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1 Planungsanlass, Erfordernis

Die Stadt Delitzsch hat sich zu einem beliebten Wohnstandort nérdlich von Leipzig
entwickelt. Dementsprechend hoch ist die Nachfrage nach Eigenheim-Bauplatzen,
insbesondere im Bereich der Kernstadt. Die hohe Nachfrage fihrte dazu, dass
innerhalb klrzester Zeit fast alle verfligbaren Eigenheim-Bauplatze vergeben waren.
Die Stadt Delitzsch kann derzeit nur noch einzelne Restgrundstiicke in den Ortsteilen
anbieten. In der Kernstadt sind auBer einigen Baullicken keine Eigenheim-Bauplatze
mehr verflgbar. Die steigende Nachfrage nach Bauflachen in der Stadt Delitzsch halt
weiter an und kann durch bereits erschlossene Baugebiete nicht mehr abgedeckt
werden. Die ausgewiesenen und erschlossenen Wohngebiete fir den privaten
Wohnungsbau in den Bebauungsplangebieten ,Sandmark®, ,Werbener Teich,
~oudliches Heimfeld und ,Kertitz Kleinwdlkau“ sind vollstdndig vergeben und
weitestgehend auch bebaut.

Alternativgebiete wie die ScheunenstraBe in Beerendorf sind ebenfalls ausgeschopft.
Bis auf wenige Restflachen (Schitzenplatz) stehen derzeit keine weiteren Bauflachen
fir den Einfamilienhausbau im Stadtgebiet bzw. stadtnahen Bereich zur Verfligung.

Um der hohen Nachfrage und ihrer Versorgungsfunktion gerecht zu werden, plant die
Stadt Delitzsch, weitere Bebauungsplane flir Wohnnutzung aufzustellen. Diese
Bebauungsplane befinden sich in der Kernstadt und U(berplanen ausschlieBlich
Brachflachen.

Nach Standortaufgabe der alten Stadtgartnerei besteht die Mdglichkeit, diese Flachen
durch Aufstellung eines Bebauungsplanes als Allgemeines Wohngebiet geman
§ 4 BauNVO zu entwickeln.

Das sofort verfligbare Gelande der ehemaligen Stadtgartnerei soll durch Aufstellung
eines Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Entwicklung
einer Wohnbauflache in innerstadtischer Lage schaffen. Der Stadtrat der Stadt
Delitzsch hat dazu in seiner Sitzung am 28.04.2016 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 21 ,Alte Stadtgéartnerei” gefasst.

2 Ubergeordnete Planungen
2.1 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Die Stadt Delitzsch ist im System der zentralen Orte des Landesentwicklungsplanes
Sachsen LEP 2013 als Mittelzentrum eingestuft. Die zentralen Orte sollen u.a. als
attraktive Standorte fir Wohnen gestarkt und weiterentwickelt werden.

GemaB dem Ziel Z 2.2.1.3 sollen neue Wohngebiete in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungs- und Siedlungskernen geplant werden. Die Uberplanung der
innerdrtlichen 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
Stadtgartnerei wird dem Ziel Z 2.2.1.7 des LEP 2013 entsprochen, wonach
brachgefallene Flachen zu Uberplanen und einer neuen Nutzung zuzuflhren sind,
wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine
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siedlungsklimatische Funktion zukommt. Bereits nach Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses fur diesen Bebauungsplan war die Nachfrage nach
Bauplatzen an diesem lukrativen Standort so hoch, dass von einer 100 %-igen
Nachnutzung der Flachen ausgegangen werden kann. Eine siedlungsklimatische
Funktion kommt dem Standort nicht zu, da er sich fast innerstadtisch in der Nahe der
Altstadt am Rand des Stadtparkes befindet.

Entsprechend des Grundsatzes G 2.2.2.2 des LEP 2013 sollen Brachflachen einer
neuen Nutzung zugeflhrt werden. Auch diesem Grundsatz wird durch die
Uberplanung der brachgefallenen Grundstiicke der ehemaligen Stadtgartnerei
entsprochen.

Als Realisierung der Grundsatze und Ziele des LEP 2013 wurde das Gelande der
ehemaligen Stadtgartnerei in das integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK),
Fachkonzept ,Brachen“ aufgenommen, welches am 30.06.2015 mit Beschluss-
Nr. 36/15 vom Stadtrat beschlossen wurde. i

Diese Planungsabsicht der Stadt Delitzsch steht in Ubereinstimmung mit den
Grundséatzen und Zielen des LEP 2013.

2.2 Regionalplan Westsachsen 2008

LZentrale Orte sind Gemeinden, die aufgrund ihrer Einwohnerzahl und der GréBe ihres
Verflechtungsbereichs, ihrer Lage im Raum, ihrer Funktion und der Komplexitat ihrer
Ausstattung Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens im
Freistaat Sachsen bilden. Sie Ubernehmen entsprechend ihrer Funktion und
Einstufung im zentraldrtlichen System Aufgaben fir die Gemeinden ihres jeweiligen

Ubergemeindlichen Verflechtungs- und Wirkungsbereiches.*
(Quelle: Regionalplan Westsachsen 2008)

Die Karte 1 des Regionalplanes
Westsachsen (RPIWS) 2008 zeigt
Delitzsch 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
" nattrlichen Bevoélkerungsentwicklung der
..* Gemeinden und dem Anspruch an
- attraktive, zeitgemaBe Wohnverhéltnisse.
+ Aufgrund der geringen Entfernung und
der verkehrsglnstigen Anbindung zum
* Oberzentrum Leipzig gewinnt Delitzsch
- als Wohnstandort immer mehr an
Bedeutung.

ERFURT

1 [ {
L eroitzscH \ N

Abbild 1Auszug aus dem Regionalplan Westsachsen
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Durch die Uberplanung des brach gefallenen Standortes der ehemaligen
Stadtgartnerei wird auch dem Ziel Z 5.1.1 des RPIWS 2008 entsprochen, wonach die
Inanspruchnahme unverbauter Flachen fir Siedlungszwecke auf das unabdingbar
notwendige MaB beschrankt werden soll. Die Revitalisierung der Brachflache in der
Nahe der Innenstadt ermdglicht eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme am
Stadtrand.

2.3 Flachennutzungsplan

AL g

Ahbild 2 Auszug aus dem Flichennutzungsplan

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan

zu entwickeln.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der GroBen Kreisstadt Delitzsch (FNP 2004)
ist das Bebauungsplangebiet Nr.21 ,Alte Stadtgartnerei“ als Wohnbauflache im
Bestand dargestellt.

Die Brachflache der ehemaligen Stadtgartnerei ist jedoch zu gro3, um eine geordnete
Neubebauung nach § 34 BauGB zu ermdglichen. Um Baurecht fir die Errichtung von
Wohngebauden zu schaffen, ist die Uberplanung mittels Bebauungsplan erforderlich.

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des rechtskraftigen
Flachennutzungsplanes.
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3 Beschreibung des Baugebietes

3.1 Lage im Stadtgebiet

Stadtpark

Abbild 3 Lffbil des Bebauungsplangebietes

—-——— Umgrenzung des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe der Altstadt von Delitzsch, am
westlichen Rand des Stadtparks. Nordwestlich und stdwestlich des Plangebietes
befinden sich einzelne Wohnnutzungen, der Firmensitz eines Sanitarbetriebs sowie
eine Zahnarztpraxis. Weiter westlich davon befinden sich Kleingérten, die durch eine
Ackerflache von der Festwiese und dem Tiergarten getrennt sind.

Das Plangebiet wird stidlich durch die StraBe Rosental und éstlich durch den Chronist-
Lehmann-Weg begrenzt. Zwischen Chronist-Lehmann-Weg und Stadtpark flieBt der
Lober, als Gewasser 1. Ordnung.

3.2 GroBe und raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Flursticke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
Gemarkung Delitzsch, Flur2  Flurstiick 95/32 6.206 m?

Flurstick 94/2 7.288 m?

Flurstick 94/3 325 m?

Flurstick 1124/94  1.416 m?

Flurstick 92/6 ca. 1.165 m? (Teilflache)

Gesamtflache: ca. 16.400 m2
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Gemarkung Delitzsch
Flur 2

Der raumliche Geltungsbereich
umfasst die Flurstlicke 95/32, 94/2,
94/3, 1124/94 sowie eine Teilflache
aus dem Flurstiick 92/6.

Abbild 4 Flurstiickskarte

3.3 Eigentumsverhiltnisse

Alle Grundstlicke innerhalb des Bebauungsplangebietes befinden sich im Eigentum
der Stadt Delitzsch.

Im Grundbuch ist eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der
Eigentimer des Grundstickes Rosental 18 als Wege- und Uberfahrtsrecht
eingetragen.

Die angrenzenden StraBenflurstiicke stehen ebenfalls im Eigentum der Stadt
Delitzsch.

3.4 stadtebauliche Bestandsaufnahme

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um die Flachen einer ehemaligen
Gartnerei, die vor etwa 100 Jahren an diesem Standort angelegt wurde. Auf dem
Gelande befinden sich das ehemalige 2-geschossige Wohnhaus des damaligen
Gartnereibesitzers sowie diverse eingeschossige Nebengebdude, die zuletzt als
Garagen und Lagergebaude genutzt wurden. Vor dem Wohngebaude befindet sich
eine alte Klaranlage. Auf dem gesamten Gelande befinden sich stillgelegte
unterirdische Leitungssysteme sowie ein alter Beton-Heizkanal. Die ehemals stdlich
des Wohnhauses vorhandenen Gewachshauser wurden zwischenzeitlich
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zurlickgebaut. Ob unter den zuletzt gartnerisch genutzten Flachen noch Reste von
Gewachshausfundamenten vorhanden sind, ist nicht bekannt.

Die sldlichen und nérdlich des ehemaligen
Wohngebaudes  gelegenen Freiflachen
wurden bis zur endgultigen Nutzungsaufgabe
2016 gartnerisch genutzt.

Die Geb&dude wurden bis 2016 von der
Regionalen Initiative Delitzsch (RID) als Biro-
¥ und Lagerraume genutzt, die angrenzenden
| Freiflachen als Tafelgéarten. Auch ein
Hofladen flr regionale Produkte wurde auf
dem Gelande betrieben. Durch die Nutzung
wurden die Flachen, soweit dies mdglich war,
vor dem verwildern bewahrt. Die Gebaude
konnten durch fehlende Sanierung jedoch
nicht vor dem wirtschaftlichen Verfall bewahrt
werden. So bleibt nach der Standortaufgabe
der RID fur die Gebaude nur noch der
® Abbruch. Im westlichen Teil des Plangebietes
Uberwiegen Ablagerungen und Freiflachen die
zur Sukzession neigen.

Abbild 5 Blick auf die ehemalige Stadtgdirtnerei mit
Gewdchshdusern

Auf dem Gelande befindet sich ein
Tiefbrunnen (ca. 60 m tief), der fir Bewéasserungszwecke noch in Betrieb ist und auch
weiterhin noch bendtigt wird.
Auf dem Flurstick 1124/94 befand sich zu einem friheren Zeitpunkt eine
Freiluftregelanlage der Gasversorgung. Diese wurde zwar oberirdisch zurlickgebaut,
jedoch befinden sich im Erdreich immer noch die entsprechenden Zu- und
Abgangsleitungen dieser Regelanlage. Diese Gasleitungen sind nicht mehr im Betrieb.

gy .

Abbild 6 ehemaliges Wohnhaus

Abbild 7 Blick iiber das ehemalige Giirtnerei-Geldnde
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4 Planung und ErschlieBung
4.1 Planungsziel

4.1.1 stadtebauliches Konzept

Nach Aufgabe der gartnerischen Nutzung auf den Flachen der alten Stadtgéartnerei
besteht die Zielsetzung des Bebauungsplans in einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung des Gebietes unter Beriicksichtigung der Erhaltung einer der Umgebung
angepassten Grinausstattung. Insgesamt soll keine starkere Versiegelung als auf den
Einzelhausstandorten der Umgebung stattfinden und so die stadtebaulichen
Qualitaten des Gebietes sichern.

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht eine
lockere, durchgriinte Bebauung mit Einzelhdusern auf 1000 bis 1500 m? grofBen
Grundsticken vor.

Der Stadtpark ist in der Liste der Kulturdenkmale des Freistaates Sachsen enthalten.
Aus diesem Grund ist bei der Gestaltung des neuen Baugebietes auch der
Umgebungsschutz fir das angrenzende Denkmal ,Stadtpark® zu beachten. Konkrete
Festsetzungen im Bebauungsplan zur Realisierung eines einheitlichen
Erscheinungsbildes des geplanten Wohnstandortes sollen diesem besonderen
Umgebungsschutz Rechnung tragen. Unter Berlcksichtigung der individuellen
Gestaltungswiinsche der kinftigen Grundstlickseigentiimer sollen Festsetzungen im
Bebauungsplan zu einer gestalterischen Abstimmung der Nachbarn flihren und so zu
einer Steigerung von Qualitat und Niveau des Standortes beitragen.

Fir die Gebaude wird im Bereich der neuen PlanstraBe eine Zweigeschossigkeit mit
Zeltdach und entlang des Chronist-Lehmann-Weges eine Zweigeschossigkeit mit
Flach- oder Pultdach in offener Bauweise vorgegeben.

Die Stadthduser parallel zum Chronist-Lehmann-Weg sollen entsprechend der
Festsetzung im Bebauungsplan an einer Baulinie errichtet werden.

Zugunsten einer hohen Wohnqualitdt wurde bewusst auf Doppelhduser und
Hausgruppen verzichtet.

Aufgrund der sehr guten innerstadtischen Lage soll hier ein Wohnstandort entwickelt
werden, der auch gehobenen Anspriichen gerecht wird.

Die GroBe der Grundstiicke und die Festsetzungen zur Geschossigkeit erlauben es,
dass in den Wohngebauden nicht stérende Gewerbetatigkeiten ausgelbt werden
kénnen. Damit fagt sich das neue Baugebiet in die umgebende vorhandene
Nutzungsstruktur ein, die gepragt ist von Wohnnutzung und nicht stérender
Gewerbetéatigkeit.
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4.2 ErschlieBung

4.2.1 verkehrstechnische ErschlieBung

Individualverkehr:

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in Innenstadtndhe und ist Gber die StraBen
Rosental und HainstraBe gut erreichbar. Von der StraBe Rosental zweigt der Chronist-
Lehmann-Weg ab. Diese o6ffentliche Verkehrsflache ist eine ca. 4,5m breite
asphaltierte AnliegerstraBe ohne FuBweg, die vorwiegend von Radfahrern und von
Anwohner-PKW genutzt wird. Auch die verkehrstechnische ErschlieBung der alten
Stadtgartnerei erfolgte bisher Uber diese StraBe. Der Chronist-Lehmann-Weg stellt
eine Haupt-Radwegeverbindung von der Innenstadt entlang des Stadtparkes zu den
Wohngebieten im Norden der Stadt Delitzsch dar und ist Teil des Uberregionalen
Radweges ,Kohle-Dampf-Licht*. Fir die klnftige &uBere ErschlieBung des
Wohngebietes ist der Anbau eines FuBweges auf der westlichen Seite des Chronist-
Lehmann-Weges von der StraBe Rosental bis zur Loberbriicke vorgesehen.

Die innere ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt derzeit Uber eine alte
BetonplattenstraBe an den Chronist-Lehmann-Weg. Die vorhandenen inneren
ErschlieBungswege sind Uberwiegend sandgeschlemmte Verkehrswege bzw.
verdichtete Fahrspuren. Fir die Umsetzung des Plankonzeptes sind die
ErschlieBungsanlagen innerhalb des B-Plangebietes noch vollstandig zu errichten. Fur
die innere ErschlieBung der Grundsticke wird eine o6ffentliche PlanstraBe mit
Wendehammer als Mischverkehrsflache in einer Breite von 5,50 m vorgesehen.

offentlicher Personennahverkehr OPNV:

Die Stadt Delitzsch istim OPNV verkehrstechnisch sehr gut erschlossen. Uberregional
befindet sich Delitzsch im Kreuzungspunkt der Bahnlinien Leipzig — Berlin und Halle —
Torgau. Uber die beiden Bahnhofe sind die genannten Orte problemlos und in kurzer
Zeit zu erreichen. Delitzsch ist an das S-Bahn-Netz angeschlossen. Eine Fahrt nach
Leipzig dauert etwa 15 Minuten, Halle ist in etwa 25 Minuten erreichbar.

Der Regionalverkehr mit Buslinien ist sehr gut ausgebaut. Die beiden nachstgelegenen
Bushaltestellen ,Am Wallgraben® bzw. ,Markt” sind in einer Entfernung von ca. 450 m

bis 500 m erreichbar. Die beiden genannten Haltstellen werden vom, im regelmaBigen
Takt verkehrenden Stadtbusverkehr bedient.

4.2.2 technische ErschlieBung

Elektroenergie- und Warmeversorgung

Die SWD bieten alternativ die Errichtung eines Nahwarmeversorgungsnetzes mit einer
energieautarken dezentralen Versorgungslésung fur das Wohngebiet an, die bei
Zustimmung aller Bauherren als Vorzugslésung umzusetzen ist.

Die SWD unterstiitzen damit die Klimaschutz- und Nachhaltigkeitsziele der Stadt
Delitzsch. Besondere Berlcksichtigung findet dabei das ,Handlungskonzept flr den
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Ausbau des Energie- und Klimaschutzmanagement der Stadt Delitzsch®, die Ziele des
European Energy Award und die Nachhaltigkeitsziele fir mittlere Stadte.

Es sollen in dieser Konzeption verschiedene Energieerzeugungslésungen miteinander
kombiniert werden.

- Mini-BHKW (Erzeugung Warme und Strom)

- Gas-Brennwerttechnik

- Photovoltaik

- Solarthermie

Fir die Wéarme- und Stromversorgung soll dabei ein Versorgungsnetz aufgebaut
werden. Die Warmeerzeugung wird Uber ein zentrales Mini-BHKW mit effizienter
Gasbrennwertanlage sichergestellt. In die Gesamtenergiekonzeption werden
dezentral auf den Hausern installierte Photovoltaikanlagen zur Stromversorgung
integriert. Die Warmwasserbereitung wird Uber Solarthermie und Photovoltaik
bereitgestellt.

Somit wird die Versorgung mit Warme und Strom Uber die Energiekonzeption der
Stadtwerke allen Hausern kostenglinstig bereitgestellt.

Zur Gesamtstromdeckung wird noch ein geringer Anteil der Energie aus der
offentlichen Versorgung bendtigt.

Die StraBenbeleuchtung am Chronist-Lehmann-Weg wird erneuert. Zusatzlich ist eine
Erweiterung der StraBenbeleuchtung im Bereich der neuen StichstraBe im Plangebiet
vorgesehen.

Auf dem Flurstick 94/2 befindet sich eine Gasdruckregelanlage. Dieser Standort istim
Bebauungsplan als  Versorgungsflaiche gemaB § 9 Absatz 1 Nr. 12 BauGB
ausgewiesen.

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 Versorgungsanlage gehdrende Einrichtungen missen wahrend der Bauzeit
zuganglich bleiben. Hinweisschilder oder andere Markierungen durfen ohne
Zustimmung des Versorgungsunternehmens nicht verdeckt, nicht versetzt oder
entfernt werden. Beschadigungen sind unverzlglich den SWD anzuzeigen.

Bei der Neuverlegung von Leitungen sind folgende Mindestabstdnde zu vorhandenen
Elektroenergie- und Informationskabeln einzuhalten:
- bei Kreuzungen 0,2 m

- bei Parallelfiihrung 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.

Verlegetiefen:

Folgende Erddeckungen kénnen in der Regel angenommen werden:
Elektroenergie-, Informations- und StraBenbeleuchtungskabel 0,4 bis 0,6 m
Gasleitungen 0,8 bis 1,0 m
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Schutzstreifen:
Die Schutzstreifenbreite richtet sich nach Art und GrdéBe der jeweiligen Anlage wie folgt:
Elektroenergiekabel / Informationskabel

Mittelspannungskabel 2m
Niederspannungs- und Informationskabel 1m
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 fur Telekommunikation im Plangebiet befindet sich in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber das im Chronist-Lehmann-Weg vorhandene
Leitungsnetz der Delitzsch-Rackwitzer =~ Wasserversorgung (DERAWA). Im
Zusammenhang mit der Errichtung der neuen PlanstraBe erfolgt auch die Planung und
Neuverlegung einer Trinkwasserleitung zur Versorgung der hinter liegenden
Grundsticke. GemaB Stellungnahme des zustandigen Versorgers, DERAWA, vom
07.04.2016 wird der Loschwasserbedarf als Grundschutz Gber Hydranten in den
6ffentlichen Verkehrsflachen zur Verfigung gestellt.

Abwasser / Regenwasser

Das Flurstliick 94/3 besitzt einen Grundstlicksanschluss fur Schmutzwasser und ist
damit an die zentrale Klaranlage Delitzsch angebunden. Infolge der Neuaufteilung des
gesamten Plangebietes in Einzelgrundstlicke ist eine neue ErschlieBung von Schmutz-
und Regenwasser erforderlich. Seitens des Abwasserzweckverbandes Delitzsch
(AZVD) besteht eine Anschlussmdglichkeit flir das neue Wohngebiet in der StraBe
Rosental. Dort befindet sich eine Schmutzwasserleitung DN 300.

Das Regenwasser der 6ffentlichen StraBe und der privaten Grundstiicke des neuen
Bebauungsgebietes kann nur Gber die Vorflut Lober entsorgt werden. Die daftr
erforderliche Einleitgenehmigung wird im Rahmen der Ausflhrungsplanung vom
Abwasserzweckverband Delitzsch (AZVD) eingeholt.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers der privaten Grundstiicke Uber die Vorflut
Lober erfolgt nur, sofern eine Versickerung infolge der anstehenden
Grundwasserstande nicht moglich ist.

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen, Wegen, Stellplatzen und Zufahrten
ist auf den Grundstiicken zu versickern, um den nattrlichen Wasserkreislauf méglichst
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wenig zu stéren und die Aufwendungen fir die Abwasserbehandlungen gering zu
halten. Sollte das Sickervermdgen des Bodens nicht ausreichend sein, sind nach
Mdoglichkeit entsprechende Rickhaltesysteme vorzusehen, die eine zeitlich versetzte
Versickerung bzw. eine Zufiihrung zum Vorfluter ermdéglichen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung fir das geplante Wohngebiet wird durch den regionalen
Entsorgungsfachbetrieb sichergestellt.

5 planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§8 1 — 15 BauNVOQO)

Auf der Grundlage der Darstellungen im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (2004)
und des Stadtratsbeschlusses vom 28.04.2016 zur Aufstellung eines Bebauungsplans
wird flr das Plangebiet die Art der baulichen Nutzung ankntpfend an die umgebende
Nutzungsstruktur als allgemeines Wohngebiet (WA) geman § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes sind neben dem vorwiegenden
Wohnen auch die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nichtstérende Handwerksbetriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zul&ssig.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

e Wohngebaude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) als Einfamilienhduser.

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO)

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 1, Nr.3, Nr. 4 und
Nr. 5 BauNVO nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)
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Somit sind Nutzungen fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1), fir
Anlagen der Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3), fir Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4)
und flr Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5) nicht zul&ssig.

Fir das gesamte Bebauungsplangebiet wurde noch keine neue Grundstiicksaufteilung
festgelegt. Diese soll entsprechend den Winschen der kinftigen Grundstlcks-
eigentimer erfolgen.

Ausgehend von der ortlichen Situation mit der das Plangebiet umgebenden
gewachsenen Bau- und Nutzungsstruktur und unter Beriicksichtigung des besonderen
Schutzstatus des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes und des Stadtparks soll
das Wohngebiet mit der besonderen Lagequalitat ohne benachteiligende Larm- oder
sonstige Belastigung entstehen.

MapB der baulichen Nutzung ( §8 16 — 21a BauNVQ)

Das MaB der Dbaulichen Nutzung im Bebauungsplan wird gemaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO  durch  Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse
und der Héhe baulicher Anlagen bestimmt. Entsprechend § 16 Abs. 3 BauNVO ist im
Bebauungsplan stets die Grundflachenzahl oder die GrdoBe der Grundflachen der
baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hoéhe baulicher Anlagen
festzusetzen, insbesondere wenn das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden
kénnte.

GemaB § 17 BauNVO werden folgende Obergrenzen festgesetzt:

im Baufeld WA | und WA Il
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8

Entlang des Chronist-Lehmann-Weges im Baufeld WA | ist eine 2-geschossige
Bebauung mit Flach- oder Pultdach vorgesehen. Diese Festsetzung soll die Errichtung
von Stadthausern ermdglichen, die an der festgesetzten Baulinie errichtet, dem
Wohnstandort zu einem besonderen und nur an diesem Standort vorhandenen
Erscheinungsbild verhelfen sollen.

Fir die um den Wendehammer der StichstraBe gruppierten Grundstiicke im Baufeld
WA Il wurde eine 2-geschossige Bebauung festgesetzt. Diese soll einen harmonischen
Ubergang zu der schon vorhandenen, an das Plangebiet angrenzenden
Wohnbebauung schaffen.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit sind bindend und dirfen weder unterschritten
noch Uberschritten werden.
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5.2 Bauweise

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise
geman § 22 Abs.1 BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser errichtet (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Durch die Festsetzung, dass nur Einzelhduser zuldssig sind, wird neben der
Berlcksichtigung des stadtebaulichen Bildes der vorhandenen umliegenden
Bebauung auch eine hohe Wohnqualitat gewahrleistet.

5.3 uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt (§ 23 Abs.1 BauNVO).

Parallel zum Chronist-Lehmann-Weg, auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes des
Lober (Gewasser 1.0rdnung), wurde eine Baulinie festgesetzt. Auf diese Baulinie ist
zu bauen (§ 23 (2) BauNVO). Ein Vor- und Zurlcktreten von Gebaudeteilen wird in
geringfligigem AusmaB zugelassen (§ 23 (2) BauNVO). Die Uberschreitung der
Baulinie darf in beide Richtungen bis max. 1,0 m Uber héchstens die Haélfte der
Gebaudebreite erfolgen.

Die Baulinie wurde festgesetzt, um ein einheitliches, sich in die nattrliche Umgebung
einfligendes stadtebauliches Erscheinungsbild zum Stadtpark hin zu erzielen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in den hinteren Bereichen durch Baugrenzen
festgesetzt. Gebaude und Gebaudeteile dirfen diese Baugrenzen nicht tGberschreiten
(§ 23 (3) BauNVO). Ein Vor- und Zuriicktreten von Gebé&udeteilen wird in
geringfligigem AusmaB zugelassen (§ 23 (3) BauNVO). Die Uberschreitung der
Baugrenze darf bis max. 1 m Uber hdchstens die Hélfte der Gebaudebreite erfolgen.

Mit den festgesetzten Baulinien und Baugrenzen wurden die Uberbaubaren
Grundsticksflachen der Baugrundstlcke definiert und damit die Verteilung der
baulichen Anlagen auf den Grundstlicken geregelt.

Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind vorwiegend als wohnungsnahe
Freirdume gartnerisch zu gestalten. Der Ver- und Entsorgung des Baugebietes
dienende Nebenanlagen sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.
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Uberbaubare
Grundstiicks-
flache

18

nicht tGberbaubare
Grundstiicksflache
Vorgartenzone

nicht Gberbaubare
Grundstiicksflache

Abbild 8 Auszug aus der Planzeichnung

5.4 Garagen, Carports und Stellplatze

Im allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, Carports und Stellplatze nur fir den durch
die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuléssig. (§ 12 Abs. 2 BauNVO)

Unzulassig sind Garagen, Carports und Stellplatze fur Kraftfahrzeuge mit einem
Eigengewicht Uber 3,5 Tonnen sowie fir Anhanger dieser Kraftfahrzeuge
(§ 12 (3) BauNVO).

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zu errichten. Auf der hinteren nicht Uberbaubaren Grundstlicks-
flache ist die Errichtung von Garagen, Carports und Stellplatzen nicht zulassig.

Auf der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache der Vorgartenzone ist die Errichtung
von Garagen und Carports nicht zulassig, die Errichtung von Stellplatzen ist jedoch
zulassig.

Die Anordnung von Garagen und Carports soll insofern gesteuert werden, dass diese
Anlage keinesfalls im Vorgartenbereich und hinter der hinteren Baugrenze angeordnet
werden. Diese Festsetzung soll einerseits begriinte Vorgartenzonen schaffen und
andererseits versiegelte Flachen flr lange Grundstiickszufahrten einschranken.

5.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungszweck der im
Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen, sind auch auf den hinteren nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.
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Auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache
und vorderer Baulinie bzw. Baugrenze sind Nebenanlagen unzuldssig. Hiervon
ausgenommen sind Abstellplatze far Mullbehélter und Fahrradabstellplatze sowie
Einfriedungen. Diese Festlegung soll verhindern, dass Nebenanlagen aller Art die
begrinte Vorgartenzone storen.

Nebenanlagen zur Kleintierhaltungszucht sind wegen mdoglicher Geruchs- und
Larmbel&stigung im Plangebiet nicht zulassig.

Auf der gesamten Grundstiicksflache sind Nebenanlagen zulassig, die der Ver- und
Entsorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Gas und Wasser dienen sowie
fernmeldetechnische Nebenanlagen (§ 14 (2) BauNVO).

5.6 Aufschittungen und Abgrabungen

Die vorhandene Gelandehdhe im Bebauungsplangebiet steigt in westliche Richtung
leicht an. Bei Gelandeveranderungen ist die Anpassung des Gelandes an die jeweils
angrenzenden  Nachbargrundsticke zu  gewahrleisten  (§ 9 Abs. 1 Nr. 17
und 26 BauGB). Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass bei
Gelandemodellierungen die jeweiligen Nachbargrundstiicke bericksichtigt und
eingebunden werden, so dass weder eine Beeintrachtigung der Grundstlicks-
nutzungen noch eine des StraBen- und Ortsbildes erfolgt.

Grundsétzlich sind sowohl die endgultige Gelandeoberflache als auch die befestigten
Flachen auf den Baugrundstiicken durch Auffillung oder Abgrabung an die endgultige

Hohenlage der unmittelbar angrenzenden o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflache
anzugleichen.

5.7 bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.7.1 Gestaltung der baulichen Anlagen

Abbild 9 Vision zur méglichen Gestaltung des Bebauungsplangebietes
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Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit finf zweigeschossigen
Stadthdusern mit Flachdach oder Pultdach parallel zum Chronist-Lehmann-Weg und
sechs zweigeschossigen Gebauden mit Zeltdach an der neuen ErschlieBungsstrale
VOr.

Die Stadthduser im WA | am Chronist-Lehmann-Weg sind zweigeschossig zu
errichten. Zulassig sind hier Flachdacher oder flach geneigte Pultddcher mit maximal
7°bis 10° Dachneigung.

Die Gebaude im WA 1l sind zweigeschossig zu errichten. Als zulassige Dachform ist
hier das Zeltdach mit 25° Dachneigung mdglich.

Hochglanzende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig, da reflektierende
Sonnenstrahlen Stérungen auf die benachbarte Bebauung hervorrufen kénnen.

Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Bauteile kdnnen allgemein als
Flachdach ausgefihrt werden.

Solaranlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen sind allgemein
zulassig.

auBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gestaltung der Fassaden im gesamten Bebauungsplangebiet sind als
Putzfassaden mit nicht grellen Farbténen, mdglichst in hellen Pastellténen
auszubilden. Die Verwendung von Klinkern, Natursteinen, Glas oder Holz fir
untergeordnete Bauteile ist zuldssig. Kunststoff-Fassadenverkleidungen sind nicht
zuldssig.

5.7.2 Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Das Bebauungsplangebiet liegt zwar nicht im Uberschwemmungsgebiet des Lober,
jedoch im Vernassungsgebiet der Loberaue. Hier kann es im Extremfall zu
gelandegleichem Grundwasserstand kommen. Auf diese Weise entsteht eine 6 - 10 m
breite Vorgartenzone, die nicht bebaut werden darf. Stadtplanerisches Ziel ist es hier,
einen durchgrinten, mdglichst offenen Vorgartenbereich zu schaffen, auf dem
Stellplatze sowie der Ver- und Entsorgung des Grundstlcks dienende Nebenanlagen
zulassig sind.

Die Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden und sind,
sofern sie nicht als Zufahrt oder Stellplatz genutzt werden, gartnerisch zu gestalten.

5.7.3 Einfriedungen

Sofern eine Einfriedung von Grundstlickseigentiimern als erforderlich erachtet wird,
sind zur Sicherung eines harmonischen StraBenbildes und zur Vermeidung
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ungewollter optischer Raumeinengungen Einfriedungen nur eingeschrankt zulassig.
Es kann aber auch auf jegliche Einfriedung verzichtet werden.

Allgemein  sind  Grundstickseinfriedungen gegenlber den angrenzenden
Wohnbauparzellen mit einer max. Héhe von 2,00 m zuldssig. Gartenmauern aus
Betonsteinen und Ornamentsteinen sind unzulassig.

Zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen mit einer max. Héhe von 1,50
m, bezogen auf die angrenzende Fahrbahnoberkante und nur in Form metallischer
Zaune oder als geschnittene Hecke zuléssig.

Im Interesse eines mdglichst einheitlichen und gediegenen Eindruckes sollten
Metallzaune nur in der Farbgebung anthrazit ausgefihrt werden. Hecken sollten eine
Wuchshéhe von mindestens 1 m haben.

Stitzmauern dirfen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen eine H6he von 0,75 m nicht
Uberschreiten.

Einfriedungen durfen erst in einem Abstand von mindestens 0,50 m zur Fahrbahn-
kante errichtet werden.

5.7.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu 1 m? Ansichtsflache zulassig.
Leuchtreklame ist generell ausgeschlossen.

5.7.5 Gestaltung der Aufstellflachen fiir Abfallbehalter

Abfallbehalter missen so aufgestellt werden, dass sie vom 6ffentlichen StraBenraum
aus nicht sichtbar sind.

In der Vorgartenzone ist die Aufstellung von Abfallbehaltern nur zulassig, wenn sie mit
Strauchern, Hecken oder anderen begriinten Einfassungen (begriinte Holz- oder
Stahlkonstruktionen) optisch von drei Seiten abgegrenzt werden. Heckenpflanzungen
um die Abfallbehalter dirfen die fir die Vorgartenzone vorgegebene H6he von 1,5 m
Uberschreiten. Die Héhe der Abgrenzung ist so zu wéahlen, dass die Abfallbehalter
nicht mehr sichtbar sind.

An der Miindung der StichstraBe in den Chronist-Lehmann-Weg wurde eine 6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Maillentsorgung festgesetzt. Diese
Stellflache ist gedacht fir die zur Abholung bereitzustellenden Millbehalter aus dem
Baugebiet WA Il. Das Wenden von Abfallsammelfahrzeugen ist in der StichstraBe
wegen des zu geringen Wendekreises nicht gefahrlos méglich.
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5.8 AusgleichsmaBnahmen

Flachenbilanz Bestand:

bebaute Flache 770 0 0
StraBenflache 1.150 0 0
versiegelte Flache 880 0 0
vegetationslose Flache 1.500 2 3.000
Rasen 6.350 6 38.100
Baum- und 3.000 10 30.000
Strauchgruppen

gartnerisch genutzte 2.750 8 22.000
Flache

Summe 16.400 93.100

Flachenbilanz Planung:

| Planung | Flache (m3 | Wertpunkte/m? | _Wertpunkte |
StraBenflache, 1.800 0 0
6ffentliche Stellplatze
bebaute bzw. 5.840 0 0
versiegelte Flache
gartnerisch genutzte 8.760 10 87.600
Flache
mit Baumpflanzung
Summe 16.400 87.600

Durch die Planung entsteht ein Defizit von 5.500 Wertpunkten.
(93.100 — 87.600 = 5.500)
Dieses Defizit kann durch die folgende AusgleichsmaBnahme kompensiert werden.

Als griinordnerische AusgleichsmaBnahme sind 6 Baume im Stadtpark zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte einheimische Laubbdume in der
Pflanzqualitat StU 16-18 zu verwenden.

5.8.1 SchutzmaBnahmen

Durch die Uberplanung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet gemaB
§ 4 BauNVO entsteht eine gednderte Flachennutzung und damit ein Eingriff in Natur
und Landschaft.

Auf den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befand sich
die ehemalige Stadtgartnerei. AuBer einem zuletzt als Biro genutzten Gebaude
befinden sich auf dem Grundstiick noch diverse Nebengebaude, die zuletzt als
Garagen bzw. Lagerraume genutzt wurden. Die Freiflachen wurden seit mehreren
Jahren von der Regionalen Initiative Delitzsch (RID) als Gartenbauflache zur
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Erzeugung von Obst und Gemuse fUr die Delitzscher Tafel (Tafelgarten) genutzt. Der
stdliche Teil des Bebauungsplangebietes diente je nach Bedarf als Lagerplatz far
Baustoffe und Material der Stadt Delitzsch.

Das Bebauungsplangebiet ist bewachsen mit Obstbaumen, Strauchern und teilweise
nicht standorttypischen Nadelgehdlzen. Birke, Pappel, Weide und Eschen sind die
einzigen gréBeren Laubbdume. Der Baumbestand im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist soweit wie méglich zu erhalten und zu schitzen.

Arbeiten zur Beseitigung von Gehdlzen sind entsprechend § 39 Abs. 5 BNatSchG
zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar des jeweiligen Jahres durchzufiihren.

Vor Beginn des Abrisses der Gebaude ist hier eine Nachsuche zu Gebaude
bewohnende Voégel oder Fledermduse (Zwischenquartiere) durchzufihren. Ein
Ridckbau der Gebaude sollte im Winterhalbjahr erfolgen, um Konflikte mit dem
Artenschutz zu vermeiden.

Gleiches gilt flr die Beseitigung von Holzstapeln. Fir die Beseitigung von Holzstapeln,
Totholzhaufen und &hnlichen Habitatstrukturen ist ein Ersatzlebensraum vorzuhalten,
damit Gberwinternde Tiere, etwa Fledermause oder Bilche umgesetzt werden kénnen.
Das kann ein dickwandiger Nistkasten sein oder ein zu erhaltender Holzstapel.

5.8.2 Lebensraumersatz

Als Ersatz fur die beseitigten Baume innerhalb des Bebauungsplangebietes sind 6
standortgerechte einheimische Laubbaume (Pflanzqualitat StU 16-18) im Stadtpark zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Das bei der Beraumung der Flache anfallende Tot- und Stammholz ab 10 cm
Durchmesser soll nach Méglichkeit als Totholzhaufen an anderer Stelle wiedererrichtet
werden, sofern es keiner anderen Verwendung zugefihrt werden kann.

Der Wegfall von Niststatten tber den Gehdlzverlust hinaus soll durch die Anbringung
von Nistkasten im Bereich des Stadtparks kompensiert werden. Um ein
funktionierendes Revier fir den Hausrotschwanz zu schaffen, sind bei dieser Art
mindestens zwei Nistkasten flr Halbhéhlenbriter als Gruppe mit einer Entfernung von
etwa 20 m zueinander aufzuhangen. Darlber hinaus ist der Wegfall von Héhlen durch
Beseitigung vorhandener Nistkdsten durch Aufhdngen von zwei Nistkasten flr
Hohlenbrlter zu kompensieren.

Entsprechend der Stellungnahme des NABU Landesverband Sachsen e.V. vom
19.12.2016 gibt es Hinweise auf das Vorkommen von KernbeiBer und Kleinspecht im
Plangebiet. Aus diesem Grund sollte die Anzahl der Nistkdsten um zwei erhéht
werden, wobei flr den Specht Holz als Material zu wahlen ist.
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6 Hinweise

6.1 Bodenschutz

Sowohl durch die momentane Beanspruchung als auch durch die Nutzungen in der
Vergangenheit ist davon auszugehen, dass die Bdden am Standort einer
weitgehenden Stérung unterliegen. Teile der Flache sind bebaut bzw. versiegelt.

Der Bebauungsplan soll Regelungen treffen, die geeignet sind, den Versiegelungsgrad
auf das notwendige MaB zu reduzieren. Die Befestigung von Wegen, Stellplatzen und
Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau kann dazu beitragen und stellt
keinen unzumutbaren Eingriff in die Gestaltungsmdéglichkeiten der Grundstlicks-
besitzer dar.

6.2 Altlasten, Ablagerungen

Anhaltspunkte zum gegenwartigen Zeitpunkt fir das Vorliegen schadlicher
Bodenveranderungen infolge Kontamination bzw. Altlasten liegen nicht vor. Auf dem
Grundstlck befindet sich keine registrierte Altlastenverdachtsflache.

Zum Abbruch der Gebadude und Nebenanlagen ist nach Abfallrecht vom Bauherrn ein
umfassendes Abfallentsorgungskonzept zu erstellen, in welchem ggf. MaBnahmen fir
die betroffenen Bodenbereiche mit zu beriicksichtigen sind.

6.3 Immissionsschutz

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential wird auf die Hinweise zur
Auswahl und Aufstellung von Luft-Warmepumpen (und/oder Klima-, Kuihl- und
Liftungsgeraten) in der Anlage des ,LAl — Leitfadens fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten® hingewiesen.

Weiterhin wird auf die Erste Verordnung zur Durchflhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung tber kleine und mittlere Feuerungsanlagen -
1: BImSchV), insbesondere auf die Ableitbedingungen des § 19 der 1. BImSchV
hingewiesen.

Bei der Aufstellung von Solarkollektoren sind schéadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG, z. B. Blendungen, zu verhindern.

In der nadheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine larmintensiven
Nutzungen, die Stérungen oder Bedenken auf eine Wohnnutzung beflirchten lassen
kénnten.

Im Plangebiet ist, abgesehen von Einzelereignissen zum Stadtfest ,Peter & Paul”
aktuell nicht von stérenden Larmeinwirkungen auszugehen.
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6.4 Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bereiches der bergbaulich beeinflussten
Grundwasserabsenkung des Tagebaugebietes Goitzsche/Résa und unterliegt im
Zusammenhang mit der AuBerbetriebonahme der bergbaulichen Entwasserung sowie
der Flutung der Restlécher dem Grundwasserwiederanstieg.

Als Mittel zur Gefahrenabwehr des Grundwasserwiederanstieges erfolgt der
Gewasserausbau des Lobers zum Anschluss an den Hangendgrundwasserleiter mit
Entfernung der Kolmationsschicht. Der 1. Bauabschnitt, welcher sich derzeit in der
Genehmigungsplanung befindet, grenzt unmittelbar an das Plangebiet.

Direkte bauzeitliche und dauerhafte Uberschneidungen mit dem Plangebiet Nr. 21 sind
nicht vorhanden. Im Bereich der o&ffentlichen ZufahrtsstraBen ist wahrend der
zukinftigen Bauphase des 1. Bauabschnittes mit erhdhtem Verkehr durch
Baufahrzeuge zu rechnen.

Der Grundwasserwiederanstieg ist im Wesentlichen abgeschlossen. Die derzeitigen
Grundwasserstande befinden sich bereits im natlrlichen, klimatisch bedingten
Grundwasserschwankungsbereich. Es wird sich im Bereich des B-Planes flir den
mittleren stationaren Strémungszustand ein flurnaher Grundwasserstand < 2 m unter
Gelandeoberkante einstellen. Aufgrund der Lage in der FlieBgewéasseraue des Lobers
kann der Grundwasserstand jahreszeitlich bedingt je nach Wasserflihrung im Lober
schwanken. Bei vorgesehenen Bauvorhaben ist daher die Grundwassersituation in
diesem Bereich durch den Bauherren eingehender zu untersuchen.

Es ist nicht mit saurem Grundwasser zu rechnen. Die in der Nahe befindlichen
Grundwassermessstellen der LMBV weisen das Grundwasser im Grundwasserleiter
15 mit Sulfatgehalten um 400 mg/l aus. Das Grundwasser ist als maBig
betonangreifend zu beurteilen (DIN 4030: XA2).

Es besteht Anpassungspflicht fir Bauvorhaben. Das Plangebiet befindet sich innerhalb
der bergbaulichen Grundwasserbeeinflussung. Damit ist eine Bewertung eventuell
geplanter anzeige- bzw. genehmigungspflichtiger BaumaBnahmen nach §§ 110 bis
113 Bundesberggesetz (BbergG) erforderlich. Daher empfiehlt die LMBV folgende
MaBnahmen:

- Durchflihrung einer Baugrunduntersuchung fiir das Bauvorhaben gemans geltendem
Landesbaurecht des Freistaates Sachsen.

- Einreichen der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung und der geplanten Tragwerk-
konstruktion zur Einsicht gemas § 110 bis § 113 BbergG bei der LMBV mbH,
Abteilung Bergschadensmanagement / Sperrbereiche (KF 1).

Daraus ableitbare Forderungen hinsichtlich einer Anpassungs- bzw. Sicherungs-
pflicht werden dem Antragsteller von der LMBV mbH zugestellt.

In diesem Zusammenhang weist die LMBV mbH darauf hin, dass nach § 112 BbergG
der Anspruch auf Ersatz eines Bergschadens ausgeschlossen ist, wenn die §§ 110 bis
113 BbergG bei der Errichtung, Erweiterung und Anderung von Bauwerken nicht
beachtet wurden.
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Derzeit sind keine Grundwassermessstellen der LMBV mbH im Plangebiet vorhanden.
Im Zuge des Loberausbaus 1. Bauabschnitt ist es nicht ausgeschlossen, dass weitere
Grundwassermessstellen zur Uberwachung der Grundwasserstinde wahrend und
nach der BaumaBnahme errichtet werden muissen.

Zwei am Plangebiet anliegende Grundwassermessstellen der LMBV zeigen Uber einen
Messzeitraum von 8 Jahren fir den Pegel 5858 einen durchschnittlichen
Grundwasserstand von 1,2 m unter Gelandeoberkante. Der Grundwasserstand am
Pegel 5902 kann im Durchschnitt mit 2,0 m unter Gelandeoberkante angegeben
werden.

......................
Bergrau: Veneaitungegesetscrat bk

Abbild 10 Pegelstandorte 5858, 5902

Die rolligen Talsedimente des Lobers (Auenkiese / Auensande) stellen den oberen
Grundwasserleiter (Porengrundwasserleiter) dar. Das Grundwasser kann aufgrund
der Uberlagerung mit Auenlehm gespannt vorliegen. Eine verstarkte Grundwasser-
fihrung ist insbesondere wahrend der Tauperiode im Frihjahr oder im Zuge von
niederschlagsreichen Zeiten zu erwarten. Geschiebemergel und —lehme sind
allgemein als Grundwassergeringleiter / -hnemmer zu klassifizieren.

6.5 erneuerbare Energien

Das Baugesetzbuch sieht gemaB § 1 Abs.6 Nr. 7f vor, dass bei der Aufstellung von
Bauleitplanen auch die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen sind.

Die Stadt Delitzsch férdert die Energieeffizienz und die Nutzung erneuerbarer
Energien. Aus diesem Grunde wird eine zentrale Warme- und Stromversorgung auf
Basis eines Mini-Blockheizkraftwerkes (Mini BHKW) sowie die Nutzung erneuerbarer
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Energien in Form von Photovoltaik und Solarthermie fir alle Gebaude im
Bebauungsplan angestrebt. Unter dem Vorbehalt der Wirtschaftlichkeit kann eine
zentrale Versorgungslésung durch die Stadtwerke Delitzsch gewahrleistet werden.

Fir Fragen zu Nutzungsmdglichkeiten von erneuerbaren Energien und effizienter
Energieanwendung stehen die Stadtwerke als Ansprechpartner zur Verflgung.
Darlber hinaus bieten die Stadtwerke individuelle Versorgungslésungen sowie auch
effiziente Quartiersversorgungslésungen mit erneuerbaren Energien zur Strom- und
Warmeversorgung an.

6.6 Denkmalschutz

baulicher Denkmalschutz

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich der Stadtpark Delitzsch, der in der Liste
der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen registriert ist.

Der Stadtpark verlangt einen Umgebungsschutz.

Nach § 12 Abs. 2 SachsDSchG dirfen bauliche oder garten- und landschafts-
gestalterische Anlagen in der Umgebung eines Kulturdenkmals, soweit sie flr dessen
Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung sind, nur mit Genehmigung der
Denkmalschutzbehdérde errichtet, verandert oder beseitigt werden

archiologischer Denkmalschutz

Das Landesamt fir Archaologie weist darauf hin, dass das Vorhaben in einem
archaologischen Relevanzbereich liegt. Im Zuge der Erdarbeiten kbénnen sich
archaologische Untersuchungen ergeben. Bauverzdgerungen sind dadurch nicht
auszuschlieBen. Den mit den Untersuchungen beauftragten Mitarbeitern ist
uneingeschrankter Zugang zu den Baustellen und jede mdgliche Unterstlitzung zu
gewahren. Die bauausfihrenden Firmen sind bereits in der Ausschreibung davon zu
informieren.

Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archaologische
Kulturdenkmale aus dem Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des
Denkmalschutzes sind. (Siedlungsspuren, eisenzeitliche Graber)

Die Genehmigungspflicht fir das Vorhaben ergibt sich aus § 14 SdchsDSchG. Danach
bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten etc. an einer
Stelle ausflihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass
sich dort Kulturdenkmale befinden.

Das Landesamt fur Archaologie ist vom exakten Baubeginn (ErschlieBungsarbeiten,
Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) mindestens drei Wochen vorher zu
informieren. Die Baubeginnsanzeige soll die ausfihrenden Firmen, Telefonnummer
und den verantwortlichen Bauleiter nennen.

Meldepflicht von archdologischen Funden

Archédologische Funde sind gemaB § 20 SachsDSchG sofort dem Landesamt flr
Archdologie Sachsen, Zur Wetterwarte 7 in 01109 Dresden zu melden. Die
Fundstellen sind vor weiterer Zerstérung zu sichern.
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6.7 allgemeine geologische Verhaltnisse im Plangebiet

Im Plangebiet ist von folgenden geologischen Verhaltnissen auszugehen:

Unter einer moglichen und in der Regel heterogen zusammengesetzten und
unterschiedlich machtigen anthropogenen Auffillung stehen im &stlichen Plangebiet
Talsedimente des Lobers an. Hierbei handelt es sich um Auenlehm Uber Kies/Sand
sowie organogene Bildungen (Moorerde). Im Westteil des Plangebietes stehen
zunachst saalekaltzeitliche Geschiebemergel und —lehme (Grundmorane — gQS1) an.
Die insgesamt etwa 10 m bis 15 m mé&chtigen quartaren Lockergesteine werden von
mehrere Zehnermeter machtigen tertidren Sedimenten (Wechsellagerungen aus
Sanden / Kiesen mit Tonen / Schluffen und Braunkohlen) unterlagert.

In Auswertung des Geodatenarchivs liegen aus dem Plangebiet keine
Schichtenverzeichnisse  von  Bodenaufschlissen vor. Aus angrenzenden
Gelandeabschnitten sind entsprechende Geodaten vorhanden. Diese kdnnen bei
Interesse  unter dem Link (Geologische Aufschlisse in  Sachsen)
http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/geologie/16833.htm recherchiert und sofern
geeignet, in die empfohlene Baugrunduntersuchung integriert werden. Zur Ubergabe
der Schichtenverzeichnisse ist eine Anfrage an bohrarchiv.lfulg@smul.sachsen.de zu
senden.

Weitere Geodaten, wie z.B. geologische Karten (www.geologie.sachsen.de, i
http://www.sachsenatlas.de / Karte) oder die hydro-geologische Ubersichtskarte HUK
200 mit spezifischen Angaben u.a. zum Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung
(http:// www.umwelt.sachsen.de/umwelt/geologie/26715.htm)

stehen unter den angegeben Internetverbindungen zur Verfligung.

6.8 Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht

Wenn Bohrungen flr eine Baugrunduntersuchung niedergebracht werden, besteht
Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegentber der Abteilung 10
(Geologie) des sachsischen Landesamtes flir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie,
PF 54 01 37 in 01311 Dresden.

6.9 natirliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt nach den bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, fir
das noch keine Prognosewerte zu Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorliegen.
Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszuschlieBen, dass aufgrund lokaler
Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich eines
Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der Radonkonzentration in der Raumluft
auftreten kénnen.

In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem
verbindlichen Grenzwert zu Radon in Gebauden. Aus Griinden der Vorsorge werden
dementsprechend Empfehlungen fir SchutzmaBnahmen ausgesprochen. Die
Richtlinie der EU nennt als max. Referenzwert 300 Bg/m3, oberhalb dem
Radonkonzentrationen in Innenrdumen als unangemessen betrachtet werden.
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Zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsraume wird empfohlen, bei geplanten Neubauten generell einen
Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurbiro die
radiologische Situation auf dem Grundstlck und den Bedarf an SchutzmaBnahmen
abklaren zu lassen.

Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz sind an die
Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen zu stellen:
Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft,
Radonberatungsstelle — Stefan Gatermann
Joliot-Curie-StraBe 13
08301 Bad Schlema
Telefon (0371) 46124 221
E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de
Internet: www.strahlenschutz.sachsen.de

6.10 Kampfmittel

Nach Sichtung der Kampfmittelbelastungskarte des Landkreises Nordsachsen ist fir
das betreffende Gebiet keine Belastung mit Kampfmitteln bekannt.

Sollten bei der Bauausfihrung wider Erwarten doch Kampfmittel oder andere
Gegenstande militéarischer 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. Es erfolgt in diesem Fall eine umgehende Berdumung durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst.

Anzeigen Uber Kampfmittelfunde nimmt die Ortspolizeibehérde, jede
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt entgegen.

Dem Antragsteller bleibt es freigestellt, auf eigene Kosten vorsorgliche
Bodenuntersuchungen zur Gefahrenvorsorge durch eine Fachfirma durchflihren zu
lassen.

7 Flachenbilanz

Bestand

Flache des Geltungsbereiches 16.400 m? 100,00 %
Planung

Folgende Flachen lassen sich im Ergebnis insgesamt bilanzieren:

Flache des Geltungsbereiches 16.400 m? 100,00 %

davon
e Wohnbauflachen allgemeines Wohngebiet 14.335 m?2 87,41 %
e Verkehrsflache Mischverkehrsflache 1.870m2 11,40 %
Gehweg 195 m? 1,19 %
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Flachenkennwerte

Gesamtanzahl Wohnungen 11 WE

Einwohner (1,9 EW/WE) 21

Verkehrsflachenaufwand (innere ErschlieBung) 0,14 m? VF / m2 Wohnbauflache
Maximal bebaubare Grundflache 5.734 m?
Maximale Geschossflache 14.211 m2

8 Verfahren

Der Stadtrat der GroBen Kreisstadt Delitzsch hat am 28.04.2016 mit Beschluss-
Nr.21/16 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Alte Stadtgéartnerei”
beschlossen und damit das Planverfahren eréffnet. Die ortslibliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses ist entsprechend der Hauptsatzung der Stadt Delitzsch
am 14.05.2016 im Amtsblatt der GroBen Kreisstadt Delitzsch erfolgt.

Da die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB aufgrund aktueller Rechtsprechung nicht
eindeutig ist, wird das Planverfahren auf Anraten des Landratsamtes Nordsachsen im
Regelverfahren durchgefihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaB § 3 (1) BauGB im Rahmen
einer offentlichen Auslegung vom 22.11.2016 bis 22.12.2016 durchgefihrt. Parallel
dazu wurden gemaB § 4 (1) BauGB die Behdrden, sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie die Nachbargemeinden friihzeitig am Planverfahren beteiligt. Die im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgebrachten Hinweise wurden in die Planung
eingearbeitet.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaB § 4(2) BauGB erfolgten
vom 31.07.2017 bis 31.08.2017.

Nach der Abwéagung Uber die vorgebrachten Hinweise, Anregungen und Bedenken
erfolgt vom Stadtrat der Satzungsbeschluss und die Inkraftsetzung durch 6ffentliche
Bekanntmachung im Amtsblatt der GroBen Kreisstadt Delitzsch.

Eine Verfahrensibersicht Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes ist auf der
Planzeichnung enthalten.
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9 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I. S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV 90) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.
Februar 2017 (SachsGVBI. S. 50)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
15.09.2017 (BGBI. I. S. 3434)

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchQG) vom 06. Juni 2013
(SachsGVBI. S. 451), zuletzt geandert durch Artikel 25 des Gesetzes vom
29. April 2015 (SachsGVBI. S. 349)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. I. S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. I. S. 3370)

Als Kartengrundlage diente die Liegenschaftskarte des Fachbereiches
Geodatenmanagement und des Liegenschaftskatasters der Stadt Delitzsch und ein
aktueller ALK-Auszug. Die Kartengrundlage gentgt somit den Anforderungen der
PlanzV 90.

Zuséatzlich wurden Luftbilder des Staatsbetriebs Geobasisinformation und
Vermessung Sachsen genutzt.

10 Anhang
Umweltbericht
Artenschutzgutachten

zusammenfassende Erklarung
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