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0. Anderungen gegeniiber des Planentwurfs vom Dezember 2020

Auf Wunsch des Grundstiickseigentimers wurde das Flurstiick 18/3 der Gemarkung
Delitzsch, Flur 1 aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes gestrichen. In diesem
Zusammenhang wurde die 6stliche Anbindung des Plangebietes an die Hallesche StraBe
sowie die private Grinflachen PG 3 nach Westen verschoben.

Die Breite der Verkehrsflachen sowie die Dimensionierung der Wendeanlagen wurden den
erschlieBungstechnischen Erfordernissen angepasst. Die HauptzufahrtsstraBen sind als
StraBenverkehrsflache mit einseitigem Gehweg angedacht. Die Breite der Verkehrsflache
betragt somit 7,80 m. Die StichstraBen sind als Verkehrsberuhigter Bereich mit einer
Mischverkehrsflache geplant. Die Breite der Verkehrsflache betragt 6,50 m. Die GrdBe der
Wendeanlagen wurden in Abstimmung mit den Kreiswerken Delitzsch so dimensioniert,
dass ein Befahren durch die Miillfahrzeuge mdglich ist.

Die Verkehrsflache des Rad-/Gehweges im westlichen Plangebiet verbreitert sich auf
3,20 m. Die unmittelbar angrenzende 6ffentliche Grinflache wird somit um 20 cm schmaler.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA Il wird die offene Bauweise prazisiert. Es sind geman
Planeinschrieb nur Einzelhduser zulassig.

Far eine ausgeglichene Flachenbilanzierung wurde im Planteil 2 eine zusétzliche
Ausgleichsflache aufgenommen.

1. Erfordernis der Planung

Die GroBe Kreisstadt Delitzsch hat sich in den vergangenen Jahren, nicht zuletzt aufgrund
ihrer raumlichen Nahe zu den prosperierenden Oberzentren Halle/Saale (ca. 30 km westl.
Richtung) und Leipzig (ca. 25 km sudl. Richtung), zu einem beliebten Wohnstandort
entwickelt. Die stetige Nachfrage nach Wohnraum bzw. Wohnbauland kann gegenwértig
jedoch mangels verfugbarer Bauflachen nicht mehr adaquat bedient werden. Mit der
Ansiedlung des GrofBforschungszentrums ,Center for the Transformation of Chemistry*
(CTC) mit geplanten ca. 1.000 Beschaftigten wird zudem die Nachfrage nach Wohnraum
weiter steigen.

Im Bereich der ehemaligen Gértnerei ,Gottfried Ehrenberg” zwischen Hallescher StraBe
und Kyhnaer Weg, im Westen der Stadt Delitzsch, soll daher ein modernes Baugebiet
entwickelt werden. Da das Plangebiet gemaR § 35 Baugesetzbuch (BauGB) dem
AuBenbereich zuzuordnen ist, ist flr die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung eine Uberplanung durch das Aufstellen eines Bebauungsplanes erforderlich.
Ziel der Bauleitplanung ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage zur
Entwicklung eines modernen, innenstadtnahen Wohn-, Geschéafts- und Gewerbequartiers
mit ergédnzenden sozialen und kulturellen Nutzungen. Ferner kann mithilfe der
Bauleitplanung eine stadtebauliche Neuordnung der gewerblichen Restflachen der
ehemaligen Gartnerei ,Gottfried Ehrenberg” sowie der ehemaligen StraBenmeisterei unter
Einbeziehung weiterer Entwicklungsflachen im Westen der GroBen Kreisstadt Delitzsch
erfolgen. Die Erforderlichkeit der Planung ergibt sich des Weiteren im Zusammenhang mit
der Funktion der GroBen Kreisstadt Delitzsch in Nordsachsen als Mittelzentrum. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes und die damit verbundene Schaffung von Flachen far
Wohnen, Gewerbe und weitere Nutzungen wird die Stadt Delitzsch in ihrer mittelzentralen
Funktion gestéarkt, den Ansiedlungswiinschen Bauwilliger Rechnung getragen und in letzter
Konsequenz ein mégliches Ausweichen dieser Zielgruppe auf dezentrale Standorte im
Delitzscher Umland zuvorgekommen.
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Der Bereich zwischen Hallescher StraBe im Norden und Kyhnaer Weg im Siden bietet sich
in besonderem MaBe zur Entwicklung eines modernen Stadtquartieres an, da zum einen
gréBere zusammenhangende Brachflachen (Flachen der aufgegebenen Gértnerei und
StraBenmeisterei) nachgenutzt werden. In der Folge handelt es sich um eine
stadtebauliche Nachverdichtung samt Lickenschluss, die gegenlber einer
Baugebietsentwicklung auf der ,griinen Wiese® unter 6kologischen und 6konomischen
Gesichtspunkten klar zu beflirworten sind. Zum anderen befindet sich das Plangebiet in
unmittelbarer Zentrumsnahe, bei gleichzeitig optimaler Anbindung an das Utberdrtliche
Verkehrsnetz in Form der BundesstraBen B184 / B183a.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1. Flachennutzungsplan Stadt Delitzsch

Bebauungsplane sind gemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Fir die GroBe Kreisstadt Delitzsch liegt mit Datum vom 06.07.2004 ein genehmigter,
rechtskréftiger Flachennutzungsplan vor. Der Flachennutzungsplan weist das Plangebiet
als geplante Wohnbauflache (W) sowie als gemischte Bauflache (M) aus. Im Norden des
Gebietes stellt der FNP zudem eine geplante Grinflache dar. Im stdlichen Bereich des
kinftigen Bebauungsplanes kennzeichnet der FNP Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Es ist geplant, dass in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Uberwiegende
Bereich des Plangebietes (entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art
der baulichen Nutzung) als Allgemeines Wohngebiet dargestellt wird. Die stiddstlichen Teil-
bereiche des Plangebietes, im Bereich des Kyhnaer Weges, sollen im B-Plan als urbane
Gebiete festgesetzt und folglich als solche in der kiinftigen Fortschreibung des FNP
dargestellt werden (Die im Baugebiet vorhandenen Gewerbebetriebe erhalten in der
jetzigen Nutzung einen Bestandsschutz). Den Darstellungen des FNP im Norden des
kunftigen Bebauungsplanes entsprechend, wird an jenen Stellen ein Griinstreifen als
Ubergang in den sich westlich anschlieBenden Landschaftsraum entwickelt / im B-Plan
planungsrechtlich gesichert.

Die angestrebten Entwicklungen des Bebauungsplanes in Bezug auf die Art der baulichen
Nutzung entsprechen zusammenfassend weitestgehend den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes von 2004 und sind mit der kinftigen Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes konform (vgl. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

2.2. Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Die Stadt Delitzsch ist im System der zentralen Orte des Landesentwicklungsplanes Sach-
sen (LEP 2013) als Mittelzentrum eingestuft. Die zentralen Orte sollen u.a. als attraktive
Standorte fiir Wohnen gestarkt und weiterentwickelt werden.

GemaB Ziel Z 2.2.1.3 sollen neue Wohngebiete in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungs- und Siedlungskernen geplant werden. Die Uberplanung der innerértlichen
Brachflache steht auf Grund ihrer Lage zum Stadtkern und ihrer verkehrstechnisch guten
ErschlieBung somit im Einklang mit den Erfordernissen der Landesplanung.

Durch die Revitalisierung der brachgefallenen Grundstiicke der ehemaligen Géartnerei wird
ferner dem Ziel Z 2.2.1.7 des LEP 2013 entsprochen, wonach brachgefallene Flachen zu
Uberplanen und einer neuen Nutzung zuzufihren sind, wenn die Markifahigkeit des
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Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zukommt.
Die hohe Nachfrage nach Grundstiicken unterstreicht die Bedeutung des Standortes als

lukrativer Bauplatz.

Entsprechend des Grundsatzes G 2.2.2.2 des LEP 2013 sollen Brachflachen einer neuen
Nutzung zugefihrt werden. Auch diesem Grundsatz wird durch die Uberplanung der brach-
gefallenen Grundstlicke der ehemaligen Gartnerei mit den anschlieBenden Grundstiicken

entsprochen.

Im Ergebnis steht die Planungsabsicht der Stadt Delitzsch in Ubereinstimmung mit den
Grundsatzen und Zielen des LEP 2013.

2.3. Regionalplan Leipzig-

Westsachsen

(Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Westsachsen 2008)

,LZentrale Orte sind fiir ihren jeweiligen rdumlichen Verflechtungsbereich als Wirtschafts-
und Versorgungszentren, als Wohnstandorte sowie als Standorte fiir Bildung und Kultur zu
sichern und zu stéarken.” (Quelle: Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021).

Die Karte 1 des Regionalplanes Westsachsen 2008 zeigt Delitzsch (im Nordwesten der
Plangrafik) auf der regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse im Zuge der
Uberregionalen Verbindungsachse Leipzig — Berlin. Damit kommt der Stadt Delitzsch als
Mittelzentrum eine besondere Bedeutung bei der Raumordnung und Siedlungsentwicklung
zu. Der Bauflachenbedarf ergibt sich aus der natlrlichen Bevdlkerungsentwicklung der

'S WITENSERG _ n /
'\ P p LEIPZIG - Karte 1
~~ =< 2 /) T P ® WESTSACHSEN (Festlegungskarte)
~  / { \ A
) N/ oot~ | <
WITTENBERG @ V V2
~ \ REGIONALPLAN
2N A
Y € g Ee,mf LEIPZIG-WESTSACHSEN
2 D1 T
BERLN [ [
SRS f;r\y"»‘ G e D%LEEN Lauig o Raumstruktur
Lobnitz
\. M \
A \
i ey
- l D"‘ 0 Zachepplin 2 \ Zentrale Orte (Kap.1.3)
- Doverschitz J
[ g Oberzentrum*
_ Secemar + & )
BELGERN-SCHIERAU
- A @ \
Y /
1 % » _— ()7\} Mittelzentrum*
\ (
£ Y 5 \
AGOEBURG gl A Grundzentrum )
@ { - S
RIESA
P, TAUCHA A/ Machem ‘ L DAHLEN BT A Zentralortlicher Verbund ~ ————
o <
I Borsdort Uebschatzberg &
MERSEBURG /\; Bennewitz / Regionale und iiberregionale Achsen (Kap.1.5)
2 = BRANDIS & N ( Uberregional bedeutsame Verbindungs-
G y T } und Entwicklungsachse*
N Wermsdort x’z PECAOEN Regional bedeutsame Verbindungs-
exrurt Uy .RKR,QSY,PT r ’ 2 A o , und Entwicklungsachse
o u":m =) 3
1 y ) . w Naundort  §° Raumkategorien* (Kap.1.2)
§ ol N8 Bej h P i 3
> o 2 eigershain  Parthenstein T j,‘k Verdichtungsraum
Gl T el o\
\ — v \
ZWENKAU I R ~ i ¥
2 Gl = L i ¥ verdichteter Bereich im landlichen Raum
Ofterwisch = \
y ROTHA \
E— '8 landlicher Raum
KITZSCHER DRESOEN \
Gl 1
1 . it
Asum:u\. Neukieritzsch T . ) mif er
E\ [ ] s N, r[’ (Kap.1.4)
GROIZSC 840 LA 7 H
(,H(A) SofFzecH . BUERTES ‘\.m“ T J T Tourismus
L i } A1 G Gewerbe
- (S \ -
RS /" \REGIS-BREITINGEN p SV ? G Gesundheit
“ ~ ~/1 \ .
5 N w(»\ E— ( o) M Verteidigung'
{ > ) @) rocuz F * gemat LEP 2013 - Gebietsstand 01.01.2013
’ Aurensure | oaimAl P
L,/\_‘ Zwckay & [
{ }j‘ -3 ) Gemeindegrenze
{ § Keisgrenze
/ S 1 f/\ ————  Regions-/Landesgrenze
// X~ cHEMNITZ
AN / \ Gebietsstand: 01.01.2020 Y,

Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021 — Karte 1

Gemeinden und dem Anspruch an attraktive, zeitgemaBe Wohnverhéltnisse. Aufgrund der
geringen Entfernung und der verkehrsgunstigen Anbindung zum Oberzentrum Leipzig
gewinnt Delitzsch als Wohnstandort immer mehr an Bedeutung.
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Durch die Uberplanung des brach gefallenen Standortes der ehemaligen Stadtgértnerei
wird auch dem Ziel Z 2.2.1.1 des Regionalplanes Leipzig-Westsachsen 2021 entsprochen,
wonach die ,Neuinanspruchnahme von Freifldchen im AuBenbereich fir Siedlungs- und
Verkehrszwecke ... auf das notwendige MindestmalB beschrdnkt werden*soll. Die
Revitalisierung der Brachflache in der Nahe der Innenstadt ermdglicht eine Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme am Stadtrand.

Auch dem Ziel Z 2.2.1.4 wird Rechnung getragen, da mit der Unterteilung in die
allgemeinen Wohngebiete | bis Ill eine vielseitige Bebauung mdglich ist, die ,der
demografischen Entwicklung an die differenzierten Anspriche hinsichtlich Wohnformen,
WohnungsgréBen und -ausstattung angepasst” ist.

3. Beschreibung des Plangebietes - Bestandsaufnahme
3.1. Lage, verkehrliche Anbindung und stadtebaulicher Bestand

Zur Lage des Plangebietes 1:

Das Plangebiet 1 befindet sich in unmittelbarer Nahe zum historischen Stadtkern, am
westlichen Rand der GroBen Kreisstadt Delitzsch. Es wird im Stden durch den Kyhnaer
Weg samt anliegender Wohn- und Gewerbebebauung, im Norden durch die Hallesche
StraBe samt anliegender Wohnbebauung und im Osten durch die sich an die Schkeuditzer
StraBe anschlieBende Wohn-/ Mischbebauung begrenzt. Im Westen schlieBen sich
landwirtschaftliche Flachen an, die wiederum weiter westlich durch die BundesstraBen
B184, B183a begrenzt werden (vgl. Abb.2).

Delitzsch

&y
k"

8

e

T

Abbildung 2: Lage deé Bebauungsplangebietes (Planteil 1) innerhalb der Stadt Delitzsch

Zur verkehrlichen Anbindung des Plangebietes:
Die BundesstraBBe B183a verbindet das Gebiet in westlicher Richtung mit der BundesstraBe
100 und im weiteren Verlauf mit der Autobahn 9 (Berlin — Minchen). Die Anschlussstelle
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,13 Halle* der Autobahn 9 befindet sich in ca. 13 km Entfernung. Die BundesstraBBe 184
verbindet das Gebiet in stidlicher Richtung mit der BundesstraBBe 2 und der Autobahn 14
(Dresden-Magdeburg). Die Anschlussstelle ,23 Leipzig-Mitte® befindet sich in ca. 19,5 km
Entfernung.

Die beiden Bahnhofe der GroBen Kreisstadt Delitzsch, der Untere und der Obere Bahnhof,
befinden sich dstlich des historischen Stadtkerns, etwa 2,5 km vom Plangebiet entfernt.
Durch den Oberen Bahnhof ist die GroBe Kreisstadt Delitzsch Uber die S-Bahnlinie ,S9“ an
die Stadte Halle (Saale) in westlicher Richtung und Eilenburg in éstlicher Richtung
angebunden. Durch den Unteren Bahnhof erfolgt Gber den Regionalexpress ,RE® und die
S-Bahnlinie ,S2" eine Verbindung nach Magdeburg/ Dessau/ Bitterfeld und Lutherstadt
Wittenberg im Norden sowie nach Leipzig im Siiden. Die weitere Nahverkehrsanbindung
erfolgt Uber die in Delitzsch verkehrenden Buslinien der Nordsachsen Mobil GmbH. Nahe
gelegene Haltestellen sind die des ,Citybus B* im Bereich Schkeuditzer StraBe /
WeststraBe und ,Citybus C* im Bereich Schkeuditzer StraBe / Shell Tankstelle sowie der
Linie ,208" (Delitzsch - Kyhna - Glesien - Wolteritz und zurtick) im Bereich des
Betriebshofes der Auto-Webel GmbH an der Halleschen StraBe.

Das Plangebiet selbst ist Uber die Hallesche StraBe und den Kyhnaer Weg an das értliche
Verkehrsnetz angebunden. Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die
Neuanlage von WohnstraBen im Zusammenhang mit der Verlegung der technischen
Infrastruktur.

Zur Bestandsituation:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befand sich bis in die kiirzere Vergangenheit die
leerstehende Gartnerei ,Gottfried Ehrenberg“, bestehend aus Verwaltungsgebaude, Neben-
anlagen, Wertstoffhof, Zuwegungen und Zufahrten sowie den zum Betrieb geh6érenden
Freiflachen. Samtliche Anlagen, die zum ehemaligen Gartnereibetrieb gehdrten, wurden
jedoch zwischenzeitlich riickgebaut und versiegelte Flachen ganzheitlich entsiegelt. Im
Sldosten des Plangebietes, im Bereich des Kyhnaer Weges, befindet sich der bestehende
Gewerbebetrieb ,Kunze Baustoff Service”. Ebenfalls im Bereich des Kyhnaer Weges, im
Siiden des Plangebietes, befindet sich der Gewerbebetrieb ,Mey Bautechnik”. Die weiteren
Bereiche im Plangebiet sind durch unbebaute Freiflachen gepragt. In direkter
Nachbarschaft zu den beiden bestehenden Gewerbebetrieben befinden sich im
Siden/Siidosten des Plangebietes, entlang des Kyhnaer Weges, insgesamt vier
Wohngebaude samt dazugehdériger Garten und Nebenanlagen. Die bestehenden Wohn-
und Gewerbenutzungen bleiben weiterhin erhalten und genieBen Bestandsschutz.

3.2. GroBe des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Die nachfolgenden aufgefiihrten Flurstlicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 46, Plangebiet 1:

Gemarkung Delitzsch, Flur 1: Flurstiick 15/1, 15/3, 15/4, 15/5, 17/3, 17/4, 17/5, 17/8, 17/10,
17/11,17/12,17/13, 17/17,17/18, 17/21, 17/22, 18/4, 18/5, 18/6, 158/15, 228/17, 306/17,
sowie Teilflachen aus den Flurstiicken 330/16 und 173/1.

Das Plangebiet 2 befindet sich in der Gemarkung Schenkenberg, Flur 3 auf dem Flurstlck
458.
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Abbildung 3: Flurstlickkarte des Plangebietes 1 (ohne Bebauung, ohne MaBstab)

3.3. Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke 15/1, 15/3, 17/3, 17/22, 17/17, 17/18, 18/6 und 158/15 befinden sich im
Eigentum eines privaten Investors. Dieser beabsichtigt, die Grundstiicke schnellstmdglich
dem Markt zuzufiihren. Zur Sicherung der ErschlieBung wird die Stadt Delitzsch mit dem
Investor eine ErschlieBungsvertrag abschlieBen.

Alle anderen Einzelgrundstlicke befinden sich in unterschiedlichem Privatbesitz.

Die angrenzenden StraBenflurstiicke sowie die Flache fur das entstehende
Regenriickhaltebecken stehen im Eigentum der Stadt Delitzsch.

Das Flurstiick im Plangebiet 2 befindet sich in Privatbesitz.

3.4. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Beim Hauptgebiet des Bebauungsplangebietes 1 handelt es sich um die Flachen einer
ehemaligen Gartnerei, deren Nutzung bereits aufgegeben wurde. Die vorhandenen
baulichen Anlagen und Verkehrswege wurden zwischenzeitlich nach der Bestands-
erfassung als vorbereitende MaBnahme der NeuerschlieBung durch den Eigentimer
zurtckgebaut. Westlich im Baugebiet schlieBt eine derzeitige nur noch in geringem Umfang
genutzte landwirtschaftliche Flache an, die auf Grund der Lage dann ebenfalls als Bauland
genutzt werden soll. Stidlich des Kyhnaer Weges befindet sich eine kleingliedrige, maximal
zweigeschossige Bebauung. Ortsauswarts ist an der Halleschen StraBe eine bis zu 3-
geschossige Mischbebauung von Wohn- und Gewerbegebauden vorhanden. Die restlichen
Grundsticke im Plangebiet, die schon bebaut, und teilweise gewerblich, wie auch zu
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Wohnzwecken genutzt werden, werden ebenfalls Uberplant, um in ein zuklnftiges
Wohngebiet integriert zu werden.

Das Plangebiet 2 befindet sich zwischen der BundesstraBe 184 und der Bahnlinie Leipzig —
Bitterfeld, nérdlich des Lober.

3.5. Geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Die Plangebiete 1 und 2 befinden sich nicht innerhalb von Schutzgebieten nach
Naturschutzrecht oder Wasserrecht.

3.6. Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

In den Plangebieten 1 und 2 befinden sich keine Flachen oder Objekte des
Denkmalschutzes.

4. Planung und ErschlieBung
4.1. Planungsziel

Nach Aufgabe der gartnerischen Nutzung auf den Flachen der alten Gartnerei besteht die
Zielsetzung des Bebauungsplans, die Grundstiicke einer geordneten Wohn- bzw. urbanen
Bebauung zuzufihren. Um den unterschiedlichen Wohnbedarfen Rechnung zu tragen,
wurde eine Vielseitigkeit der Bebauung gewahlt.

Im stdlichen Bereich (WA IIl) werden Einzelh&user mit einer maximal zweigeschossigen
Bebauung zugelassen. Es werden dabei keine ParzellengréBen fest vorgegeben, da die
gewiinschte GrundstiicksgréBe stark von den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
bestimmt wird. Die GréBen werden dann Zug um Zug beim Verkauf festgelegt.
AnschlieBend nach Norden erfolgt eine Hauserreihe mit einer maximal dreigeschossigen
Bebauung, wo auch Doppel- und Reihenhauser, sowie kleinere Wohnanlagen zulassig
sind. Im nérdlichen Bereich, der Uber die Hallesche StraBe erschlossen wird, sollen
Wohnanlagen entstehen. Die H6he wird viergeschossig gewahlt, damit méglichst wenig
Baugrund fur die Wohnungen verbraucht wird. Hier wird dem Bedarf von kleinen
Wohneinheiten und Wohneinheiten in Wohnanlagen Rechnung getragen, die den
gesellschaftlichen Trend zur Individualisierung, Pluralisierung der Lebensstile, alternder
Gesellschaft, Patch-Work Familien usw. wiederspiegeln.

Der sudliche Bereich mit den vorhandenen Gewerbebetrieben wird als urbanes Gebiet fest-
gesetzt. Durch diese Art der Bebauung ist sichergestellt, dass die bestehenden
Gewerbebetriebe nicht eingeschrankt werden. Auch die Ansiedlung von zusétzlichem
ortsnahem Gewerbe ist somit mdglich. Die Vertraglichkeit von neuen gewerblichen
Nutzungen ist mit jeder EinzelbaumaBnahme nachzuweisen.

4.2. ErschlieBung
4.2.1. Verkehrstechnische ErschlieBung

Die ErschlieBung der neuen Grundstlcke erfolgt tber die anliegenden 6ffentlichen StraBen.
Die stdliche ErschlieBung der Einzelgrundstlicke erfolgt Giber den Kyhnaer Weg und die
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nérdliche tber zwei Verkehrsanbindungen an die Hallesche StraBe. Durch die Option der
Anbindung des Gewerbetriebes (Steinzeughandel) an die Hallesche StraBe kann der
Kyhnaer Weg vom jetzt noch anfallenden Verkehr entlastet werden. Dabei wurde ein
maoglichst geringer StraBenanteil eingeplant. Die ErschlieBung kann in zwei bis drei
Abschnitten erfolgen, damit auch eine wirtschaftliche Durchflihrung gewahrleistet ist.

Die ErschlieBung der Wohnanlage im Norden wird durch die Zufahrt fir die jeweilige
Tiefgarage bzw. die Zufahrt fur die jeweiligen Stellplatze gesichert. Hier wird der 6ffentliche
Verkehrsraum minimiert. Um die ausschlieBliche ErschlieBungsfunktion der StichstraBen
besser zu gewdhrleisten, werden diese als Verkehrsberuhigte Bereiche mit
Mischverkehrsflachen ausgebildet. Fir den fuBl&ufigen Verkehr werden vor allem im Stden
Gehwegverbindungen zwischen den einzelnen Verkehrswegen hergestellt.

4.2.2. Technische ErschlieBung

Elektroenergie- und Warmeversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie kann Uber das vorhandene Leitungsnetz der Stadtwerke
Delitzsch (SWD) in der Halleschen StraB3e, und tber den Kyhnaer Weg erfolgen. Die
vorhandenen Anschlisse, die beim Abbruch nicht mehr gebraucht werden, kénnen
zuriickgebaut und dann fiir das neue Gebiet bei Bedarf wieder verwendet werden. Fir die
Errichtung einer neuen Trafostation wird ein Platz im Bebauungsplan vorgesehen.

Die Elektroenergieversorgung des geplanten Baugebietes ist durch die SWD grundsétzlich
gesichert. Nach Klarung der Parzellierung im Plangebiet und Vorliegen der konkreten
StraBenbauplanung erfolgt die Planung zur Elektroenergieversorgung.

Die StraBenbeleuchtung wird im gesamten Plangebiet neu erstellt.

Die ErschlieBung des Wohngebietes sowie des urbanen Gebietes mit Erdgas zur
Warmeversorgung durch die SWD ist méglich.

Die Stadt Delitzsch erstellt derzeit eine Kommunale Warmeplanung geman
Gebaudeenergiegesetz (GEG). Darlber hinaus wird eine zentrale Warmeversorgung durch
die Stadtwerke gepriift.

Die gegenwartig vorhandenen und in Betrieb befindlichen Versorgungsanlagen der SWD
sind grundsatzlich von Uberbauungen, Anschittungen von Erdmassen und Bepflanzungen
freizuhalten. Armaturen, StraBenkappen, Schachtdeckel und sonstige zur Versorgungsan-
lage gehérende Einrichtungen missen wahrend der Bauzeiten zugénglich bleiben.
Hinweisschilder oder andere Markierungen dirfen ohne Zustimmung des Versorgungs-
unternehmens nicht verdeckt, nicht versetzt oder entfernt werden. Beschadigungen sind
unverziglich den SWD anzuzeigen.

Bei der Neuverlegung von Leitungen sind folgende Mindestabstande zu vorhandenen
Elektroenergie- und Informationskabeln einzuhalten:
- bei Kreuzungen 0,2 m
- bei Parallelfihrung 0,4 m
- bei Einbringen von Fundamenten u. &. ist ein lichter Mindestabstand von 0,6 m zum
vorhandenen Kabel zu gewahrleisten.
- Das ,Merkblatt fir Erdarbeiten im Bereich von Energieversorgungsleitungen/
-anlagen* ist unbedingt zu beachten.
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Verlegetiefen:

Folgende Erddeckungen kdnnen in der Regel angenommen werden:
- Elektroenergie-, Informations- und StraBenbeleuchtungskabel 0,4 bis 0,6 m
- Gasleitungen 0,8 bis 1,0 m

Schutzstreifen:
Die Schutzstreifenbreite richtet sich nach Art und GréBe der jeweiligen Anlage wie folgt:
- Elektroenergiekabel / Informationskabel Mittelspannungskabel 2 m

- Niederspannungs- und Informationskabel 1im

- Gasleitungen:
- bis DN 150 von 2 bis 4 m
- Uber DN 150 bis DN 300 von 4 bis 6 m
- Uber DN 300 bis DN 500 von 6 bis 8 m

Telekommunikation

Parallel zum Stromverteilungsnetz wird seitens der SWD ein Micropipesystem fir ein
spateres Smart-Metering (intelligente Messsysteme) mitverlegt. Die Trasse flr
Telekommunikation im Plangebiet befindet sich in den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Erneuerbare Energien

Das Baugesetzbuch sieht gemaB § 1 Abs.6 Nr. 7f vor, dass bei der Aufstellung von Bauleit-
planen auch die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie zu bertcksichtigen sind. Photovoltaik ist nur in, an und auf Dach- und
AuBenwandflachen an den Hauptgebauden zulassig. Gebaudeunabhangige Anlagen,
sowie aufgestanderte Anlagen auf Dachflachen sind unzuldssig.

Die Stadt Delitzsch férdert die Energieeffizienz und die Nutzung erneuerbarer Energien.
Aus diesem Grund wird auch eine zentrale Warmeversorgung auf Basis KWK oder
erneuerbarer Energie fir alle Gebaude durch die Stadtwerke gepriift. Unter dem Vorbehalt
der Wirtschaftlichkeit kann eine zentrale Versorgungslésung durch die Stadtwerke Delitzsch
gewahrleistet und angeboten werden. Fir Fragen zu Nutzungsméglichkeiten von
erneuerbaren Energien und effizienter Energieanwendung stehen die Stadtwerke als
Ansprechpartner zur Verfigung. Dartber hinaus bieten die Stadtwerke individuelle
Versorgungslésungen, sowie auch effiziente Quartiersversorgungslésungen mit
erneuerbaren Energien zur Strom- und Warme-versorgung an.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das bestehende Leitungsnetz in der Halleschen
StraBe und Uber den Kyhnaer Weg. Die beiden Haupterschlie Bungsleitungen werden Uber
das geplante Baugebiet Uber eine Ringleitung zusammengeschlossen. Der Grundschutz
der Léschwasserversorgung erfolgt Uber Hydraten an 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Abwasser / Regenwasser

Im Kyhnaer Weg sind die Schmutzwasserleitungen entlang des gesamten
Bebauungsplangebietes verlegt, somit ist die Errichtung von Anschliissen an den beiden
ZufahrtstraBen zum Bebauungsgebiet méglich. Die Schmutzwasserleitung im Kyhnaer Weg
ist in einer Tiefe von 2-3 m verlegt. In der Halleschen StraBe sind Schmutzwasserleitungen
bis zum Grundstlick Hallesche StraBe 71 vorhanden. Die Verteilung des Schmutzwassers
soll so erfolgen, dass die Grundstlicke mit Angrenzung an die Hallesche StraBe Uber den
Endschacht entwassern und die Ubrigen Grundstiicke des Bebauungsplangebietes Uber die
Schmutzwasserleitung im Kyhnaer Weg. Bei entsprechender Planung ist die Verlegung der
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neuen Schmutzwasserleitungen im Bebauungsplangebiet im freien Gefélle méglich. Das
Schmutzwasser wird bei Anschluss an die 6ffentlichen Schmutzwasseranlagen bis zur
zentralen Klaranlage Delitzsch transportiert und dort behandelt.

Das Regenwasser ist auf den Grundstiicken zu sammeln, zu versickern oder zu
verdunsten. Uberlaufe der Versickerungsanlagen missen auf dem eigenen Grundstlick
angeordnet werden. Das Regenwasser der 6ffentlichen StraBen ist in das im Nordwesten
festgesetzte Regenwasserriickhaltebecken zu leiten. Nach Absprache mit dem AZV kann
eine gedrosselte Abgabe von 7 I/s an den Regenwasser-kanal in der Friedenssiedlung
erfolgen.

Der private Grinstreifen zwischen WA | und WA 1l wird als Regenriickhaltemulde fir die
angrenzenden Baugrundstiicke ausgebildet.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung fiir das geplante Wohngebiet wird durch den regionalen Entsorgungs-
fachbetrieb Kreiswerke Delitzsch GmbH sichergestellt. In Absprache mit den Kreiswerken
wurden die Wendehammer der StichstraBen so ausgebildet, dass eine Befahrung der
StichstraBen durch die Millsammelfahrzeuge gewahrleistet ist.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fir Verwaltungen

Es wurden alle nach der Baunutzungsverordnung méglichen Nutzungen zugelassen.
Lediglich bei den ausnahmsweisen zugelassenen Bebauungen wurden die ,sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe“ und die Gartenbaubetriebe sowie die Tankstellen
ausgeschlossen. Dadurch wird der Wohncharakter der neuen Siedlung gestéarkt, und die
dadurch in der Zukunft immer wieder auftretenden Beeintrachtigungen der
unterschiedlichen Nutzungen sollen soweit als mdglich unterbunden werden. Bei den nicht
zugelassenen Anlagen handelt es ich um eine meist groBflachige Bebauung, die in der
Stadtzentrumsnahe auf Grund des Flachenverbrauches nicht gewtinscht wird.

Urbanes Gebiet - MU (§ 6a BauNVO)
Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Blirogebaude
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- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Die vorhandenen Gewerbebetriebe erhalten in der jetzigen genehmigten Form einen
Bestandsschutz. Es werden alle Bebauungen gemaR § 6a BauNVO zugelassen. Durch die
Festlegung der Grundstiicke im Bereich der bestehenden Gewerbebetriebe als Urbanes
Gebiet kdnnen die Konflikte zwischen Wohnbebauung und noch vorhandenen Gewerbe am
besten minimiert werden. Aus diesem Grund werden die Ausnahmen wie
Vergnigungsstatten und Tankstellen nicht zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 —21a BauNVO)

WA I und WA

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GF2) 1,2
WA Il

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GRZ) 0,8
MU

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8

Im Baufeld WA | wird eine maximal zulassige 4-geschossige Bebauung festgesetzt.
Im Baufeld WA Il wird eine maximal zulassige 3-geschossige Bebauung festgesetzt.
Im Baufeld WA 1l wird eine maximal zulassige 2-geschossige Bebauung festgesetzt.
Im Baufeld MU wird eine maximal zuldssige 2-geschossige Bebauung festgesetzt.

Hbhenlage der Baukorper

Als Bezugspunkt fur die getroffene Festsetzung zur H6he baulicher Anlagen wird gemaB §
18 (1) BauNVO die Fahrbahnfertigdecke der dem Baugrundstiick nachstgelegenen, zum
Anbau bestimmten ErschlieBungsstraBe festgesetzt.

Maximale Firsth6hen (FH max.) in den jeweiligen Baufeldern:

WA 12,40 m
WA 9,30 m
WA I 6,20 m
MU 7,50 m

Als Fahrbahnfertigdecke der ErschlieBungsstraBe wird die Hohe des StraBenbelags in der
StraBenmitte (= StraBenachse), gemessen in Mitte der Frontseite des Baugrundstticks,
senkrecht zur StraBenachse, bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Anlagen gem. § 12 BauNVO (wie
Stellplatze, Garagen, Carports) und Nebenanlagen geméafB §14 BauNVO nicht Gberschritten
werden. Dies gilt auch fir Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen, Keller).
Damit wird die mégliche Flachenversiegelung eingegrenzt und auf ein Mindestmaf
beschrankt.
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5.2. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Far das allgemeine Wohngebiet WA | wird eine abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Damit sind auch Geb&ude mit einer Ladnge von mehr als 50 m
zulassig.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1l und WA Il sowie fir das urbane Gebiet MU wird
eine offene Bauweise (0) gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Fir das allgemeine
Wohngebiet WA 11l sind zudem nur Einzelhduser zulassig.

5.3. uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstlicksflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. m § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen

(§ 23 Abs. 1 BauNVO) definiert. Eine Uberschreitung der Baugrenzen von Geb&udeteilen
ist nur in geringfigigem AusmaB zulassig (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Die Uberschreitung der
Baugrenze darf bis max. 1,00 m tGber hdéchstens die Hélfte der Gebaudebreite bzw.
Gebdaudelange erfolgen.

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind lediglich nicht Gberdachte Stellplatze,
Zuwegungen und Zufahrten sowie der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienende
Nebenanlagen zuldssig. Die nicht fir diese Nutzungszwecke beanspruchten Flachen
auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind dauerhaft zu begriinen.

5.4. Garagen, Carports und Stellplatze

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatze und Garagen nur fir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuléssig (§ 12 Abs. 2 und 6
BauNVO).

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen fir Kraftfahrzeuge mit
einem Eigengewicht von Uber 3,5 Tonnen sowie fur Anh&nger dieser Kraftfahrzeuge
unzulassig (§ 12 Abs. 3 BauNVO).

Uberdachte Stellplatze, wie Garagen und Carports, sind nur innerhalb der liberbaubaren
Grundsticksflache zulassig, nicht Gberdachte Stellplatze sowie Zufahrten und Zuwegungen
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Innerhalb der ,Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten® im WA 1 kénnen Grinflachen zum Zwecke
der ErschlieBung durch Zufahrten und Zuwegungen unter der Bedingung unterbrochen
werden, dass eine gemeinsame maximale Breite der Zufahrten und Zuwegungen von

8,00 m, innerhalb der 35,00 m breiten ,Bereiche fir Ein- und Ausfahrten®, nicht
Uberschritten wird. Stellplatze und Garagen jeder Art sind von dieser Festsetzung
ausgenommen und auf den 6ffentlichen Grianflachen unzul@ssig.

5.5. Nebenanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und
vorderer Baugrenze sind Nebenanlagen unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Abstell-
platze fir Millbehalter, Fahrradabstellplatze sowie Einfriedungen. Auf allen weiteren nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen sind auch Millbehalter und Fahrradabstellplatze
unzuléssig.

Sowohl auBerhalb als auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen der Baugrund-
stlicke sind Nebenanlagen zuléssig, die der Ver- und Entsorgung des Gebietes mit
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Elektrizitat, Gas und Wasser dienen, sowie fernmeldetechnische Nebenanlagen (§ 14 Abs.
2 BauNVO).

5.6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.6.1. Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung

Die Dacheindeckung ist als Dachsteindeckung oder als nicht glanzende Blechdeckung
auszufuhren. Hochglanzende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig, da reflektierende
Sonnenstrahlen Stérungen auf die benachbarte Bebauung hervorrufen kénnen. Ebenso
sind Schieferdacheindeckungen nicht zulassig. Begriinte Flachdécher sind grundséatzlich
auf Grund des geregelten Niederschlagwasserabflusses Uberall zulassig. Garagen,
Nebengebdude und untergeordnete Bauteile kdnnen allgemein als Flachdach ausgefihrt
werden.

Solaranlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen sind allgemein
zulassig, da sie sowohl der Energieerzeugung im Wohnbereich, sowie eines geregelten
Regenwasserabflusses dienen. Die Dachneigungen wurden so festgesetzt, dass bei
héheren Gebauden geringere Dachneigungen mdglich sind, da dann die Gesamthéhe der
hohen Gebaude nicht unnétig noch erhéht wird. Dadurch wird die Beschattung der
angrenzenden Bebauung minimiert. Da die Gebaudehdhen nach Suden hin geringer
werden, ist eine sinnvolle Nutzung der Sonnenenergie mdglich. Es werden flach geneigte
Pultdacher, Flachdacher, Walmdacher, Satteldacher und Zeltdacher zugelassen. Dadurch
wird der unterschiedlichen Gestaltungsmadglichkeit der einzelnen Bauherren Rechnung
getragen. Es wird bewusst eine vielfaltige Bebauung ohne enge Vorgaben angestrebt.

5.6.2. Hoéhenlage der Gebaude

Dadurch, dass das gesamte Baugebiet fast ebenflachig ist, sollen groBere Gelandeauf-
schittungen vermieden werden. Es wird dadurch festgelegt, dass die H6henlage des
fertigen FuBbodens maximal 120 cm Uber StraBenflache liegt. Somit ist sichergestellt, dass
die Geb&aude im Erdgeschoss ohne Hebeanlage entwassern kdnnen.

5.6.3. Einfriedungen

Sofern eine Einfriedung von Grundstickseigentimern als erforderlich erachtet wird, sind
zur Sicherung eines harmonischen StraBenbildes und zur Vermeidung ungewollter
optischer Raumeinengungen Einfriedungen nur eingeschrankt zulassig. Es kann aber auch
auf jegliche Einfriedung verzichtet werden. Allgemein sind Grundstickseinfriedungen
gegeniber den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen mit einer max. Héhe von

1,50 m zuldssig. Zu den Nachbargrundstiicken werden keine Einschrankungen gemacht.
Im Bereich der StraBeneinmiindungen (Sichtdreiecke) wird die Héhe der Einfriedungen auf
80 cm beschréankt, damit die Verkehrssicht nicht eingeschrankt wird. Auf eine Regelung der
Ausfihrung der Einfriedung wird bewusst verzichtet, damit die Bauherren mehr
Gestaltungsspielraum haben.
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5.6.4. Beleuchtung im AuBenbereich

Far alle geplanten Lichtanlagen der AuBenbereiche sind Leuchten mit LED zu verwenden,
welche einen nach unten ausgerichteten Lichtkegel und warmweiBes Licht (LEDs mit
Farbtemperaturen unter 3000 K) mit niedrigem UV-Anteil besitzen. 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 fir nachtaktive Insekten und Flederm&use
(Lockwirkung). Generell ist, wo méglich, auf eine kiinstliche Beleuchtung zu verzichten —
zumindest diese raumlich und zeitlich einzugrenzen sowie die Beleuchtungsstarke zu
minimieren.

5.6.5. Schalltechnische Auflagen durch die Auswirkungen der Halleschen
StraBe

Auf Grund des zu erwartenden zukiinftigen Verkehrs an der Halleschen StraBe und durch
den Kyhnaer Weg kommt es besonders in den Baufeldern WA | und WA |l zu erheblichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte flr ein Allgemeines Wohngebiet. Aktive Schall-
schutzmaBnahmen sind auf Grund der geplanten Bebauung nicht sinnvoll zu realisieren.
Deshalb wird festgelegt, dass jeder Bauherr in den betroffenen Gebieten die passiven
SchallschutzmaBnahmen mittels eines Schallschutzgutachtens nachweist. Die in der
Schallimmissionsprognose (akib vom 04.12.2019) festgestellten Grenzwerte sind daftr
heranzuziehen.

5.6.6. Schalltechnische Auflagen im Bereich der bestehenden
Gewerbebetriebe

Der Bestand der beiden Gewerbebetriebe wurde mit den Schalltechnischen
Untersuchungen des Buros Dr. Kiebs + Partner untersucht. Da in dem Mischbereich
zwischen Wohnen und Gewerbe immer unterschiedliche Wiinsche der Nutzung vorhanden
sind, wurde dieser gesamte Bereich als ,Urbanes Gebiet" festgelegt, um die zugelassene
Larmbelastigung auf den jetzt vorhandenen tatsachlichen Stand abzustimmen. Durch die
Anordnung einer 2,5 m hohen Larmschutzwand im Bereich des bestehenden
Schalungsverleihbetriebes werden die angrenzenden Grundstiicke am besten geschiitzt.
Sollte die Larmschutzwand nicht gebaut werden, ist fir die angrenzenden Grundstlcke die
Grenze der Wohnbebauung neu zu untersuchen. Der Bereich des Steinzeug Handels
schirmt sich selber ab. In den Bereichen, die eine Uberschreitung der Werte von 63 dB
ergeben, ist keine zusatzliche Wohnnutzung mdglich. Sollten auBer den beiden
vorhandenen Gewerbebetrieben noch weitere gewerbliche Nutzungen erfolgen, so ist in
diesem Fall die Vertraglichkeit mit der angrenzenden Wohnbebauung mittels Gutachtens
nachzuweisen. Durch die neue StraBenfiihrung soll der gewerbliche Verkehr méglichst im
Bereich Kyhnaer Weg reduziert werden. Durch eine entsprechende Verkehrsbeschilderung
kann dies dann noch verstarkt werden.

5.6.7. Regenwasser

Eine geschlossene Ableitung des Niederschlagswassers in ein Abwassersystem ist nur
bedingt mdéglich, da in der unmittelbaren Umgebung nur ein Regenwasserkanal in der
Friedenssiedlung vorhanden ist, deren Leistungsfahigkeit jedoch begrenzt ist. Der
anstehende Boden im Plangebiet ist fir die Versickerung von Niederschlagswasser
geeignet. Allerdings lasst das relativ hoch anstehende Grundwasser nur eine Versickerung

Messmer Consult Beerendorfer StraBe 1 04509 Delitzsch

post@messmer-consult.de  Tel. 034202-838-0 Seite 16
www.messmer-consult.de Fax 043202-838-88



GroBe Kreisstadt Delitzsch Bebauungsplan Nr. 46
,Ehrenbergsiedlung/Hallesche StraBe"
Begriindung 01/2024

am Ort des Anfalls zu. Langere Transportwege bedingen eine gréBere Tiefenlage der
Sickerebene und damit keinen ausreichenden Abstand zum Grundwasser. Deshalb ist fiir
die Ableitung des Oberflachenwassers der 6ffentlichen Verkehrswege die gedrosselte
Einleitung in den 6ffentlichen Regenwasserkanal mit Zwischenspeicherung im nérdlich
gelegenen Regenrlckhaltebecken geplant. Das Regenwasser auf den privaten
Grundsticken ist dort zu sammeln und zu versickern oder zu verdunsten.

Der private Grinstreifen zwischen WA | und WA 1l wird als Regenriickhaltemulde fir die
angrenzenden Baugrundstiicke ausgebildet. Um ausreichend versickerungsfahige Flachen
zu haben wurde eine GRZ auf 0,4 begrenzt. Auch die Auflagen, Grundstlcke dauerhaft
gartnerisch naturnah zu gestalten, teildurchlassige Wegebefestigungen einzusetzen sowie
das Zulassen von Dachbegriinung, unterstiitzen die Regenwasserbeseitigung.

6. Auswirkungen der Planung
6.1. Allgemein

Das neu geplante Gebiet, das bis jetzt eine alte aufgegebene Gartnerei, einzelne
Wohnh&user und zwei gewerbliche Nutzungen beheimatete, wird Gberwiegend zu
Wohnzwecken genutzt. Das Gebiet wird durch ein angrenzendes landwirtschaftliches
Grundstiick erweitert. Die im Planungsgebiet befindlichen Gewerbebetriebe erhalten in der
jetzigen Form einen Bestandsschutz. Die im Bereich der Gartnerei befindlichen Gebaude
und flachigen Versieglungen wurden nach Bestandserfassung bereits als vorbereitende
MaBnahme der ErschlieBung vollstandig zurtickgebaut. Im Gesamtbereich des
Bebauungsplanes wird zwar durch die neue ErschlieBung und Bebauung ein Verlust von
Habitatfunktionen entstehen. Dies wird jedoch durch die minimale ErschlieBung auf ein
Mindestmalf reduziert. Durch die Planung werden neue Habitate entstehen.
Schitzenswerte Tier- und Pflanzenarten sind nicht betroffen. Lediglich in der Bauphase ist
mit Larm und Staubeinwirkung zu rechnen.

6.2. Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Durch die Schaffung eines Angebots im Bereich erschlossener Baugrundstiicke fir den
Eigenheimbau wird der nach wie vor bestehenden Nachfrage nach Baugrundsticken fur
den Einfamilienhausbau und dem Geschosswohnungsbau entsprochen. Besonders das
neu geschaffene urbane Gebiet ermdglicht die Entstehung eines bunten vielféltig
funktionalen Wohnquatrtiers.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaues werden neue, energetisch hochwertige
Wohnungen mit modernen Grundrissen entstehen. Diese Wohnungen werden gré Btenteils
barrierefrei ausgefihrt. Durch den geringen Flachenbedarf pro neue Einwohner werden nur
sehr wenig neue o6ffentliche Lasten entstehen. Da alle HaupterschlieBungen direkt am
Baugebiet anliegen, werden die vorhandenen 6éffentlichen Einrichtungen bestméglich
genutzt.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaues ist mit einer GroBzahl Singles oder maximal
Wohnungen mit zwei Personen zu rechnen. Nur im Bereich der Einfamilienh&user und der
kleinen Wohnblécke werden auch Unterkinfte fir Familien entstehen. Dadurch wird der
neu zu erwartenden Bevélkerungsstruktur Rechnung getragen. Der Bedarf an
Kinderspielplatzflache wird durch die Hausgarten und &ffentlichen Spielplatze abgedeckt.
Durch den zu erwartenden Zuzug junger Familien wird die Altersstruktur der Bevélkerung
beibehalten. Ein zusatzlicher Bedarf an sozialer Infrastruktur ist nur im geringen AusmafB zu
erwarten.
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6.3. Verkehrliche Auswirkung

Auf Grund der Ortsrandlage und der Nahe zu dem Uberregionalen StraBBennetz (B 183a
und B 184) ist zu erwarten, dass sich der Verkehr in Richtung Leipzig nur nach auB3en
bewegt. Durch die neue Anbindung der Innenstadt mit Geh- und Radwegen wird der neuen
Verkehrsmobilitat Rechnung getragen. Die Nahe der Innenstadt stiitzt die verkehrs-
technische Anbindung mittels Geh- und Radwegen. Durch die Anzahl der neuen Bewohner
entsteht nur eine geringe zusatzliche Belastung flr die Stadt.

6.4. Auswirkungen auf den Haushalt

Die Aufstellung des Bebauungsplans hat keine negativen Auswirkungen auf den Haushalt
der Stadt Delitzsch.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wird ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen.

Planungskosten und ErschlieBungsaufwendungen Gbernimmt der Vorhabentréager.

6.5. Flachenbilanz

Bestand

Flache des Geltungsbereiches 96.425 m? 100,00 %
Planung

Folgende Flachen lassen sich im Ergebnis insgesamt bilanzieren:
Flache des Geltungsbereiches 96.425 m2 100,00 %
davon

Wohnbauflachen WA/ MU 74.475 m2 77,24 %
StraBenflachen 11.532 m2 11,96 %
Offentliche / Private Griinflache 10.418 m2 10,80 %
Private Grinflache Planteil 2 5.310 m2

Auf eine Ausweisung von Flachenkennwerten wurde verzichtet, da derzeit keine
belastbaren Prognosen hinsichtlich der Entwicklung des Wohnungsmarktes méglich sind.
7. Plangrundlage

Als zeichnerische Grundlage dienen die Geobasiskarten des Staatsbetriebes
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (2022/2023).

Der Bebauungsplan ist im MaBstab 1:1.000 (Plangebiet 1) sowie 1:2.000 (Plangebiet 2)
dargestellt.
8. Verfahrensvermerke

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtratssitzung vom 22.09.2016.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.10.2016 ortsiblich bekanntgemacht.
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Die Stadtrate haben am 28.09.2017 den Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt und zur
Auslegung und frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange bestimmt.

Der Auslegungsbeschluss wurde am 14.10.2017 ortsUblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieBlich der Begriindung hat in der Zeit vom
23.10.2017 bis 27.11.2017 wahrend der Dienststunden der Stadtverwaltung Delitzsch
6ffentlich ausgelegen.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 (1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 18.10.2017.

Die Stadtrate haben am 27.06.2018 den Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt und zur
Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
bestimmt. Der Auslegungsbeschluss wurde am 06.07.2018 ortstblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieBlich der Begriindung und der umweltrele-
vanten Stellungnahmen hat in der Zeit vom 16.07.2018 bis 16.08.2018 wahrend der
Dienststunden der Stadtverwaltung Delitzsch 6ffentlich ausgelegen.

Zusatzlich waren die kompletten Planungsunterlagen auf der Internetseite der Stadt
Delitzsch sowie auf dem zentralen Landesportal Sachsen einsehbar.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemaB § 4 (2) BauGB mit
Schreiben vom 09.07.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Stadtrate haben am 25.03.2021 den geéanderten Entwurf des Bebauungsplanes
gebilligt und zur 1. erneuten Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange bestimmt.

Der Auslegungsbeschluss wurde am 14.04.2021 ortstblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieBlich der Begriindung und der umweltrele-
vanten Stellungnahmen hat geman §§ 3 (2), 4a (3) BauGB in der Zeit vom 12.04.2021 bis
17.05.2021 wahrend der Dienststunden der Stadtverwaltung Delitzsch 6ffentlich
ausgelegen.

Zusatzlich waren die kompletten Planungsunterlagen auf der Internetseite der Stadt
Delitzsch sowie auf dem zentralen Landesportal Sachsen einsehbar.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind geman §§ 4 (2), 4a (3)
BauGB mit Schreiben vom 26.03.2021 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
worden.

Aufgrund mehrerer Einwendungen der Tréger 6ffentlicher Belange wurde eine weitere
Auslegung erforderlich, da diese das GrundgerUst der Planung berUhrten.

Aufgestellt: Messmer Consult

Delitzsch, den 18. Januar 2024
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