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Bebauungsplan Nr. 39 "Wohnbebauung an der Lobergasse", Ortsteil Brodau
Der Stadtrat beschlief3t:
1. die Billigung des Entwurfes des B-Plans Nr. 39 "Wohnbebauung an der Lobergasse", Ortsteil
Brodau,
2. die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméani § 4 Abs. 2
BauGB und der Nachbargemeinden gemalf3 § 2 Abs. 2 BauGB in Form eines schriftlichen
Beteiligungsverfahrens,
3. die Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer offentlichen Auslegung des Entwurfes des B-
Plans Nr. 39 "Wohnbebauung an der Lobergasse", Ortsteil Brodau fiir die Dauer eines Monats
gemal § 3 Abs. 2 BauGB.
4. Der Beschluss ist offentlich bekannt zu machen.
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Begrundung/Sachdarstellung:

Planungsanlass und Planungserfordernis

Mit Schreiben vom 13. Oktober 2021 stellte die BK BAU-KONZEPT Dienstleistungsgesellschaft
mbH fur die Flurstiicke 23/121 bis 23/128 und fur die Teilflachen der Flurstiicke 23/129 bis 23/131
der Flur 1 der Gemarkung Brodau einen Antrag zur Aufstellung eines Bebauungsplanes. Mit
Beschluss - Nr. 132/2021 wurde am 25. November 2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 39 "Wohnbebauung an der Lobergasse”, Ortsteil Brodau vom Stadtrat der Gro 3en Kreisstadt
Delitzsch beschlossen. Die zuvor genannten Flurstlicke sind derzeit unbebaut und lassen sich
planungsrechtlich dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB zuordnen. Fir die zur Rede stehenden
Grundsticke stellt der rechtswirksame Flachennutzungsplan der GroRen Kreisstadt Delitzsch eine
beabsichtigte Wohnbauflache dar. Die Planung wird somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, bedarf also keiner Genehmigung durch das Landratsamt Nordsachsen.

Der Anlass der Planung besteht konkret in der Schaffung nachgefragter
Einfamilienhausgrundstiicke im Ortsteil Brodau und damit der Umsetzung gesamtstadtischer
Ziele in Bezug auf die Versorgung der Ortsteile mit entsprechenden
Wohnungsneubaupotentialen. Ferner besteht der Planungsanlass in der konkreten Planungs- und
Realisierungabsicht des zuvor genannten Bautragers zur Entwicklung einer Eigenheimbebauung
im Plangebiet.

Das Planungserfordernis begriindet sich vor allem mit den fehlenden bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die beabsichtigte Entwicklung des Gebietes. Die Errichtung baulicher
Anlagen fur den Wohnungsbau ist nach § 35 BauGB am Standort nicht privilegiert. Flr das
vorgesehene Wohnungsbauvorhaben wird deshalb ein Aufstellungsverfahren fur einen
Bebauungsplan notwendig. In dessen Rahmen sind dann u.a. die nachstehenden wesentlichen
Planungsschwerpunkte umfassend und abschlieBend zu bearbeiten und einer sachgerechten
planerischen Abwéagung zu unterziehen, die dann auch die Grundlage fiir den Satzungsbeschluss
des verbindlichen Bauleitplanes fur das angestrebte Wohnungsbauvorhaben bildet:

Nachbarliche Belange.
Bediirfnisse der Bevolkerung zur Sicherung angemessener Wohnraumangebote

Belange des Umwelt- und Naturschutzes und hier insbesondere aufgrund der Nahe zum
Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Loberaue" die Analyse zur Vereinbarkeit der Schutzziele mit
dem Bauvorhaben (vgl. Kap. 12.4.4.1) sowie die Untersuchung zur Vereinbarkeit vom
Bebauungsplan Nr. 39 "Wohnbebauung an der Lobergasse" mit dem Schutz und den
Erhaltungszielen des Vogelschutzgebietes (SPA) "Agrarraum und Bergbaufolgelandschaft bei
Delitzsch" (DE 4439-452) (vgl. Kap. 12.4.7 Natura-2000 Erheblichkeitsschatzung). Die
artenschutzrechtlichen Belange werden im speziellen artenschutzrechtlichen Beitrag behandelt
(siehe Kap. 12.4.6).

Nachweisfuhrung zur stadtebaulichen Vertraglichkeit.
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Ziele und Zwecke der Planung

Da die Nachfrage nach Eigenheimstandorten zugenommen hat, ist es stadtebaulich geboten, das
an die bestehende Siedlungsbebauung angrenzende unbebaute Areal im Rahmen eines
Bauleitplanverfahrens in ein allgemeines Wohngebiet im Sinne der Abrundung des
Innenbereiches durch Aul3enbereichsgrundstiicke zu entwickeln. Die Lage des Plangebietes ist
als Eigenheimstandort geeignet und soll diesbeztiglich mit maximal zweigeschossigen
Wohnh&ausern bebaut werden. Sie passen sich damit an die slidlich sowie westlich angrenzende
und ebenfalls kleinteilig strukturierte Einzelhausbebauung an. Aus stadtebaulicher Sicht wird
damit der bestehende Siedlungskdrper maRvoll erganzt. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Realisierung von neun
freistehenden Eigenheimen geschaffen werden. Neben dieser Ubergeordneten Aufgabenstellung
liegen dem Bebauungsplan die folgenden Ziele und Zwecke zugrunde:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die beabsichtigte Wohnbebauung und
Gewahrleistung einer aus stadtebaulicher und funktionaler Sicht geordneten Entwicklung des
Plangebietes. Aufbauend auf dem stadtebaulichen Gesamtkonzept soll eine entsprechende
Entwicklung des Gebietes mit Eigenheimen in unterschiedlicher typologischer Auspragung
ermdglicht werden.

- Beitrag zur stadtebaulichen Neuordnung des Gebietes unter Berticksichtigung der
Auswirkungen auf die Umgebung und deren gegenseitige Veknupfung.

- Planungsrechtliche Sicherung einer funktionalen und effizienten verkehrlichen und
medientechnischen Erschlieung mit mdglichst wenig Flachenverbrauch und geringer
Beeintrachtigung angrenzender Grundstticke.

- Schaffung entsprechender Mdglichkeiten zur Optimierung des Energieverbrauchs.
Insbesondere betrifft das die Nutzung der Geothermie mit dazu hinreichend grof3en
Grundstiicken sowie die solaroptimierte Bebauung durch eine entsprechende
Gebaudeanordnung.

- Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes. Hierzu wurde bereits der Umweltbericht
mit integriertem Artenschutzfachbeitrag und SPA Erheblichkeitsabschéatzung zum Entwurf des
Bebauungsplanes erarbeitet. Im Rahmen der Planbearbeitung wid geprift, welche weiteren
Fachgutachten ggf. als Abwagungsmaterialien notwendig sind / sein kbnnen.

- Durch die ausschlieRRliche Anordnung freistehender Einzelhduser wird die dabei entstehende
Baustruktur der unmittelbaren Umgebung tGbernommen bzw. passt sich an diese an.

Der Bebauungsplan setzt sich aus zwei Geltungsbereichen zusammen. Den Geltungsbereich |
des Bebauungsplanes bildet jener Teil, mit einer GesamtgrofRe von etwa 5.630 m2, auf welchem
die kiinftige Wohnbebauung realisiert werden soll. Die Durchfiihrung der stadtebaulichen
MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches | erfordern ihrerseits einen naturrdumlichen
Ausgleich. Dieser naturrdumliche Ausgleich (Anpflanzung von Obstbdumen) wird auf einer
bestehenden Streuobstwiese realisiert, welche unmittelbar dstlich an den Geltungsbereich | des
Bebauungsplanes angrenzt. Die bestehende Streuobstwiese mit den dort umzusetzenden
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AusgleichsmalRnahmen, mit einer einer Gesamtgré3e von etwa 925 m?, wird als externer
Geltungsbereich 1l des Bebauungsplanes definiert.

Die Geltungsbereiche des kiinftigen Bebauungsplanes umfassen insgesamt eine Flache von ca.
0,66 ha und beziehen sich auf folgende Flurstiicke der Flur 1 der Gemarkung Brodau: "23/121,
23/122, 23/123, 23/124, 23/125, 23/126, 23/127, 23/128, TF 23/129, TF 23/130, TF 23/131, TF
23/80". Das kunftige Plangebiet (Geltungsbereich I+I1) wird wie folgt raumlich begrenzt:

Im Norden durch das Flurstiick "23/37" und das dahinter befindliche Vogelschutzgebiet (SPA)
"Agrar- und Bergbaufolgelandschaft bei Delitzsch"

Im Osten durch das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Loberaue”
Im Suden durch die 6ffentlich gewidmete StralRenverkehrsflache "Lobergasse”

Im Westen durch die vorhandene Wohnbebauung im Bereich der "Lobergasse" sowie durch
die dahinter befindlichen Freiflachen.

Stadtebaul

Der als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Geltungsbereich | des Plangebietes wird in die
Teilbaugebiete WA 1 und WA 2 mit einem zusammenh&angenden Baufeld als tGiberbaubare
Grundsticksflache sowie eine zugehérige und annahernd mittig angeordnete
ErschlieBungssstral3e (als private Mischverkehrsflache) gegliedert. Die beiden Teilbaugebiete
unterscheiden sich nur in der festgesetzten Grundflachenzahl GRZ. Fir das kleinere
Teilbaugebiet WA 1 mit zwei méglichen Baugrundstiicken wird die Obergrenze des
Orientierungswertes fir allgemeine Wohngebiet = 0,4 gemaR § 17 BauNVO festgesetzt, wahrend
fur das deutlich grof3ere Teilbaugebiet WA 2 eine GRZ von 0,3 vorgegeben wird, um im
Geltungsbereich | des Bebauungsplanes keine dichtere Bebauung als im westlich angrenzenden
Siedlungskorf3er des Ortsteils Brodau zu entwickeln.

Es handelt sich beim Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 39 "Wohnbebauung an der Lobergasse"
um eine Bauleitplanung fir die Nutzbarmachung einer nicht mehr bebauten, aber mit einer
grofReren Anzahl an unterirdisch befindlichen baulichen Resten friiherer Bebauungen mit teilweise
betrachtlichen flachenméRigen Ausmaflen ausgestatteten ca. 0,6 ha grof3en,
AulBenbereichsflache (als allgemeines Wohngebiet mit neuen ErschlieRungsanlagen, welche sich
an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie3t). Dabei wird einem Bedarf an
Investitionen fir die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum Rechnung getragen. Der
GroRenwert der dabei nétigen Grundflache betragt ca. 2.535 m2 und Uberschreitet damit nicht den
maximal zulassigen GrolRenwert von 10.000 m? Grundflache fir die Anwendung des 8§ 13b
BauGB. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben b und j BauGB genannten Schutzgtter
bestehen nicht.

In der Folge sind alle Bedingungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b
BauGB erflllt. Fur die Durchfuhrung des Bauleitplanverfahrens bedeutet dies, dass auf die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) und auf die friihzeitige
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Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 1 BauGB)

verzichtet werden kann. Die Verfahrensdauer erfahrt dadurch eine deutliche Verkirzung.

Anlagen
Planzeichnung - B-Plan Nr. 39 (Anlage 1 zu DS 35-22)

Begrindung mit Umweltbericht, Artenschutzbeitrag, SPA-Erheblichkeitsschatzung (Anlage 2

zu DS 35-22)
Arten verfugbarer Umweltinformationen (Anlage 3 zu DS 35-22)

Datenschutzrechtl. Informationen gem. DSGVO (Anlage 4 zu DS 35-22)
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