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| EINLEITUNG

1 Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Hoheitsgebietes der Stadt Delitz-
sch, sidwestlich vom Stadtzentrum und in unmittelbarer Ndhe der B 184 gelegen. Die nachstgele-
gene Autobahn (A 9, Anschlussstelle 14 ,Wiedemar”) ist innerhalb von etwa 14 km Uber die S 2
erreichbar. Alternativ liegt die Anschlussstelle 13 ,Halle” in ca. 15 km Entfernung. Die A 14 (An-
schlussstelle 23 ,Leipzig-Mitte") liegt in einer vergleichbaren Entfernung sidlich des Standortes.

Der Bebauungsplan ist in zwei Teilbereiche (Nord und Siid) unterteilt, welche in zwei unterschiedli-
chen Bebauungsplanverfahren betrachtet werden. Vorliegend wird der Teilbereich Nord untersucht.
Soweit nicht anders gekennzeichnet, ist fortan mit der Bezeichnung ,Plangebiet” lediglich der Teil-
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Abbildung 1: Ubersichtskarte, maBstabslos
©OpenStreetMap-Mitwirkende; ICL
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Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes mit Geltungsbereich | und Il (Nordteil und Siidteil)
© GeoSN; ICL

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 21 ha (Geltungsbereich ). Hinzu kommt der Geltungs-
bereich II, welcher ca. 247 m? umfasst und als Kompensationsflache dient (siehe Kapitel 8 Umwelt-
bericht). Das Gebiet ist durch vergangene industrielle Nutzungen zum GroBteil anthropogen stark
vorgepragt, lediglich im westlichen Bereich befinden sich, entlang des Gertitzer Grabens, Griinstruk-
turen. Im Osten ist auBerdem die FabrikstraBe sowie im Norden die Richard-Wagner-StraBe im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes eingeschlossen.

Uber 100 Jahre war auf dem Gelande die Zuckerfabrik Delitzsch bzw. die Stidzucker GmbH in Be-
trieb, bis im Jahr 2000 die Produktion eingestellt wurde. AnschlieBend wurde das Kraftwerk der
ehemaligen Zuckerfabrik als Biomassekraftwerk weitergenutzt, welches bis 2016 betrieben wurde.

Das Plangebiet fallt von Stidosten nach Nordwesten sehr leicht ab. Die Hohen befinden sich zwi-
schen ca. 95,9 m G NHN und 99,7 m NHN.

Das Plangebiet wird begrenzt:

» Im Norden: Durch die Richard-Wagner-Strale sowie angrenzend einem Baustoffhof,
Gewerbe und Geholzen, Wiesen und Gartenland im Bereich der Loberzuflisse

» Im Osten: Durch die FabrikstraBe und angrenzende Wohn- und teilweise brachgefallene
Gewerbenutzung (Mischgebiet)

» Im Siiden: Durch Gleisanlagen der DB (Streckenabschnitt Halle — Eilenburg)

» Im Westen: Durch ein dorfliches Mischgebiet mit Wohnnutzung und Griinflachen
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Abbildung 3: Darstellung der Flurstiicke und Gemarkungen im Geltungsbereich | und Il
© GeoSN 2024, ICL

Flurstiicke komplett im Geltungsbereich I: 80/6; 80/7; 85/11; 85/15; 89/4; 302/4 (Gemarkung Delitzsch/Flur 6); 12/7,

17/4; 20/3; 20/5; 21/1; 22/2; 24/60,24/69; 26/1; 28/1, 28/3; 311/26; 336/28; 340/22; 350; 351; 354, 355, 356, 357
(Gemarkung Delitzsch/Flur 10)

Flurstiicke teilweise im Geltungsbereich I: 97/3 (Gemarkung Delitzsch/Flur 6); 7/2 (Gemarkung Delitzsch/Flur 10)
Flurstiicke komplett im Geltungsbereich Il: 274/5 (Gemarkung Delitzsch/Flur 5)

Die Festlegung des Umgriffs des Plangebietes erfolgte in der Art, dass die Belange und Erforder-
nisse der Entwicklung einer groBflachigen Forschungseinrichtung hinreichend geregelt werden
kénnen. Dazu gehoren die eigentlichen, fir die Forschung und Entwicklung vorgesehenen, als auch
die fiir die ErschlieBung des Standortes notwendigen Flachen. Einbezogen wurden ebenfalls, sofern
flachentechnisch moglich, randlich Flachen, die ggf. dem 6kologischen Ausgleich dienen kénnen.

Das Plangebiet umfasst somit alle erforderlichen Flachen, die einer planungsrechtlichen Regelung
im Zusammenhang mit dem Verfahren bedurfen.

Die genaue Lage des Plangebietes sowie die in den Geltungsbereich einbezogenen Flurstlicke bzw.
Flurstlicksteile sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.
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2 Planungsanlass und Planerfordernis

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Stadte und Gemeinden Bauleitpléane aufzustellen, die die bauliche
und sonstige Nutzung von Grundstiicken festlegen und steuern, sobald es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies schliel3t eine gesicherte Entwicklung neuer Nutzun-
gen ein.

Das Plangebiet ist seit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Gewerbestandort Fabrikstr. 2"
2004 [1] bereits planungsrechtlich geregelt. Jedoch sind die entsprechenden Nutzungen seither
brach gefallen. Die Stadt Delitzsch sieht fiir die vorliegende Flache eine Entwicklung als Forschungs-
zentrum vor. Es bestehen bereits konkrete Plane des CTC (Center for the Transformation of Che-
mistry), auf dem Geldnde den Hauptsitz der Forschungseinrichtung zu errichten. Entstehen soll ein
Campus mit Forschungszentrum, Wohnquartieren und weiteren zugehdrigen Nutzungen sowie Ein-
richtungen. Das Vorhaben ful3t unter anderem auf dem Strukturstarkungsgesetz Kohleregion (§ 17
Nr. 29 StStG).

Somit besteht auf Grund der maBgeblichen Nutzungsanderung ein Planungserfordernis, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Aufgestellt wird ein qualifizierter Bebau-
ungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB, der die wesentlichen Festlegungen zur Art und Intensitat der
Nutzung sowie zur angemessenen Berlicksichtigung der Umweltbelange trifft. Der Bebauungsplan
soll im Regelverfahren — mit friihzeitiger Beteiligung (88 3 und 4 Abs. 1 BauGB) und formaler Betei-
ligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit (§§ 3 und
4 Abs. 2 BauGB) erstellt werden. Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemal § 2 Abs. 4
BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren sowie ein Umweltbericht zu erstellen. Der Umweltbe-
richt stellt einen gesonderten Teil dieser Begriindung dar.

Ferner handelt es sich vorliegend um einen Angebotsbebauungsplan mit Projektbezug. Somit soll
sichergestellt werden, dass sowohl der Stadt Delitzsch als auch dem CTC fir die Umsetzung der
geplanten Entwicklung eine umféngliche Flexibilitdt in der Planung und Umsetzung geboten wird.

Der Bebauungsplan muss grundsétzlich alle Konflikte 16sen, die er auslost. Insofern ist die Konflikt-
lage im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu ermitteln, zu qualifizieren und durch geeignete MaB3-
nahmen zu Gberwinden oder méglichst zu minimieren. Im Ergebnis sind entsprechende planungs-
rechtliche Regelungen zu treffen, um ein Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen und Interes-
sen zu ermdglichen und rechtlich zu sichern. Die Bauleitplanung hat dabei stets eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung zu verfolgen, die die unterschiedlichen Anforderungen und Bedrfnisse,
bezogen auf den Standort und in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen und konkre-
ten Entwicklungsabsichten, miteinander in Einklang bringt.
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3 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Aufgabe der Planung ist es, einen qualifizierten Bebauungsplan gemaf § 30 BauGB aufzu-
stellen, der u. a. Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, dem Mal3 der baulichen Nutzung,
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Anbindung an die offentlichen Verkehrsflachen und
Festsetzungen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen trifft. Dabei soll die Festsetzungsdichte insbesondere sowohl dem
Grundsatz der planerischen Konfliktbewaltigung als auch dem Grundsatz der planerischen Zuriick-
haltung folgen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen, unter Beachtung der im Umfeld
des Plangebietes vorhandenen Rahmenbedingungen, vor allem folgende Ziele und Zwecke verfolgt
werden:

»  Entwicklung einer anthropogen Uberformten Flache/eines Altgewerbestandortes zu einem
hochwertigen Forschungscampus,

»  Schaffung von qualifizierten Arbeitsplatzen fur die Region,

»  Gewadbhrleistung einer dauerhaft gesicherten ErschlieBung, sowohl in verkehrlicher als auch
infrastruktureller Hinsicht,

»  Berlicksichtigung der 6kologischen, umwelt-, natur- und artenschutzfachlichen Belange, zur
Vorsorge gegentiber nicht erwiinschten, negativen Auswirkungen und zur Absicherung der
Umweltvertraglichkeit des Projekts,

»  Berlcksichtigung und Einhaltung des Immissions- und Storfallschutzes,

» Integration des Gebietes in die Landschaft, durch eine ansprechende Gestaltung des Land-
schafts- und Ortsbildes.

AuBerdem werden im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes aus umweltfachlicher Sicht fol-
gende Aspekte beachtet:

»  Berlicksichtigung der Eingriffsregelung durch Ausweisung von erforderlichen Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen; diese sind verbindlich zu regeln

» Empfehlungen des Griinordnungsplanes werden in den Bebauungsplan tbernommen
» Vorhandene Baume und wertvolle Griinstrukturen sind, wenn maoglich, zu sichern

»  PflanzmaBnahmen sind insbesondere in den Randbereichen zur Integration des Land-
schaftsbildes vorzunehmen

Im Ergebnis soll die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit fiir das geplante Vorhaben, unter
Gewahrleistung eines vertraglichen Nebeneinanders mit den angrenzenden Nutzungen und einer
gerechten Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange untereinander wie gegeneinander,
erreicht werden.
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4 Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird im Normalverfahren mit friihzeitiger Beteiligung (8§ 3 und 4 Abs. 1
BauGB) und formaler Offentlichkeits- und T6B-Beteiligung (88 3 und 4 Abs. 2 BauGB) durchgefiihrt.
Dabei folgt die Festsetzungsdichte zum einen dem Grundsatz der planerischen Konfliktbewalti-
gung, zum anderen werden die Festsetzungen im Sinne des Grundsatzes der planerischen Zuriick-
haltung auf das erforderliche MaB begrenzt, um ein moglichst flexibles Planungsinstrument fir die
Entwicklung des Forschungsstandortes zu erhalten.

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 45 ,Forschungs- und Transfercampus Che-
mie — CTC" [2] wurde gemal3 § 2 Abs. 1 BauGB durch den Stadtrat der GroB3en Kreisstadt Delitzsch
in der offentlichen Sitzung am 28.06.2023 gefasst. Die gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB vorgeschrie-
bene ortstibliche Bekanntmachung erfolgte am 20.07.2023 unter der Beschlussnummer 107/2023
im Amtsblatt der GroBen Kreisstadt Delitzsch sowie bereits am 05.07.2023 als Information auf der
Website der Stadt.

Trennung des Geltungsbereiches in Bauabschnitte

Im weiteren Vorgehen wurde gemeinsam mit den Stakeholdern des Bauleitplanverfahrens festge-
legt, den Bebauungsplan in 2 Bauabschnitte aufzuteilen und die Geltungsbereiche entsprechend
auf einen Teilbereich ,Nord” (zwischen Richard-Wagner-StraBe im Norden und der Bahnstrecke
Halle-Eilenburg im Stiden) sowie einen Teilbereich ,Std" (zwischen der Bahnstrecke Halle-Eilenburg
im Norden und der BundesstraBe 184 im Stiden) zu begrenzen. Das vorliegende Textwerk bezieht
sich ausschlieBlich auf den Teilbereich ,Nord” (siehe Abbildung 3). Weitere Verfahrensschritte fiir
den Teilbereich ,Stid"” werden nach Inkrafttreten des Bebauungsplans fur den Teilbereich ,Nord”
eingeleitet.

Friihzeitige Beteiligung

Mit dem Beschluss Nr. 14/2024 vom 26.06.2024 hat der Stadtrat der GroBBen Kreisstadt Delitzsch
den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Forschungs- und Transfercampus Chemie — CTC"-
Teilbereich Nord mit Stand Juni 2024, gebilligt und beschloss die Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB [3].

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 18.07.2024 im Amtsblatt der GroBen Kreisstadt
Delitzsch bekannt gemacht und fand im Zeitraum vom 26.07.2024 bis einschlieBlich 26.08.2024
statt.

Die von der Planung beriihrten Behérden, Nachbargemeinden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden am 04.07.2024 per Schreiben bzw. per E- Mail tiber das Vorhaben informiert und
um Stellungnahme bis zum 09.08.2024 gebeten.
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Férmliche Beteiligung

Der Stadtrat der GroBBen Kreisstadt Delitzsch billigte am 18.12.2024 den Entwurf des Bebauungs-
plans ,Forschungs- und Transfercampus Chemie — CTC" und beschloss die Durchfihrung der Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB (Beschluss-Nr. 72/2024).

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 16.01.2025 im Amtsblatt der GroBen Kreisstadt Delitzsch
bekannt gemacht und fand im Zeitraum vom 24.01.2025 bis einschlieBlich 24.02.2025 statt.

Die von der Planung berihrten Behorden, Nachbargemeinden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden am 14.01.2025 per Schreiben bzw. Giber E-Mail Giber das Vorhaben informiert und
um Stellungnahme bis zum 24.02.2025 gebeten.

Beteiligung des 2. Entwurfs

Auf Grund von Anderungen sowohl in der Planzeichnung als auch den textlichen Festsetzungen
war es notwendig eine zweite Entwurfsbeteiligung durchzufihren.

Die jeweiligen textlichen Anderungen wurden zur besseren Verstandlichkeit in ausgelegten Unter-
lagen farblich markiert.

Der Stadtrat der GroBen Kreisstadt Delitzsch billigte in der Sitzung am 25.09.2025 den Entwurf und
beschloss die erneute, dritte Beteiligung der Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
der Nachbargemeinden, die Beteiligung der Offentlichkeit und die Veréffentlichung im Internet.

Der Beteiligungszeitraum umfasste den 16.10. bis einschlieBlich den 18.11.2025.
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5 Gesetzliche Grundlagen

»

»

»

»

»

»

»

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025
| Nr. 257) gedndert worden ist

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), ie zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden
ist

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden
ist

Das Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451),
das zuletzt durch das Gesetz vom 22. Juli 2024 (SachsGVBI. S. 672) geandert worden ist

Das BundesfernstraBengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni
2007 (BGBI. I S. 1206), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | S. 409) gedndert worden ist

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist

Das Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344) geandert wor-
den ist

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016
(SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01. Marz 2024 (SachsGVBI.
S. 169) geandert worden ist

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

Das Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S. 503), das zuletzt
durch Artikel 17 des Gesetzes vom 27. Juni 2025 (SachsGVBI. S. 285) gedndert worden ist

Das Raumordnungsgesetz (ROG) Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S.
2986), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geandert worden ist

Weitere nicht aufgefiihrte Landes- und Bundesgesetze, Verordnungen und Vorschriften, allgemein

sowie fachspezifisch, wurden entsprechend ihrer hier notwendigen Relevanz in ihren jeweils glti-

gen Fassungen beachtet.
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] GRUNDLAGEN DER PLANUNG

6 Planungsrechtliche und iibergeordnete Grundlagen

Nach & 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Folgende pla-
nungsrechtliche Grundlagen der Raumordnung sind fir die vorliegende Planung unmittelbar rele-
vant:

» Landesentwicklungsplan Sachsen (2013)
» Regionalplan Leipzig-Westsachsen (2021)

Die vorliegende Planung steht in Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung und entspricht
in besonderem MaBe den Leitvorstellungen einer nachhaltigen Raumentwicklung, die in den ge-
setzlich verankerten Grundsatzen der Raumordnung nach § 2 Abs. 2 ROG zum Ausdruck kommt. Im
Folgenden werden die Ziele und Grundsatze der oben genannten Planwerke im Hinblick auf die
Inhalte des Vorhabens betrachtet.

6.1 Landesentwicklungsplan (LEP)

Fur Bauleitplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung und der
Landesplanung. Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2013 [4] enthalt dabei die landesweit bedeutsa-
men Festlegungen als Ziele (verbindliche Vorgaben) und Grundsatze (allgemeine Aussagen zur Ent-
wicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes) der Raumordnung. Am 31.08.2013 ist der novel-
lierte Landesentwicklungsplan Sachsen in Kraft getreten.

Das Mittelzentrum Delitzsch ist als verdichteter Bereich im landlichen Raum kategorisiert und liegt
Uberdies auf der Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse zwischen Leipzig
und Dessau/Berlin. Leipzig bildet das nachstgelegene Oberzentrum.

Fur das Plangebiet sind folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) relevant und werden mit Begriindung
wie folgt beachtet:

Kapitel 1.2 Raumkategorien

G 1.2.4 ,Die verdichteten Bereiche im ldndlichen Raum sollen als Siedlungs-, Wirtschafts- und Ver-
sorgungsrdume mit ihren Zentralen Orten in ihrer Leistungskraft so weiterentwickelt werden, dass von
thnen in Ergédnzung zu den Verdichtungsrdumen Entwicklungsimpulse in den ldndlichen Raum insge-
samt ausgehen.”

Z1.3.7 ,Die Mittelzentren sind als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versorgungszentren,
insbesondere zur Stabilisierung des ldndlichen Raumes, zu sichern und zu stdrken.”

In der Regel bildet die kleinrdumige Konzentration von Industrie und Gewerbe in den verdichteten
Bereichen im landlichen Raum wichtige wirtschaftliche Kristallisationspunkte innerhalb der unmit-
telbaren Umgebung. Abgestimmte Planungen sollen eine regionale Impulsgeberfunktion sowie die
Profilierung dieser Teilrdume bewirken. Die ErschlieBung eines neuen Wirtschaftszweiges, in Form
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eines Forschungs- und Entwicklungszentrums in Delitzsch, bringt neben der Schaffung von neuen
Arbeitsplatzen die Chance mit sich, weitere Profilierungsimpulse fir die gesamte Region zu initiie-
ren.

Kapitel 2.2 Siedlungsentwicklung

Z 2.2.1.7 ,Brachliegende und brachfallende Baufldchen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-, Militcir-
und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu beplanen und
die Fldchen wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die Marktféhigkeit des Standortes ge-
geben ist und den Fldchen keine siedlungsklimatische Funktion zukommt. Durch eine vorrangige Alt-
lastenbehandlung auf Industriebrachen ist deren Wiedernutzbarmachung zu beschleunigen. Nicht re-
vitalisierbare Brachen sollen rekultiviert oder renaturiert werden.”

Z 2.2.1.9 ,Eine Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden.”

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um einen anthropogen vorgepragten Altgewer-
bestandort und damit um eine brachliegende Bauflache. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die neue
Nutzung als Forschungszentrum zu ermdéglichen. Durch die Nutzung einer bereits vorgenutzten
Flache, wird die erstmalige Inanspruchnahme von Freiflachen im AuBenbereich fiir Siedlungs- und
Verkehrszwecke vermindert.

Vor allem auf Flachen, bei denen es sich um Industriebrachen handelt, sind spezielle Untersuchun-
gen noétig, um eine mdgliche Gefdhrdung durch Altlasten zu ermitteln. Erst dann kénnen, in Abhan-
gigkeit vom Flachenbedarf und von der stadtebaulichen Eignung, eine der vorgesehenen Nutzung
entsprechende Altlastenbehandlung und die Wiedernutzung solcher Flachen erfolgen. Ein konkre-
ter Flachenbedarf sowie die stadtebauliche Eignung der Flache wurde bereits durch das Ansied-
lungsinteresse des CTC bestatigt.

Kapitel 2.3 Wirtschaftsentwicklung

G 2.3.1.1 ,Die rdumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fiir eine nachfrageorientierte Ent-
wicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen geschaffen werden und zur Ansiedlung
neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Industrie- und Gewerbe-
betriebe beitragen.”

GemaB dem Grundsatz der Raumordnung in § 2 Abs. 2 Nr. 4 ROG ist der Raum in Hinblick auf eine
langfristig wettbewerbsfahige und raumlich ausgewogene Wirtschaftsstruktur und wirtschaftsnahe
Infrastruktur sowie auf ein ausreichendes und vielfaltiges Angebot an Arbeits- und Ausbildungs-
platzen zu entwickeln.

Fur die Entwicklung einer leistungs- und wettbewerbsfahigen Wirtschaft bendtigt der Freistaat
Sachsen unter anderem hochwertige Bildungs-, Forschungs-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen. Re-
gionen sollen die Méglichkeit erhalten, das vorhandene wirtschaftliche Potenzial durch Neuansied-
lungen zu entwickeln. Im LEP 2013 wird besonders auf die Nutzung von Brachen sowie bereits
vorhandener bzw. baurechtlich genehmigter Industrie- und Gewerbegebiete aufmerksam gemacht
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und auf eine Nutzungsanderung hingewiesen. Dies entspricht dem Vorgehen des vorliegenden Be-
bauungsplans.

Die geplante Verknupfung von wissenschaftlichen und wirtschaftlichen Prozessen im Forschungs-
zentrum bietet die Moglichkeit, den erforderlichen Transformationsprozess in der chemischen In-
dustrie zu unterstitzen und die Wettbewerbsfahigkeit damit mittel- bis langfristig zu sichern.

Kapitel 4.1 Freiraumschutz (Bodenschutz, Altlasten)

G 4.1.3.2 ,Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Fléchen fiir Siedlung, Industrie, Gewerbe,
Verkehr, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen soll auf Fldchen mit Béden, die bereits anthro-
pogen vorbelastet sind oder die eine geringe Bedeutung fiir die Land- und Forstwirtschaft, fiir die
Waldmehrung, fiir die Regeneration der Ressource Wasser, ftir den Biotop- und Artenschutz oder als
natur- und kulturgeschichtliche Urkunde haben, gelenkt werden.”

Die Nutzung einer Industriebrache zur Entwicklung eines Forschungszentrums entspricht u. a. die-
sem Grundsatz im Einhergehen mit der Vermeidung eines weiteren Flachenverbrauches.

Die vorliegende Planung ist als ,vorrangige Ausschopfung der Potenziale fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen” nach § 2 Abs. 2 Nr. 6 Satz 6 ROG zu bewerten.

Kapitel 6.3 Erziehungs- und Bildungswesen, Wirtschaft

G 6.3.11 ,Die Universitdten, Fachhochschulen, staatlichen Studienakademien und auBeruniversitdren
Forschungseinrichtungen sollen miteinander sowie mit forschenden und produzierenden Unterneh-
men, insbesondere der regionalen Wirtschaft, kooperieren.”

G 6.3.12 ,Neueinrichtungen von Forschungseinrichtungen sollen an Standorten erfolgen, an denen
eine enge Kooperation insbesondere mit der Wirtschaft oder mit Universitdten und Fachhochschulen
gewdihrleistet werden kann.”

Hochschulen und auBeruniversitare Forschungseinrichtungen wirken als Innovationsmotoren (LEP
2013), die auch die regionale Wirtschaft stimulieren. Die Lage der Stadt Delitzsch zu den Oberzen-
tren Leipzig und Halle (Saale) bietet die Chance zur Netzwerkbildung sowie zur Kooperation mit
forschenden und produzierenden Unternehmen und weiteren regionalen Akteuren. Der Erhaltung
und Weiterentwicklung auBeruniversitarer Forschungseinrichtungen kommen in Hinblick auf eine
weitere Steigerung der Innovationskraft des Freistaates Sachsen eine besondere Bedeutung zu.
Neue Forschungseinrichtungen sollten in rdumlicher Nahe zu Wirtschaftsunternehmen oder bereits
bestehenden Hochschulen eingerichtet werden. Die Erreichbarkeit unterschiedlicher Hochschulen
sowohl in Sachsen als auch Sachsen-Anhalt ist gegeben. Darliber hinaus siedelt sich das CTC mit
einem weiteren Standort im etwa 40 km entfernten Merseburg an. Dort bilden eine bereits beste-
hende, direkte Anbindung an die Hochschule vor Ort sowie die zahlreichen Unternehmen im und
um den Chemiepark Leuna, ideale Voraussetzungen fir kiinftige Forschung und Kooperation zwi-
schen Wissenschaft, Industrie und Region.
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6.2 Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021 (RPI L-WS) [5] ist am 16.12.2021 in Kraft getreten und
bildet die Grundlage fir die raumordnerische und regionalplanerische Beurteilung des Planvorha-
bens. Im Regionalplan werden die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes raumlich
und sachlich konkretisiert.

Raumnutzung
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Abbildung 4: Auszug Karte 14 ,Raumnutzung” Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021
© Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen
rote Markierung = Kennzeichnung Plangebiet
griine Schraffur = Vorbehaltsgebiet Arten- und Biotopschutz

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das Plangebiet Giberwiegend als weiBe Flache dar-
gestellt. Da diese von anderweitig zeichnerisch bestimmten Zielen des Regionalplanes L-WS frei-
gehalten wurden, erscheint sie grundsatzlich als geeignet flr eine bauliche Entwicklung.

Lediglich im westlichen Randbereich wird das Plangebiet durch ein Vorbehaltsgebiet Arten- und
Biotopschutz beriihrt. Allerdings entspricht dies keinem Ziel der Raumordnung, wie etwa ein Vor-
ranggebiet. Dennoch ist vorgesehen, den vor Ort vorhandenen Griinzug, welcher den Gertitzer Gra-
ben begleitet, im Bestand zu erhalten und ggf. zu erweitern. Somit ergibt sich kein raumordneri-
scher Zielkonflikt. Uberdies ist zu beachten, dass raumordnungsrechtliche Festsetzungen nicht par-
zellenscharf sind.

Weiterhin wird hinsichtlich der Ansiedlung eines Forschungszentrums den folgenden fachlichen
Grundsatzen (G) und Zielen (Z) entsprochen:
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Kapitel 1 Raumstrukturelle Entwicklung

G 1.1.2 ,In der Planungsregion Leipzig-Westsachsen [soll] [...] die wirtschaftsnahe Infrastruktur sowie
Forschung und Entwicklung zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplédtzen und zur Wertschépfung
[...] gestdrkt werden.”

G 1.1.3 ,Es sollen Standortvoraussetzungen fiir eine nachhaltige und diversifizierte Wirtschaftsent-
wicklung, die Fortsetzung eines innovativen wirtschaftlichen Strukturwandels, die Entwicklung des in-
ner- und Uberregionalen Leistungsaustauschs, den Ausbau anwendungsorientierter Forschungs-, Ent-
wicklungs- und Ausbildungskapazititen zur Sicherung des regionalen Innovations- und Fachkrdfte-
potenzials geschaffen und weiterentwickelt werden.

Die Standortpotenziale sollen insbesondere im Raum Leipzig-Halle ldnderiibergreifend vernetzt wer-

"

den.

G 1.1.4 ,In der Planungsregion Leipzig-Westsachsen soll durch die Verkniipfung von wirtschafts-,
struktur-, technologie- und arbeitsmarktpolitischen MaBnahmen ein ausreichendes, strukturell viel-
féltiges sowie rdumlich und sozial ausgewogenes Angebot an Arbeitspldtzen sowie an Ausbildungs-,
Umschulungs- und Fortbildungskapazitditen geschaffen werden.”

Die Ansiedlung eines international agierenden Forschungszentrums, wie dem CTC, tragt den
Grundsatzen zur Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur und des Arbeitsmarktes insbesondere
Rechnung. Durch die potenzielle Kooperation mit umliegenden Hochschuleinrichtungen und Un-
ternehmen werden auBerdem Netzwerke geschaffen bzw. verdichtet.

Kapitel 1.5 Verbindungs- und Entwicklungsachsen

Z 1.5.1 ,Regional bedeutsame Verbindungs- und Entwicklungsachsen sind mit folgenden Zentralen
Orten im Achsenverlauf: [...] Eilenburg — Delitzsch — (Halle) [...]"

Achsen werden gemaB § 13 Abs. 5 ROG als konzeptionelle Instrumente verstanden, die durch die
Blindelung von Verkehrs- und Versorgungslinien bzw. Bandinfrastrukturen und eine unterschiedlich
dichte Folge von Siedlungskonzentrationen gekennzeichnet sind. Sie bilden zusammen mit den
Zentralen Orten eine punktaxiale Struktur, die das Grundgerlst der rdumlichen Verflechtung und
der angestrebten rdumlichen Ordnung und Entwicklung des Landes darstellt.

Es sollen raumordnerische Aufgaben wie die Konzentration der Siedlungsentwicklung, Raumer-
schlieBung und Versorgung sowie die Biindelung von Infrastruktureinrichtungen erfllt werden.

Kapitel 1.6 Landeriibergreifende Zusammenarbeit

G 1.6.1 ,Die Region Leipzig-Westsachsen mit ihrem Oberzentrum soll zu einem dynamischen Be-
standteil der Europdischen Metropolregion Mitteldeutschland mit hoher wirtschaftlicher Attraktivitdt
und Leistungskraft entwickelt werden.”

Die deutschen Metropolregionen bilden die wesentlichen nationalen Wirtschaftsraume von hoher
Leistungsfahigkeit und stehen im internationalen Wettbewerb. In ihnen bindeln sich europdisch
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und global bedeutsame Steuerungs-, Kontroll-, Gateway-, Innovations- und Wettbewerbsfunktio-
nen sowie Bildungs- und Wissenschaftseinrichtungen. Die vorhandenen Entwicklungspotenziale al-
ler Teilrdume sind zu férdern und zu nutzen. Durch thematische Kooperationen zwischen stadtisch
und landlich gepragten Teilrdumen sollen Synergien geschaffen werden. Insbesondere sollen die
Ziele der Européischen Metropolregion Mitteldeutschland u.a. durch die Forderung der Zusammen-
arbeit von Wirtschaft, Wissenschaft und Politik/Verwaltung erreicht werden.

Die Ansiedlung eines international interagierenden Forschungszentrums entspricht somit im Detail
den Leitbildern und Handlungsstrategien flr die Raumentwicklung in Deutschland.

Kapitel 2.2 Siedlungsentwicklung

Z 2.2.1.1 ,Die Neuinanspruchnahme von Freifldichen im AuBenbereich fiir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke soll auf das notwendige Mindestmal3 beschrinkt werden.”

Einer Innenentwicklung im Sinne der Schaffung kompakter Stadte und Siedlungen ist aus dkologi-
schen, 6konomischen und sozialen Griinden der Vorzug vor einer AuBenentwicklung zu geben.
Daflr sollte die Nach- und Wiedernutzung von Brachflachen verstarkt werden.

Kapitel 2.3 Wirtschaftsentwicklung

Z 2.3.1.3 ,Die Gemeinden sollen vor der Neuausweisung gewerblicher Baufldchen industrielle und
gewerbliche Altstandorte nachnutzen, ihre bereits baurechtlich genehmigten Gewerbegebiete auslas-
ten sowie bei Bedarf verstdrkt interkommunale Gewerbegebiete entwickeln.”

Bei der vorliegenden Entwicklung handelt es sich nicht um eine Neuausweisung von Flachen, son-
dern um eine Nutzungsanderung eines bereits festgesetzten Gewerbegebietes und die Nutzung
eines Altindustriestandortes.

Dieses Ziel entspricht auBerdem der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, die auf eine Begrenzung
der Inanspruchnahme neuer Siedlungs- und Verkehrsflachen auf unter 30 ha pro Tag bis 2030 ab-
zielt.

Kapitel 4.1.3 Bodenschutz, Altlasten

G 4.1.3.1 ,Die Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschiittung soll
auf das unabdingbar notwendige MalB beschrénkt werden. Durch Trassenbliindelung, Fldchenrevitali-
sierung brachliegender Industrie- und Gewerbeareale, die Minimierung der Fldchenneuinanspruch-
nahme durch vorrangige Nutzung des vorhandenen innerértlichen Bauflidchenpotenzials und die Um-
setzung eines Verwertungsgebots im Zuge von BaumalBBnahmen und Rohstoffabbauvorhaben soll ein
sparsamer Umgang mit Fldchen und Bodenmaterial erfolgen.”

Bei der vorliegenden Entwicklung handelt es sich nicht um eine Neuausweisung von Flachen, son-
dern um eine Nutzungsanderung eines bereits festgesetzten Gewerbegebietes und die Nutzung
eines brachliegenden Altindustriestandortes.
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6.3 Flachennutzungsplan der GroBen Kreisstadt Delitzsch

Der Flachennutzungsplan (FNP) der GroBen Kreisstadt Delitzsch [6] erlangte am 11.04.2024 Rechts-
wirksamkeit. Im Planausschnitt des FNP sind die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-

planes befindlichen Flachen als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Forschung und Entwick-

lung dargestellt. Westlich schlieBen sich Griinflaichen mit Zweckbestimmung fiir Natur und Land-

schaft an, welche im Norden, auBerhalb des Geltungsbereiches, in ein Landschaftsschutzgebiet
ubergehen. Weiterhin nérdlich sowie 6stlich des Gebietes sind Gemischte Bauflachen festgesetzt.

Flachen fir Bahnanlagen sowie Gewerbliche Bauflachen schlieBen sich stdlich des Geltungsberei-

ches an. Zwischen der Sonderbauflache und der Bahnanlage sind darlber hinaus Larmschutzmal-

nahmen dargestellt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
© Stadt Delitzsch, 2024
orange mittel (S) = Sonderbaufliche mit Zweckbestimmung
griin mittel = Griinfldchen mit Zweckbestimmung fiir Natur und Landschaft
violett mittel = Flciche fiir Bahnanlage (Nachrichtliche Ubernahme)
braun mittel (M) = Gemischte Baufldche
grau mittel (G) = Gewerbliche Baufldche
(Farben gemdB PlanzV)

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Da die beabsichtigte Nutzung als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Forschung

und Entwicklung dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan entspricht, besteht kein Anderungser-

fordernis.
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7 Bestandsbeschreibung des Plangebietes

7.1 Ortsbeschreibung, Nutzung und Topografie

Das ca. 21 ha groBe Plangebiet befindet sich slidwestlich des Stadtkernes der GroBen Kreisstadt
Delitzsch, nordlich der B 184 sowie direkt anliegend an Gleisanlagen des Streckenabschnittes Halle
(Saale) — Eilenburg. Im Norden wird das Areal durch die Richard-Wagner-StraBe und im Osten durch
die FabrikstraBBe begrenzt.

Derzeit liegen jegliche Nutzungen des Plangebietes brach. Es handelt sich um eine vorgepragte
Altindustrieflache. Die vergangenen Nutzungen der Zuckerfabrik Delitzsch, des Biomassekraftwer-
kes sowie kirzlich einer groBflachigen Solaranlage im Ostlichen Teil des Plangebietes, dessen Be-
triebsdauer ausgelaufen ist, hinterlieBen sowohl bauliche Anlagen als auch sonstige Materialen. Die
verbliebenen Gebaude befinden sich jedoch in einem baufalligen Zustand und sind derzeit fiir die
Offentlichkeit nicht betretbar. Durch diese anthropogenen Vornutzungen ist anzunehmen, dass
Uber die versiegelten Flachen hinaus eine natirliche Bodenfunktion nicht vorliegt.

Die geodatische Hohe des Areals betragt im Nordwesten, von der Richard-Wagner-Stral3e ausge-
hend, ca. 96,37 m U. NHN, wobei die mittlere Hohe der Richard-Wagner-Strale ca. 97,20 m . NHN
betragt. Richtung Studen bzw. Sudosten steigt die Hohe bis zu 99,68 m. 4. NHN an, was einem
Hohenunterschied von etwa 3,3 m entspricht. Die Topografie des Plangebietes ist somit primar von
einem leichten Gelandegefalle von Stiden nach Nordwesten gekennzeichnet.

Verkehrlich wird das Gebiet derzeit von Norden, tber die Richard-Wagner-Strale erschlossen.

Am westlichen Randbereich des Plangebietes verlauft der im Nordteil erst 2018 offengelegte Ger-
titzer Graben, welcher durch Grinstrukturen begleitet wird. Weiterhin wird auf die detaillierte Be-
standsaufnahme der Griinflachen und Biotope im Umweltbericht verwiesen.

7.2 Angrenzende Nutzungen

Die nachstliegende Wohnsiedlung befindet sich, durch den Gertitzer Graben und die begleitenden
Griinflachen getrennt, direkt anschlieBend westlich des Plangebietes. Des Weiteren befinden sich
Ostlich des Gebietes, an der FabrikstraBe zwei Mehrfamilienhduser. Aufgrund der vorzufindenden
Nutzungsmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe sind diese Bereiche als Mischge-
biete einzustufen.

Nordlich, an der Richard-Wagner-StraBe gelegen, befindet sich Einzelhandel sowie ein Baustoffhof
mit unterschiedlichen Betrieben und gewerblichen Nutzungen. Im westlichen Teil schliet das Land-
schaftsschutzgebiet Loberaue mit Griinflachen an.

Sudlich wird das Plangebiet durch Gleisanlagen der Deutschen Bahn begrenzt. Im Anschluss finden
sich groBflachige Absetzbecken der ehemaligen Zuckerfabrik bzw. des Stidzucker-Werkes.

Der Queringer Graben/Zentraler Ableiter 1, der das Plangebiet unterirdisch verrohrt quert, weist
stdlich der Bahnstrecke einen offenen FlieBgewasserverlauf auf und stellt hier eine wesentliche Bi-
otop- und Gewadsserverbindung aus sidlicher Richtung dar. Auch nordlich der Richard-Wagner-
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StraBBe verlauft der Queringer Graben offen und miindet nach dem Zusammenfluss mit dem Gertit-
zer Graben in den Lober.

7.3 Technische Infrastruktur
7.3.1  VerkehrserschlieBung

Verkehrlich ist das Plangebiet bereits mit einer Zufahrt Gber die Richard-Wagner-StraBe erschlos-
sen. Richtung Westen, Uber den Kyhnaer Weg bzw. die Schkeuditzer StraBe, sowie Richtung Sid-
osten, Uber die Leipziger StraBe, ist somit die B 184 zu erreichen. Eine zweite Zufahrt befindet sich
im Slidosten des Gebietes Uber die FabrikstraB3e.

Die nachstgelegene Autobahn (A 9, Anschlussstelle 14 ,Wiedemar”) ist innerhalb von etwa 14 km
Uber die S 2 erreichbar. Alternativ liegt die Anschlussstelle 13 ,Halle” in ca. 15 km Entfernung und
ist Uber die B 184, B 183a und die B 100 zu erreichen. Die A 14 (Anschlussstelle 23 ,Leipzig-Mitte")
lieg in einer vergleichbaren Entfernung sidlich des Standortes.

Am norddstlichen Rand des Plangebietes liegt die Bushaltestelle Richard-Wagner-Str./RHG, die
durch die Buslinien 217 und Buslinie B wochentags zweimal stiindlich bedient wird. Die Buslinien
verbinden das Plangebiet mit dem Bahnhof Delitzsch, der sich in ca. 2 km Entfernung befindet.

Delitzsch ist an den Mitteldeutschen Verkehrsverbund (MDV) als Verbund des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs (OPNV) im GroBraum Leipzig-Halle angeschlossen. S-Bahnen Richtung Leipzig und
Halle (Saale) fahren jeweils zweimal stlindlich (S 2 und S 9). Zusatzlich verkehrt die S-Bahn (S 9) in
Richtung Eilenburg und der Regionalexpress RE 13 zwischen Leipzig und Magdeburg.

Die Gleisanlagen der Deutschen Bahn verlaufen direkt stidlich des Plangebietes. Aktuell wird durch
die DB eine Machbarkeitsuntersuchung zur einer neuen S-Bahn Haltestelle im Bereich des Plange-
bietes erstellt.

Das Plangebiet kann zu Ful3 Gber beidseitig entlang der Richard-Wagner-StraBBe verlaufende FuB-
wege erreicht werden. Gesonderte Radwege sind nicht vorhanden.

AuBerdem verlaufen zwei FuBwege von der Innenstadt entlang des Gertitzer Grabens und des
Queringer Grabens bis zur Richard-Wagner-Strae. Zudem existiert eine Fortsetzung der Fab-
rikstraBe nach Norden als FuBweg bis zum Wallgraben lber eine Lober-FuBgangerbriicke.

7.3.2 Medientechnische ErschlieBung
Das Plangebiet ist bedingt durch die Vornutzungen zum Teil bereits medientechnisch erschlossen.

Die Voraussetzung fur die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens ist nach §§ 30 ff. BauGB
grundsatzlich eine gesicherte ErschlieBung. Dies schlieBt neben einem Anschluss ans 6ffentliche
StraBennetz auch den Nachweis einer ausreichenden medientechnischen Ver- und Entsorgungs-
moglichkeit ein. Im Rahmen der vorliegenden Planung sowie der friihzeitigen Beteiligung wurden
Informationen von den regionalen und tberregionalen Versorgungstragern eingeholt und der An-
schluss der folgenden Medien betrachtet:
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»  Trinkwasserversorgung

» Loschwasserversorgung

»  Schmutzwasserentsorgung

» Umgang mit Niederschlagswasser
» Gasversorgung

» Elektroenergieversorgung

» Telekommunikation

Aufgrund des vorliegenden Medienbestandes im Bereich der Richard-Wagner-StraBe und der Fab-
rikstraBe ist davon auszugehen, dass entsprechende Anbindungspunkte zur GebietserschlieBung
vorliegen und somit die medientechnische ErschlieBung gesichert werden kann.

Konkrete Informationen und Losungsansatze hinsichtlich der einzelnen ErschlieBungsmedien im
Planstand finden sich in Kapitel 9.2.

7.4 Altlasten und Baugrund

7.4.1 Altlasten

Nach dem vorliegenden Stand sind im Séachsischen Altlastenkataster keine Altlasten erfasst.
742  Kampfmittel

Laut Auskunft des Ordnungsamtes der Stadt Delitzsch vom 26.06.2024 [7] ist keine Belastung mit
Kampfmitteln bekannt.

Sollten bei der Bauausfihrung wider Erwarten doch Kampfmittel oder andere Gegenstdnde milita-
rischer Herkunft gefunden werden, so wird auf die Anzeigepflicht nach § 3 der Polizeiverordnung
des Sachsischen Staatsministeriums des Innern zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung) vom 02.03.2009 verwiesen. In einem solchen Fall erfolgt eine umgehende
Berdumung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst.

7.4.3  Baugrund

Die Beurteilung der Baugrundbeschaffenheit des Plangebietes wurde durch das Baugrundbdiro Dr.
Matthias Mokosch Dipl.-Geol. zum 14.01.2020 ausgefertigt [8].

Das Gebiet befindet sich in der Leipziger Tieflandsbucht, in der das Festgestein (hier: variszische
Granodiorite des Intrusivkomplexes von Delitzsch) in der Regel durch méachtige Lockermassen des
Tertidrs und Quartars verhdllt ist. Die Tertidrbasis liegt bei ca. 100 m unter Geldnde.

Zur Erkundung des Untergrundes und zur Merkmalseinschatzung der Baugrundschichten wurden
im Zeitraum vom 09.12.2019 bis 13.01.2020 insgesamt 31 Baugrundbohrungen bis maximal 5,0 m
unter Gelandeoberkante mittels Rammkernsonden (RKS 60, 40 und 36 mm) durchgefihrt.

Es ergibt sich folgendes mittleres Schichtenmodell fiir den Untersuchungsbereich:
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Schicht Machtigkeit Bodentyp

Schicht 1 0,00-0,15 m Mutterboden, kiinstlicher Auftrag

Schicht 2 0,15-1,70 m Auffiillungen, schluffig-sandig-kiesig

Schicht 3 1,70-3,00 m Geschiebelehm, sandig bis stark sandig

Schicht 4 ab 3,00 m Mittelsand bis Mittelkies

Hinsichtlich der Grundwassersituation wurden bei der Baugrunduntersuchung in Bohrungen
Grundwasser in Form von aufstauenden Sickerwasser angetroffen. Das Sickerwasser ist hierbei nie-
derschlagsabhangig in den Schichten 2 und 3 vorkommend, wobei nicht ausgeschlossen werden
kann, dass es sich um wasserfiihrende Sandlinsen innerhalb des Geschiebemergels handelt und
damit nicht Teil des unterlagernden Grundwasserleiters ist.

Der Grundwasserspiegel stellt sich nach abgeschlossenem Wiederanstieg bei 2 - 5 m unter Gelande
ein.

Die vorgefundenen Auffiillungen sind inhomogen und ungleichmaBig verdichtet und sind daher
fur eine Flachgriindung nicht geeignet. Es empfiehlt sich, bei nicht unterkellerten Gebauden aus
Grunden der Wirtschaftlichkeit eine Polstergriindung, die umlaufend in nichttragende bzw. mittrag-
ende Frostschiirzen oder Geotextil bis 0,8 m eingefasst werden sollte. Fiir erdberlihrte Bauteile ist
bei Polstergriindung eine Bauwerksabdichtung nach DIN 18195-4 ausreichend.

Fur unterkellerte Gebaude liegen im Griindungsbereich von Schicht 3 / 4 akzeptable bis gute Fes-
tigkeitswerte vor, weshalb eine Bauwerksgriindung als reine Plattengriindung moéglich und zweck-
dienlich ist. Eine Bauwerksabdichtung muss die Anforderungen nach DIN 18195-6 gegen aufstau-
endes Sickerwasser erflllen oder alternativ nach DIN 18195-4 ausgefiihrt werden, unter der Vo-
raussetzung, dass eine Bauwerksdrainage DIN 4095 mit rlickstaufreier Einleitung oder Versickerung
anfallendes Wasser vollstandig beseitigt und damit unter keinen Umsténden auf der Abdichtung
ein Wasserdruck auftritt.

Fur den Bau der ErschlieBungsstraBen gilt es, ein StraBenbauplan um nach Abtrag der Schicht 1 auf
Schicht 2 / 3 aufzubauen, sowie zur zusétzlichen Bodenverbesserung unter dem Planum 50 cm
Bodenaustausch mit Material in Frostschutzqualitat vorzunehmen.

Freigelegte Bereiche sollten weiterhin nicht Gber einen langeren Zeitraum offenbleiben, da die
Schluffe zur Konsistenzanderung neigen.

Da der Aushub zum Teil nicht verdichtungsfahig ist, gilt er fir den Bau der ErschlieBungsstraBen,
Medientrager und technischen Einrichtungen als ungeeignet und kann daher auf Grundstiicksfla-
chen nur in die Bereiche auBerhalb der festgelegten Baufenster verbracht werden.

Zusatzliche MaBnahmen zur Geldnderegulierung sind nicht ersichtlich.
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7.5 Archaologie und Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes liegen keine baulichen Anlagen oder andere Kulturgiter, die dem Denk-

malschutz unterliegen.

Da bei jeder Veranderung an einem Denkmal oder im Umgebungsbereich eines Denkmals nach

§ 12 Abs. 2 SachsDSchG eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich ist, ist ggf. auch

der Umgebungsschutz von folgenden Kulturdenkmalen gemaB § 2 Abs. 3 Satz 1 SachsDSchG rele-

vant, die besonders raumwirksam bzw. ortsbild- oder landschaftspragend sind, da im Sondergebiet

SO 2 eine maximale Bauhohe von 28,5 Metern zuldssig wird:

»

»

»

»

Stadtbefestigung Hallescher Turm, Hallesche Str. 39,
Stadtbefestigung Breiter Turm, Breite Str. 34,

Kirche St. Petri, An der Kirche,

Sachgesamtheit Schloss Delitzsch, SchloBstr. 23, 24, 25, 26, 28.

Eine Denkmalrelevanz in Bezug auf den Umgebungsschutz fir Kulturgiter konnte auf Basis einer

Fotodokumentation der aktuellen Bestandssituation von verschiedenen Standorten aus (insbeson-

dere B 184) und einer Einstellung von reprasentativen Fotos mit Erlauterung dazu im Umweltbericht

nicht festgestellt werden. Siehe Umweltbericht Kapitel 8.9.10 ,Kulturgiter"”.
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8 Umweltbericht

8.1 Einleitung

Fur die Belange des Umweltschutzes wird im Bauleitplanverfahren eine Umweltpriifung durchge-
fuhrt, in der

» die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und

» die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden (§ 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB sowie Anlage 1 zum BauGB).

Der hier vorliegende Umweltbericht zum Entwurf des Bebauungsplans betrachtet die Bestandssitu-
ation und die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans.

Der Umweltbericht bildet gemal § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebau-
ungsplan und ist ausgehend von der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB auszuarbeiten.

Dabei werden die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, bio-
logische Vielfalt, Menschen und Kultur- und sonstige Sachgiter sowie deren Wechselwirkungen
betrachtet. Der Umweltbericht stellt somit eine wesentliche Grundlage fiir die Bericksichtigung der
umweltschiitzenden Belange in der Abwagung entsprechend § 1a BauGB dar.

Dazu wird wie folgt vorgegangen:

a) Einschatzung, auf welche Umweltbelange der Bauleitplan voraussichtlich erhebliche Aus-
wirkungen haben kann, die in der Abwagung zu berlcksichtigen sind

b) Festlegung der Stadt Delitzsch, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung
der Umweltbelange, auf der Grundlage der Einschatzung fir diesen Bauleitplan, fir die Ab-
wagung erforderlich ist (siehe dazu Kap. 8.4)

¢) Ermittlung der Umweltbelange in dem festgelegten Umfang und Detaillierungsgrad

d) Beschreibung und Bewertung der ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen im Um-
weltbericht (siehe Kap. 8.8)

e) Erganzung der Ermittlungen und des Umweltberichtes, soweit im Ergebnis der Beteiligun-
gen zum Entwurf erforderlich
8.2 Ziele und Inhalte des Planes (Kurzdarstellung)

Siehe Kapitel 2 und 3 der vorliegenden Begriindung.

8.3 Angaben iiber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im stidwestlichen Teil der Stadt Delitzsch. Es
beinhaltet ganz Gberwiegend ein rechtskréftiges, derzeit brachliegendes Industrie- und Gewerbe-
gebiet mit randlichen Grinstrukturen im Westen und Norden.

Die Flache hat eine lange industrielle Vorgeschichte, da es sich um den Standort der ehemaligen
Zuckerfabrik Delitzsch (gegr. 1889) handelt. Das Werk bestand ca. 100 Jahre, bis es im Jahr 2000

Seite 25 von 178



Bebauungsplan CTC Delitzsch Begriindung 'I,-..L
GroBe Kreisstadt Delitzsch Satzungsfassung hd

durch den letzten Betreiber stillgelegt wurde. Im Anschluss wurde auf dieser Flache und in den

Gebaudeanlagen in den Jahren 2004 bis 2016 das Biomassekraftwerk der ,Biomassekraftwerk De-
litzsch GmbH" betrieben.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Umgriff des Bebauungsplans, Stand 2023
© Stadt Delitzsch

Aktuell ist das Plangebiet (Nordteil) neben den brachgefallenen Nutzungen der dort vormals an-
sassigen Zuckerfabrik und des folgenden bis 2016 ansdssigen Biomassekraftwerkes Delitzsch auch
durch eine bis auf die Stander/Fundamente abgebaute Freiflachensolaranlage im Ostteil gepragt.
Zentral ragen das leerstehende Gebaude der Zuckerfabrik mit der stdlich zur Bahnstrecke hin an-
grenzenden Kraftwerksruine inkl. hohem Schornstein, ehemalige Silos und Tanks und weitere Ne-
benanlagen wie die ehemalige Eindickeranlage z.T. hoch auf und sind damit weithin sichtbar.

Neben der groBen Aschen-/Schlackenhalde befinden sich verschiedene weitere Ablagerungen auf
dem Gelande.

Fur das Relief und den Baugrund wesentlich ist insbesondere die groBflachige Aufschiittung von
Erdmaterial aus der Zuckerriibenwaschung, welches offenbar langfristig nahezu iber den gesamten
nordwestlichen Teil des Altindustrieareals verteilt wurde. Der norddstliche Teil ist durch die aufge-
schitteten Flachen des ehemaligen Riibenlagers gepréagt. Diese flachenhafte Aufschiittung erhdht
das gesamte Geldnde im Nordteil des Plangebietes/Altindustrieareals. Daraus entstand groBflachig
eine nahezu ebene Gelandeerhdéhung, die aber nach Norden und Westen in einem steilen Gelan-
desprung von etwa 2-5 m Hohe endet. Im 6stlichen Nordteil wird das Geléande durch eine Mauer
zur Richard-Wagner-StraBe hin abgestitzt, im westlichen Nordteil fallt eine Boschung zur Zufahrts-
straBe hin ab. Am Westrand des Plangebietes fallt ebenfalls eine steile Boschung zum Gertitzer
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Graben hin ab, die heute im Bereich der Grabenoffenlegung von 2018/19 in Teilen durch eine senk-
rechte Gabionenwand abgestitzt wird.

Das aktuelle Luftbild (RAPIS Bauleitplanung, Luftbilddatum Stand 28.05.2023) zeigt im Plangebiet
weitflachig versiegelte Flachen, aber auch sukzessiven Aufwuchs krautiger sowie gebischartiger
Vegetation und offene aufgeschittete Flachen, insbesondere die hoch aufragende Aschen-/Schla-

ckenhalde.

Abbildung 7: Luftbild Stand 28.05.2023
© RAPIS Bauleitplanung

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem BPL Nr. 13 ,Gewerbegebiet Fabrikstr. 2*
© Stadt Delitzsch, 2004
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Der bis 2025 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 13 ,Gewerbegebiet Fabrikstr. 2" (siehe Abb. 8)
enthalt im Osten ein Mischgebiet, welches nicht in der hier vorliegenden Uberplanung des Nordteils
einbezogen ist.

Die in den Bebauungsplan Nr. 45 neu aufgenommene Flache im Westen, hier: die beiden Flurstlcke
24/60 und Teile von 24/69 (Delitzsch Flur 10) umfasst neben Geholzaufwuchs aus Sukzession auf
einer Aufschiittung auch ein Gebaude und teilversiegelte Flachen.

© RAPIS Bauleitplanung

Neu in den Umgriff aufgenommen ist auch der nérdlich an das Altindustrieareal angrenzende Ab-
schnitt der Richard-Wagner-Straf3e.

Die Umgebung des Plangebietes ist heterogen: Unmittelbar stdlich grenzen Bahnanlagen an bzw.
verlaufen die Bahngleise der Strecke Halle-Eilenburg. Westlich schlieBt an die Griinzasur des Ger-
titzer Grabens das dorflich gepragte Mischgebiet des Ortsteiles (Angerdorf) Gertitz an. Nordlich der
Richard-Wagner-StraBe liegen im Westteil Griinflachen des Landschaftsschutzgebietes Loberaue
und im Osten Mischgebietsflachen u.a. mit gewerblicher Nutzung und Bebauung sowie Lagerfla-
chen. Ostlich des Plangebietes befinden sich ebenfalls Mischgebietsflachen, die im Norden zwei
Wohnblocks mit reiner Wohnnutzung beinhalten.

Fur die Flachen im Geltungsbereich des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 13 ,Ge-
werbegebiet Fabrikstr. 2" gilt der rechtliche Zustand vor dem erneuten Eingriff — unabhéangig vom
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Grad der Umsetzung/Realisierung der verzeichneten Festsetzungen. Eine industrielle bzw. gewerb-
liche Bebauung und Nutzung ware aktuell auf der Grundlage des rechtsglltigen B-Plans (§ 34
BauGB - Flachen im Innenbereich) mdglich.

Ein echter Neubedarf an Grund und Boden ergibt sich daher fir den Nordteil des Bebauungsplanes
Nr. 45 nicht, da neue unversiegelte Erweiterungsflachen nicht einbezogen sind bzw. in eine MaB3-
nahmenflache im Griinflachenverbund integriert werden.

Eine zusatzliche Versiegelung findet auf Teilflachen statt, wo bisherige festgesetzte Flachen fiir Aus-
gleichsmaBnahmen durch das geplante Sondergebiet Forschung und Entwicklung oder versiegelte
Verkehrsflachen Gberplant werden. Hinzu kommen versiegelte StraBenverkehrsflachen auf bisheri-
gen GI/GE-Flachen mit einer GRZ von 0,8.

Insgesamt ist damit nur eine geringfligige Erhdhung der Gesamtversiegelung im Plangebiet ver-
bunden, die nur bereits stark Giberpragte anthropogene Boden betrifft: Nach dem bis 2025 rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 13 war bereits eine Versiegelung von ca. 15,2 ha Flachen im jet-
zigen Plangebiet zuldssig. Mit dem aktuellen Bebauungsplan Nr. 45, Teilbereich Nord, wird eine
Versiegelung von maximal nahezu 15,5 ha Flachen ermdéglicht. Dies bedeutet eine Zunahme der
Versiegelung von nur ca. 0,3 ha. Das sind ca. 1,4 % der Gesamtflache des Plangebietes (20,87 ha).

Im Plangebiet werden hochwertige Eingriinungs- und KompensationsmaBnahmen festgesetzt. Das
kleine verbleibende Ausgleichsdefizit im Plangebiet wird ber eine Entsiegelungs- und Bepflan-
zungsmaBnahme im Geltungsbereich Il im Nahbereich auBerhalb des Plangebiets (Geltungsbereich
l) kompensiert.

8.4 Energie- und Umweltstrategien des geplanten GroBforschungszentrums CTC:
Nachhaltige und ressourcenschonende Anlage und Betrieb des CTC

Der vorliegende allgemeine Bebauungsplan kann tber seine Festsetzungen und Hinweise nur den
Rahmen setzen fir die vorgesehene nachhaltige und ressourcenschonende Anlage und Betrieb des
geplanten GroBforschungszentrums CTC. Die konkrete Ausgestaltung erfolgt in den spateren, kon-
kreten Planungsphasen.

Nachfolgend werden die vom CTC verfolgten Energie- und Umweltstrategien fiir den Bereich Um-
welt und Energie — MaBnahmen fiir den B-Plan-Entwurf (Stand 30.10.2024) dargestellt. Soweit
moglich, wurden wesentliche Elemente bereits in den Festsetzungen des Bebauungsplans bertick-
sichtigt (z.B. Dach- und Fassadenbegriinung):

Die grundlegenden Ziele bei der Bauausfiihrung sind, dass die Forschungseinrichtung spater im
Betrieb autark, nachhaltig und ressourcenschonend arbeitet.

Daflir werden folgende Systeme berlicksichtigt:

» Energiesysteme,
» Heizsysteme,

»  Wassersysteme und
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»

Materialien.

Jedes dieser Systeme bietet durch gezielten Einsatz entsprechende Potenziale. Insbesondere fol-
gende Einsatze und Potenziale werden betrachtet und bewertet:

Energiesysteme:

»

»

»

»

»

»

»

Verschiedene erneuerbare Systeme einsetzen und ggf. miteinander kombinieren, um die
Energieeffizienz zu maximieren.

Intelligente Steuerungssysteme einsetzen, um den Energieverbrauch zu optimieren.

Standortauswahl der Gebaude unter Beriicksichtigung der Himmelsrichtungen und des
Sonnenverlaufs.

Verwendung von hochwertiger Isolierung und Dammung und dreifach verglaste Fenster
sowie Vermeidung von Warmebricken, die den Warmeverlust minimieren.

Dachbegriinung, welches die Gebaudeisolierung erhoht, Regenwasser zurtickhalt und somit
die Abwasserbelastung verringert.

Fassadenbegriinung, welche die Gebaudeisolierung erhéht, Regenwasser zurtickhalt und
somit die Abwasserbelastung verringert.

Photovoltaikanlagen auf dem Dach und/oder auf Freiflachen, welche Elektrizitat aus Son-
nenstrahlung nutzt, fir eine Stromerzeugung.

Einsetzen von Windenergie und Solarenergie.

Beleuchtung via Bewegungs-/Prasenzmelder; Tageslichtanpassung, um natdrliches Licht
optimal zu nutzen; LED, wegen Langlebigkeit und geringem CO2 AusstoB.

Heizsysteme:

»

»

»

Verschiedene Heizsysteme einsetzen und ggf. miteinander kombinieren, um die Warmeef-
fizienz zu maximieren.

Solarthermie auf dem Dach, welche die Sonnenstrahlung nutzt, fir eine Warmeerzeugung,
um Wasser aufzuheizen.

Warmepumpe im AuBenbereich, welche die Umweltwdrme aus Luft, Wasser oder Sole nutzt,
um das Gebaude zu heizen.

Fernwarme Uber ein zukiinftiges Fernwdarmenetz

Wassersysteme:

»

»

Verschiedene Wassersysteme einsetzen und ggf. miteinander kombinieren, um die Was-
sereffizienz zu maximieren.

Gezieltes Einsetzen verschiedener Wasserqualitaten fir den entsprechenden Gebrauch:
o Trinkwasser fir trinkbare und nicht trinkbare Zwecke
= Anschluss in Kiichen (fur trinkbare Zwecke)

= Anschluss in Laboren (fir nicht trinkbare Zwecke)
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e Notduschen
o Aufbereitung VE-Wasser
e Erzeugung Reinwasser
o Brauchwasser flr nicht trinkbare und ggf. fir trinkbare Zwecke
* aus Regenwasser
= aus Grauwasser
= Aufbereitung Trinkwasser
» Aufbereitung Betriebswasser
= ggf. Anschluss in Kiichen (in Trinkwasserqualitat)
= ggf. Anschluss in Laboren (in Trinkwasserqualitat als Betriebswasser)

= Anschluss in Sanitdrrdumen (ohne Kiichen, in Brauchwasserqualitat als Be-
triebswasser)

e WC Spilung
e Duschen
e Waschbecken
e Spulbecken
= Anschluss AuBenanlage (in Brauchwasserqualitat als Betriebswasser)
e Bewadsserung
=  Abwasser (als Betriebswasser)

e Nutzung der Abwassertemperatur fir Warmertickgewinnung

Materialien:

»

»

»

Nachhaltige Baustoffe, welche die 6kologischen und 6konomischen Aspekte berticksichti-
gen.

Materialien werden lokal bezogen, um Transportwege zu verkiirzen und die regionale Wirt-
schaft zu unterstitzen.

Der Rohstoffabbau und die Herstellung verursachen geringe Umweltauswirkungen.
Die Herstellung erfordert wenig Energie im Vergleich zu konventionellen Baustoffen.

Materialien sind langlebig und widerstandsfahig, was die Notwendigkeit fiir hdufige Reno-
vierungen verringert.

Materialien haben gute Dammwerte, die den Energieverbrauch fiir Heizung und Kiihlung
reduzieren.

Materialien stoBen keine schadlichen Chemikalien oder VOCs (fllichtige organische Verbin-
dungen) aus.

Materialien sind nattrlich und enthalten somit keine synthetischen Zusatze.

Materialien sind am Ende ihrer Lebensdauer recycelbar oder wiederverwendbar bzw. kén-
nen kompostiert werden, ohne schadliche Riickstéande zu hinterlassen.
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» Recycelbare Materialien haben einen hohen Wert fiir eine sekundare Nutzung.

» Materialien, die am Ende ihres Lebenszyklus umgewandelt oder upgecycelt werden kénnen
in kohlenstoffarme technische Aggregate.

» Materialien, die Teil der industriellen Symbiose sein kdnnen und als Abfall von anderen
Industrien verwendet werden kdnnen.

»  Materialien mit einer durchschnittlichen Lebensdauer von mehr als 100 Jahren.

8.5 Hinweise zu Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbe-
lange

Am 24.04.2024 wurde eine Vorabstimmung zum Bebauungsplan mit dem Landratsamt Nordsach-
sen zum B-Plan Nr. 45 ,Forschungs- und Transfercampus Chemie CTC" Delitzsch mit Schwerpunkt
auf den Nordteil durchgefiihrt. Die Hinweise der Fachamter des Landratsamts Landkreis Nordsach-
sen wurden in diesen Umweltbericht insbesondere auch zur Klarung von Art, Umfang und Detail-
lierungsgrad der Darstellung der Belange/Teilaspekte und der durchzufiihrenden Ermittlungen ein-
gearbeitet.

Die Beteiligung der Ubrigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte mit dem Vorentwurf des Bebau-
ungsplans.

Belang/Teilaspekt | Art, Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlungen

1. Tiere: Erstellung eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags in Bezug auf die
streng geschitzten Arten und europdischen Vogelarten auf der Grundlage
aktueller Erfassungen vor Ort fur alle relevanten Artengruppen.

Betrachtungsraum: Plangebiet

Eine erweiterte Umfeldbetrachtung insbesondere des LSG Loberaue erlibrigt
sich aufgrund der trennenden Zdsur der Richard-Wagner-StraBe und der
vorhandenen Vorbelastungen durch StraBBen und Siedlungsbereiche.

Im Umfeld befinden sich keine Natura 2000-Gebiete, die zu betrachten wdi-
ren.

2. Pflanzen: Standortbegehungen und eigene Biotoptypenkartierung/Bestandsplan
(MaBstab 1:2.000) im Rahmen der Erstellung des Griinordnungsplanes

Grundlage: aktuell vorhandene Bestandssituation
Betrachtungsraum: Plangebiet

3. Flache: Auswertung der Biotoptypenkartierung und tbergeordneter Daten und
Unterlagen zur (historischen) Flachennutzung

Betrachtungsraum: Plangebiet und relevanter Bezugsraum

4. Boden: kurze Betrachtung im Sinne des Bodenbewertungsinstrumentes fiir Sachsen

Auswertung der vorliegenden Bodengutachten nach MalBgabe der unteren
Bodenschutzbehdrde

Betrachtungsraum: Plangebiet
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Belang/Teilaspekt | Art, Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlungen
5. Wasser: GW-Daten der Unteren Wasserbehorde bzw. IDA Sachsen und sonstiger
vorliegender themenbezogener Daten;
Auswertung vorliegender Gutachten, insbesondere Gesamtentwasserungs-
konzept Oberflachenwasser
Betrachtungsraum: Plangebiet und relevantes Umfeld
6. Luft: Auswertung vorliegender Daten zu Klima und Luft (Vorbelastung und
7. Klima: Zusatzbelastung bzgl. Luftschadstoffen, Staub und Gerilichen);
Prafung der Moglichkeit der Aufnahme von MaBBnahmen zur Klimaanpas-
sung und zum Klimaschutz im Bebauungsplan.
Betrachtungsraum: Plangebiet und klimarelevantes Umfeld
8. Landschaft: Auswertung eigener Begehungen und Fotos
Betrachtungsraum: Plangebiet inkl. Randstrukturen
9. Biologische Siehe Schutzgtter Tiere und Pflanzen
Vielfalt:
10. Menschen inkl. | Gutachten zum Schallschutz insbesondere bzgl. der betroffenen Wohnbe-
deren Gesund- | bauung (Schallgutachten mit Flachenkontingentierung)
heit sowie die | Betrachtungsraum: Plangebiet sowie angrenzende betroffene Mischgebiete
Bevolkerung | y.a. mit Wohnnutzung
insgesamt:
11. Kulturguter und | Auswertung vorliegender Daten der Denkmalschutzbehdrden,
sonstige Sach- eigene Fotodokumentation der aktuellen Bestandssituation von verschiede-
guter: nen Standorten aus zur Beurteilung des Umgebungsschutzes von Kultur-
denkmalern
Betrachtungsraum: Plangebiet und Randbereiche sowie
hohe Baudenkmaler wie Tirme in Delitzsch bzgl. Umgebungsschutz
12. Wechselwirkun- | Auswertung und Verknipfung der o. g. Ermittlungen
gen:
Im Rahmen der Betrachtung der einzelnen Schutzgitern wird gemaB Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB auch vorgenommen:
- eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung; hierzu
sind, soweit moglich, insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau-
und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe a bis i zu beschreiben, unter anderem infolge
aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich Ab-
rissarbeiten,
bb) der Nutzung nattrlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen zu be-
ricksichtigen ist,
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Belang/Teilaspekt | Art, Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlungen

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

ee) der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfalle oder Katastrophen),

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Bertick-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise betroffene Ge-
biete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von nattirlichen Ressourcen,

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaB der
Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des
Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe

Eine konkrete, auf einzelne Nutzungen innerhalb des Sondergebietes Forschung und Entwicklung
bezogene, Prognose in Bezug auf die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis i kann
aufgrund der breiten Nutzungsmaoglichkeiten im Rahmen des vorliegenden allgemeinen Bebau-
ungsplanes allerdings noch nicht erfolgen. Dies bleibt den weiteren konkreten Planungsphasen
vorbehalten. Im Rahmen der Planung werden die bereits absehbaren Belange gegeneinander ab-
gewogen.

8.6 Ziele des Umweltschutzes und sonstige fachliche Grundlagen

Wesentliche Ziele des Umweltschutzes, die fir die Bauleitplanung von Bedeutung sind, finden sich
in den Fachgesetzen Bundesnaturschutzgesetz (§ 1, 2), Sachsisches Naturschutzgesetz, Baugesetz-
buch (8 1, § 1a), Bundesbodenschutzgesetz (§ 1), Wasserhaushaltsgesetz (§ 1), Sachsisches Wasser-
gesetz, Bundesimmissionsschutzgesetz (§ 1) und Sachsisches Denkmalschutzgesetz.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert allgemeine Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im besiedelten und unbesiedelten Bereich sowie Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege (§8 1 und 2 BNatSchG).

Die Verpflichtung zur Berlicksichtigung landschaftspflegerischer Ziele ist in den §§ 1, 1a und
9 BauGB festgelegt. Die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind bei der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs. 7
BauGB entsprechend den Gegebenheiten des Einzelfalls zu berlicksichtigen.
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8.7 Schutzgebiete und Schutzobjekte gemaB BNatSchG

Durch den Bebauungsplan sind keine Waldflachen betroffen. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb
von Schutzgebieten nach Naturschutzrecht.

a) Vogelschutzrichtlinie
Im Geltungsbereich und dessen planungsrelevantem Umfeld liegen keine Gebiete nach der Euro-
paischen Vogelschutzrichtlinie.

b) Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
Im Geltungsbereich und dessen planungsrelevantem Umfeld liegen keine Gebiete nach der Flora-
Fauna—Habitat-Richtlinie.

9] Naturschutzgebiete
Im Geltungsbereich und dessen planungsrelevantem Umfeld liegt kein Naturschutzgebiet.

d) Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet ist kein Bestandteil eines Landschaftsschutzgebietes. Direkt nordlich angrenzend an
das Plangebiet bzw. die Richard-Wagner-StraBe beginnt das groBflachige Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Loberaue”.

e) Flachennaturdenkmale
Flachennaturdenkmale sind im Plangebiet und dessen planungsrelevantem Umfeld nicht vorhan-
den.

f) Geschiitzte Biotope
Im Plangebiet und dessen Umfeld sind geschitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG bzw. § 21
SachsNatSchG im Verzeichnis des Landkreises Nordsachsen aufgefihrt.

Innerhalb des Umgriffs liegt am Nordwestrand ein verzeichnetes Kreisbiotop gem. § 30 BNatSchG
in Form der Kopfweidengruppe Gertitz. Dieses Biotop konnte bei einer Gelandebegehung Anfang
Mai 2024 nicht mehr im Raum vorgefunden bzw. erkannt werden. Es wurden auBer Jungpflanzun-
gen keine Weidenbaume in diesem Bereich vorgefunden.
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Abbildung 10 (links): Karte der Kreisbiotope (gelb) mit Umgriff des B-Plans Nr. 13 (rot)
© Geoportal Landkreis Nordsachsen

Abbildung 11 (rechts): Karte der Kreisbiotope (gelb)
© Geoportal Landkreis Nordsachsen

Ein weiteres Kreisbiotop auBerhalb des Umgriffs, unmittelbar an den Stdwestteil des Bebauungs-
planes westlich angrenzend ist eine Streuobstwiese (Am Anger in Gertitz). Dieses Biotop wird nicht
durch die hier vorliegende Planung beeintrachtigt oder verandert.

Bei der eigenen Biotoptypenkartierung im Mai 2024 wurden ebenfalls keine geschiitzten Biotope
im Plangebiet vorgefunden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der gesetzliche Biotopschutz unmittelbar gilt. Auf Grundlage der
aktuellen Situation vor Ort bestehen daher keine Betroffenheiten im Plangebiet.

8.8 Sonstige fachliche Grundlagen
Flachennutzungsplan (FNP) der GroBen Kreisstadt Delitzsch

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan vom 28.06.2023 stellt ein Sondergebiet ,Forschung und
Entwicklung” im Bereich des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Fab-
rikstr. 2" dar. Damit stimmt die aktuelle Planung mit dem Flachennutzungsplan tberein.

Das SO Forschung und Entwicklung wird im Flachennutzungsplan nach FNP- Hauptkarte von einem
FlieBgewasser 2. Ordnung (IDA Sachsen FlieBgewassernetz, Arbeitsstand 01.01.2024; Zentraler Ab-
leiter 1 bzw. Queringer Graben; Delitzsch Flur 6, Flurstlick 80/6) gequert, welches im vorliegenden
CTC-Plangebiet (Nordteil des B-Plan Nr. 45) vollstdndig verrohrt ist. Zielkonkretisierungen fir eine
okologisch wirksame Verbindung des FlieBgewdssers (Offenlegung) zum nérdlich gelegenen Lober
sind im FNP nicht verzeichnet. Dieses FlieBgewéasser fehlt in der Teilkarte B-3 (Ubersicht Oberfla-
chengewasser und Gewasserschutz mit Stand 28.06.2023) zum FNP vollstandig. Stdlich der Eisen-
bahn sind im FNP eine Griinverbindung, d.h. Grinflachen mit Zweckbestimmung fur Natur und
Landschaft mit einem Gewasser 2. Ordnung (nach IDA Sachsen) verzeichnet.
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Westlich des SO Forschung und Entwicklung verlauft nach dem Flachennutzungsplan eine ,Griin-
flache mit Zweckbestimmung fir Natur und Landschaft” als Grinverbindung von der Loberaue
(nordlich angrenzendes Landschaftsschutzgebiet) zunachst nach Siden und dann nach Westen.
Diese bildet entlang des Gertitzer Grabens eine Griinzasur zwischen dem Ortsteil Gertitz (Mischge-
biet) und dem neuen SO bis zur Bahnlinie. Diese wird im aktuellen Bebauungsplan als MaBnahmen-
flache M 1 aufgegriffen.

Zusatzlich sieht der FNP eine schmale, aber durchgédngige Griinverbindung zwischen dem SO For-
schung und Entwicklung und der sidlich verlaufenden Bahnlinie als Griinflache mit Zweckbestim-
mung fir Natur und Landschaft vor. Zwischen dieser und dem SO Forschung und Entwicklung ist
durchgangig eine lineare Signatur ,LdrmschutzmaBnahmen” eingeordnet.

Der alte Ortskern von Gertitz ist - beginnend im Sidwesten des Plangebietes - als bekanntes
Archdologisches Kulturdenkmal im Sinne des § 2 SachsDSchG im FNP verzeichnet.
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Abbildung 12: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP
© Stadt Delitzsch
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Landschaftsplan (LP) der GroBBen Kreisstadt Delitzsch
Ein vom Stadtrat bestatigter Landschaftsplan liegt nicht vor.
Griinordnungsplan (GOP)

Der begleitend zum Bebauungsplan zu erstellende Griinordnungsplan behandelt die landschafts-
planerischen Belange flir das Plangebiet und ermittelt und bewertet die Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Auf dieser Grundlage wird ein griinordnerisches Konzept zur landschaftsgerechten Griinge-
staltung des Plangebietes und zum Ausgleich der Eingriffe entwickelt und vorgeschlagen.

Rechtsgrundlage der Griinordnungsplanung ist das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie er-
ganzend das Sachsische Naturschutzgesetz (SachsNatSchG).

In § 11 BNatSchG bzw. § 7 SdchsNatSchG ist festgelegt, dass als die notwendige 6kologische Grund-
lage eines Bebauungsplans ein Griinordnungsplan aufgestellt werden kann. Die Inhalte eines Griin-
ordnungsplanes beziehen sich insbesondere auf die Bewertung des Zustandes von Natur und Land-
schaft im Plangebiet sowie die Darlegung von MaBnahmen zur Verwirklichung der 6rtlichen Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Wesentliche Inhalte des GOP stellen dar:

a) Griinordnerische Ziele

» Vorschlage fir Griinordnerische Festsetzungen und Hinweise
» Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung und -Bilanzierung
» Hinweise zum Bodenschutz und Vegetations-/Baumschutz

Fur den Griinordnungsplan werden neben der Bestandserfassung und dem eigentlichen Griinord-
nungsplan in die Begriindung integrierte, textliche Erlduterungen erstellt. Die wesentlichen Inhalte
dieser Planungsbestandteile werden in Teil A (zeichnerische Festsetzungen) und Teil B (textliche
Festsetzungen) des Bebauungsplans sowie in die dazugehorige Begriindung integriert. Dies bein-
haltet insbesondere die grinordnerischen Festsetzungen und die MaBnahmen zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne der §§ 13 - 19 BNatSchG.

b)  Eingriffsregelung
Rechtsgrundlage stellen die §§ 13 - 19 BNatSchG bzw. §§ 9 - 12 SachsNatSchG dar.

Bestand (ggf. rechtskraftiger Planzustand) und Planung im Geltungsbereich wird im Kapitel 8.13
verbal-argumentativ, im Ubrigen aber (zusatzlich) anhand der Sichsischen Handlungsempfehlung
—in der Fortschreibung von 2017 - bilanziert (Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz). Die quantitative Bilanzie-
rung erfolgt fir alle Flachen des Plangebietes des B-Plan Nr. 45 ,Forschungs- und Transfercampus
Chemie” auf Basis der Festsetzungen des B-Planes Nr. 13 Gewerbestandort FabrikstraBe 2 in Delitz-
sch sowie im weiteren Planungsverlauf auch fir die Erweiterungsflachen im AuBenbereich siidlich
der Eisenbahnstrecke Halle — Guben.

Zusatzlich wird eine schutzgutbezogene MaBnahmenbegriindung und eine Flachenbilanz fir alle
Flachen erstellt.
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Eine angemessene und ausreichende Vermeidung bzw. Verminderung sowie Kompensation der
Eingriffe in das Plangebiet ist unter Berticksichtigung der Festsetzungen im Plangebiet und ggf. der
Heranziehung weiterer KompensationsmaBnahmen (extern bzw. Geltungsbereich Il) zu gewahrleis-
ten.

c¢) Sondergutachten und vorliegende Planungsunterlagen

Folgende Sondergutachten und Unterlagen werden im Rahmen der vorliegenden Planung erstellt
bzw. stehen aus bisherigen Planungen der Stadt Delitzsch zur Verfligung:

[U1] Erfassung Artenschutz [Endfassung] Bebauungsplan der Stadt Delitzsch ,CTC Delitzsch”
Textteil, 15 S, Stand 17.10.2024. Umwelt Stadt Freiraum Sven Reuter; Anlagen: Feldkarte Ar-
ten/Brutvogel (Stand 17.10.2024) Feldkarte Zauneidechse (Stand 30.08.2024).

[Ula] | Faunaerfassung 2025 — Kartierbericht Brutvogel und Libellen zum Bebauungsplan Nr. 45
.Forschungs- und Transfercampus Chemie — CTC" Teilbereich Nord der GroBen Kreisstadt
Delitzsch, Textteil 33 S., 19.08.2025. BioCart Jens Kipping; mit Anlage: Karte Reviere der Brut-
vogel.

[U2] Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. 45 der Stadt Delitzsch ,Forschungs-
und Transfercampus Chemie - CTC" Teilbereich Nord, Textteil 77 S., September 2025.
Adrian Landschaftsplanung fir ICL, mit Anlage 1 (Artblatter, 34 S.) und Anlage 2 (MaBnah-
menblatter, 18 S.); Anlage 3: MaBnahmenplan, September 2025.

[U3] Ergebnisbericht zum Bauvorhaben ,Baugebiet ehemalige Zuckerfabrik Delitzsch; Absetzbe-
cken (Auftragsnummer 4778/23). Baugrundinstitut Richter, Bautzen 14.06.2023, 27 S.

[U4] Gefahrdungsabschatzung - Status Quo Betrachtung Oktober 2021 Gefahrliche Abfalle
ehem. Biomassekraftwerk in Delitzsch Richard-Wagner-StraBBe /Fabrikstrae. Mull und Part-
ner Ingenieurgesellschaft mbH, 22 S. Leipzig 31.10.2021

[U5] Bericht: Orientierende Untersuchung der unversiegelten Freiflachen des ehem. Biomasse-
kraftwerkes Delitzsch. Ehemaliges Biomassekraftwerk FabrikstraBe 2, 04509 Delitzsch,
Stand 12.09.2024, EBL — Erdbaulabor Leipzig GmbH, 108 S.

[ue] Baugrundgutachten zur ErschlieBung eines Wohngebietes 04509 Delitzsch Richard-Wagner-
Str. Gemarkung Delitzsch Flur 6,10, Eist. 21/1, 22/2, 24/69, 26/1, 28/1, 85/11, 85/15, 311/26,
351, 355, 357. Baugrundbiro Dr. Matthias Mokosch Dipl.-Geol. 01683 Nossen. 32 S;
14.01.2020.

[U7] Landratsamt Landkreis Nordsachsen vom 02.05.2019: Biomassekraftwerk Delitzsch,
Richard-Wagner-StraBe in Delitzsch, 7 S.

[ug] Landkreis Nordsachsen/Umweltamt. Betriebsgeldnde des ehemaligen Biomassekraftwerkes
in Delitzsch. Datei 2017_02_28_bkd_praesi_landratsamt.ppt.pdf; 40 S.
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[U9] Gesamtentwasserungskonzept Oberflachenwasser. Teilbereich Nord. Bebauungsplan Nr. 45
,Forschungs- und Transfercampus Chemie — CTC" GroBe Kreisstadt Delitzsch.
ICL, Stand 12.09.2025, 23 S. 6 Anlagen:
Anlage 1 Karte: Grobkonzept Oberflachenwasser, Arbeitsstand 04.11.2024
Anlage 2.1-2.3 - Bemessung Mulde nach DWA-A 138; 4 S.
Anlage 3.1-3.2 - Bemessung Ruckhaltevolumen nach DWA-A 117; 4 S.
Anlage 4 Bewertungsverfahren nach Merkblatt DWA-M 153, 1 S.
Anlage 5 Wasserbilanz-Expert; Modellgrundlagen; 8 S.
Anlage 6 Hydraulische Berechnung — Kreisprofil; 1 S.

[U10] | Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 45 ,Forschungs- und Transfercampus
Chemie CTC" (Teilbereich Nord) der Stadt Delitzsch. SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH.
Gutachten Nr. 2023-24-AA-24-PB001, 29.11.2024, 28 S.

[U11] | Schalltechnische Vorabeinschatzung zum B-Plan Nr. 45 ,Forschungs- und Transfercampus
Chemie — CTC" in Delitzsch. 27 S. Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH Datei:

Schalltechnische Voreinschatzung_28072023.pdf

[U12] | GroBe Kreisstadt Delitzsch. Planzeichnung (Teil A) zum Bebauungsplan Nr. 13 — Gewerbe-
standort — FabrikstraBe 2- Fassung des Satzungsbeschlusses. In der Fassung vom April
2004

[U13]  GroBe Kreisstadt Delitzsch. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen (Teil B)
zum Bebauungsplan Nr. 13 — Gewerbestandort — FabrikstraBe 2- Fassung des Satzungsbe-
schlusses. In der Fassung vom April 2004, 70 S.

[U14]  Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 13. ,Gewerbestandort — FabrikstraBBe 2“ in
Delitzsch. Gutachten Nr. 2398 022 903. Dr. Werner Wohlfarth, Dezember 2003, 59 S.

[U15]  Gutachten zur Sicherstellung des vorbeugenden Larm- Immissionsschutzes fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 13 ,Gewerbestandort FabrikstraBe 2" der GroB3en Kreisstadt Delitzsch.
Gutachten Nr. 2398 021 204. Dr. Werner Wohlfarth, April 2004, 49 S.

[U16] | Stadt Delitzsch, SG Stadtplanung: Bebauungsplan Nr. 13 ,Gewerbestandort — FabrikstraBe
2. Behandlung der Bedenken und Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4
BauGB sowie der in der 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 BauGB vorgebrachten Hinweise
und Bedenken zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Gewerbestandort Fabrikstrale 2". Beschlussvor-
lage zum Stadtratsbeschluss, Beschluss-Nr. 164/04 vom 3. Juni 2004, 100 S.
Datei: Abwagungen der Stellungnahmen gem. § 3, § 2(2) und § 4 BauGB.pdf

[U17]  Stellungnahmen aus Beteiligung gem. § 3, § 2(2) und § 4 BauGB.pdf; Datei mit der Zusam-
menstellung von Stellungnahmen zum BPlan Nr. 13 aus dem Jahre 2004. 65 S.
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[U18]

FNP - Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Delitzsch vom 28.06.2023 (Karte
(Anlage 1 FNP mit Verfahrensvermerken), Begriindung (Anlage 2), zusammenfassende Er-
klarung, Anlagen 2.3 (Altlasten), 2.6 (Gewasser), 2.8 (Waldflache), 2.9 (Sanierung), 2.12 (Bo-
den), 2.13 (flachige Denkmale)

Geotechnischer Bericht (Hauptgutachten nach DIN 4020), Projekt: Neubau eines Gebaudes

u19

[U19] .Chemistry Innovation Lab (CIL) fir den Zweckverband GroBforschungszentrum CTC —Cen-
ter for the Transformation of Chemistry in Delitzsch FabrikstraBe 2, Flst. 85/12. Biiro fur Ge-
otechnik Peter Neundorf GmbH, 112 S. Eilenburg, Stand 17.09.2024

[U20]  Bericht: Verkehrs- und Mobilitatskonzept, Teilbereich Nord. Projekt: B-Plan Nr. 45 ,For-
schungs- und Transfercampus Chemie-CTC in Delitzsch. 06.11.2024. Bernard Gruppe, 41 S.

[U21] | Bericht: Nachbewertung Teilflachen 1-5, 7-8 und 12 und orientierenden Untersuchung der

Restflachen 6, 9-11 und 13 des ehem. Biomassekraftwerkes Delitzsch. Ehemaliges Biomasse-
kraftwerk FabrikstraBe 2, 04509 Delitzsch, Stand 25.08.2025, EBL — Erdbaulabor Leipzig

GmbH, 106 S.

d) Weitere Bearbeitungsgrundlagen und Fachliteratur
Als weitere Grundlagen fir die Bearbeitung des Umweltberichtes werden verwendet:
» Regionalplan Leipzig Westsachsen 2021

» Fachthemenkarten in iDA Sachsen (iDA - interdisziplindre Daten und Auswertungen);
Geoserver Sachsenatlas (Geoportal Sachsen), RAPIS Sachsen (hier Fachportale Bauleitpla-
nung, Umwelt, Wirtschaft, Tourismus, Raumordnung), Landkreis Nordsachsen Geoportal
(angegeben im jeweiligen Fachthema)

Fur die Bewertung der Schutzguter Tiere und Pflanzen wird auf die relevante Fachliteratur zuriick-
gegriffen.

8.9 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen der Planung

8.9.1 Tiere (Fauna)
8.9.1.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

a) Beschreibung der verwendeten Methodik

Der Beschreibung und Bewertung der Tiere zum Erneuten B-Plan-Entwurf (Stand 09/2025) liegen
faunistische Erfassungen im Plangebiet mit Dokumentation in Text und Karten ([U1]: Kartierbericht,
Karte zu Brutvogeln und Karte zu Zauneidechsen des Bliros Umwelt Stadt Freiraum Sven Reuter
vom 17.10.204) [U1a]: Kartierbericht, Karte Reviere der Brutvogel des Biros BioCart Jens Kipping
vom 19.08.2025) und der darauf aufbauende Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB, [U2]) Stand
September 2025 zugrunde.

Seite 41 von 178



Bebauungsplan CTC Delitzsch Begriindung
GroBe Kreisstadt Delitzsch Satzungsfassung

CL

Die faunistischen Erfassungen erfolgten in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises Nordsachsen (UNB). Der Untersuchungsraum fiir die faunistischen Erfassungen bein-
haltete den Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Teilbereich Nord) und unmittelbar angren-
zende Randstrukturen z.B. im Stden an der Bahnlinie.

Fur die Brutvogel erfolgte zunachst eine Erfassung sowohl der Gebdudebewohner als auch der
Freibriter im Plangebiet bei insgesamt 5 Begehungen zwischen Mai und Juli 2024 als Revierkartie-
rung (im Rahmen des Erfassungszeitraumes) [U1]. Geeignet ist das Plangebiet aufgrund des Fehlens
von altem Geholzbestand mit Baumhohlen u. &. insbesondere fiir Freibriter, die jahrlich ein neues
Nest bauen. Dabei ist vorrangig ein Vorkommen von Offenlandbriitern und Gebischbritern zu
erwarten.

Erganzend wurde im Jahr 2025 eine vollstandige Erfassung der Avifauna mit Revierkartierung der
Brutvogel von Anfang Marz bis Ende Juni durchgefihrt.

Aufgrund des vorhandenen ruindsen Gebdudebestandes sind als relevante gebaudebewohnende
Arten insbesondere Brutvégel und Fledermause zu beachten. Dazu wurden ebenfalls zwischen
Mai und Juli 2024 Begehungen der im Plangebiet vorhanden Gebadude, soweit dies moglich war,
durchgefihrt [U1].

Es wird davon ausgegangen, dass die Flache Jagdrevier von Fledermausen ist, auch wenn durch
weitgehend fehlende GroBgeholze oder Waldrander eine wenig ausgepragte Vertikalstruktur zu
finden ist. Da die betretbaren Gebaude durchweg ruinds sind, Nasseschaden und Zugluft aufweisen
und dartber hinaus durch Altablagerung und Teilabbruch keinen sicheren Zugang gewahrleisten,
wurde auf das Detektieren von Fledermausen verzichtet.

Die Erfassung der Reptilien (insbesondere Zauneidechse) im Plangebiet erfolgte bei insgesamt
vier Begehungen am 03.06., 16.06., 27.06. und 07.08.2024 und nutzte folgende Methodik, wie emp-
fohlen in Blanke (2004) und Hachtel et al. (2009):
» visuelle Suche an fiir Reptilien geeigneten Stellen und Strukturen (potenzielle Habitate) bei
geeigneter Witterung. Das sind potenzielle Sonnplatze, Komposthaufen, Verstecke unter
Brettern und Schutt, Reisighaufen, Steinhaufen etc.

Zur Berticksichtigung der Belange des Artenschutzes sind entsprechende Erfassungen erforderlich,
um Verbotstatbestande gemal BNatSchG § 44 auszuschlieBen.

Die Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes ist erforderlich, um mégliche — bei Umsetzung
der mit dem Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben — eintretende Verbotstatbestande gemal § 44
Abs. 1 BNatSchG bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes in hinreichender Weise vorausschau-
end ausschlieBen zu kénnen.

Erforderliche MaBnahmen sollen bereits im Bebauungsplanverfahren grundsatzlich definiert und
deren Realisierung auf der konkreten Vorhabens- bzw. Umsetzungsebene vorausschauend geplant
werden; ggf. sind CEF-MaBnahmen / vorgezogene funktionserhaltende AusgleichsmaBnahmen
notwendig. Diese sind vor Beginn der Bautatigkeit durchzuflihren und soweit mdglich im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Die Abschatzung der Bedeutung der im Plangebiet vorkommenden Arten erfolgt abgestuft auf der
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Grundlage folgender Kategorien:

»  Arten nach Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie streng geschitzte Arten, inkl. der
darunterfallenden Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

» Besonders geschitzte Arten, inkl. aller europaischen Vogelarten
»  Arten der Roten Listen

Zusatzlich wird auf der Grundlage der vorkommenden Biotoptypen (vgl. Kap. 8.8.2 und Bestands-
plan) die jeweilige Bedeutung als Lebensraum fir Tiere abgeschatzt.

Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises Nordsachsen (UNB) nicht erforderlich.

b) Beschreibung und Bewertung des Bestandes
Reptilien (Zauneidechse)

Bezliglich Reptilien wurde insbesondere das Vorkommen der Zauneidechse geprift, die im An-
hang IV der FFH-Richtlinie geflihrt und streng geschitzt ist und daher besondere artenschutzrecht-
liche Relevanz aufweist.

Das gesamte Gelande wurde bei vier Begehungen nach Reptilien abgesucht. Besiedlungsschwer-
punkte konnten nicht festgestellt werden. Vielmehr wurden Zauneidechsen auf allen unversiegelten
Flachen nachgewiesen. Es wurden insgesamt 42 Individuen im UG gesichtet, davon 37 adulte, 10
davon wiederum eindeutig als Mannchen, 7 als Weibchen identifizierbar. Die Lage der Fundorte ist
in einem Plan dargestellt (vgl. [U1] und [U2]). Aufgrund der FlachengréBe und heterogenen Aus-
pragung des Plangebietes wird von einer deutlich héheren Anzahl von Individuen ausgegangen.

Brutvogel (Erfassungen 2024 und 2025)

Im Jahr 2024 wurde an 5 Terminen die Avifauna im Gelande erfasst (28.05.; 03.06., 16.06., 27.06. und
am 18.07.2024). Die Lage der Fundorte bzw. Reviermittelpunkte der Avifauna ist in einem Plan dar-
gestellt (vgl. [U1] und [U2]). Bei den Geldndebegehungen von Mai bis Juli konnten verschiedene
Arten der an dieser Stelle zu erwartenden Gruppe der Singvdgel, Tauben, Falken und Rabenvdgel
beobachtet werden. Zu erwarten waren wenig stérungsempfindliche Arten der menschlichen Sied-
lungen, die Gebdude, Freiflachen und Gehodlze bewohnen. Die FlachengréBen in Verbindung mit
der Nutzungsaufgabe fiihrte jedoch auch zum Vorkommen von Arten des Offenlandes, welche den
ausgepragten Siedlungsbereich meiden.

Zwischen Ende Mérz und Ende Juni 2025 wurden im Untersuchungsgebiet neun flachendeckende
Erfassungsdurchgange zur Kartierung der Avifauna durchgefiihrt. Damit ist eine halbquantitative
Erfassung der Brutvogel gemal der anerkannten Standards gewéhrleistet.

Gebdudebriiter

Der Turmfalke ist als einzige der im Plangebiet festgestellten Brutvogelarten streng geschitzt.
Turmfalken wurden wahrend des Erfassungszeitraumes 2024 bei jeder Begehung beobachtet, ohne
dass ein Einflug in eine potentielle Niststatte zu beobachten war. Im Jahr 2025 briitete ein Brutpaar
nachweislich im Plangebiet selbst: an der Ostfassade der alten Zuckerfabrik. Dort wurden mehrfach
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Einflige gesehen, Mitte Juni hielten sich dort auch zwei Jungvdgel auf. Daneben konnte ein zweites,
separates Brutpaar an dem groBen ruindsen Ziegelgebaude stidostlich auBerhalb des Plangebietes
festgestellt werden.

Turmfalken wurden wahrend des Erfassungszeitraumes bei jeder Begehung beobachtet, ohne dass
ein Einflug in eine potentielle Niststdtte zu beobachten war. Es ist daher unklar, ob der Turmfalke
einen Brutplatz im Plangebiet hat oder ob er auBerhalb des Plangebietes britet. Der Turmfalke ist
als einzige der beobachteten Vogelarten streng geschiitzt.

Die Innenrdume verschiedener Gebadude weisen ehemalige Niststatten vom Hausrotschwanz auf,
daneben wurden im Jahr 2024 7 Revier anzeigende Mannchen und auch Adulte mit Jungtieren
beobachtet. Im Jahr 2025 konnten insgesamt 9 Brutpaare des Hausrotschwanzes mit Brutverdacht
festgestellt werden.

Dartiber hinaus waren bereits 2024 mehrere Niststatten (heraushangendes Nistmaterial) hinter Fas-
sadenverkleidungen verschiedener Gebaude zu beobachten, die vorrangig dem Haussperling zu-
geordnet wurden. Hohlen und Spalten fiir Brutvdgel mit entsprechenden Niststattenanspriichen
sind an und in jedem Gebaude vorhanden. Im Jahr 2025 konnten insgesamt 9 Brutpaare des
Haussperlings mit Brutverdacht festgestellt werden.

Fur Hohlenbrdter, hier die beobachteten Kohlmeisen und Blaumeisen, bieten sich aufgrund der
Altersstruktur der Gehdlze ohne Altbaumbestand nur an den Gebauden geeignete Niststatten. Fur
beide Arten erfolgten Brutnachweise im Plangebiet, es wird von jeweils maximal drei Brutpaaren
ausgegangen.

Auch die nur im Jahr 2025 mit 3 Brutpaaren im Plangebiet erfasste Bachstelze wird zu den Gebau-
debritern gezahlt.

Sonstige Brutvégel

Die vorgefundenen Brutvogel 2024 und 2025 sind in zwei Gesamttabellen im AFB [U2] dargestellt.
Neben den o.g. 6 Arten von Gebdudebritern wurden im Jahr 2024 21 weitere Vogelarten (Freibri-
ter) als mogliche Brutvogel im oder randlich des Plangebietes erfasst, im Jahr 2025 waren es 27
weitere Vogelarten.

Von besonderer Bedeutung ist dabei das Vorkommen des Neuntoters, da dieser eine Art nach
Anhang | der Européischen Vogelschutzrichtlinie ist (vgl. [U 1, [UT1a] und [U 2]). 2024 wurde die Art
mit 2 Brutrevieren innerhalb bzw. am Sidrand (Bahnflachen) des Plangebietes festgestellt. Im Jahr
2025 bestand ein Brutverdacht fiir insgesamt 5 Brutpaare des Neuntéters im Plangebiet.

Als weitere Brutvogelarten mit hervorgehobener artenschutzrechtlicher Bedeutung wurden die Ar-
ten Gelbspotter (nur 2025: 2 Brutpaare), Griinspecht (nur 2025: ein Brutpaar auBerhalb des Plange-
bietes), Kuckuck (Brutparasit) und Schwarzkehlchen (nur 2024: ein Brutpaar) erfasst.

Fledermause

In den begangenen Bestandsgebduden konnte ein Nachweis von FraBresten, Kot, Totfunden o. §,
welche auf auch nur sporadisch genutzte Habitatstrukturen (Sommer-/Zwischenquartiere) hinwei-
sen kénnten, nicht erbracht werden. Keller, welche als Winterquartier geeignet wéren, wurden in
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den zuganglichen Gebduden nicht vorgefunden. Dass die bestehenden Kanéle unter der Gelande-
oberflache als Winterquartier taugen, ist auszuschlieBen, da die Kanale als Entwasserungsleitungen
dienen und daher bei Niederschlagen auch volllaufen.

Es ist aber davon auszugehen, dass zumindest die trockenen, zugluftarmen Nebengebaude im Plan-
gebiet potentielle Zwischen-/Sommer-Quartiere fir Flederméause sein konnten. Das betrifft in und
an diesen Gebduden die AuBenhiillen mit Spalten als potentielle Zwischenquartiere aber auch die
Innenrdume in zuganglichen Zwischengeschossen (z.B. Kaltdacher) als Quartiere im Sommer.

Die Industriehallen und Silos eignen sich aufgrund des Kleinklimas in diesen Gebduden mit Nasse
und Zugluft nicht als Fledermausquartier.

Fledermausquartiere im Geholzbestand sind aufgrund der Altersstruktur nicht zu erwarten. Von ei-
ner Nutzung des Geltungsbereiches als Jagdhabitat ist zwar auszugehen, es handelt sich aber im
Wesentlichen um junge Brachen mit fehlenden Flugleitlinien wie GroBBgehdlze oder Waldrénder
durch die wenig ausgepragte Vertikalstruktur.

Aufgrund des Vorkommens in den entsprechenden Messtischblatt-Rasterquadranten sowie der Ha-
bitatausstattung im Gebiet und dessen Umgebung ist im Ergebnis einer Potenzialanalyse ein Vor-
kommen von 5 Fledermausarten moglich. Alle Fledermause sind streng geschitzt (Arten nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie).

Sonstige Arten mit besonderer Artenschutzrelevanz (streng geschiitzte Arten/Anhang 1V)

Weitere Arten mit besonderer Artenschutzrelevanz werden im Plangebiet nicht erwartet und konn-
ten im Rahmen der durchgefiihrten Begehungen auch nicht als Nebenbeobachtung festgestellt
werden

Weitere Arten

Amphibien wurden bis auf den Einzelfund eines Griinfroschs (Teichfrosch, nicht streng geschitzt)
in einem technogenen Becken nicht vorgefunden.

In den bestehenden betonierten, naturfernen/technogenen offenen Becken der Industriebrache mit
Wasserflihrung aus Regenzufuhr, welche bis auf die sogenannte Waschstrecke alle senkrechte
Wande aufweisen, wurden wahrend der Begehungen keine Fische beobachtet. In der Waschstrecke
wurden mindestens 10 Fische mit Langen tber 5 cm und mind. 20 Fische mit Ldgen bis ca. 5 ¢cm
festgestellt. Wahrscheinlich handelt es sich um Plétzen und Elritzen. Ein Vorkommen streng ge-
schitzter Fischarten ist nicht zu erwarten.

Ein weiterer Schwerpunkt der faunistischen Begehungen [U1] war die Erfassung von staatenbilden-
den Insekten (v.a. Hornissen) in Héhlungen in Baumen oder in Gebauden. Hier konnten keine Nach-
weise erbracht werden. Die Erfassung anderer Insekten erfolgte nicht systematisch. Auf den Freian-
lagen im Stidwesten des Plangebietes im Ubergang zur siidlich daran anschlieBenden Bahnfliche
wurde im Zuge der Reptilienkontrolle bei der Begehung im Juli das Vorkommen von Blaufliigeligen
Odlandschrecken festgestellt.
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8.9.1.2 Entwicklungsprognose/Auswirkungen der Planung

a) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der aktuellen Planung kénnten durch die mégliche Ansiedlung von Indust-
rie- und Gewerbebetrieben auf Basis des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans ebenfalls
erhebliche Veranderungen der Bestandssituation, u.a. Gebaudeabriss und Neubebauung sowie Ver-
siegelung, stattfinden. Damit kdnnten auch artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde eintreten,
denen mit entsprechenden MalBnahmen zu begegnen ware.

Ohne gewerbliche Ansiedlungen wiirden sich voraussichtlich keine wesentlichen Anderungen er-
geben.

b) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Fur wegfallende Brutplatze von Gebaudebritern durch Gebdudeabriss sind Ersatznistplatze in Form
kinstlicher Nisthilfen (Nistkadsten) als CEF-MaBnahme vor Beginn der auf den Abriss folgenden
Brutsaison an geeigneten Gebauden, baulichen Anlagen oder GroBbaumen anzubringen. Dies be-
trifft den Hausrotschwanz mit bis zu 9 Brutrevieren, den Haussperling (bis zu 9 Brutreviere) und die
Kohlmeise, die Blaumeise sowie die Bachstelze (jeweils bis zu 3 Brutreviere).

Fur den Turmfalken wurde durch Erfassung im Jahr 2025 festgestellt, dass ein besetzter Brutplatz
im Plangebiet vorhanden ist. Da mit dessen Verlust zu rechnen ist, ist ein Ersatznistplatz in Form
einer kiinstlichen Nisthilfe als CEF-MaBnahme vor Beginn der auf den Abriss folgenden Brutsaison
an einem geeigneten Gebaude oder einer baulichen Anlage in ausreichender Hohe anzubringen.

Fir den Neuntoter, der im Jahr 2025 mit insgesamt 5 Brutrevieren im Plangebiet erfasst wurde, ist
mit dem Verlust von Brutrevieren in den zukinftigen Sondergebieten SO1 und SO 2 zu rechnen.
Daflr ist die Anlage von locker aufgesetzten Benjeshecken in einer Gesamtlange von 250 m als
Ersatzbruthabitat innerhalb der MaBnahmenflachen M 1 und M 3 als vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahme (CEF-MaBnahme) vorgesehen. Mit den Benjeshecken wird auch ein Ausgleich fiir den
Gelbspotter und weitere Geblschbriiter geschaffen.

Fur die Ubrigen Freibriiter sind in den MaBnahmenflachen und in der Umgebung des Plangebietes
ausreichend Ausweichmdglichkeiten vorhanden.

Fir Fledermause ist eine konkrete Kontrolle abzureiBender Gebaude auf Fledermausquartiere vor
Abbruchbeginn durchzufiihren. Sollten vorhandener Quartiere festgestellt werden, ist die Anbrin-
gung von Ersatzkasten fur gebaudebewohnende Fledermausarten an Gebauden oder Mauern er-
forderlich. Mit einer erheblichen Beeintrachtigung von Jagdhabitaten wird nicht gerechnet, in den
MaBnahmenflachen und in der Umgebung des Plangebietes (u.a. im LSG Loberaue) sind ausrei-
chend Ausweichmoglichkeiten vorhanden.

Fur die Zauneidechse ist eine (voraussichtlich sukzessive) Umsiedlung erforderlich: Reptilien-Hand-
fang der Zauneidechsen auf allen als Lebensraum geeigneten Geldndeteilen des Plangebietes je-
weils vor bzw. zu Beginn der Bauarbeiten in den einzelnen Baufeldern und Umsetzen in einen ge-
eigneten Ersatzlebensraum, ggf. mit entsprechender Stellung eines Reptilienschutzzaunes.
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Ersatzhabitate: Fiir den dauerhaften Verlust von Brachflachen, die der Zauneidechse als Lebensraum
dienen, sind die MaBnahmenflachen M 1 und M 3 durch Anreicherung mit geeigneten Habitatstruk-
turen als vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) aufzuwerten und die abgefangenen
Individuen dorthin umzusetzen.

Neben Randgriinstrukturen im Westen und Stidosten des Plangebietes mit Gebisch- und Bauman-
pflanzungen ist die Neuanpflanzung von Laubbdumen als StraBenbaumreihen und weitere Ge-
hélzanpflanzungen (Baume/Straucher/Gebiische) u.a. in Parkanlagen innerhalb und randlich der SO
im Plangebiet vorgesehen. Auch extensive Dachbegriinung und Fassadenbegrinung werden in den
Sondergebieten 1 und 2 festgesetzt. Die extensive Dachbegriinung dient auch Insekten wie der
Blaufliigeligen Odlandschrecke als Lebensraum.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind wahrend der Bauzeit Vorkehrungen zu tref-
fen, um eine mogliche Betroffenheit insbesondere von artenschutzrelevanten Tierarten zu verhin-
dern. Eine dkologische Baubegleitung ist vorzusehen. (vgl. artenschutzbezogene Hinweise in Kap.
14.8).

Resultierend werden keine verbleibenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Tiere bei der Umsetzung des Bebauungsplans erwartet.

8.9.1.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Tiere (inkl. Pflanzen sowie biologische Vielfalt):
Vermeidung/Verminderung:

Die heimischen Gehdlzbestande im Sidwesten und im Westen entlang des Gertitzer Grabens wer-
den innerhalb der MaBnahmenflache M 1 erhalten.

Vermeidung von Vogelschlag durch eine entsprechende Festsetzung fiir Glasflachen (Fensterfla-
chen u. 4) ab 3 m%

Folgende artenschutzbezogenen Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen:
Zeitliche Beschrankungen der BaumaBnahmen:

»  Beginn der AbbruchmaBnahmen von Gebduden auBerhalb der Vogelbrutzeit und der
Reproduktionszeit der Fledermause (Anfang Oktober bis Ende Februar)

»  Geholzfallungen, Baufeldfreimachung und Beginn der BaumaBnahmen auBerhalb der
Vogelbrutzeit und der Vegetationszeit (Anfang Oktober bis Ende Februar)

Bauvorbereitende und baubegleitende MaBnahmen:

»  Kontrolle von Fledermausquartieren vor Abbruchbeginn: Vor Abbruchbeginn Ausflugbe-
obachtung einschlieBlich Detektorbegehung, bei festgestelltem Bedarf Hubsteigerbefah-
rung an bisher nicht einsehbaren Stellen einzelner Gebaude zur Kontrolle von Fleder-
mausquartieren
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»  Abfangen und Umsiedeln der Zauneidechsen (inkl. Schutzzaun): Reptilien-Handfang der
Zauneidechsen auf allen als Lebensraum geeigneten Geléndeteilen der betroffenen Bau-
felder jeweils vor bzw. zu Beginn der Bauarbeiten in den einzelnen Baufeldern und Um-
setzen in
einen geeigneten Ersatzlebensraum; Aufstellen von Reptilienschutzzaunen

»  Okologische Baubegleitung inkl. Kontrolle auf planungsrelevante Arten/ geschiitzte Le-
bensstatten und Freigabe von Eingriffsflachen sowie Begleitung des Gebaudeabbruchs

»  Vorhandene einheimische Fische sind in Abstimmung mit der UNB vor Baubeginn fach-
gerecht einzufangen und umzusetzen

Hinweise zur Beleuchtung

Ist eine Erneuerung der Beleuchtung vorgesehen, so sollten Leuchten mit LED (LEDs mit Farbtem-
peraturen unter 3000 K und niedrigem UV-Anteil) und streulichtarm installiert werden.

Im Vorgriff auf die zu erwartenden Regelungen des § 41 a BNatSchG sind alle AuBenbeleuchtungen
technisch und konstruktiv so zu errichten, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass
Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen ge-
schitzt werden. Die Leuchten sind staubdicht und so nach oben hin abzuschirmen und zielgerichtet
auszufuhren, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in das
umliegende Gelande ausstrahilt.

Die Reduzierung von Streulicht durch Ausrichtung der Lichtkegel nach unten und eine Vermeidung
von kaltweiBem Licht mit hohem Anteil an kurzwelligem Licht (UV-Anteil bzw. Verzicht auf UV-
haltige Leuchtmittel) ist von hoher Bedeutung fiir nachtaktive Insekten und Fledermause (Lockwir-
kung).

Es ist zu prifen, in welchen Bereichen eine Minimierung der Beleuchtungsstarke sowie, wo méglich,
raumlich und zeitlich auf kiinstliche Beleuchtung verzichtet werden kann.

Ausgleich innerhalb des Plangebietes:

Folgende artenschutzrechtlichen vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) werden
im Bebauungsplan festgesetzt:

»  Ersatzhabitat (CEF-MaBBnahme) fiir die Zauneidechse innerhalb M 1 (Anlage artspezifi-
scher Habitatstrukturen: je 5 Totholzhaufen, Steinhaufen bzw. Schotter- und Naturstein-
schittungen und Sandhtiigel in einer festgesetzten MindestgréBe)

»  Ersatzhabitat (CEF-MaBBnahme) fiir die Zauneidechse innerhalb M 3 (Anlage artspezifi-
scher Habitatstrukturen: je 3 Totholzhaufen, Steinhaufen bzw. Schotter- und Naturstein-
schittungen und Sandhtiigel in einer festgesetzten MindestgréBe)

»  Anlage von insgesamt 150 m langen locker aufgesetzten Benjeshecken als Ersatzbrutha-
bitat (CEF-MaBnahme) fir den Neuntoter innerhalb der MaBnahmenflache M 1
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»

»

»

»

»

»

Anlage von insgesamt 100 m langen locker aufgesetzten Benjeshecken als Ersatzbrutha-
bitat (CEF-MaBnahme) fir den Neuntoter innerhalb der MaBnahmenflache M 3

Anbringen einer Nisthilfe als CEF-MaBnahme fir den Turmfalken

Anbringen von 9 Nistkasten als CEF-MaBnahme fiir den Hausrotschwanz

Anbringen von 9 Nistkdsten als CEF-MaBnahme fiir den Haussperling

Anbringen von je 3 Nistkasten als CEF-MaBnahme fir die Blaumeise und die Kohlmeise

Anbringen von 3 Nistkasten als CEF-MaBnahme fiir die Bachstelze

Folgende Griinstrukturen werden im Plangebiet festgesetzt:

»

»

»

»

»

»

M 1 (13.390 m? breite Randbereiche im Westen entlang des Gertitzer Grabens und im
Sudwesten des Plangebietes): Neben dem Gehdolzerhalt soll der Riickbau und die Entsie-
gelung eines Gebaudes und die Schaffung eines halboffenen Griinverbunds mit Offen-
landflachen und erganzender Anpflanzung vorwiegend auentypischer Bdume und auen-
typischer sowie insbesondere dornentragender Straucher erfolgen und als breite Rand-
eingrinung, Abschirmung des Gebietes und lineare 6kologische Biotopverbundstruktur
dienen. Die steile Randstruktur dstlich des Grabens soll abgeflacht werden, um eine au-
enrandtypische Vegetation zu ermdglichen. Durch die Anreicherung mit artrelevanten
Habitatstrukturen bzw. durch die Anlage der Benjeshecken kdnnen die Flachen auch als
Ersatzhabitat fir die Zauneidechse und den Neuntoter (CEF-MaBnahmen, s.0.) dienen.

M 3 (3.760 m? Randbereiche im Stidosten des Plangebietes entlang der Bahnstrecke):
Neben der Entsiegelung hier vorhandener teilversiegelter Flachen soll eine sehr lockere
Anpflanzung von Gehdlzen, vorwiegend warmeliebender Dornstrducher, erfolgen und
als breite Randeingriinung des Gebietes mit halboffenem Charakter und 6kologische Bi-
otopverbundstruktur an der Bahnstrecke dienen. Durch die Anreicherung mit artrelevan-
ten Habitatstrukturen bzw. durch die Anlage der Benjeshecken kdnnen die Flachen auch
als Ersatzhabitat fur die Zauneidechse und den Neuntoter (CEF-MalBnahmen, s.0.) die-
nen.

M 2 (1.760 m?) und F 1 (1.750 m?) im Osten des Plangebietes: Schaffung von Parkanla-
gen mit Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie offenen Wiesen/Parkrasen, die
auch Tieren wie Vogeln und Insekten als Lebensraum und Nahrungshabitat dienen.

F 2: Anpflanzung einer Allee von standortgerechten Baumen als beidseitige Baumreihen
entlang der PlanstraBe A (1.500 m? Pflanzflichen mit mindestens 60 Baumen)

F 3: Anpflanzung einer lockeren Baumreihe zur Eingriinung von PKW-Stellpldtzen mit
mindestens 12 Baumen zwischen den Parkstellflaichen im Stidwesten des Plangebietes

F 4: Anpflanzung von Gebiischen (mindestens 600 m? Randbereiche im Stidwesten des
Plangebietes nordlich der Bahnlinie): lineare Anpflanzung von Gebischreihen mit Bedeu-
tung im Biotopverbund entlang der Bahnstrecke
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»  F 5: Extensive Dachbegriinung auf 50% aller Dachflachen der neuen Gebaude im Son-
dergebiet SO 1 (2.225 m?)

»  F 6: Extensive Dachbegriinung auf 35% aller Dachflachen der neuen Gebaude im Son-
dergebiet SO 2 (14.910 m?, Beachtung der technischen Erfordernisse des CTC)

»  F 7: Fassadenbegriinung von Gebduden an geeigneten fensterlosen Wanden und Wand-
bereichen im SO 2 in einer Wuchshéhe von mindestens 5 m auf mind. 400 m Gesamt-
lange

»  F 8: Schaffung einer Parkanlage von mindestens 1 ha FlachengréfRe innerhalb des SO 2
mit Anpflanzung von Badumen und Strauchern sowie offenen Wiesen/Parkrasen, ggf. In-
tegration naturnaher offener Wasserflachen

»  F 9: Anpflanzung von Baumreihen innerhalb des Sondergebietes SO 2 in einer Gesamt-
lange von mindestens 500 m bei Anpflanzung von mindestens 50 standortgerechten
Laubbaumen

Ausgleich im Geltungsbereich II:

Daneben ist das Heranziehen einer weiteren Flache als naturschutzrechtliche Kompensationsma@3-
nahme in einem Geltungsbereich Il des Bebauungsplans vorgesehen: Konkret wird eine Kompen-
sationsmaBnahme in einer FlachengréBe von 247 m? (hier: Riickbau eines ehemaligen Pumpenhau-
ses, Entsiegelung und Bepflanzung der Flache) herangezogen, die sich nordlich des Plangebietes
innerhalb vorhandener Geholzbestdnde der Loberaue und innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes ,Loberaue” befindet. Es handelt sich um das Flurstiick 274/5 der Gemarkung Delitzsch Flur 5 im
Eigentum des Zweckverbandes ,GroBforschungszentrum CTC — Center for the Transformation of
Chemistry”, das als Geltungsbereich Il in die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen
wurde.

Die Erforderlichkeit dieser Kompensationsflache ergibt sich aus dem Ausgleichsdefizit im Plange-
biet, das im Ergebnis der quantitativen Eingriffs-Ausgleichbilanzierung nach der Sachsischen Hand-
lungsempfehlung (Fortschreibung Stand 2017) im Geltungsbereich | ermittelt wurde (siehe Kap.
8.13).

8.9.2  Pflanzen und Biologische Vielfalt
8.9.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Die Beschreibung und Bewertung stitzt sich einerseits auf eigene Gelandebegehungen mit Bio-
toptypenerfassung und Fotodokumentation im Mai 2024 sowie weitere Ortsbegehungen. Die Be-
schreibung baut auch auf dem GOP 2004 auf.

Fur den hier betrachteten Nordteil des Plangebietes des B-Plan Nr. 45 ist rein rechtlich der bis 2025
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 13 — Gewerbestandort FabrikstraBe 2 mit seinen Nutzungs-
typen als potenzielle Bestandssituation zugrunde zu legen. Flachen nordlich des B-Planes Nr. 13
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(Randheckeneingriinung und Richard-Wagner-Stral3e), sowie westlich des B-Planes Nr. 13 am Ost-
rand von Gertitz kommen hinzu.

Im Bestandsplan zum Entwurf des B-Plan Nr. 45 Nordteil (Bestandsplan zum Griinordnungsplan im
MaBstab 1:2.000) wird die derzeitige Bestandssituation dargestellt, um den Bezug zur realen Situa-
tion vor Ort herzustellen.

Eine Einordnung und Bewertung erfolgt im Rahmen der quantitativen Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierung zum Entwurf des Bebauungsplans unter Verwendung der Séachsischen Handlungsempfeh-
lung in der Fortschreibung von 2017 — siehe in Kap. 8.13. Die weitere Bewertung der Biotoptypen
erfolgt in Anlehnung an Kaule (1991, Tab. 107, S. 318: ,Bewertungsrahmen flr Belange des Arten-
schutzes”).

b) Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Die Karte der ,Potenziell Naturlichen Vegetation” 1:300.000/1:50.000 verzeichnet im Plangebiet
(siehe Abbildung 13)

» Dichte Siedlungsgebiete von Delitzsch im Osten an der FabrikstraBe ohne Angabe eines
Typs (grau),

»  Typischer Hainbuchen-Traubeneichenwald im Komplex mit Grasreichem Hainbuchen-Trau-
beneichenwald westlich und 6stlich des Gertitzer Grabens (dunkelgrin),

»  Zitterseggen-Hainbuchen-Stieleichenwald unmittelbar entlang des Gertitzer Grabens
(meergrun),

»  Traubenkirschen-Erlen-Eschenwald entlang Wallgraben und Lober weiter nordlich im Stadt-
gebiet von Delitzsch (rot).

Es handelt sich im bestehenden Industriegebiet sowie im Ortsbereich von Gertitz um tGberwiegend
in Bezug auf Wasserhaushalt und Bodenaufbau gestorte Standorte, deren Standorteigenschaften
heute keine sinnvolle Zuordnung zu einer Klasse der potenziell natiirlichen Vegetation ermdéglichen.
Diese stellt diejenige Vegetation dar, die sich heute einstellen wiirde, wenn das Wirtschaften des
Menschen in der jeweiligen Flache aufhéren wiirde. Es kdnnen aber Riickschlisse auf standortge-
rechte Pflanzen z.B. fir Griinfestsetzungen abgeleitet werden.
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Abbildung 13: Karte potenziell natiirliche Vegetation
© (DA, Sachsen

Regionalplan

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen verzeichnet auf Karte 14 ein Vorbehaltsgebiet VBG Arten-
und Biotopschutz, welches auch Teilbereiche des nordwestlichen Planungsraumes sowie entlang
des Gertitzer Grabens umfasst.

Dieses Vorbehaltsgebiet wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung eines breiten Griinzuges als
MaBnahmenflache M 1 entlang des Gertitzer Grabens aufgegriffen und konkret ausgeformt.
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Abbildung 14: Karte 14 Vorbehaltsgebiete (VBG Arten- und Biotopschutz) Regionalplan Leipzig-Westsachsen
© Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen
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Bei der eigenen Biotoptypenkartierung im Mai 2024 konnten keine besonders geschiitzten Biotope
gemaB § 30 BNatSchG bzw. § 21 SachsNatSchG festgestellt werden. Auch das im Biotopverzeichnis
innerhalb des Umgriffes verzeichnete Kreisbiotop gem. § 30 BNatSchG in Form der Kopfweiden-
gruppe Gertitz konnte bei einer Gelandebegehung Anfang Mai 2024 nicht im Raum erkannt wer-

den.

GemaB der vorhandenen Bestandsbiotoptypen wird der Raum wie folgt erfasst, im Bestandsplan

dargestellt und hier beschrieben:

Biotoptyp -
Bezeichnung im
Bestandsplan

Kurzbeschreibung

Vollversiegelte
Altindustrieflachen
und sonstige
vollversiegelte Flachen

Vollversiegelte Gebdude-, Nebenanlagen-, Verkehrs-, Lager- und sons-
tige versiegelte Flachen der Altindustrie. Dazu gehort auch das stark ein-
getiefte groBBe Betonbecken im Stiidwesten, das als Brennstofflager (Holz-
lager/ ehem. Kohlelager) diente, und weitere technogene Becken, die
ggf. Wasser fuhren.

Vollversiegelt sind auch der in den Umgriff einbezogene Straenab-
schnitt der Richard-Wagner-StraBe und die FabrikstraBe.

Zu den vollversiegelten Flachen zahlt auch das neu in den B-Plan-Um-
griff aufgenommene ehemalige landwirtschaftliche Gebaude im Stdwes-
ten des Plangebietes.

Altindustrieflachen ohne
oberflachliche
Vollversiegelung

Diese Flachen sind stark anthropogen Uberpragt und stellen oft ehema-
lige Lagerflachen, Industriegleisflachen oder Standorte von Gebauden
dar. Sie weisen derzeit nur eine geringe oder Teilversiegelung auf, z.T.
wachst hier eine artenarme Ruderalvegetation, an wenigen Stellen be-
reits Brombeeren u. A.

Sonderflachen der ehe-
maligen gewerblichen
Nutzung (Berdumung
erforderlich)

Im Westteil des Plangebietes: Areal der ehemaligen Aschen-/Schlacken-
halde und angrenzende Bereiche mit dem Klarbecken, einem verbliebe-
nen Turm, berdumten ehemaligen Gebdude- und Anlagenflachen und
umgebenden Wegen. Heterogene Fldche von versiegelt bis jungem Ge-
holzaufwuchs.

Eine Berdumung der Altablagerungen ist erforderlich.

PV-Anlagenreste auf
gering versiegelten
Flachen mit junger
Brombeersukzession

Stander und Fundamente der ehemaligen PV-Anlage auf gering versie-
gelten Flachen. Zwischen den PV-Gerippen kommt bereits Brombeer-
und andere junge Geholzvegetation hoch.

Teilversiegelte Flachen

Die neu in den B-Plan-Umgriff aufgenommenen Flachen im Stdwesten
des Plangebietes beinhalten auch teilversiegelte Flachen (Schotterweg).

Junge Ruderalfluren

Im Bereich der ehemaligen Absetzbecken (Absetzteiche als Nebenanla-
gen der ehemaligen Zuckerfabrik) haben sich derzeit - nach Berau-
mungsmaBnahmen vor wenigen Jahren - junge Ruderalfluren etabliert,
die noch keinen Geholzaufwuchs aufweisen. Die Flache beinhaltet einige
offene Bodenstellen aus unterschiedlichem Material.

Altere Ruderalfluren mit

Auf diesen Flachen mit bereits weiter fortgeschrittener Sukzession hat
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Biotoptyp - Kurzbeschreibung
Bezeichnung im

Bestandsplan

teilw. Geholzsukzession | sich eine altere Ruderalflur aus Grasern, Krdutern und Stauden etabliert,
die bereits mit Geholzaufwuchs insbesondere aus Eschenahorn und
Brombeere, aber auch einzelnen anderen Arten wie Schwarzem Holun-
der, Hundsrose und Hartriegel durchsetzt ist. Nach Westen nimmt der
Nahrstoffreichtum zu, was hier zu Dominanzbestanden der GroBen
Brennnessel flihrt.

Junge Brombeer-/ Im Osten des Plangebietes hat sich eine berdaumte Brachflache in weni-
Geholzsukzession gen Jahren zu einer jungen Geholzsukzession tiberwiegend aus Brom-
beeren, durchsetzt mit einzelnen weiteren Arten wie jungem Spitzahorn,
Weiden, Schwarzem Holunder und Hundsrosen entwickelt.

Dichter Gehdlzstreifen Am Nordrand des Plangebietes, entlang der Richard-Wagner-Stral3e,
entlang der Richard- zieht sich ein Geholzstreifen mit iberwiegend heimischen Baum- und
Wagner-Stral3e Straucharten von der Zufahrt im Westen schmaler werdend bis etwa zur
Plangebietsmitte.

Gertitzer Graben Am Westrand des Plangebietes verlauft der Gertitzer Graben zum Grof-
mit begleitender teil innerhalb des Plangebietes von Stiden nach Norden. Erst im nordli-
Geholz-Vegetation chen Viertel verlasst der Graben das Plangebiet und fliet seit der Offen-

legung 2018/19 durch das stadtische Flurstiick 12/4.

Im Plangebiet besteht nach Osten hin eine steile Boschung zum aufge-
schiitteten Geldande des Plangebietes (im Norden Gabionenwand). Der
Graben wird von Geholzen aus Sukzession, u. a. Eschenahorn, Schwar-

zem Holunder und Hartriegel begleitet.

Aufschittung mit Im neu in den B-Plan Nr. 45 aufgenommenen Stidwestteil des Plangebie-
nitrophilem Geholz- tes wachst eine altere Gehdlzsukzession aus tUberwiegend Eschenahorn
aufwuchs/Eschenahorn und Brombeere mit stark nitrophilem Unterwuchs wie Brennnesseln und
ZaunrUbe auf einer sehr nahrstoffreichen Aufschiittung aus abgelager-
tem organischem Material.

Hervorgehoben werden, sollen dabei, aufgrund der Lage auBerhalb des bis 2025 rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans

» die Flachen im Siidwesten bei Gertitz: Es handelt sich bei den Erweiterungsflachen zum
Geltungsbereich (Flurstiicke 24/69, 24/60) um vorgenutzte Flachen am Siedlungsrandbe-
reich der Angersiedlung Gertitz. Auf Flurstlick 24/69 befindet sich eine sehr nahrstoffreiche,
baumbestandene Aufschittung. Auf Flurstiick 24/60 liegt neben teilversiegelten Flachen
und jungen Ruderalfluren auch ein zum Abriss vorgesehenes landwirtschaftliches Gebaude.

» die Richard-Wagner-StraBe: 6ffentliche StraBenverkehrsflachen, vollversiegelt

Fur die Flachen im Geltungsbereich des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 13 sind
als rechtlicher Zustand vor dem erneuten Eingriff die Flachenausweisungen und Festsetzungen des
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Bebauungsplans Nr. 13 zu berlcksichtigen. Dies beinhaltet die ausgewiesenen Gewerbe- und In-
dustriegebietsflachen mit einer GRZ von 0,8 (vollversiegelte Flachen gem. GRZ 0,8), Verkehrsflachen
(hier: offentliche StraBenverkehrsflachen und private Verkehrsflachen, vollversiegelt) und die Aus-
gleichsflachen A1 bis A3. Zusatzlich sind auch die planexternen ErsatzmaBnahmen E1-E5 zu bertick-
sichtigen, von denen die MaBnahmen E1-E4 innerhalb des B-Planumgriffs des Bebauungsplans Nr.
45 Sidteil liegen (vgl. Abb. 35 in Kap. 8.13).

Dabei ist festzustellen und zu beachten, dass bis heute keine Umsetzung/Realisierung der Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen des Bebauungsplanes Nr. 13 bzw. der damit verbundenen An-
pflanzungen stattgefunden hat, d. h., dass mit dem neuen Bebauungsplan Nr. 45 und dessen Neu-
strukturierung des Plangebietes auf jeden Fall keine Uberplanung von bereits realisierten MaBnah-
men erfolgen wird. Dies erleichtert eine ggf. gewollte Umplanung der bisher nur potenziellen Kom-
pensationsmaBnahmen.

Die biologische Vielfalt wird flr das Plangebiet insgesamt als gering eingestuft, da es sich um na-
hezu vollstandig anthropogen Uberpragte Flachen mit hohem Versiegelungsgrad und meist sehr
jungen Sukzessionsstadien handelt.

Auf folgende benachbarte Flache auBerhalb des Plangebietes wird hier insbesondere hingewiesen:
Der Gertitzer Graben flieBt nordwestlich angrenzend an das Plangebiet seit der Offenlegung
2018/19 durch das stadtische Flurstiick 12/4, das eine wichtige Griinzasur im Grabenverbund si-
cherstellt. Hier wurden ab 2019 auch neue Baumanpflanzungen vorgenommen.

8.9.2.2 Entwicklungsprognose/Auswirkungen der Planung
a) Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der aktuellen Planung kénnten durch die mdgliche Ansiedlung von Indust-
rie- und Gewerbebetrieben auf Basis des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans ebenfalls
erhebliche Veréanderungen der Bestandssituation, u. a. Gebaudeabriss und Neubebauung sowie
Versiegelung, stattfinden. Eine Weiterentwicklung und vollstandige Fillung des Industrie-/Gewer-
begebietes und Verdichtung der bestehenden Flachen bis hin zur maximalen GRZ von 0,8 auf Basis
einzelner Baugenehmigungen konnte stattfinden. Damit wiirde auch heute vorhandene Ruderal-
und Sukzessionsvegetation mit Geholzanteilen verschwinden.

Ohne gewerbliche Ansiedlungen wiirden sich voraussichtlich keine wesentlichen Anderungen er-
geben, die Sukzession wiirde ggf. voranschreiten.

b) Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im Planzustand gehen ausgehend von der realen Vegetation Flachen mit Ruderalfluren und weite-
ren Sukzessionsstadien zum Teil mit Gehdlzen verloren.

Unter Berticksichtigung des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 13 werden vorrangig
ausgewiesene Industrie- und Gewerbeflachen durch Sondergebietsflachen mit der gleichen GRZ
von 0,8 Uberplant. Die Ausgleichsflachen A1-A3 — die noch nicht realisiert wurden — liegen in Teilen
innerhalb der aktuellen MaBnahmenflachen M 1 und M 2 sowie der Anpflanzungsflache F 2, werden
aber anteilig durch das Sondergebiet SO 2 und die PlanstraBBe A Uberplant. Eine Neuversiegelung
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Uber den genehmigten Planzustand des B-Planes Nr. 13 findet nur in sehr geringem Umfang statt.
Diese Neuversiegelung betrifft insbesondere die in B-Plan Nr. 13 festgesetzten, aber nicht umge-
setzten AusgleichsmaBnahmen A1-A3.

Im Planzustand sind zwei breite Randgriinstrukturen vorgesehen:

Die MaBnahme M1 soll den Griinzug entlang des Gertitzer Grabens verbreitern, damit als Griinzasur
und Verbindungskorridor starken und durch Gehdlzanpflanzungen aufwerten. Innerhalb von M1 ist
auch der Abriss eines landwirtschaftlichen Gebdudes und die Renaturierung und tw. Bepflanzung
der Flache geplant. Diese Flache soll die bestehende westlich gelegene Streuobstwiese im Bio-
topverbund erganzen.

Die MaBnahme M3 betrifft Randbereiche im Siidosten des Plangebietes entlang der Bahnstrecke:
Neben der Entsiegelung hier vorhandener teilversiegelter Flachen soll eine lockere Anpflanzung
heimischer, standortgerechter, vorwiegend warmeliebender (Dorn)Straucher und weniger Baume
erfolgen und als breite Randeingriinung des Gebietes und 6kologische Biotopverbundstruktur an
der Bahnstrecke mit halboffenem Charakter dienen.

Weiterhin ist die Schaffung mehrerer Parkanlagen im Plangebiet vorgesehen, in denen neben Bau-
men auch Gebiische angepflanzt und naturnahe offene Wasserflachen erméglicht werden (M 2 und
F 1 sowie Uber die textliche Festsetzung F 8).

AuBerdem werden weitere Gebiische randlich der Bahnanlage angepflanzt (F 4).

Daneben ist die Neuanpflanzung von Laubbdumen als StraBenbaumreihen sowie im Bereich von
PKW-Parkstellflachen im Plangebiet vorgesehen (F 2, F 3 und F 9).

Auch extensive Dachbegriinung und Fassadenbegriinungen sind geplant, unter Beachtung der
technischen Erfordernisse der Forschungsbauten (F 5, F 6 und F 7).

Resultierend werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter
Pflanzen und Biologische Vielfalt bei der Umsetzung des Bebauungsplans erwartet.

8.9.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

»  Siehe Schutzgut Tiere

8.9.3 Flache

Mit der BauGB-Novelle vom 13.05.2017 wurde das Schutzgut ,Flache” neu in den Katalog der in
der Umweltpriifung zu betrachtenden Schutzgiter aufgenommen.

Das Schutzgut Flache bezieht sich dabei neben der generellen Flacheninanspruchnahme
(,Flachenverbrauch”) auch auf die damit verbundene Nutzungsumwandlung, Versiegelung und ggf.
Zerschneidung. Dem Flachenspargebot ist dabei hdchste Prioritat einzurdumen.

Die Stadt Delitzsch ist nach den MaBgaben des Baugesetzbuches verpflichtet, sich substanziell mit
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dem Thema Nutzflachenverbrauch/Bodenschutz auseinander zu setzen. ,.... die Umwandlung land-
wirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden ...". Beide Umwandlungs-
arten finden im Rahmen dieses Bebauungsplanes Nr. 45 (Nordteil) nicht statt.

Die Durchfihrung der Planung ist mit einer Flacheninanspruchnahme von brachliegenden groBen
Altindustriegebietsflachen verbunden, fiir die bereits ein bis 2025 rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan mit Ausweisung als Industrie- oder Gewerbegebiet besteht. Damit werden vorhandene vorge-
nutzte Flachen neu reaktiviert, deren aktueller maximal mdéglicher Versiegelungsgrad von 80 %
keine wesentliche Neuversiegelung im Plangebiet ausldsen wird.

Die Flache des Bebauungsplangebietes Nr. 45 (Nordteil) ist aufgrund ihrer raumlichen Lage, Aus-
stattung und Anbindung fir eine groB3flachige Sondergebietsentwicklung aus den folgenden Griin-
den besonders geeignet:

Die Flachenentwicklung stellt die Konkretisierung und Revitalisierung eines bestehenden brachen
Industrie- und Gewerbegebietes dar. Die Flachenentwicklung erfolgt unmittelbar angrenzend an
die Bahnstrecke Halle - Guben.

Die ErschlieBung erfolgt unter Nutzung innerortlicher bestehender Infrastruktur, hier der Richard-
Wagner-StraB3e und der FabrikstraBe im bestehenden Industrie- und Gewerbegebiet. Perspektivisch
soll eine den Standort bedienende Bahnstation entstehen. Die weiteren Verkehrsfliisse werden un-
ter Nutzung bestehender StraBBen abgewickelt.

Eine Zerschneidung der Landschaft wird durch die Wahl und Erganzung des Plangebietes mit seiner
oben beschriebenen Lage in einem Bestandsgebiet innerhalb des Siedlungsbereiches vermieden.
Die Flachen des Plangebietes sollen dabei so intensiv wie moglich genutzt werden, um den Fla-
chenverbrauch insgesamt zu minimieren. DemgemaB wird mit den geplanten Festsetzungen des B-
Plans auf Basis der bestehenden Planung eine effektive Flachennutzung angestrebt.

Gleichzeitig sollen die erforderlichen KompensationsmaBnahmen, die auch der Eingriinung dienen,
so weit wie mdglich und sinnvoll, im Plangebiet umgesetzt werden. Das verbleibende Ausgleichs-
defizit wird im Rahmen einer weiteren Kompensationsmafnahme (Geltungsbereich Il) abgedeckt,
sodass damit der Bedarf an Flache im Plangebiet vermindert und an anderer Stelle sinnvolle MaB-
nahmen realisiert werden konnen.

Resultierend werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Flache
bei der Umsetzung des Bebauungsplans erwartet.

8.9.4 Boden
8.9.4.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Die Beschreibung, Erfassung und Bewertung der Bdden innerhalb des Plangebietes erfolgt auf-
grund der vorhandenen langjihrigen und starken anthropogenen Uberpragung des Areals im We-
sentlichen Gber die Auswertung vorliegender Bodengutachten.
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In der Regel werden die Bewertungskriterien gemaf ,Bodenbewertungsinstrument Sachsen”,
(Stand 05/2022 des LfULG, 83 S.) herangezogen, dabei ist insbesondere der Zustand und die Aus-
pragung der betreffenden Boden zu ermitteln und die Funktionserfiillung der Boden im Naturhaus-
halt zu bewerten. Die Bodenbewertungen fiir das Plangebiet erfolgen dabei normalerweise auf der
Grundlage der Datenbestdnde des Fachinformationssystems Boden (Nomenklatur bodenkundliche
Kartieranleitung, 5./6. Auflage) und der Anwendung von Daten auf der Grundlage der amtlich an-
zuwendenden Bodenkarte (BK 50) des Freistaates Sachsen im MaBstab 1:50.000 in Verbindung mit
der Auswertekarte Bodenschutz im gleichen Mafstab.

Im vorliegenden Fall erfolgt eine kurze Betrachtung im Sinne des Bodenbewertungsinstrumentes.
Im Ubrigen werden die vorliegenden Bodengutachten ausgewertet.

b)  Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Die Flachen des Plangebietes liegen in sehr leicht nach Norden hin in Richtung Delitzscher Wall-
graben abfallender Position. Es handelt sich groBteils um versiegelte oder aufgeschiittete und in-
dustriell neu reliefierte Standorte ohne naturlichen Bodenprofilaufbau. Der Standort des Plange-
bietes unterlag der langzeitlichen Nutzung als Zuckerfabrik am stidlichen Ortsrand von Delitzsch.
Unmittelbar siidlich angrenzend und mit brachgefallenen Gleis-, Bahn- und Verladebereichen ver-
knlpft, liegt die Eisenbahnstrecke Halle — Guben. Westlich grenzt die zum Planungsraum steil ein-
getiefte Talaue des in Teilbereichen renaturierten Gertitzer Baches an, an den sich direkt die alte
Ortslage von Gertitz anschlieft.

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 20,9 ha und befindet sich in einer Hohenlage von
minimal ca. 95 m U. NHN am Auslass des Zentralen Ableiters 1 (auch Queringer Graben genannt)
bzw. entlang des Gertitzer Grabens im Norden bzw. Nordwesten. Die am hdchsten gelegenen Be-
reiche liegen entlang der Bahnstrecke im Siiden in einer Héhe von ca. 99,5-100,0 m . NHN.

GroBere Teile des Plangebietes sind bereits heute als vollstandig versiegelt zu bewerten.

In der nordwestlichen Ecke des Plangebietes zwischen Einfahrt und Gertitzer Graben liegt im Plan-
gebiet die Ausgleichsflache A1 des bestehenden B-Planes Nr. 13, die reliefbedingt eine grundwas-
sernahe Lage aufweist. Diese Flache hat ein hohes Entwicklungspotential.

Die Erweiterungsflachen des Plangebietes, angrenzend an die Ortslage von Gertitz, liegen derzeit
als Baumbestand auf Aufschiittungen bzw. als Ruderalflachen mit ruindsem landwirtschaftlichem
Gebdude in Auenposition brach. Hier liegen keine Bodeninformationen vor.

Nordlich des Plangebietes liegen Hortisole im Bereich der Zusammenfihrung von Gertitzer Graben
und Zentralen Ableiter 1, teilweise mit Gehélzen bestanden vor. Ostlich der FabrikstraBe grenzen
Uberwiegend industriell vorgenutzte Brachflachen an.

Die im Plangebiet vorkommenden Bdden sind in der Abbildung 15 dargestellt (Quelle: Digitale BK
50; IDA Sachsen; Zugriff 08.05.2024):
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Abbildung 15: Ausschnitt aus der digitalen Bodenkarte des Freistaates Sachsen (BK 50)
© IDA Sachsen

Im Plangebiet liegt gemal der digitalen Bodenkarte 1:50.000 vollstandig die Leitbodenform Legen-
deneinheit R (Ah/C-B&den, Regosole) vor. Dies sind vollstandig durch anthropogene und industri-
elle/gewerbliche Vornutzungen veranderte terrestrische Boden.

Nordlich und sudlich liegen Flachen fruchtbarer Kolluvisole (Legendeneinheit Y, Kolluvisole, Hor-
tisole). Dies sind Boden aus kolluvialen Sedimenten Uber tiefen glazialen Ablagerungen im weiteren
Planungsraum Uber erodierter Pseudogley-Parabraunerde aus umgelagertem Schluff Gber tiefem
glazigenem Kies flihrenden Carbonatlehm.

Bodenbewertung im Plangebiet

Bodenbewertungsinstrument des Freistaates Sachsen

Aus den oben genannten Griinden der flaichenhaft anthropogenen und durch Bodenauftrag veran-
derten Boden ist keine Neuflacheninanspruchnahme von nicht bereits als Siedlungsraum oder Ge-
werbeflachen genutzten Flachen geplant.

Deshalb ist die Anwendung des LfULG-Bodenbewertungsinstruments des Freistaates Sachsen nicht
sinnvoll. Es handelt sich um eine aus Bodenschutzsicht positive Nachnutzung auf einer Flache, deren
natlrliches Bodenpotential als zerstort einzustufen ist.

» Die Indikatoren
» potenzielle Kationenaustauschfahigkeit im Wurzelraum als wesentlicher Bodenkennwert,

»  Luftkapazitat im effektiven Wurzelraum,
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» naturliche Bodenfruchtbarkeit,
» landschaftsgeschichtliche Bedeutung,

»  Wasserspeichervermogen des Bodens als Bodenteilfunktion Bestandteil des Wasserkreis-
laufes,

» Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe der Bodenteilfunktion Ausgleichsmedium fir
stoffliche Einwirkungen,

»  Erodierbarkeit des Bodens durch Wasser

kénnen aufgrund der Vornutzung als durchgangig sehr niedrig bzw. nicht bewertbar eingestuft
werden.

Dies ergibt in der Summe der 4 Kriterien (Bodenteilfunktionen) eine geringe Schutzwirdigkeit in
Hinblick auf die grundsatzliche Funktionserfillung, welche bei Bedarf als baulich zu nutzende Flache
in Erwdgung gezogen werden kann.

Auf die im Plangebiet relevanten Beeintrachtigungsfaktoren des Vorhabens, Versiegelung und Bo-
denauf- und -abtrag, reagiert jeder Boden empfindlich (vgl. Bodenbewertungsinstrument Sachsen,
Stand 2022, S. 33, Kapitel 4.4).

Die Gesamtbewertung der B6den nach dem Bodenbewertungsinstrument Sachsen ergibt eine ge-
ringe Bewertung. Fur die Boden des betrachteten Bebauungsplanes lautet die Abwagungsempfeh-
lung gem. Bodenbewertungsinstrument Sachsen 2022, S. 14 daher:

Bei Bedarf primér baulich zu nutzende Bodenfldache

Im vorliegenden Fall werden die Boden des betrachteten Gebietes fir eine effektive Nutzung als
Sonderbauflache Forschung und Entwicklung in Anspruch genommen. Damit erfolgt eine Konzent-
ration der erforderlichen Bodeninanspruchnahme auf diese bei Bedarf primar baulich zu nutzen-
der Bodenflache bei gleichzeitiger Schonung anderer, ggf. hochwertiger Boden in weniger fir eine
bauliche Nutzung geeigneten Lagen.

Es handelt sich um Flachen einer ehemaligen Zuckerfabrik. Die Flachen fielen nach Beendigung der
industriellen Nutzung brach. Es handelt sich sowohl um versiegelte als auch um unversiegelte Fla-
chen, mit durch Deposition Uber den Luftpfad aus dem ehemaligen Biomassekraftwerk eingetrage-
nen Bodenbelastungen (siehe unten).

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 45 sind derzeit keine behordlich ausge-
wiesenen Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Die aus der gewerblichen Vornutzung bisher verbliebenen Gefédhrlichen Abfélle wurden im Jahr
2021 in einer Gefahrdungsabschatzung [U4] untersucht. Folgende Belange sind hier herauszugrei-
fen:
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[U4]: Abgasreinigungsanlage Kesselhaus

,Im Bereich Kamin/Abgasreinigungsanlage Kesselhaus lagern in freigelegten Anlageteilen nach-
weislich noch Aschen und Staube innerhalb des Gebaudes ..., die nachweislich dioxinbelastet sind.

Wenngleich aufgrund der baulichen Situation (liberdachtes Gebaude, eingeschrankte und mit Zaun
verschlossene Gebdudedffnung) die Gefahr des Verwehens, der Auswaschung der feinkdrnigen
Stoffe und auch des Direktkontaktes Schadstoff/Mensch bereits heute stark eingeschrankt ist, ist
aus gutachterlicher Sicht eine Verbesserung der Gebaudesicherung erforderlich, um die mdglichen
Transferpfade zuverldssig zu unterbinden und um den Zutritt von Niederschlagswasser zu verhin-
dern.”

[U4]: Aschen- /Schlackenhalde

,Die Dioxingehalte in den Schlacken der Haupthalde zeigen Konzentrationen, die im Mittel unter
den MaBnahmenwerten der BBodSchV fiir das Nutzungsszenario Wohngebiete liegen, wobei die
Dioxinbelastung in der Feinfraktion <8mm signifikant Uber der Gesamtbelastung des Schlacken-
materials liegt. Die auslaugungsfahigen Anteile der untersuchten Schwermetalle, aber auch PAK,
PCB und BTEX-Gehalt sind analytisch weitestgehend unauffallig.”

Die unter 6.5 Zusammenfassung und Schlussbemerkungen gemachten Aussagen sind bei der Ge-
bietsentwicklung zu beachten:

.Eine akute Gefahrdung fiir die Schutzgiiter Mensch, Boden, Grundwasser, Umwelt ist aus den vor
Ort lagernden Abfallen bei unveranderter Situation nicht abzuleiten” sowie

.Resultierend auf der obigen Einschatzung ist eine prioritdre Abfuhr/Entsorgung nicht erforderlich.
Dies sollte auch auf Grund der baulichen Situation (Abgaskanal, Abgasreinigungsanlage) in Verbin-
dung mit den RickbaumaBnahmen vorgenommen werden. Eine Entsorgung von Feinasche/Filter-
asche/Filterstduben aus den genannten Bauteilen ist ohne Riickbauarbeiten an diesen Bauteilen
nicht zu leisten”.

Nach aktuellem Stand der Planung ist inzwischen durch die genannten RiickbaumaBBnahmen
fiir die Abgasreinigungsanlage/Kraftwerk und die bereits durchgefiihrte Abfuhr der
Aschen/Schlackenhalde sowie der Aschen und Staube das Gelande durch den Grundstiicks-
eigentiimer fachgerecht berdumt. , Die auf dem Areal vorhandenen Abfall-, Schlacken- und
Holzhaufwerke sowie die ehem. Gleisanbindungen der Teilfliche 5 wurden bis Ende 2024
bereits fachgerecht entsorgt bzw. zuriickgebaut.” [U21]

Nach aktuellem Stand ist geplant, das ehemalige Zuckerhaus sowie den Schornstein zu erhalten.
Weitere vorhandene, nicht mehr verwendungsfahige Gebaude (Silos, Kiihlturm, weitere ruindse In-
dustriebauten) sollen abgerissen werden.

Weitere Bodenbelastungen [U5] [U21] bewertet fiir Nutzungsszenarien

Ein Bodengutachten auf Basis der Bundesbodenschutzverordnung wurde mit dem Bericht: Orien-
tierende Untersuchung der unversiegelten Freiflichen des ehem. Biomassekraftwerkes Delitzsch.
Ehemaliges Biomassekraftwerk FabrikstraBe 2, 04509 Delitzsch mit Stand vom 12.09.2024 [U5] er-
stellt.
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[U5] basiert auf der Auswertung chemischer Analysen gemaB BBodSchV sowie einer daraus resul-
tierenden Gefahrdungsabschatzung fir den Oberboden im Bereich 0-2 cm und 0-10 cm unter be-
stehender Gelandeoberkante. Das Gutachten [U5] behandelt auf Basis der genannten Beprobungs-
tiefe fur Industrie- und Gewerbegrundstiicke den Wirkungspfad Boden-Mensch fir die orale und
dermale Schadstoffaufnahme. Zusatzlich wurde die Relevanz des inhalativen Aufnahmepfades mit
der Beprobungstiefe 0-2 cm separat gepruft.

[U5]: Kap 6. SCHLUSSFOLGERUNG besagt: ,GemaB Aufgabenstellung war zu untersuchen, ob durch
mogliche Verwehungen in Hauptwindrichtung SW (nach NO) Schadstoffanreicherungen auf den
unversiegelten Freiflaichen der Teilflichen 1 bis 5 sowie auf den mdglichen direkten Depositi-
ons(frei-)flachen der Teilflachen 7, 8 und 12 nachweisbar sind (siehe. Anlage 2.1).

Beurteilungsrelevant sind nach den behérdlichen Vorgaben die Priif- und MaBnahmenwerte flir das
Nutzungsszenario Gewerbe- bzw. Industriegebiete der BBodSchV. Mit Blick auf die Stoffgruppe
PAK und den Leitparameter BaP ist die Bewertung tber den Leitparameter nur moglich, wenn im
Einzelfall das zu bewertende PAK-Gemisch die typische, der Ableitung der Prifwerte zugrunde lie-
gende PAK-Zusammensetzung aufweist. Die ist im vorliegenden Fall sensu stricto fiir die TF 8 und
12 nicht der Fall.

Verglichen mit den Prif- und MaBnahmenwerten der BBodSchV (2021) sind lediglich in den obers-
ten Bodenhorizonten der TF 5 in einem Tiefenbereich von 0 - 2 cm Uberschreitungen des Priif- und
MaBnahmenwertes flir einen einzigen Parameter (BaP: 18 mg/kg TS) nachweisbar, die zudem in der
darunter liegenden Bodenschicht 0 - 10 cm wieder auf einen Wert deutlich unterhalb der Prif- und
MaBnahmenwerte zuriickgehen (BaP: 0,17 mg/kg TS).

Im Bereich der TF 5 werden insgesamt iber beide Tiefenbereiche hinweg mit 291 mg/kg TS die mit
Abstand hochsten PAK - Gesamtkonzentrationen, hier wiederum vor allem gebunden an den Tie-
fenbereich 0-2 cm (ca. 290 mg/kg TS), gemessen. Verglichen damit liegt die Belastung auf den
Teilflachen 1, 3 und 12 mit Gesamtkonzentrationen von 25...54 mg/kg TS auf einem Niveau von
10...20 % der Konzentration der Flache TF 5. Auch hier ist tendenziell eine hdhere Belastung im
Tiefenbereich 0-2 cm gegenlber der Tiefenstufe 0-10 cm zu beobachten. Auf den restlichen Teil-
flachen 2, 4 und 7 liegt die Konzentration bei unter 10% der Konzentration der Flache TF 5.

Die beobachteten Summen-Konzentrationen an Dioxinen und Furanen liegen im Tiefenbereich O -
2 cm bei zwischen 4,4 und 273 ng WHO-TEQ1/kg TM, im Tiefenbereich 0 - 10 cm zwischen 0,04
und 155 ng WHO-TEQ1/kg TM, verglichen mit einem MaBnahmewert gem. BBodSchV Anl. 2 Tab.
5, von 10.000 ng WHO-TEQ1/kg TM.

Nachgewiesen ist durch die aktuellen Untersuchungen eine lokalesie hat Anreicherung von PAK
auf der TF 5 im Tiefenbereich 0-2 cm, die mit 18 mg/kg Benzo[a]pyren um einen Faktor 3,7 Uber
mit dem betreffenden Prifwert der BBodSchV (2021) liegt, die aber in der darunter liegenden Bo-
denschicht 0 - 10 cm wieder auf einen Wert deutlich unterhalb der Prif- und MaBnahmenwerte
zurtickgeht (0,17 mg/kg TS).

Eine flaichendeckende und / oder tiefreichende Schadstoffanreicherung und damit einhergehende
Uberschreitung von Priif- und MaBnahmenwerten der BBodSchV, insbesondere fiir die Gruppe der
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PAK, der untersuchten Schwermetalle sowie der Dioxine und Furane, ist aus den durchgefiihrten
Untersuchungen fir die untersuchten Bodenhorizonte und Teilflachen nicht abzuleiten.” [U5]

Nach Informationen des Landratsamtes Nordsachsen vom 04.09.2025 wurde die oberflachli-
che Bodenbelastung im siidostlichen Teilbereich durch Abtrag bereits fachgerecht entsorgt
ist.

In Ergdnzung dieses Gutachtens [U5] wurde in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises Nordsachsen ein zusatzliches Bodengutachten auf Basis der Bundesbodenschutz-
verordnung erstellt, das mit dem ,Bericht: Nachbewertung Teilflachen 1-5, 7-8 und 12 und orien-
tierenden Untersuchung der Restflachen 6, 9-11 und 13 des ehem. Biomassekraftwerkes Delitzsch.
BaumaBnahme: Ehemaliges Biomassekraftwerk FabrikstraBe 2, 04509 Delitzsch” mit Stand vom
25.08.2025 [U21] vorliegt.

[U21] ,dokumentiert die zwischen der Unteren Bodenschutzbehorde, dem Planer und dem Sach-
verstandigen abgestimmten Arbeiten, welche im Untersuchungskonzept vom 26. September 2024
festgelegt wurden. Sie beinhaltet eine Auswertung der chemischen Analysen gemaB BBodSchV fir
die Nutzungsszenarien Kinderspielflachen, Wohngebiete und Park- bzw. Freizeitflichen sowie eine
daraus resultierende Gefahrdungsabschatzung fur den Oberboden im Bereich 0-2 cm und 0-10 cm
unter aktuell bestehender Gelandeoberkante.

Zusatzlich sollen die Ergebnisse aus der vorangegangenen Untersuchung [U5], welche nach den
Prifwerten der BBodSchV fiir Gewerbe- und Industriestandorte bewertet wurden, mit den Priif-
werten der BBodSchV fiir Kinderspielflichen, Wohngebiete und Park-/Freizeitanlagen ver-
glichen werden, um eine einheitliche Bewertung der gesamten Flache fiir die Nutzungssze-
narien zu ermoglichen.

[U5] schlussfolgert aus den Untersuchungsergebnissen zusammenfassend:

,Laut Aufgabenstellung war fir das Gelande des ehem. Biomassekraftwerkes Delitzsch das Auftre-
ten schadlicher Bodenveranderungen gemaf §§ 10 bis 12 BBodSchV orientierend zu untersuchen.
Es waren ggfs. erforderlich werdende MaBBnahmen zur Absicherung einer multifunktionalen Nut-
zung des Baufeldes aufzuzeigen.”

Aus [U21] wird ersichtlich, dass bereichsweise MaBnahmen erforderlich sind, um eine multifunktio-
nale Nutzung fir alle Nutzungsszenarien nach BBodSchV zu ermdglichen.

Beurteilungsrelevant fur die Gewahrleistung einer multifunktionalen Nutzung sind die strin-
gentesten Priifwerte der BBodSchV (Anlage 2 Tabelle 4: Prifwerte fur Kinderspielflachen; Wir-
kungspfad Boden-Mensch). Sofern eine Nutzung mit Haus- und Kleingdarten, die sowohl als Auf-
enthaltsbereiche fiir Kinder als auch fir den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden abgesi-
chert werden soll, gilt fir Cadmium ein Prifwert von 2,0 mg/kg TM anstatt 10,00 mg/kg TM (FuB3-
note 1 der BBodSchV Anl.2, Tab.4).

[U22; Auszug] Gutachterlicherseits wurden, basierend auf den Vorgaben der BBodSchV, folgende
Empfehlungen zur Beseitigung der oberflachlichen Schadstoffbelastung (Sanierungsziel) und zur
Gewahrleistung einer multifunktionalen Nutzung fir alle Nutzungsszenarien nach BBodSchV gege-
ben:
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* Flachige Entnahme der belasteten Oberbodenschichten von 0 — 10 cm ab GOK oder ab geplanter
Endgeldndehdhe in den Teilflichen 1, 2, 3, 5, 8, 9 bis 13 bei Uberschreitungen der Priifwerte
Kinderspielflichen gem. BBodSchV (Anlage 2 Tabelle 4) (Schwermetalle, PAK) bzw. MaBnahmen-
werte gem. Anlage 2 Tabelle 5 (Dioxine / Furane)

[U21] fasst die Prifwertlberschreitungen in den einzelnen Teilflachen fir die Nutzungsszenarien
Kinderspielflichen, Wohngebiete sowie Park- und Freizeitflaichen zusammen (vgl. Kap. 9 und
Abbildungen 5, 6 und 7 in [U21]). Ergdnzend wird ausgefiihrt, dass fir das Nutzungsszenario Ge-
werbe- und Industrieflachen nur eine Prifwertiiberschreitung von 18,00 mg/kg BaP (Benzo(a)pyren)
auf Teilflache 5 in einer Tiefe ab GOK von 0-2 cm vorliegt.

Die Konzentrationen samtlicher anderer untersuchten Schwermetalle nach BBodSchV liegen unter-
halb der jeweiligen Priifwerte.

[U21] entwickelt folgende Schlussfolgerungen:

Am Standort liegt hinsichtlich PAKBaP eine auf die oberen Dezimeter ab Gelandeoberkante be-
grenzte Belastung der Teilflachen vor. Raumlich liegen diese Teilflachen Giberwiegend am Ostlichen
Rand (TF 1, 2, 3 und 5) und an der Stidwestgrenze der Untersuchungsflache (TF 12) sowie im west-
lichen Bereich (TF 10 und 11). Damit liegen diese Flachen im Abwindbereich z.B. des Kesselhauses
und der Kernflachen der ehem. Zucker- und Biomassefabrik. Die beiden zentralen nordlichen Teil-
flachen 6 und 7 sind nicht belastet, diese liegen in der windarmsten Richtung.

Aus der lUberwiegend oberflichennahen Stoffanreicherung im Tiefenbereich bis max. 10 cm
unter Geldnde in den Teilflachen 1, 2, 3, 5, 8,9, 10, 11, 12 und 13 sowie der raumlichen Lage in den
dominierenden Abwindbereichen der Kernanlagen wird eine luftgebundene Stoffverlagerung
und somit eine oberflachliche Anreicherung der PAKg.r abgeleitet. Diese Anreicherung wird in
[U21] flr die unversiegelten Flachen bestimmt.

Versiegelte Flachen sind von einer Oberbodenentfernung ausgenommen, da keine Anreicherung
zu erwarten ist.

[U21]: Gutachterlicherseits werden, basierend auf den Vorgaben der BBodSchV, folgende Empfeh-
lungen zur Beseitigung der oberflachlichen Schadstoffbelastung (Sanierungsziel) und zur Gewahr-
leistung einer multifunktionalen Nutzung fir alle Nutzungsszenarien nach BBodSchV gegeben:

* Flachige Entnahme der belasteten Oberbodenschichten von 0 — 10 cm ab GOK oder ab geplanter
Endgeldndehdhe in den Teilflachen 1, 2, 3, 5, 8, 9 bis 13

Nach Aussagen des Landratsamtes Nordsachsen vom 04.09.2025 werden aktuell die belaste-
ten Oberbodenschichten von 0 - 10 cm abgetragen. Mit der in Durchfiihrung befindlichen
Abfuhr der Oberbéden wird das Geldnde durch den Grundstiickseigentiimer im Zeitraum Au-
gust bis Ende 2025 fachgerecht berdumt. Damit sind die o.g. oberflichennahen Bodenbelas-
tungen beseitigt.

[U21] gibt u.a. folgende weitere Empfehlungen:

An alle hergestellten Endhdhen des Baufeldes sind folgende Anforderungen zu stellen:
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Die Machtigkeit der aufzubringenden Oberbodenschicht (gem. Anl. 3; Tab. 3 der BBodSchV) be-
tragt:

» 30 cm flur den Wirkungspfad Boden Mensch, Nutzungsart Kinderspielflaichen / Wohnge-
biete

» 60 cm fur den Wirkungspfad Boden Mensch, Nutzungsart Nutzgarten.

» Vorsorgewerte der aufzubringenden Oberbodenschicht (gem. Anl. 1; Tab. 1 und 2
BBodSchV)

»  Flr Cadmium ist fiir das Nutzungsszenario Nutzgarten zusatzlich FuBnote 1 mit einem ab-
weichenden Prifwert von 2 mg/kg TM zu beachten.

Das Aufbringen von Oberbodenmaterial kann Erosion ausgleichen oder Boden mit geringer bis
mittlerer Funktionserfillung verbessern. Die Qualitdt des aufgebrachten Materials und die Sorgfalt
bei der Durchfiihrung bestimmen in starkem MaBe den Zugewinn an Leistungsfahigkeit. Dieser
hangt teilweise auch von der Machtigkeit des Oberbodenauftrags ab und ist insbesondere in in-
dustriell vorgenutzten Flachen von Bedeutung.

[U21] gibt weitere Hinweise zur Begleitung der Erdarbeiten im Baufeld und zur Verwendung des
Oberbodens, die im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren einzuhalten sind.

8.9.4.2 Entwicklungsprognose/Auswirkungen der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der aktuellen Planung kénnten durch die mogliche Ansiedlung von Indust-
rie- und Gewerbebetrieben auf Basis des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans ebenfalls
erhebliche Verdanderungen der Bestandssituation, u. a. Gebaudeabriss und Neubebauung sowie
Versiegelung, stattfinden.

Fur die Flachen im Geltungsbereich des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans gilt der recht-
liche Zustand vor dem erneuten Eingriff. Die Durchfiihrung der Planung ist nicht mit einer generel-
len Erhohung der Versiegelung verbunden, die eine erhebliche Neuversiegelung im Plangebiet tber
das bereits zuldssige Mal3 auslosen werden. Eine zusatzliche Versiegelung findet auf kleineren Teil-
flachen statt, wo bisher geplante Griinflachen (Ausgleichsflachen) durch Sondergebiete lberplant
werden.

Insgesamt ist damit nur eine geringfligige Erhéhung der Gesamtversiegelung im Plangebiet ver-
bunden, die nur bereits stark Uiberpragte anthropogene Boden betrifft: Nach dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 13 war bereits eine Versiegelung von ca. 15,2 ha Flachen im jetzigen Plangebiet
zulassig. Mit dem aktuellen Bebauungsplan Nr. 45, Teilbereich Nord, wird eine Versiegelung von
maximal nahezu 15,5 ha Flachen ermoglicht. Dies bedeutet eine Zunahme der Versiegelung von
nur ca. 0,3 ha. Das sind ca. 1,4 % der Gesamtflache des Plangebietes (20,87 ha).

Ein echter Neubedarf an Grund und Boden ergibt sich fir das Plangebiet Nordteil nicht.

Die in den Umgriff des Bebauungsplanes neu aufgenommene Richard-Wagner-StraB3e ist bereits
versiegelt.

Eine mdgliche Zerstérung gewachsener Bodenstruktur bzw. des naturlichen Bodenprofilaufbaus
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durch Bodenabtrag bzw. -aushub (z. B. durch Baugruben fiir Gebaude), Bodenumlagerungen und
Bodenauftrag sowie Bodenverdichtung findet nicht statt, da die vorgefundenen Béden i.d.R. bereits
aufgeschiittet, im Bodenprofilaufbau wesentlich verandert oder bereits versiegelt sind.

Resultierend sind die Beeintrachtigungen des Bodens im Plangebiet [insbesondere bezogen auf die
bestehende langjahrige industrielle Nutzung] als nicht erheblich und nachhaltig zu bewerten.

Im bestehenden Altindustrieareal werden stark anthropogen lberprdagte Bodenbereiche modifi-
ziert, die nicht im Bodenbewertungsinstrument bilanziert werden konnten.

Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen

Im vorliegenden Fall werden vorbelastete Boden fir eine effektive Nutzung als Sondergebiet For-
schung und Entwicklung in Anspruch genommen. Damit erfolgt eine Konzentration der erforderli-
chen Bodeninanspruchnahme auf diesen besonders fiir eine entsprechende Sondernutzung geeig-
neten Flachen sehr geringer Bodenwertigkeit bei gleichzeitiger Schonung anderer, ggf. hochwerti-
ger Bdden in weniger fir eine bauliche Nutzung geeigneten Lagen.

Im Plangebiet werden hochwertige EingriinungsmafBnahmen u. a. durch Bepflanzung mit Gehdlzen
gestaltet. Hier kdnnen Bodenfunktionen erhalten bzw. nach Entsiegelung neu entwickelt und durch
die Anpflanzung von Geholzen mit hoher Bodendurchwurzelung ggf. gestarkt werden.

Fazit zum Erneuten Entwurf (Stand 09/2025)

Aufgrund der bereits zuldssigen Versiegelung (bis 2025 rechtsverbindlicher B-Plan Nr. 13) und der
bestehenden Vornutzungen und Vorbelastungen sind fir das Schutzgut Boden im Plangebiet keine
erheblichen, nicht vollstandig kompensierbaren Beeintrachtigungen zu erwarten.

Mit den RickbaumaBnahmen fir die Abgasreinigungsanlage/Kraftwerk sowie durch die abge-
schlossene Abfuhr der Aschen/Schlackenhalde wird davon ausgegangen, dass das Geldnde durch
den Grundstlickseigentimer fachgerecht berdumt wird.

Nach Aussagen des Landratsamtes Nordsachsen vom 04.09.2025 werden aktuell die belasteten
Oberbodenschichten von 0 — 10 cm abgetragen. Mit der in Durchfiihrung befindlichen Abfuhr der
Oberbdden wird das Gelande durch den Grundstlickseigentiimer im Zeitraum August bis Ende 2025
fachgerecht berdumt. Damit sind die o0.g. oberflachennahen Bodenbelastungen beseitigt. Dies be-
trifft alle 0.g. Nutzungsszenarien Gewerbe- bzw. Industriegebiete, Kinderspielflachen, Wohngebiete
sowie Park- und Freizeitflachen.

Eine Festsetzung zur Nachweisfiihrung der Einhaltung der Prif- und MaBnahmewerte nach Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird in den Bebauungsplan aufgenommen und
begriindet.

8.9.5 Wasser
8.9.5.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Die Beschreibung und Bewertung der Bedeutung des Grundwassers und der nachstgelegenen
FlieBgewasser/Vorfluter und ggf. Standgewasser erfolgt auf der Grundlage von Unterlagen und
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Stellungnahmen aus der Beteiligung zur Erstellung des B-Planes (2004) [U17] sowie den damaligen
Abwéagungen im Jahre 2004 [U16]) und verfligbarer Daten des Datenportals iDA flr Sachsen
(https://www.umwelt.sachsen.de/datenportal-ida-4626.html), bzw. der Bundesanstalt fir Gewas-
serkunde (BfG). Alle Unterlagen werden auf Aktualitat Gberprift. Es erfolgt eine umfassende Abwa-
gung und Prifung.

b)  Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Relief

Das Plangebiet liegt in einer leicht nach Nord geneigten fast ebenen Reliefsituation, welche in Rich-
tung Innenstadt von Delitzsch entwassert. Die Gelandeoberflache ist durch Gelandemodellierung,
Bebauung, Aufschiittungen, StraBen und die Eisenbahn von der industriellen Vornutzung determi-
niert.

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 20,9 ha und befindet sich in Gelandehdhen zwischen
ca. 95 m t. NHN im Norden bzw. Nordwesten am Auslass des Zentralen Ableiters 1 bzw. entlang
des Gertitzer Grabens und 99,5 - 100,0 m t. NHN in den am héchsten gelegenen Bereichen entlang
der Bahnstrecke (vgl. Abb. 16 mit Hoheninformationen). In weiten Bereichen sind nach Baugrund-
gutachten [U6] Aufschittungen nachgewiesen, hdufig wird nach der gleichen Quelle [U6] ein Bohr-
hindernis in unterschiedlicher Tiefenlage - auch oberflachennah - erreicht, was auf Fundamente und
historische Versiegelungen der industriellen Vornutzung hinweist.
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Abbildung 16: Héheninformationen — Beschriftung 100 m Raster
© (DA Sachsen
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Die Reliefsituation auf Basis des 1 m-Hohenmodell-Rasters (siehe Abb. 17) verzeichnet Aufschiit-
tungen, Tiefenlinien sowie die rdumlichen Strukturen des Geldndes.

Abbildung 17: Reliefsituation nach T m Héhenmodell
© (DA Sachsen

Geologie, Hydrogeologie und Einfluss der Bergbautatigkeit

Der Raum gehért nach Hydrogeologischer Ubersichtskarte HUK 1:200.000 (aus iDA Sachsen) zum
Bereich des Lockergesteins.

[U6] beschreibt die regionale geologische Situation wie folgt:

.Das Objekt befindet sich in der Leipziger Tieflandsbucht, in der das Festgestein (hier: variszischen
Granodiorite des Intrusivkomplexes von Delitzsch) in der Regel durch machtige Lockermassen des
Tertidrs und Quartars verhdllt ist. Die Tertidrbasis liegt bei ca. 100 m unter Gelande.

Das Tertiar ist 75-80 m machtig [...].

Die Basis des Pleistozans bilden bei + 72 m NN (24-27 m unter Geldnde) die fluviatilen Kiese und
Sande der Frihelsterterrasse, in ca. 8 m Machtigkeit. Ab + 80 m NN folgen 8 m fluviatile bis glazi-
fluviatile Kiese und Sande der Elster-2-Kaltzeit.

Bis 2,0-4,5 m unter Gelande stehen Kiese und Sande der saalekaltzeitlichen Hauptterrasse, an. Die-
ser Horizont mit guter bis sehr guter Durchlassigkeit bildet den Hauptgrundwasserleiter der Region.
Der Grundwasserspiegel liegt nach Wiederanstieg bei 94 m NN (2-5 m unter Gelande). Im oberfla-
chennahen Bereich sind die Zufliisse jedoch relativ schwach.

Bis zur Oberflache folgt Saale-I-Grundmorane, die als sandiger Geschiebelehm entwickelt ist und
oberflachennah durch bis zu 4,8 m Auffillungen ersetzt wurde.

In den Auffillungen und der Grundmorédne kann nach starken und anhaltenden Niederschlagen
sowie in Tauperioden aufstauendes Sickerwasser auftreten.”
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Nach [U16] liegen innerhalb des Plangebietes ,Hinweise des Bergamtes Borna vor, dass im Plange-
biet mit Bergbau von 1856 bis 1877 umgegangen wurde. Genaueres Uber Art des Abbaus, Grenzen
und Teufen sind jedoch nicht bekannt, daher sind diese Bereiche auch nicht in der Planzeichnung
abgrenzbar. Aufgrund der vorliegenden Hinweise sind horizontale und vertikale Bodenbewegun-
gen im Dezimeterbereich méglich. Um kostenintensive ErkundungsmaBnahmen zu vermeiden, wird
empfohlen, bei Bebauung des Geldndes bautechnische VorsichtsmaBnahmen zu treffen, die den
0.g. Einwirkungen standhalten und den neuen Objekten ausreichend Schutz bieten. Alternativ sind
vor Baubeginn im Einzelfall entsprechende Baugrunduntersuchungen durchzufiihren”.

Die obigen Hinweise [nach U16] wurden auf Basis einer Analyse historischer Risswerke durch die
Stadt Delitzsch nicht bestatigt, da es sich bei dem genannten Bergbau wahrscheinlich um Bereiche
nordwestlich des B-Plan-Gebietes handelt (Siehe Abb. 18). Die Lage der bekannten Braunkohlen-
grube ,Gemeinsinn” betrifft nicht den Umgriff des Bebauungsplanes. Weitere Informationen liegen
auch dem Oberbergamt von Sachsen nicht vor.

sapa"Matrix

Lage Braunkohlengrube "Gemeinsinn®
vermerk: Grundlage Fundamental Riss von 1877 17.10.2024 M 1:6000

Projekt: Bearbeiter:  Koch, Karl-Heinz D a
Delitzsch

Abbildung 18: Lage der Braunkohlengrube ,Gemeinsinn” auf Grundlage ,Fundamentalrissen von 1877"
© Landesarchiv Magdeburg — vormals Kgl. Bergamt Riss-Archiv Halle; Nr. [X.e.12).

Grundwasser

Das Plangebiet gehort in einem geringen Umfang zu den Gebieten mit oberflachennahem Grund-
wasser nach der Prognose 2050 mit einem erwarteten Grundwasserflurabstand zwischen 0 und 1
m. Dies betrifft Bereiche entlang des Gertitzer Grabens sowie im Nordwesten des Plangebietes
(siehe Abb. 19).
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Abbildung 19: Gebiete mit oberflichennahem Grundwasser (Z), Karte 16 Regionalplan

l‘E:] :

© Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen

Das Plangebiet gehort (nach BfG Web Viewer, Zugriff 10.05.2024) zu einem Grundwasserkdrper im
Einzugsgebiet der Elbe, welches mit 60,6 % der Gesamtheit des Grundwasserkorpers keine Belas-
tungen aufweist. Signifikante Belastungen sind im Elbeeinzugsgebiet diffuse Quellen der Landwirt-
schaft sowie die Wasserentnahme fiir die 6ffentliche Wasserversorgung.

Das Gebiet DEGN_DESN_VM_1-1 (Lober- Leine) ist signifikant belastet durch diffuse Quellen und
den Bergbau sowie durch die Wasserentnahme der 6ffentlichen Wasserversorgung.

Die Einschdtzung des Grundwasserkorpers nach Steckbrief zur Kennung DEGN_DESN_VM_1-1 (Lo-
ber- Leine) klassifiziert den mengenmaBigen Zustand des Grundwassers als schlecht (mit einem
vermutlich 2027 erreichten guten Zustand) — der chemische Zustand ist ebenfalls als schlecht ein-
gestuft, bedingt insbesondere durch Sulfatbelastungen. Ein guter chemischer Zustand wird voraus-
sichtlich nach 2045 erreicht.

Nach iDA Sachsen (Grundwasserdynamik) ist der Grundwasserflurabstand 2016 Gberwiegend im
Bereich 5-10 m u. Gelande. Die Lage der sicheren Hydroisohypsen 2016 liegt bei ca. 94 m. i NN.
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Abbildung 20: Grundwasserflurabstand 2016 (m. u. Gelédinde)
© (DA Sachsen

Das Baugrundgutachten [U6] besagt: ,Grundwasser wurde nur in Bohrung 9 bei 1,8 m mit schwa-
chen Zuflussen angetroffen. Dabei handelt es sich um zeitweilig aufstauendes Sickerwasser, das
niederschlagsabhangig in Schicht 2 und 3 auftreten kann. Der stdndige Grundwasserspiegel liegt
nach abgeschlossenem Wiederanstieg bei 2-5 m unter Gelande”.

[Nach U9] Gesamtentwasserungskonzept Oberflachenwasser:

.Der Grundwasserspiegel stellt sich nach abgeschlossenem Wiederanstieg bei 2 - 5 m unter
Gelédnde ein. Es lassen sich somit folgende Aussagen ableiten:

» Hochster Grundwasserstand: 1,80 m unter Gelande
»  Mittlerer hochster Grundwasserstand: 3,50 m unter Gelande

Hinsichtlich einer potenziellen Versickerung kann gemaB des Baugrundgutachtens ein flaches,
horizontales Bauwerk (Rohrversickerung, Rigolenversickerung, Sickerblécke) in einer Tiefe von 0,80
— 1,50 m unter Gelande zur Versickerung genutzt werden. Hierbei empfiehlt sich ein Mulden-Rigo-
len-System, welches unterhalb der Aufflillung bei Schicht 3 mit einer Sickerfahigkeit von kf 5 x 10-
6 m/s dimensionieren lasst.”

Brunnen/ Grundwassermessstellen

Im Plangebiet sind mehrere Brunnen und Grundwassermessstellen (GWMS) vorhanden, fir die zu
entscheiden ist, ob und welche der Brunnen und GWMS noch benétigt werden und welche nicht.

Die Brunnen und Grundwassermessstellen werden als Kennzeichnung in der Planzeichnung tber-
nommen.
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Die im SO 2 befindlichen Brunnen und Grundwassermessstellen, sind - wenn sie nicht mehr bend-
tigt werden — fachgerecht zurlickzubauen. Hierflr sind Riickbaukonzepte nach DVGW-W 135 zu
erstellen und der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Nordsachsen zur Priifung vorzulegen.
Die Ruckbauarbeiten sind ausschlieBlich durch eine, nach DVGW zertifizierte, Bohrfirma auszufih-
ren.

Weiterhin wird fiir das Einbringen von Fremdstoffen in das Grundwasser eine wasserrechtliche Er-
laubnis notwendig.

Oberflachengewasser

Das Plangebiet gehdrt (nach iDA 'S, Zugriff 08.05.2024) zum Oberflachenwasserkérper DESN_5496
Lober 3. Es gehdrt zum Elbeeinzugsgebiet, welches nur auf 0,3 % bezogen auf die Gesamtheit der
Oberflachenwasserkdrper ohne Belastungen ist. Wesentliche Belastungen im Elbeeinzugsgebiet
sind diffuse Quellen (mit 44,5 %) Abflussregulation / morphologische Veranderungen (mit 36,1 %)
sowie Punktquellen (mit 12,6 %).

Der Wasserkorpersteckbrief DESN_5496 Lober 3 verzeichnet sowohl fiir den 6kologischen Zustand
(gesamt) als auch fiir den chemischen Zustand (gesamt) jeweils einen nicht guten Zustand. Die
Zielerreichung ,Guter okologischer Zustand/Potenzial” ist fir den 6kologischen und chemischen
Zustand jeweils fir nach 2027 (nach BfG-Viewer im Datensatz der elektronischen Berichterstattung
2022 zum 3. Bewirtschaftungsplan WRLL) angegeben. Im Gebiet Lober 3 sind folgende signifikante
Belastungen zu nennen: Diffuse Quellen durch Landwirtschaft, Atmospharische Deposition, Berg-
bau; Physische Verdnderung von Kanal/Bett/Ufer/ - Hochwasserschutz.

FlieBgewdsser im Plangebiet

Das Plangebiet wird durch zwei Gewasser 2. Ordnung, den Zentralen Ableiter 1 (welcher in einigen
Unterlagen auch synonym als Queringer Graben bezeichnet wird) sowie den Gertitzer Graben, ent-
wassert bzw. durchflossen. Beide Graben — der Zentrale Ableiter 1 vollstandig verrohrt, der Gertitzer
Graben nordlich der Brennstofflagerbecken offen — laufen mit FlieBrichtung Stid-Nord durch das
Plangebiet und entwdassern in Richtung Lober. Die beiden Graben laufen unweit nérdlich des Plan-
gebietes jeweils nach Unterquerung der Richard-Wagner-StraBe zusammen und minden stdlich
der Halleschen StraBe in den Lober.

Nach [U9]: Kapitel 4.2 Vorflut
,Im Plangebiet verlduft von Stiden nach Norden der Ableiter 1 als Gewasser Il. Ordnung.

Dabei flieBt der Ableiter 1 als offenes Gewasser aus der Richtung des ehemaligen Tagebaus im
Gebiet des heutigen Werbeliner Sees und quert dann im stdlichen Bereich die Gleisanlagen der
Deutschen Bahn. Von dort aus flieBt er weiter als verrohrter Graben DN 1000 durch das B-Plange-
biet bis zur Richard-Wagner-StraBe und wird dann wieder als offenes Gewasser weitergefiihrt. Da-
bei nimmt er das im Westen des B-Plangebietes verlaufende Gewasser Il. Ordnung den Gertitzer
Graben nordlich der Richard-Lehmann-StraBe auf und miindet dann in das Gewasser I. Ordnung,
den Lober. Dieser flieBt dann westlich der Stadt Delitzsch weiter Richtung Norden und wird dann
als Gewasser |. Ordnung Loberkanal weitergefihrt.
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Das Plangebiet kann somit dem Teileinzugsgebiet 54965 zugeordnet werden und entwassert tUber-
geordnet in das Gewasser I. Ordnung, den Loberkanal. Die obere Miindung dessen ist der Strenge-
bach und die untere Miindung der Sprodaer Bach.

Der Ableiter 1 kann als Vorfluter jedoch nicht weiter betrachtet werden, da im Rahmen des Ab-
schlussbetriebsplanes der LMBV der verrohrte Teil im Bereich des B-Plangebietes verpresst werden
soll. Im sudlichen Bereich soll dann eine Umbindung des Ableiters 1 auf den Gertitzer Graben er-
folgen. Aktuell wird durch die LMBV eine Vereinbarung zur Ubertragung der Leistungsaufgabe auf
die Stadt Delitzsch vorbereitet, welche die erforderlichen MaBnahmen in Abstimmung mit allen
Beteiligten planen und umsetzen wird.

Aufgrund der Querung des Gebietes durch den Gertitzer Graben im Westen des Gebietes kann
dieser als potenzieller Vorfluter fir das Plangebiet in Betracht gezogen werden.

Des Weiteren wird eine potenzielle Verbesserung des Gewasserzustandes des Wallgrabens, einem
Gewasser Il. Ordnung noérdlich des B-Plangebietes, angestrebt. Um den Wasserstand des Wallgra-
bens aufrecht zu halten, wird im aktuellen Zustand Wasser aus der Lober entnommen und mittels
Hebeanlage dem Wallgraben zugefiihrt. Es besteht jedoch eine stillgelegte historische Verbindung
zwischen dem B-Plangebiet und dem Wallgraben in Form eines DN 600 Kanals, welche genutzt
wurde, um Uberschiissiges Wasser aus dem Gebiet dem Wallgraben zuzufiihren.

Im Rahmen der Vorplanung zur duBeren ErschlieBung soll eine mdgliche direkte Anbindung und
Einleitung in den Wallgraben unter Nutzung der historischen Verbindung mitbetrachtet werden.”

Abbildung 21: Gréiben im Plangebiet. Links: Gertitzer Graben, rechts: Zentraler Ableiter 1
© (DA Sachsen
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Zentraler Ableiter 1 (Queringer Graben)

Der sogenannte Zentrale Ableiter 1, auch Queringer Graben genannt, ist ein FlieBgewasser, welches
bereits historisch vorhanden war. Der Graben verlauft von Stden, aus dem bergbaulich wesentlich
veranderten Bereich stidwestlich von Delitzsch kommend und den Bereich stdlich der Eisenbahn
entwdssernd, durch das Plangebiet. Die Gewasserqualitat ist - wahrscheinlich durch den Bergbau -
belastet. Der Zentrale Ableiter 1 ist im Plangebiet vollstéandig verrohrt. Er verlauft in offener Lage
stdlich der Eisenbahnstrecke, sowie nordlich der Richard-Wagner-StraBe.

Gertitzer Graben

Der Gertitzer Graben verlauft ganz im Westen des Plangebietes in seinem nérdlichen Teil in einem
rekultivierten Gewasserbett. Sudlich des Plangebietes und bis ins Flurstick 28/3 bzw. 311/26
(Brennstofflagerbecken) ist er verrohrt. Der Gertitzer Graben zeichnet sich nach Osten zum Plange-
biet hin durch eine sehr steil aufgeschittete Reliefstruktur aus. Der Graben verlduft geschatzt bis
zu 5 m unter dem angrenzenden Geldandeniveau der dstlich anschlieBenden Bereiche des Plange-
bietes.

Diese Randeinschnitte des Gertitzer Grabens, sowie die Gewasserrandstreifen (Grabenrandbereiche
ab Reliefoberkante von 5 m (im AuBenbereich 10 m) Breite) die zum Gewasser zugehorig sind, sind
nach § 38 Abs. 4 WHG bzw. § 24 SachsWG von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die Breite des
Gewasserrandstreifens ist aufgrund der rdumlichen Lage im Planungsraum noch behérdlich zu kla-
ren.

Nach [U17] gibt die Stellungnahme des Sachgebietes Wasserrecht des Landratsamtes Delitzsch
vom 04.03.2004 zum Entwurf des BPL Nr. 13 folgenden Hinweis auf S. 6:

,Im Plangebiet verlauft von Stiden nach Norden der verrohrte Queringer Graben mit dem Abzweig
(= Gewasser Il. Ordnung). GemaB § 78 SachsWG sind bisher verrohrte oder verbaute FlieBgewas-
serabschnitte in einen naturnahen Zustand zurlickzufiihren, sofern nicht Griinde des Allgemein-
wohls entgegenstehen.” [...] ,Dartiber hinaus ware zu der bestehenden Verrohrung und zur Rena-
turierung des Queringer Grabens eine konkretisierte Aussage zu treffen [...] gemal3 § 9 Absatz 1 Nr.
16 und Nr. 14 BauGB ware das 0.g. Gewasser (Wasserflache) [...] in den Bebauungsplan zu tberneh-
men.

Nach [U17] empfiehlt das StUFA Leipzig in seiner zweiten Stellungnahme vom 23.03.2004 zum Ent-
wurf des BPL Nr. 13 folgende, auch in die Abwagung zum B-Plan Nr. 13 eingestellte Vorgehens-
weise:

.Die Hinweise der Stellungnahme [7] zur perspektivischen Offenlegung des Zentralen Ableiters
(Queringer Graben) gemalB § 78 Abs, 2 SachsWG war Anlass einer Vorortberatung zwischen dem
Umweltamt des Landratsamtes Delitzsch und dem Fachamt am 04.02.2004. Im Ergebnis der Bera-
tung wird nunmehr von einer Offenlegung des Zentralen Ableiters abgesehen. Begriindet wird dies
damit, dass das Geldndeniveau der ehemaligen Stdzucker AG (jetzt Biomassekraftwerk Delitzsch
GmbH) erhdéht wurde und ein Teilbereich der Verrohrung bereits tiberbaut ist. Die empfohlene Of-
fenlegung kdnnte somit nur zum Teil und nur mit einem hohen finanziellen Aufwand auf Grund der
Tiefenlage der Verrohrung erfolgen. Als Vorzugsvariante stellt sich aus Sicht des Fachamtes die
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Umverlegung des Zentralen Ableiters beginnend stidlich der Anlagen der Bahn AG und die Einbin-
dung in den westlich des Plangebietes liegenden Abwassergraben Gertitz dar.”

Im Rahmen des Abschlussbetriebsplanes der LMBV soll der verrohrte Teil des Zentralen Ableiter 1
im Bereich des B-Plangebietes verpresst werden. Im stidlichen Bereich soll dann eine Umbindung
des Zentralen Ableiters 1 auf den Gertitzer Graben erfolgen.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet und dessen Umgebung liegen nicht in einem Uberschwemmungsgebiet nach § 72
Abs. 2 Satz 2 SachsWG. Auch nach Karte in iDA Sachsen zur Prognose eines Extremhochwassers ist
das Gebiet nicht betroffen.

Uberflutungstiefen bei Extremniederschligen

Abb. 22 verzeichnet Uberflutungstiefen bzw. die Abfluss-FlieBrichtung von Extremniederschlagen
ausgeldster plotzlicher Sturzfluten (Flash floods). Der bestehende Gertitzer Graben sowie die vor-
gesehene Oberflachenentwasserungsplanung [U9] kdnnen entsprechende Niederschlagsmengen

der Planung entsprechend riickhalten bzw. aufnehmen.
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Abbildung 22: Uberflutungstiefen bei Extremniederschlag und FlieBrichtungen.
© IDA Sachsen/Geoportal.de

8.9.5.2 Entwicklungsprognose/Auswirkungen der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ergaben sich ggf. keine wesentlichen Veranderungen, es ware
bei einer Neuansiedlung von Industrie- oder Gewerbebetrieben aber auch ein Aufgreifen der o.g.
Vorschlage denkbar.
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Bei Durchfiihrung der Planung ist im Plangebiet auf der Grundlage des Gesamtentwasserungskon-
zeptes Oberflachenwasser [U9] eine an die 6rtlichen Gegebenheiten angepasste Niederschlagswas-
serbewirtschaftung erforderlich. Negative Auswirkungen durch Verschmutzung bzw. verstarkte
Kontamination von Oberflachen- und Grundwasser sind durch eine ordnungsgemafBe Regen- und
Schmutzwasserentsorgung zu vermeiden.

Eine Konkretisierung zu Wasserhaushalt, Versickerung etc. und eine detailliertere Darstellung ins-
besondere zur Niederschlagswasserentsorgung erfolgt im Gesamtentwdsserungskonzept Oberfla-
chenwasser [U9]:

.Ziel des Niederschlagswasserkonzeptes ist eine naturnahe, gesicherte Niederschlagswasserentsor-
gung. Das Verhaltnis zwischen Verdunstung, Versickerung und Abfluss des Niederschlagswassers
soll weitestgehend dem Verhaltnis gemal Tabelle 1 entsprechen, sodass der nattrliche Wasser-
haushalt moglichst erhalten bleibt. Bei den Varianten werden Belange zur Erhéhung des Riickhalts,
der Verdunstung und Versickerung berlicksichtigt. Die Vorzugsvariante ist in Anlage 1 ersichtlich.”
(U9l

Zu Details zum Hydraulischen Nachweis fiir die AuBere ErschlieBung, sowie zu verwendeten Be-
rechnungsmethoden, Modellen und Modellparametern fiir Mulden nach DWA-A 138; Riickhaltung
nach DWA-A 117; DrosselabfluBvarianten; Bewertungsverfahren nach DWA-M 153; Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1886-100; Nachweis des Wasserhaushaltes nach DWA-A 102 fiir die innere Er-
schlieBung siehe [U9]

Innere ErschlieBung:

.Das aktuelle Gesamtentwdsserungskonzept fir Oberflaichenwasser betrachtet eine Kombination
aus Grindachern, einer potenziellen Fassadenbegriinung, Muldenelementen und Retentionsmog-
lichkeiten zur gedrosselten Ableitung Gberschissigen Niederschlagswassers.

Die Dachflachen werden in dem Konzept primar als extensive Dachbegriinung angenommen und
sofern an den Gebauden geeignet mit einer Fassadenbegriinung kombiniert. Da Flachddcher mit
Kiesaufbau baulich nicht ausgeschlossen werden kénnen, kann ein Teil des dort anfallende Nieder-
schlagswassers mithilfe von Zisternen gesammelt und der Bewdsserung der Griindacher und Fas-
sadenbegriinung zugefiihrt werden. Fiir die Zisternen miisste dann eine Uberlaufmdglichkeit be-
rlcksichtigt werden, um im Starkregenfall das anfallende Wasser weiterhin gesichert ableiten zu
kdnnen. Zusatzlich muss flr Trockenperioden der Anschluss an das Trinkwassernetz vorgesehen
werden, um auch in diesen eine Bewasserung der Begriinung zu ermdglichen.

Das auf den StraBenflachen und Pflasterflaichen anfallende Wasser soll dann tber Mulden aufge-
nommen und gereinigt werden. Mithilfe einer in Kies gebetteten Drainage mit einem kf-Wert von
5x10-5 soll dann Uberschissiges Niederschlagswasser, welches nicht verdunstet oder versickert,
aufgenommen und einer zentralen Retention zugeleitet werden.

Das in der zentralen Retention zurlickgehaltene Niederschlagswasser kann dann gedrosselt dem
Wallgraben zugeleitet werden, sodass die Wasseriiberleitung Lober zu Wallgraben reduziert wer-
den kann.

Speziell durch die Nutzung der Fassaden- und Dachbegriinung, sowie der Mulde kénnen geringe
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Niederschlage direkt auf dem Gebiet verdunsten oder Gber die Mulden versickern. Kommt es zu
starkeren Niederschlagsereignissen, kann ein weiterer Teil des anfallenden Wassers zurtickgehalten
werden. Dabei kann eine Niederschlagswassernutzung zur Bewasserung der Begriinung genutzt
werden. Weitere Teile des anfallenden Wassers konnen dann gedrosselt dem Wallgraben zugeleitet
werden, um das Zu-/Abfluss-Defizit zu verringern. [U9]
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Abbildung 23: Prinzipskizze Innere ErschlieBung fiir Geltungsbereich |
© ICL, [U9]

Hinweis: Die Prinzipskizze zeigt die méglichen Komponenten des Wasserhaushaltes insbesondere fiir Mulden und die
Zentrale Retention nicht lagekonkret

,Die Prinzipskizze [in Abbildung 23] zeigt eine mogliche Entwdsserungslosung auf. Dabei ist die
straBenbegleitende Mulde und eine mdégliche Zuleitung zur zentralen Retention dargestellt. Auf-
grund der noch nicht vorhandenen Konkretisierung der Flachen kann der Platz fiir die zentrale Re-
tention als variabel angesehen werden und stellt nur eine Orientierung dar. Zusatzlich sind die
MaBnahmen bezogen auf die Flachen grundlegend aufgefihrt.

Lediglich der Anbindepunkt an den Altkanal DN 600 ist in Verbindung mit der AuBeren ErschlieBung
gemal Punkt 6 nicht variabel.” [U9]

AuBere ErschlieBung:

,Die AuBere ErschlieBung zur Niederschlagswasserentsorgung erfolgt mithilfe einer Uberleitung
des zuriickgehaltenen Wassers in den Wallgraben.”
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Vgl. dazu Abbildung 24 und die Erlauterungen im Gesamtentwasserungskonzept Oberflachenwas-
ser [U9].

Resultierend werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Was-
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 d
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ser bei der Umsetzung des Bebauungsplans erwartet.
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Abbildung 24: Trassenverlauf duBere ErschlieBung

© ICL, [U9]

8.9.5.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Vermeidung/Verminderung:

Negative Auswirkungen durch Verschmutzung von Oberflachen- und Grundwasser werden durch
eine ordnungsgemaBe Regenwasserbewirtschaftung aufbauend auf das Gesamtentwasserungs-
konzept Oberflachenwasser [U9] sowie Schmutzwasserableitung vermieden.

Zur Niederschlagswasserbewirtschaftung ist eine Kombination aus Griindachern, einer potenziellen
Fassadenbegriinung, Muldenelementen und Retentionsmdglichkeiten zur gedrosselten Ableitung
Uberschissigen Niederschlagswassers vorgesehen.

Es erfolgt ein Erhalt unversiegelter Flachen auf MaBnahmen- sowie Anpflanzungsflachen und im
Rahmen der GRZ von 0,8. Insgesamt bleiben damit mindestens 5,3 ha Flachen im Plangebiet un-
versiegelt.

Kompensation:

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu einer extensiven Dachbegriinung im SO 1 und 2 sowie
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einer Fassadenbegriinung im SO 2 getroffen. Dachbegriinung (hier: mit einer festgesetzten Sub-
stratschichtdicke von mindestens 10 cm) tragt in erheblichem Male zu einer hohen Wasserriick-
haltung und -speicherung bei.

8.9.6 Luft
8.9.6.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Die Kurzbeschreibung und Bewertung erfolgten auf der Grundlage eigener Ortsbegehungen sowie
vorliegender regionaler Informationen.

Im Fokus steht dabei eine mdgliche erhebliche Beeintrachtigung der Luftqualitdt durch Luftschad-
stoffe. Dabei sind auch Staubbelastungen und Geriiche zu berticksichtigen.

Laut der 39. BImSchV ist ein Schadstoff ,jeder in der Luft vorhandene Stoff, der schadliche Auswir-
kungen auf die menschliche Gesundheit oder die Umwelt insgesamt haben kann”.

Relevante Luftschadstoffe sind die Stoffe, fir die aufgrund gesetzlicher Vorgaben eine Messver-
pflichtung besteht und flr deren Beurteilung Grenzwerte existieren. Wahrend in den 60er Jahren
RufB und grober Staub, in den 70er Jahren Schwefeldioxid (saurer Regen) und spater der sogenannte
Sommersmog mit Ozon die Hauptprobleme waren, riickten ab Mitte der 90er Jahre der Feinstaub
und aktuell Stickstoffdioxid (NO2) in den Fokus der Luftreinhaltung.

Die aktuellen Regelungen zu den Kennwerten der 39. BImSchV sowie Mess- und Bewertungsver-
fahren und Datenqualitdten in Sachsen finden sich in https://www.luft.sachsen.de/datenqualitat-
15012.html

b)  Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Aussagen zur Luftqualitat im Plangebiet liegen auf lokaler Ebene nicht vor. In der Hauptwindrich-
tung in Richtung Nordosten des Plangebietes liegt ein Wohnblock.

Eine Vorbelastung in Bezug auf die Luftbelastung durch Schadstoffe besteht im Plangebiet selbst
aktuell nicht. Auch eine relevante Vorbelastung in Bezug auf die Luftbelastung durch Schadstoffe
inkl. Staub und Geriiche von nahegelegenen Industriebetrieben z.B. westlich der Stadt Delitzsch
durch entsprechende produktionsbedingte Emissionen ist nicht bekannt.

Bezogen auf den Mafstab Sachsen zeigen die Jahresmittel der Konzentrationen der beiden wichti-
gen Luftschadstoffe Feinstaub <10um (PM10) und Stickstoffdioxid (NO2) im Raum Delitzsch keine
erhdhten Werte.

Die aktuelle Vorbelastung im vorhandenen Plangebiet wird sich deshalb auf dem Niveau der Hin-
tergrundbelastung im landlichen Raum bewegen. Diese Vorbelastung ist grundsatzlich gering. Ge-
nerell werden in Sachsen im landlichen Hintergrund — also abseits der GroBstddte Leipzig, Dresden
und Chemnitz - i.d.R. alle maBgeblichen Werte der 39. BImSchV/TA Luft fiir Luftschadstoffe einge-
halten (https://www.lfulg.sachsen.de/download/DuF-Blatt_Luftqualitaet_Sachsen-28.03.2023.pdf).
Fur Staub gilt dies entsprechend ebenfalls.
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Aufgrund der moglichen Ansiedlung von Industrie- bzw. Gewerbebetrieben mit relevanten Ge-
ruchsemissionen ist im bis 2025 rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 13 bereits eine Regelung zur Ein-
haltung der Irrelevanzklausel gemaB Nr. 3.3 der Geruchsimmissions-Richtlinie des Landes Sachsen
fur die Gl-Gebiete enthalten. In den GE-Gebieten wurden geruchsemittierende Anlagen hingegen
als nicht zuldssig erklart. AuBerdem sind hier alle gemaB der 4. BImSchV genehmigungspflichtigen
Anlagen nicht zuldssig. Anlagen, die der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) unterliegen, wurden
auch in den Gl-Gebieten — also im gesamten B-Plangebiet Nr. 13 — als nicht zuldssig festgesetzt.

8.9.6.2 Entwicklungsprognose/Auswirkungen der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der aktuellen Planung kénnten durch die mégliche Ansiedlung von Indust-
rie- und Gewerbebetrieben auf Basis des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Verande-
rungen beztglich der Luftschadstoff- oder Geruchsbelastung stattfinden, die sich aufgrund o.g.
Festsetzungen aber im rechtlich zuldssigen Rahmen halten.

Bei Durchfiihrung der Planung ist ebenfalls dafiir Sorge zu tragen, dass es nicht zu einer Uberschrei-
tung von Immissionsgrenzwerten fir luftverunreinigende Stoffe inkl. Staub und Gerlichen kommt.

Uber potenziell vom CTC ausgehende mégliche Luftschadstoffemissionen und Geriiche liegen zum
aktuellen B-Plan-Entwurf noch keine konkreten Informationen vor. Es wird grundséatzlich nicht von
erheblichen Schadstoff- und Geruchsemissionen ausgegangen, da im Forschungsbetrieb nur mit
Klein- und Kleinstmengen an Chemikalien gearbeitet wird.

Fur die durch die Planung méglicherweise hinzukommende Belastung liegen damit noch keine kon-
kreten Angaben oder Prognosen vor. Das Sondergebiet soll der auch angewandten Spitzenfor-
schung dienen, mit dem Ziel, die bisher lineare Chemiewirtschaft in eine nachhaltige Kreislaufwirt-
schaft zu transformieren.

Die Vorbelastung am Standort ist aktuell gering und mit Blick auf die zu erwartende Ansiedlung
des CTC im SO Forschung und Entwicklung ist derzeit keine relevante Zunahme zu erwarten. Bei
einer zuklnftigen Erforderlichkeit im Einzelfall wird ggf. auf nachfolgende Genehmigungsverfahren
verwiesen (z.B. BImSchG-Genehmigungsverfahren).

Eine Steuerung wird auf der Ebene des B-Plans durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung (zuldssige Nutzungen, nicht zuldssige Nutzungen, ausnahmsweise zulassige Nutzungen) er-
zielt.

Emissionen durch Verkehrsaufkommen

Ein Verkehrsgutachten [U20] liegt vor. Es wurden verkehrliche KenngréBen zur Vorbereitung der
Schalluntersuchungen nach der Richtlinie fir Lirmschutz and StraBen (RLS-19) ermittelt. Zahlungen
zur Durchschnittlichen Taglichen Verkehrsstarke DTV wurden regelkonform fir Tag und Nacht
durchgefihrt.

Im Planzustand wird die bereits vorhandene gute verkehrliche ErschlieBung genutzt und das Plan-
gebiet bleibt innerhalb von Delitzsch an die Richard-Wagner-Stra3e, Leipziger StraBBe und Schkeu-
ditzer StraBe und damit an die B 184 angebunden.

Die zuséatzliche Verkehrsbelegung der B 184 sowie innerhalb von Delitzsch wird sich im Rahmen der
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fur entsprechende Sondergebiete iblichen Werte bewegen.

Eine neue Anbindung des Sondergebietes an die anliegende Bahn ist durch die Schaffung eines
Haltepunktes geplant. Hierzu lauft aktuell eine Machbarkeitsstudie. Ein Haltepunkt der Bahn wiirde
die verkehrliche Belastung durch den Autoverkehr deutlich reduzieren.

Mit der Durchfihrung der Planung wird nur eine maBige Zunahme des derzeit relativ geringen
Verkehrsaufkommens erwartet. Es wird erwartet, dass die Schadstoffemmissionen aus Verkehr (ins-
besondere Stickstoff-Emissionen (NOx) und Feinstaub-Emissionen (PM10)) keinesfalls tiber die ent-
sprechenden Grenzwerte ansteigen.

Daher werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Luft bei der
Umsetzung des Bebauungsplans erwartet.

8.9.6.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

»  Erhalt von randlichen Grinstrukturen mit Gehdlzen im Plangebiet (in M 1, M 3)

» Anlage von griinen Randstrukturen und Parkanlagen mit Anpflanzung von Laubbdumen
und Strauchern sowie Anpflanzung von Einzelbdumen (Baumreihen)

» Steuerung durch Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den SO-Gebieten
(zuldssige Nutzungen, nicht zulassige Nutzungen, ausnahmsweise zulassige Nutzungen)

» Einhaltung gesetzlicher Grenzwerte (ggf. BImSchG mit den entsprechenden Rechtsverord-
nungen)
8.9.7 Klima
8.9.7.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Die Kurzbeschreibung und Bewertung des Klimas erfolgt auf der Grundlage eigener Ortsbegehun-
gen sowie vorliegender Informationen zur Beurteilung des Lokalklimas.

b) Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Die Bestandsflachen werden bereits anthropogen Uberpragt, insbesondere durch vorhandene
groBflachige Versiegelung. Eine erhebliche klimatische Vorbelastung ist aber nicht gegeben, da De-
litzsch stadtklimatisch nicht wesentlich vorbelastet ist. Das Plangebiet weist keine klimatische Aus-
gleichsfunktion auf.

Das Areal wird primdr von maBig starken Winden aus Stidwest beeinflusst.
8.9.7.2 Entwicklungsprognose/Auswirkungen der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der aktuellen Planung kénnten durch die mdgliche Ansiedlung von Indust-
rie- und Gewerbebetrieben auf Basis des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans ebenfalls
erhebliche Veranderungen der Bestandssituation, u.a. Neubebauung von vegetationsbestandenen
Flachen sowie Versiegelung, stattfinden.
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Im Planzustand ist keine weitere Verschlechterung der klimatischen Situation zu erwarten.

Eine relevante Erhohung der Treibhausgasemissionen ist, durch die mit dem Bebauungsplan er-
moglichten Vorhaben, aller Voraussicht nach nicht gegeben. Ebenso ist keine besondere Anfallig-
keit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawandels (gemal Anlage 1 BauGB,
Punkt 2b) gqg)) feststellbar.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie sind
zu beachtende Themen, die bereits im § 1, Absatz 6, Nr. 7 g) BauGB benannt werden. Siehe dazu
die Ausfihrungen in Kapitel 8.4.

Mit der Anlage von randlichen Griinstrukturen mit Anpflanzung von Gehdlzen, der Schaffung von
Parkanlagen, sowie der Anpflanzung von Laubbdumen als Baumreihen entlang der PlanstraBe A, im
SO 2 und an Parkstellflachen, sowie mit der vorgesehenen Dach- und Fassadenbegriinung werden
Klimafunktionen unterstiitzt und damit auch dem Klimawandel begegnet bzw. dessen Auswirkun-
gen entgegengewirkt. Damit wird der Klimaschutz bereits in der Bauleitplanung beachtet.

Daher werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima bei
der Umsetzung des Bebauungsplans erwartet.

8.9.7.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

»  Erhalt von randlichen Grinstrukturen mit Gehdlzen im Plangebiet

» Anlage von griinen Randstrukturen mit Anpflanzung von Laubbdumen und Strauchern so-
wie Schaffung von Parkanlagen und Anpflanzung von Einzelbdumen (Baumreihen)

» damit Anpflanzung von Gehdlzflachen und Einzelbdumen mit Frischluftproduktion, Staub-
filterung, Temperatur ausgleichender Wirkung und Erhéhung der Luftfeuchtigkeit

»  Festsetzungen zur Dachbegriinung von Gebduden in den Baugebieten SO 1 und SO 2, da-
neben Festsetzung von Fassadenbegriinung im SO 2

8.9.8 Landschaft
8.9.8.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Die Beschreibung und Bewertung der Landschaft sowie des Landschaftsbildes erfolgten verbal-ar-
gumentativ auf der Grundlage eigener Ortsbegehungen und Fotos.

b)  Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Die Bestandsflachen werden derzeit insbesondere durch die weithin sichtbaren Altindustriege-
baude und -anlagen der Zuckerindustrie gepragt. Neben der negativen Landschafts- bzw. Stadt-
bildiberpragung u.a. durch die hohen, unattraktiven Tirme der ehemaligen Silos und anderer tech-
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nischer Gebaude/Anlagen sind damit aber auch positive Ansichten und weithin sichtbare histori-
sche Wahrzeichen insbesondere durch das rote Ziegelgebaude des ehemaligen Zuckerhauses ver-
bunden. Auch der Schornstein des ehemaligen Kraftwerks ist aus roten Ziegeln erbaut und stellt ein
attraktives historisches Element dar.

Die Aschen/Schlackenhalde, die Gerippe der ehemaligen Fotovoltaik-Freiflachenanlage und die
umgebenden Brachflachen treten negativ im Landschaftsbild hervor.

Der lineare Geholzstreifen am Nordrand des Plangebietes schirmt das Plangebiet im Westteil des
B-Plan-Umgriffs wirksam und attraktiv von der Richard-Wagner-Stral3e ab.

Die Ubrigen Gehdlzbestande im Westen und Slidwesten des Plangebietes sind positiv zu bewerten,
aus der offentlich zugédnglichen und frequentierten Umgebung (v.a. Richard-Wagner-Strafe) kon-
nen diese aber kaum wahrgenommen werden.

Das Plangebiet ist derzeit umzaunt und nicht als Erholungsraum nutzbar. Die Flachen des Plange-
bietes sind nicht durch Wegeverbindungen fir eine 6ffentliche (Erholungs-)Nutzung erschlossen.

8.9.8.2 Entwicklungsprognose/Auswirkungen der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der aktuellen Planung kénnten durch die mogliche Ansiedlung von Indust-
rie- und Gewerbebetrieben auf Basis des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans ebenfalls
erhebliche Veranderungen der Bestandssituation, u.a. Abriss von Bestandsgebauden und -anlagen
und Neubebauung durch Industrie- und Gewerbehallen und sonstige Gebaude stattfinden.

Ohne gewerbliche Ansiedlungen wiirden sich voraussichtlich keine wesentlichen Anderungen er-
geben, die unattraktiven technischen Gebaude/Anlagen, die Gerippe der ehemaligen Fotovoltaik-
Freiflaichenanlage und die umgebenden Brachflachen wirden das Landschaftsbild voraussichtlich
weiter negativ pragen.

Bei Durchfiihrung der Planung ist vorgesehen, das rote Ziegelgebaude des ehemaligen Zuckerhau-
ses zu erhalten und fiir eine Folgenutzung zu sanieren. Auch der Schornstein des ehemaligen Kraft-
werks soll voraussichtlich erhalten werden. Damit werden weithin sichtbare historische Wahrzeichen
bewahrt.

Die Ubrigen unattraktiven Gebaude und Anlagen sollen bis auf wenige umnutzungsfahige Ausnah-
men abgerissen und berdumt werden, ebenso die Gerippe der ehemaligen Fotovoltaik-Freiflachen-
anlage.

Mit der Neugestaltung des Sondergebietes Forschung und Entwicklung wird eine positive visuelle
Uberpragung durch attraktiv gestaltete Gebdude und eine ansprechende Durchgriinung erwartet.

Die straBenbegleitende Allee entlang der Planstralle A sorgt fir eine Fiihrung und Gestaltung mit
GroBgrin. Randlich tragen die MaBnahmenflachen M1 und M2 mit geplanten Gehdlzanpflanzun-
gen zur attraktiven Eingriinung bei. AuBerdem werden Parkanlagen mit Baumen und Strauchern
innerhalb und randlich des Sondergebietes SO 2 geschaffen.

Daher werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
bei der Umsetzung des Bebauungsplans erwartet.
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8.9.8.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Vermeidung/Verminderung/Ausgleich:

»  Beschrankung der Gebaudehdhen auf ein vertragliches MaB und Abstufung nach Westen
zum dorflich gepragten Siedlungsbereich von Gertitz mit Wohnbebauung (hier: max. 28,5
m in SO 2, max. 18 m in SO 1 und max. 14 m in SO 3)

» Wenn maoglich, Erhalt und Sanierung des roten Ziegelgebdudes des ehemaligen Zucker-
hauses und des Schornsteins des ehemaligen Kraftwerks, damit Bewahrung weithin sicht-
barer attraktiver historischer Wahrzeichen

» die geplanten Gebdude des neugebauten CTC sollten entweder farblich an das Zuckerge-
baude / die Delitzscher Tirme angeglichen werden oder in ihrer moglichen Dominanz zu-
rucktreten durch die Wahl heller Farbtone

»  Erhalt des Gertitzer Grabens mit bestehender Gehdlzeingriinung

» Anlage bzw. Ergdnzung von breiten, attraktiven griinen Randstrukturen mit Anpflanzung
von Laubbdumen und Strauchern (Griinzug am Gertitzer Graben/M1 im Westen und M3 im
Sudosten: insgesamt 17.150 m?), Schaffung von Parkanlagen insbesondere im Bereich Ecke
FabrikstraBe/Richard-Wagner-Stra3e und an der stdlichen FabrikstraBe, sowie Anpflanzung
einer Allee entlang der PlanstraBe A und von weiteren Griinstrukturen (Badume, Straucher,
Fassadenbegriinung) in den SO-Gebieten

8.9.9 Menschen inkl. deren Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

Der Bebauungsplan ist bei seiner Umsetzung bzgl. des Schutzgutes Mensch vorrangig mit Auswir-
kungen durch Schall (Ldrm) verbunden. Mégliche Beeintrachtigungen der Luftqualitat insbeson-
dere durch Schadstoffe und Staub sowie Geruch und auch Belange des Storfallschutzes werden in
Kap. 8.8.6 behandelt. Erhebliche negative Auswirkungen von konkreten Vorhaben gemaf Anlage 1
BauGB, Punkt 2b) cc) wie Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie die Verursachung von
Belastigungen auf das Schutzgut Mensch oder andere Schutzgtiiter werden hier aller Voraussicht
nach nicht erwartet.

Auch die Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung gemaB Anlage
1 BauGB, Punkt 2b) dd) sowie die eingesetzten Techniken und Stoffe gemaB Anlage 1 BauGB, Punkt
2b) hh) verursachen aller Voraussicht nach, keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch oder andere Schutzgiiter.

Weitere relevante Wirkungen auf das Schutzgut Mensch werden fiir die Umsetzung des Bebau-
ungsplans nicht erwartet.

Ein Verkehrsgutachten [U20] liegt vor. Die Ergebnisse werden in Kapitel 9.1.1 behandelt. Wesentlich
sind hier die ermittelten Verkehrlichen KenngréBen zur Vorbereitung der Schalluntersuchungen.

Weiter werden in [U20] fiir das Schutzgut Menschen inkl. deren Gesundheit sowie die Bevdlkerung
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insgesamt umweltrelevante Aussagen zu folgenden Themenbereichen getroffen:
»  Strategien und Handlungsfelder zur Forderung nachhaltiger Mobilitatsformen,
» MaBnahmen zur Férderung nachhaltiger Mobilitéat,
o ErschlieBung mit dem OPNV
o Anbindung fiir den Rad- und FuBBverkehr
o MaBnahmen im KFZ-Verkehr
o Maoglichkeiten der Verknipfung und Vernetzung
AbschlieBend wird ein Vorschlag zur inneren und duBeren ErschlieBung dargestellt.
Schall (Larm):
Sudlich des Plangebietes verlaufen die Bahngleise der Strecke Halle Hbf.-Guben (6345). Dies ist fur

die Larmimmissionen im Gebiet zu berlcksichtigen, genauso wie die stidlich der Bahnstrecke ge-
plante Gewerbeflache.

Ein Verkehrsgutachten [U20] liegt vor. Es wurden verkehrliche KenngréBen zur Vorbereitung der
Schalluntersuchungen nach der Richtlinie fiir Larmschutz and StraBen (RLS-19) ermittelt. Zadhlungen
zur Durchschnittlichen Taglichen Verkehrsstarke DTV wurden regelkonform fiir Tag und Nacht er-
mittelt.

Ein aktuelles Schallgutachten liegt mit Stand 29.11.24 vor [U10].

Um dem Sachverhalt méglicher Larmkonflikte bereits im FNP zu begegnen, wurde im aktuellen
Flachennutzungsplan der Stadt Delitzsch das Planzeichen 15.6 PlanZV als Trennung zwischen der
potenziellen Gewerbeflache und dem Sondergebiet, und zwar nérdlich der Bahnlinie, erganzt.

8.9.9.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
a) Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Grundlage der Bewertung potenzieller Beeintrachtigungen des Menschen durch Larm bildet die
Schalltechnische Untersuchung [U10], die im Umweltbericht zusammenfassend ausgewertet wird.

Daneben werden 6ffentlich zugéangliche Informationen (iDA Sachsen) zur Larmkartierung von Flug-
[arm und Autobahnlarm sowie Eisenbahnlarm ausgewertet.

Im Schallgutachten [U10] sind die verschiedenen Larmarten (Gewerbelarm, Verkehrslarm) vor-
schriftsgemaB getrennt zu betrachten und zu beurteilen. Fir die Bauleitplanung gelten die Bestim-
mungen der DIN 18 005 (schalltechnische Orientierungswerte flr die stadtebauliche Planung).

b) Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Im Bebauungsplangebiet Nr. 45 Nordteil findet derzeit keine Wohnnutzung statt. Im bis 2025
rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 13 sind hier Gewerbe- und Industrieflichen ausgewiesen, fir die
eine Emissionskontingentierung (flaichenbezogene Schallleistungspegel) vorgenommen wurde.

Westlich des Plangebietes liegen — getrennt durch die Griinzasur des Gertitzer Grabens — Mischge-
biete mit dorflichem Charakter und ganz liberwiegender Wohnnutzung.

Ostlich grenzt das Gebiet ebenfalls an Mischgebiete an, die im Norden nahe der Richard-Wagner-
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StraBe auch Wohnbldcke enthalten.

GroBraumige Betrachtung:

Flughafen: Keine Belastungen tags und nachts verzeichnet fur das Plangebiet (iDA Sachsen)
Autobahn: Keine Belastungen tags und nachts verzeichnet fur das Plangebiet (iDA Sachsen)

BundesstraBe 184 bis Knotenpunkt stdlich von Delitzsch: Keine Belastungen tags und nachts ver-
zeichnet fir das Plangebiet (iDA Sachsen)

8.9.9.2 Entwicklungsprognose/Auswirkungen der Planungen

Bei Nichtdurchfiihrung der aktuellen Planung kénnten durch die mdgliche Ansiedlung von Indust-
rie- und Gewerbebetrieben auf Basis des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans ebenfalls
Schallemissionen verursacht werden, die aber durch die im BPL Nr. 13 festgesetzten Emissionskon-
tingente nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen flihren wirden.

Ohne gewerbliche Ansiedlungen wiirden sich voraussichtlich keine Anderungen des heutigen Zu-
stands ergeben.

Bei Durchfiihrung der Planung werden ebenfalls Emissionskontingente fiir die drei SO-Gebiete ver-
geben, die einzuhalten sind, sodass keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Larm eintreten
werden.

8.9.9.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

In der Schalltechnischen Untersuchung [U 10] wurde geprift, ob bzw. welche MaBnahmen (z.B.
aktive und passive LarmschutzmaBBnahmen oder Emissionskontingentierung) zur Konfliktbewalti-
gung erforderlich sind. Im Ergebnis wird eine Emissionskontingentierung vorgenommen, die mit
nachfolgender Festsetzung im Bebauungsplan verankert wird:

Zuldssig sind auf den Teilfldchen ,SO 1%, ,SO 2" und SO 3" Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren
Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach Nummer 3.7
der DIN 45691 (Ausgabe 12/2006) weder tags (6 bis 22 Uhr) noch nachts (22 bis 6 Uhr) (iberschreiten:

Teilfldiche Lex,Tag in dB(A)/m? Lex Nacht in dB(A)/m?
SO1 63 48
SO 2 56 41
SO 3 71 56

Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage des § 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. (4) Nr. 2
BauNVO.
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8.9.10 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale oder sonstigen Kulturdenkmale.
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Abbildung 25: Plangebiet nach Denkmalpflege in Sachsen
© Denkmalkarte Sachsen

Da bei jeder Veranderung an einem Denkmal oder im Umgebungsbereich eines Denkmals nach §
12 Abs. 2 SachsDSchG eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erforderlich ist, ist ggf. auch der
Umgebungsschutz von folgenden Kulturdenkmalen gemaB § 2 Abs. 3 Satz 1 SachsDSchG relevant,
die besonders raumwirksam bzw. ortsbild- oder landschaftspradgend sind, da im Sondergebiet SO

2 eine maximale Bauhohe von 28,5 Metern zulassig wird:
» Stadtbefestigung Hallescher Turm, Hallesche Str. 39,
»  Stadtbefestigung Breiter Turm, Breite Str. 34,
»  Kirche St. Petri, An der Kirche,

»  Sachgesamtheit Schloss Delitzsch, SchloBstr. 23, 24, 25, 26, 28

Analyse des Stadt-/Landschaftsbildes bzw. der Sichtbeziehungen mit Fokus Umgebungs-
schutz von Kulturdenkmalern

Die Analyse im Rahmen dieses Umweltberichtes erfolgt zur Klarung des Einflusses neuer geplanter
Gebaude bzw. durch den Abriss von Gebauden auf das Stadtbild der Stadt Delitzsch, welche auch
als Stadt der Tirme bezeichnet wird, mit Fokus auf den Umgebungsschutz von vorhandenen hoch
aufragenden/weit sichtbaren Baudenkmalern (siehe oben). Es ist der Frage nachzugehen, ob Sicht-
beziehung gestort werden bzw. ob neue Sichtbeziehungen ermdglicht werden.

Wesentliche Anderungen des Gebaudebestandes der nicht denkmalgeschiitzten Industriekultur im
Plangebiet werden unter der Annahme fokussiert, dass der Schornstein, sowie das Zuckergebdude
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gegebenenfalls erhalten bleiben. Anderungen mit Auswirkungen auf das Stadtbild sind durch den
Abriss sehr hoher Gebdude — insbesondere der beiden blauweiBen Silos und des nebenstehenden
weiBen Industrieturmes, und des wuchtigen hohen betonfarbenen Rundsilos nérdlich, sowie ggfls.
durch den Riickbau der weilen Aufbauten des Zuckerhauses und der hohen Geb&dude des Kraft-
werkes direkt an der Bahnlinie moglich.

Es verbleiben nach diesen Annahmen gegebenenfalls der hohe Schornstein sowie das Zuckerhaus

(roter Backstein, ca. 27,2 m Hohe).

Abbildung 26: |dealtypische Visualisierung des CTC —Geldndes
© LVZ Leipzig

Im rechten Bildbereich im Vordergrund Zuckerhaus und Schornstein. Zentral im Hintergrund die Innenstadt von De-
litzsch stark abgeschirmt durch das dazwischen liegenden Griinband nérdlich der Richard-Wagner-StraBBe

In Teilbereichen ermdglicht der Bebauungsplan eine hdhere Bebauung (Flachdacher, Abb. 27) — hier
insbesondere im Norden auf bereits genehmigtem Gewerbe- und Industrieflachen. Die neuen Ge-
baude des CTC im SO 2 — die raumlich verteilt errichtet werden kénnen - ergeben im Vergleich zum
heutigen Zustand eine maximal 28,5 m hohe llickige Sichtbarriere fr Blickbeziehungen aus sudli-
cher Richtung nach Norden gesehen auf die Stadt Delitzsch. Diese Sichtbeziehungen sind bedingt
durch den sehr hohen Gebdudebestand der ehemaligen Zuckerfabrik bisher wenig aktiv fir die
historischen Tirme der Stadt Delitzsch (Abbildungen 27 und 28).

= e

Abbildung 27: Blick von B184 /Ecke Brodauer Dorfstral3e
© ICL, 2024

(Entfernung bis Schornstein Zuckerfabrik ca. 2.200 m; Blick von Siidosten). Gewerbegebiete am nérdlichen Stadtrand
von Delitzsch sind aus ausgerdumter Agrarlandschaft der Delitzscher Platte gut erkennbar
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Abbildung 28: Blick von Freizeitflugfliche Brodau-Delitzsch
© ICL, 2024

(Entfernung bis Schornstein Zuckerfabrik ca. 1.600 m; Blick zentral von Siiden, Perspektive leicht vergréBert). Neben
den das Landschaftsbild dominanten Zuckersilos sind im éstlichen Bildbereich einige Tiirme von Delitzsch sichtbar

Von der B 184 aus - d.h. aus Sicht von der Ortsumgehung Delitzsch mit einer Minimalentfernung
von ca. 500 m zum Schornstein - ist das Bebauungsplangebiet fiir CTC Nord durch die mit Vegeta-
tion bewachsenen Walle der dazwischenliegenden Absetzbecken sowie die Hecken und Baume
entlang der Eisenbahn stark bis vollstandig abgeschirmt.

Abbildung 29: Blick von der Kreuzung B 184 / Zum Seeblick
© ICL, 2024

(Blickrichtung Nordost in ca. 1000 m Entfernung zum Schornstein). Die Landschaft ist technogen lberprdgt durch

dominante Industriebauten der ehemaligen Zuckerfabrik (Kiihlturm und Silos). Vistas auf Ttirme von Delitzsch sind
méglich.

RETL
; :““W’wah‘q " -
Abbildung 30: Blick aus erhéhter Position von der Briicke der B 184 / Eisenbahnstrecke Halle-Guben
© ICL, 2024

(Blickrichtung Ost in ca. 1.150 m Entfernung zum Schornstein). Die Landschaft ist stark technogen Ulberprégt durch
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Eisenbahn und Gewerbe- und Industriebauten. Vistas auf Tiirm von Delitzsch sind méglich — sie werden nicht durch
die Gebdude des CTC verdndert.

A, e
Abbildung 31: Blickbeziehung am Standort Richard Wagner-StraBBe / Schkeuditzer StralBe
© ICL, 2024

(ca. 630 m vom Schornstein entfernt, Blickrichtung Stidost). Durch Abriss des Kiihlturmes und der blauweiBBen Ttirme
verbleiben die das ca. 27,2 m hohe Gebdude des Zuckerhauses (Backsteingebdude). Ostlich des Gertitzer Graben diirfen
ca. 18 m hohe Gebdude im SO 1 errichtet werden.

Sichtbeziehungen aus Stid nach Nord auf Delitzsch in der weiten Ebene der Delitzscher Platte wer-
den heute generell von der ehemaligen Zuckerfabrik dominiert (Abbildungen 27 und 28). Weitere
Blickbeziehungen aus sudlicher Richtung sind durch Gewerbegebiete (McDonalds etc.), den Neu-
bau am Wasserturm, Industrieanlagen im Westen und die Hochspannungsleitung mit Masten tech-
nogen Uberformt (vgl. Abb. 29, 30).

Vom Wallgraben im Zentrum von Delitzsch in sudliche Richtung gesehen sind durch den mindes-
tens 150 m breiten Wald- und Griinglrtel die Anlagen der Zuckerfabrik meist nicht sichtbar. Durch
den Bebauungsplan werden hier keine Sichtbeziehungen vom Zentrum in Richtung Stiden und um-
gekehrt verandert.

Zusammenfassend kdnnen die Gebdudehdhen des Bebauungsplanes wie folgt eingeschatzt wer-
den: Generell werden die historischen Tlrme von Delitzsch auf der Ebene der Delitzscher Platte
leichter erkennbar und sichtbarer, da die dominanten Silos und Tlrme der ehemaligen Zuckerfabrik
entfallen.

Die im Vergleich zum Bestand einiger Industriebauten niedrigeren Gebdudehohen orientieren sich
am bestehenden Zuckerhaus sowie an industriellen Nachbargebauden auBerhalb des Bebauungs-
planes. Durch die Anlehnung an die bestehende Hohe der alten Industriearchitektur (Zuckerge-
baude, 27,2 m) ist kein negativer Einfluss auf das Stadtbild von Delitzsch erkennbar.

Die Festsetzung der Gebdaudehdhe von maximal 14 m im SO 3 ermdglicht bei Wegfall des Kraft-
werkes gegebenenfalls einen zentralen Blick auf das Zuckerhaus aus stidlicher Richtung (siehe ide-
altypische Visualisierung in Abb. 26).

Das Stadtbild von Delitzsch wird aus den sidlichen Blickrichtungen in die Richtungen Nordwest,
Nord, Nordost und Ost leichter und klarer sichtbar. Die Tlirme von Delitzsch sind bei Umsetzung
des B-Planes aus stdlicher Sicht leichter auffindbar. Der blau-weif3e dominierende Kontrast der Zu-
ckerfabrik entfallt weitrdumig (Abbildungen 28, 29).
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Der gegebenenfalls zum Erhalt vorgesehene hohe Schornstein wird gleichzeitig dominanter als we-
sentliche hohe Landmarke, die sowohl an die industrielle Historie erinnert, als auch das CTC sichtbar
macht. Das heute verdeckte Zuckergebaude wird sichtbarer.

Von der Richard-Wagner-Stral3e/Ecke FabrikstraBe werden bei Sicht aus Ost nach West im Vergleich
zur aktuellen Brache héhere Gebdude sichtbarer. Von der Kreuzung Schkeuditzer Strale / Richard-
Wagner-Stra3e (Abbildung 31; 630 m westlich des B-Plan-Umgriffs) ergibt sich eine sehr stark ge-
minderte Dominanz der Zuckerfabrikanlagen bei Umsetzung der in SO 1 festgesetzten liickigen
Neubebauung mit maximaler Gebdudehdhe von 18 m in SO 1 (Abbildung 31).

Fur die Blickbeziehungen aus der Dorflage Gertitz am Dorfanger, von der Streuobstwiese aus ge-
sehen, entfallt die Sichtdominanz der hohen blau-weiBen Tirme/Industriebauten.

Resultierend kann eine Denkmalrelevanz in Bezug auf den Umgebungsschutz fir Kulturglter auf
Basis der Fotodokumentation der aktuellen Bestandssituation von verschiedenen Standorten aus
(insbesondere B 184) und der Einstellung von reprasentativen Fotos mit Erlduterung dazu im vor-
liegenden Kapitel nicht festgestellt werden.

Woirden Zuckerhaus und Schornstein nicht erhalten werden, so waren ebenfalls keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Umgebungsschutzes von Kulturdenkmalen zu erwarten.

Daher sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf den Umgebungsschutz von Kulturdenkma-
len zu erwarten.

Bodendenkmalpflege/Archdologie

In der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Delitzsch [U18] ist der alte Ortskern
von Gertitz - beginnend im Sldwesten des Plangebietes - als bekanntes Archaologisches Kultur-
denkmal im Sinne des § 2 SachsDSchG verzeichnet. Der kleine in das Plangebiet ragende Teil be-
findet sich vollstandig innerhalb der MaBnahmenflache M 1 zur Eingriinung des Plangebietes und
wird daher nicht bebaut.

Im Ubrigen Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt und werden aufgrund der erheblichen
anthropogenen Umgestaltung u.a. durch Bebauung und groBflachige Aufschiittungen auch nicht
erwartet.

Unabhéngig davon gilt die Meldepflicht von Funden gemal § 20 SachsDschG. Die Meldepflicht von
Funden (Bodenfunde und Funde innerhalb der Gebaude, auch bisher nicht bekannte Befunde) ist
im Denkmalschutzgesetz § 20 geregelt.

Auszug § 20 ScdchsDSchG:

(1) Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder Spuren von Sachen entdeckt, von denen an-
zunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale handelt, hat dies unverziiglich einer Denkmalschutz-
behdrde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zusténdige Landes-
behérde fiir den Denkmalschutz mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist.
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(2) Anzeigepflichtig ist der Entdecker, der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiickes so-
wie der Leiter der Arbeiten, bei denen die Sache entdeckt wurde. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu einem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch die An-
zeige an den Leiter oder Unternehmer der Arbeiten befreit.

Die ausfiihrenden Firmen sind daher auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemdB § 20
SachsDSchG hinzuweisen.

Fazit: Es werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kulturgi-
ter und sonstige Sachguter bei der Umsetzung des Bebauungsplans erwartet.

8.9.11 Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Belangen

Wesentliche Wechselwirkungen bestehen ggf. hinsichtlich der abiotischen Schutzgiter Boden,
Wasser und Klima, was im Zusammenspiel von Faktoren wie Versickerung — Verdunstung — Klima-
ausgleich zum Tragen kommt.

Gesondert zu bericksichtigende Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Schutzgttern
bzw. Belangen liegen im Plangebiet aber gemal derzeitigem Kenntnisstand nicht vor bzw. es sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch das Vorhaben auf entsprechende Wechselwirkungen
zwischen den verschiedenen Schutzgltern zu erwarten.

8.10  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete gemal Anlage
1 BauGB, Punkt 2b) ff) ist unter Berlicksichtigung der geplanten Gewerbe- und Industriegebietsen-
twicklung im Sidteil des B-Plans Nr. 45 ggf. zu erwarten.

Dies ist im Rahmen der noch ausstehenden Erstellung des Bebauungsplans fiir den Sudteil zu be-
ricksichtigen und aufzugreifen.

8.1 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

GemaB § 2 a) Satz 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. Anlage 1 Nr. 2 d) zu § 2 Abs. 4 BauGB sind Angaben zu den
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten unter Berticksichtigung der Ziele
und des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu machen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten - sowohl standortbezogen als auch in Hinblick auf die vorge-
sehenen Nutzungen - kommen im vorliegenden Fall praktisch nicht in Betracht. Das vorgenutzte
Plangebiet wurde bewusst und explizit als Standort des Forschungs- und Transfercampus Chemie
CTC ausgewabhlt. Eine Standortalternative ist deshalb nicht gegeben.

Eine anderweitige Planungsmaoglichkeit bezogen auf Art und MaB der vorgesehen Nutzungen (Aus-
fihrungsalternative) ist ebenfalls nicht gegeben.

Insoweit ist zu beriicksichtigen, dass der Bebauungsplan samtliche planerischen Mdglichkeiten zur
Vermeidung und Minimierung der Betroffenheit der einzelnen Schutzglter — bei Beachtung der
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verfolgten stadtebaulichen Ziele — ausschopft. Eine dartiberhinausgehende in Betracht kommende
Planungsalternative ist deshalb nicht zu erkennen.

8.12  Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen sowie der Kompensati-
onsmaBnahmen

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fuhrung der Bauleitplane eintreten, zu iberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBBnahmen zur Ab-
hilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB).

Derzeit sind keine erheblichen Umweltauswirkungen ersichtlich, die aufgrund der Durchfiihrung
des Bebauungsplanes eintreten kénnten, und damit auch keine konkrete Uberwachung erforder-
lich.

Uberwachung der Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen

Die Stadt Delitzsch wird die frist- und sachgerechte Durchfiihrung der KompensationsmaBnahmen
im Plangebiet Uberwachen, indem fir die MaBnahmen und Anpflanzungsflichen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB eine fachgerechte Abnahme nach erfolgter Anpflanzung inkl.
dreijahriger Fertigstellungs- und Entwicklungspflege durch die Stadt Delitzsch bzw. gemaB vertrag-
licher Regelung erfolgt.

Gleiches gilt fur die Umsetzung der naturschutzrechtlichen KompensationsmalBnahme im Geltungs-
bereich Il (hier: Rlickbau eines ehemaligen Pumpenhauses, Entsiegelung und Bepflanzung der Fla-
che).

8.13 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
Innerhalb des Plangebietes erfolgt ein Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG bzw. § 9 SachsNatSchG.

Dabei handelt es sich im Plangebiet ganz tGberwiegend um tberplante Flachen im Geltungsbereich
des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 13 ,Gewerbestandort Fabrikstr. 2". Aufgrund
der gleichbleibenden GRZ von 0,8 sind hier Eingriffe vorrangig im Bereich der durch Sondergebiete
Uberplanten, gem. BPL Nr. 13 vorgesehenen, aber bislang nicht umgesetzten Ausgleichsflachen A
1 bis A 3 und im Bereich der durch vollversiegelte StraBenverkehrsflachen tberplanten bisherigen
GE/GI-Gebiete zu erwarten. Umgekehrt werden im Bereich der neuen MaBnahmenflachen M 1 und
M 3 sowie im Bereich der Anpflanzungsflache F 1 AusgleichsmaBnahmen z.T. auf bisherigen GI/GE-
Flachen geplant.
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Abbildung 32: Bebauungsplan Nr. 13 ,Gewerbestandort Fabrikstr. 2" mit AusgleichsmaBBnahmen A 1 bis A 3
© Stadt Delitzsch
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Abbildung 33: Griinordnungsplan Bebauungsplan Nr. 13 ,Gewerbestandort Fabrikstr. 2
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Zusatzlich sind auf Basis des bis 2025 rechtsverbindlichen B-Plans Nr. 13 die dort festgesetzten
externen KompensationsmaBnahmen zu beriicksichtigen, die nunmehr nicht mehr zum Ausgleich
der Eingriffe im vorliegend betrachteten Nordteil herangezogen werden sollen. Grund dafir ist,
dass sich diese damals planexternen ErsatzmaBnahmen E1-E4 im Sidteil des aktuellen Bebauungs-
plans Nr. 45 befinden und entweder durch andere Nutzungen wie GI/GE Uberplant oder fiir den
Sudeteil selbst als interne AusgleichsmaBnahmen herangezogen werden sollen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bislang keine dieser externen ErsatzmaBnahmen umgesetzt
wurde.

Auch die ErsatzmaBnahme E5 westlich des Plangebietes kann nicht realisiert werden, da sich das
Flurstiick 12/6 nicht im Eigentum der Stadt Delitzsch befindet und kein Zugriff moglich ist.

ErsatzmafRnahmen im Bereich der ehemaligen Absetzteiche

<
MaBnahme E2
Boumrehe und Gehdize

LEGENDE
- Anpflanzung von Bdumen, Obstbaumen extensive Pﬂeﬁga’&"gﬁﬂﬂémen' Gehélze Sukzession, GroBseggerrieder
-‘ Anpflanzung von Gehélzgruppen - Sukzession, auenahnlicher Wald l:' Resttiimpel

Abbildung 34: Planexterne ErsatzmaBnahmen ET1-E5; Bebauungsplan Nr. 13
© Quelle: Stadt Delitzsch
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Hinzu kommt, dass wenige Teilflachen des aktuellen BPL-Geltungsbereiches Nordteil sich nicht in-
nerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 13 befinden. Dabei handelt es sich im Wesentli-
chen um Flachen, die im derzeitigen Bestand erhalten werden sollen (Richard-Wagner-Strale, eine
schmale Gehdlzerhaltungsflache sudlich davon, und ggf. Geholzerhalt auf Flurstlick 24/69), aber
auch um aufzuwertende Flachen innerhalb der MaBnahmenflache M 1 (Gebaudeabriss und 6kolo-
gische Flachenumgestaltung mit Anpflanzungen auf den Flurstiicken 24/60 und 24/69).

Um die derzeitige Bestandssituation des stark tiberpragten Altindustrie-Areals aufzuzeigen und fir
die Bilanzierung als eine Grundlage mit heranzuziehen, wurde am 03.05.2024 eine aktuelle Bio-
toptypenerfassung vor Ort durchgefiihrt und das Ergebnis in der Plananlage ,Aktuelle Bestandssi-
tuation” zum Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 45 dargestellt.

Auf diesen Grundlagen erfolgt fiir den vorliegenden Bebauungsplan Nordteil fiir den Bestand und
die Planung im Geltungsbereich eine quantitative Bilanzierung anhand der Sachsischen Handlungs-
empfehlung (in der Fortschreibung von 2017) fiir alle Flachen des Plangebietes unter Einbeziehung
der vom Bebauungsplan Nr. 13 urspriinglich vorgesehenen externen ErsatzmaBBnahmen.

Zum vorliegenden BPL-Entwurf wurde fiir den vorliegenden Bebauungsplan eine verbal-argumen-
tative sowie eine quantitative Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz nach der Sachsischen Handlungsemp-
fehlung — in der Fortschreibung von 2017 — vorgenommen, die in Kap. 8.13 dokumentiert ist.

Nach & 15 BNatSchG sind

» vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen (Vermeidung
bzw. Verminderung)

» unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb angemessener Frist durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (AusgleichsmaBBnah-
men) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmaBBnahmen).

Auf der Grundlage des § 15 BNatSchG gilt:

LAusgeglichen ist eine Beeintrdchtigung, wenn und sobald die beeintréichtigten Funktionen
des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschafts-
gerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrdchtigung, wenn und sobald die
beeintrdichtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger
Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist.”

Die Gegenuberstellung von Eingriff und MaBnahmen zur Vermeidung/Verminderung bzw. zum
Ausgleich erfolgt getrennt fur die einzelnen Schutzglter des Naturhaushaltes und das Landschafts-
bild. Die verbal-argumentative Herangehensweise zur Ermittlung der Eingriffskompensation be-
ricksichtigt die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege und stellt eine angemessene
Beurteilungsform dar, die den Anforderungen der Eingriffsregelung geniigt.

Neben KompensationsmaBnahmen im Plangebiet, die insbesondere auch der Randeingriinung der
Sondergebietsflachen dienen und zu linearen Biotopverbiinden entlang des Gertitzer Grabens und
der Bahnstrecke beitragen sollen, wird eine weitere KompensationsmaBnahme im Geltungsbereich
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Il (hier: Riickbau eines ehemaligen Pumpenhauses, Entsiegelung und Bepflanzung der Flache) her-
angezogen, die sich nordlich des Plangebietes in der Loberaue befindet (Flurstiick 274/5 der Ge-
markung Delitzsch Flur 5). Damit wird ein vollstandiger Ausgleich des erfolgenden Eingriffs gewdhr-
leistet.

Verbale Ausfiihrung zum Erneuten BPL-Entwurf (Stand 09/2025):

Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt:
Vermeidung/Verminderung:

Die heimischen Gehdlzbestande im Sidwesten und im Westen entlang des Gertitzer Grabens wer-
den innerhalb der MaBnahmenflache M 1 erhalten.

Vermeidung von Vogelschlag durch eine entsprechende Festsetzung fiir Glasflachen (Fensterfla-
chenu. A) ab 3 m2

Es werden artenschutzbezogene Hinweise insbesondere fiir die Bauzeit in den BPL aufgenommen.
Ausgleich innerhalb des Plangebietes:

Folgende artenschutzrechtlichen vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MalBnahmen) werden
im Bebauungsplan festgesetzt:

»  Ersatzhabitat (CEF-MaBnahme) flr die Zauneidechse innerhalb M 1 (Anlage artspezifischer
Habitatstrukturen: je 5 Totholzhaufen, Steinhaufen bzw. Schotter- und Natursteinschittun-
gen und Sandhiigel in einer festgesetzten MindestgroBe)

»  Ersatzhabitat (CEF-MaBnahme) flr die Zauneidechse innerhalb M 3 (Anlage artspezifischer
Habitatstrukturen: je 3 Totholzhaufen, Steinhaufen bzw. Schotter- und Natursteinschittun-
gen und Sandhiigel in einer festgesetzten MindestgroBe)

» Anlage von insgesamt 150 m langen locker aufgesetzten Benjeshecken als Ersatzbruthabitat
(CEF-MaBnahme) fur den Neuntoter innerhalb der MaBnahmenflache M 1

» Anlage von insgesamt 100 m langen locker aufgesetzten Benjeshecken als Ersatzbruthabitat
(CEF-MaBnahme) fur den Neuntoter innerhalb der MaBnahmenflache M 3

» Anbringen einer Nisthilfe als CEF-MaBnahme fiir den Turmfalken
» Anbringen von 9 Nistkasten als CEF-MaBBnahme flir den Hausrotschwanz
» Anbringen von 9 Nistkasten als CEF-MaBnahme fiir den Haussperling
» Anbringen von je 3 Nistkasten als CEF-MaBnahme fir die Blaumeise und die Kohlmeise
»  Anbringen von 3 Nistkasten als CEF-MaBnahme fir die Bachstelze
Folgende Griinstrukturen werden im Plangebiet festgesetzt:

» M1 (13.390 m® breite Randbereiche im Westen entlang des Gertitzer Grabens und im Stid-
westen des Plangebietes): Neben dem Geholzerhalt soll der Riickbau und die Entsiegelung
eines Gebdudes und die Schaffung eines halboffenen Griinverbunds mit Offenlandflachen
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»

»

»

»

»

»

»

und erganzender Anpflanzung vorwiegend auentypischer Baume und auentypischer sowie
insbesondere dornentragender Straucher erfolgen und als breite Randeingriinung, Abschir-
mung des Gebietes und lineare dkologische Biotopverbundstruktur dienen. Die steile Rand-
struktur Ostlich des Grabens soll abgeflacht werden, um eine auenrandtypische Vegetation
zu ermoglichen. Durch die Anreicherung mit artrelevanten Habitatstrukturen bzw. durch die
Anlage der Benjeshecken kdnnen die Flachen auch als Ersatzhabitat fir die Zauneidechse
und den Neuntoter (CEF-MaBnahmen, s.0.) dienen.

M 3 (3.760 m? Randbereiche im Siidosten des Plangebietes entlang der Bahnstrecke): Ne-
ben der Entsiegelung hier vorhandener teilversiegelter Flachen soll eine sehr lockere An-
pflanzung von Gehdlzen, vorwiegend warmeliebender Dornstraucher, erfolgen und als
breite Randeingriinung des Gebietes mit halboffenem Charakter und 6kologische Bio-
topverbundstruktur an der Bahnstrecke dienen. Durch die Anreicherung mit artrelevanten
Habitatstrukturen bzw. durch die Anlage von Benjeshecken kdnnen die Flachen auch als
Ersatzhabitat fir die Zauneidechse und den Neuntoter (CEF-MaBnahmen, s.o0.) dienen.

M 2 (1.760 m?) und F 1 (1.750 m?) im Osten des Plangebietes: Schaffung von Parkanlagen
mit Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie offenen Wiesen/Parkrasen, die auch
Tieren wie Vogeln und Insekten als Lebensraum und Nahrungshabitat dienen.

F 2: Anpflanzung einer Allee von standortgerechten Baumen als beidseitige Baumreihen
entlang der PlanstraBe A (1.500 m? Pflanzflichen mit mindestens 60 Baumen)

F 3: Anpflanzung einer lockeren Baumreihe zur Eingriinung von PKW-Stellplatzen mit min-
destens 12 Baumen zwischen den Parkstellflachen im Stidwesten des Plangebietes

F 4: Anpflanzung von Gebiischen (mindestens 600 m? Randbereiche im Siidwesten des
Plangebietes nordlich der Bahnlinie): lineare Anpflanzung von Geblischreihen mit Bedeu-
tung im Biotopverbund entlang der Bahnstrecke

F 5: Extensive Dachbegriinung auf 50% aller Dachflachen der neuen Gebaude im Sonder-
gebiet SO 1 (2.225 m?)

F 6: Extensive Dachbegriinung auf 35% aller Dachflachen der neuen Gebaude im Sonder-
gebiet SO 2 (14.910 m?, Beachtung der technischen Erfordernisse des CTC)

F 7: Fassadenbegriinung von Gebauden an geeigneten fensterlosen Wanden und Wand-
bereichen im SO 2 in einer Wuchsh&he von mindestens 5 m auf mind. 400 m Gesamtlange

F 8: Schaffung einer Parkanlage von mindestens 1 ha FlachengréBe innerhalb des SO 2 mit
Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie offenen Wiesen/Parkrasen, ggf. Integration
naturnaher offener Wasserflachen

F 9: Anpflanzung von Baumreihen innerhalb des Sondergebietes SO 2 in einer Gesamtlange
von mindestens 500 m bei Anpflanzung von mindestens 50 standortgerechten Laubbau-
men
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Ausgleich im Geltungsbereich II:

Daneben ist das Heranziehen einer weiteren Flache als naturschutzrechtliche Kompensationsmal3-
nahme in einem Geltungsbereich Il des Bebauungsplans vorgesehen: Konkret wird eine Kompen-
sationsmaBnahme in einer FlachengréBe von 247 m? (hier: Riickbau eines ehemaligen Pumpenhau-
ses, Entsiegelung und Bepflanzung der Flache) herangezogen, die sich nordlich des Plangebietes
innerhalb vorhandener Gehdlzbestande der Loberaue und innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes ,Loberaue” befindet.

Flache/Boden:
Vermeidung/Verminderung:

»  Beschrankung der Gesamtversiegelung im Plangebiet auf maximal ca. 15,5 ha u.a. Gber die
GRZ

»  Erhalt unversiegelter Flachen u.a. auf MaBnahmen- sowie Anpflanzungsflachen
Kompensation innerhalb und auBBerhalb des Plangebietes (Geltungsbereich I):

»  Auf Anpflanzungsflachen: Férderung der Bodenentwicklung/Bodenfunktionen durch Ge-
hélzanpflanzung

»  KompensationsmaBnahme im Geltungsbereich II: Riickbau eines ehemaligen Pumpenhau-
ses, Entsiegelung der Flache

Innerhalb des Plangebietes findet auf kleinen Teilflaichen eine Entsiegelung und Umwandlung in
Anpflanzungsflachen statt. Die vorgesehene KompensationsmalBnahme im Geltungsbereich Il be-
inhaltet einen Gebaudeabriss mit Entsiegelung.

Wasser:
Vermeidung/Verminderung:

Negative Auswirkungen durch Verschmutzung von Oberflachen- und Grundwasser werden durch
eine ordnungsgemaBe Regenwasserbewirtschaftung aufbauend auf das Gesamtentwasserungs-
konzept Oberflachenwasser [U9] sowie Schmutzwasserableitung vermieden.

Zur Niederschlagswasserbewirtschaftung ist eine Kombination aus Griindachern, einer potenziellen
Fassadenbegriinung, Muldenelementen und Retentionsmdglichkeiten zur gedrosselten Ableitung
Uberschissigen Niederschlagswassers vorgesehen.

Es erfolgt ein Erhalt unversiegelter Flachen auf MaBnahmen- sowie Anpflanzungsflachen und im
Rahmen der GRZ von 0,8. Insgesamt bleiben damit mindestens 5,3 ha Flachen im Plangebiet un-
versiegelt.

Kompensation:

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu einer extensiven Dachbegriinung im SO 1 und 2 sowie
einer Fassadenbegriinung im SO 2 getroffen. Dachbegriinung (hier: mit einer festgesetzten Sub-
stratschichtdicke von mindestens 10 cm) trdgt in erheblichem MaBe zu einer hohen Wasserriick-
haltung und -speicherung bei.
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Erhdhung der Versickerung und Grundwasserneubildung auf Entsiegelungsflachen, hier v.a. die

KompensationsmaBnahme Riickbau eines ehemaligen Pumpenhauses

Klima und Luft:

Vermeidung/Verminderung/Ausgleich:

»

»

»

»

»

»

»

Erhalt von Geholzen und weiteren Griinstrukturen im Plangebiet

Anlage von griinen Randstrukturen und Anpflanzflachen mit Anpflanzung von Laubbdumen
und Strauchern sowie Anpflanzung von groBkronigen Einzelbdumen als Baumreihen

Anpflanzung von Gehdlzflachen und Einzelbdumen mit Frischluftproduktion, Staubfilte-
rung, Temperatur ausgleichender Wirkung und Erhéhung der Luftfeuchtigkeit

Dachbegriinung von Gebauden
Fassadenbegriinung

Steuerung durch Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den SO-Gebieten
(zuldssige Nutzungen, nicht zuldssige Nutzungen, ausnahmsweise zuldssige Nutzungen)

Einhaltung gesetzlicher Grenzwerte (ggf. BImSchG mit den entsprechenden Rechtsverord-
nungen)

Landschaft (Landschaftsbild):

Vermeidung/Verminderung/Ausgleich:

»

»

»

»

»

Beschrankung der Gebaudehohen auf ein vertragliches Mall und Abstufung nach Westen
zum dorflich gepragten Siedlungsbereich von Gertitz mit Wohnbebauung (hier: max. 28,5
m in SO 2, max. 18 m in SO 1 und max. 14 m in SO 3)

Wenn mdglich, Erhalt und Sanierung des roten Ziegelgebaudes des ehemaligen Zucker-
hauses und des Schornsteins des ehemaligen Kraftwerks, damit Bewahrung weithin sicht-
barer attraktiver historischer Wahrzeichen

die geplanten Gebaude des neugebauten CTC sollten entweder farblich an das Zuckerge-
baude / die Delitzscher Tirme angeglichen werden oder in ihrer moglichen Dominanz zu-
rtcktreten durch die Wahl heller Farbtone

Erhalt des Gertitzer Grabens mit bestehender Gehdlzeingriinung

Anlage bzw. Ergdnzung von breiten, attraktiven griinen Randstrukturen mit Anpflanzung
von Laubbdumen und Strauchern (Griinzug am Gertitzer Graben/M1 im Westen und M3 im
Stdosten: insgesamt 17.150 m?), Schaffung von Parkanlagen insbesondere im Bereich Ecke
FabrikstraBe/Richard-Wagner-StraBBe und an der stidlichen FabrikstraBe, sowie Anpflanzung
einer Allee entlang der PlanstraBe A und von weiteren Griinstrukturen (Baume, Straucher,
Fassadenbegriinung) in den SO-Gebieten
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Fazit:

Insgesamt werden die Eingriffe durch die genannten Festsetzungen ausreichend minimiert bzw.

ausgeglichen. Eine vollstandige Kompensation der Eingriffe wird dadurch erreicht, dass zusatzlich

auf eine weitere KompensationsmaBnahme (Geltungsbereich Il) mit Entsiegelung und Bepflanzung

zurlickgegriffen wird.

Zum vorliegenden Erneuten BPL-Entwurf (Stand 09/2025) erfolgt eine rechnerische Untersetzung

durch eine quantitative Eingriffs-Ausgleichbilanzierung nach der Sachsischen Handlungsempfeh-
lung (Fortschreibung Stand 2017):

Eingriffs/Ausgleichsbilanzierung zum Erneuten Entwurf des Bebauungsplans (Stand

09/2025)
Bestand bzw. Planzustand des bis Bezeichnung nach Vorldufiger Flache | Bio- Bio-
2025 rechtsverbindlichen Bebau- el srsiss t°Fr’t' tOPWIftl't-
wert- punkte
ungsplans S
Lfd. | Biotoptyp/Nutzungstyp (Biotopwertpunkte pro m?) inm? |prom?| gesamt
Nr.
Flachen im Geltungsbereich des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebau-
A | ungsplans Nr. 13 "Gewerbestandort FabrikstraBe 2"
- Rechtlicher Zustand vor dem erneuten Eingriff
Industrie- und Gewerbegebiete Gl 1-3 und GE
1-3 174.000
maximal vollversiegelte Flachen in den Gl und . .
GE gem. GRZ 0,8: 80 % voliversiegelte Flachen (0) 139.200 0 0
. . _ Gewerbebegleitgriin analog
= 0,
unversiegelte Flachen gem. GRZ 0,8 = 20% Verkehrsbegleitgrin (5) 34.800 5 174.000
Verkehrsflachen
StralBenverkehrsflache vollversiegelte Flachen (0) 7.000 0 0
AusgleichsmaRnahmen
A 1 | Geholzhecke Dreieck Richard-Wagner-Stralle sonstige Hecken (21) 1.450 21 30.450
A 2 | Geholzhecke Absetzteiche sonstige Hecken (21) 3.470 21 72.870
A 1 | Gehdlz- und Baumhecke FabrikstralRe Mittelhecke (23) 6.780 23| 155.940
Griine Erhaltungsflachen
vorhandene Geholzhecke Richard-Wagner- sonstige Hecken (21)
Strake 9 900 21 18.900
. . Naturnaher Graben (20) mit Ruderal-
\ég;hsandener Griinzug entlang des Gertitzer Gra- fluren (15), Gebiischen (21) und nicht
heimischen Baumarten (13) 4500 17,5 78.750
B Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches
des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplans
vorhandene Gehdlzhecke Richard-Wagner-
Strale sonstige Hecken (21)
(vorhandene Teilfliche auf StraRen-Flurstiick) 900 21 18.900
. . _ | Naturnaher Graben (20) mit Ruderal-
\t/)z;hsandener Griinzug entlang des Gertitzer Gra fluren (15), Gebiischen (21) und nicht
heimischen Baumarten (13) 3.480| 17,5 60.900
vollversiegelte Flachen (Richard-Wagner-Strale, I ieqelte Flichen (0
Stallgebaude) vollversiegelte Flachen (0) 6.200 0 0
Summe 208.680 610.710
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Externe Kompensationsflichen des B-ezeichnung.nach Vorlaufiger Flache Bio- Bio-
c |bis 2025 rechtsverbindlichen Bebau- | Biotoptypenliste Sachsen t°I:t' topwert-
wert-
ungsplans S punkte
Lfd. | Biotoptyp/Nutzungstyp Biotopwertpunkte pro m? in m? ro m? esamt
p 9
Nr.
E 1 | Anlage einer Baumreihe mit einzelnen Gehdlzen g?ﬁr:rérﬁgfgl(azgig? £2115=3|;)t17r1)k?gnus 9.000 15| 135.000
E2 Anlage einer Baumreihe und einzelner Geholz- Baumreihe Planung (21=3x7) minus
gruppen Grundwert 15 (=3x5) = 6 Punkte 4.500 6 27.000
Naturnaher eutropher Teich bzw.
E3 Naturliche Sukzession im Bereich der Kassette 3 \R/’of;r|cgt/Gro{)&seggﬁnrled/soastlgSe_”
der ehemaligen Absetzteiche erlandungsbereiche eutrop er: tll-
gewasser - Planung (21=3x7) minus
Grundwert 12 (=3x4) = 9 Punkte 15.900 9| 143.100
. Allee mittlerer Wertigkeit (15=3x5) mi-
E4 Anlage einer Baumallee nus Grundwert 6 (=3x2) = 9 Punkte 3.600 9 32.400
Streuobstwiese Neuanlage (21=3x7)
E 5 [ Anlage einer Streuobstwiese minus Grundwert 12 (=3x4) = 9
Punkte 1.700 9 15.300
Summe 34.700 352.800
Summe Bestand
inkl. externe ErsatzmafRnahmen 243.380 963.510
p|anung B?zeichnung_ nach Vorlaufiger Flache | Biotop-| Biotop-
Biotoptypenliste Sachsen wert- bzw.
punkte | Planungs-
wertpkte
Nr. | Biotoptyp/Nutzungstyp (Biotopwertpunkte pro m?) in m? prom? | gesamt
1.1 | Sondergebiet SO 1 14.830
Sonstiges Grln in unversiegelten Flachen .
(zu 20% bei GRZ 0,8) Abstandsflache gestaltet (8) 2.966 8| 23728
Gebaudeflachen mit extensiver Dachbegriinung Einzelgebiude mit extensiver
F5 |im SO 1 (auf 0,3 x 0,5 aller Flachen von insge- Dachbge riinung (9)
samt 14.830 m?) 9 9 2.225 9| 20.021
Ubrige Flachen (maximal vollversiegelte Flachen) . -
im SO 1 gem. GRZ 0,8 (ohne Uberschreitung) vollversiegelte Flachen (0) 9.640 0 0
1.2 | Sondergebiet SO 2 142.030
F1 Schaffung einer Parkanlage im Siidosten des intensiv gepflegte Parkanlage,
Sondergebietes SO 2 Planung (15) 1.750 15 26.250
Schaffung einer Parkanlage innerhalb des Son- intensiv gepflegte Parkanlage
F 8 | dergebietes '
502 Planung (15) 10.000| 15| 150.000
Anpflanzung von Baumreihen innerhalb des Son- .
F9 | jergebietes SO 2 (50 Stiick) Baumreihe, Planung (21) 1250 21|  26.250
. Einzelgebaude mit Fassadenbegru-
F 7 | Fassadenbegriinung nung (6 x 5m Hahe = 30) 400 30 12.000
Sonstiges Grln in unversiegelten Flachen .
(zu 20% bei GRZ 0,8) Abstandsflache gestaltet (8) 15.006 8| 120.048
Gebaudeflachen mit extensiver Dachbegrinung Einzelaebsude mit extensiver
F6 |im SO 2 (auf 0,3 x 0,35 aller Flachen von insge- Dachb% riinung (9)
samt 143.040 m?) 9 9 14.910 9| 134.191
Ubrige Flachen (maximal vollversiegelte Flachen) vollversiegelte Flachen (0)
im SO 2 gem. GRZ 0,8 (ohne Uberschreitung) 9 98.714 0 0
1.3 | Sondergebiet SO 3 6.200
Sonstiges Grun in unversiegelten Flachen .
(20% bei GRZ 0,8) Abstandsflache gestaltet (8) 1.240 8 9.920
Ubrige Flachen (maximal vollversiegelte Flachen) vollversiegelte Flachen (0)
im SO 3 gem. GRZ 0,8 (ohne Uberschreitung) 9 4.960 0 0
Verkehrsflache
2. | besonderer Zweckbestimmung 3.280
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P|anung Bezeichnung nach Vorlaufiger Flache | Biotop-| Biotop-
Biotoptypenliste Sachsen wert- bzw.
punkte | Planungs-
wertpkte

Nr. | Biotoptyp/Nutzungstyp (Biotopwertpunkte pro m?) in m? prom? | gesamt
Anpflanzung einer lockeren Baumreihe zur

F 3 [ Eingrinung von PKW-Stellplatzen Baumreihe, Planung (21)

(12 Bdume & 12 m?) 144 21 3.024
Anpflanzung von Geblschen nérdlich der .

F4 | Bahnanlage Geblisch, Planung (21) 600| 21| 12.600
Ubrige Flachen (i.d.R. teildurchlassige teildurchlassige Oberflachenbefesti-

Befestigung) gung (1) 2.536 1 2.536

3. | Offentliche StraBenverkehrsfliche 23.430
Anpflanzung einer Allee entlang der Planstrafie A .

F2 (60 Stiick) Allee/Baumreihe, Planung (21) 1,500 21 31.500
Bankettstreifen (ggf. Mulden) Bankett (1) 650 1 650
Stralle inkl. Gehweg, vollversiegelt vollversiegelte Flachen (0) 21.280 0 0

4. | Flichen fiir MaBnahmen 18.910

. . Naturnaher Graben (20) mit Baumen/
M1 iihagfgg%‘:;'r't‘l‘fzse?%Eggeegsen Grinverbunds ent- | Gepiuschen (21), Frischwiesen (22)
9 und Ruderalfluren (15) 13.390 20| 267.800
— . . Bonusfaktor 4 fiir Gebdude von 3-10
gy 1o Gebaudeentsiegeling m Héhe = zusitzlich 3x20 Punkte= 60
Punkte 350 60 21.000
M 2 Schaffung einer Parkanlage norddstlich des Son- | intensiv gepflegte Parkanlage,
dergebietes SO 2 Planung (15) 1.760 15 26.400
. . . Trockenwarme Ruderal-/Stauden-
W | Aniage oerloceren Canaotaneund 1| Fiyn (16.22)mit Baurens oot
9 schen (21) 3.510 19 66.690
max. vollversiegelte Flachen durch das

M 3 | Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vollversiegelte Flachen (0)

(hier: 6ffentlich zugéngliche Zuwegung) 250 0 0
Summe 208.680 954.608
Differenz Bestand - Planung -8.902

Resultierend verbleibt im Plangebiet (Geltungsbereich I) nach der quantitativen Bilanzierung ein

Ausgleichsdefizit von 8.902 Bilanzwertpunkten.

Diese werden Uber eine zusatzliche AusgleichsmaBnahme (Geltungsbereich Il: Kompensationsfla-
che M 4) kompensiert:

Geltungsbereich II: Bezeichnung nach Vorldufiger Flache | Bio- Bio-
Kompensationsfliche M 4 Selmaslia e sarina top- | topwert-
Bestand: wert- | punkte
Ehemaliges Pumpenhaus punkte
mit Randflachen
Lfd. | Biotoptyp/Nutzungstyp (Biotopwertpunkte pro m?) inm? | prom?| gesamt
Nr.
Gebaude (vollversiegelt) vollversiegelte Flachen (0) 145 0 0
Umfeld/teilversiegelte Flachen, verdichtete .
Flachen, Sukzession Mischwert (10) 102 10 1.020
Summe 247 1.020
Planung: Bezeichnung nach Vorlaufiger Flache Bio- Biotop-
Riickbau eines ehemaligen Pumpenhau- | Biotoptypenliste Sachsen top- | bzw.Pla-
ses sowie Entsiegelung und Bepflanzung wert- nungs-
der Flache punkte wert-
punkte
Nr. | Biotoptyp/Nutzungstyp (Biotopwertpunkte pro m?) inm? |prom?| gesamt
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. Laubholzforst heimischer Baumarten,
M 4 | Laubmischwald Planung (16) 047 16 3952
Bonusfaktor fiir die Gebdudeentsiegelung ﬁozg;flggzigggﬁ giggep‘:fr’g( t3e_=1(4)1 8
(ehemaliges Pumpenhaus) Punkte 145 48 6.960
Summe 247 10.912
Differenz Bestand — Planung 9.892

Damit kann das Defizit im Plangebiet vollstandig kompensiert werden bzw. es ergibt sich sogar ein
Punkteliberschuss von rechnerisch 990 Okopunkten.

8.14  Zusammenfassung

Fur das Plangebiet (hier: Bebauungsplan Nr. 45 ,Forschungs- und Transfercampus Chemie CTC"
Delitzsch - Nordteil) ist gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, deren Ergeb-
nisse in einem Umweltbericht zu dokumentieren sind. Der Umweltbericht beinhaltet im Wesentli-
chen eine umfassende Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen des Be-
bauungsplans, die in der Umweltprifung ermittelt wurden. Berlicksichtigt werden dabei die Schutz-
guter Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft,
Menschen sowie Kultur- und sonstige Sachgiter und ggf. entstehende Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Schutzgitern.

Das Plangebiet (Nordteil) hat eine FlachengroBe von ca. 20,9 ha und befindet sich im siidwestlichen
Teil der Stadt Delitzsch. Es beinhaltet Giberwiegend ein bis 2025 rechtsverbindliches, derzeit brach-
liegendes Industrie- und Gewerbegebiet mit randlichen Griinstrukturen im Westen und Norden.
Die Flache hat eine lange industrielle Vorgeschichte, da es sich um den Standort der ehemaligen
Zuckerfabrik Delitzsch (gegr. 1889, betrieben bis 2000) handelt. Im Anschluss wurde auf dieser Fla-
che und in den Gebdudeanlagen in den Jahren 2004 bis 2016 ein Biomassekraftwerk betrieben.

Fur den GrofBteil des Plangebietes existiert der bis 2025 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 13
.Gewerbestandort Fabrikstr. 2" von 2004, in dem Gewerbe- und Industriegebiete mit einer GRZ von
0,8 festgesetzt sind. Daneben waren gem. BPL Nr. 13 drei Ausgleichsflachen innerhalb des Plange-
bietes vorgesehen, die aber bislang nicht umgesetzt wurden. Zusatzlich waren 5 planexterne Er-
satzmalBnahmen vorgesehen, die ebenfalls nicht umgesetzt wurden und von denen sich 4 geplante
MaBnahmen im Sudteil des aktuellen Bebauungsplans Nr. 45 befinden.

Der bis 2025 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 13 wird durch den aktuellen Bebauungsplan Nr.
45 vollstandig Uberplant, bis auf einen kleinen Teil ostlich der FabrikstraBBe, der als Mischgebiet
ausgewiesen ist.

Aktuell ist das Plangebiet (Nordteil) neben den brachgefallenen Nutzungen der dort vormals an-
sassigen Zuckerfabrik und des folgenden bis 2016 ansdssigen Biomassekraftwerkes Delitzsch auch
durch eine bis auf die Stander/Fundamente abgebaute Freiflachensolaranlage im Ostteil gepragt.
Zentral ragen das leerstehende Gebaude der Zuckerfabrik mit der stdlich zur Bahnstrecke hin an-
grenzenden Kraftwerksruine inkl. hohem Schornstein, ehemalige Silos und Tanks und weitere Ne-
benanlagen wie die ehemalige Eindickeranlage z.T. hoch auf und sind damit weithin sichtbar.
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Neben der mit Stand 09/2025 bereits beraumten groBen Aschen-/Schlackenhalde befinden sich
noch verschiedene weitere Ablagerungen auf dem Gelande, insbesondere eine groBflachige Auf-
schittung von Erdmaterial aus der Zuckerribenwaschung. Daneben ist das Plangebiet heute durch
Brachflachen mit Ruderalfluren und z.T. jungem sukzessiven Aufwuchs von Geholzvegetation ge-
pragt. Zwei vorhandene randliche Griinflaichen weisen alteren Gehdélzbestand auf: im Westen der
eingetiefte Gertitzer Graben mit Randbereichen und im Nordwesten eine Geholzreihe entlang der
Richard-Wagner-Stral3e.

Eine kleinere in den Bebauungsplan Nr. 45 neu aufgenommene Flache im Westen umfasst neben
Gehdlzaufwuchs aus Sukzession auf einer Aufschiittung auch ein Gebdude und teilversiegelte Fla-
chen. Neu in den Umgriff aufgenommen ist auch der nérdlich an das Altindustrieareal angrenzende
Abschnitt der Richard-Wagner-StraBe.

Fur die Flachen im Geltungsbereich des bis 2025 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 13 ,Ge-
werbegebiet Fabrikstr. 2” gilt der rechtliche Zustand vor dem erneuten Eingriff — unabhangig vom
Grad der Umsetzung/Realisierung der verzeichneten Festsetzungen. Eine industrielle bzw. gewerb-
liche Bebauung und Nutzung ware aktuell auf der Grundlage des rechtsglltigen B-Plans (§ 34
BauGB - Flachen im Innenbereich) mdglich.

Ein echter Neubedarf an Grund und Boden ergibt sich daher fir den Nordteil des Bebauungsplanes
Nr. 45 nicht, da neue unversiegelte Erweiterungsflachen nicht einbezogen sind bzw. in eine Maf-
nahmenflache im Grinflachenverbund integriert werden.

Die Umweltrelevanz fir die einzelnen Schutzgiter stellt sich gemaB Prognose zum Erneuten Ent-
wurf des Bebauungsplans Stand 09/2025 wie folgt dar:

Schutzgut Tiere (Artenschutz):

In Abstimmung mit der UNB wurden die relevanten Arten (Brutvdgel inkl. Gebaudebriiter, gebau-
debewohnende Fledermause, und Reptilien, insbesondere die Zauneidechse) im Plangebiet erfasst.

Dabei wurde ein Vorkommen der Zauneidechse im Plangebiet festgestellt. Als Gebdudebriter wur-
den der Turmfalke (ein Nistplatz im Plangebiet sowie ein Nistplatz im Umfeld siiddstlich auBerhalb
des Plangebietes), Hausrotschwénze, Haussperlinge, Kohlmeisen und Blaumeisen sowie die Bach-
stelze erfasst. Quartiere gebaudebewohnender Flederméduse wurden nicht vorgefunden, Zwischen-
/Sommerquartiere lassen sich aber nicht ausschlieBen. Von den 2024 und 2025 insgesamt 30 er-
fassten Freibruterarten im Plangebiet ist der Neuntdter (Art nach Anhang | der EU-Vogelschutz-
richtline) hervorzuheben.

Fur verlorengehende Brutplatze in Gebauden sind entsprechende Ersatznistmoglichkeiten vorzuse-
hen bzw. auf andere Weise Ersatz zu schaffen (CEF-MaBnahmen).

Fur die Zauneidechse ist eine (voraussichtlich sukzessive) Umsiedlung in geeignete Ersatzhabitate
(CEF-MaBnahmen in den MaBnahmenflachen M 1 und M 3) vorzusehen.

Fur den Neuntdter werden locker aufgesetzte Benjeshecken innerhalb der MaBnahmenflachen M 1
und M 3 als Ersatzbruthabitat (CEF-MaBnahme) angelegt.
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Neben Randgrinstrukturen im Westen und Stidosten des Plangebietes mit Gebisch- und Bauman-
pflanzungen ist die Schaffung mehrerer Parkanlagen mit Baumen und Strauchern, die Neuanpflan-
zung von Laubbaumen als StraBenbaumreihen und weitere Gehdlzanpflanzungen (Baume/Strau-
cher/Geblsche) in Griinanlagen innerhalb der SO im Plangebiet vorgesehen. Auch extensive Dach-
begriinung und Fassadenbegriinung sind geplant.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind wahrend der Bauzeit Vorkehrungen zu tref-
fen, um eine mogliche Betroffenheit insbesondere von artenschutzrelevanten Tierarten zu verhin-
dern. Eine 6kologische Baubegleitung ist vorzusehen.

Schutzgut Pflanzen:

Ein Verlust aktueller Vegetation betrifft Brachflachen mit Ruderalfluren und z.T. jungem sukzessivem
Aufwuchs von Gehdlzvegetation. Es handelt sich Gberwiegend um im B-Plan Nr. 13 (bis 2025 rechts-
verbindlich) festgesetzte Gewerbe-/Industriegebiete.

Zwei vorhandene randliche Griinflaichen werden erhalten bzw. verbreitert und erganzt (Gertitzer
Graben mit Randbereichen im Westen: M 1, MaBnahmenflache M 3 im Slidosten).

Weitere Anpflanzungen siehe unten.
Schutzgut Boden:

Aufgrund der starken anthropogenen Uberpragung durch Versiegelungen und Aufschiittungen
und aufgrund der bereits mit dem BPL Nr. 13 zuldssigen Versiegelungen sind fir das Schutzgut
Boden im Plangebiet keine erheblichen, nicht vollstandig kompensierbaren Beeintrachtigungen zu
erwarten. Mit den geplanten RiickbaumaBnahmen fiir die Abgasreinigungsanlage/Kraftwerk sowie
durch die bereits durchgefiihrte Abfuhr der Aschen/Schlackenhalde wird davon ausgegangen, dass
das Gelande durch den Grundstilickseigentiimer fachgerecht beraumt wird.

Schutzgut Wasser:

Bezliglich des Schutzguts Wasser wurde ein Gesamtentwasserungskonzept Oberflachenwasser er-
stellt. Bei Durchfiihrung der Planung ist im Plangebiet eine an die ortlichen Gegebenheiten ange-
passte Niederschlagswasserbewirtschaftung erforderlich. Negative Auswirkungen durch Ver-
schmutzung bzw. verstarkte Kontamination von Oberflachen- und Grundwasser sind durch eine
ordnungsgemafBe Regen- und Schmutzwasserentsorgung zu vermeiden.

Zur Niederschlagswasserbewirtschaftung ist eine Kombination aus Griindachern, einer potenziellen
Fassadenbegriinung, Muldenelementen und Retentionsmdglichkeiten zur gedrosselten Ableitung
Uberschissigen Niederschlagswassers vorgesehen.

Schutzgut Landschaft:

Mit der Neugestaltung des Sondergebietes Forschung und Entwicklung auf dem brachliegenden
Altindustriegeldnde wird eine positive visuelle Uberpragung durch attraktiv gestaltete Gebaude und
eine ansprechende Durchgriinung und Randeingriinung erwartet. Das rote Ziegelgebaude des ehe-
maligen Zuckerhauses soll -wenn moglich- als weithin sichtbares historische Wahrzeichen erhalten
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und fir eine Folgenutzung saniert werden. Bewahrt werden soll auch der Schornstein des ehemali-
gen Kraftwerks. Die Ubrigen unattraktiven Gebaude und Anlagen sollen bis auf wenige umnut-
zungsfahige Ausnahmen abgerissen und berdumt werden, ebenso die Aschen/Schlackenhalde und
die Gerippe der ehemaligen Fotovoltaik-Freiflachenanlage.

Schutzgiiter Flache, Klima, Luft, Biologische Vielfalt sowie Kultur- und Sachgiiter:

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Flache, Klima, Luft, Biologische Vielfalt sowie
Kultur- und Sachguter sind im Rahmen der Prognose zum Entwurf bei Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben nicht abzusehen.

Schutzgut Mensch:

Fur das Schutzgut Mensch ergibt sich eine potenzielle erhebliche Betroffenheit durch Larm. Dazu
wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, in deren Ergebnis eine Emissionskontingentie-
rung fir die Nutzungsflachen des Plangebietes im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Den nachteiligen Umweltauswirkungen auf die naturbezogenen Schutzgtiter, die Landschaft sowie
den Menschen kann nach der Prognose zum Entwurf des Bebauungsplans durch entsprechende
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
begegnet werden, so dass insgesamt aller Voraussicht nach nicht mit verbleibenden erheblichen
Umweltauswirkungen zu rechnen ist:

MaBnahmen zur Vermeidung/Verminderung:

»  Die heimischen Gehdlzbestande im Sidwesten und im Westen entlang des Gertitzer Gra-
bens werden innerhalb der MaBnahmenflache M 1 erhalten.

»  Vermeidung von Vogelschlag durch eine entsprechende Festsetzung fiir Glasflachen (Fens-
terflaichen u. A) ab 3 m?.

» Es werden artenschutzbezogene Hinweise insbesondere fiir die Bauzeit in den BPL aufge-
nommen.

» Es erfolgt eine Beschrankung der Gesamtversiegelung im Plangebiet auf maximal ca. 15,5
ha u.a. Uber die GRZ und der Erhalt unversiegelter Flachen u.a. auf Manahmen- sowie An-
pflanzungsflachen.

» Beschrdankung der Gebdudehohen auf ein vertragliches Mal3 und Abstufung nach Westen
zum dorflich gepragten Siedlungsbereich mit Wohnbebauung (hier: max. 28,5 m in SO 2,
max. 18 m in SO 1 und max. 14 m in SO 3)

Ausgleich innerhalb des Plangebietes:

Folgende artenschutzrechtlichen vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) werden
im Bebauungsplan festgesetzt:

»  Ersatzhabitat (CEF-MaBnahme) flr die Zauneidechse innerhalb M 1 (Anlage artspezifischer
Habitatstrukturen: je 5 Totholzhaufen, Steinhaufen bzw. Schotter- und Natursteinschittun-
gen und Sandhigel in einer festgesetzten MindestgroBe)
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»
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»

Ersatzhabitat (CEF-MaBnahme) fir die Zauneidechse innerhalb M 3 (Anlage artspezifischer
Habitatstrukturen: je 3 Totholzhaufen, Steinhaufen bzw. Schotter- und Natursteinschittun-
gen und Sandhlgel in einer festgesetzten MindestgroBe)

Anlage von insgesamt 150 m langen locker aufgesetzten Benjeshecken als Ersatzbruthabitat
(CEF-MaBnahme) fur den Neuntoter innerhalb der MaBnahmenflache M 1

Anlage von insgesamt 100 m langen locker aufgesetzten Benjeshecken als Ersatzbruthabitat
(CEF-MaBnahme) fur den Neuntoter innerhalb der MaBnahmenflache M 3

Anbringen einer Nisthilfe als CEF-MaBnahme fur den Turmfalken

Anbringen von 9 Nistkdsten als CEF-MafBnahme fiir den Hausrotschwanz

Anbringen von 9 Nistkasten als CEF-MaBnahme fiir den Haussperling

Anbringen von je 3 Nistkasten als CEF-MaBnahme fir die Blaumeise und die Kohlmeise
Anbringen von 3 Nistkdsten als CEF-MalBBnahme fir die Bachstelze

Folgende Griinstrukturen werden im Plangebiet festgesetzt:

M 1 (13.390 m? breite Randbereiche im Westen entlang des Gertitzer Grabens und im Siid-
westen des Plangebietes): Neben dem Geholzerhalt soll der Riickbau und die Entsiegelung
eines Gebaudes und die Schaffung eines halboffenen Griinverbunds mit Offenlandflachen
und erganzender Anpflanzung vorwiegend auentypischer Bdume und auentypischer sowie
dornentragender Straucher erfolgen und als breite Randeingriinung, Abschirmung des Ge-
bietes und lineare 6kologische Biotopverbundstruktur dienen. Die steile Randstruktur &st-
lich des Grabens soll abgeflacht werden, um eine auenrandtypische Vegetation zu ermdg-
lichen. Durch die Anreicherung mit artrelevanten Habitatstrukturen bzw. durch die Anlage
der Benjeshecken kdnnen die Flachen auch als Ersatzhabitat fir die Zauneidechse und den
Neuntoter (CEF-MaBBnahmen, s.o0.) dienen.

M 3 (3.760 m? Randbereiche im Siidosten des Plangebietes entlang der Bahnstrecke): Ne-
ben der Entsiegelung hier vorhandener teilversiegelter Flachen soll eine sehr lockere An-
pflanzung von Geholzen, vorwiegend warmeliebender Dornstraucher, erfolgen und als
breite Randeingriinung des Gebietes mit halboffenem Charakter und 6kologische Bio-
topverbundstruktur an der Bahnstrecke dienen. Durch die Anreicherung mit artrelevanten
Habitatstrukturen bzw. durch die Anlage von Benjeshecken koénnen die Flachen auch als
Ersatzhabitat fir die Zauneidechse und den Neuntoter (CEF-MaBnahmen, s.0.) dienen.

M 2 (1.760 m?) und F 1 (1.750 m?) im Osten des Plangebietes: Schaffung von Parkanlagen
mit Anpflanzung von Baumen und Strduchern sowie offenen Wiesen/Parkrasen, die auch
Tieren wie Vogeln und Insekten als Lebensraum und Nahrungshabitat dienen.

F 2: Anpflanzung einer Allee von standortgerechten Baumen als beidseitige Baumreihen
entlang der PlanstraBe A (1.500 m? Pflanzflichen mit mindestens 60 Baumen)

F 3: Anpflanzung einer lockeren Baumreihe zur Eingriinung von PKW-Stellplatzen mit min-
destens 12 Baumen zwischen den Parkstellflachen im Stidwesten des Plangebietes
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» F 4: Anpflanzung von Gebiischen (mindestens 600 m? Randbereiche im Siidwesten des
Plangebietes nérdlich der Bahnlinie): lineare Anpflanzung von Gebuschreihen mit Bedeu-
tung im Biotopverbund entlang der Bahnstrecke

» F 5: Extensive Dachbegriinung auf 50% aller Dachflachen der neuen Geb&dude im Sonder-
gebiet SO 1 (2.225 m?)

» F 6: Extensive Dachbegriinung auf 35% aller Dachflachen der neuen Gebaude im Sonder-
gebiet SO 2 (14.910 m?, Beachtung der technischen Erfordernisse des CTC)

» F 7: Fassadenbegriinung von Gebauden an geeigneten fensterlosen Wanden und Wand-
bereichen im SO 2 in einer Wuchshdhe von mindestens 5 m auf mind. 400 m Gesamtléange

» F 8: Schaffung einer Parkanlage von mindestens 1 ha FlachengréBe innerhalb des SO 2 mit
Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie offenen Wiesen/Parkrasen, ggf. Integration
naturnaher offener Wasserflachen

» F9: Anpflanzung von Baumreihen innerhalb des Sondergebietes SO 2 in einer Gesamtlange
von mindestens 500 m bei Anpflanzung von mindestens 50 standortgerechten Laubbau-
men

Ausgleich auBerhalb des Plangebietes (Geltungsbereich I):

Daneben ist das Heranziehen einer weiteren Flache als naturschutzrechtliche Kompensationsmal3-
nahme in einem Geltungsbereich Il des Bebauungsplans vorgesehen: Konkret wird eine Kompen-
sationsmaBnahme in einer FlachengréBe von 247 m? (hier: Riickbau eines ehemaligen Pumpenhau-
ses, Entsiegelung und Bepflanzung der Flache) herangezogen, die sich nordlich des Plangebietes
innerhalb vorhandener Geholzbestdnde der Loberaue und innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes ,Loberaue” befindet. Es handelt sich um das Flurstlick 274/5 der Gemarkung Delitzsch Flur 5 im
Eigentum des Zweckverbandes ,GroBforschungszentrum CTC — Center for the Transformation of
Chemistry”, das als Geltungsbereich Il in die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen
wurde.
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Ausgehend von der gegenwartigen Situation ist das Hauptziel des vorliegenden Bebauungsplanes
die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fiir die Neubebauung des Plangebietes. Durch
die geplanten Nutzungen kann der vorliegende Altindustriestandort zu einem Forschungszentrum
weiterentwickelt werden.

9.1 Verkehrliche ErschlieBung

Aus verkehrlicher Sicht weist das Plangebiet eine hohe Lagegunst und ein sehr gutes ErschlieBungs-
potenzial auf, ist jedoch fur die beabsichtigte Nutzung, die durch den Bebauungsplan planungs-
rechtlich gesichert werden soll, derzeit nicht ausgelegt.

Die derzeitige Planung sieht vor, dass der Teilbereich Nord Uber die PlanstraBen A und B mit zwei
Knotenpunkten an die FabrikstraBe und die Richard-Wagner-Stral3e verkehrlich erschlossen wird.

Durch das Vorhaben wird ein erhdhtes Verkehrsaufkommen, sowohl durch die Wege der Beschaf-
tigten als auch durch den Anlieferverkehr, ausgel6st. Dies flihrt zu einer Belastung des ortlichen
Verkehrsnetzes, weshalb die Leistungsfahigkeit sowie sonstige Auswirkungen zu prifen sind.

Hierzu wurde gutachterlich eine Verkehrsuntersuchung durch die Bernard-Gruppe [9] durchgefihrt.
Der Abschlussbericht Oktober 2024 ist als Anlage 7 des vorliegenden Bebauungsplanes einzusehen.
Die Verkehrsuntersuchung betrachtet die dauBere ErschlieBung des Plangebietes zzgl. Der vorhan-
denen Kapazitaten und der zu erwartenden Auswirkungen auf das bestehende System. Dies um-
fasst ebenso eine groBraumige Analyse der Verkehrsstrome, um entsprechende Wechselbeziehun-
gen und Auswirkungen auf das Verkehrsnetz erfassen und abbilden zu kédnnen.

AnschlieBend wurde im Rahmen eines Mobilitatskonzeptes der Umgang mit den Neuverkehren
erortert und MaBnahmen zur Inkludierung nachhaltiger Mobilitdtsformen entwickelt.

Hinweis: Die folgende Untersuchung und Konzeption beziehen sich auf den Geltungsbereich |.
9.1.1  Verkehrsuntersuchung

Die Verkehrsuntersuchung betrachtet die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Forschungs-
zentrums auf das unmittelbare Umfeld. Dabei wird im Rahmen von Verkehrszahlungen zunachst
das Verkehrsgeschehen analysiert (Status-Quo) und das kiinftige Verkehrsaufkommen prognosti-
ziert.

9.1.1.1 Verkehrsstromzahlungen und Bestandssituation

Zur Ermittlung des Verkehrsaufkommens im Status Quo fanden am Donnerstag, 25.04.2024 Ver-
kehrsstromzahlungen Uber 24 Stunden an folgenden Knotenpunkten statt:

»  KP 1: Schkeuditzer StraBe / Hallesche StraBe / HainstraBe

» KP 2: Schkeuditzer StraBe / Richard-Wagner-Strale
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Abbildung 35: Lage der Erhebungsstellen/Knotenpunkte
© OpenStreetMap-Mitwirkende, Bernard Gruppe

Die Erfassung erfolgte stromfein und getrennt nach sieben Fahrzeugarten — d.h. Fahrrader auf der
Fahrbahn, Kraftrader, Pkw, Lieferwagen, Lkw, Lastziige und Busse. Die Ergebnisse Uiber 24 Stunden
und fur die Tagesspitzenstunden sind zusammengefasst in folgender Tabelle dargestellt.

Knotenverkehrsstarke davon Schwerverkehr SV-Anteil
Knotenpunkt (Summe aller Zufahrten)
[Kfz/24h] [SV/24h]
KP 1 5.508 222 (davon 87 Busse) 40 %
KP 2 5.588 284 (davon 85 Busse) 51 %

Die zwei im Zuge der Schkeuditzer Strale gelegenen Knotenpunkte sind mit Verkehrsstarken zwi-
schen 5.500 und 5.600 Kfz/24h gleich stark belastet.

Aus Voruntersuchungen des Gutachters im Auftrag des LASuV Niederlassung Leipzig liegen zudem
Verkehrsstarken an folgenden Knotenpunkten vor:

» B 183a /B 184 / Hallesche StraBe (Jahr 2023)
» S 4 /Richard-Wagner-StraBe / Leipziger StraBe (Jahr 2020)
» B184/S4 /K 7442 sudl. von Delitzsch (Jahr 2019)
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OPNV-Angebot

Das vorgesehene CTC-Gelande liegt in Delitzsch und damit im Gebiet des Mitteldeutschen Ver-
kehrsverbundes (MDV). Der OPNV besteht innerhalb des Stadtgebietes von Delitzsch aus drei
Stadtbuslinien. Regionalbuslinien verbinden die Stadt mit dem Umland. Darliber hinaus besitzt De-
litzsch Anschluss an den Eisenbahnverkehr.
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Abbildung 36: OPNV-Angebot im Umfeld des Plangebietes
© OpenStreetMap-Mitwirkende, Bernard Gruppe

Im Umfeld des Teilbereichs Nord existiert ein OPNV-Zugangspunkt in Form der Haltestelle
,Richard-Wagner-StraBe/RHG"” am norddstlichen Rand des Planumgriffs. An dieser verkehrt die
Stadtbuslinie B (im Einrichtungsverkehr nach Osten) sowie die Regionalbuslinie 217. Linie B verkehrt
in den Hauptverkehrszeiten in einem 30-Minuten-Takt und bindet das Gebiet an die Altstadt und
das Ostliche Stadtgebiet mitsamt dem Bahnhof an. Nachts besteht kein Angebot. Am Wochenende
finden Fahrten im 60-Minuten Takt statt. Linie 217 verkehrt zwischen dem Delitzscher (unteren)
Bahnhof und Schkeuditz Gber den Flughafen Leipzig/Halle. Der Takt dhnelt einem 2-Stunden-Takt,
wobei auch zusétzlich verkirzte Fahrten stattfinden.

Die weiteren Stadtbuslinien A und C verkehren nicht im Umfeld des Plangebietes. Die bestehende
Haltestelle an der Richard-Wagner-Strale kann die ErschlieBung des gesamten Teilbereichs Nord
nicht gewahrleisten: der sidwestliche Teil des Teilbereichs ist 600 m Luftlinie von der Haltestelle
entfernt.

Die Stadt Delitzsch besitzt zwei Bahnhofe: den unteren und den oberen Bahnhof, welche ca. 600 m
voneinander entfernt liegen. Ersterer wird von den meisten Buslinien, wie auch von den Linien B
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und 217, angefahren. An diesem halten die S-Bahn-Linie 2 und der RE 13. Die S 2 fahrt halbsttindlich
zwischen Leipzig in der einen Richtung und je nach Fahrt Dessau oder Lutherstadt Wittenberg in
der anderen Richtung. Der RE 13 verkehrt stiindlich zwischen Leipzig und Magdeburg. Beide Linien
binden auBerdem das nordlich gelegene Bitterfeld an.

Am oberen Bahnhof verkehrt die S-Bahn-Linie 9 zwischen Halle (Saale) und Eilenburg. Sie fahrt je
nach Tageszeit im 1- oder 2-Stunden-Takt. Die S 9 fahrt ohne Halt unmittelbar durch das Plange-
biet.

Um die OPNV-ErschlieBung des Teilbereichs Nord zu gewéhrleisten, sind MaBnahmen erforderlich.
9.1.1.2 Verkehrsprognose

Die Berechnung des Verkehrsaufkommens hat zum Ziel, den zu erwartenden Verkehr des Plange-
biets zu prognostizieren. Hierbei werden die Tagesverkehrsmengen sowie tber eine Tagesganglinie
die Verkehrsmengen in den verkehrlichen Spitzenstunden ermittelt.

Die Ermittlung der Verkehrszunahme basiert auf der Grundlage verschiedener Mobilitatskennwerte,
wie zum Beispiel der Anwesenheit der Beschaftigten, der Wegehaufigkeit, dem Kundenverkehr oder
dem Wirtschaftsverkehr. MaBgeblich ist dabei vor allem der zugrunde gelegte Anteil der Beschaf-
tigten, der mit dem eigenen Pkw den Weg ins Plangebiet zurlicklegt (MIV-Anteil [Motorisierter
Individualverkehr]).

Labore / Biiros / For- angeschlossenes

schungseinrichtung Boarding-House

ca. 100 Zimmer,

700 Beschaftigte
24 Beschéftigte

Beschiftigtenverkehr

Anwesenheit 75 % 85 %
Wege / Beschaftigtem und Tag 2,5 2,5
Besetzungsgrad [Pers./Pkw] 1.1 1.1

Kunden-/Besucherverkehr

Wege / Beschaftigtem und Tag 0,5 5,0
Besetzungsgrad [Pers./Pkw] 1,1 1,1
Wirtschaftsverkehr

Lkw-Fahrten / Tag max. 30 max. 10
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Die derzeitigen Planungen fir den Teilbereich Nord gehen von einem Sonstigen Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Forschung und Entwicklung” aus. Hier soll zum einen der CTC-Campus mit
ca. 700 Beschéftigten und zum anderen ein Boarding-House mit ca. 100 Zimmern entstehen. Vor
diesem Hintergrund wurden die in folgender Tabelle zusammengestellten verkehrlichen Parameter
zur Berechnung des Verkehrsaufkommens zugrunde gelegt. Vor diesem Hintergrund werden fiir
den Prognosefall drei Szenarien unterschieden.

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
MIV-Anteil 50 % 70 % 90 %
Neuverkehr [Fahrten / Tag]
Beschaftigtenverkehr 620 867 1.116
Kunden-/Besucherverkehr 214 299 384
Wirtschaftsverkehr (Lkw) 40 40 40
Insgesamt 874 1.206 1.540

Bei besonders ungiinstigem OPNV-Angebot wird im ,Worst-Case” von einem MIV-Anteil von bis
zu 90 % ausgegangen. Wenn ein sehr gutes Angebot von Verkehrsmitteln des Umweltverbundes
vorhanden ist, kann davon ausgegangen werden, dass sich der MIV-Anteil auf ca. 50 % reduziert.
Im Mobilitdtskonzept werden MaBnahmen aufgezeigt, um den Anteil des OPNV entsprechend der
Zielstellung eines umweltgerechten Verkehrs weiter zu erhdhen.

Unter Zugrundelegung der o. g. Annahmen ist von einem zusatzlichen Verkehr fiir das Plangebiet
von zwischen 874 Pkw/Tag (Szenario 1) bis 1.540 Pkw/Tag (Szenario 3) auszugehen. Aufgrund der
Beschaftigtenverkehre Gberwiegt morgens der Zielverkehr und am Nachmittag der Quellverkehr.
Unabhangig vom Szenario ergeben sich fir den Teilbereich Nord Spitzenstunden zwischen 08:00 -
09:00 Uhr (Morgenspitzenstunde) mit einem Anteil am Gesamtverkehr von ca. 13 % und zwischen
16:00 - 17:00 Uhr (Nachmittagsspitzenstunde) mit einem Anteil von ca. 9 % am Gesamtverkehr.

In der folgenden Abbildung lasst die voraussichtliche Verteilung des Neuverkehrs ablesen.
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Abbildung 37: Verkehrsverteilung des Neuverkehrs des Plangebiets
© OpenStreetMap-Mitwirkende, Bernard Gruppe

Das Plangebiet wird Uber die Richard-Wagner-StraBe angebunden und kann aus/in beide Fahrt-

richtungen erreicht bzw. verlassen werden.

Von und nach Westen flieBen 55 % des Verkehrs. Diese enthalten 15 % von und nach Slidwesten
Uber die Schkeuditzer StraBe zur S 2 mit moglichen Zielen A 9 (von und nach Studen) und Flughafen
Leipzig/Halle. Die tbrigen 40 % orientieren sich Gber die Hallesche StraBe zu 5 % in Richtung Alt-
stadt Delitzsch, zu 20 % auf die B 183a von und nach Nordwesten (Halle (Saale), A 9 von und nach
Norden, ggf. kiinftiges Industriegebiet Wiedemar) und zu 15 % auf die B 184 von und nach Norden
(nordliche Teile Delitzschs, Bitterfeld-Wolfen).

45 % des erzeugten Verkehrs werden auf der Richard-Wagner-StraBBe von und nach Osten verteilt.
Diese setzen sich zusammen aus 20 % aus/in Richtung August-Bebel-StraBe (Delitzsch Bahnhof und
Ostliche Stadtteile, B 183a aus/in Richtung Osten), ebenfalls 20 % Uber die B 184 von/nach Stiden
(Leipzig, A 14 aus/in Richtung Stdosten) sowie 5 % Uber die S 4 (Eilenburg, Wurzen).
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9.1.1.3 Beurteilung der Leistungsfiahigkeit
Die folgenden Knotenpunkte wurden auf Leistungsfahigkeit untersucht:

» KP 1: Schkeuditzer Strae / Hallesche Stral3e / HainstralBe

» KP 3:B 184 /B 183a / Hallesche StraBe

»  KP 4: Anbindungskontenpunkt(e) des CTC an die Richard-Wagner-Stral3e

»  KP 5: Richard-Wagner-Stral3e / Leipziger StraBBe / August-Bebel-StraBe / Elberitzstralle
» KP6:B 184 /S 4 (Leipziger Strale) / K 7442

Die untersuchten Knotenpunkte sind fiir den Prognoseplanfall mit Bebauung des Teilbereichs Nord
leistungsfahig. An KP 6 ist eine geringfligige Anpassung des Signalprogramms an die neue Ver-
kehrssituation erforderlich. Auch wenn fiir die Anbindungsknoten der Fabrikstral3e sowie der neuen
PlanstraBBe rechnerisch die Ausbildung als einfache Einmindung ohne Linksabbiegestreifen gentigt,
ware die Anordnung eines separaten Fahrstreifens fiir die Linkabbieger an beiden Knotenpunkten

wiinschenswert. Die Fahrbahnbreite lasst eine solche Integration zu.

Abbildung 38: Ubersicht (iber die Verkehrsqualitit an den Knotenpunkten
© OpenStreetMap-Mitwirkende, Bernard Gruppe

9.1.2  Forderung nachhaltiger Mobilitatsformen

Um den Kfz-Verkehr auf das notwendige Mal3 zu reduzieren und den Nutzgruppen des CTC Delitz-
sch Alternativen zum Pkw zu bieten, ist eine Reihe von Handlungsfeldern und EinzelmaBnahmen
erforderlich. Ziel dieser MaBBnahmen ist es, dass entsprechend des Szenarios 1 (siehe Kap. 9.1.1.2
Verkehrsprognose) mindestens 50 % der Beschaftigten ein nachhaltiges Verkehrsangebot nutzen,
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um zum Arbeitsplatz und zurtickzugelangen. Als nachhaltig werden vor allem die Verkehrsmittel
des Umweltverbundes aus OPNV, Rad- und FuBverkehr bezeichnet.

Um nachhaltige Mobilitat zu férdern, sind insbesondere Verbesserungen fiir den Umweltverbund
(OPNV, FuB und Rad, Carsharing) zweckmaBig. Dafiir ist eine Reihe an HandlungsmaBnahmen ge-
eignet. Neben den klassischen, ,harten” MaBnahmen zur Verbesserung der Infrastruktur (z. B.
OPNV-ErschlieBung, OPNV-Angebot, Radverkehrsinfrastruktur, geeignete Fahrradabstellméglich-
keiten, klare Wegeflihrung fur ZufuBgehende, Barrierefreiheit) sind auch sogenannte ,weiche” MaB3-
nahmen geeignet. Dies kann z. B. durch ein ausfiihrliches Informationspaket zu den vorhandenen
Mobilitatsmdglichkeiten geschehen, das dazu beitrdgt, Informationsdefizite und Zugangshemm-
nisse abzubauen und Verkehrsangebote des Umweltverbundes in die Mobilitatsgestaltung zu in-
tegrieren. Weitere MalBnahmen betreffen den Kfz-Verkehr und die Méglichkeit, diesen nachhaltiger
zu gestalten. Neben der Betrachtung der einzelnen Verkehrsmittel spielt auch deren Verknlpfung
und Vernetzung miteinander (intermodaler Verkehr) eine wichtige Rolle.

Aus den vorgeschlagenen MaBnahmen ergeben sich untereinander Synergien zur Forderung des
Umweltverbundes. Die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs fiihrt zur verminderten
Emission von Luftschadstoffen (Stickoxide, CO2, etc.) sowie Verkehrslarm und kann aufBerdem zu
einer erhdhten Verkehrssicherheit beitragen. Der umfassende MaBnahmenkatalog kann im in der
Verkehrsuntersuchung der Bernard-Gruppe (Anlage 7) nachvollzogen werden).

Zusammenfassend werden aus dem gesamten MaBnahmenspektrum vordergriindig die folgenden
MaBnahmen empfohlen:

» Neuer S-Bahnhaltepunkt der S 9 am CTC — in Abhangigkeit vom Ergebnis der Machbar-
keitsstudie

» Anderung der Linienfiihrung Stadtbuslinie B, Fiihrung durch das CTC-Gelande, neue Bus-
haltestelle am neuen S-Bahnhaltepunkt

» Ausbau der bestehenden Haltestelle ,Richard-Wagner-Strae/RHG"

» Taktverdichtung auf der Stadtbuslinie B in den Hauptverkehrszeiten mit Abstimmung auf
die Abfahrts- und Ankunftszeiten der S-Bahn (und ggf. auch auf der Regionalbuslinie 217)

» Ausbau der Rad- und FuBverkehrsinfrastruktur entlang der Richard-Wagner-Stral3e

» Umgestaltung des Knotenpunktes Richard-Wagner-StraBe / Schkeuditzer Strae mit Ver-
besserungen fur den FuB- und Radverkehr, Herstellung der Seitenrdume und Querungen

» Neu- / Ausbau der FuB- und Radverbindungen in Richtung Gertitz, Leipziger StraBe,
PestalozzistraRe und Am Wallgraben

»  Querungsmoglichkeiten Uber die Richard-Wagner-StraBe

» Neue FuB- und Radquerung tber den Bahnk&rper zwischen den Teilbereichen Nord und
Sad

» Engmaschiges Netz an Geh- und Radwegen innerhalb des CTC
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» Dezentrale und fahrradgerechte Radabstellanlagen im CTC sowie an den OPNV-Verkniip-
fungspunkten, Integration von Lademdglichkeiten, Servicestationen u.a.

» Ausstattung des potenziellen neuen S-Bahnhaltes mit Mobilitatsangeboten (z.B. Rad-Ser-
viceangebote wie Reparatur- und Leihmoglichkeiten, SchlieBfacher)

» Fahrradmitnahme in den Stadtbussen priifen

» Mobilitdtsmanagement CTC, Jobticket- und Fahrradleasing-Angebote, Dienstfahrrader,
Mobilitats-App, Forderung der Bildung von Fahrgemeinschaften

»  Bundelung Kfz-Stellplatze in einer zentralen Anlage, Lademdoglichkeiten fur E-Autos
»  Car-Sharing-Angebote (im CTC, an den Bahnhofen und ggf. im weiteren Stadtgebiet)

» Zentrale Anlauf- und Verteilverstelle fur den Lieferverkehr

9.1.3  Vorschlag zur duBeren ErschlieBung

Fur die maBgebliche ErschlieBung des Forschungscampus werden bereits zwei Achsen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Ausgehend von der Hauptzufahrt auf der Richard-Wagner-StraBe erstreckt
sich die PlanstraBe A (vgl. Abb. 39) Richtung Stden durch das Plangebiet. Der vorgesehene Quer-
schnitt weist eine Breite von 18 m auf. Dieser beinhaltet eine 8 m breite Fahrbahn, welche fir den
Begegnungsverkehr von Schwerlastfahrzeugen geeignet ist. Zwischen der Fahrbahn und beidseiti-
gen Rad- und Gehwegen befindet sich ein bebaumter Griinstreifen.

2.50 250 8.00 2.50 2.50
Rad-/Gehweg Grinstreifen ©  Fahrbahn mit beids. Bankett (Entwasserung) Griinstreifen | Rad-/Gehweg
18.00

Abbildung 39: Regelquerschnitt PlanstraBBe A, keine Festsetzung
©ICL

Fir den Anschluss der PlanstraBBe A ist eine leichte Verbreiterung der Richard-Wagner-Stra3e not-
wendig. Ferner sind zur Einrichtung von Abbiegespuren sowie zur Unterbringung von Fahrrad-
schutzstreifen im bestehenden StraBenraum, Ummarkierungen erforderlich.
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Auf dem Abschnitt am CTC (vgl. Abb. 40) zwischen der neuen PlanstraBe A und der FabrikstraBe
wird dafir auf die bestehende Sperrflachen in Mittellage verzichtet. Es kdnnen beidseitig Schutz-
streifen mit einer Breite von 1,75 m markiert werden. Dazwischen verbleibt je Richtung ein Fahrstei-
fen von 3,25 m Breite. Westlich des CTC ist die Anlage von beidseitigen Schutzstreifen im verfig-
baren StraBenraum nicht moglich, weshalb der Radverkehr in Fahrtrichtung Westen im Mischver-
kehr mit dem Kfz-Verkehr gefihrt wird. Der Seitenraum wird im Bestand saniert.

Schutzstreifen Fahrstreifen Fahrstreifen Schutzstreifen E» stand
L 175 325 L 3,25 L1785 e
i 1 i 1 1

Abbildung 40: Querschnitt Richard-Wagner-StraBe
© Bernard-Gruppe

An beiden ErschlieBungsknoten (PlanstraBe A/Richard-Wagner-StraBe und FabrikstraBe/Richard-
Wagner-StraB3e) wird jeweils ein kurzer Linksabbiegestreifen (Aufstelllange 10 m) mit einer Breite
von 2,75 m vorgesehen (vgl. Abb. 41). Auf beiden Seiten mussen mindestens 3,75 m verbleiben,
sodass der Fahrradschutzstreifen durchgefiihrt werden kann. Am Knotenpunkt mit der Fabrikstral3e
wird im westlichen Knotenarm eine Mittelinsel eingepasst. Am westlichen Knotenpunkt ist dies bei
der derzeitigen StraBenraumbreite nicht moglich. Alternativ zu einer einfachen Absenkung des Bor-
des kdnnte an dieser Stelle ein FuBgangeriiberweg angelegt werden.

Schutzstreifen  Fahrstreifen Fahrstreifen Fahrstreifen  Schutzstreifen Bestand
L 150 ) 2,25 L 2,75 I 2,25 L 150 | Gehweg
1 1 1 1
et y 1 % f
W B g B=4d |
I g i S
—_— - . g i i

Abbildung 41: Querschnitt Richard-Wagner-StraBe, Linksabbiegestreifen
© Bernard-Gruppe
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Die PlanstraBe B (vgl. Abb. 42) verlauft im Stiden des Plangebietes, parallel zur Gleisanlage. Diese
soll der Ost-West-ErschlieBung des Standortes dienen und den Zugang zu etwaigen Parkflachen im
stdlichen Bereich ermdglich. Da die PlanstraBe A der primaren ErschlieBung dienen soll, wird fir
die PlanstraBe B eine geringere Breite von 9 m gewahlt. Um eine ErschlieBungsfunktion fiir das
westlich liegende Gebiet mit dem geplanten Interimsgebaude des CTC gewahrleisten zu kénnen,
ist eine 6ffentliche StraBenverkehrsflache fur einen potentiellen Kreisverkehr vorgesehen.

0.50 6.00 2.50

Fahrbahn | Rad-/Gehweg |

Seitenstreifen
mit Bankett

g 9.00

Abbildung 42: Regelquerschnitt Planstral3e B (keine Festsetzung)

© ICL
Auf FabrikstraBe (Querschnitt B) sind Fahrstreifen von 3,25 m Breite je Richtung vorgesehen. Es sind
beidseitig Seitenraume fiir den FuBverkehr zu schaffen. Durch die Anderung der Linienfiihrung der
Stadtbuslinie B wird auBerdem eine neue Lage der Haltestelle ,Richard-Wagner- StraBe/RHG" be-
notigt. Diese kann in der FabrikstraBe positioniert werden.
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9.2 Ver- und Entsorgung

Hinweis: Die folgende Betrachtung bezieht sich auf den Geltungsbereich I.

Stadtwerke Delitzsch GmbH

4 Stramleitungen (NS/MS]

Gasleitungen (ND, MD, HD)
_____
4 1 Beleuhtung (. iberdagemd mit MS Kabel)
Infokabe!l/Steuerkabel
berlagemd)

Abwasserzweckverband Delitzsch
771 s

Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH

-+ Telekommunikation funterirclisch)

41 svometungen Mimeispannung

Y Stramiftungan Hochspannung
Deutsche Telekom Technik GmbH

—
4l ) Kabelder Teldkom
LMBY mbH

4 Zenwaler Atveiter 1

Deutsche Bahn AG

£ Bahnkasel
fouerhalb cies Plangebietes)

50Hertz

kemo Anlagen im Plangebict,
{Planungen langfristic vorgesehen)

Abbildung 43: Medienbestandsplan (Geltungsbereich I)
© ICL

Hinweis: Nachrichtliche Ubernahme des Leitungsbestandes der Ver- und Entsorger, aus den Stellungnahmen zum Vor-
entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes (tlw. iiberlagernd) — keine Garantie auf Vollstédndigkeit.

Das Plangebiet ist bedingt durch die Vornutzungen des Gebietes zum Teil bereits medientechnisch
erschlossen.

Aufgrund des vorliegenden Medienbestandes im Bereich der Richard-Wagner-StraBe und Fab-
rikstraBBe ist davon auszugehen, dass entsprechende Anbindungspunkte zur GebietserschlieBung
vorliegen und somit die medientechnische ErschlieBung gesichert werden kann.

9.2.1 Trinkwasserversorgung

Aufgrund der bestehenden Leitungen in der Richard-Wagner-StraBe sowie der FabrikstraBe kann
davon ausgegangen werden, dass ein Anschluss des Gebietes mdglich ist. Dies wurde seitens des
Zweckverbandes Delitzsch-Rackwitzer Wasserversorgung mit Mitteilung vom 20.08.2024 bestatigt.

Die Trinkwasserversorgung kann somit als gesichert angenommen werden.
9.2.2  Loschwasserversorgung

Vorbemerkung

Zur Erreichung dieser Ziele sind die geltenden Regelwerke und Vorschriften zu beachten. Hierzu
zdhlen unter anderem die DVGW W 405. Diese unterscheidet bzgl. der Schutzbeddrftigkeit zwischen
Grundschutz und Objektschutz.

Im Rahmen des Bebauungsplanes kdnnen aufgrund der unbekannten und objektspezifischen An-
forderungen an Gebdude keine Aussagen zum Objektschutz getroffen werden. Diese gilt es im
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Rahmen einer konkreten Objektplanung zu berlicksichtigen. Dazu zahlen u. a. Objekte mit erhdh-
tem Personenrisiko wie zum Beispiel Versammlungsstatte oder Hotels.

Hinsichtlich des Grundschutzes gilt es den Brandschutz fiir Wohngebiete, Gewerbegebiete, Misch-
gebiete und Industriegebiete, ohne erhdhtes Sach- oder Personenrisiko zu erfillen.
Der Loschwasserbedarf ist flir den Loschbereich in Abhangigkeit von der baulichen Nutzung und
der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln.

Loschwasserbedarf

Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsver-
ordnung. Somit wird das Gebiet den ,sonstigen Sondergebieten” zugeordnet, sodass sich gemal
DVGW W 405 Tabelle 1, ein Léschwasserbedarf von 192 m*/h ergibt.

Als maBgebende Ldschzeit ist von 2 Stunden auszugehen, womit pro Loschbereich Loschwasser im
Volumen von 384 m?* zur Verfiigung stehen muss.

Loschwasserbereitstellung

GemaB des Arbeitsblattes DVGW W 405 kann die Loschwasserversorgung aus offenen
Gewassern, Brunnen, Behéltern oder dem offentlichen Trinkwassernetz entnommen werden.

Um DruckstoBe bei der Enthnahme des Loschwassers aus dem Trinkwassernetz zu vermeiden, wird
die Bereitstellung aus dem Trinkwassernetz nicht weiter betrachtet.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird die Loschwasserbereitstellung tber unterirdische Loschwas-
serbehélter gemaB DIN 14230 angenommen. Das Volumen pro unterirdischen Loschwasserbehalter
betragt in folgenden 192 m®,

Loschwasserbereiche

Der Loschbereich erfasst normalerweise samtliche Loschwasserentnahmemaoglichkeiten in einem
Umkreis (Radius) von 300 m um das Brandobjekt. Diese Umkreisregelung gilt nicht tGber uniber-
windbare Hindernisse hinweg. Diese sind z. B. Bahntrassen oder mehrstreifige SchnellstraBen sowie
groBe, lang gestreckte Gebdaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zur L&schleitungsverle-
gung gegenliber dem Umkreis um die Ldschwasserentnahmestellen unverhaltnismaBig verlangern.

Folgende Loschbereiche kénnen als erste Orientierung fiir das Gebiet angenommen werden:
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Abbildung 44: Mbgliche Positionierung von Léschwasserbehdiltern sowie Einzugsradien
©ICL

Die Léschwasserentnahmestellen [dunkelblauer Punkt] mit einem Volumen von 192 m® befinden
sich in unmittelbarer Nahe zur ErschlieBungsstral3e. Jede Entnahmestelle kann innerhalb eines Ra-
dius von 300 m 192 m? Léschwasser zur Verfligung stellen. Uberschneiden sich die Léschbereich
der Entnahmestellen stehen somit im Uberschneidungsbereich [dunkelblaue Bereiche] 384 m* zur
Verfliigung. Somit steht der nach DVGW W 405 geforderte Léschwasserbedarf von 192 m?/h (iber
einen Léschzeitraum von 2 Stunden (2 384 m?) zur Verfligung.

Die Abstande zur Anordnung der Loschwasserentnahmestellen sind nach der konkreten Anordnung
und Gestaltung der kiinftigen Bebauung mit der zustandigen Feuerwehr abzustimmen. Die vorlie-
gende Anordnung der Lschbereiche ist als erste Orientierung zu werten.

9.2.3  Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung kann Uber 2 Anschlusskanéle sichergestellt werden. Gemal Stel-
lungnahme des Abwasserzweckverbandes Delitzsch vom 08.08.2024 stehen hierfiir die Mischwas-
serkanale in der Richard-Wagner-StraBBe und der FabrikstraBe als mogliche Anbindepunkte zur Ver-
figung. Alternativ ist auch eine Anbindung an den Schmutzwasserkanal in der Schkeuditzer Stral3e
maoglich.

Die Schmutzwasserentsorgung kann somit als gesichert angenommen werden.
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9.24  Gasversorgung

Im Bereich der Richard-Wagner-StraBe und der FabrikstraBe befinden sich Anlagen der Gasversor-
gung. Dies wurde laut Aussagen der Stadtwerke Delitzsch vom 23.01.2024 tbermittelt.

Es wird davon ausgegangen, dass ein Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz moéglich ist
und somit die ErschlieBung gesichert werden kann.

9.2.5 Elektroenergieversorgung

GemaB Stellungnahme der Stadtwerke Delitzsch vom 23.07.2024 liegen im Bereich der Richard-
Wagner-StraB3e und der FabrikstraBe Bestandsleitungen der Elektroenergieversorgung an.

Es wird davon ausgegangen, dass ein Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz méglich ist
und somit die ErschlieBung gesichert werden kann.

9.2.6 Telekommunikation

Anhand der Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 31.07.2024 geht hervor,
dass im Gebiet bereits Telekommunikationsleitungen vorhanden sind.

Die ErschlieBung seitens der Telekommunikation kann somit als gesichert angenommen werden.
9.2.7  Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle wird ortstiblich durch die beauftragten Entsorgungsdienste des Land-
kreises Nordsachsen durchgefiihrt. Die Abfallentsorgung richtet sich nach den Vorgaben der Ab-
fallwirtschaftssatzung des Landkreises und der hierin enthaltenen Anschluss- und Uberlassungs-
pflicht von Abfallen nach § 6 Aws. Entsprechend der Festlegungen in der Abfallwirtschaftssatzung
des Landkreises Nordsachsen erfolgt die Bereitstellung der Abfallbehalter zur Entleerung im Bereich
der neu herzustellenden &ffentlichen ErschlieBungs- bzw. Zufahrtsstrale. Die technischen Voraus-
setzungen der ErschlieBungsstraBe ermdglicht den Einsatz von 3-achsigen Entsorgungsfahrzeugen.

9.3 Niederschlagswasserkonzept
Hinweis: Das Niederschlagswasserkonzept bezieht sich auf den Geltungsbereich I.

Ziel des Niederschlagswasserkonzeptes ist ein naturnaher, gesicherter Umgang mit Niederschlags-
wasser. Das Verhaltnis zwischen Verdunstung, Versickerung und Abfluss des Niederschlagswassers
soll weitestgehend dem natdirlichen Wasserhaushalt des Gebietes entsprechen. Dies gilt es gemal
DWA-A 100 und DWA-A 102 nachzuweisen, sodass die Verdanderung des Wasserhaushaltes im Zuge
einer Bebauung so gering ausfallt, wie es 6kologisch, technisch und wirtschaftlich vertretbar ist.

Das aktuelle Gesamtentwasserungskonzept fiir Oberflachenwasser betrachtet eine Kombination
aus Grindachern, einer potenziellen Fassadenbegriinung, Muldenelementen und Retentionsmog-
lichkeiten zur gedrosselten Ableitung Uberschiissigen Niederschlagswassers.

Die Dachflachen werden in dem Konzept primar als extensive Dachbegriinung angenommen und
sofern an den Gebauden geeignet mit einer Fassadenbegriinung kombiniert. Da Flachdacher mit
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Kiesaufbau baulich nicht ausgeschlossen werden kénnen, kann ein Teil des dort anfallende Nieder-
schlagswassers mithilfe von Zisternen gesammelt und der Bewasserung der Griindacher und Fas-
sadenbegriinung zugefiihrt werden. Fiir die Zisternen misste dann eine Uberlaufméglichkeit be-
ricksichtigt werden, um im Starkregenfall das anfallende Wasser weiterhin gesichert ableiten zu
kdénnen. Zuséatzlich muss fir Trockenperioden der Anschluss an das Trinkwassernetz vorgesehen
werden, um auch in diesen eine Bewdsserung der Begriinung zu ermdglichen.

Das auf den StraBenflachen und Pflasterflichen anfallende Wasser soll dann tGber Mulden aufge-
nommen und gereinigt werden. Mithilfe einer in Kies gebetteten Drainage mit einem kf-Wert von
5x107 soll dann (iberschiissiges Niederschlagswasser, welches nicht verdunstet oder versickert, auf-
genommen und einer zentralen Retention zugeleitet werden.

Das in der zentralen Retention zurlickgehaltene Niederschlagswasser kann dann gedrosselt dem
Wallgraben zugeleitet werden, sodass die aktuelle Wasserlberleitung Lober zu Wallgraben redu-
ziert werden kann. Hierflr wird die bestehenden historische Trasse der DN 600 Leitung auf einer
Lange von ca. 550 m genutzt, um eine neue Rohrleitung in DN 250 PP in das Altrohr in geschlosse-
ner Bauweise einzubringen.
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Abbildung 45: Grobkonzept Oberfldchenwasser
©ICL

Die Berichtsfassung des Gesamtentwdasserungskonzepts zum Oberflachenwasser fiir den Teilbe-
reich Nord ist in den Anlagen einzusehen (Anlage 8) [10].
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9.4 Planerischer Storfallschutz und Immissionsschutz

Hinweis: Die folgenden (gutachterlichen) Betrachtungen beziehen sich auf den Geltungsbereich |.
9.4.1 Planerischer Storfallschutz und Geruchsbedingte Emissionen

Bei Raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind nach § 50 Satz 1 BImSchG, die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass durch schadliche Um-
welteinwirkungen und schwere Unfdlle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU (Seveso-IlI-RL) in Betriebsbereichen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzbeddrf-
tige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Da vorliegend ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt wird, ist die Ansiedlung von immissions-
trachtigen Betrieben und Betrieben, die der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) unterliegen (so ge-
nannte ,Storfallbetriebe”), grundsatzlich moglich. Der Ausschluss einer Gefahrdungslage ware zwar
auch noch im Rahmen des immissionsschutz-rechtlichen Genehmigungsverfahrens oder Bauge-
nehmigungsverfahrens u. a. Uber technische und organisatorische MalBnahmen, mdglich. Dem
Trennungsgrundsatz des § 50 Satz. 1 BImSchG folgend werden aber bereits besonders konflikt-
trachtige Betriebe, darunter auch mehrere der Stérfall-Verordnung unterliege Betriebe, bereits auf
der Ebene des Bebauungsplans ausgeschlossen, da diese in den sonstigen Sondergebieten nicht
zulassig sind. Dies dient nicht nur dem Schutz der angrenzenden Wohnbevolkerung, sondern tragt
zugleich dem Planungsziel Rechnung, hier ein Entwicklungs- und Forschungszentrum anzusiedeln
und Technologieoffenheit zu gewahrleisten.

Die Zulassigkeiten in den sonstigen Sondergebieten richten sich dabei insbesondere nach der Ver-
meidung von erheblichen Nachteilen oder Belastigungen von schalltechnischen und geruchsbe-
dingten Emissionen. Mit Blick auf die getroffenen Festsetzungen werden klare Rahmenbedingun-
gen fir die Ansiedelung von emissionsarmen Betrieben geschaffen.

Davon unabhangig ist die Einhaltung der gesetzlichen Regelungen und Vorschriften. Es wird insbe-
sondere auf die Anforderungen der Luftreinhaltung in der TA Luft und der Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL) verwiesen. Konkrete Stoffe konnen auf Ebene des Bebauungsplanes ebenso nicht
untersucht werden, da die jeweiligen Produktions- und Forschungszweige noch nicht bekannt sind.

Weitere Ausschlussmaoglichkeiten einer Gefahrdungslage sind im Rahmen des immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens oder Baugenehmigungsverfahrens u. a. Gber technische und
organisatorische MaBBnahmen zu regeln.

9.4.2 Schallimmissionsschutz

Grundlagen

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeits-
bevélkerung zu bertcksichtigen.

In diesem Sinne wurden im Rahmen des Bebauungsplanes zum Forschungs- und Transfercampus
Chemie Beurteilungen zum Schallimmissionsschutz vorgenommen und ein Schallgutachten erar-
beitet [11]. Die Schalimmissionsprognose ist als Anlage 6 dem Bebauungsplan beiliegend.
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Ziel der vorliegenden Begutachtung war es, die larmbedingten Auswirkungen des Plangebietes auf
die im Umfeld befindliche schutzbedirftige Bebauung in den Ortsteilen zu bestimmen. Eine Ausei-
nandersetzung mit Larmauswirkungen innerhalb der sonstigen Sondergebiete entfallt dagegen, da
dieses aufgrund des Baugebietstypus und der getroffenen Festsetzungen nur im geringen und ver-
traglichen MaBe schutzbedirftige Nutzungen aufweisen wird.

Gewerbeldrm — Gerduschkontingentierung

Zu diesem Zweck wurden Larmprognoseberechnungen durchgefiihrt und die Flachen fir den Be-
bauungsplan ,Forschungs- und Transfercampus Chemie — CTC" mit passenden Emissionskontin-
genten belegt. Die Kontingentierung erfolgte dabei richtungsabhangig nach den Vorgaben der DIN
45691.

Zielstellung der Gerauschkontingentierung ist es, dass sowohl ein gewerblicher Betrieb bzw. For-
schungsbetrieb auf den Bauflachen ermdglicht wird als auch gleichzeitig der berechtigte Schutzan-
spruch der Nachbarschaft gewahrt ist. Dieses Verfahren stellt sicher, dass bei der beabsichtigten
Bebauung im Plangebiet durch Betriebe oder Anlagen die geltenden Planwerte Lp in der angren-
zenden Nachbarschaft nicht tGberschritten werden, mogliche schalltechnische Konflikte vermieden
und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

Durch die Emissionskontingente Lex wird festgelegt, welche Gerduschemissionen von dem kiinfti-
gen Entwicklungs- und Forschungszentrum abgestrahlt werden dirfen, damit an den schutzbedirf-
tigen Nutzungen in der Nachbarschaft die mageblichen Immissionsrichtwerte der Sechsten Allge-
meinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA-Larm) vom 26.08.1998 eingehalten werden. Die Richtwerte der TA-Larm
besitzen keine strikte Verbindlichkeit fiir die Bauleitplanung, eine Abweichung kann bei Vorliegen
plausibler Griinde vorgenommen werden. Da die Einhaltung der Werte ein wichtiges Planungsziel
der GroBen Kreisstadt Delitzsch darstellt, soll im vorliegenden Fall keine Uberschreitung erfolgen.

Als ndchstgelegene vorhandene schutzbedirftige Nutzung wurden in Abstimmung mit der unteren
Immissionsschutzbehorde des Landkreises Nordsachsen und nach detaillierten Ortsbesichtigungen
insgesamt 14 maBgebliche Immissionsorte identifiziert. Unter Einhaltung der immissionsschutz-
rechtlichen Anforderungen an diesen ausgewdhlten Immissionsnachweisorten kénnen schalltech-
nische Konflikte auch an weiter entfernt gelegenen schutzbedrftigen Nutzungen ausgeschlossen
werden.

Die Durchfiihrung der schalltechnischen Berechnungen erfolgt unter der Annahme einer freien
Schallausbreitung und unter Berulcksichtigung der bereits vorhandenen Gerausch-Vorbelastung.
Die neu entstehende Bebauung sowie weitere schallddmpfende Effekte werden im Sinne eines
+Worst-Case-Ansatzes” im digitalen akustischen Berechnungsmodell nicht berlcksichtigt.

Die planungsrechtliche Umsetzung in den Bebauungsplan erfolgt durch die Gliederung der sonsti-
gen Sondergebiete nach den besonderen Eigenschaften (hier: das schalltechnische Emissionsver-
halten) der zuldssigen Anlagen und Betriebe. Fiir den Teilbereich Nord des Bebauungsplanes Nr. 45
,Forschungs- und Transfercampus Chemie CTC" der Stadt Delitzsch sind keine Zusatzkontingente
fur bestimmte Richtungssektoren zu ermitteln bzw. fir den Teilbereich Nord festzusetzen. Diese
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Zusatzkontingente werden den Teilflachen des Teilbereiches Stid vorbehalten.

Erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche Belastigungen der Nachbarschaft durch die Gerau-
sche von Anlagen kénnen durch diese Vorgehensweise und die verbindlich festgesetzten Gerausch-
kontingente demnach nachweislich ausgeschlossen werden.

Auf die getroffenen Festsetzungen und eine ausfihrliche stadtebauliche Begriindung zur Kontin-
gentierung (siehe Kap. 13.1) wird verwiesen.

Verkehrslarm

Bei Realisierung des Bebauungsplanes werden zusatzliche Quell- und Zielverkehre ausgeldst. Diese
fihren zu einer Zunahme des Verkehrs auf 6ffentlichen StraBen und somit auch zu einem Anstieg
des StraBenverkehrslarms an den schutzbedirftigen Nutzungen entlang dieser StraBen. Im Rahmen
der Schallimmissionsprognose wurden demnach auch die verkehrslarmbedingten Auswirkungen
betrachtet.

Die Gerausche des anlagenbezogenen Fahrverkehrs aus dem Teilbereich Nord des Bebauungspla-
nes Nr. 45 ,Forschungs- und Transfercampus Chemie CTC" der Stadt Delitzsch auf den Erschlie-
BungsstraBen (,Richard-Wagner-StraBe” und ,Schkeuditzer StraBe”) sind Verkehrsgerdusche auf of-
fentlichen StraBen und Platzen, d.h., auBerhalb des Grundstiickes des kiinftigen Plangebietes.

Nach den Ausfiihrungen des Verkehrs- und Mobilitatskonzeptes (Anlage 7, [9]) ist bei voller Aus-
baustufe der vorgesehenen Teilflachen im Plangebiet auf den angrenzenden &ffentlichen Straen
zu Spitzenzeiten mit Verkehrszahlen zu rechnen, die einen Ausbau der ErschlieBungsstraBen und
Anbindungen an das Plangebiet erforderlich machen.

Dazu kommen Erweiterungen der StraBenquerschnitte, zusatzliche Anschlussstellen und Abbiege-
spuren in Betracht. Es handelt sich hierbei um ,erhebliche” bauliche Eingriffe, so dass fir die nachst-
gelegenen Immissionsorte zu priifen sein wird, ob diese zu einer ,wesentlichen Anderung"” der Ver-
kehrswege fiihren und somit vollumfanglich den Grundsatzen der Larmvorsorge unterliegen. Eine
Beurteilung des anlagenbezogenen Fahrverkehrs ausschlieBlich nach den Grundsatzen gem. Pkt.
7.4 der TA-Larm ist im vorliegenden Fall der Ansiedelung von Hochschul- sowie Forschungs- und
Entwicklungseinrichtungen in einem Bebauungsplanverfahren nicht ausreichend. Ohnehin wiirden
sich die Mdglichkeiten des anlagenbezogenen Schallimmissionsschutzes nach Pkt. 7.4 der TA-Larm
auf organisatorische MaBnahmen in der Verantwortung des Anlagenbetreibers beschranken und
sind daher zur Losung verkehrsbedingter Gerduschbelastungen infolge fehlender Verkehrsplanun-
gen nicht geeignet. Hierzu bedarf es Anpassungen an den betreffenden Verkehrswegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass dann, wenn der Ausbau des 6ffentlichen StraBennetzes zum Zwe-
cke der Ansiedlung von Hochschul- sowie Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen erforderlich
wird, es dem Trager der Baulast dieser 6ffentlichen StraBe obliegt, eine schalltechnische Untersu-
chung gemaB § 41 und § 42 BImSchG sowie der gemal3 § 43 erlassenen Rechtsverordnungen (16.
BImSchV und 24. BImSchV) zu veranlassen, mit der die Rechtsanspriiche der Nachbarschaft auf
angemessenen Larmschutz geprift und dann auch sichergestellt werden.

Aus dem Verkehrs- und Mobilitdtskonzept, Teilbereich Nord (Anlage 7, [9]), sind der Prognosenull-
fall 2040 sowie der Prognoseplanfall 2040 (mit Ansiedlung des CTC, Teilbereich Nord) tabellarisch
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dargestellt. Aus diesen Zahlen ist ersichtlich, dass es zu keiner Verdopplung der Verkehrsmengen
kommen wird und eine Zunahme der Verkehrsgerdusche an den maBgeblichen Immissionsorten
um 3 dB damit von vornherein ausgeschlossen ist. Damit erlibrigen sich weitere Berechnungen zum
StraBenverkehrslarm.

In dem jeweilig nachfolgenden straBenrechtlichen Genehmigungsverfahren sind weiterfiihrende
Betrachtungen zum auf 6ffentlichen StraBen verursachten Gerauschimmissionen aus dem kiinftig
anlagenbezogenen Fahrverkehr aus dem Bebauungsplan Nr. 45 ,Forschungs- und Transfercampus
Chemie CTC" der Stadt Delitzsch durchzufiihren. Eine abwagungsfehlerfreie Konfliktldsung kann
insofern erreicht werden.

9.5 Griinordnerisches Konzept

Das grinordnerische Gestaltungskonzept wird im Griinordnungsplan als fachliche Grundlage fir
die Festsetzungen des Bebauungsplans entwickelt.

Konkret heifl3t dies:

»  Empfehlungen des zu erarbeitenden Griinordnungsplanes sind so weit wie mdglich und
sinnvoll in den Bebauungsplan zu Gibernehmen

» notwendige naturschutzrechtliche AusgleichsmalBnahmen sind verbindlich zu regeln
» vorhandene wertvolle Griinstrukturen sind, wenn maoglich, zu sichern

» es sind MaBnahmen zur inneren Begriinung und Gestaltung des SO-Forschung und Ent-
wicklung zur Etablierung eines attraktiven, eingegriinten Forschungscampus vorzunehmen
und

» essind EingriinungsmaBnahmen insbesondere in den Randbereichen zur Integration in das
Landschaftsbild vorzunehmen.

Die Umsetzung der formulierten Ziele wurde im Rahmen der Erstellung des konkreten Griinord-
nungsplans zum Entwurf des Bebauungsplans unter Berticksichtigung der Anforderungen des Na-
turschutzes, u. a. des Artenschutzes verifiziert und in verbindlichen Festsetzungen festgehalten.

Ein wesentliches Element im Westen des Plangebietes ist die Freihaltung und Gestaltung einer brei-
ten Grlinzasur entlang des Gertitzer Grabens (MaBnahmenflache M 1), was bereits tGber den Regi-
onalplan Leipzig-Westsachsen durch die Ausweisung eines Vorbehaltsgebietes Arten- und Bio-
topschutz vorgegeben ist. Diese Griinzasur soll als breite Randeingriinung, Abschirmung des Ge-
bietes zur dorflichen Wohnbebauung Gertitz und lineare dkologische Biotopverbundstruktur die-
nen. Fur diese Randbereiche im Westen entlang des Gertitzer Grabens und im Stidwesten des Plan-
gebietes soll neben dem Gehdlzerhalt der Riickbau und die Entsiegelung eines vorhandenen ehe-
mals landwirtschaftlich genutzten Gebdudes sowie die erganzende Anpflanzung heimischer, stand-
ortgerechter, vorwiegend auentypischer Bdume und Straucher erfolgen. Die steile Randstruktur 6st-
lich des Grabens soll abgeflacht werden, um eine auenrandtypische Vegetation zu ermoglichen.

Randbereiche im Slidosten des Plangebietes entlang der Bahnstrecke sollen ebenfalls eine Griinza-
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sur bilden (MaBnahmenflache M 3). Neben der Entsiegelung hier vorhandener teilversiegelter Fla-
chen soll eine lockere Anpflanzung heimischer, standortgerechter, vorwiegend warmeliebender
Baume und Straucher erfolgen und als breite Randeingriinung des Gebietes und 6kologische Bio-
topverbundstruktur an der Bahnstrecke dienen.

Randbereiche im Stdwesten des Plangebietes entlang der Bahnstrecke sollen der Eingriinung von
PKW-Stellplatzen dienen und durch lineare Anpflanzung von standortgerechten Baumen als Baum-
reihen und von Gebiischen auch den Biotopverbund entlang der Bahnstrecke starken (F 3, F 4).

Die Anpflanzung einer Allee von standortgerechten Baumen als beidseitige Baumreihen entlang
der Planstral3e A (mindestens 60 Baume) soll der Fiihrung und reprasentativen Gestaltung mit GroB-
grun dieser gebietserschlieBenden StraBe dienen. AuBerdem wird die Anpflanzung von Baumreihen
in einer Mindestlange von 500 m (mindestens 50 Baume) innerhalb des SO 2 festgesetzt.

Randlich und innerhalb der SO 2-Flachen soll eine hochwertige Eingriinung durch die Schaffung
von mehreren Parkanlagen (M 2, F 1 und F 8) mit Anpflanzung von Baumen und Strauchern (Geb-
sche) und ggf. Integration offener Wasserflachen stattfinden. Damit soll ein reprasentativer, einge-
griinter Campus-Charakter geschaffen werden. Die weitere Griingestaltung wird in spateren Pla-
nungsphasen konkretisiert.

Bereits im Bebauungsplan wird eine extensive Dachbegriinung der neuen Gebaude in den Sonder-
gebieten SO 1 und SO 2 festgesetzt, um positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und das
Klima zu erreichen. Hinzu kommt als Festsetzung im SO 2 eine Fassadenbegriinung von Gebauden
an geeigneten fensterlosen Wanden und Wandbereichen, die neben gestalterischen auch 6kologi-
schen Funktionen wahrnehmen kann.

Neben der Griingestaltung sind als weitere Gestaltungsvorgaben Beschrankungen der Gebaude-
hohen auf ein vertragliches Mall und -wenn moéglich- der Erhalt und die Sanierung des roten Zie-
gelgebaudes, des ehemaligen Zuckerhauses und des Schornsteins des ehemaligen Kraftwerks, zur
Bewahrung weithin sichtbarer attraktiver historischer Wahrzeichen, hervorzuheben.

Die zusatzlich erforderliche KompensationsmaBnahme fiir das Plangebiet wird Uber eine nahege-
legene weitere AusgleichsmaBnahme (Geltungsbereich Il: Kompensationsflaiche M 4) abgedeckt,
die den Riickbau eines ehemaligen Pumpenhauses, sowie die Entsiegelung und Bepflanzung der
Flache beinhaltet (Flurstlick 274/5 der Gemarkung Delitzsch Flur 5, siehe Abb. 46).
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Abbildung 46: KompensationsmalSnahme M 4: ehemaliges Pumpenhaus
© Stadt Delitzsch
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i INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

10 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans CTC Delitzsch ist gemaB § 9
Abs. 7 BauGB in der Planzeichnung Teil A festgesetzt.

11 Gliederung des Plangebietes

Geltungsbereich [

Folgende Flurstlicke der Gemarkung Delitzsch/Flur 6 sind betroffen:
Flursttck 80/6; 80/7; 85/11; 85/15; 89/4; 302/4 und eine Teilflache des Flurstlickes 97/3.
Folgende Flurstlicke der Gemarkung Delitzsch/Flur 10 sind betroffen:

Flurstuck 12/7; 17/4; 20/3; 20/5; 21/1; 22/2; 24/60;24/69; 26/1; 28/1; 28/3; 311/26; 336/28; 340/22;
350; 351; 354; 355; 356; 357 und eine Teilflache des Flurstickes 7/2.

Geltungsbereich Il (KompensationsmaBnahme M 4):

Folgendes Flurstlick der Gemarkung Delitzsch/Flur 5 ist betroffen: 274/5

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Nutzungsarten:

» Das als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Forschung und Entwicklung
festgesetzte Baugebiet

»  Die offentlichen StraBenverkehrsflachen PlanstraBe A und PlanstraBBe B
»  Die offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache”
»  Anpflanzungsflachen innerhalb der Sondergebiete

»  MaBnahmenflachen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
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Flachenbilanz

Art der Nutzung Gesamtflache | Flachen-
m2 anteil
%

Sonstiges Sondergebiet 163.060 78

- SO 1(14.830 m?

- SO 2(142.030 m?

davon F1 - Anpflanzung: 1.750 m?

- SO 3(6.200 m?
Offentliche StraBenverkehrsfliche 23.430 11
(Bestand und PlanstraBBen)
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 3.280 1
Offentliche Parkfliche
Flachen fiir MaBnahmen 18.910 10

- M 1(13.390 m?

- M2(1.760 m?)

- M3 (3.760 m?)
Gesamtflache Geltungsbereich | 208.680 100

Erganzend kommt als Geltungsbereich Il eine Flache von 247 m? (Kompensationsflaiche M 4) hinzu:

Art der Nutzung Gesamtflache | Flachen-
m? anteil
%
Kompensationsfliche M 4 247 0,1
(Geltungsbereich II)
Gesamtflache Geltungsbereich | und Il 208.927 100
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13 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1 BauGB

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die Erreichung der definierten planerischen Ziele er-
moglichen und eine rechtssichere Grundlage fiir das nachfolgende Genehmigungsverfahren bilden.

Gleichzeitig gilt es, geeignete und erforderliche Festsetzungen zu treffen, die das eigentliche Pla-
nungsziel der Entwicklung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Forschung
und Entwicklung als Angebotsplanung nicht einschranken.

Der Maf3stab fir die Festsetzungsdichte ist dabei in Anbetracht der konkreten Situation am Stand-
ort, die Verhinderung von durch die Planung entstehenden Missstanden, insbesondere im Umwelt-
bereich. Insofern dienen alle Festsetzungen der Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung.

Zielstellung der vorliegenden Planung ist die Schaffung von Planungsrecht gemal3 § 30 BauGB. Die
planungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen als zeichnerische Festsetzungen (ZF) in der Plan-
zeichnung Teil A des Bebauungsplanes und als textliche Festsetzung (TF) im Teil B des Bebau-
ungsplanes:

Nachfolgend werden die getroffenen Festsetzungen aufgefiihrt und stadtebaulich begriindet.

13.1 Art der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden die Art der
baulichen Nutzung unter Heranziehung der in §8 1 - 15 BauNVO typisierten Baugebiete festge-
setzt werden. Hiervon wurde vorliegend wie folgt Gebrauch gemacht:

ZF

Im Bebauungsplan wird das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Forschung und Ent-
wicklung” gemdB § 11 Abs. 2 BauNVO plangraphisch festgesetzt.

[§ 11 Abs. 2 BauNVO]
Begriindung:

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes SO ist fir eine stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Die sich aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO erge-
bende Anwendung der typisierenden Vorschriften zur Art der zuldssigen baulichen Nutzung steht
unter dem Vorbehalt abweichender modifizierender Regelungen (vgl. § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).
Aufgrund des stadtebaulichen Bedarfs macht die Stadt Delitzsch von dieser Modifizierungsbefug-
nis wie folgt Gebrauch:

GemaB § 11 Abs. 1 BauNVO sind als Sonstige Sondergebiete solche Gebiete darzustellen und
festzusetzen, die sich in ihrer angestrebten Nutzung von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Diese Voraussetzungen sind vorliegend erfillt.
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Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes dient der Einrichtung eines campusartigen, groB3-

flachigen Entwicklungs- und Forschungszentrums.

Eine weitere kleinteiligere Strukturierung erfolgt nicht, da hierflr kein stadtebauliches Erfordernis

besteht. Vielmehr soll eine flexible Campusgestaltung ermdéglicht werden.

TF 1:

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 und 2 (gemdB § 11 BauNVQ) mit der Zweckbestimmung ,For-

schung und Entwicklung” sind zuldssig:

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Hochschul- sowie Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen (,Hauptnutzung”) einschlieB3-
lich zugehdriger Gebdude und Rédume fiir Biiro- und Verwaltungsnutzung

Den Hochschul- sowie Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen zugeordnete Laborge-
bdude; Schulungs- und Seminar-Gebdude und Rdume sowie Gebdude und Rdumlichkeiten
der zentralen Rechentechnik

Anlagen zur Entwicklung neuer Technologien bis zur Kleinserienproduktion, einschlieBBlich zu-
gehdriger Gebdude und Rdume flir Bliro- und Verwaltungsnutzung

Sonstige Gewerbebetriebe, die den Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen zugeordnet
und ihnen gegendiiber in Grundflédche und Baumasse untergeordnet sind

Der Hauptnutzung zugeordnete und dieser gegeniiber in Grundflidche und Baumasse unter-
geordnete Handwerksbetriebe

Ldden, die untergeordnet zur Hauptnutzung sind und der Versorgung des Gebiets dienen (Ge-
bietsversorgungsklausel)

Mensa und sonstige Schank- und Speisewirtschaften

Den Einrichtungen zugeordnete Parkhduser und ebenerdige Stellpldtze
Abstellméglichkeiten fiir Fahrrdder, Fahrradparkhduser

Einrichtungen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Der Hauptnutzung zugeordnete Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die der Sondergebietsnutzung zugeordnet und ihr gegentiber in Grundflédche und Bau-
masse untergeordnet sind

Private Verkehrsfldchen
Ver- und Entsorgungsanlagen (Trafostationen, Léschwasserbehdilter, Pumpstationen u.A.)

Der Hauptnutzung zugeordnete und dieser gegeniiber in Grundflidche und Baumasse unter-
geordnete Lagerhduser und Lagerplditze

Seite 135 von 178



Bebauungsplan CTC Delitzsch Begriindung
GroBe Kreisstadt Delitzsch Satzungsfassung

CL

Im sonstigen Sondergebiet SO 3 (gemdB § 11 BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Forschung und
Entwicklung” sind zuldssig:

»  Ausstellungsgebdude und -fldchen

»  Schank- und Speisewirtschaften

»  Den Einrichtungen zugeordnete Parkhduser und ebenerdige Stellpléitze
»  Abstellméglichkeiten fiir Fahrréder, Fahrradparkhduser

»  Gebdude und Anlagen sowie Einrichtungen fiir eine S-Bahn Haltestelle

»  Gebdude und Anlagen sowie Einrichtungen fiir unterschiedliche Mobilitdtsangebote (Sharing-
Angebote, Anlagen zur Steigerung des Modal Split u. A.)

»  Der Hauptnutzung (Hochschul- sowie Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen) zugeord-
nete und dieser gegeniiber in Grundfldche und Baumasse im Plangebiet untergeordnete
Handwerksbetriebe

»  Der Hauptnutzung zugeordnete und dieser gegentiber in Grundfldche und Baumasse im Plan-
gebiet untergeordnete Lagerhduser und Lagerpldtze

Begriindung:

Die fur das Plangebiet erforderlichen zuldssigen konkreten Nutzungen leiten sich von den typi-
scherweise erforderlichen Einrichtungen ab, welche in Hochschul- sowie Forschungs- und Entwick-
lungszentren regelmaBig vorhanden sind.

Die Eigenart des Gebietes entspricht dem eines Sonstigen Sondergebietes, dessen Nutzungszweck
im Sinne eines campusartigen Forschungszentrums ausdifferenziert wird. Die Hauptnutzung ist als
Hochschul- sowie Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen zusammenfassend zu beschreiben.

Die Zulassung von Laden im Rahmen der Gebietsversorgungsklausel ergdnzt die allgemeine Zweck-
bestimmung des Sondergebietes. Durch die Zulassung soll am Standort ein auf das Plangebiet be-
zogenes Versorgungsangebot geschaffen werden, insbesondere auch um die Aufenthaltsqualitat
zu steigern. Durch die Beschréankung auf den gebietstypischen Zweck wird zugleich gewahrleistet,
dass von der Zulassung keine Wirtschaftslenkung bzw. Beeintrachtigung vorhandener Versor-
gungsbereiche ausgeht. Negative stddtebauliche Auswirkungen auf den Bestand bzw. die Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche oder integrierter Nahversorgungsstrukturen werden hier-
durch vermieden.

Versorgungsangebote sind also nur insoweit zulassig, als dass sie primar der Versorgung des
Hauptzwecks dienen, ohne Strahlungswirkung tUber den Planungsbereich hinaus zu entfalten. Vo-
raussetzung fiir diese funktionelle Zuordnung der Anlagen zum Gebiet ist insbesondere, dass die
Mitarbeitenden, Besucher bzw. Nutzer der Hochschul- sowie Forschungs- und Entwicklungseinrich-
tungen und der Angehdrigen der sonstigen gewerblichen Betriebe des Sondergebietes, in einem
erheblichen Umfang zu der Auslastung beitragen. Ein gebietsversorgender Funktionszusammen-
hang setzt vor allem voraus, dass die Laden aus dem zugehdrigen Gebiet heraus im Wesentlichen
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fuBlaufig erreicht werden kdnnen.

Zur Unterbringung von Ubernachtungsgésten sind der Hauptnutzung zugeordnete Beherber-
gungsbetriebe zulassig, soweit der Umfang nicht tber den aus der Hauptnutzung resultierenden
regelmaBigen Bedarf hinausgeht. Es wird zum Planungszeitpunkt davon ausgegangen, dass diese
insgesamt maximal ca. 150 Betten bzw. 100 Zimmer umfassen (realitdtsnaher Worst-Case). Die di-
rekte Zuordnung unter die Hauptnutzung ermdglicht, nachteilige Auswirkungen auf die in der Um-
gebung befindlichen Beherbergungsbetriebe auszuschlieBen.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind generell zuldssig, um einen dauerhaften Betrieb der Forschungseinrichtungen/Labore zu er-
maoglichen. Sie sind der Nutzung gegeniber in Grundflache und Baumasse unterzuordnen. Eine
allgemeine Zulassigkeit ist in dem vorliegenden Fall méglich, da keine erheblichen Beldstigungen
durch den Betrieb des Forschungszentrums, insbesondere in den Nachtstunden, ausgehen.

Weitere Anlagen und Einrichtungen stehen stets im Zusammenhang mit der Zweckbestimmung
des Sonstigen Sondergebietes. Auf einen Ausschluss bestimmter Arten von Nutzungen wird des-
halb bewusst verzichtet, da sich die Zuldssigkeit nach der konkret bestimmten Zweckbestimmung
als Forschungs- und Entwicklungszentrums und den o.a. Festsetzungen richtet. Demnach liegen
keine stadtebaulichen Griinde fur den Ausschluss konkreter Nutzungen vor.

Emissionskontingente

TF 2:

Zuldssig sind auf den Teilfldchen ,SO 17, ,SO 2" und ,SO 3" Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren
Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach Nummer 3.7
der DIN 45691 (Ausgabe 12/2006) weder tags (6 bis 22 Uhr) noch nachts (22 bis 6 Uhr) (iberschreiten:

Teilfliche Lex,Tag in dB(A)/m? Lek Nacht in dB(A)/m?
SO 1 63 48
SO 2 56 41
SO 3 71 56

Die Relevanzgrenze nach Abschnitt 5 der DIN 45691 ist auszuschlieBen. Die Priifung der planungs-
rechtlichen Zuldssigkeit eines Vorhabens erfolgt nach dem Abschnitt 5 der DIN 45691 (Ausgabe
12/2006).

Hinweise:

Die in der Planzeichnung dargestellten Flachen M 1, M 2 und M 3 sind nicht mit den in der Tabelle
genannten Emissionskontingenten Lek entsprechend der DIN 45691 (Ausgabe 12/2006) zu belegen,
da diese als Griinflachen anzusehen sind.

Die genannte DIN-Norm ist beziehbar tber die DIN Media GmbH, 10787 Berlin und einsehbar in
den DIN-Normen-Auslegestellen. Dariiber hinaus kann die DIN-Norm bei der GroBen Kreisstadt
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Delitzsch im Bauamt im Rahmen der aktuellen Offnungszeiten eingesehen werden.
Begriindung:

Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet ,Forschung und Entwicklung” muss aufgrund der Lage und
der schiitzenswerten Nutzungen im Umfeld zur Sicherung gesunder Lebensverhéltnisse in seinen
Emissionslasten zugleich eigenschaftsbezogen gegliedert und beschrankt werden. § 1 Abs. 4
BauNVO gestattet eine diesbezligliche Gliederung vorzunehmen, um im Ergebnis der Planung bei
bestimmten Schutzobjekten keine unzumutbaren Immissionen auftreten zu lassen. Hiervon wird
durch eine Kontingentierung von Schallemissionen fiir das Sonstige Sondergebiet mit den relevan-
ten Teilflachen Gebrauch gemacht.

Zur konkreten Umsetzung der eigenschaftsbezogenen Gliederung und Feinsteuerung wurde bei-
liegende Schallimmissionsprognose erarbeitet. Unter Berlicksichtigung der TA-Larm sowie der kon-
kreten Schutzwirdigkeit der zu beachtenden Immissionsorte entsprechend der DIN 45691 — hier
auch unter Berticksichtigung der Vorbelastung durch gewerbliche Anlagen — wurden die zuldssigen
Emissionskontingente sachgerecht ermittelt und in die textlichen Festsetzungen ibernommen.

Die Gliederung des Bebauungsplangebietes hinsichtlich des Emissionsverhaltens soll zum einen der
Schutz der umliegenden vorhandenen schutzbediirftigen Bereiche (mit dem jeweiligen Schutzsta-
tus) insbesondere im Nachtzeitraum sicherstellen und zum anderen ein hohes Maf3 an Funktionali-
tat des Forschungszentrums erméglichen.

Die Festsetzung der Kontingente bedeutet, dass auf den entsprechenden Flachen betriebliche Ab-
ldufe bzw. SchallschutzmaBnahmen so durchzufiihren sind, dass die ausgehenden Gerdusche in
keinem Punkt auBerhalb des Betriebsgelandes einen hoheren Beurteilungspegel erzeugen, als dort
bei ungehinderter Schallausbreitung entstehen wirde, wenn von jedem Quadratmeter Grund-
sticksflache das fiir ihn benannte Emissionskontingent abgestrahlt wiirde. Das Emissionskontin-
gent ist ein zuldssiger MaBstab fiir das Emissionsverhalten eines Betriebes oder einer Anlage, das
als Eigenschaft einer Teilflache in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kann.

Die schalltechnischen Untersuchungen erfolgten bei freier Schallausbreitung von den verschiede-
nen Teilflaichen, d. h., die im Plangebiet neu entstehende Bebauung wird im digitalen akustischen
Berechnungsmodell nicht mitberiicksichtigt. Das ist notwendig, weil Festsetzungen im Plangebiet
zum Schallschutz allgemeingliltiger Art sein missen, d.h., auch beim Wechsel einer gerduschinten-
siven Nutzung, beim Verkauf von Teilflichen sowie auch beim Wegfall von ggf. abschirmenden
Einflissen muss gewahrleistet bleiben, dass nachbarschiitzende Rechte nicht verletzt werden. Da-
neben bleiben auch Héhenprofile, Bodeneffekte, Dampfungseffekte durch Bewuchs, Windeinflisse
sowie die Luftabsorption des Schalls unberiicksichtigt.

Als BeurteilungsmaBstab fir die Kontingentierung dienen die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
der relevanten Immissionsorte als schutzbedirftige Nutzungen in der Nachbarschaft. Die Art der
Gebietsnutzung ergibt sich aus den Festsetzungen der vorliegenden rechtskraftigen Bebauungs-
plane bzw. der tatsdachlichen Nutzung und der daraus resultierenden Schutzbedirftigkeit.

Mit den in der Schallimmissionsprognose ermittelten und hiermit verbindlich festgesetzten Schal-
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lemissionskontingenten kann festgehalten werden, dass im Tages- und Nachtzeitraum grundsatz-
lich ein wirtschaftlicher Betrieb mdglich ist. Dabei wird gleichzeitig sichergestellt, dass durch die
berechneten und festgesetzten hochstzuldssigen Emissionskontingente die Planwerte fiir die Ge-
rausche an den schutzbeddurftigen Immissionsorten einhalten bzw. unterschritten werden.

Insgesamt ist im Hinblick auf die zu erwartende Beitrage durch die Gerduschkontingentierung von
einer vertraglichen Planung in gerduschimmissionsschutzfachlicher Hinsicht auszugehen.

Auf Ebene der Vorhabengenehmigung ist dann der konkrete Nachweis zu erbringen, dass ein ge-
plantes Vorhaben, das seiner Betriebsflache zugeordnete Emissionskontingent einhalt. Ein Antrag
auf Neubau, Erweiterung oder Nutzungsanderung erfillt die schalltechnischen Festsetzungen des

Bebauungsplans, wenn der nach TA-Larm unter Berticksichtigung der Schallausbreitungsverhalt-
nisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel der vom Vorhaben ausge-
henden Gerdusche an allen maBgeblichen Immissionsorten das aus dem fiir das Baugrundsttick
festgesetzten Emissionskontingent resultierende Immissionskontingent einhalt.

Dabei wird dem Vorhabentrager die Entscheidung Uberlassen, mit welchen Mitteln (Grundrissge-
staltung, Abschirmung o. A) er eine Uberschreitung seines Kontingents verhindert. Das festgesetzte
Emissionskontingent enthalt fir jede Bauflache die verbindliche planerische Schranke des anteili-
gen Immissionskontingentes.

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach dem Abschnitt 5 der DIN 45691 (Ausgabe 12/2006).

13.2 MaB der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

Grundfliachenzahl

ZF

Fiir das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Forschung und Entwicklung wird eine
Grundflédchenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

[§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 19 BauNVO]
TF 3:

Eine Uberschreitung der Grundfléiche des Sonstigen Sondergebietes durch die Grundflidchen von An-
lagen zur Erzeugung von Strom und Wdrme aus solarer Strahlungsenergie und Windenergie sowie
durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist nicht zuldssig.

[§ 19 Abs. 4 Satz 2; § 19 Abs. 5 BauNVO]
Begriindung:

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl bzw. der zuldssigen Grundflachen im Sondergebiet dienen
der Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, insbesondere der
Schonung der natirlichen Ressourcen durch eine UbermaBige Bebauung und Versiegelung des
Grundstiicks. Ermachtigungsgrundlage fur die Festsetzungen ist § 16 BauNVO. Die Grundflachen-
zahl gibt dabei an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig
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Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine hochstzulassige Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt,
um die bestmdgliche Nutzbarkeit des Grundstiickes gemaB den spezifischen Anforderungen eines
Forschungs- und Entwicklungszentrums zu gewahrleisten. Das festgesetzte Nutzungsmal3 zielt
demnach darauf ab, eine effektive und wirtschaftliche Nutzung, auch auf langere Sicht, zu ermog-
lichen.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung entspricht der in § 17 BauNVO definierten Orientie-
rungswerten fiir Sonstige Sondergebiete. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen
der in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen mitzurechnen.

§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erméglicht eine geringfiigige Uberschreitungsméglichkeit der festge-
setzten GRZ, die jedoch ausdriicklich festgesetzt werden muisste. Dies soll in vorliegendem Fall je-
doch ausgeschlossen werden, um griinordnerischen und klimatischen Erfordernissen Rechnung zu
tragen.

Die Festsetzung einer GRZ von maximal 0,8 gewahrleistet eine ausgeglichene Bodenordnung. Dies
zeigt sich darin, dass einerseits die Obergrenzen der BauNVO im Sinne einer effektiven gewerbli-
chen Entwicklung ausgeschopft werden. Auf der anderen Seite gestattet die Maximalfestsetzung,
dass die verbleibenden 20 % der Baugebietsflache effektiv flr griinordnerische MaBnahmen ge-
nutzt werden und nicht durch Nebenanlagen u. A. anteilig Gberbaut werden diirfen. Nachteilige
Auswirkungen auf den Bodenhaushalt werden tberdies durch die besonders durchgriinte und auf-
gelockerte Gestaltung im Sinne eines landlich orientierten Nutzungscharakters sowie die festge-
setzten MaBnahmen- und Anpflanzflachen minimiert. Der erforderliche Ausgleichsbedarf wurde im
Zuge des Verfahrens ermittelt und mithilfe entsprechender AusgleichsmaBnahmen im Rahmen des
Umweltberichts dargestellt.

Bezugshoéhe
ZF

Flir die Bemessung der Hbhe der Gebdude und baulichen Anlagen wird die mittlere Héhe der Richard-
Wagner-StraBBe von 97,20 m . NHN als Bezugspunkt festgesetzt.

[§ 18 Abs. 1 BauNVO]
Begriindung:

Die Bezugshohe wird als geodatische Hohe in m tber NHN festgesetzt, um eine hinreichende Be-
stimmung der Hohenfestsetzung zu sichern. Damit orientiert sich die Bebauung an der bestehen-
den Gelandehohe, ohne Beeinflussung von nachtraglichen Gelandenivellierungen durch Aufschiit-
tungen oder Abgrabungen. Entsprechend der vorhandenen Topografie mit den geringen héhen-
bezogenen Unterschieden wird ein einheitlicher Wert als Bezugshéhe herangezogen und festge-
setzt. Dieser stellt die berechnete mittlere Gelandehdhe der direkt anliegenden Richard-Wagner-
Stral3e dar. Die Festsetzung ist erforderlich, um die Hohenentwicklung im Sinne der vorstehenden
maximalen Hohe baulicher Anlagen begrenzen zu kénnen.
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Hohe von Gebiuden und baulichen Anlagen

ZF

Die Héhe von Gebduden und baulichen Anlagen wird als Héchstmal festgesetzt. Als Gebdudehdhe
wird beim Flachdach die Oberkante Dachrand, bei geneigtem Dach die Firsth6he bezeichnet.

»  Flir Gebdude und bauliche Anlagen im SO 1 gilt eine héchst zuldssige Hohe von 18,0 m liber
der in der Planzeichnung, Teil A festgesetzten Bezugshéhe.

»  Flir Gebdude und bauliche Anlagen im SO 2 gilt eine héchst zuldssige Hohe von 28,5 m (iber
der in der Planzeichnung, Teil A festgesetzten Bezugshéhe.

»  Flir Gebdude und bauliche Anlagen im SO 3 gilt eine hochst zuldssige Hohe von 14,0 m liber
der in der Planzeichnung, Teil A festgesetzten Bezugshdhe.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO]
Begriindung:

Die Festlegung der maximal zulassigen Gebaudehdhe und der zugehorigen Bezugshohe als Ho-
henlage des Gesamtgebaudes Giber Normalhéhennull (NHN) erfolgt aus stadtebaulichen Griin-
den, um eine angemessene und vertragliche Héhenentwicklung sicherzustellen.

Dabei orientiert sich die Hohenentwicklung an vergleichbaren baulichen Anlagen, welche For-
schungseinrichtungen und Laboren angehéhren, sowie an den erhaltenswerten Bestandsbauten
im Gebiet. Insbesondere die Festsetzung der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen im SO 2
orientiert sich an der Gebaudehthe des ehemaligen Zuckerhauses von 27,20 m.

Die Beschrankung der Gebdaudehohen erfolgt dabei auf ein bezligliches Stadtbild und Einordnung
in die Umgebung vertragliches Mal3 insbesondere durch die Abstufung der Gebaudehdhen nach
Westen zum dorflich gepragten Siedlungsbereich von Gertitz mit Wohnbebauung. Auch die Sicht-
beziehungen innerhalb der Stadt Delitzsch u.a. zu den als Kulturdenkmale geschiitzten Tirmen
werden durch die angemessenen Gebaudehohen nicht beeintrachtigt.

Abweichendes MafB der baulichen Nutzung

TF 4:

Von der festgesetzten zuldissigen Hohe von Gebduden und baulichen Anlagen darf abgewichen wer-
den:

» durch die Errichtung von untergeordneten, technisch bedingten Aufbauten wie z. B. Be- und
Entliiftungsanlagen um maximal 5 m, auf einer Fldche von maximal 15 % der jeweiligen
Dachfldche

» durch die Errichtung von Anlagen fiir Solarenergie um maximal 3 m

[§ 16 Abs. 6 BauNVO]
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Das abweichende MaB richtet sich auf betriebsbedingte technisch erforderliche Aufbauten, die sich
optisch und funktional den Hauptanlagen unterordnen, wie zum Beispiel Antennen, Abluft-
rohre/Belliftungsanlagen, Klimaanlagen, Anlagen fir die regenerative Energieerzeugung.

Insbesondere aufgrund der Nutzung als Forschungszentrum sind technische Aufbauten, welche
beispielsweise der Entliiftung von Laboren dienen zwingend notwendig. Um ein UbermaB an tech-
nischen Aufbauten mit negativen gestalterischen Auswirkungen zu verhindern sowie Dachbegri-
nungen in einem angemessenen Ausmal zu ermdglichen, erfolgt eine Quantifizierung der Uber-
schreitung von maximal 15 % der jeweiligen Dachfliche. Die Uberschreitung erscheint aus stadte-
baulicher Sicht, insbesondere hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes, als vertretbar.

Fir die Errichtung von solartechnischen Anlagen auf dem Dach ist eine Uberschreitung der festge-
setzten Gebaudehdhe zulassig, da die Nutzung von Solarenergie als Alternative zu konventionellen
Energietragern beglinstigt werden soll. Die Begrenzung auf max. 3 m orientiert sich an den Rege-
lungen der Landesbauordnung und begriindet sich durch den Stand der Technik bei der Planung
derartiger Anlagen.

Fir die Errichtung von solartechnischen Anlagen auf dem Dach ist eine weitere Uberschreitung der
Ausdehnung von mehr als 15 % der jeweiligen Dachflache mdglich, da Solarenergie ausdriicklich
beglnstigt werden soll.

13.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]
ZF

Fiir das Sonstige Sondergebiet wird eine lberbaubare Grundstiicksfliche mittels einer Baugrenze
planzeichnerisch festgesetzt.

[§ 23 Abs. 3 BauNVO]
Begriindung:

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO kann zur hinreichenden Bestimmung der Zulas-
sigkeit von Gebauden bzw. baulichen Anlagen die Lage von Gebduden und baulichen Anlagen auf
dem Baugrundstlick geregelt werden.

Um eine weitestgehende Flexibilitat bei der Anordnung von Gebauden und baulichen Anlagen zu
sichern, wird mit der Festsetzung einer umlaufenden Baugrenze, die keine kleinrdumige Gliederung
in weitere Baufenster vornimmt, die Uberbaubare Grundstlicksflache des Baugebiets groBzligig
festgelegt.

TF 5:

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Eine Uber-
schreitung der Gebdudeldnge von 50 m ist grundsdtzlich zuldssig, wobei die fiir eine offene Bauweise
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erforderlichen seitlichen Abstandsfldchen einzuhalten sind.
[§ 22 Abs. 4 BauNVO]
Begriindung:

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO kann zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
auch die Bauweise geregelt werden. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist erforderlich,
da weder mit einer offenen noch mit einer geschlossenen Bauweise die planerischen Zielsetzungen
umgesetzt werden kdnnen. Die angestrebte campusartige Gestaltung des Forschungszentrums in-
klusive der verschiedenen Labore macht die Festsetzung einer Abweichung der maximalen Gebau-
deldnge notwendig.

Im Bereich der Grundstiicksgrenzen und der Verkehrsflachen sind die geltenden Abstandsflachen
entsprechend der Séachsischen Bauordnung einzuhalten.

13.4  Aufschiebend bedingte Festsetzung [§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB]
TF 6:

Die Inanspruchnahme der in der Planzeichnung siidlich der PlanstraBBe B festgesetzten Fléiichen des
Sonstigen Sondergebiet SO 3 ist erst mit der Offentlichen Inbetriebnahme der entsprechend einem
noch durchzufiihrenden Planfeststellungsverfahren neu zu errichtenden Haltestelle der S-Bahn slid-
lich der PlanstraB3e B zuldissig. Zwischennutzungen ohne die Errichtung baulicher Anlagen, die dem
kiinftigen Planfeststellungsverfahren nicht entgegenstehen, sowie bauliche SicherungsmalBnahmen
an bestehenden baulichen Anlagen sind zuldssig.

[§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB]
Begriindung:

Nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bauliche Nutzungen
und Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umstéande unzuldssig bzw. im Umkehrschluss ab dem Ein-
treten dieser Umstande zulassig sind.

Im Rahmen der Beteiligung der Deutsche Bahn AG als Trager 6ffentlicher Belange konnte festge-
stellt werden, dass zur Herstellung einer neuen S-Bahn Haltestelle im Bereich des Plangebietes eine
Machbarkeitsuntersuchung erstellt wird. Das Ergebnis dieser Machbarkeitsstudie kann sein, dass
die Herstellung der S-Bahn Haltestelle nur mit einer umfassenden Anderung der Gleisanlagen des
Guterbahnhofes moglich ist. Daflir werden ggf. wesentliche Teile der Flachen des sonstigen Son-
dergebiet SO 3 bendétigt, die dann fir andere in der Planzeichnung definierte Zwecke nicht zur
Verfligung stehen.

Da zum aktuellen Planungsstand noch kein Flachenlayout der kiinftigen S-Bahn Haltestelle fest-
steht, wird die aufschiebend bedingte Festsetzung genutzt, um Flexibilitat fir das Planfeststellungs-
verfahren der Deutschen Bahn AG zu gewéhrleisten und keine Inanspruchnahmen von méglichen
Flachen fiir die Haltestelle vorzudefinieren. Sollten die Festsetzungen des Bebauungsplans dem Bau
der Haltestellte entgegenstehen, so bewirkt der mit dem durch § 38 Satz 1 BauGB angeordneten
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Planrechtsvorrang, dass gemeindliche Bebauungsplane und sonstige Bauvorhaben nur insoweit
rechtmaBig sind, als sie die Fachplanung nicht beeintrachtigen. Aus diesem Grunde ist eine bauliche
Inanspruchnahme des sonstigen Sondergebiet SO 3 erst dann zulassig, wenn ein vollziehbarer Plan-
feststellungsbeschluss vorliegt und damit die Errichtung der S-Bahn Haltestelle, die eine Entlastung
des anliegenden Stralennetzes darstellt, realisiert werden kann.

135 Verkehrsflachen [§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Offentliche StraBenverkehrsfliche

ZF

Die erforderlichen Fléchen fiir die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes werden in der Planzeichnung
als éffentliche Verkehrsfldiche festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]
Begriindung:

Ziel der festgesetzten PlanstraBen ist es, die ErschlieBung des Gebietes zu sichern und gleichzeitig
geniligend planerische Zurlickhaltung fur die innere ErschlieBung zu ermdéglichen. Entsprechend ist
die innere ErschlieBung als private Verkehrswegefiihrung, die im Zuge der spéteren Planungs- und
Realisierungsphasen konkretisiert wird, vorgesehen.

Als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen innerhalb des Planumgriffs sind die bestehenden Verkehrs-
flachen Richard-Wagner-Strale und FabrikstraBe sowie die PlanstraBe A und Planstral3e B vorgese-
hen und festgesetzt. Das Gebiet wird in der Hauptsache Uber die nordwestliche Querung Richard-
Wagner-StraBe/PlanstraBe A sowie eine weitere Querung FabrikstraBe/Planstralle B im Stidosten an
das bestehende Verkehrsnetz angeschlossen.

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

ZF

Die éffentliche Verkehrsflciche besonderer Zweckbestimmung wird mit der Zweckbestimmung , 6ffent-
liche Parkfldche” festgesetzt.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

TF7:

Innerhalb der éffentlichen Verkehrsfléiche besonderer Zweckbestimmung , 6ffentliche Parkflidche” sind
Stellpldtze, Abstellméglichkeiten fiir Fahrrdder und Ladeinfrastruktur fiir Fahrréder und Pkws sowie
die festgesetzten MaBBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen F 3 und F 4 zuldssig.
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Begriindung:

Die festgesetzte Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung bindet an die 6ffentliche StraBen-
verkehrsflache ,PlanstraBe B” an und dient als offentliche Parkflache fiir Pkws und Fahrrader vor-
rangig fir Besucher des Forschungszentrums sowie der weiteren gebietsinternen Nutzungen.

Des Weiteren sind auf dieser Flache zwei AnpflanzmaBnahmen (F 3 und F 4) festgesetzt (vgl. Kap.
13.6). Die Stellplatze sind ausgehend von der Planstrale B flacheneffizient anzuordnen und durch
standortgerechte Laubbdume (F 3) einzugriinen. Die Baumpflanzungen dienen aufBerdem der Be-
schattung und halten 6kologische Funktionen als Lebensraum sowie flir das Kleinklima und die
Luftqualitat inne.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
ZF

In dem gekennzeichneten Bereich, Ostlich des Gertitzer Grabens, wird eine Fldche, die mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet ist, zeichnerisch festgesetzt. Diese Flciche dient der Sicherstel-
lung der Erreichbarkeit und Unterhaltung bzw. Bewirtschaftung des Gertitzer Grabens sowie der um-
liegenden Griinfldchen und ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Begriindung:
Der Gertitzer Graben ist nicht direkt Giber eine 6ffentliche Verkehrsflache erreichbar, daher wird an
dieser Stelle zur Bewirtschaftung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) festgesetzt. Angeschlos-

sen an die PlanstraBBe A, betragt die Breite der Zuwegung 5 m und beinhaltet eine Wendemdglich-
keit.

Da sich das GFL auf einer nicht 6ffentlich gewidmeten Flache (SO 1) befindet, ist eine spatere pri-
vatrechtliche Sicherung notwendig.

13.6  Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft [§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB i. V. mit § 9 Abs. 1a BauGB]

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie auf fachlicher Grundlage des Griinordnungsplans und der
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sind MaBnahmen zum Ausgleich des durch den Bebauungsplan
ermdglichten zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft festzusetzen. Drei MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans werden als zeichnerische Festsetzung bestimmt und durch die fol-
genden textlichen Festsetzungen qualifiziert. Es handelt sich dabei um eigenstandige Flachen, die
keine Beriicksichtigung in der Ermittlung der Grundflachenzahl finden.

Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die MaBBnahmenflachen M 1 und M 3 dienen gleichzeitig als Ersatzhabitatflachen (CEF-MaBnahme)
fur die Zauneidechse und werden durch textliche Festsetzungen zur Gestaltung und fiir die Anlage
von artspezifischen Habitatstrukturen entsprechend qualifiziert.
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Im Bebauungsplan werden drei MaBnahmenfldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (M1 — M3) gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB plangraphisch festgesetzt,
die durch folgende textliche Festsetzungen weiter bestimmt werden.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

M 1: Schaffung eines halboffenen Griinverbunds entlang des Gertitzer Grabens/
Ersatzhabitat (CEF-MaBnahme) fiir die Zauneidechse / CEF-MaBnahme Benjeshecken fiir den
Neuntoter

TF 8:

Innerhalb der MaBnahmenflédche M 1 ist entlang des Gertitzer Grabens ein Griinverbund mit halbof-
fenem Charakter zu schaffen, der auch der Zauneidechse als Ersatzhabitat fiir verlorengehende
Lebensrdume dient.

Dazu ist der vollstindige Abriss des landwirtschaftlichen Gebdudes im Stiden der Fliche M 1, die
Entsiegelung und Berdumung dieser und sonstiger bislang versiegelter Fléichen sowie ein Oberboden-
auftrag von mindestens 20 cm vorzunehmen.

AuBerdem ist die von liberwiegend nicht heimischen Eschenahornbdumen aus Sukzession bestandene
nédhrstoffreiche Aufschiittung im Siidwesten der Flidche M 1 zu berdumen.

In Teilbereichen ist eine Abflachung der steilen Randstruktur éstlich des Gertitzer Grabens vorzuneh-
men. Die vorhandene Gabionenwand unmittelbar 6stlich des Gertitzer Grabens im Nordteil der MaB3-
nahmenflédche M 1 ist zurlickzubauen.

Vorhandene heimische, standortgerechte Gehoélze sind zu erhalten.

Es ist eine ergdnzende sehr lockere Anpflanzung standortgerechter Bdume vorzunehmen. Dazu sind
insgesamt liber die Fldche verteilt 40 vorwiegend auentypische Bdume der Pflanzenauswahlliste 2 in
der PflanzgréBe Hochstamm, Stammumfang mindestens 12 — 14 cm, einzeln, in kleinen Gruppen,
oder in Reihen entlang des Gertitzer Grabens anzupflanzen.

Zusdtzlich sind auf ca. 30 % der Fldche Geblische durchsetzt mit einzelnen Bdumen und Benjeshecken
mit Zwischenpflanzungen anzulegen. Dazu sind vor Verlust der drei Neuntéterbrutreviere im zentra-
len und westlichen Plangebiet locker aufgesetzte Benjeshecken auf einer Gesamtlédnge von 150 m in
einer Breite von 3 m zu errichten. Auf den (brigen Fldchen sind Strducher der Pflanzenauswahlliste 3,
bevorzugt Dornstréucher, in der MindestpflanzgréBe verpflanzter Strauch, 60 - 100 cm hoch, im
Pflanzraster 1,5 x 1,5 m anzupflanzen. Innerhalb der Pflanzfldchen kénnen maximal 20 % Baumarten
der Pflanzenauswabhlliste 2 als Heister in der MindestpflanzgréBe verpflanzter Heister, 150 - 200 cm
hoch, angepflanzt werden. Vorhandene heimische, standortgerechte Gehdlze werden angerechnet.

Die librigen Fldchen sind — bei Bedarf durch Ansaat einer bliitenreichen Regio-Saatgutmischung - als
naturnahes Offenland (Wiese, Ruderalflur) zu gestalten und extensiv zu pflegen.
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Um die Fldche als vorgezogenes Ersatzhabitat fiir die Zauneidechse zu optimieren, sind vor der Um-
siedlung artspezifische Habitatstrukturen anzulegen. Dazu sind folgende Strukturen lber die Fldche
verteilt auszubringen und dauerhaft zu warten:

» 5 Totholzhaufen @ 10 m? (vorzugsweise gréBere Wurzelreste), Héhe (iber Geldindeniveau min-
destens 1 m, Tiefe unter Gelédndeniveau 0,8 m

» 5 Steinhaufen bzw. Schotter- und Natursteinschiittungen d 5 m? Héhe iiber Geldndeniveau
mindestens 1 m, Tiefe unter Geldndeniveau 0,8 m

» 5 Sandhiigel d 5 m? Héhe (iber Geléindeniveau und Tiefe unter Geléindeniveau jeweils 0,8 m
[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Die vorhandene lineare Biotop- und Verbundstruktur des Gertitzer Grabens im Westen des Plange-
bietes soll zu einem insgesamt 1,34 ha umfassenden, breiten Griinverbund mit halboffenem Cha-
rakter ausgestaltet werden.

Diese geschlossene Griinachse tragt zum erforderlichen Eingriffs-Ausgleich im Plangebiet bei.

Die Flache hat wesentliche gestalterische Funktionen zur Randeingriinung des Plangebietes und als
Griinzasur mit Abschirmung zu den westlich an den Geltungsbereich anschlieBenden Wohngebie-
ten. Die Landschaft wird naturnah und attraktiv mit strukturierenden Geholzen (Baumen und Strau-
chern) und Offenlandflachen mit unterschiedlichen Blihaspekten gestaltet.

AuBerdem hat die Flache 6kologische Funktionen und weist aufgrund ihres halboffenen Charakters
mit vielen Saumstrukturen Eignung als Lebensraum fiir die Zauneidechse auf. Daneben bietet sie
Végeln - insbesondere dem Neuntéter, aber auch dem Gelbspétter und anderen Gebuschbritern,
Fledermausen und Insekten Lebensraume sowie Nahrung und lineare Flugleitstrukturen.

Der Abriss eines vorhandenen Stallgebadudes und die Entsiegelung und Berdumung dieser und
sonstiger bislang versiegelter Flachen beseitigt bestehende Barrieren fir Pflanzen und Tiere und
schlie8t den hier unterbrochenen Biotopverbund. Auch die abiotischen Schutzgtiter, insbesondere
der Boden, werden durch die Entsiegelung verbessert. Die sehr nahrstoffreiche Aufschittung im
Studwesten der Flache ist ein standortuntypisches und Nachbarflachen eutrophierendes Element
mit einseitigem Bewuchs aus nicht heimischen Baumen und soll daher berdumt werden, um Platz
fur naturnahe Vegetationsflachen zu schaffen. In Teilbereichen ist eine Abflachung der steilen Rand-
struktur Ostlich des Gertitzer Grabens vorzunehmen und die vorhandene Gabionenwand zurtickzu-
bauen, um eine organische Gestaltung naturnaher Auenrandflachen zu erreichen.

Vorhandene heimische Geholze, die hier vor allem entlang des Gertitzer Grabens zu finden sind,
stellen wichtige bestehende Biotopstrukturen dar und sind daher zu erhalten.

Die Erganzung durch die Anpflanzung von insgesamt 40 vorwiegend auentypischen Baumen soll
den Geholzverbund insbesondere unmittelbar entlang des Gertitzer Grabens starken und als GroB3-
griin gestalterisch hervortreten, um die Randeingriinungs- und Abschirmungswirkung zu erhéhen.
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Die Anpflanzung von Gebiischen auf ca. 30 % der Flache fordert die gestalterische und 6kologische
Diversitat der Flache und schafft Saumbereiche zum Offenland hin, die Lebensraumstrukturen fiir
die Zauneidechse und viele andere Tiere bieten. Die Gebusche selbst, insbesondere Dornstraucher,
dienen dem Neuntdter, dem Gelbspoétter und vielen anderen Brutvdgeln als Brut- und Nahrungs-
habitat.

Zur Sicherung einer ausreichend stabilen Anfangsqualitat und -dichte der Gehoélzanpflanzungen
und flr eine rasche Erreichung der 6kologischen und gestalterischen Funktionen ist die Festsetzung
einer ausreichenden Mindestpflanzqualitdt sowie -pflanzdichte erforderlich.

Zur Ausbildung der Gbrigen Flachen als naturnahes Offenland (Wiese, Ruderalflur) sind diese nur
extensiv zu pflegen, um blitenreiche Nahrungsangebote z.B. fiir Insekten und ausreichend Deckung
fur die Zauneidechse und Bodenbriter zu schaffen. Mit dem Mosaik aus Anpflanzungen und ex-
tensivem Offenland werden die 6kologische Vielfalt und Biodiversitat gestarkt und eine Vielfalt an
Nahrungshabitaten wie insektenreiche Sdume geschaffen.

Die Flache soll als eines von zwei vorgezogenen Ersatzhabitaten (CEF-MaBnahme) fir die Zaun-
eidechse dienen. Bei der Reptilienerfassung 2024 wurden auf den Brachflachen des Plangebietes
insgesamt 37 adulte Zauneidechsen und 5 Jungtiere erfasst. Die im Planzustand — voraussichtlich
sukzessive — erfolgende Beseitigung und Bebauung bzw. Versiegelung dieser Brachflachen stellt
daher gem. Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag eine mogliche Verletzung des Schadigungsverbo-
tes bzw. des Lebensstattenschutzes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 fir diese Art dar. Daher ist die Manahme
der vorgezogenen Schaffung von Ersatzhabitaten im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nach § 44
des BNatSchG als CEF-MaBnahme fiir die Zauneidechse vorgesehen.

Dazu sind innerhalb der Flache (sukzessive) ausreichend artspezifische Habitatstrukturen anzule-
gen, bevor die Zauneidechsen (sukzessive) umgesetzt werden mussen, was im Vorfeld der jeweili-
gen Berdumung der Baufelder durchzuflihren ist. Dabei sind auf der Flache M 1 insgesamt je 5 der
artspezifischen Habitatstrukturen Totholzhaufen, Steinhaufen und Sandhtigel anzulegen.

Die MaBnahme ist durch eine fachlich geeignete Person und in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde vorzunehmen und ggf. durch ein Monitoring abzusichern.

Als CEF-MaBnahme (vorgezogene AusgleichsmaBnahme) fiir den Neuntdter ist die Anlage von Ben-
jeshecken in einer Gesamtlange von 150 m vorgesehen. Bei der Brutvogelerfassung 2025 wurde der
Neuntoter (Art des Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie) mit drei Brutrevieren im zentralen bzw.
westlichen Teil des Plangebietes nachgewiesen, wovon voraussichtlich alle drei durch die Neube-
bauung im SO 1 und SO 2 verlorengehen. Die Uberplanung stellt daher gem. Artenschutzrechtli-
chem Fachbeitrag eine mogliche Verletzung des Schadigungsverbotes bzw. des Lebensstatten-
schutzes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 fir diese Art dar. Daher wird die Manahme der vorgezogenen
Anlage von Benjeshecken im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nach § 44 des BNatSchG als CEF-
MaBnahme fir den Neuntoter empfohlen. Dazu ist jeweils vor Verlust eines der drei Neuntoter-
brutreviere eine locker aufgesetzte Benjeshecke mit einer ausreichenden Mindestldnge und -breite
zu errichten. Die Benjeshecken bieten auch dem Gelbspdtter und weiteren Geblschbriitern neuen
Lebensraum.
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Die MaBnahme ist durch eine fachlich geeignete Person und in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde vorzunehmen und ggf. durch ein Monitoring abzusichern.

M 2: Schaffung einer Parkanlage nordéstlich des Sondergebietes SO 2

TF9:
Innerhalb der MaBBnahmenfléche M 2 ist eine Parkanlage anzulegen.

Dazu ist eine lockere Anpflanzung liberwiegend standortgerechter Bdume vorzunehmen. Dazu sind
insgesamt liber die Fldche verteilt mindestens 15 Bdume vorzugsweise der Pflanzenauswahlliste 2 in
der PflanzgréBe Hochstamm, Stammumfang mindestens 14 — 16 cm, einzeln oder in kleinen Gruppen
anzupflanzen.

Zusdtzlich sind auf ca. 20 % der Fldche Geblische durchsetzt mit einzelnen Bdumen anzulegen. Dazu
sind auf diesen Fldchen Strducher vorzugsweise der Pflanzenauswabhlliste 3 in der MindestpflanzgroBBe
verpflanzter Strauch, 60 - 100 cm hoch, im Pflanzraster 1,5 x 1,5 m anzupflanzen. Innerhalb der
Pflanzflédchen kénnen maximal 40 % Baumarten vorzugsweise der Pflanzenauswahlliste 2 als Heister
in der MindestpflanzgrdBe verpflanzter Heister, 150 - 200 cm hoch, angepflanzt werden.

Innerhalb der Parkanlage ist die Anlage von Wegen auf maximal 20% der Gesamtfléiche zuldissig
(maximal 10% vollversiegelt, die librigen wasserdurchldssig).

Die tibrigen Fléchen sind durch Ansaat einer vorzugsweise bliitenreichen Regio-Saatgutmischung als
Wiese bzw. Parkrasen anzulegen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Die Flache M 2 ganz im Nordosten des Plangebietes soll zu einer 1.760 m? umfassenden Parkanlage
ausgestaltet werden. Auch diese tragt zum erforderlichen Eingriffs-Ausgleich im Plangebiet bei.

Die Parkanlage als aufgelockerte Geholzflache stellt gestalterisch eine abwechslungsreiche, vertikal
strukturierte Eingriinung des Sondergebietes nach Nordosten dar. Sie hat wesentliche gestalteri-
sche Funktionen zur Randeingriinung des Plangebietes, als Abstandsflache und als Griinzasur mit
Abschirmung zu der 6stlich an den Geltungsbereich angrenzenden Wohnbebauung. Zudem soll
die Parkanlage - auch fiir die Offentlichkeit (benachbarte Einwohner) - nutzbar sein.

In 6kologischer Hinsicht werden durch die Entwicklung einer Parkanlage mit Baumgruppen und
Gebuschen kleinrdumig differenzierte und vertikal strukturierte Lebensraume fir Tiere und Pflanzen
geschaffen und Naturhaushaltsfunktionen (Kleinklima, Luftqualitat) gestarkt.

Zur hinreichenden Erfiillung der Ausgleichs- und Lebensraumfunktion der Parkanlage ist die An-
pflanzung eines angemessenen Anteils an heimischen, standortgerechten Arten geboten.

Fur eine rasche Erreichung der 6kologischen und gestalterischen Funktionen der Baume ist die
Festsetzung einer ausreichenden Mindestanzahl und -pflanzqualitat erforderlich. Auch zur Siche-
rung einer ausreichend stabilen Anfangsqualitdt und -dichte der Geblschanpflanzungen ist die
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Festsetzung einer ausreichenden Mindestpflanzqualitat sowie -pflanzdichte erforderlich. Dariiber
hinaus werden keine Vorgaben getroffen, da die Gestaltung der einzelnen Baum- und Gebtisch-
gruppen durchaus variieren darf.

Um die Parkanlage in ausreichendem MaBe durch den Menschen nutzbar und durchquerbar aus-
zustatten, ist die Anlage von Wegen auf maximal 20 % der Gesamtflache zuldssig. Als vollversiegelte
Wege sollen aber maximal 10 % der Flachen angelegt werden (Hauptwege), die tibrigen Wege sind
wasserdurchldssig auszufihren, um die Versickerungsfunktion zu erhalten und eine naturnahere
Gestaltung zu erreichen.

M 3: Anlage einer lockeren Gehodlzpflanzung mit halboffenem Charakter nérdlich der Bahn-
anlage / Ersatzhabitat (CEF-MaBnahme) fiir die Zauneidechse / CEF-MaBnahme Benjeshecke
fiir den Neuntoter

TF 10:

Innerhalb der MalBnahmenfldche M 3 ist ein lockerer Gehdlzbestand liberwiegend aus Geblischen mit
halboffenem Charakter zu schaffen, der auch der Zauneidechse als Ersatzhabitat fiir verlorengehende
Lebensrdume dient.

Dazu ist eine Entsiegelung und Berdumung bislang versiegelter Fléichen bei anschlieBendem Oberbo-
denauftrag von mindestens 10 cm vorzunehmen.

Auf ca. 30 % der Fldche sind Geblische durchsetzt mit einzelnen Bdumen und Benjeshecken mit Zwi-
schenpflanzungen anzulegen. Dazu sind vor Verlust des Neuntéterbrutreviers im Osten des Plange-
bietes locker aufgesetzte Benjeshecken auf einer Gesamtldnge von 100 m in einer Breite von 3 m zu
errichten. Auf den (brigen Fldchen sind Stréducher der Pflanzenauswahlliste 3, bevorzugt Dornstréu-
cher, in der MindestpflanzgréBe verpflanzter Strauch, 60 - 100 cm hoch, im Pflanzraster 1,5 x 1,5 m
anzupflanzen. Die Anpflanzung von Brombeeren (Rubus spec.) ist dabei auszuschlieBen. Diese sind in
der genannten Pflanzenauswabhlliste auch nicht enthalten.

Innerhalb der Pflanzfldchen knnen maximal 20 % Baumarten der Pflanzenauswahlliste 2 als Heister
in der MindestpflanzgréBe verpflanzter Heister, 150 - 200 cm hoch, angepflanzt werden. Vorhandene
heimische, standortgerechte Gehdlze werden angerechnet. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestab-
stand von 12 m von der ndichstgelegenen Gleismitte der Bahnanlagen einzuhalten.

Die (ibrigen Fldchen sind — bei Bedarf durch Ansaat einer bliitenreichen Regio-Saatgutmischung - als
naturnahes Offenland (Wiese, Ruderalflur) zu gestalten und extensiv zu pflegen.

Um die Fliche als vorgezogenes Ersatzhabitat fiir die Zauneidechse zu optimieren, sind vor der Um-
siedlung artspezifische Habitatstrukturen anzulegen. Dazu sind folgende Strukturen (liber die Fldche
verteilt auszubringen und dauerhaft zu warten:

» 3 Totholzhaufen @ 10 m? (vorzugsweise gréBere Wurzelreste), Héhe (iber Geldndeniveau min-
destens 1 m, Tiefe unter Gelédndeniveau 0,8 m

» 3 Steinhaufen bzw. Schotter- und Natursteinschiittungen d 5 m? Héhe iiber Geldndeniveau
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mindestens 1 m, Tiefe unter Geldndeniveau 0,8 m
» 3 Sandhiigel d 5 m? Héhe (iber Geldndeniveau und Tiefe unter Geléindeniveau jeweils 0,8 m

Zusdtzlich ist eine 6ffentlich zugdngliche Zuwegung zur neu zu errichtenden Haltestelle der S-Bahn
stidlich der PlanstraBBe B von max. 5,50 m Breite in der Fldche M 3 mit maximal 250 gm zuldissig.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Die Flache M 3 im Stidosten des Plangebietes, angrenzend an die Bahnanlage, soll zu einem insge-
samt 3.760 m? umfassenden, lockeren Gehélzbestand (iberwiegend aus Gebiischen — bevorzugt
Dornstrauchern — mit halboffenem Charakter ausgestaltet werden.

Diese MaBnahmenflache tragt zum erforderlichen Eingriffs-Ausgleich im Plangebiet bei und hat
gestalterische Funktionen zur Randeingriinung des Plangebietes - die Landschaft wird naturnah mit
strukturierenden Gehdlzen (vorrangig Strauchern) und Offenlandflachen mit unterschiedlichen
Blihaspekten gestaltet.

Besondere Bedeutung hat die Flache M 3 als vernetzte Grinstruktur in unmittelbarer Anbindung
und im Biotopverbund mit den angrenzenden Bahnanlagen. Die Flache hat damit wesentliche 6ko-
logische Funktionen und weist aufgrund ihres halboffenen Charakters mit vielen Saumstrukturen
Eignung als Lebensraum fiir die Zauneidechse auf. Daneben bietet sie insbesondere dem Neunto-
ter, anderen Vogeln und Insekten Lebensraume sowie Nahrung und erganzende Habitatstrukturen
zur Bahnanlage.

Die Entsiegelung und Berdumung bislang versiegelter Flachen beseitigt fir Pflanzen und Tiere nicht
nutzbare Flachen und verbessert die Funktionen der abiotischen Schutzgiter, insbesondere des
Bodens.

Die Anpflanzung von Geblschen auf ca. 30 % der Flache férdert die gestalterische und 6kologische
Diversitat der Flache und schafft Saumbereiche zum Offenland hin, die Lebensraumstrukturen fur
die Zauneidechse und viele andere Tiere bieten. Die GebUsche selbst, insbesondere Dornstraucher,
dienen dem Neuntoter und vielen anderen Brutvogeln als Brut- und Nahrungshabitat.

Zur Sicherung einer ausreichend stabilen Anfangsqualitat und -dichte der Gehdélzanpflanzungen
und flr eine rasche Erreichung der 6kologischen und gestalterischen Funktionen ist die Festsetzung
einer ausreichenden Mindestpflanzqualitdt sowie -pflanzdichte erforderlich.

Zur Berucksichtigung der stidlich angrenzenden Bahnanlagen wird die Anpflanzung der sich rasch
ausbreitenden Brombeeren (Rubus spec.) ausgeschlossen und fir Baumpflanzungen ein Mindest-
abstand vorgegeben, um eine Gefahrdung der sidlich angrenzenden Gleisanlagen durch Wind-
bruch o0.a. zu vermeiden.

Zur Ausbildung der Gbrigen Flachen als naturnahes Offenland (Wiese, Ruderalflur) sind diese nur
extensiv zu pflegen, um blitenreiche Nahrungsangebote z.B. fiir Insekten und ausreichend Deckung
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fur die Zauneidechse und Bodenbriiter zu schaffen. Mit dem Mosaik aus Anpflanzungen und ex-
tensivem Offenland werden die 6kologische Vielfalt und Biodiversitat gestarkt und eine Vielfalt an
Nahrungshabitaten wie insektenreiche Sdume geschaffen.

Die Flache soll als eines von zwei vorgezogenen Ersatzhabitaten (CEF-MaBnahme) fur die Zaun-
eidechse dienen. Bei der Reptilienerfassung 2024 wurden auf den Brachflachen des Plangebietes
insgesamt 37 adulte Zauneidechsen und 5 Jungtiere erfasst. Die im Planzustand — voraussichtlich
sukzessive — erfolgende Beseitigung und Bebauung bzw. Versiegelung dieser Brachflachen stellt
daher gem. Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag eine mogliche Verletzung des Schadigungsverbo-
tes bzw. des Lebensstattenschutzes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 flr diese Art dar. Daher ist die Manahme
der vorgezogenen Schaffung von Ersatzhabitaten im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nach § 44
des BNatSchG als CEF-MaBBnahme fiir die Zauneidechse vorgesehen.

Dazu sind innerhalb der Flache (sukzessive) ausreichend artspezifische Habitatstrukturen anzule-
gen, bevor die Zauneidechsen (sukzessive) umgesetzt werden mussen, was im Vorfeld der jeweili-
gen Berdaumung der Baufelder durchzufiihren ist. Dabei sind auf der Flache M 3 insgesamt je 3 der
artspezifischen Habitatstrukturen Totholzhaufen, Steinhaufen und Sandhtigel anzulegen.

Die MaBnahme ist durch eine fachlich geeignete Person und in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde vorzunehmen und ggf. durch ein Monitoring abzusichern.

Als CEF-MaBnahme (vorgezogene AusgleichsmaBnahme) fir den Neuntdter ist die Anlage einer
Benjeshecke vorgesehen. Bei der Brutvogelerfassung 2025 wurde der Neuntoter (Art des Anhang |
der EU-Vogelschutzrichtlinie) mit zwei Brutrevieren im Stidosten sowie am Siidostrand des Plange-
bietes nachgewiesen, wovon voraussichtlich eines durch die Neubebauung im SO 2 verlorengeht.
Die Uberplanung stellt daher gem. Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag eine mégliche Verletzung
des Schadigungsverbotes bzw. des Lebensstattenschutzes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 fir diese Art dar.
Daher wird die MaBnahme der vorgezogenen Anlage einer Benjeshecke im Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag nach § 44 des BNatSchG als CEF-MaBnahme fiir den Neuntdter empfohlen. Dazu ist
vor Verlust des Neuntoterbrutreviers eine locker aufgesetzte Benjeshecke mit einer ausreichenden
Mindestlange und -breite zu errichten. Die Benjeshecke bietet auch dem Gelbspdtter und weiteren
Gebuschbritern neuen Lebensraum.

Die MaBnahme ist durch eine fachlich geeignete Person und in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde vorzunehmen und ggf. durch ein Monitoring abzusichern.

Um die Zuganglichkeit zu der geplanten neu zu errichtenden Haltestelle der S-Bahn zu gewahrleis-
ten, ist es erforderlich, eine 6ffentlich zugéngliche Zuwegung von max. 5,50 m Breite in einer Fla-
chengroBe von maximal 250 gm innerhalb der Flache M 3 zuzulassen.
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Neben den o.g. Festsetzungen M 1 und M 3 werden folgende artenschutzrechtlichen MaBnahmen
(CEF-MaBnahmen) auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB textlich festgesetzt:

Anbringen einer Nisthilfe als CEF-MaBnahme fiir den Turmfalken

TF 11:

Bei Verlust eines besetzten Brutplatzes des Turmfalken im Plangebiet ist ein geeigneter Nistkasten ftir
den Turmfalken an einem Gebdude oder baulichen Anlage (z.B. Schornstein) innerhalb der Sonderge-
biete SO 1, SO 2 oder SO 3 in einer H6he ab 4,00 m anzubringen.

Der Nistkasten ist rechtzeitig vor der, auf den Abriss des Gebdudes mit Brutplatz des Turmfalken fol-
genden, Brutsaison aufzuhdngen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Bei der Brutvogelkartierung 2025 wurde der Gebaudebriter Turmfalke (Falco tinnunculus) mit ei-
nem Brutplatz in einem Gebdude innerhalb des Plangebietes festgestellt. Somit britet der Turm-
falke aktuell innerhalb des BPL-Geltungsbereiches.

Der fiir den Planzustand (Sondergebiet) vorgesehene Gebadudeabriss stellt daher gem. Artenschutz-
rechtlichem Fachbeitrag eine mégliche Verletzung des Schadigungsverbotes bzw. des Lebensstat-
tenschutzes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 fir diese Art dar.

Daher ist die MaBnahme im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nach § 44 des BNatSchG als CEF-
MaBnahme fir die betroffene Gebaudebriter-Art Turmfalke, der eine streng geschitzte Art gemal
BNatSchG darstellt, vorgesehen.

Die MaBnahme ist durch eine fachlich geeignete Person und in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde vorzunehmen und ggf. durch ein Monitoring abzusichern.

Anbringen von Nistkisten als CEF-MaBBnahme fiir den Hausrotschwanz

TF 12:

Es sind insgesamt 9 geeignete Nistkdsten fiir den Hausrotschwanz an Gebduden, baulichen Anlagen
oder GroBBbdumen innerhalb des Plangebietes in einer Hohe ab 2,50 m anzubringen.

Die Nistkdsten sind rechtzeitig vor der, auf den Abriss der Gebdude mit Brutpldtzen des Hausrot-
schwanzes folgenden, Brutsaison aufzuhdngen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Bei der Brutvogelkartierung 2024 wurde der Gebaudebriter Hausrotschwanz (Phoenicuros o-
churos) mit mindestens 7 Revier anzeigenden Madnnchen erfasst und auch adulte mit juvenilen V6-
geln nachgewiesen. Bei der Erfassung 2025 wurden insgesamt 9 Brutpaare festgestellt. Daher wird
bei Gebaudeabbruch derzeit von einem Verlust von maximal 9 Brutplatzen ausgegangen.
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Der fir den Planzustand (Sondergebiet) vorgesehene Gebaudeabriss stellt daher gem. Artenschutz-
rechtlichem Fachbeitrag eine mogliche Verletzung des Schadigungsverbotes bzw. des Lebensstat-
tenschutzes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 fur diese Art dar.

Daher ist die MaBnahme im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nach § 44 des BNatSchG als CEF-
MaBnahme flr die betroffene Gebaudebriter-Art Hausrotschwanz, der eine besonders geschiitzte
Art gemaB BNatSchG darstellt, vorgesehen.

Die MaBnahme ist durch eine fachlich geeignete Person und in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde vorzunehmen und ggf. durch ein Monitoring abzusichern.

Anbringen von Nistkésten als CEF-MaBnahme fiir den Haussperling

TF 13:

Es sind insgesamt 9 geeignete Nistkdsten flir den Haussperling an Gebduden, baulichen Anlagen oder
GroBbdumen innerhalb des Plangebietes in einer Hohe ab 2,50 m anzubringen.

Die Nistkdisten sind rechtzeitig vor der, auf den Abriss der Gebdude mit Brutpldtzen des Haussperlings
folgenden, Brutsaison aufzuhdngen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Bei der Brutvogelkartierung 2024 wurde der Gebaudebriter Haussperling (Passer domesticus) mit
mehreren Individuen (Nahrung suchend) beobachtet sowie an drei Gebauden heraushangendes
Nistmaterial hinter Fassadenverkleidungen festgestellt. Bei der Erfassung 2025 wurden insgesamt
9 Brutpaare festgestellt. Daher wird bei Gebaudeabbruch derzeit von einem Verlust von maximal 9
Brutplatzen ausgegangen.

Der fiir den Planzustand (Sondergebiet) vorgesehene Gebdudeabriss stellt daher gem. Artenschutz-
rechtlichem Fachbeitrag eine mégliche Verletzung des Schadigungsverbotes bzw. des Lebensstat-
tenschutzes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 fur diese Art dar.

Daher ist die MaBnahme im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nach § 44 des BNatSchG als CEF-
MaBnahme fiir die betroffene Gebdudebriter-Art Haussperling, der eine besonders geschitzte Art
gemaBl BNatSchG darstellt, vorgesehen.

Die MaBnahme ist durch eine fachlich geeignete Person und in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde vorzunehmen und ggf. durch ein Monitoring abzusichern.

Anbringen von Nistkidsten als CEF-MaBnahme fiir die Blaumeise und die Kohlmeise

TF 14:

Es sind insgesamt 3 geeignete Nistkdsten fiir die Blaumeise (Durchmesser Einflugloch 26 mm) und 3
geeignete Nistkdsten fiir die Kohlmeise (Durchmesser Einflugloch 32 mm) an Gebduden, baulichen
Anlagen oder GroBbdumen innerhalb des Plangebietes in einer Héhe ab 2,50 m anzubringen.
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Die Nistkdsten sind rechtzeitig vor der, auf den Abriss der Gebdude mit Brutpldtzen der Blaumeise
bzw. Kohlmeise folgenden, Brutsaison aufzuhdngen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Bei der Brutvogelkartierung 2024 wurden die Geb&dude-/ Geholzhohlen- und Nischenbriter Kohl-
meise (Parus major) und Blaumeise (Parus caeruleus) jeweils an drei Gebauden beobachtet und ein
Brutnachweis erbracht. Bei der Erfassung 2025 wurde ein Brutpaar der Kohlmeise und 2 Brutpaare
der Blaumeise festgestellt. Daher wird bei Gebdudeabbruch derzeit von einem Verlust von jeweils
maximal drei Brutplatzen ausgegangen.

Der fiir den Planzustand (Sondergebiet) vorgesehene Gebaudeabriss stellt daher gem. Artenschutz-
rechtlichem Fachbeitrag eine mégliche Verletzung des Schadigungsverbotes bzw. des Lebensstat-
tenschutzes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 fur diese Art dar.

Daher ist die MaBnahme im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nach § 44 des BNatSchG als CEF-
MaBnahme fir die betroffenen Gebadude-/ Gehdlzhéhlen- und Nischenbriter Kohlmeise und Blau-
meise, die besonders geschiitzte Arten gemal3 BNatSchG darstellen, vorgesehen.

Die MaBnahme ist durch eine fachlich geeignete Person und in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde vorzunehmen und ggf. durch ein Monitoring abzusichern.

Als sonstige MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft werden auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB textlich festgesetzt:

Anbringen von Nistkisten als CEF-MaBnahme fiir die Bachstelze

TF 15:

Es sind insgesamt 3 geeignete Nistkdisten fiir die Bachstelze an Gebduden, baulichen Anlagen oder
sonstigen geeigneten Stellen innerhalb des Plangebietes anzubringen.

Die Nistkdsten sind rechtzeitig vor der, auf den Abriss der Gebdude mit Brutpldtzen der Bachstelze
folgenden, Brutsaison aufzuhdngen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Bei der Brutvogelkartierung 2025 wurde die Gebaude- und Nischenbriterart Bachstelze (Motacilla
alba) mit drei Brutpaaren nachgewiesen. Daher wird beim Abbruch baulicher Anlagen derzeit von
einem Verlust von maximal drei Brutplatzen ausgegangen.

Der fir den Planzustand (Sondergebiet) vorgesehene Abriss von Gebduden und sonstigen bauli-
chen Anlagen stellt daher gem. Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag eine mogliche Verletzung des
Schadigungsverbotes bzw. des Lebensstattenschutzes nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 fur diese Art dar.

Daher ist die MaBnahme im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nach § 44 des BNatSchG als CEF-
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MaBnahme fir die betroffene Gebaude-/Nischenbriterart Bachstelze, die eine besonders ge-
schitzte Art gemaB BNatSchG darstellt, vorgesehen.

Die MaBnahme ist durch eine fachlich geeignete Person und in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde vorzunehmen und ggf. durch ein Monitoring abzusichern.

Als sonstige MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft werden auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB textlich festgesetzt:

Befestigung von PKW-Stellplatzen

TF 16:

PKW-Stellpldtze innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung sowie in-
nerhalb der Sondergebiete SO 1 und SO 2 sind als befestigte Vegetationsfldchen (Schotterrasen, Pflas-
terrasen, Rasengittersteine, etc.) oder mit versickerungsfdhigen Pflasterdecken auszufiihren.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Die Festsetzung dient der Verringerung der Vollversiegelung mit dem Verlust samtlicher Boden-
funktionen und der Ausschdpfung der Méglichkeiten einer Versickerung von anfallendem Nieder-
schlagswasser. Jede Erhohung der Versickerungsleistung tragt zur Verbesserung des Wasserkreis-
laufes bei und verhindert eine Einleitung in kiinstliche Entwasserungssysteme und -leitungen.

Gestaltung von Glasflachen zur Vermeidung von Vogelschlag

TF17:

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind fiir ungeteilte Glasflidchen ab einer GréBe von 3 m? fldchig
strukturierte, mattierte oder eingefdrbte Gldser mit niedrigem AuBenreflexionsgrad zu verwenden.
Alternativ sind auf der gesamten Glasfldche, kleinteilige sichtbare Folien auf der AuBBenseite aufzu-
bringen oder die Glasfldche ist mit einer Rankgitterbegriinung zu kombinieren.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Mit der MaBnahme sollen todliche Kollisionen von Vogeln mit groBflachigen Glasscheiben vermie-
den werden. Sie dient damit der Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte (hier: T6tungsverbot).
Die MaBnahme ist erforderlich, da Vogel nicht in der Lage sind, klare oder stark reflektierende
Scheiben als Hindernisse zu erkennen, im Flug auf diese prallen, sich verletzen und oft verenden.

Die Flache von 3 m? begriindet sich in der Ortsiiblichkeit. Auch an kleineren Glasflachen, wie sie
Ublicherweise in landlichen Wohngebieten eingesetzt werden (Fenster, Terrassentiren etc.) kann es
zu Vogelschlag kommen. Dieses unabwendbare Kollisionsrisiko wird als sogenanntes ,,sozialada-
quates Risiko" vom Tétungstatbestand des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht miterfasst.
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Klargestellt wird, dass neben silikatischen Glasern im engeren Sinne auch ,Glaser" aus organischen
Materialien (Acrylglas) unter die Festsetzung fallen.

MaBnahmen zum Schutz des Wirkungspfad Boden — Mensch

TF 18:

Im Rahmen der Errichtung von, auf den SO-Fldchen zuldssigen Einrichtungen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie der Parkan-
lage nordéstlich des Sondergebietes SO 2 ist der Nachweis zu fiihren, dass auf den zukiinftig unver-
siegelten Freifldichen die Priif- und MaBnahmenwerte fiir den Wirkungspfad Boden — Mensch fiir das
Jjeweilige Nutzungsszenario gemdl Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ein-
gehalten werden. Sollten die Untersuchungen eine Uberschreitung der Priif- und MaBnahmenwerte
ergeben, so hat auf den zukiinftig unversiegelten Freifldchen ein Bodenaustausch oder -auftrag in
einer Mdchtigkeit von 0,30 m zu erfolgen. Das einzubauende bzw. aufzubringende Bodenmaterial hat
die Vorsorgewerte der BBodSchV einzuhalten bzw. ist als Bodenmaterial der Klasse BM-0 gemdf Er-
satzbaustoffverordnung klassifiziert.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind vorsorglich aufgrund der Historie des industriellen
Standortes sowie der ehemals vorhandenen — mittlerweile entsorgten — Abfall-, Schlacken- und
Holzhaufwerke und ehem. Gleisanbindungen Untersuchungen und MaBnahmen durchzufiihren, die
zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei multifunktionaler Nutzung im Sinne der
Anlage 2 Tabelle 4 BBodSchV fur Kinderspielflachen, Wohnnutzung sowie Park- und Freizeitanlagen
beitragen.

13.7 MaBnahmen und Fldachen fiir MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB]

In der Planzeichnung wird fir eine Flache innerhalb des Sondergebietes SO 2 eine flachenhafte
Festsetzung zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB getroffen und durch die folgende textliche Festsetzung qualifiziert. Daneben wer-
den innerhalb der Sondergebiete und innerhalb der Verkehrsflachen weitere textliche Festsetzun-
gen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen.

Bei Einzelbaum- bzw. Baumreihenpflanzungen von Hochstdmmen sollen fiir das Pflanzenwachstum
geeignete Pflanzgruben mit gut durchwurzelbarem Boden und ausreichender Wasserhaltefahigkeit
mit einem Volumen von mindestens 8 m* pro Hochstamm hergestellt werden.

Die Vegetationsflachen bzw. -streifen sind mit einer standortgerechten Regio-Saatmischung anzu-
sden und nach Moglichkeit extensiv zu pflegen (2x jahrlich Mahd).
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Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Innerhalb des Baugebietes SO 2 wird eine Fldche fiir die Anlage von Bepflanzungen (F 1) festgesetzt,
die durch folgende textliche Festsetzung weiter bestimmt wird.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

F 1: Schaffung einer Parkanlage im Siidosten des Sondergebietes SO 2

TF 19:
Innerhalb der Flcdiche F 1 ist eine Parkanlage anzulegen.

Dazu ist eine lockere Anpflanzung lberwiegend standortgerechter Bdume vorzunehmen. Dazu sind
insgesamt liber die Fldche verteilt mindestens 12 Bdume vorzugsweise der Pflanzenauswabhlliste 2 in
der PflanzgréBe Hochstamm, Stammumfang mindestens 14 — 16 cm, einzeln oder in kleinen Gruppen
anzupflanzen.

Zusdtzlich sind auf ca. 20 % der Fldche Geblische durchsetzt mit einzelnen Bdumen anzulegen. Dazu
sind auf diesen Fldchen Stréucher vorzugsweise der Pflanzenauswahlliste 3 in der MindestpflanzgréBBe
verpflanzter Strauch, 60 - 100 cm hoch, im Pflanzraster 1,5 x 1,5 m anzupflanzen. Innerhalb der
Pflanzfldchen kénnen maximal 40 % Baumarten vorzugsweise der Pflanzenauswabhlliste 2 als Heister
in der MindestpflanzgréBe verpflanzter Heister, 150 - 200 cm hoch, angepflanzt werden.

Innerhalb der Parkanlage ist die Anlage von Wegen auf maximal 20% der Gesamtfliiche zuldissig
(maximal 10% vollversiegelt, die librigen wasserdurchldssig).

Die tibrigen Fléichen sind durch Ansaat einer vorzugsweise bliitenreichen Regio-Saatgutmischung als
Wiese bzw. Parkrasen anzulegen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB]
Begriindung:

Die Flache F 1 im Stidosten des Plangebietes soll zu einer 1.750 m? umfassenden Parkanlage aus-
gestaltet werden, um fir Teile der nicht Gberbaubaren Sondergebietsflachen eine hochwertige Be-
griinung sicherzustellen.

Die Parkanlage als aufgelockerte Geholzflache stellt gestalterisch einen abwechslungsreichen, ver-
tikal strukturierten Randgriinbereich im Stidosten des Sondergebietes SO 2 dar. Sie hat wesentliche
gestalterische Funktionen als Griinzasur und griiner Aufenthaltsraum, der auch durch den Men-
schen nutzbar ist.

In 6kologischer Hinsicht werden durch die Entwicklung einer Parkanlage mit Baumgruppen und
Gebuschen kleinraumig differenzierte und vertikal strukturierte Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen
geschaffen und Naturhaushaltsfunktionen (Kleinklima, Luftqualitat) gestarkt.
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Zur hinreichenden Erfiillung der Ausgleichs- und Lebensraumfunktion der Parkanlage ist die An-
pflanzung eines angemessenen Anteils an heimischen, standortgerechten Arten geboten.

Fur eine rasche Erreichung der 6kologischen und gestalterischen Funktionen der Baume ist die
Festsetzung einer ausreichenden Mindestanzahl und -pflanzqualitat erforderlich. Auch zur Siche-
rung einer ausreichend stabilen Anfangsqualitdt und -dichte der Geblschanpflanzungen ist die
Festsetzung einer ausreichenden Mindestpflanzqualitat sowie -pflanzdichte erforderlich. Darliber
hinaus werden keine Vorgaben getroffen, da die Gestaltung der einzelnen Baum- und Gebiisch-
gruppen durchaus variieren darf.

Um die Parkanlage in ausreichendem MaBe durch den Menschen nutzbar und durchquerbar aus-
zustatten, ist die Anlage von Wegen auf maximal 20 % der Gesamtflache zulassig. Als vollversiegelte
Wege sollen aber maximal 10 % der Flachen angelegt werden (Hauptwege), die tibrigen Wege sind
wasserdurchlassig auszufihren, um die Versickerungsfunktion zu erhalten und eine naturnahere
Gestaltung zu erreichen.

F 2: Anpflanzung einer Allee entlang der Planstraf3e A

TF 20:

Innerhalb der dffentlichen StraBBenverkehrsfldche sind beidseitig entlang der PlanstraBe A insgesamt
mindestens 60 standortgerechte Laubbdume der Pflanzenauswabhlliste 1, Hochstamm, Stammumfang
mindestens 16 — 18 cm, Kronenansatz in mindestens 2 m Héhe, in einem Regelabstand von ca. 10 m
untereinander zu pflanzen.

Ergdnzend ist beidseitig ein Vegetationsstreifen mit einer standortgerechten Regio-Bliihmischung fiir
StraBenbegleitgriin in einer Mindestbreite von 2,50 m anzulegen. Unterbrechungen der Vegetations-
streifen fiir notwendige Grundstiickszufahrten und -zugénge sind zulissig.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB]
Begriindung:

Die Festsetzung zur straBenbegleitenden Baumpflanzung dient der Gestaltung des Sondergebietes
und soll der zentralen ErschlieBungsachse eine Fiihrung geben. Dabei wird aus stadtebaulichen
Griinden, vor allem hinsichtlich der Wirksamkeit fiir den StraBenraum, eine beidseitige Allee ange-
ordnet.

Da eine Abhangigkeit der Baumstandorte von den geplanten Grundstiickszufahrten besteht, wer-
den keine konkreten Standorte festgesetzt. Auf Grund der zur Verfligung stehenden Lange sowie
des festgesetzten Abstandes von ca. 10 m wird eine Mindestanzahl der zu pflanzenden Baumen
festgesetzt.

Notwendige Grundstiickszufahrten oder -zugénge sind von Vegetationsstreifen mit Baumanpflan-
zungen freizuhalten und wurden bei der festgesetzten Mindestanzahl bereits bericksichtigt.

Um eine kurz- bis mittelfristige Eingriinungs- und Fihrungsfunktion der Baume und der dékologi-
schen Funktionen zu erreichen, ist die Festsetzung einer ausreichend hohen Mindestpflanzqualitat
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erforderlich. Um eine ausreichend grofB3e Vegetationsflache pro Baum zu sichern, ist der Vegetati-
onsstreifen in einer Mindestbreite von 2,50 m anzulegen.

F 3: Anpflanzung einer lockeren Baumreihe zur Eingriinung von PKW-Stellplatzen

TF 21:

Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung sind zwischen den PKW-
Stellpliitzen mindestens 12 standortgerechte Laubbdume der Pflanzenauswabhlliste 1, Hochstamm,
Stammumfang mindestens 14 — 16 cm, in einem Mindestabstand von 10 m untereinander zu pflan-
zen.

Die Baumscheiben sind als Vegetationsfliche in einer MindestgréBe von 12 m? anzulegen und mit
einer standortgerechten Regio-Bliihmischung fiir StraBenbegleitgriin anzusden. Die Vegetationsfld-
chen sind vor Uberfahren zu schiitzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB]
Begriindung:

Die geplanten PKW-Stellplatze sollen durch Baumpflanzungen landschaftsgerecht eingegriint,
beschattet und damit vor Aufheizung geschitzt werden. Die Bdume haben daneben 6kologische
Funktionen als Lebensraum sowie fiir das Kleinklima und die Luftqualitat.

Stadtebauliches Ziel der Festsetzung ist neben der Verschattung eine qualifizierte, gestalterisch
hochwertige Gliederung und Durchgriinung der Stellplatzanlagen, die durch Laubbaumpflanzun-
gen in hoher Pflanzqualitét erreicht wird.

Um eine kurz- bis mittelfristige Eingriinungs- und Gliederungsfunktion der Baume auf den Stell-
platzanlagen sowie eine rasche Beschattung der Stellplatze zu erreichen, ist die Festsetzung einer
ausreichenden Mindestpflanzqualitat erforderlich.

Um eine ausreichend grof3e Vegetationsflache pro Baum zu sichern, sind die Baumscheiben in einer
MindestgréBe von 12 m? anzulegen.

F 4: Anpflanzung von Gebiischen nordlich der Bahnanlage

TF 22:

Innerhalb der é&ffentlichen Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ist am Siidrand der Fldche
eine lineare Geblischpflanzung in einer Gesamtfliche von mindestens 600 m? anzulegen. Dazu sind
die Fldchen mit standortgerechten Strduchern der Pflanzenauswahlliste 3 in der MindestpflanzgréBe
verpflanzter Strauch, 60 - 100 cm hoch, mindestens ein Strauch pro 1,5 lfd. m, zu bepflanzen. Es ist
ein Abstand von maximal 1,5 m zwischen den Pflanzreihen vorzusehen.

Der Pflanzstreifen kann fiir Durchgédnge und Zuwegungen unterbrochen werden.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB]
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Begriindung:

Die Gebischpflanzungen am Sudrand der Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung sollen
eine Randeingriinung im Ubergang zur siidlich angrenzenden Bahnanlage gestalten, ohne eine Ge-
fahrdung von Gleisanlagen durch groBe Baume zu verursachen. Mit der niedrigen Gebiischpflan-
zung wird eine Gefahrdung der stdlich angrenzenden Gleisanlagen durch Windbruch o.a. vermie-
den.

Gleichzeitig konnen die Geblsche als Lebensraum insbesondere fiir Végel und Insekten dienen.

Zur Sicherung einer ausreichend stabilen Anfangsqualitat und -dichte der Gehoélzanpflanzungen
und fur eine rasche Erreichung der 6kologischen und gestalterischen Funktionen ist die Festsetzung
einer ausreichenden Mindestpflanzqualitdt sowie -pflanzdichte erforderlich.

Da eine Durchgangigkeit nach Siiden zur Bahnlinie bestehen soll, kann der Pflanzstreifen flr Durch-
gange und Zuwegungen unterbrochen werden und es wird nur eine Mindest-GesamtflachengroBe
von 600 m? festgesetzt.

Begriinung der SO-Fldchen

Eine hochwertige innere Begriinung der SO-Flachen — vorrangig SO 2 - z.B. durch parkartige Ge-
staltung, Anpflanzung standortgerechter Baume und Straucher/Gebische ist geplant. Es werden im
Bebauungsplan Mindest-Festsetzungen fir eine Begriinung getroffen, die den Rahmen vorgege-
ben. Die weitere Griingestaltung wird in spateren Planungsphasen konkretisiert.

F 5: Extensive Dachbegriinung im Sondergebiet SO 1

TF 23:

Dachfldchen im Sondergebiet SO 1 sind zu mindestens 50 % mit standortgerechten Arten einer Se-
dum-Kraut-Gras-Mischung auf einer Substratschichtdicke von mindestens 10 cm extensiv zu
begriinen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB]
Begriindung:

Dachbegriinung leistet einen erheblichen Beitrag zur Verminderung der durch eine Versiegelung
verursachten Beeintrachtigungen des abiotischen Naturhaushaltes. Dachbegriinung tragt insbe-
sondere zur Regenwasseraufnahme bzw. -rlickhaltung und zur Verminderung der Aufheizung der
Gebaude bei.

Daneben kdnnen extensive Dachbegriinungen verschiedene angepasste Pflanzen beherbergen und
somit einen Lebensraum auch fir Tiere, v. a. Insekten wie die Blaufliigelige Odlandschrecke, bieten,
und dadurch auch die 6kologische Vielfalt/Biodiversitat im Plangebiet erhéhen.
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Die prozentuale Vorgabe von mindestens 50 % der Dachflachen berlicksichtigt die Abwagung ver-
schiedener Belange (u. a. Nutzung, Wirtschaftlichkeit, Umweltschutz) und ist angemessen. Die Fest-
setzung einer Substratschichtdicke von mindestens 10 cm tragt zu einer ausreichenden Wasser-
rtickhaltung und -speicherung bei.

F 6: Extensive Dachbegriinung im Sondergebiet SO 2
TF 24:

Dachfldchen im Sondergebiet SO 2 sind zu mindestens 35 % mit standortgerechten Arten einer Se-
dum-Kraut-Gras-Mischung auf einer Substratschichtdicke von mindestens 10 cm extensiv zu
begriinen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB]
Begriindung:

Dachbegriinung leistet einen erheblichen Beitrag zur Verminderung der durch eine Versiegelung
verursachten Beeintrdachtigungen des abiotischen Naturhaushaltes. Dachbegriinung tragt insbe-
sondere zur Regenwasseraufnahme bzw. -rlickhaltung und zur Verminderung der Aufheizung der
Gebaude bei.

Daneben kdnnen extensive Dachbegriinungen verschiedene angepasste Pflanzen beherbergen und
somit einen Lebensraum auch fiir Tiere, v. a. Insekten wie die Blaufliigelige Odlandschrecke, bieten,
und dadurch auch die 6kologische Vielfalt/Biodiversitdt im Plangebiet erhdhen.

Die prozentuale Vorgabe von mindestens 35 % der Dachflachen beriicksichtigt die Abwagung ver-
schiedener Belange und ist aufgrund der Erhaltung von Bestandsgebauden und der Notwendigkeit
von Dachaufbauten im Sondergebiet SO 2 angemessen. Die Festsetzung einer Substratschichtdicke
von mindestens 10 cm tragt zu einer ausreichenden Wasserriickhaltung und -speicherung bei.

F 7: Fassadenbegriinung im Sondergebiet SO 2
TF 25:

Im Sondergebiet SO 2 sind AuBenwandfldchen, die keine Fenster- oder Tiir6ffnungen und eine Héhe
von mindestens 5 m aufweisen, auf einer Mindestléinge von insgesamt 400 m fldchenhaft mit Kletter-
pflanzen dauerhaft zu begriinen. Dazu ist pro lfd. m mindestens eine, standortgerechte Kletterpflanze
der Pflanzenauswahlliste 4 anzupflanzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB]
Begriindung:

Die Festsetzung zur Fassadenbegriinung erfolgt aus stadtgestalterischen Griinden mit dem Ziel,
dem Sondergebiet eine moglichst hohe gestalterische Qualitat und einen eingegriinten Charakter
zu geben.
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Die Anpflanzungsfestsetzung tragt gleichzeitig zur Verbesserung der dkologischen Funktionen bei
(Lebensraum fiir entsprechend angepasste Pflanzen und Tiere, Verbesserung von Kleinklima und
Regenrickhaltung).

F 8: Schaffung einer Parkanlage innerhalb des Sondergebietes SO 2

TF 26:

Innerhalb des Sondergebietes SO 2 ist eine zusammenhdngende Parkanlage in einer FldchengréBBe
von mindestens 1,0 ha anzulegen.

Dazu ist eine lockere Anpflanzung standortgerechter Bdume vorzunehmen. Dazu sind insgesamt (iber
die Fldiche verteilt mindestens 50 Bdume vorzugsweise der Pflanzenauswahlliste 2 in der PflanzgréBBe
Hochstamm, Stammumfang mindestens 14 — 16 cm, einzeln oder in kleinen Gruppen anzupflanzen.

Anstelle eines Teils der Baumpflanzungen kann auch eine naturnahe Wasserfldche angelegt werden
— in einer FldichengréBe von mindestens 50 m? als Ersatz pro anzupflanzendem Baum.

Zusdtzlich sind auf mindestens 10 % der Fldche Gebiische durchsetzt mit einzelnen Bdumen anzule-
gen. Dazu sind auf diesen Flcichen Strducher vorzugsweise der Pflanzenauswahlliste 3 in der Mindest-
pflanzgroBe verpflanzter Strauch, 60 - 100 cm hoch, im Pflanzraster 1,5 x 1,5 m anzupflanzen. Inner-
halb der Pflanzfldchen kénnen maximal 40 % Baumarten vorzugsweise der Pflanzenauswabhlliste 2
als Heister in der MindestpflanzgrdBBe verpflanzter Heister, 150 - 200 cm hoch, angepflanzt werden.

Innerhalb der Parkanlage ist die Anlage von Wegen auf maximal 20% der Gesamtfliche zuldissig
(maximal 10% vollversiegelt, die librigen wasserdurchldssig).

Die lbrigen Fléchen sind durch Ansaat einer vorzugsweise bliitenreichen Regio-Saatgutmischung als
Wiese bzw. Parkrasen oder als naturnahe Wasserfldchen anzulegen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB]
Begriindung:

Innerhalb des Sondergebietes SO 2 soll eine weitere, mindestens 1,0 ha groBe Parkanlage angelegt
werden, um fiir Teile der nicht Uberbaubaren Sondergebietsflachen eine hochwertige Begriinung
sicherzustellen.

Die Parkanlage als aufgelockerte Geholzflache stellt gestalterisch einen abwechslungsreichen, ver-
tikal strukturierten Griinbereich voraussichtlich im zentralen Teil des Sondergebietes SO 2 dar. Sie
hat wesentliche gestalterische Funktionen als innerer Griinbereich und griiner Aufenthaltsraum, der
auch durch den Menschen nutzbar ist.

In 6kologischer Hinsicht werden durch die Entwicklung einer Parkanlage mit Baumgruppen und
Gebuschen kleinraumig differenzierte und vertikal strukturierte Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen
geschaffen und Naturhaushaltsfunktionen (Kleinklima, Luftqualitat) gestarkt.

Zur hinreichenden Erfiillung der Ausgleichs- und Lebensraumfunktion der Parkanlage ist die An-
pflanzung eines angemessenen Anteils an heimischen, standortgerechten Arten geboten.
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Fur eine rasche Erreichung der dkologischen und gestalterischen Funktionen der Baume ist die
Festsetzung einer ausreichenden Mindestanzahl und -pflanzqualitat erforderlich. Auch zur Siche-
rung einer ausreichend stabilen Anfangsqualitdt und -dichte der Geblschanpflanzungen ist die
Festsetzung einer ausreichenden Mindestpflanzqualitat sowie -pflanzdichte erforderlich. Darliber
hinaus werden keine Vorgaben getroffen, da die Gestaltung der einzelnen Baum- und Gebiisch-
gruppen durchaus variieren darf.

Alternativ kdnnen anstelle von Baumanpflanzungen auch naturnahe Wasserflachen angelegt wer-
den, wofiir ein Umrechnungsfaktor von 50 m? Wasserfliche pro Baum festgelegt wird.

Um die Parkanlage in ausreichendem MaBe durch den Menschen nutzbar und durchquerbar aus-
zustatten, ist die Anlage von Wegen auf maximal 20 % der Gesamtflache zulassig. Als vollversiegelte
Wege sollen aber maximal 10 % der Flachen angelegt werden (Hauptwege), die tibrigen Wege sind
wasserdurchlassig auszufihren, um die Versickerungsfunktion zu erhalten und eine naturnahere
Gestaltung zu erreichen.

F 9: Anpflanzung von Baumreihen innerhalb des Sondergebietes SO 2

TF 27:

Innerhalb des Sondergebietes SO 2 sind vorzugsweise entlang von StraBBen und Wegen mindestens 50
standortgerechte Laubbédume der Pflanzenauswabhlliste 1, Hochstamm, Stammumfang mindestens 14
— 16 cm, als Baumreihen in einem Regelabstand von ca. 10 m untereinander zu pflanzen.

Ergénzend ist jeweils ein Vegetationsstreifen mit einer standortgerechten Regio-Bliihmischung fiir
StraBenbegleitgriin in einer Mindestbreite von 2,50 m anzulegen. Unterbrechungen der Vegetations-
streifen fiir Durchgénge, Zufahrten und Zuwegungen sind zuldissig.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB]
Begriindung:

Die Festsetzung von Baumreihen-Pflanzungen vorrangig zur griinen Begleitung von StraBen und
Wegen dient der weiteren Durchgriinung und Gestaltung des Sondergebietes SO 2 und soll auch
NebenstraBen oder Wegen eine Flihrung geben. Dabei kdnnen einseitige Baumreihen oder beid-
seitige Alleen angeordnet werden.

Da die Lage und FlachengréBe von StraBen und Wegen innerhalb des Sondergebietes noch nicht
bekannt ist, wird nur eine Mindestanzahl von Baumen und ein Regelabstand festgesetzt.

Um eine kurz- bis mittelfristige Eingriinungs- und Fihrungsfunktion der Baume und der dkologi-
schen Funktionen zu erreichen, ist die Festsetzung einer ausreichend hohen Mindestpflanzqualitat
erforderlich. Um eine ausreichend groBe Vegetationsflache pro Baum zu sichern, ist der Vegetati-
onsstreifen in einer Mindestbreite von 2,50 m anzulegen.
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13.8  Geltungsbereich II: KompensationsmaBBnahme M 4
[§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB i. V. mit § 9 Abs. 1a BauGB]

Es wird eine zusatzliche KompensationsmaBnahme fir das Plangebiet erforderlich, um einen voll-
standigen Ausgleich der mit der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgenden Eingriffe zu gewahr-
leisten. Dazu ist geplant, eine nahegelegene AusgleichsmaBBnahme zu realisieren, die als Geltungs-
bereich Il in die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen wurde.

M 4: Riickbau eines ehemaligen Pumpenhauses sowie Entsiegelung und Bepflanzung der

Flache
TF 28:

Auf dem Flurstiick 274/5 der Gemarkung Delitzsch Flur 5 im Eigentum des Zweckverbandes ,Grof3-
forschungszentrum CTC — Center for the Transformation of Chemistry” ist das Gebdude des ehemali-
gen Pumpenhauses vollstindig abzureiBBen, zu entsiegeln und zu berdumen. Nach Erdauffiillung, und
Oberbodenauftrag in einer Mdchtigkeit von mindestens 0,30 m, ist die Fldche mit standortgerechten
Gehdlzen zu bepflanzen. Dazu sind auentypische Bdume der Pflanzenauswabhlliste 2 in der Mindest-
pflanzgréBe Heister, 100 - 150 cm hoch, und auentypische Strducher der Pflanzenauswabhlliste 3 in
der MindestpflanzgroBe verpflanzter Strauch, 60 - 100 cm hoch, fldchenhaft in einem Pflanzraster von
1,5 x 1,5 m oder 1 x 2 m anzupflanzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
Begriindung:

Der Abbruch eines nicht mehr genutzten Gebadudes innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
Loberaue ca. 200 m nordostlich des Plangebietes (Geltungsbereich 1) und die Entsiegelung und
Bepflanzung des Flurstiicks stellt den vollstandigen Ausgleich der mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplans erfolgenden Eingriffe sicher.

Der Abriss des Gebaudes und die Entsiegelung und Beraumung der bislang versiegelten Flache
beseitigt bestehende Barrieren bzw. nicht nutzbare Flachen fur Pflanzen und Tiere im LSG Loberaue.
Auch die abiotischen Schutzguter, insbesondere der Boden, werden durch die Entsiegelung verbes-
sert.

Die flachenhafte Anpflanzung von Bdumen und Strauchern soll den umliegenden Gehdélzverbund
erganzen und Lebensraume fir Brutvogel und andere Tiere bieten.

Zur Sicherung einer ausreichend stabilen Anfangsqualitat und -dichte der Gehoélzanpflanzungen
und flr eine rasche Erreichung der 6kologischen und gestalterischen Funktionen ist die Festsetzung
einer ausreichenden Mindestpflanzqualitdt sowie -pflanzdichte erforderlich.
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14 Hinweise

14.1 Archéologie

In ungestdrten Bereichen ist mit Kulturdenkmalen zu rechnen. Das Vorhabenareal liegt in einem
fundreichen Altsiedelland. Aus dem direkten Umfeld sind zahlreiche archadologische Kulturdenk-
male bekannt geworden. Auch wenn nach bisherigem Kenntnisstand aus dem Vorhabengebiet
selbst keine Kulturdenkmale angefiihrt werden konnen, ist zu bemerken, dass der Bestand an ar-
chaologischen Denkmalen aufgrund bislang unerkannt im Boden liegender Befunde tatsachlich we-
sentlich umfangreicher sein kann.

Die bislang noch unerkannt im Boden liegenden archaologischen Befunde sind ebenfalls ge-
schitzte Kulturdenkmale im Sinne von § 2 SachsDSchG.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten missen daher in
von Bautatigkeit betroffenen, bisher nicht bebauten oder nur oberflachlich versiegelten Bereichen
des B-Planes archdologische Grabungen mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf zu den geplanten
BaumaBnahmen durch das Landesamt fir Archdologie durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde
und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Der kinftige Vorhaben-/ErschlieBungstrager kann im Rahmen des Zumutbaren an den notwendi-
gen Kosten der archaologischen Ausgrabungen beteiligt werden (§ 14 Abs. 3 SachsDSchG). Das
Landesamt flr Archdologie empfiehlt den Abschluss eines &ffentlich-rechtlichen Vertrages (Gra-
bungsvereinbarung) zwischen dem Vorhabentrager und dem Landesamt fir Archdologie nach § 14
Abs. 3 Satz 2 SdchsDSchG. Denn in einem solchen Vertrag werden der zeitliche und finanzielle Rah-
men der Ausgrabung sowie das Vorgehen fiir beide Seiten verbindlich festgehalten. Eine friihzeitige

Eine friihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Landesamt fiir Archdologie wird empfohlen.

14.2 Brunnen und Grundwassermessstellen

Im Planumgriff des vorliegenden Bebauungsplanes (Nordteil) ist das Vorhandensein von drei Brun-
nen sowie drei Grundwassermessstellen bekannt. Diese Anlagen sind inaktiv und mussen zurtick-
gebaut werden. Dazu sind Riickbaukonzepte nach DVGW-W 135 zu erstellen und der Unteren Was-
serbehorde des Landkreises Nordsachsen zur Prifung vorzulegen.

Die Riuckbauarbeiten sind ausschlieBlich durch eine, nach DVGW, zertifizierten Bohrfirma auszufih-
ren. Weiterhin wird fir das Einbringen von Fremdstoffen in das Grundwasser eine wasserrechtliche
Erlaubnis notwendig.

Die Lage der Brunnen und Grundwassermessstellen ist als Kennzeichnung in der Planzeichnung
zum vorliegenden Bebauungsplan Gbernommen.

Abstimmungen sind mit der Stadt Delitzsch und dem Landratsamt Nordsachsen zu fihren.
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14.3 Geologie und Baugrund

Baugrund

Sofern Verkehrswege nach RStO 12 [4] errichtet werden sollen, ist das Plangebiet der Frosteinwir-
kungszone Il zuzuordnen.

Bei der Herstellung von Leitungsgraben und Baugruben sind u. a. die DIN 4123 (Ausschachtungen,
Grindungen und Unterfangungen im Bereich bestehender Geb&dude) und DIN 4124 (Baugruben
und Graben — Béschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten) zu beachten. Die Verdichtungsanforderun-
gen fir Leitungsgraben im StraBenkdrper sind einzuhalten.

Im Vorfeld von BaumaBnahmen wird die Durchfiihrung von orts- und vorhabenskonkreten Bau-
grunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020 empfohlen. Der geotechnische Bericht
dazu sollte u. a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den Grundwasserverhaltnissen sowie die
Ausweisung von Homogenbereichen (einschlieBlich Eigenschaften und Kennwerten) hinsichtlich
der gewahlten Bauverfahrensweisen (z. B. Erdarbeiten, Bohrarbeiten) enthalten. Zudem sollten die
geplanten MaBnahmen nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie zugeordnet werden, die
den notwendigen Umfang an ErkundungsmaBnahmen und an zu erbringenden Nachweisen ein-
grenzt. Falls sich bautechnische Vorgaben dandern oder auch die angetroffenen geologischen Ver-
haltnisse von den erkundeten abweichen, sollte eine Uberpriifung und ggf. Anpassung der jeweili-
gen Baugrunduntersuchung erfolgen.

Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen

Geologische Untersuchungen (wie z. B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen) sowie die dazu
gehdrigen Nachweisdaten sind spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als zustandige Be-
horde in Sachsen anzuzeigen (§ 8 GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der geo-
logischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile, Laborana-
lysen, Pumpversuche etc.) zu Gbermitteln. Wenn seitens des LfULG Bewertungsdaten (Einschatzun-
gen, Schlussfolgerungen, Gutachten) angefordert wurden, sind diese spatestens sechs Monate nach
dem Abschluss der geologischen Untersuchung an die zustandige Behérde in Sachsen (LfULG) zu
Ubermitteln (8§ 9, 10 GeolDG).

Informationen zur Anzeige sowie zur Erfassung und Auswertung von Daten geologischer Bohrun-
gen sind unter der URL www.geologie.sachsen.de unter dem Link ,Bohranzeige” verfiigbar. Eine

Bohranzeige kann (ber das Portal ,ELBA.Sax" elektronisch erfolgen (https://antragsmanage-

ment.sachsen.de/ams/elba).

Die Regelungen des § 15 des Sachsischen Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetzes (Sachs-
KrWBodSchG) zur Ubergabe von Ergebnisberichten aus Erkundungen mit geowissenschaftlichem
Belang (Erkundungsbohrungen, Baugrundgutachten, hydrogeologische Untersuchungen o. &.)
durch Behorden des Freistaates Sachsen, der Landkreise, Kreisfreien Stadte und Gemeinden sowie
sonstigen juristischen Personen des 6ffentlichen Rechts an das LfULG bleiben vom GeolDG unbe-
rihrt.
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14.4 Brandschutz

Hinsichtlich des Brandschutzes sind die Schutzziele gemaB §§ 3 und 14 nach SéchsBO und ihren
geltenden Verwaltungsvorschriften zu bericksichtigen.

Die Zufahrten sind so herzustellen, dass sie ganzjahrig auch mit den Fahrzeugen der Feuerwehr
(auch tberortlichen) und des Rettungsdienstes nutzbar sind. Grundlage hierfir bildet § 5 der Sach-
sischen Bauordnung (SachsBO) in der derzeit glltigen Fassung. Nach der DIN 14090 ,Flachen fir
die Feuerwehr auf Grundstiicken” muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebdude ganz oder
mit Teilen in einem Abstand von hdchstens 50 m von der &ffentlichen Verkehrsflache erreichbar
sind. Die Tragfahigkeit muss flir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Zu- und Durch-
fahrten, Aufstellflaichen und Bewegungsflachen missen fir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend be-
festigt und tragfahig sein. Sie sind als solche zu kennzeichnen und sténdig freizuhalten. Die Kenn-
zeichnung von Zufahrten muss von der &ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Fahrzeuge
dirfen auf den Flachen nach Satz 1 nicht abgestellt werden. Es ist darauf zu achten, dass Zu- oder
Durchfahrten entsprechend der Muster-Richtlinie tber ,Flachen der Feuerwehr” eine Breite von 3
m haben sollten. Im Einsatzfall sollen Zugange (Turen und Tore) zerstérungsfrei gedffnet wer-den.
Zugangsberechtigungen sind mit der ortlichen Feuerwehr abzusprechen und kdnnen Uber eine
Feuerwehr-SicherheitsschlieBung erbracht werden. Fiir Industriebauten muss jeder Brandabschnitt
und jeder Brandbekdampfungsabschnitt mit mindestens einer Seite an einer AuBenwand liegen und
von dort fur die Feuerwehr zuganglich sein. Dies gilt nicht flr Brandabschnitte und Brandbekamp-
fungsabschnitte, die eine selbsttatige Feuerldschanlage haben. Freistehende und aneinanderge-
baute Industriebauten mit einer Grundfliche von insgesamt mehr als 5.000 m? miissen, eine fir
Feuerwehrfahrzeuge befahrbare Umfahrt haben. Die Anforderungen an Zu- und Durchfahrten fur
die Feuerwehr nach § 1 Abs. 3 Satze 1 und 2 DVO-NBauO und nach der Richtlinie tGber Flachen fir
die Feuerwehr (Nds. MBI. 17. Anlagenband 2012 S. 159) gelten fir Umfahrten nach Nummer 5.2.2
entsprechend.

14.5 Anforderungen zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121 - 132 StrISchG) [11] und die novellierte Strahlenschutzverordnung
(88 153 - 158 StrISchV) [12] regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei wurde ein
Referenzwert von 300 Bgq/m? (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fiir die tiber das Jahr gemittelte Ra-
don-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in Aufenthaltsraumen und an Arbeitspldtzen in Innen-
rdumen festgeschrieben.

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

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplat-
zen MaBnahmen durchfihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fihren,
soll die Durchfihrung von MaBnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese
MaBnahmen erforderlich und zumutbar sind.
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Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfligung Gebiete nach § 121 Abs. 1 Satz 1
Strahlenschutzgesetz festgelegt. Fir diese sogenannten Radonvorsorgegebiete wird erwartet, dass
die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in einer betrachtlichen
Zahl von Gebiuden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen den Referenzwert von 300 Bg/m?
Uberschreitet. In diesen Gebieten sind besondere Anforderungen an den Schutz vor Radon zu er-
fullen. Die Allgemeinverfligung sowie alle weiterfihrenden Informationen sind unter www.ra-
don.sachsen.de nachzulesen.

Aber auch auBerhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit ausge-
schlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes
hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonaktivitatskonzentration in der
Raumluft auftreten kdnnen. Daher empfehlen wir generell dem vorsorgenden Schutz vor Radon
besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

In der Broschiire ,RadonschutzmaBnahmen - Planungshilfe fir Neu- und Bestandsbauten”
(https://publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126) sind die Mdoglichkeiten zum Radonschutz
praxisnah erldutert. Diese Broschiire konnen Sie kostenlos herunterladen.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte an die
Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:

Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft - Radonberatungsstelle:
» Dresdener StraBe 183, 09131 Chemnitz

» Telefon: 0371 46154-221
Telefax: 0371 46124-299
E-Mail: radonberatung@smekul.sachsen.de
Internet: www.smul.sachsen.de/bful; https://www.bful.sachsen.de/radonberatungs-

stelle.html
Beratung werktags per Telefon oder E-Mail; zusatzliche besteht die Mdglichkeit einer Ver-
einbarung individueller persdnlicher Beratungstermine.

14.6  Verlegung Zentraler Ableiter 1

Im Plangebiet verlduft von Stden nach Norden der Ableiter 1 als Gewasser Il. Ordnung. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes (Nordteil) verlduft dieser als verrohrter Graben DN 1000.

Im Rahmen des Abschlussbetriebsplanes der LMBV soll der verrohrte Teil im genannten Bereich
verpresst werden. Stdlich soll unter Genehmigungsvorbehalt der unteren Wasserbehorde des
Landkreises Nordsachsen eine Umverlegung des Ableiter 1 auf den Gertitzer Graben erfolgen.

Aktuell wird durch die LMBV eine Vereinbarung zur Ubertragung der Leistungsaufgabe auf die Stadt
Delitzsch vorbereitet, welche die erforderlichen MaBnahmen in Abstimmung mit allen Beteiligten
planen und umsetzen wird.

Vor jeglichen BaumaBnahmen und Bodeneingriffen im Bereich des aktuellen Verlaufes des Ableiter
1 sind die genannten Planungen/MaBnahmen zu beachten und abzuschlieBen.

Seite 169 von 178


http://www.radon.sachsen.de/
http://www.radon.sachsen.de/
https://publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126
mailto:radonberatung@smekul.sachsen.de
http://www.smul.sachsen.de/bful
https://www.bful.sachsen.de/radonberatungsstelle.html
https://www.bful.sachsen.de/radonberatungsstelle.html

Bebauungsplan CTC Delitzsch Begriindung
GroBe Kreisstadt Delitzsch Satzungsfassung

CL

14.7  Griinordnung

Die Anpflanzungen und sonstigen MaBnahmen aus den Festsetzungen zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind in einem engen zeitlichen Zusammenhang mit den Eingriffen in den geplanten
Sondergebieten und Verkehrsflachen umzusetzen. MaBnahmen und Anpflanzungen sind innerhalb
eines Jahres nach dem auszugleichenden Eingriff zu realisieren.

14.8 Artenschutz

Zeitliche Beschrankung der BaumaBnahmen

»  Beginn der AbbruchmaBnahmen von Gebduden auBerhalb der Vogelbrutzeit und der
Reproduktionszeit der Fledermause (Anfang Oktober bis Ende Februar)

»  Geholzfallungen, Baufeldfreimachung und Beginn der BaumaBnahmen auB3erhalb der
Vogelbrutzeit und der Vegetationszeit (Anfang Oktober bis Ende Februar)

Bauvorbereitende und baubegleitende MaBnahmen

»  Kontrolle von Fledermausquartieren vor Abbruchbeginn: Vor Abbruchbeginn Ausflug-
beobachtung einschlieBlich Detektorbegehung, bei festgestelltem Bedarf Hubsteiger-
befahrung an bisher nicht einsehbaren Stellen einzelner Gebaude zur Kontrolle von
Fledermausquartieren

»  Abfangen und Umsiedeln der Zauneidechsen (inkl. Schutzzaun): Reptilien-Handfang
der Zauneidechsen auf allen als Lebensraum geeigneten Gelandeteilen der betroffe-
nen Baufelder jeweils vor bzw. zu Beginn der Bauarbeiten in den einzelnen Baufeldern
und Umsetzen in einen geeigneten Ersatzlebensraum; Aufstellen von Reptilienschutz-
zaunen

»  Okologische Baubegleitung inkl. Kontrolle auf planungsrelevante Arten/ geschiitzte
Lebensstatten und Freigabe von Eingriffsflachen sowie Begleitung des Gebaudeab-
bruchs

»  Vorhandene einheimische Fische sind in Abstimmung mit der UNB vor Baubeginn
fachgerecht einzufangen und umzusetzen

Hinweise zur Beleuchtung

Ist eine Erneuerung der Beleuchtung vorgesehen, so sollten Leuchten mit LED (LEDs mit Farbtem-
peraturen unter 3000 K und niedrigem UV-Anteil) und streulichtarm installiert werden.

Im Vorgriff auf die zu erwartenden Regelungen des § 41 a BNatSchG sind alle AuBenbeleuchtungen
technisch und konstruktiv so zu errichten, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass
Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen ge-
schitzt werden. Die Leuchten sind staubdicht und so nach oben hin abzuschirmen und zielgerichtet
auszufuhren, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in das
umliegende Geldnde ausstrahilt.
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Die Reduzierung von Streulicht durch Ausrichtung der Lichtkegel nach unten und eine Vermeidung
von kaltweiBem Licht mit hohem Anteil an kurzwelligem Licht (UV-Anteil bzw. Verzicht auf UV-
haltige Leuchtmittel) ist von hoher Bedeutung fiir nachtaktive Insekten und Fledermause (Lockwir-
kung).

Es ist zu prifen, in welchen Bereichen eine Minimierung der Beleuchtungsstarke sowie, wo mdglich,
raumlich und zeitlich auf kiinstliche Beleuchtung verzichtet werden kann.

(Quelle: Stellungnahme des Landratsamtes Nordsachsen vom 08.08.2024 zum BPL-Vorentwurf)

14.9 Immissionsschutz

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7 BauGB ist
durch passive SchallschutzmaBnahmen sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen im In-
nenbereich der Burogebaude und Betriebswohnungen ausgeschlossen werden kdnnen. Das ge-
samte bewertete Schallddamm-MaB R'w,res der AuBenbauteile ist so zu wahlen, dass sie mindestens
den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, Abschnitt 7 entsprechen.

14.10 Altlasten/Bodenschutz

Die sich aus der Textlichen Festsetzung TF 18 ergebenden Bodenuntersuchungen und eventuell
daraus resultierende MaBnahmen sind mit der zustandigen Behorde (hier: LRA Nordsachsen, untere
Abfall- und Bodenschutzbehorde) abzustimmen.

Ergeben sich im Zuge der weiteren Planung, Bauvorbereitung und -ausfihrung Hinweise auf schad-
liche Bodenveranderungen oder/und Altlasten i.S. des § 9 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 3 bis 5 BBodSchG
(z.B. altlastenrelevante Sachverhalte wie organoleptische Auffalligkeiten; Abfall) besteht fir den
Grundstuckseigentiimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt nach § 13 Abs. 3 SachsKrWBodSchG
vom 22. Februar 2019 die Pflicht, diese unverziglich der nach § 19 Abs. 1 SachsKrWBodSchG zu-
standigen Behorde (hier: LRA Nordsachsen, untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde) mitzuteilen.

14.11 Abfall

Alle im Rahmen der BaumaBnahmen anfallenden Abfalle sind separat zu erfassen, zu lagern und
entsprechend ihres Schadstoffpotentials geeigneten Entsorgungswegen (Verwertung oder Beseiti-
gung) zuzuflhren. Zur Beurteilung des Schadstoffpotentials sind analytische Untersuchungen in
einer angemessenen Anzahl durchzufiihren.

14.12 Hohenfestpunkt (Vermessung)

Im Plangebiet befindet sich der Hohenfestpunkt (HP) 4439 9 03340 befindet. Den Standort dieses
Festpunkts ist als Kennzeichnung der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Der Festpunkt ist grundsatzlich zu erhalten. Besteht die Gefahr, dass er beeintrachtigt wird, ist er
durch geeignete MaBnahmen so zu schiitzen, dass er durch Bauarbeiten, Baustoffablagerungen,
Baustellenverkehr oder andere Handlungen nicht beschddigt oder in seiner Lage verdndert wird.
SchutzmaBnahmen, die seine Erkennbarkeit und Verwendbarkeit beeintrachtigen, sind mit uns
vorab zu besprechen. Alle Aspekte lhres Vorhabens, die diesen Pramissen potenziell widersprechen,
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sind wahrend der Planungsphase mit uns abzustimmen. Rechtsgrundlage fir diese Verfligung sind
die Festlegungen in § 6 Abs. 1 u. 2 des Gesetzes Uber das amtliche Vermessungswesen und das
Liegenschaftskataster im Freistaat Sachsen (Sachsisches Vermessungs- und Katastergesetz — Sachs-

VermKatG).
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15 Pflanzenauswahllisten

Pflanzenauswahlliste 1: standortgerechte Laubbaumarten fiir Allee- und Baumreihenpflan-

zungen

Wissenschaftlicher Artname

Deutscher Arthame

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumbhasel

Fraxinus ornus

Blumenesche

Ginkgo biloba Ginkgo

Platanus x acerifolia Ahornblattrige Platane
Prunus avium Vogelkirsche

Tilia spec. Linden

Quercus petraea

Traubeneiche

Quercus robur

Stieleiche

Ulmus spec.

Ulmen

Dabei kdnnen auch saulenféormige Wuchsformen angepflanzt werden.

Pflanzenauswabhlliste 2: standortgerechte Laubbaumarten fiir flaichenhafte Gehoélzanpflan-

zungen sowie Parkanlagen

Wissenschaftlicher Arthame

Deutscher Arthame

Acer campestre

Feldahorn

Alnus glutinosa

Schwarzerle (im Auenbereich)

Carpinus betulus

Hainbuche

Fraxinus excelsior

Esche

Populus nigra

Schwarzpappel (im Auenbereich)

Prunus avium

Vogelkirsche

Prunus padus

Traubenkirsche

Quercus petraea

Traubeneiche

Quercus robur

Stieleiche

Salix alba

Silberweide (im Auenbereich)

Salix spec.

heimische Baumweiden (im Auenbereich)
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Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling

Sorbus aucuparia

Eberesche, Vogelbeere

Tilia spec. Linden
Ulmus laevis Flatterulme
Ulmus minor Feldulme

Pflanzenauswahlliste 3: standortgerechte Straucharten

Wissenschaftlicher Artname

Deutscher Artname

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Coryllus avellana

Gewohnliche Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weidorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weildorn

Cytisus scoparius

Besenginster

Euonymus europaeus

Europaisches Pfaffenhitchen

Genista tinctoria

Farberginster

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Malus sylvestris

Holzapfel

Prunus spinosa

Schlehe, Schwarzdorn

Prunus spec.

Standortgerechte Prunus-Arten

Pyrus communis

Wildbirne

Ribes nigrum

Schwarze Johannisbeere

Rhamnus carthaticus

Echter Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose
Rosa spec. Heimische, standortgerechte Rosen
Salix spec. Heimische Strauchweiden (im Auenbereich)

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball
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Pflanzenauswahlliste 4: standortgerechte Kletterpflanzen

Wissenschaftlicher Artname Deutscher Artname
Clemattis vitalba Gewohnliche Waldrebe
Hedera helix Efeu

Lonicera spec. GeiBblatt

Parthenocissus tricuspidata Dreilappiger Wilder Wein
Parthenocissus quinquefolia Finfblattriger Wilder Wein
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