:

Schallschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die geplante Bebauung mit schutzbedirftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete Anordnung
der schutzbedurftigen Rdume und durch ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile (vor allem

der Fenster und Beliftungseinrichtungen) auf die vorhandene Gerduschsituation einstellen.

Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade und im Dachgeschoss hat nach Ab-
schnitt 5 der DIN 4109 zu erfolgen, wobei von den im Planteil A dokumentierten Larmpegelbereichen
auszugehen ist. Die Umfassungsbauteile (Wande, Fenster, Tiren, Décher etc.) von Gebauden mit

Aufenthaltsrdumen sind entsprechend den Larmpegelbereichen wie folgt auszufihren:

Larmpegelbereich erforderliche Luftschalldimmung des AuBenbauteils R’ (cs
in dB
Aufenthaltsraume in Wohnungen Biirordume” und #hnliches
Il 30 30
1 35 30
v 40 35

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fur Neubauten im Larmpegelbereich IV der Nach-
weis Uber die Einhaltung des erforderlichen SchalldammmaRes von AuRenbauteilen nach DIN 4109

zu erbringen.

" An AuBenbauteile von R&umen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgeiibten Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet,
werden keine Anforderungen gestellt.
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Textliche Hinweise

Es wird weiterhin vorgeschlagen, den folgenden Hinweistext in den B-Plan zu ibernehmen:

Larmimmissionen
Innerhalb des Plangebietes ist eine Larmvorbelastung durch den Schienen- und StraRenverkehr vor-
handen.

Durch Schienenverkehr liegt die Larmvorbelastung fur Aligemeine Wohngebiete im Nachtzeitraum
oberhalb der Orientierungswerte nach DIN 18005.

Innerhalb des Plangebietes ist im stidwestlichen Bereich an der Wurzener LandstraRe eine Larmvor-
belastung durch Stralenverkehrsldrm vorhanden, die tags und nachts oberhalb der Orientierungs-
werte fur Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 liegt.

Die zu erwartenden Pegelverteilungen sowie die zu erwartenden mafgeblichen AuRenléarmpegel und
Larmpegelbereiche gemé&R DIN 4109, denen die geplante Bebauung gemaR den Festsetzungen
Punkt ... durch den Einsatz von passiven SchallschutzmaRnahmen entgegen wirken muss, sind der
schalltechnischen Untersuchung ECO 16 0 20 021 mit Stand vom 12.08.2016 zu entnehmen. Das
Gutachten liegt zur Einsicht im .... aus.

Taucha, den 12. August 2016
ECO 16 0 20 021
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