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A. EINLEITUNG

1. Lage und Grof3e des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich zwischen Schkeuditzer Stral3e, Kyhnaer Weg und Queringer Weg
im Westen der Stadt Delitzsch und ist circa 4 ha grof3. Das nahere Umfeld ist durch eine Mi-
schung von Gewerbe, bereits bestehenden Wohnsiedlungen und einer Wiesenflache gepragt.

Die Lage des Plangebiets ist der Ubersichtskarte bzw. der Planzeichnung zu entnehmen. Der
genaue Verlauf der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und die
betroffenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile konnen der Planzeichnung bzw. Kap. 10 dieser Be-
grindung entnommen werden.

Stadtpark

Rosenta|

Abb.: Luftbild Delitzsch, raumliche Einordnung des Plangebiets, Quelle: bing.com, Stand
08.12.2017

2. Planungsanlass und -erfordernis

Im Zuge des Wachstums von Leipzig konnte auch die Stadt Delitzsch in den letzten Jahren eine
positive Entwicklung sowohl der Wirtschaft als auch der Bevdlkerungszahlen verzeichnen. Vor
allem auch durch die schnelle Verbindung tber die S-Bahn nach Leipzig ist Delitzsch zu einem
attraktiven Alternativstandort fur Eigenheime geworden.

Die Entwicklung des Plangebietes dient der Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs der
Stadt Delitzsch. In Delitzsch kann die Nachfrage nach Wohnraum nicht mehr durch die bereits
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erschlossenen Baugebiete gedeckt werden.! Insbesondere ist die Nachfrage nach Einfamilien-
hausgrundstiicken stark gestiegen. Der Bedarf nach Wohnraum, Gewerbeflachen und ergan-
zenden sozialen und kulturellen Nutzungen kann in raumlicher Nahe zur Innenstadt im Plange-
biet gedeckt werden.

Die MaSa Service + Verwaltungs GmbH hat im Juli 2017 die Flurstiicke 64/3 und 64/4 (Gemar-
kung Delitzsch, Flur 1) erworben. Das Biro DNR Daab Nordheim Reutler Partnerschaft, Archi-
tekten, Stadt- und Umweltplaner aus Leipzig wurde mit der Erarbeitung eines stadtebaulichen
Konzepts beauftragt. Diese Planung wurde mit der Verwaltung der Stadt Delitzsch im Novem-
ber 2017 abgestimmt.?

Das stadtebauliche Konzept diente u. a. zur planungsrechtlichen Beurteilung des Vorhabens,
mit dem Ergebnis, dass u.a. aufgrund der Neuanlage offentlicher Stral3en zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes geméafR 81
Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich ist.

3. Ziele der Planung

Die Stadt Delitzsch beabsichtigt, auf der bereits baulich genutzten Flache innenstadtnahes Bau-
land zur Verfigung zu stellen und durch Altindustrie belastete Flachen zu revitalisieren.

Mit der Planung werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des ca. 4 ha
groRen Gebiets mit Wohnungsbau im Segment der Einzel-, Doppel- und Reihenhausbe-
bauung sowie Geschosswohnungsbau und damit Arrondierung und Starkung des Woh-
nungsstandortes Delitzsch,

e Schaffung der planungsrechtlichen Vorraussetzungen fir eine Nutzungsmischung an
der Schkeuditzer Stral3e

e Sicherung der erforderlichen ErschlieBung

e Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

1 Thomas Steingen. Leipziger Volkszeitung (Hrsg.): Delitzsch will neues Wohngebiet am Stadtpark aus-
weisen. April 2016

2 Daab, Nordheim, Reutler Partnerschaft m.b.B., Stadtebauliches Konzept Schulze-Delitzsch-Siedlung,
Schkeuditzer Stral3e, Leipzig 2017
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4. Verfahren
Die Entwicklung des Plangebiets wird im sog. Normalverfahren durchgefihrt.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet des Bebauungsplans den nérdlichen Teil als
Gemischte Bauflache und den Sidlichen als Gewerbliche Bauflache dar. Der Bebauungsplan
ist mit seinen Festsetzungen nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennut-
zungsplan wird nachfolgend, jedoch nicht in einem Parallelverfahren zum Bebauungsplanver-
fahren geandert. Der Bebauungsplan muss deshalb vom Landratsamt Nordsachsen genehmigt
werden (8 8 Abs. 3 Satz 2 und § 10 Abs. 2 BauGB).

Im Rahmen des Planverfahrens wurden folgende Verfahrensschritte durchgefihrt:

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss 22.06.2017
bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 13/2017 der Stadt Delitzsch am 08.07.2017

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), 10.04.2018 bis 14.05.2018
gemaf Beschluss vom 22.03.2018

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Delitzsch Nr. 06/18 vom 31.03.2018

Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 29.03.2018 his 14.05.2018
BauGB), gemal} Beschluss vom 22.03.2018

mit Schreiben vom 29.03.2018

Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB), 15.07.2019 bis 16.08.2019
gemaf Beschluss vom 20.06.2019

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Delitzsch Nr. 13/19 vom 15.07.2019

Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB), 09.07.2019 bis 16.08.2019
gemal Beschluss vom 20.06.2019

mit Schreiben vom 09.07.2019

Erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurfes (88 3 Abs. 2, 4a Abs.3 bis
BauGB), gemal} Beschluss vom

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Delitzsch Nr. vom

Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange (88 4 Abs. 2, 4a
Abs.3 BauGB),

mit Schreiben vom

Abwéagungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)

Rechtskraft

15.06.2020
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1 Topografie

Das Plangebiet weist ein sehr geringes Gefélle auf, das von Westen nach Osten ca. 3,5 m be-
tragt. Im Westen liegt die Hohe bei ca. 143,5 m NHN, im Osten bei ca. 147 m NHN.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die Umgebung des Plangebiets ist nicht durchgehend bebaut, sondern gepragt von Brach- und
Restflachen, die den Siedlungszusammenhang unterbrechen. Die Neubebauung des Plange-
bietes schliel3t eine groRere Brachflache und tragt zu einem geschlossenen Ortsbild bei.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich entlang des Kyhnaer Wegs Einfamilienhduser. Die sich
sudlich anschlieenden Flurstiicke 64/3 und 64/4 ( Gemarkung Delitzsch, Flur 1) waren in den
70er Jahren Betriebsgelande der VEB Reko Bau, die bereits bestehende Gebaude fur Lager-
und Blrordume umnutzte und einige Blrogebaude neu errichtete. Von 1990-2008 befand sich
auf dem Gelande ebenfalls ein Baubetrieb. Eine ehemalige Lagerhalle wurde bis vor kurzem
von der Disko ,Point Zero® in unregelmafigen Abstanden fur Veranstaltungen genutzt. Die an-
deren Bauten sind stark verfallen. 2017 wurden die Grundstiicke aus privater Hand an die
MaSa Service + Verwaltungs GmbH verkauft. Der jetzige private Eigentimer beabsichtigt im
Sinne der Stadt Delitzsch eine Revitalisierung und Entsiegelung der Brachflachen. Ein Biroge-
baude an der Schkeuditzer Strafle soll dabei erhalten, saniert und fur Wohnzwecke genutzt
werden.

Im Plangebiet befinden sich Freiflachen in Form von privaten Garten sowie altindustrielle Fla-
chen, die teilweise stark versiegelt sind.
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5.2.1 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine denkmalgeschitzten baulichen Anlagen
bekannt und das Gebiet befindet sich in keinem arch&aologischen Relevanzbereich.

Die ausfihrenden Firmen sind schriftlich auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemald § 20
SachsDSchG hinzuweisen.

5.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke befinden sich in privater Hand.

Folgende Flurstiicke gehtren der MaSa Service + Verwaltungs GmbH:
e 64/3, 64/4 der Gemarkung Delitzsch, Flur 1.

Folgende Flurstiicke sind ebenfalls in privatem Eigentum:

e 55/4, 55/5, 55/6, 55/7, 55/8, 55/9, 55/10, 55/11, 55/12, 55/13, 55/14, 55/15, 55/16, 55/17,
55/18, 55/19, 55/20 der Gemarkung Delitzsch, Flur 1.

5.4 Technische Infrastruktur

5.4.1 Verkehrsinfrastruktur und OPNV

Das Plangebiet ist Uber die Schkeuditzer StraRe, den Kyhnaer Weg und den Queringer Weg an
das drtliche Verkehrsnetz angebunden. Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes als Einfami-
lienhausstandort ist die Neuanlage von Stral3en erforderlich.

Das Plangebiet ist an den OPNV durch den Stadtbus Delitzsch (Linie B) angeschlossen. Der
Stadtbus bedient die Haltestelle Schkeuditzer Stral3e/Tankstelle.

5.4.2 Ver-und Entsorgungsanlagen
Energie-/Warmeversorgung

Bis auf die Anschliisse zu den Bestandsgebauden befinden sich innerhalb des Plangebiets kei-
ne weiteren Leitungen wie Strom- oder Gasleitungen.

Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich im Versorgungsgebiet des DERAWA Zweckverband Delitzsch-
Rackwitzer Wasserversorgung. Der Verband fuhrt im Sinne des 8§ 43 Abs. 1 Sachs. Wasserge-
setz die offentliche Wasserversorgung fir seine Verbandsmitglieder durch. Das Plangebiet
muss fur die vorgesehene Nutzung mit neuen Trinkwasserleitungen erschlossen werden.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

In der Schkeuditzer Stral3e liegt ein DN 600 Schmutzwasserkanal, der das Schmutzwasser zur
zentralen Klaranlage Delitzsch leitet. Das Plangebiet ist Uber zwei Schmutzwasseranschlisse
DN 150, die in zwei Schachten des Hauptsammlers (D2iHWO080n und D2hSHW79n) minden,
an den Schmutzwasserhauptkanal angeschlossen. Eine NennweitenvergrofRerung der An-
schlisse ist moglich. Die Anbindung an den Hauptsammler soll nur auf Schacht erfolgen.

Die Regenwasserentsorgung erfolgt derzeit teilweise tber den Regenwasserkanal DN 300 Stz
(Schkeuditzer Stral3e) mit Einleitung in den Vorfluter Lober. Ab 2017 wurde die schrittweise
Ausbindung weiterer Teilflachen vollzogen. Nach heutigem Stand werden 544 m2 Stral3enflache
des Plangebietes in die offentliche Regenwasserleitung entwassert. Fir alle tbrigen Flachen
verbleibt das Regenwasser auf den Grundsticken. Fur das Plangebiet missen zusatzliche
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Maflnahmen zur Regenwasserentsorgung getroffen werden, da die Einleitung in den bestehen-
den Regenwasserkanal in der Schkeuditzer Stral3e nicht bzw. nur stark gedrosselt moglich ist.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

6.1.1 Landesentwicklungsplan

Der aktuelle Landesentwicklungsplan (LEP) des Freistaates Sachsen trat am 31.08.2013 in
Kraft.

Der LEP stellt die Grundsétze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir die raumli-
che Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen, insbesondere in den Bereichen der
Wirtschaft, der Siedlung, der Infrastruktur und der Okologie dar. Die Stadt Delitzsch ist im Sys-
tem der zentralen Orte als Mittelzentrum ausgewiesen.

Fur das Plangebiet sind im LEP keine konkreten Vorgaben enthalten. Folgenden Zielen und
Grundsatzen tragt der Bebauungsplan Rechnung:

Siedlungswesen

e G 2.2.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke
soll in allen TeilrAumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neuinanspruchnahme von
Flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei Kompensationsmaf3ihahmen vor-
rangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden.

o 7 2.2.1.3 Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.

e 7 2.2.1.7 Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Indust-
rie-, Militdr- und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirt-
schaft, sind zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufihren,
wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungs-
klimatische Funktion zukommt. Durch eine vorrangige Altlastenbehandlung auf Indust-
riebrachen ist deren Wiedernutzbarmachung zu beschleunigen. Nicht revitalisierbare
Brachen sollen rekultiviert oder renaturiert werden.

e Z2.2.1.9 Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.

e Z 2.2.1.10 Die Siedlungsentwicklung ist auf die Verkniipfungspunkte des OPNV zu kon-
zentrieren.

Bodenschutz, Altlasten

e G 4.1.3.1 Bei der Nutzung des Bodens sollen seine Leistungsfahigkeit, Empfindlichkeit
sowie seine Unvermehrbarkeit berticksichtigt werden. Bodenverdichtung, Bodenerosion
sowie die Uberlastung der Regelungsfunktion des Bodens im Wasser und Stoffhaushalt
sollen durch landschaftsgestalterische MalRnahmen und standortgerechte Bodennut-
zung, angepasste Flur- und Schlaggestaltung, Anlage erosionshemmender Strukturen
und Verringerung von Schadstoffeintrdgen und belastenden N&hrstoffeintrdgen vermie-
den werden.

e G 4.1.3.2 Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Flachen fur Siedlung, Industrie,
Gewerbe, Verkehr, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen soll auf Flachen mit
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Bdden, die bereits anthropogen vorbelastet sind oder die eine geringe Bedeutung fir die
Land und Forstwirtschaft, fur die Waldmehrung, fir die Regeneration der Ressource
Wasser, fur den Biotop- und Artenschutz oder als natur- und kulturgeschichtliche Urkun-
de haben, gelenkt werden.

6.1.2 Regionalplan

Der Regionalplan Westsachsen stellt den verbindlichen Rahmen fir die raumliche Ordnung und
Entwicklung der Region Westsachsen dar. Die Ziele des Regionalplans sind von allen o6ffentli-
chen Planungstragern bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen zu beachten.

Im verbindlichen Regionalplan (RP) Westsachsen vom 25. Juli 20083 ist das Plangebiet mit
seinen angrenzenden Flachen in Karte 14 ‘Raumnutzung’ als bebaute Flache dargestellt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans insbesondere zu beachtende allgemeine Ziele der
Regionalplanung sind Ziel 5.1.7 ,Vermeidung von Nutzungskonflikten durch Luftverunreinigung,
Larm und Erschiitterung durch eine abgestimmte Zuordnung von baulichen Flachen unter-
schiedlicher Nutzungsarten®, das Ziel 5.1.4 ,Anpassung des Wohnraumangebotes an die diffe-
renzierten Bedirfnisse an Wohnformen, Wohnungsgrofien und Wohnungsausstattungen® und
Ziel Z 5.1.1 ,Die Inanspruchnahme unverbauter Flachen fir Siedlungszwecke soll auf das
unabdingbar notwendige Maf3 beschrankt werden®.

Der Bebauungsplan entspricht diesen allgemeinen Zielen. Konkrete Aussagen zur Entwicklung
des Plangebiets enthalt der Regionalplan nicht.

Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

6.1.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan von 2004 ist der ndrdliche Teil des Plangebiets als Ge-
mischte Bauflache und der sldliche als Gewerbliche Bauflache dargestellt. In der Gesamtfort-
schreibung des Flachennutzungsplans (voraussichtlich 2020) werden die im Bebauungsplan als
Allgemeine Wohngebiete und als Urbane Gebiete festgesetzten Flachen zukiinftig dementspre-
chend als Wohnbauflachen und Gemischte Bauflaichen dargestellt. Es ist gemafl § 8 Abs. 3
BauGB anzunehmen, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flache-
nnutzungsplanes entwickelt sein wird.

6.1.4 Bebauungsplane in der Umgebung

Der Stadtrat der GrofRen Kreisstadt Delitzsch hat am 28.04.2016 mit Beschluss-Nr. 21/16
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46 ,Ehrengbergsiedlung — Hallesche Strale” be-
schlossen. Dabei handelt es sich um eine circa 10 ha grol3e Flache nordlich des Kyhnaer We-
ges, gegentber dem Plangebiet, auf der vorwiegend Wohnbebauung entstehen soll.

Westlich des Plangebiets zwischen Kyhnaer Weg und Friedrich-von Busse-Stral3e trat am
30.11.2002 der Bebauungsplan Nr. 23 ,Wohngebiet Kyhnaer Weg*“ in Kraft.

3 Regionalplan Westsachsen in der Fassung vom 25.07.2008
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6.2 Sonstige Planungen

6.2.1 Delitzsch Leitbild 2030

Im Jahre 2016 hat der Stadrat das Leitbild 2030 fur die Stadt Delitzsch mit 10 Schwerpunkten
beschlossen.

Fur das Plangebiet relevant sind insbesondere Zielsetzungen unter Schwerpunkt 5. “Stadtebau
und Wohnen’:

- Alle Alters- und Sozialgruppen sind in das Stadtleben einbezogen. Delitzsch bietet eine
gesunde Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten und Freizeitgestaltung im Sinne einer
nachhaltigen Siedlungsflachenentwicklung und ist ein attraktiver Wohnstandort fir alle
Generationen.

- Delitzsch setzt weiter auf eine nachhaltige bauliche Entwicklung unter 6kologischen,
energetischen, sozialen und &asthetischen Gesichtspunkten. Die Mal3nahmen sind gezielt
geplant und orientieren sich am stadtebaulichen Entwicklungskonzept.

- Geeignete Wohnformen und Gebaudetypen werden unter Berlicksichtigung der demogra-
phischen Entwicklung, von Qualitdtsanforderungen und Nachfragen zur Verfligung ge-
stellt. Dadurch bleibt Delitzsch als attraktiver Wohnstandort erhalten.

- Das Wohnumfeld und die Grinraume sind familien-, behinderten- und seniorengerecht
und im Sinne der Klimaschutzziele ausgebaut.

Der Bebauungsplan tragt zur Umsetzung dieser Ziele bei.

6.2.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Fachteil Brachen

Im integrierten Stadtentwicklungskonzept — Fachteil Brachen der Stadt Delitzsch ist die
Schkeuditzer Stral3e 36, die den sudlichen Teil des Plangebiets einnimmt, als brachgefallene
Industrie- und Gewerbeflache aufgefihrt.

Die dort formulierten stadtplanerischen Zielsetzungen umfassen:

- die Revitalisierung der Gewerbebrache durch Abbruch vorhandener Gebaude sowie
Ruckbau der Flachenversiegelungen und

- die Bereitstellung von Grundstucken zur Wohnbebauung durch Schaffung von Baurecht,
d.h. Uberplanung der Flache mittels Bebauungsplan.

Mit dem Bebauungsplan werden die im integrierten Stadtentwicklungskonzept enthaltenen fol-
genden Ziele verfolgt: Revitalisierung von Brachflachen, Aufwertung des Gebietes als zukunfts-
fahiges Wohngebiet, individueller Wohnungsbau fur Familien mit Kindern.

6.2.3 Bevdlkerungsprognose statistisches Landesamt
In der Stadt Delitzsch leben 24.845 Menschen (Stand 30.06.2016)

Das statistische Landesamt des Freistaats Sachsen hat 2016 auf der Grundlage der 6. Regio-
nalisierten Bevolkerungsprognose fur die Stadt Delitzsch die Bevoélkerungsentwicklung bis zum
Jahr 2030 prognostiziert. In der optimistischen Variante gibt es bis 2020 einen leichten Anstieg
der Bevolkerung um circa 1%.

Die aktuelle Entwicklung im Umland der wachsenden Stadt Leipzig l&sst erwarten, dass De-
litzsch am Wachstum teilhaben und die optimistische Bevolkerungsprognose eintreten wird.
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7. Umweltbericht

7.1 Einleitung

Der Bebauungsplan wird im sogenannten Normalverfahren aufgestellt, sodass eine Umweltpri-
fung und die Erstellung eines Umweltberichts erforderlich ist, der die voraussichtlichen Umwelt-
einwirkungen ermittelt, beschreibt und bewertet.

7.2 Berucksichtigung von Umweltschutzzielen aus Gesetzen und Fachplanun-
gen

Immissionsschutz

Malf3gebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) mit den dazugehérigen Verordnungen sowie die DIN
18005 - Schallschutz im Stadtebau.

Zweck des BImSchG ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schit-
zen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Die gesetzlichen Vor-
gaben und Begriffsbestimmungen geben die mafl3geblichen Umweltqualitatsziele aus der Sicht
des Immissionsschutzes vor. Im Rahmen der Bauleitplanung sind diese Vorgaben zu beachten,
einzustellen und umzusetzen.

Bodenschutz und Altlasten

MalRgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Bundes-Bodenschutz-Gesetz
(BBodSchG) sowie das Sachsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz
(SachsKrwBodSchG).

Zweck des BBodSchG ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederher-
zustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten
sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Im Plangebiet ist keine Altlastverdachtsflache vorhanden.

In 8§ 1a BauGB wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gefordert.
Dabei wird auf die prioritare Nutzung von Brachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
verwiesen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Wasserschutz

MaRgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) sowie das Sachsische Wassergesetz (SachswWaG).

Die Gesetze gelten allgemein fir oberirdische Gewasser und das Grundwasser. Fir das Plan-
vorhaben sind Umweltqualitatsziele hinsichtlich Grundwasser sowie Abwasserbeseitigung rele-
vant.

Die Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung und Beeintrachtigung der Versickerung
nicht ber das notwendige Maf? hinaus behindert werden. Bei Erdaufschliissen ist das Grund-
wasser vor Verunreinigungen oder sonstigen nachteiligen Veranderungen zu schiitzen.

Regenwasser ist, soweit moglich, auf den Grundstiicken zu versickern oder zu verwerten (z.B.
zur Gartenbewdasserung oder als Brauchwasser im Gebaude).
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Natur- und Landschaftsschutz

Maflgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Bundeshaturschutzgesetz
(BNatSchG) sowie das Sachsische Naturschutzgesetz (SadchsNatSchG).

Entsprechend dem BNatSchG § 1 sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes
und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Mafl3gabe der nachfol-
genden Absatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit er-
forderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

7.3 Beschreibung der Umwelt und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch die Planung ergeben sich Auswirkungen auf die Umwelt. Diese kdnnen in geringem Ma-
Be zu Beeintrachtigungen der Schutzguter fuhren. Die wesentlichsten nachteiligen Wirkungen
von baulichen Nutzungen sind insbesondere:

- Versiegelung von Boden und Veréanderung von Standorten fir Pflanzen und Tiere;

- Verminderung der Grundwasseranreicherung und Erhéhung des Oberflachenwasser-
abflusses;

- Veranderungen des Landschaftsbildes;

Die nachfolgende Gliederung dieses Teils des Umweltberichtes erfolgt nach den Schutzgitern/
Umweltmedien deren Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwagung zum Bauleitplan
zu bertcksichtigen sind. Innerhalb der einzelnen Kapitel sind gem. Nr. 2 der Anlage 1 des
BauGB jeweils folgende Punkte zu behandeln:

A) Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes einschlie3lich der Um-
weltmerkmale der voraussichtlich erheblich durch die Planung beeinflussten Gebiete (gem. An-
lage 1 BauGB zu § 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c BauGB, Nr.2 Buchstabe a)

B) Beschreibung der derzeitigen fir den Plan relevanten Umweltprobleme

C) Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Planung inkl. der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung und der Auswirkungen auf
andere Plane und Programme (gem. Anlage 1 BauGB zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr.2
Buchstabe b)

Die Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung (gem.
Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 u. § 2a BauGB, Nr.2 Buchstabe b) wird zusammengefasst in Kapitel
7.3.12 behandelt.

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen (gem. Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 u. § 2a BauGB, Nr.2 Buchstabe c¢) werden
gesondert in Kapitel 7.4 und 7.5 erlautert.
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7.3.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Das Schutzgut ,Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung" umfasst samtliche Faktoren
der Umwelt, die sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der innerhalb des Plangebiets
oder seines Wirkungsbereichs arbeitenden und wohnenden Menschen auswirken kénnen. Hier-
zu zéhlen insbesondere

- der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 Abs. 1 BImSchG, d.h.
vor allem Immissionen, die nach Art, AusmalR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nach-
barschaft herbeizuftihren,

- der Schutz vor von Bodenverunreinigungen ausgehenden Gefahren,

- die durch den Bebauungsplan erwarteten klimatischen Veranderungen, soweit sie sich
auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen innerhalb des Plangebiets
oder seines Wirkungsbereichs auswirken,

- Beeintrachtigungen bestehender und geplanter Erholungsmaoglichkeiten innerhalb des
Plangebiets oder seines Wirkungsbereichs.

A) Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Im 6stlichen Teil des Plangebietes sind mehrere ruindése Hochbauten, die ehemals als Blroge-
baude genutzt wurden, vorhanden. Der siiddstliche Bereich des Plangebietes wird zum Teil als
Abstellflache fur Fahrzeuge eines Autohandels genutzt. Der eigentliche Autohandel befindet
sich auf dem siddstlich an das Plangebiet anschlieRenden Grundstiick. Die ansonsten sidlich
an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind unbebaut. Der westliche Teil des Gebietes ist
weitestgehend mit Beton befestigt. Auf den Betonflachen aus grofl3formatigen Platten sind Reste
von Baumaterialien sowie Sperrmull anzutreffen. Am westlichen und nérdlichen Rand des Flur-
stiicks 64/4 sind leer stehende, ruindse und zum Teil eingestiirzte Garagen und Lagergebaude
vorhanden. Eine asphaltierte StralRe erschlie3t das Gebiet von der Schkeuditzer Strafl3e aus. Im
Norden des Plangebietes entlang des Kyhnaer Weges befinden sich Wohngrundstiicke mit Ein-
familienhausern.

Der sidliche Bereich des Plangebietes, der als Gewerbebrache einzustufen ist, hat eine sehr
geringe Wertigkeit aus der Sicht des Landschaftsbildes und der Erholungseignung. Der nordli-
che Bereich als Einfamilienhausgebiet ist hingegen aus Sicht des Landschaftsbildes und der
Erholungseignung als hochwertig einzustufen.

Immissionsschutz

Die DIN 18005 [1] ,Schallschutz im Stadtebau® enthalt Orientierungswerte fur die Larmbelas-
tung durch den Stral3enverkehr. Dies sind fur Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und
nachts 45 dB(A). Fir Urbane Gebiete sind in der DIN 18005 keine Werte enthalten. Deshalb
wurden stellvertretend die Werte der 16. BImSchV herangezogen, diese bei tags 63 dB(A) und
nachts 45 dB(A) liegen.

Die TA Larm* gibt Immissionsrichtwerte fiir Gewerbelarm vor, die fir Allgemeine Wohngebiete
bei tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) sowie fur Urbane Gebiete bei tags 63 dB(A) und nachts
45 dB(A) liegen.

4 Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm; Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz
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Zum einen werden die Larmbeeintrachtigungen durch den Verkehr auf der an das Plangebiet
grenzenden Strafen untersucht. Zum anderen wird geprift, ob die um das Plangebiet liegen-
den gewerblichen Nutzungen zur Uberschreitung der Richtwerte an den nachstgelegenen Bau-
feldern des Plangebietes fiihren.

StraRenverkehrslarm

Zur Untersuchung der Verkehrsbelastung wurden die Schkeuditzer Stral3e, der Kyhnaer Weg,
der Windmuhlenweg sowie die Richard-Wagner-Stral3e und der Queringer Weg betrachtet.
Ausgangsgroflie der Berechnung von Kfz-Immissionen ist die durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsstarke (DTV-Wert) Uber 24 h als Jahresmittelwert. Weiterhin wurden der prozentuale
Kraftverkehrsanteil > 2,8 t, die Geschwindigkeit und die Fahrbahnbeldge zur Emissionsermitt-
lung bericksichtigt.

Die schalltechnische Untersuchung® kommt zu folgenden Ergebnissen:

1. Die Orientierungswerte der DIN 18005 [1] fur Allgemeine Wohngebiete und Urbane
Gebiete zur Tageszeit (6 — 22 Uhr) werden in allen Bereichen des Plangebietes
unterschritten.

2. Die Orientierungswerte der DIN 18005 [1] werden zur Nachtzeit (22 — 6 Uhr) in den
Allgemeinen Wohngebieten flachendeckend unterschritten, in den Urbanen Gebieten
MU 1 und MU 2 entlang der Schkeuditzer Stral3e zur Nachtzeit (22 — 6 Uhr) teilweise
um etwa 4 dB Uberschritten.

Gewerbeldrm - Tankstelle

Ostlich des Plangebiets an der Kreuzung Schkeuditzer/Richard-Wagner-StraRe befindet sich
eine Tankstelle, die sowohl tags als auch nachts gedffnet hat. Die dazugehérige Waschanlage
ist nur tagstber geotffnet. Es wurde eine Verkehrszahlung durchgefihrt, so dass konkrete In-
formationen zur Nutzung der Tankstelle vorliegen. Die Tankstelle wird statistisch an einem
Werktag tagstiber (6:00 bis 22:00 Uhr) von 8,4 Kfz pro Stunde und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr)
von 7 Kfz pro Stunde frequentiert. Dies stellt eine Abweichung von der ansonsten in der Litera-
tur angenommenen durchschnittlichen Tankstellen-Frequentierung von tags 42 Fahrzeugen pro
Stunde und nachts 33 Fahrzeugen pro Stunde dar.

Die schalltechnische Untersuchung® kommt zu folgendem Ergebnis:

1. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete
zur Tageszeit (6 — 22 Uhr) werden in allen Bereichen des Plangebietes durch den
Betrieb der Tankstelle nicht Gberschritten.

2. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete
zur Nachtzeit (22 — 6 Uhr) werden in allen Bereichen des Plangebietes durch den
Betrieb der Tankstelle nicht tGberschritten.

Gewerbeldrm — Fa. Kunze Baustoffservice/K & K Keramik

Nordlich des Kyhnaer Weges befindet sich das Betriebsgelande der Firmen Kunze Baustoffser-
vice sowie K & K Keramik. Die beiden Firmen sind nur tagsuber tatig.

Die schalltechnische Untersuchung” kommt zu folgendem Ergebnis:

5 Goritzka Akustik, Schalltechnische Untersuchung, Projekt-Nr. 4482, Schallimmissionsprognose, 24.01.2020, Seite
18
6 Goritzka Akustik, Schalltechnische Untersuchung, Projekt-Nr. 4482, Schallimmissionsprognose 24.01.2020, Seite
19f
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Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete zur
Tageszeit (6 — 22 Uhr) wird am Nordrand des Plangebietes auf den Flurstiicken 55/10,
55/9 und 55/8 (Kyhnaer Weg 9, 11, 13) uberschritten.

B) Umweltprobleme

Belastungen fir die Anwohner bilden vor allem der Verkehrslarm und die tUberwiegend durch
motorisierten Verkehr hervorgerufene Luftbelastung. Dabei handelt es sich Uberwiegend um
den Kfz-Verkehr auf der Schkeuditzer Stral3e.

Durch die geringe Nutzung der Brachflachen und dem damit verbundenen niedrigen Verkehrs-
aufkommen innerhalb des Gebietes ist derzeit von geringen Belastungen durch Schall-, Staub-
und Luftschadstoffimmissionen auszugehen. Die Immissionsbelastung im Plangebiet ist insge-
samt als gering einzustufen, da die Belastung im Wesentlichen nur durch Quell- bzw. Zielver-
kehr sowie durch den Betrieb der Diskothek ,Point Zero* als Veranstaltungsort entsteht

C) Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Durchfiihrung der Planung wird eine innerstadtische Brachflache revitalisiert und wieder
nutzbar gemacht. Eine bestehende vollversiegelte Flache von 21.952 m2 wird entsiegelt. Die
Realisierung des Bebauungsplanes geht mit einer Neuversiegelung von insgesamt 16.417 m2
Flachen mit Gebauden, Stral3en, Pflasterflachen, Platzen und Parkflachen einher. Es wir damit
ein attraktives Wohngebiet mit ca. 35 freistehenden Einfamilien- und Doppelhausern mit einer
GrundstiicksgroRe von etwa 450 m2 und 11 Reihenhédusern, deren Grundstiicke ca. 260 m?2
grof sind, geschaffen. Temporar und baubedingt kann es zur Beeintrachtigung der Erholungs-
eignung in angrenzenden Grundstuicken, die sich in unmittelbarer Nachbarschaft der Baumalf3-
nahmen befinden, durch Verlarmung, Erschitterungen, Staub, Geriiche, Abgase etc. kommen.
Es sind jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. In Bezug auf den Verkehrs-
larm sind bei Realisierung der Planung keine erheblichen Verdnderungen zu erwarten. Luftver-
unreinigungen, Bodenverunreinigungen und klimatische Belastungen sind durch die Realisie-
rung des Bebauungsplanes ebenfalls nicht zu erwarten. Der Bebauungsplan sieht MalRnahmen
vor, die zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch fuhren. Mit
Baumpflanzungen und der Anlage von Gartengrundsticken erfolgt im Zuge der Bebauung wie-
der eine Durchgrinung und Aufwertung des Baugebietes. Insgesamt ist von positiven Umwelt-
auswirkungen auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

7.3.2 Schutzgut Flora und Fauna, biologische Vielfalt

A) Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Potenziell natiirliche Vegetation

Die Einheiten der potentiellen nattrlichen Vegetation (PNV) geben an, welche Pflanzengesell-
schaften sich ohne Einfluss des Menschen aufgrund der Standortvoraussetzungen durch natur-
liche Sukzession einstellen wirden. Wesentliche Faktoren sind hierbei Klima und Boden. Unter
natiirlichen Bedingungen ware das gesamte Gebiet bewaldet. Die Schlussgesellschaft der po-
tentiell natirlichen Vegetation entspricht nur in wenigen Fallen der urspringlichen Vegetation.
Oft wurden durch die menschliche Nutzung die Standortbedingungen irreversibel verandert, so
dass sich die urspringlich vorhandene Vegetation nicht mehr entwickeln kann. Die Erstellung
der PNV ist ein "theoretisches Waldbild®.

7 Goritzka Akustik, Schalltechnische Untersuchung, Projekt-Nr. 4482, Stellungnahme | Immissionsschutz,
10.12.2019, Seite 4
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Die PNV ist Ausdruck fir das natirliche Entwicklungspotential des Planungsgebietes. Aus der
PNV lassen sich Aussagen fir die Verwendung standortgerechter Geholze, die Eignung der
Nutzungsart und Mdglichkeiten fir den Biotopschutz ableiten.

Der betrachtete Naturraum gehdrt zum Verbreitungsgebiet subkontinentaler Laubwalder, in de-
nen Traubeneiche, Stieleiche, Hainbuche und Winterlinde in der Baumschicht vorkommen. Fir
das Plangebiet ware die fiktive PNV (d.h. ohne Beriicksichtigung von Bebauung und Versieg-
lung) ein Typischer Hainbuchen-Traubeneichenwald im Komplex mit Grasreichem Hain-
buchen-Traubeneichenwald.

Diese potenziell natirliche Vegetation setzt sich auch angrenzend an das Plangebiet fort.
Folgende Baume und Straucher zahlen zu diesen Pflanzengesellschaften:

Baume:  Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior

Gemeine Buche
Gemeine Esche

Malus sylvestris Wildapfel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus minor Feldulme

Straucher: Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Eingriffliger Weil3dorn

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Rubus fruticosa Echte Brombeere
Rubus idaeus Himbeere

Flora

Zum Zeitpunkt der Ortsbegehungen im April bis Juni 2018 konnten folgende Biotop- und FI&-

chennutzungstypen nachgewiesen werden:

— vollversiegelte Flachen (Gebaude, Asphalt) — 8.688 m2

Zu den vollversiegelten Flachen zahlen alle Geb&udeflachen sowie asphaltierte Flachen.
Im dstlichen Bereich an der Schkeuditzer Stral3e befindet sich der Hauptanteil der Ge-
baude, die groftenteils verwahrlost und ruinds sind. Im Plangebiet sind die Zufahrtstra-

3en zu den Gebauden asphaltiert.

— davon Lagerplatz (standortfremde Materialien) — 1.726 m?
Zu geringen Anteilen sind auf den Asphaltflachen hinter der zentralen Lagerhalle
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Reste von Baumaterialien und Mull abgelagert.

— versiegelte Flachen (Pflaster) — 31 m2

Die sudostliche ZufahrtsstraRe von der Schkeuditzer StraRe aus ist mit Pflasterbelag
versiegelt, der insgesamt im Plangebiet nur einen sehr geringen Anteil ausmacht.

— offener, stark verdichteter Boden — 96 m2

Offener stark verdichteter Boden kommt nur sehr untergeordnet auf weniger als 100 m?
neben der asphaltierten StralRe vor. Diese unversiegelten Bereiche wurden offensichtlich
stark befahren.

— vollversiegelte Flachen (Betonplatten) mit Ruderalvegetation in Ritzen, Spalten und auf
schwacher Substratauflage — 13.233 m2

Der Hauptanteil der befestigten Flachen besteht aus groRRformatigen Betonplatten mit
Ruderalvegetation in Ritzen und Spalten. Auf diesen Flachen mit schwacher Subs-
tratauflage hat sich eine krautige Vegetation etabliert aber auch vereinzelt sind Ge-
holzsamlinge von z.B. Gemeine Esche / Fraxinus excelsior und Schwarzer Holunder
/Sambucus nigra anzutreffen.
Die Krautschicht besteht aus:

- Solidago canadensis - Goldrute

- Sedum acre - Fette Henne

- Silene coronaria - Kronen-Lichtnelke

- Cirsium arvense - Acker-Kratzdistel

- Lactuca serriola - Kompal3-Lattich

- Phragmites australis - Gemeines Schilf
- Trifolium pratense - Rot-Klee

- Taraxacum officinale - Lowenzahn

- Plantago lanceolata - Spitz-Wegerich

- Calystegia sepium - Echte Zaunwinde
- Calamagrostis epigejos - Land-Reitgras
- Rosa spec. - Rose

- Papaver rhoeas - Klatschmohn

— geschlossene Krautschicht auf Sekundarstandorten, vollversiegelte Flachen mit Ruderalve-
getation und Gehdlzjungaufwuchs in Ritzen, Spalten und Bodenbildung — 1.020 m?2

Westlich der zentralen Lagerhalle befinden sich mit gro3formatigen Betonplatten versie-
gelte Flachen. In den Fugen und Ritzen dieser versiegelten Flachen hat sich eine
Krautschicht entwickelt, die teilweise die Betonplatten Uberdeckt und somit eine ge-
schlossene Krautschicht bildet. Die anzutreffenden Arten sind die gleichen wie beim Bio-
toptyp der vollversiegelten Flachen (Betonplatten) mit Ruderalvegetation.

— Geholzjungaufwuchs, Gebiisch und Ruderalvegetation in Ritzen, Spalten mit Bodenbildung
auf Sekundarstandorten, vollversiegelte Flachen, Verbuschungsgrad 50% - 75% - 1.600 m?

Die Flachen mit Gehdlzjungaufwuchs und Gebulschflachen auf Sekundastandorten im
Plangebiet nehmen einen geringen Anteil ein. Sie befinden sich westlich des Biro-
gebdudes sowie westlich der zentralen Lagerhalle. AuRerdem haben sich im westlichen
Bereich des Plangebietes Gebuschflachen in den Fugen zwischen den Betonplatten
etabliert. Die Gebuschflachen bestehen grofdtenteils aus standortfremden Arten aus
z.B. Gemeine Esche / Fraxinus excelsior, Robinie / Robinia pseudoacacia, Walnuss /
Juglans regia, Pappel-Hybride / populus spec. aber auch die Spatblihende  Trau-
benkirsche / Prunus serotina als invasiver Neophyt ist anzutreffen. In der Krautschicht
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sind ebenfalls die o0.g. Arten aufgewachsen. Der Grad der Gehélzsukzession wird mit
einem Verbuschungsgrad von 50 bis 75 % (Gehdlzjungaufwuchs mit  ruderaler Kraut-
schicht) klassifiziert.

— ruderaler Wiesenrain — 2.520 m2

An den offen gelassenen unversiegelten Flachen, die durch die Verbrachung der Flache
seit der Aufgabe der gewerblichen Nutzung keiner Pflege mehr unterliegen, haben sich
im ostlichen und sudlichen Bereich ruderale Wiesenraine etabliert. Charakteristisch ist
das Vorkommen ausdauernder Ruderalarten mit einer hohen 6kologischen Potenz. An-
zutreffende Arten sind:

- Solidago canadensis - Kanadische Goldrute
- Calamagrostis epigejos - Landreitgras

- Sedum acre - Fette Henne

- Silene coronaria — Kronen-Lichtnelke

- Cirsium arvense — Acker-Kratzdistel

- Trifolium pratense — Rot-Klee

- Taraxacum officinale - Lowenzahn

- Plantago lanceolata — Spitz-Wegerich

- Calystegia sepium — Echte Zaunwinde

- Papaver rhoeas — Klatschmohn

- Conyza canadensis - Kanadisches Berufkraut
- Hypericum perforatum - Tlpfel-Hartheu

- Urtica dioica — Brennessel

- Potentilla reptans - Kriechendes Fingerkraut
- Senecio inaequidens - Schmalblattriges Greiskraut
- Achillea millefolium - Gemeine Schafgarbe

- Lolium perenne - Deutsches Weidelgras

- Picris hieracioides - Gemeines Bitterkraut

- Rumex obtusifolius - Stumpfblattriger Ampfer
- Galium aparine - Kletten-Labkraut

- Arrhenatherum elatius — Glatthafer

- Anchusa officinalis — Gemeine Ochsenzunge

- ruderale Gebiische mit Baumgruppen und Einzelbaumen — 3.090 m2

Ruderale Gebiische haben sich vorrangig an den sidlichen, westlichen und nérdlichen
Plangebietsgrenzen abseits der versiegelten Flachen etabliert. Junge Einzelbdume mit
Stammumfangen zwischen 30 und 80 cm sowie Baumgruppen aus teilweise nicht hei-
mischen und nicht standortgerechten Arten aber auch invasiven Neophyten wie Ailan-
thus altissima / Goétterbaum und Prunus serotina / Spatblihende Traubenkirsche sind
hier anzutreffen. Die Geholze werden stark von Kletterpflanzen berankt. Im nordlichen
Bereich des Plangebietes, angrenzend an die Einfamilienhausgrundstiicke kommen
Zierarten wie Thuja occidentalis - Lebensbaum und Rhus typhina - Essigbaum vor. Die
Artenzusammensetzung wird hier durch die angrenzenden Gartengrundstiicke beein-
flusst. An der oOstlichen Fassade des ehemaligen Blrogebdudes an der Schkeuditzer
Stral3e sind ebenfalls ruderale Gebiische und dichte Bestdnde von Rankenpflanzen auf-
gewachsen, die die vormals mit Ziergehdélzen wie Juniperus comunis - Wacholder und
Speria japonica — Spierstrauch bepflanzten Flachen Gberwuchern.

Weitere vorkommende Arten der ruderalen Gebusche sind:

Geholze:
- Ailanthus altissima - Goétterbaum
- Acer campestre — Feldahorn
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- Acer plataniodes — Spitzahorn

- Salix caprea — Sal-Weide

- Betula pendula — Hangebirke

- Acer negundo — Eschenahorn

- Fraxisnus excelsior — Gemeine Esche
- Populus spec. — Pappel-Hybride

- Sorbus aucuparia — Eberesche

- Rosa spec. — Rose

- Robinia pseudoaccacia — Robinie

- Salix alba — Silberweide

- Salix caprea — Sal-Weide

- Crategus monogyna — Weil3dorn

- Quercus robur - Stieleiche

- Coryllus avellana — Gemeine Haselnul3
- Rubus fruticosus — Brombeere

- Juglans regia — Echte WalnuR3

-Taxus baccata — Europaische Eibe

- Cornus sanguinea — Roter Hartriegel

- Sambucus nigra — Schwarzer Holunder

Rankenpflanzen:

- Hedera helix — Efeu

- Clematis vitalba — Gewohnliche Waldrebe
- Calystegia sepium — Echte Zaunwinde

- Rosa spec. — Rose Hybride

- Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein

— Geholzgruppen — 399 mz

An der Schkeuditzer Stral3e, anschlieBend an die 6stliche Plangebietsgrenze hat sich
eine Gehdlzgruppe aus dem heimischen standortgerechten Acer campestre — Feld-
ahorn etabliert. In der Strauchschicht ist aber auch vereinzelt junger Aufwuchs von
Prunus serotina - Spéatblihende Traubenkirsche zu finden, die zu den invasiven
Neophyten zahlt. Weiterhin befinden sich Gehdlzgruppen in der nord-6stlichen Ecke
des Plangebietes. Die Artenzusammensetzung der Gehdlzgruppen ist:

Geholze:

- Acer campestre — Feldahorn

- Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
- Betula pendula — Hangebirke

- Acer negundo — Eschenahorn

- Tilia platyphyllos —Sommerlinde

- Salix alba — Silberweide

- Aescullus hippocastanum - Rol3kastanie

Strauchschicht:

- Populus spec. — Pappel-Hybride

- Prunus serotina — Spatblihende Traubenkirsche
- Prunus padus — Gewohnliche Traubenkirsche

- Fraxisnus excelsior — Gemeine Esche

- Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
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- Forsythia japonica - Forsythie
— Einzelgeholze aus teilweise standortfremden Baumarten — 307 m2

Im Plangebiet besteht nur ein geringer Anteil aus Einzelgehdlzen. Die Einzelgehdlze setzen
sich zu uber 50 % aus den standortfremden Baumarten wie Acer negundo - Eschenahorn,
und Prunus serotina - Spatblihende Traubenkirsche zusammen. Insgesamt ist die Artenzu-
sammensetzung vielfaltig. Stellenweise hat sich eine dichte Strauchschicht unter dem dich-
ten Geholzbestand entwickelt. Die Einzelgehdlze sind in der Baumbestandsliste (Anlage 3)
aufgefihrt.

— Garten, mit Uberwiegendem Ziergartenanteil — 9.137 m?2

Im nordlichen Bereich des Plangebietes bestehen Einfamilienhduser und die dazugeho-
rigen Garten mit Uberwiegendem Ziergartenanteil. Dieser Bereich bleibt auch im Zuge
der Planung erhalten.

Von April bis Juni 2018 erfolgte auf reprasentativen Aufnahmeflachen eine Erfassung der Vege-
tation. Weiterhin erfolgte im Plangebiet eine Aufnahme des Gehdlzbestandes. Die aufgenom-
menen Geholze haben einen Stammumfang von mindestens 30 cm, gemessen in 1,30 m Hohe
tber dem Erdboden.

Nach 819 (2) Satz 3 SachsNatschG gehoren zu den geschutzten Landschaftsbestandteilen
nicht:

...3. Baume mit einem Stammumfang von bis zu einem Meter, gemessen in einer Stammhdhe
von einem Meter, sowie Obstbaume, Nadelgeholze, Pappeln (Populus spec.), Birken (Betula
spec.), Baumweiden (Salix spec.) und abgestorbene Baume auf mit Geb&uden bebauten
Grundstiicken, ...

Die Geholzschutzsatzung der Stadt Delitzsch ist auf den privaten Flurstiicken innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht anwendbar, da sich laut § 1 der Gehdlzschutz-
satzung der Stadt Delitzsch der Schutz von Gehdlzen ausschlieBlich auf 6ffentlich zugangliche
und sich im Eigentum der Stadt Delitzsch befindliche Flachen sowie von ihr 6ffentlich gewidme-
te Flachen bezieht.

Insgesamt wurden im Zuge der Baumkartierung 47 Baume ab 30 cm Stammumfang in 1,30 m
Hohe erfasst.

Etwa zu gleichen Anteilen kommen Acer negundo (Eschenahorn), der als invasive Art einges-
tuft wird® und Acer campestre (Feld-Ahorn) vor, der als einheimisch und standortgerecht gilt.
Weitere nachgewiesene Arten sind: Acer platanoides (Spitzahorn), Fraxinus excelsior (Gemeine
Esche), Salix caprea (Salweide), Salix alba (Silberweide), Aesculus hippocastanum (RofRkasta-
nie), Corylus colurna (Baumhasel), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Prunus serotina,
Populus spec. (Pappel-Hybride), Betula pendula (Hangebirke), Juglans regia (Walnuf3) und
Quercus robur (Stieleiche). Der Grolteil der Gehdlze weist einen Stammdurchmesser zwischen
30 und 80 cm in 1,30 m H6he auf. Einen bemerkenswerten Stammumfang von 200 cm wurden
bei 1 Esche (Fraxinus excelsior) gemessen. Vorkommende Gehdlze mit Gber 100 cm Stamm-
umfang sind Tilia platyphyllos (Sommerlinde), Aesculus hippocastanum (RoRRkastanie) und Fra-
xinus excelsior (Gemeine Esche).

8 Invasive Arten: Als invasiv gelten Arten, deren Vorkommen auf3erhalb ihres natirlichen Verbreitungsgebiets fir die
dort natiirlich vorkommenden Okosysteme, Biotope oder Arten ein erhebliches Gefahrdungspotenzial darstellen, wie
z. B. Spate Traubenkirsche, Robinie, Eschen-Ahorn und Kanadische Goldrute (s. a. Naturschutzfachliche Invasivi-
tatsbewertung gebietsfremder Gefa3pflanzen fur Deutschland unter http://www.neobiota.de/12601.html)
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Im Plangebiet bestehen keine héhlenreichen Einzelbaume die nach § 21 SachsNatSchG ge-
schitzt sind oder im Kataster der Unteren Naturschutzbehorde registriert sind.

Die in der Baumbestandsliste (Anlage 1) angegebenen Maf3e zum Stammdurchmesser wurden
am Baum in 1,30 m Hohe gemessen, der Kronendurchmesser hingegen abgeschéatzt. Die Lage
der aufgenommenen Gehdlze wurde aus dem Luftbild Gbernommen.

Fauna

Im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags® wurde das Gelande auf Eignung als Le-
bensraum geschiitzter Arten eingeschatzt. Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches in der
Néhe des SPA-Gebietes ,Agrarraum und Bergbaufolgelandschaft bei Delitzsch* (DE 4439-452)
wurde in der Bestandsaufnahme auf die Artdaten der Erfassungen zurlickgegriffen. Dartber
hinaus wurden Begehungen vor Ort durchgeflhrt, jedoch auf eine Erfassung der verschiedenen
Tierartengruppen nach den jeweiligen Methodenstandards verzichtet, da der zur Verfiigung
stehende Erfassungszeitraum das nicht zulasst. Fir Flederméuse wurde ergénzend zu den
Daten des FFH-Gebietes die Rasterkarte des Atlas der Saugetiere Sachsens (LfULG, 2009) als
Datengrundlage herangezogen. Bei den Begehungen wurden dariiber hinaus vorkommende
Vogel erfasst, Gehdlze und Flachen auf Niststatten sowie das Geldnde, insbesondere die
Saumlebensraume nach Reptilien abgesucht. Es wurden Strukturen abgesucht, welche als
kunstliche Verstecke geeignet sind.

Avifauna

Aus den Beobachtungen einzelner Singvogel wahrend der Begehungen kénnen keine pla-
nungsrelevanten Schlussfolgerungen gezogen werden, jedoch decken sich die Beobachtungen
zu einem grofRen Teil mit der Erfassung von Niststatten. Bei den Begehungen konnte festges-
tellt werden, ob Nist- und Lebensstétten von Vogeln durch das Vorhaben betroffen sind. Es wird
dabei unterstellt, dass aufgrund der Mobilitat der Artengruppe auch Arten durch das Vorhaben
betroffen sein kbénnen, deren Brutnachweis in einiger Entfernung zum Eingriffsraum liegt. Fir
folgende Vogelarten ist die Gefahrdung im Untersuchungsraum durch das Vorhaben mdglich:

- Kampflaufer (Philomachus pugnax)

- Braunkehlchen (Saxicola rubetra)

- Sperbergrasmiicke (Sylvia nisoria)

- Bruchwasserlaufer (Tringa glareola)

- Elster (Pica pica)

- Kaolkrabe (Corvus corax)

- Blaumeise (Parus caeruleus)

- Kohlmeise (Parus major)

- Schwanzmeise (Aegithalos caudathus)
- Sumpfmeise (Parus palustris)

- Weidenmeise (Parus montanus)

- Haubenlerche (Galerida cristata)

- Gelbspdétter (Hippolais icterina)

- Monchsgrasmicke (Sylvia atricapilla)
- Gartengrasmiucke (Sylvia borin)

- Klappergrasmiicke (Sylvia curruca)

- Dorngrasmiucke (Sylvia communis)

- Zaunkonig (Troglodytes troglodytes)
- Star (Sturnus vulgaris)

9 sven Reuter, Garten- und Landschaftsarchitekt, Bebauungsplan der Stadt Delitzsch, Nr. 49 Wohngebiet
Schulze-Delitzsch-Siedlung, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 17.09.2018
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- Amsel (Turdus merula)

- Wachholderdrossel (Turdus pilaris)

- Singdrossel (Turdus philimelos)

- Grauschnépper (Muscicapa striata)

- Trauerschnapper (Muscicapa hypoleuca)
- Rotkehlchen (Erithacus rubecula)

- Nachtigall (Luscinia megarhynchos)

- Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)
- Heckenbraunelle (Prunella modularis)

- Haussperling (Passer domesticus)

- Feldsperling (Passer montanus)

- Bachstelze (Motacilla alba)

- Girlitz (Serinus serinus)

- Grunfink (Carduelis chloris)

- Stieglitz (Carduelis carduelis)

- Erlenzeisig (Carduelis spinus)

- Bluthanfling (Carduelis cannabina)

- Goldammer (Emberitza citrinella)

Eine Gefahrdung durch Beseitigung von Gehdlzen mit einer Niststatte oder Brutplatzen in Ge-
bauden oder Gebaudenischen besteht fir folgende Vogelarten mit dem jeweiligen Schutzsta-
tusto:

- Ringeltaube (Columba plaumbus) - VschRL: Anh. 1
- Rauchschwalbe (Hirundo rustica) -RLB:V
- Mehlschwalbe (Delichon urbica) -RLB: V

- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) - VschRL: Anh.1
- Bachstelze (Motacilla alba)

Der Untersuchungsraum bietet flr Vogelarten der Siedlungen grundséatzlich geeignete Habitat-
strukturen. Tolerante Strauchbriter, wie z.B. die Amsel, Nachtigall, Rotkehlchen oder Grasmu-
cken kdnnen dagegen in den vorhandenen Strauchgruppen Brutplatze finden. Amselménnchen
wurden mehrmals bei den Begehungen nachgewiesen, auch wenn kein Bruthachweis gelang,
ist eine Nutzung der Flache als Brutrevier vorauszusetzen.

Die im Eingriffsraum nachgewiesenen Niststatten gehéren zu Gebaudebritern sowie Gehdlz-
britern. So sind als dauerhaft genutzte Niststatten solche von Mehl- und Rauchschwalbe vor-
handen. Nischenbriter, wie Hausrotschwanz, der auch Revier anzeigend beobachtet wurde,
oder Bachstelze haben an und in den Gebauden ebenfalls Brutreviere. Weiterhin wurden Rin-
geltauben beobachtet. Ein zurzeit nicht besetztes Nest befindet sich am Sudrand des Geltungs-
bereiches in einem Obstbaum.

Fur die nachgewiesenen Schwalbenarten besteht die Tendenz zur Verringerung des Niststatte-
nangebotes und damit die negative Entwicklungstendenz der Populationen.

Saugetiere/ Flederméause

Fur folgende Fledermausarten ist eine Betroffenheit moglich, da auch der Untersuchungsraum
als Jagdrevier, Wochenstuben- und Sommerquartier in Spalten an Gebauden und auf Dachbo-
den sowie in Baumhohlen und —spalten sowie Winterquartier in Hohlen, Kellern und Stollen
moglich ist:

10 vschRL: Anh. 1: geschutzt nach Vogelschutzrichtlinie Anhang1,
RL B: V: Rote Liste der Brutvogel, Vorwarnliste
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- Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus)
- Rauhhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)
- Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)
- Braunes Langohr (Plecotus auritus)

- Graues Langohr (Plecotus austriacus)

Die bisher moglichen Kontrollen ergaben keine Hinweise auf eine Besiedlung auch der nicht
zuganglichen Dachraume durch Fledermause. Ein fir Fledermause geeigneter zugluftfreier
Dachraum wurde damit nicht geschaffen. Dennoch kdnnen sich Fledermause in Nischen oder
Spalten aufhalten, so dass eine abschlieRende Bewertung vor Abbruch der Geb&ude nicht
moglich ist. Eine Beeintrachtigung dieser Tierartengruppe ist nicht vollig auszuschliel3en. Der
Geltungsbereich ist durch seine nahezu vollstandige Versiegelung und die dadurch wenig ent-
wickelte Vegetation, als Jagdrevier fir Fledermause nur wenig geeignet. Eine Funktion als Flug-
leitlinie zwischen den Siedlungslebensraumen und angrenzenden Flachen ist auszuschliel3en.

Weitere Saugetiere wurden vor Ort nicht separat erfasst. Die Nachweisdaten fiir das FFH-
Gebiet liegen jedoch vor. Im Zuge der Begehungen wurden in allen Gebauden und in nahezu
allen Etagen Kotreste von Mardern (Steinmarder, Martes foina) gefunden. Marder und Katzen
kommen mit Sicherheit im Untersuchungsgebiet vor.

Reptilien

Reptilien wurden im Eingriffsgebiet weder im Zuge der Erfassungen flr die Schutzgebiete noch
bei den Begehungen nachgewiesen. Erfassungsdefizite sind jedoch aufgrund der grundsatzlich
schweren Nachweisbarkeit der Artengruppe nicht auszuschliel3en. Fir Reptilien bietet jedoch
der Untersuchungsraum keine geeignete Habitatstruktur.

Fur Zauneidechsen (Lacerta agilis) ist der Untersuchungsraum als Lebensraum nicht geeignet,
aufgrund von Versiegelung, Gehdlzaufwuchs und Siedlungsnahe. Verbotstatbestande in Bezug
auf Zauneidechsen sind auszuschlie3en.

Amphibien

Es konnte kein Nachweis von Amphibien im Geltungsbereich erbracht werden. Fir Amphibien
fehlten im Geltungsbereich nicht nur Laichgewasser als Habitatstruktur. Ein Laichgewasser ist
im Geltungsbereich oder dessen unmittelbarer Umgebung nicht zu finden. Auch als Wande-
rungskorridor ist der Geltungsbereich nicht geeignet. Der Eingriffsraum ist fur die Tierartengrup-
pe ohne Funktion.

Biologische Vielfalt

Bezlglich der biologischen Vielfalt lassen sich aus der Bestandssituation von Flora und Fauna
folgende Schliisse ableiten:

Die Artenzahl im Untersuchungsgebiet ist durchschnittlich. Ebenso die Vielfalt zwischen den
Arten und zwischen verschiedenen Biotoptypen. Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist tber-
wiegend anthropogenen Ursprunges (standortfremde Arten, Ruderalarten, Kulturfolger etc.) und
vor diesem Hintergrund zu betrachten und zu interpretieren - sie spiegelt in diesem Sinne eine
Vorbelastung wider.

Eine Bestandsanalyse sollte daher auch unter dem Gesichtspunkt einer standorttypischen Viel-
falt erfolgen.
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Die potentielle, natiirliche Vegetation'' im Untersuchungsgebiet wére ein Typischer Hainbu-
chen-Traubeneichenwald im Komplex mit Grasreichem Hainbuchen-Traubeneichenwald. Von
dieser urspriinglichen Waldgesellschaft sind im Plangebiet und in dessen unmittelbarer Umge-
bung keine Uberbleibsel mehr vorhanden.

Lediglich einzelne Gehdlzarten dieser Waldgesellschaft kommen im Plangebiet noch vor, so:

Baume:  Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Betula pendula - Sandbirke
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Straucher: Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn
Rubus fruticosa - Echte Brombeere

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die biologische Vielfalt im Untersuchungsgebiet auf
anthropogene Einflisse zurlckzufuhren ist. Der Untersuchungsraum bietet flr Vogelarten der
Siedlungen grundsatzlich geeignete Habitatstrukturen. Tolerante Strauchbriter kénnen in den
vorhandenen Strauchgruppen Brutplatze finden. Durch das weitgehende Fehlen von groRRen
Baumen ist der Geltungsbereich bis auf die Flachen im Norden fir Waldarten oder Arten, die
auf ausgedehnte Gehdlzbestande angewiesen sind, nicht geeignet. Die im Eingriffsraum nach-
gewiesenen Niststatten gehoren zu Gebaudebritern sowie Gehdlzbritern. Es dominieren Tier-
und Pflanzenarten mit einer hohen 6kologischen Potenz, welche haufig in Siedlungsbereichen
anzutreffen sind. Wertgebende, gefahrdete und/oder geschiitzte Pflanzenarten sind hingegen
wenig vorhanden. Streng geschutzte Tierarten sind nicht betroffen.

B) Umweltprobleme

Erhebliche Umweltprobleme fiir Flora, Fauna und biologische Vielfalt gehen gegenwartig nicht
von diesem Standort aus.

C) Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Flora

Die Flachen des Untersuchungsraumes sind zurzeit Gewerbebrachen mit Kraut- und Gehdlz-
sukzession auf den unversiegelten Flachen in einem vergleichsweise jungen Stadium. Die Suk-
zession, vor allem von Reitgras (Calamagrostis) und verschiedenen Gehdlzen, vor allem
Schwarzem Holunder (Sambucus nigra) schreitet dabei auch in den Fugen der vor allem mit
Ortbeton versiegelten Flachen fort. Die Flache wird permanent durch Stérungen, Ablagerungen
von Mill und anderen Reststoffen, Brandstiftung auch in Gebauden beeintrachtigt.

Der Eingriff in die Lebensraumstruktur erfolgt ausschlief3lich auf bereits bestehenden Siedlungs-
flachen in einem Bereich anhaltender Stérungen. Die umgebenden Siedlungsflachen bleiben in
ihrer Nutzung als Wohngebiete, Acker und Gewerbeflachen erhalten. Der Geltungsbereich
selbst wird ebenfalls in einen Wohnstandort mit hohem Grinanteil umgewandelt.

11 p.h. die Vegetation die sich einstellen wirde, wenn anthropogene Einfliisse beendet werden und Be-
bauung und Versiegelung keine Berucksichtigung finden.
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Im Zuge der Planung wird daher die Nutzung auf der Flache zwar intensiviert, Stérungen wer-
den zunehmen, bisher als Niststatten geeignete Gebédude werden beseitigt, jedoch wird auch
die Versiegelung der Flache reduziert. Die Lebensraumstruktur der Freiflachen, hier ist von der
Entwicklung von Ziergarten auszugehen, entspricht den Lebensraumanspriichen der meisten
betroffenen Arten.

Die vorgesehene Planung fihrt nicht zur erheblichen Zerschneidung und Isolation von Teilfla-
chen und nicht zur Fragmentierung zusammenhangender Biotopstrukturen. Der Geltungsbe-
reich bleibt als Lebensraum grundsétzlich erhalten.

Vernetzungen nach auf3en werden durch das Vorhaben nicht erheblich beeintréchtigt oder gar
unterbrochen. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Flora“ zu erwar-
ten.

Fauna

Die innerhalb des Geltungsbereiches bestehenden Gewerbegebdude mit allen Lebensraum-
strukturen werden durch die geplanten Mal3nhahmen weitestgehend beseitigt, die Brachflachen
umgewandelt. Gleichzeitig werden neue Habitatstrukturen geschaffen. Eine direkte Gefahrdung
von Tieren durch die BaumalRnahme ist nicht auszuschlieen. Das betrifft in erster Linie die
Beseitigung der Gehdlze sowie den Gebaudeabbruch. Als Beeintrachtigung verbleibt die Ande-
rung der Lebensraumstruktur im Geltungsbereich, ohne dass die Flache ihren Wert fir die be-
troffenen Arten, welche ausschlieflich an Siedlungslebensraume gebunden sind, oder diese
tolerieren, verliert. Eine Verringerung von Biotopflachen findet aufgrund der Vorbelastung des
Geltungsbereiches, hier vor allem der groR3flachigen Versiegelung, nicht statt. Gebaude als Nist-
und Lebensstatten fir Vogel werden jedoch beseitigt. Es ist nicht zu erwarten, dass in der kinf-
tigen Wohnsiedlung ein dem Bestand entsprechendes Niststattenangebot zur Verfliigung stehen
wird. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Fauna“ zu erwarten.

Biologische Vielfalt

Durch die Erweiterung baulicher Anlagen kann es zu baubedingten Beeintrachtigungen kom-
men. Dazu zéhlen:

- permanenter Verlust von Pflanzenstandorten durch baubedingte Flachenbeans-
pruchung,

- Verdichtung und im Falle von Havarien durch Schadstoffeintréage,

- permanenter und temporarer Verlust von Tierlebensraumen,

- baubedingte Flachenbeanspruchung,

- Totung nicht fluchtfahiger Tiere,

- Funktionsverlust,

- Beeintrachtigung von Teillebens-, Gesamtlebensrdumen durch
bauzeitliche visuelle Storreize, Verlarmung, Erschitterungen, Licht

Zu den anlagebedingten Beeintrachtigen des Schutzgutes ,biologische Vielfalt“ zahlt der dauer-
hafte Verlust von Pflanzenstandorten und Tierlebensraumen auf den zusatzlich neu befestigten
Flachen. Im Zuge der Bautatigkeit konnen Gehdlzrodungen erforderlich sein und die biologische
Vielfalt beeintrachtigen. Da das Plangebiet bereits einer intensiven Nutzung unterliegt und die
baulichen Veranderungen in Abstanden und zeitlich versetzt zu erwarten sind, ist von keiner
erheblichen Beeintrachtigung fir die ,biologische Vielfalt* auszugehen.
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7.3.3 Schutzgut Boden
A) Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
Naturrdumliche Gliederung

Das Planungsgebiet ist dem Naturraum des Leipziger Landes zugeordnet. Es gehdrt zu den
Naturraumtypen der L63gebiete im Leebereich der Mittelgebirge und liegt speziell in einer Ebe-
ne mit diinner Sandl6Rdecke tGber machtigem Lockermaterial.

Geologie und Oberflachengestalt

Die Leitbodenform im Plangebiet wird durch Lockersyrosem aus gekipptem Kies fiihrendem
Sand gepréagt. Vorherrschend ist hier Normlockersyrosem. Als Substrateinheit werden Béden
aus anthropogenen Sedimenten in Siedlungs-, Industrie und Bergbaugebieten angegeben. Die
anzutreffenden Bdden werden den Terrestrischen Rohbdden aus anthropogenem Skelett flih-
rendem Sand zugeordnet.*?

Bodenaufbau

Die oberste nattirliche Schicht wird im Gberwiegenden Teil des Untersuchungsgebietes aus Ge-
schiebelehm gebildet. Der Geschiebelehm besteht aus einer tonigen Grundmatrix und hat im
aufgeschlossenen Zustand eine meist steife, lokal eine weich bis steife Konsistenz. Die oberen
Lagen sind bereichsweise mit humosen Anteilen durchsetzt. Die Machtigkeit des Geschiebe-
lehms schwankt regellos zwischen ca. 0,5 m und 1,2 m, wobei zwischen den einzelnen Auf-
schllissen grolRere Machtigkeitsschwankungen vorhanden sind. In Teilen der Bauflache ist der
Geschiebelehm durch tiefreichende Auffillungen ersetzt. Unterhalb des Geschiebelehms folgt
Geschiebemergel, der im Baubereich aus einer relativ sandarmen, tonigen Grundmatrix be-
steht. Der Geschiebemergel ist naturgemalf} kalkhaltig und wird in regelloser Abfolge von sehr
unterschiedlich machtigen Sandlagen durchzogen. Die Untergrenze des Geschiebemergels
wird in Tiefen zwischen ca. 2,7 m und 3,8 m erreicht, wobei die Tiefenlage von Ost nach West
hin zunimmt. An den Geschiebemergel schlie3en sich versickerungsfahige pleistozane Kiese
und Sande an, wobei hier Kiese leicht Uberwiegen. Das Kornspektrum beider Bodenarten ist
meist weit gestuft. Die Ton- und Schluffanteile liegen in der Regel zwischen ca. 7 % und 12 %,
lokal bei bis zu ca. 20 %. Sowohl die Sande als auch die Kiese sind dicht bis sehr dicht gela-
gert. Darunter lagert der Regional verbreitete GWL 1.5, welcher bei mittleren Wasserstanden
i.d.R. einen Druckwasserspiegel aufbaut.l3 Nach oben hin wird die natiirliche Schichtenfolge
von Auffullungen Uberlagert. Die Aufflllungen sind dabei naturgemaf3 sehr unterschiedlich zu-
sammengesetzt. Sie bestehen wechselweise aus einer sandigen oder tonigen, untergeordnet
aus einer kiesigen Grundmatrix und enthalten bereichsweise Fremdbestandteile, wie Asche,
Bauschutt o. &.. Bereiche mit konzentrierten Fremdeinlagerungen wurden dabei bei 3 Klein-
rammbohrungen angetroffen. Die Aufflllungen wurden mit den Bohrungen bis in Tiefen von
maximal 3 m nachgewiesen, wobei innerhalb der Bauflache starke Machtigkeitsschwankungen
vorhanden sind. In den Aufflillungen war meist nur ein geringer Bohrwiderstand vorhanden, was
auf eine Uberwiegend nur lockere Lagerungsdichte hindeutet. Zur Gelandeoberflache hin ist im
Uberwiegenden Teil der Bohrungen Beton mit Dicken zwischen 10 cm und 25 cm vorhanden.
AuRerhalb der Betonflachen steht bis zu ca. 40 cm méchtiger Mutterboden an.**

12 LfULG, Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, Digitale Bodenkarte 1:50.000, abgerufen 03.04.2018

13 | andratsamt Nordsachsen, Stellungnahme, Dezernat Bau und Umwelt, Amt Bauordnungs- und Pla-
nungsamt SG Planungsrecht/Koordinierung, 12.03.209

14 Baugrundinstitut Richter, Auftrag Nr. 3429/18, Geotechnischer Bericht, Baugebiet ,Schkeuditzer Stral3e
36" in Delitzsch, 01.02.2018
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Bewertung

Der Boden ist infolge der Vornutzung als Gewerbegebiet bereits tberformt und groftenteils ver-
siegelt.

Im Bereich versiegelter Flachen wird die Vorbelastung des Schutzgutes Boden als sehr hoch
eingeschéatzt - die Bodenfunktionen kénnen auf diesen Flachen nicht mehr oder nur noch mit
sehr starken Einschrankungen funktionieren.

Im Bereich der Aufflllungen ist von einem hohen Grad der Vorbelastung des Schutzgutes Bo-
den auszugehen - der natirliche Profilaufbau der Bdden ist in diesem Bereich vollkommen ge-
stort und der Anteil standortfremder Materialien (Asche, Bauschutt etc.) ist bereichsweise anzut-
reffen.

Auerhalb der Betonflachen sind die Bodenfunktionen intakt. Lebensraumfunktionen und Bo-
denbildungsprozesse finden ungestort statt (z.B. Bildung neuer Auflagehumusschichten).

Seltene und/oder wertvolle Bodengesellschaften kommen im Plangebiet nicht vor.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich unterirdische HohlrGume gemalR 88
SéachsHohlrvO, die das Plangebiet jedoch nicht betreffen.™

Altlasten

Fur das Plangebiet gibt es im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) keine Eintragungen. Laut
Gutachten der Dipl.-Ok. Christoph Herzog Immobilienbewertung ist seitens der zustandigen
Umweltbehérde fur das Plangebiet kein Altlastenstandort bzw. -verdacht registriert. Somit ist
nach gegenwartigem Kenntnisstand davon auszugehen, dass keine altlastverdachtigen Flachen
gemal Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vorliegen.

B) Umweltprobleme

Auf den derzeit versiegelten Flachen sind die nattrlichen Bodenfunktionen vollstandig unterbro-
chen. Der natirlich gewachsene Boden, seine Puffer- und Speicherfunktion und die Grundwas-
serneubildungsfunktion sind gestért. Der Boden steht als Lebensraum fiir bodenbewohnende
Arten nicht mehr zur Verfigung. Die Beeintrachtigung der Bodenfunktion aufgrund des hohen
Flachenanteils versiegelter Flachen mit 21.952 m2 (54,71 %) ist derzeit sehr hoch.

C) Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Realisierung des Bebauungsplanes geht mit dem Neubau von baulichen Anlagen und einer
Versiegelung von bis zu 9.337 m2 (23 %) Boden einher. Hinzu kommen 7.080 m2 (24 %) voll-
versiegelte Flache durch StraBen, Platze und Parkflachen. Gegenliber der derzeitig versiegel-
ten Flache von insgesamt 21.952 m2 (54,71 %) durch Geb&ude, Asphalt- und Betonflachen
werden die Flachen des Plangebietes um 5.535 m2 (13,79 %) entsiegelt.

Eine bestehende geschlossene Krautschicht mit Ruderalvegetation und Gehdlzjungaufwuchs in
Ritzen und Spalten ist auf 1.020 m2 (3 %) der Flache anzutreffen. Auf einer Flache von 1.600
mz2 (4 %) haben sich Gehoélzjungaufwuchs, Gebiisch und Ruderalvegetation in Ritzen und Spal-
ten etabliert. Diese Biotoptypen haben sich auf vollversiegelten Flachen als Sekundarstandorte
entwickelt. Im Zuge der Durchfiihrung der Planung werden diese Biotoptypen beseitigt und die
Flachen entsiegelt.

Bei Durchfiihrung der Planung werden alle versiegelten Flachen entsiegelt. Auf einer Flache
von 14.567 m2 (36,31 %) werden Haus- und Nutzgarten, Einzelbdume und Baumgruppen ange-

15 | andesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, www.geoportal.sachen.de, Karte Geologie: Hohl-
raume, abgerufen am 03.04.2018
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legt. Auf diesen Flachen, ist von positiven Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen,
da Bodenbildungsprozesse wieder stattfinden kénnen.

Die bestehenden Biotoptypen ruderaler Wiesenrain (2.520 m?), ruderale Gebtische mit Baum-
gruppen und Einzelbaumen (3.090 m?), Gehdlzgruppen (399 m?) und Einzelgeholze (307 m?)
werden bei Durchfiihrung der Planung beseitigt, teilweise Uberbaut und teilweise als Haus- und
Nutzgarten, Einzelbdume und Baumgruppen neu angelegt. Insgesamt wird der Verlust von die-
sen Standorten, auf denen Bodenbildungsprozesse derzeit ungestort ablaufen kénnen durch
die groR3flachigen Entsiegelungen und Neubegrinungen ausgeglichen.

Auf den Flachen, die im Zuge der Neubebauung mit Geb&uden, Nebengebduden und Terras-
sen wieder versiegelten werden, ist mit baubedingten Beeintrachtigungen, wie Verfestigungen
und Verdichtungen sowie Uberlagerungen des natiirlich gewachsenen Bodens mit Bauma-
terial und Bodenaushub zu rechnen. Diese Beeintrachtigungen wirken nur temporéar ein-
schrankend auf die Bodenfunktionen (insbesondere auf Lebensraum- sowie die Puffer-, Filter-
und Transformationsfunktion).

Beeintrachtigungen sind mit Beendigung der Baumal3nahmen zu beseitigen. Durch das Einhal-
ten der Regeln der Technik und der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Schutzmal3nah-
men (s. Kapitel 7.4) kdnnen Beeintrachtigungen weitestgehend verhindert werden.

Baubedingte Beeintrachtigungen des Bodens sind durch Ol- und Kraftstoffverluste nicht auszu-
schlie3en. Diese koénnen durch die Vermeidungsmafnahme (Schutz des Grundwassers), die
im Kapitel 7.4 erlautert werden, reduziert werden.

Weiterhin sichert der Bebauungsplan das Plangebiet als Wohngebiet mit einem stark durch-
grinten Charakter, so dass von einer Aufwertung des beplanten Gebietes auszugehen ist.
Bei sachgeméaRem Umgang mit dem Boden sind durch die Nutzung des Wohngebietes keine
weiteren erheblichen und nachhaltigen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden zu er-
warten.

7.3.4 Schutzgut Wasser
A) Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Oberflachen- und Grundwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser. Das nachstgelegene FlieRgewasser
1. Ordnung ist der Lober, in etwa 470 m 0stlich gelegen. Vom Lober abzweigend verlauft der
Gertitzer Graben als Gewasser 2. Ordnung in nord-sidlicher Richtung. Dieser liegt dstlich des
Plangebietes und ist etwa 400 m entfernt.

Das nachstgelegene Standgewasser befindet sich in ca. 1,3 km ndérdlich des Plangebietes und
wird durch einen Nebenarm des Lober gespeist.

Das Plangebiet befindet sich weder in einem ausgewiesenen (festgesetzten) noch in einem
faktischen Uberschwemmungsgebiet. Es gehdrt nicht zu einem Gebiet mit einer besonderen
Bedeutung fir die Grundwasserneubildung. Wasserschutzgebiete gemall Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.*®

Der Grundwasseranschnitt liegt in Tiefen zwischen minimal 2 m und maximal 3,8 m. Das
Grundwasser ist bereichsweise leicht gespannt. Der Grundwasserstand liegt bei ca. 94,2 m (.
NN im westlichen und ca. 93,8 m . NN im 6stlichen Teil des Untersuchungsgebietes.

16 | andesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, www.geoportal.sachen.de, Karte: Gewasser,
abgerufen am 04.04.2018,
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Als Grundwasserleiter fungieren hauptsachlich die pleistozanen Sande und Kiese, die flachen-
haft verbreitet und relativ gut durchlassig sind. Der im Baubereich verbreitete Geschiebelehm
und -mergel ist als hangender Grundwasserstauer zu betrachten.

Als minimaler Grundwasserflurabstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW)
wird 1 — 2 m (94 ... 95 m (4. DHHN) angenommen, wobei ausgehend von den angetroffenen
Baugrundverhaltnissen, ein Flurabstand von minimal 2 m als eher wahrscheinlich anzunehmen
ist. Damit liegen die im Zuge der Baugrunduntersuchung ermittelten Grundwasserstande bis zu
ca. 1 m unter dem prognostizierten MHGW.

Versickerungsfahige Boden stehen mit den Sanden und Kiesen ab Tiefen zwischen ca. 2 m und
3 m unter der derzeitigen Gelandeoberflache an. Die Durchlassigkeit im wassergeséttigten
Aquifer liegt mit kf ~ 1 bis 3 * 10° m/s (als gewichteter Mittelwert) im unteren Grenzbereich fiir
eine gezielte Versickerung. Aus den 8 KorngréRenanalysen wurden fir die Kiese und Sande
des GWL 1.5 Durchléssigkeiten zwischen kf ~ 1 * 10 bis 3 * 10° m/s ermittelt. Dariiber hinaus
sind die versickerungsfahigen Béden durch das Grundwasser bereits wassergesittigt.*’

B) Umweltprobleme

Erhebliche Umweltweltprobleme fir das Schutzgut Wasser gehen gegenwartig nicht von die-
sem Standort aus.

C) Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Entsiegelung von insgesamt 3.809 m2 derzeit versiegelter Flache und der Neuanlage
von 14.509 m? Haus- und Nutzgéarten, EinzelbAumen und Baumgruppen kann sich wieder versi-
ckerungsfahiger Boden etablieren und der natiirliche Wasserkreislauf ungestort ablaufen. Mit
der Versickerung von Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken und auf den Ve-
getationsflachen wird zur Grundwasserneubildung beigetragen. Das Niederschlagswasser wird
vor Ort auf den einzelnen Parzellen aufgefangen und zum Teil flr gartnerische Zwecke ver-
wendet. Bei Durchfiihrung der Planung werden die ErschlieBungsstral3en gepflastert und Wege,
Platze und Parkflachen werden teilversiegelt bzw. mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt.

Die Schmutzwasser- / Fakalienentsorgung erfolgt zentral tGber das kommunale Abwassernetz.
Da keine Abwasser in den Untergrund gelangen, ist keine erhebliche Beeintrachtigung des
Grundwassers zu erwarten. Eine erhebliche Beeintrachtigung kann ausgeschlossen werden.

7.3.5 Schutzgut Klima/ Luft
A) Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Makroklimatisch liegt das Planungsgebiet im Ubergang des maritim — westeuropaischen zum
subkontinentalen — osteuropaischen Klimaraumes. Das Planungsgebiet wird vom Einzugsbe-
reich des subkontinentalen Binnenlandklimas des Leipziger Landes gepragt. Charakteristisch
sind wechselhafte Witterungsverhdaltnisse aufgrund der Lage zwischen dem westlichen mariti-
men und dem dstlichen kontinentalen Klimagebiet. Das Klima ist durch warme Sommer, magig
kalte Winter und mafige Feuchte bestimmt.

Als durchschnittliche Jahresniederschlagsmenge werden 560 bis 580 mm an der Klimastation
Sproda angegeben. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 8,6° C. Die vorherrschende
Hauptwindrichtung in Delitzsch ist das ganze Jahr Giber von Westen.

17 Baugrundinstitut Richter, Auftrag Nr. 3429/18, Geotechnischer Bericht, Baugebiet ,Schkeuditzer Stral3e
36" in Delitzsch, 01.02.2018
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Das Mesoklima wird besonders von der Lage, Exposition und Nutzung der Gelandeflachen be-
stimmt. Die Niederschlage sind insgesamt niedriger als etwa entlang des Sudrandes der Dube-
ner Heide, da die flache, ebene Landschaft kaum Stromungshindernisse bietet.

Der Versieglungsgrad des Plangebietes und dessen unmittelbarer Umgebung fiihrt zu starken
Temperaturschwankungen, da sich die versiegelten Flachen bei Sonneneinstrahlung schnell
erwarmen und nachts schnell abkihlen. Als klimaausgleichende Strukturen sind die Gehdlze zu
werten, von denen jedoch im Plangebiet nur wenige vorhanden sind. Auch das Vermdgen der
Flachen, Schadstoffe wie Staub zu binden, ist gering.

B) Umweltprobleme

Erhebliche Umweltweltprobleme fir das Schutzgut Klima/ Luft gehen gegenwartig nicht vom
Plangebiet aus.

C) Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Fur das Schutzgut Klima entstehen keine Beeintrachtigungen bei Durchflihrung der Planung.
Der Verlust von Pflanzenstandorten mit Beseitigung der Biotoptypen ruderaler Wiesenrain
(2.537 m?), ruderale Gebiische mit Baumgruppen und Einzelbaumen (3.090 m2), Gehdlzgrup-
pen (399 m?) und Einzelgeholze (307 m?) geht geringfugig mit einer Einschrankung der Ver-
dunstung und der Transpiration von Pflanzen einher, die mikroklimatische und lufthygienische
Ausgleichsfunktionen erfillen. Jedoch erfolgt ein Ausgleich durch die Neuanlage von 14.509 m?
Haus- und Nutzgarten, Einzelbdumen und Baumgruppen sowie die Entsiegelung auf 3.809 mz
bei Durchfihrung der Planung, so dass mit positiven Auswirkungen auf das Mikroklima zu rech-
nen ist.

Da die Neuversiegelung im geplanten Wohngebiet auf nur 14.704 m2 (37 %) erfolgen kann
und durch die Beschrankung der zulassigen lUberbaubaren Grundflache ein durchgrinter
Charakter des Gebietes geschaffen wird, ist von positiven Auswirkungen auf das Lokalklima
im Plangebiet auszugehen.

7.3.6 Schutzgut Landschaft
A) Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Erscheinungsbild der unterschiedlichen Teilbereiche des Plangebietes kann wie folgt cha-
rakterisiert werden:

Der Uberwiegende Teil der heute anzutreffenden Vegetation hat sich auf Sekundarstandorten
wie vollversiegelten Betonplattenflachen entwickelt. Er besteht aus Ruderalvegetation in Ritzen,
Spalten und auf schwacher Substratauflage. Durch jahrzehntelange Entwicklungsmoglichkeiten
konnten sich durch Suksession in den Spalten und Ritzen der versiegelten Flachen verschiede-
ne Biotoptypen mit verschiedenen Verbuschungsgraden entwickeln. Die geschlossene Kraut-
schicht mit Substratauflage auf Sekundéarstandorten tberdeckt die versiegelten Flachen teilwei-
se. Ruderale Gebusche sind meist an den Randern des Plangebietes ausgepragt und weisen
durch lhren Standort am Rand der versiegelten Flachen mittlere und hohe Verbuschungsgrade
von 50 — 75% auf.

Einzelgehdlze und Gehdlzgruppen haben heute nur einen untergeordneten Flachenanteil und
haben keine raumbildende Wirkung im Plangebiet.

Bewertung: Die Bewertung des Landschaftsbildes richtet sich nach folgenden Kriterien:
- Strukturvielfalt

- Eigenart

- Naturnéhe

- Erholungseignung
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Die _Eigenart des Gebietes driickt sich durch die grofflachigen vollversiegelten Flachen und
zum anderen durch das ebene Relief aus. Uber Jahrzehnte konnten sich eine Sekundarvegeta-
tion sukzessive auf den ehemals gewerblich genutzten Flachen entwickelt. Ruderale Gebiische
mit Einzelgeholzen haben sich an den Randbereichen etabliert. Ruindése und ungenutzte Ge-
baude bestimmen das Plangebiet. Die Ausstattung an Identifikation schaffenden Strukturen
oder Flachen ist im Plangebiet gering. Der Anteil an strukturgebenden Elementen (Strukturviel-
falt) und Flachen ist im gesamten Plangebiet gering. Da der Uberwiegende Teil des Plangebie-
tes asphaltiert und betoniert ist, vermittelt es weniger den Eindruck von Naturndhe/Naturlichkeit.
In Ansatzen sind scheinbar naturnahe Bereiche zu erkennen, die sich aber sekundar auf den
darunterliegenden versiegelten Flachen zunehmend etablieren. Neben den beschriebenen Kri-
terien wirkt sich auf eine Erholungseignung das Fehlen von entsprechenden Ausstattungen und
ErschlieBungen negativ aus. Auch das Vorkommen von ruindsen und verfallenen Gebauden
und Ablagerungen von Resten von Baumaterialien, Sperrmull und Abféllen beeintrachtigen das
Landschaftshild negativ. Das Plangebiet ist teilweise umzaunt und fir die Offentlichkeit nicht
zuganglich und nicht attraktiv fir den Aufenthalt. Das Gebiet und dessen unmittelbares Umfeld
sind fur alle Erholungsaktivitdten, die an die Fortbewegung zu Ful3 oder Rad gebunden sind,
nicht attraktiv.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich das Plangebiet in einem Bereich sehr geringer
Wertigkeit aus der Sicht des Landschaftshildes und der Erholungseignung befindet. Die Fla-
chenversiegelungen wirken sich vorbelastend aus. Beim Vergleich des Plangebietes mit der
Idealauspragung des Landschaftsbildtyps ,Industrie- und Gewerbeflachen® ist von einer schwe-
ren Beeintrachtigung auszugehen. (vgl. Leipziger Bewertungsmodell; AfU (Aktualisierung 2016)
und Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung, Anhang 3)

B) Umweltprobleme

Durch die groRflachige Versiegelung und Uberformung des natiirlichen Gelandeverlaufes wird
das Stadt- und Landschaftsbild momentan deutlich vorbelastet. Erhebliche Umweltweltprobleme
fur das Schutzgut Landschaft gehen gegenwartig vom Plangebiet nicht aus.

C) Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch Abbruch von ruindsen und stérenden Gebauden und Anlagen wird das Bild der Verbra-
chung und Verwahrlosung auf die Umgebung beseitigt. Bei Durchfiihrung der Planung entsteht
ein Gebiet mit Wohnungsbau im Segment der Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung sowie
Geschosswohnungsbau mit Haus- und Nutzgarten in erkennbarem stadtebaulichen Gefiige
ohne Zerschneidungen. Mit der Neuanlage der Siedlung erfolgt eine attraktive, gebietstypische
Ortsrandgestaltung aus der Kombination von Bauten, Einfriedungen und Vegetation mit harmo-
nischen Ubergangen. Durch die Begriinung und Neuanlage von 14.509 m? Freiflache mit Haus-
und Nutzgarten, Einzelbaumen und Baumgruppen als raumwirksamer Baumbestand im Plan-
gebiet wird die Eingliederung des Wohngebietes in die Landschaft deutlich verbessert. Bei
Durchfiihrung der Planung ist von positiven Auswirkungen auf das Landschaftsbild auszugehen.

7.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter
A) Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale nach 8 2 Abs. 5 a SdchsDSchG. Es liegen
keine Kenntnisse vor und es besteht nicht der begriindete Verdacht, dass im Plangebiet mit
dem Vorkommen von archaologischen Kulturdenkmale gemaR 8 2 Abs. 5 g SachsDSchG zu
rechnen ist.
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Im Plangebiet befinden sich keine besonderen Sachgiiter.*®

Eine ehemalige Lagerhalle wird derzeit von dem Club Point Zero in unregelméafligen Abstanden
fur Musikveranstaltungen genutzt. Sonstige Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung sind nicht
vorhanden.

B) Umweltprobleme

Erhebliche Umweltweltprobleme fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiter gehen gegenwartig
vom Plangebiet nicht aus.

C) Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- und Sachgiiter. Daher sind bei der Durchfiihrung der
Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.

7.3.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern und Belangen sind insbesondere in
den Abhé&ngigkeiten zwischen abiotischen Standortfaktoren (Boden, Klima, Wasser) mit den
biotischen Schutzgitern (Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt) festzustellen. In diese Wirkungs-
gefuge greifen anthropogene Vorbelastungen (Eingriffe in den Bodenkoérper, Auftrag standort-
fremder Materialien, Umnutzung von Waldflachen, Einbringen standortfremder Pflanzenarten,
etc.) unmittelbar ein.

Aus dem Zusammenwirken der einzelnen Komponenten resultiert die am Standort anzutreffen-
de Arten- und Biotoptypenzusammensetzung, welche charakteristisch flir anthropogen beein-
flusste Flachen ist und sich unmittelbar auf die Schutzglter Boden, Biotopausstattung, biologi-
sche Vielfalt, zugunsten der Schutzgiiter Mensch und Erholung auswirken.

Eine weitere Verknlupfung besteht Uber das Schutzgut Boden in seiner Archivfunktion und das
Schutzgut Kulturgiter, welche jedoch bei der vorliegenden Planung aufgrund der Bestandsitua-
tion von untergeordneter Bedeutung ist.

Aufgrund der Bestandssituation und Auswirkungsprognosen der einzelnen Schutzgiter wird
eingeschatzt, dass bei Durchfilhrung der Planung keine erheblichen Auswirkungen bezlglich
der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern und Umweltbelangen zu erwarten
sind.

Durch die Lage und die Umgebung des Plangebiets kann dariiber hinaus eingeschéatzt werden,
dass erhebliche Auswirkungen der Planung auf Wechselwirkungen zwischen raumlich benach-
barten bzw. getrennten Okosystemen ausgeschlossen werden kénnen.

7.3.9 Schutzgebiete und Schutzobjekte
A) Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Schutzgebiete gem. dem S&chsischen Naturschutzgesetz (SachsNatSchG), SPA-Gebiete
(Specially Protected Area, Vogelschutzgebiete) und FFH-Gebiete (Schutzgebiete Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie) sind im Bereich des Plangebiets nicht vorhanden.

Das SPA-Gebiet ,Agrarraum und Bergbaufolgelandschaft bei Delitzsch® (DE 4439-452) befindet
sich ca. 2,3 km sidlich des Plangebietes. Die Néhe des SPA-Gebietes wurde bei der Be-

18 pefinition: Sachglter sind alle natiirlichen oder vom Menschen geschaffenen Giiter, die fur den Einzelnen, die
Gesellschaft insgesamt oder Teile davon von materieller Bedeutung sind. [SCHRODER et al.; 2004 in
BUNZEL; 2005]
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standsaufnahme insbesondere der Avifauna im Artschutzrechtlichen Fachbeitrag berlcksich-
tigt.19

Das Landschaftsschutzgebiet Loberaue liegt 6stlich in ca. 450 m Entfernung bzw. nérdlich in ca.
850 m Entfernung vom Plangebiet.

B) Umweltprobleme

Erhebliche Umweltweltprobleme fir Schutzgebiete und Schutzobjekte gehen gegenwartig nicht
vom Plangebiet aus.

C) Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich keine Schutzgebiete und Schutzobjekte. Bei
Durchfiihrung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf Schutzgebiete und
Schutzobjekte zu erwarten.

7.3.10 Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen

Aufgrund der Topografie und der Lage sowie der vorhergehenden Nutzung des Plangebietes
sind Auswirkungen auf die nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben aufgrund von
schweren Unféllen oder Katastrophen nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist zum Beispiel nicht
von Erdbeben, Erdrutschen, Hochwasser oder Bergschaden bedroht. Storfallbetriebe geman
Storfallverordnung, dass heil3t jene, bei denen bei Storféallen von technischen Anlagen geféahrli-
che Stoffen austreten kénnen, befinden sich nicht in der Nahe des Plangebietes. In der westlich
angrenzenden Gemeinde Wiedemar gibt es nach der Inspektionsliste des Freistaates Sachsen
(Stand September 2019) keine Storfallbetriebe. Fur die Stadt Delitzsch sind in der Inspektions-
liste drei Storfallbetriebe verzeichnet. Der vom Plangebiet aus nachstgelegene Stdrfallbetrieb
befindet sich dstlich der Innenstadt in der Dibener StralRe 147 in einer Entfernung von ca. 2,0
km vom Plangebiet.

7.3.11 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei der Prognose der Umweltauswirkungen eines Vorhabens werden bau-, anlage- und be-
triebsbedingte Auswirkungen mit Angaben zu den jeweils betroffenen Schutzgitern Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Landschaft, Mensch wie auch Kultur- und sonstige
Sachguter beschrieben und bewertet.

Nachfolgend sind die relevanten Wirkfaktoren, welche durch die Neuversiegelung von Garten-
und Grabeland zu erwarten sind, sowie die jeweilige Betroffenheit der Schutzguter tabellarisch
aufgefihrt. Dabei entfallt die Bewertung der Kultur- und Sachgliter.

Baubedingte Wirkungen ergeben sich unmittelbar aus der Bautétigkeit und zahlen zu den vor-
Ubergehenden Beeintrachtigungen. Sie hdngen im Wesentlichen von den eingesetzten Baumit-
teln und Bauverfahren ab und kénnen meist nach Abschluss der Bauarbeiten behoben werden.
Folgende baubedingte Beeintrachtigungen sind fiir das Planungsvorhaben zu nennen:

19 Sven Reuter, Garten- und Landschaftsarchitekt, Bebauungsplan der Stadt Delitzsch, Nr. 49 Wohngebiet
Schulze-Delitzsch-Siedlung, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 17.09.2018
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Tiere,
; Pflanzen, Klima/ | Land-
Wirkfaktoren Mensch biologische Boden | Wasser Luft schaft
Vielfalt
vorribergehende Flacheninanspruchnahme durch
L . X X X X - X
Baustelleneinrichtung, Lagerplatze, BaustraRen
Bodenverdichtung und Bodenveranderung durch
- - X X X - -
Umlagerung und Durchmischung
Oberbodenabtrag und —auftrag - - X - - -
Vorribergehende Emissionen und Erschitterungen X X - - X X
Stoffeintrag durch Lagerung und Bearbeitung von
Baustoffen, Betrieb und Wartung von Baumaschinen - X X X - -
sowie auf der Baustelle verbleibender Bauschutt

Tab. 1: Baubedingte Beeintrachtigungen

Uber das Plangebiet hinaus ist nicht mit einer Flacheninanspruchnahme durch den Baustellen-
betrieb zu rechnen.

Anlagebedingte Wirkungen ergeben sich aus den Darstellungen und Festsetzungen im Be-
bauungsplan. Sie sind dauerhaft wirksam:

Tiere,
; Pflanzen, Klima/ | Land-
Wirkfaktoren Mensch biologische Boden | Wasser Luft schaft
Vielfalt
dauerhafte Entsiegelung auf 5.535 m2 Flache
X X X X X X
dauerhafte Vollversiegelung fir Gebaude, Nebenge- ) ) X X ) )
baude und Terrassen auf 9.337 m?
dauerhafte Versiegelung fur Straen, Platze, Park-
platze auf 7.080 m2 - - X X - -

Beseitigung der vorhandenen Vegetations- und Bio-
topstrukturen auf 1.020 m2 geschlossene Kraut-
schicht mit Ruderalvegetation und Gehélzjungauf-
wuchs in Ritzen und Spalten und 1.600 m? haben
sich Gehdlzjungaufwuchs, Gebiisch und Ruderalve- - X X X X X
getation in Ritzen und Spalten, 2.520m2 ruderaler
Wiesenrain, ruderale Gebiische mit Baumgruppen
und Einzelbaumen (3.090 m2), Gehélzgruppen (399
m2) und Einzelgehdlze (307 m?)

Neuanlage von14.567 mz? (36,30 %) Haus- und
Nutzgérten, Einzelbaume und Baumgruppen X X X X X X

Tab. 2: Anlagebedingte Beeintrachtigungen

Betriebsbedingte Wirkungen treten durch die Art und Weise, in der das Gebiet nach Ab-
schluss der Bauphase genutzt wird, auf. Als betriebsbedingte Wirkung im Plangebiet zahlt der
erhohte Quell- und Zielverkehr im Zusammenhang mit der Nutzung der Wohngebaude im Seg-
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ment der Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung im Plangebiet. (s. Kap. 9.3 ErschlielSungs-
konzept)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird im Plangebiet eine Wohnsiedlung mit durchgriin-
tem Charakter errichtet. Erweiterungen oder eine Verdichtung dartber hinaus sollen nicht erfol-
gen. Es sind keine weiteren betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

7.3.12 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben im Plangebiet vorhandene Landschafts- und Nut-
zungsstrukturen bestehen. Das Plangebiet wirde weiterhin der standorttypischen Sukzession
auf den Brachflachen und der weiteren Verwahrlosung unterliegen. Die Umwelt- und Lebens-
raumbedingungen fur Pflanzen und Tiere wirden sich kaum andern. Das Landschaftsbild wéare
weiterhin durch ruinése Bauten und Lagerplatze gestort.

7.4 MalBRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

7.4.1 Vermeidungsmalnahmen wahrend der Bauphase
Artenschutz

Folgende Vermeidungsmalnahmen sind nach § 21 SachsNatSchG; § 39 Abs. 5 BNatSchG und
§ 44 BNatSchG erforderlich:

Die Arbeiten zur Beseitigung von Gehdlzen im Eingriffsraum sind zur Vermeidung der Beeint-
rachtigungen von Niststatten von Baum- und Strauchbritern entsprechend den Regelungen im
§ 39 Abs.5 BNatSchG zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchzufiihren.

Bei der Beseitigung von Gebauden sind diese Zeiten mdglichst ebenfalls einzuhalten. Bei ei-
nem Abbruch von Gebauden, aber auch Anlagen und gelagerten Teilen im AuRRenbereich, die
als Niststatten geeignet sein kdnnten, sind Kontrollen auf vorhandene Niststatten 5 bis 10 Tage
vor Abbruchbeginn durchzufiihren. Dabei konnen Anderungen im Bauablauf notwendig werden.

Bei Baumfallungen ist im Vorfeld der Fallungen zu prifen, ob durch diese besonders oder
streng geschitzte Arten oder europdaische Vogelarten betroffen sein kdnnen. Gegebenenfalls
sind spezielle Vermeidungs- oder Ersatzmafinahmen durchzufuhren (6kologische Fallbeglei-
tung, Fallzeitbeschrankung; Schaffung von Ersatzlebensrdumen etc.).

Es ist bei Beachtung des Fallzeitpunktes nicht davon auszugehen, dass bei der Beseitigung der
Geholze aktuelle Niststatten gefahrdet sind. Je nach Zeitpunkt der Geholzbeseitigung ist jedoch
auch fur dieses Teilvorhaben eine Nachuntersuchung auf aktuelle Niststatten erforderlich. Dar-
Uber hinaus ist gerade bei milder Witterung nicht vollstandig auszuschliel3en, dass auch in fla-
chen Spalten der Baume Flederméuse zum Fallzeitpunkt zu finden sind. Fir diesen Fall sind
vor Beginn der Fallarbeiten durch den Artenschutzgutachter geeignete Baume mit Héhlungen
oder Spalten zu erkunden und festzulegen, in welche Baume aufgefundene Individuen ver-
bracht werden.

Durch die vorgeschlagenen Mafl3nahmen wird die Totung und Verletzung von Tieren durch das
Bauvorhaben vermieden, Jagdhabitate, Ruhe- und Winterquartiere sowie Reproduktionsberei-
che sind zu erhalten, neu zu schaffen oder zu ersetzen. Die vorhandenen Gehdélze (v.a. Grof3-
baume) sollen soweit wie moglich erhalten bleiben und in die Gestaltung mit einbezogen wer-
den.

Gehdblzpflanzungen sollen den Bedingungen an Standort, Klima, Boden und dem zur Verfiigung
stehenden Wurzel- und Kronenausbreitungsraum gerecht werden. Die Pflanzliste im Be-
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bauungsplan unter Nr. IV. enthalt entsprechende Pflanzempfehlungen. Samtliche Pflanzungen
sind im Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schutzen. Alle ausgefallenen Ge-
holze sind, insoweit es die Standortverhaltnisse zulassen, artengleich zu ersetzen.

Um Schaden an den Geholzen wéhrend zukunftiger BaumalRnahmen zu minimieren, sind die
DIN 18920 und RAS-LG 4 einzuhalten. Demzufolge sind Abgrabungen und Aufschittungen im
Traufbereich der Baume und Straucher unzulassig.

Boden

Nach 8§ 1a Abs. 2 BauGB sind Bodenverdichtungen auf das fir Baumal3nahmen unumgéangliche
Mal3 zu beschranken. Baulich nicht beanspruchte Boden sind vor negativen Einwirkungen wie
Schadstoffkontaminationen, Erosionen und Verdichtungen sowie sonstige Devastierungen zu
schutzen.

Geschadigte Boden, welche nicht mehr fir BaumalRhahmen in Anspruch genommen werden,
sind zu rekultivieren; die Bodenfunktionen sind wiederherzustellen.

Nicht mehr bendétigte versiegelte Flachen aus dem Bestand, welche nicht wieder Uberbaut wer-
den, sind zurtickzubauen. Nach dem Riickbau der Versiegelungen ist der Unterboden aufzurei-
3en und zu lockern, entstandene Volumendefizite sind durch Bodenauftrag zu kompensieren.

Boden ist nicht als Abfall (im Sinne des § 3 KrW-/AbfG) abzulagern.

7.4.2 Verminderungs- und Schutzmal3nahmen
Boden

Der Bebauungsplan siehnt Malinahmen zum Teilausgleich von Eingriffsfolgen vor. Die Vollver-
siegelung von Stellplatzen, Wegen, Zufahrten und Garagen wird vermieden. Zufahrten sowie
FuR- und Radwege auf den Baugrundstiicken sind so auszufilhren, dass das anfallende Nie-
derschlagswasser vollstandig innerhalb der Parzellen versickern kann.

Im Bebauungsplan ist in den Wohngebieten WA 1 bis WA 8 eine GRZ von 0,3 bis 0,4 festge-
setzt, in den Urbanen Gebiet MU 1 und MU 2 eine GRZ von 0,6. So erfolgt eine Begrenzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache und folglich der Versiegelung. Nachteilige Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden werden somit verhindert. Zum Ausgleich der Eingriffsfolgen sieht der
Bebauungsplan Neubegriinungen durch Gehdlzpflanzungen vor, in die bestehende Gehdlze
integriert werden kdnnen, was sich ebenfalls positiv auf die Bodenbildungsprozesse auswirkt.

Wasser

Die vorhandenen voll versiegelten Flachen werden zurlickgebaut. Das auf den Baugrundsti-
cken anfallende Niederschlagswasser soll auf den Vegetationsflichen der Grundstiicke versi-
ckern kdnnen, um den Wasserkreislauf soweit wie mdglich zu erhalten.

Neu anzulegende ErschlieBungsstralen werden mit Pflaster ausgefihrt. Wege, Platze und
Parkflachen sind mit teilversiegelnden Belagen (Pflaster ohne wasserdichten Fugenverschluss,
Rasenpflaster, Schotterrasen oder sandgeschlammte Decke) zu befestigen. Das Nieder-
schlagswasser der offentlichen StraRenverkehrsflachen wird in den Stauwasserkanal eingeleitet
und gedrosselt dem Vorfluter zugefiihrt.

Landschaftsbild

Durch die geplanten Griunstrukturen und Baumpflanzungen im Plangebiet wird die Eingliede-
rung der Wohnsiedlung in die Landschaft positiv beeinflusst, was sich auch positiv auf das
Landschaftsbild auswirkt.
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7.5 Kompensations- und ErsatzmalRnahmen

7.5.1 Kompensationsmal3hahmen

Im Zuge der Baufreimachung und notwendigen Baumfallungen werden folgende wertgebende
Vegetationsstrukturen beseitigt:

- geschlossene Krautschicht mit Ruderalvegetation und Gehdlzjungaufwuchs in Ritzen
und Spalten (1.020 m?)

- Gehdlzjungaufwuchs, Geblisch und Ruderalvegetation in Ritzen und Spalten (1.600 m2)

- ruderaler Wiesenrain (2.520 m?)

- ruderale Gebiische mit Baumgruppen und Einzelbdumen (3.090 m?)

- Geholzgruppen (399 m?)

- Einzelgehdlze (307 m2)

Der Verlust dieser Biotopstrukturen wird durch Festsetzungen gemaf § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB
kompensiert (siehe Kap. 21 Natur und Landschaft):

— nach jeweils 450 m2 Grundstlcksflache ist mind. ein standortgerechter Laubbaum zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten (textliche Festsetzung 1.5.1)

— an den zeichnerisch festgesetzten Standorten ist jeweils ein standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (textliche Festsetzung 1.5.2)

— je angefangene vier ebenerdige Stellplatze ist ein hochstdmmiger Laubbaum bis 2. Ordnung
zwischen den Stellplatzen bzw. unmittelbar am Rand zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
(textliche Festsetzung 1.5.3)

Der Eingriff in die Gehdlzbesténde ist nicht nach der Gehdlzschutzsatzung der Stadt Delitzsch
zu beurteilen. Die Gehdlzschutzsatzung der Stadt Delitzsch ist nicht auf Privatgrundstiicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzuwenden.

Fur den Verlust von Biotopstrukturen wird somit ein Ausgleich innerhalb des Plangebietes er-
bracht. Neben den positiven Auswirkungen der begriinten Flachen auf das Mikroklima und der
Verbesserung der Bodenfunktionen auf diesen Flachen dient diese Festsetzung auch der For-
derung von Flora und Fauna und erma@glicht einen Biotopverbund zwischen den Grunstrukturen
innerhalb des Plangebietes. Weiterhin wird das Landschafts- bzw. Ortsbild aufgewertet. Um
eine hohe 6kologische Wertigkeit der Geholze zu erreichen und um Flora und Fauna optimal zu
fordern wird die Verwendung von standortgerechten Gehdlzen gemafd der Pflanzliste unter Nr.
IV. des Bebauungsplanes empfohlen.

Fur den Eingriff in die Schutzgtter Flora und Fauna ist die Neubegriinung durch Gehélzpflan-
zungen als Kompensationsmafl3nahme geeignet.

7.5.2 ErsatzmalRnahmen

Als Beeintrachtigung verbleibt die Anderung der Lebensraumstruktur im Geltungsbereich. Ge-
baude als Nist- und Lebensstatten fir Vogel werden jedoch beseitigt. Es ist nicht zu erwarten,
dass in der kunftigen Wohnsiedlung ein dem Bestand entsprechendes Niststattenangebot zur
Verfiigung stehen wird. Durch die zu erwartenden Neubauten des Wohngebietes ist es zwar zu
erwarten, dass kinstliche Lebensraumstrukturen fir Hohlenbriter in Form von Nistkasten er-
richtet werden, jedoch fallen die Geb&ude als Niststétten dauerhaft aus. Insgesamt sind Mal3-
nahmen notwendig, um die fir einzelne Arten verschlechterte Lebensraumqualitat sowie den zu
erwartenden dauerhaften Verlust von Niststétten auszugleichen.
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MaRnahmen zum Schutz von Niststatten und Einzelindividuen sind durchzuftihren, um Verbots-
tatbestande zu vermeiden. Fir den Verlust von Brutstétten der betroffenen Vogel und Saugetie-
re werden die vom Gutachter20 vorgeschlagenen Ersatzmal3nahmen umgesetzt.

1. MalRnahme - Niststatten:

Als Ersatz fur die beseitigten Niststatten der zwei besetzten Hausrotschwanz-Reviere werden in
den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
insgesamt 6 Halbhohlen als kinstliche Nistkasten errichtet. Die MaRnahme ist im Bebauungs-
plan festgesetzt (siehe Kap. 19.2).

2. MalRnahme - Schwalbenturm:

Entsprechend dem Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist als Ersatz fir die Beseiti-
gung der Niststatten von Rauch- und Mehlschwalben auf dem Geldnde des Tiergartens De-
litzsch (Gemarkung Delitzsch, Flur 2, Flurstiick.3/1) ein Schwalbenturm mit mindestens 20
Mehlschwalben-Nistplatzen in Gruppen von etwa 5 Nisthilfen und kinstlichen Locknestern so-
wie mindestens 4 einzelnen Rauchschwalben-Nisthilfen zu errichten. Das Innere des Schwal-
ben-Turmes (Dachraum) ist dartiber hinaus mit Hangplatzen und Zuflugsmaéglichkeiten fir Fle-
derméuse zu versehen. Der Schwalbenturm ist als funktionaler Niststattenersatz vor Beseiti-
gung der Niststatten am Gebaude Schkeuditzer Stral3e Nr. 36 funktionsfahig zu errichten (CEF-
Mafnahme). (zur Umsetzung siehe Kap. 24.1).

Im Zuge der moglichen Nachkontrollen zu den Abbruchvorhaben werden mdglicherweise zu-
satzliche Malinahmen notwendig.

Fur alle untersuchten Tierarten geht von der Umsetzung Neubebauung des Plangebietes keine
Gefahrdung der lokalen Population aus, der Individuenverlust wird soweit wie moglich vermie-
den. Voraussetzung dafir ist die Durchfiihrung der Nachkontrollen bei Abbruchmafnahmen
und die Umsetzung der dann angezeigten Artenschutzmaf3nahmen.

7.6 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Die siedlungsstrukturellen, verkehrsraumlichen und erschlielBungstechnischen Gegebenheiten
sowie die Lage der Brachflache innerhalb der Stadt Delitzsch sind gute Voraussetzungen fur die
Reuvitalisierung und Nutzung der Flache als Wohnstandort. Zielsetzung des Bebauungsplanes
ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung des ca. 4 ha
groRen Gebietes mit Wohnungsbau im Segment der Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebau-
ung sowie Geschosswohnungsbau mit weiteren Nutzungen und damit die Arrondierung und
Starkung des Wohnungsstandortes Delitzsch. Damit einher geht die Herstellung der erforderli-
chen ErschlieBung. Anderweitige Planungsmadglichkeiten wie die Fortsetzung der Nutzung des
Areals als Gewerbegebiet bestehen auch aufgrund der benachbarten schutzbedirftigen Wohn-
gebiete nicht.

7.7 Zusatzliche Angaben

7.7.1 Technische Verfahren/ Schwierigkeiten bei der Informationszusammenstellung

Die Bewertungen und Prognosen basieren auf dem gegenwartigen Kenntnisstand zum Vor-
haben und sie wurden unter Beriicksichtigung geltender Gesetze, Richtlinien und Verordnun-
gen, vorliegender Gutachten, einschlie3lich des artschutzrechtlichen Fachbeitrages, der Beteili-

20 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan der Stadt Delitzsch Nr. 49 Wohngebiet Schul-
ze-Delitzsch-Siedlung, bearbeitet von Sven Reuter, Garten- und Landschaftsarchitekt, 17.09.2018
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gung von Amtern und Behorden (Untere Naturschutzbehorde, Umweltamt des Landkreises
Nordsachsen) sowie der durchgefiihrten Ortbegehungen von April bis Juni 2018 getroffen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung umweltbezogener Daten ergaben sich nicht.

Im Rahmen des Verfahrens wurde gepruft, auf welche Umweltbelange oder Teilaspekte von
Umweltbelangen der Bebauungsplan mdglicherweise erhebliche Umweltauswirkungen haben
kann, die in der Abwagung zu bertcksichtigen waren. Es erfolgte die Beschreibung und Bewer-
tung der ermittelten Umweltauswirkungen auf die Schutzguter.

Im Ergebnis dessen wurde festgestellt, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen, die in
der Abwagung zu berlcksichtigen waren, zu erwarten sind. Weitere Ermittlungen zu den Um-
weltbelangen waren nicht erforderlich sind und erfolgten deshalb auch nicht.

Technische Verfahren kommen bei der Umweltprifung nicht zum Einsatz.

Die Erfassung des Bestandes beziiglich der Flachenverteilung der Biotoptypen erfolgte durch
die Bestandsaufnahmen im Plangebiet und Kartierungen mittels Luftbildauswertungen. Die digi-
tale Kartengrundlage wurde als Planungsgrundlage durch den Auftraggeber bereitgestellt.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgte nach dem ,Leipziger Bewertungsmodell® (in der
aktualisierten Fassung von 2016), die vom Amt fir Umweltschutz der Stadt Leipzig herausge-
geben wurde.

7.7.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Die Kontrolle der Plandurchfiihrung, die tatséchliche Umsetzung der Festsetzungen sowie der
umweltrelevanten Vorgaben besitzen eine Relevanz im Rahmen des Monitoring.

Die zu vertretenden Belange des Umweltschutzes (v.a. Malinahmen zur Vermeidung, Minimie-
rung sowie Ausgleich- und Ersatz) und die Fragen der Umweltiberwachung einschlieRlich ar-
tenschutzrechtlicher Fragen (vgl. 88 42, 62 BNatSchG) sind in das Monitoring einzubeziehen.

Zu Uberwachen aus artenschutzrechtlicher Sicht ist dabei insbesondere der Abbruch von Ge-
bauden, die als Niststatten geeignet sein kdnnten. Bei Baumféllungen ist im Vorfeld der Fallun-
gen zu prifen, ob durch diese besonders oder streng geschiitzte Arten oder europaische Vo-
gelarten betroffen sein kénnen. (vgl. Kap. 7.4.1)

Die Gemeinde, die zustandigen Behorden und die Offentlichkeit nehmen die Kontroll- und Moni-
toringfunktionen wahr. Die Umsetzung und der dauerhafte Erhalt der festgesetzten MaRnahmen
ist durch die Stadt Delitzsch zu kontrollieren.

Die Umsetzung der festgesetzten Grinordnungsmafnahmen und Anpflanzungen sind bis spa-
testens zum Ende der auf die Flacheninanspruchnahme folgenden Pflanzperiode auszufiihren.
Abgangige Geholze und Pflanzen sind zu ersetzen.

Die Realisierung der ErsatzmafRnahmen (Kap. 7.5.2) hat im Zuge der Baufeldfreimachung zu
erfolgen. Angestrebtes Ziel ist, die MalRnahmen spéatestens bis zur nachsten Brutzeit bzw. Wo-
chenstubenzeit, d.h. bis Ende Mérz durchzufihren.

Die plankonforme Realisierung und qualitdtsgerechte Durchfihrung aller festgesetzten bzw.
vertraglich gebundenen MaRnahmen ist von den zustandigen Amtern nach Abschluss festzu-
stellen.
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7.8 Bilanzierung Ausgangszustand und Planung

Es folgt eine Zusammenschau der Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter. In der Ein-
griffsbetrachtung wurde der aktuelle Zustand mit dem zu erwartenden Zustand im Zuge der
Planung gegenubergestellt. Grundlage dieser Betrachtung war eine Interpretation des aktuellen
Luftbildes?* sowie mehrere Ortsbegehungen zwischen April und Juni 2018.

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 4 ha. Der Anteil voll- und teilversiegelter Flachen
im Bestand betragt etwa 21.952 m2 (54,71 %) im Gegensatz zu etwa 16.417 m2 (41 %) voll- und
teilversiegelter Flache bei Umsetzung der der Planung. Die Planung geht demnach mit grof3fla-
chigen Entsiegelungsmafl3nahmen einher. Bei Durchfiihrung der Planung werden die bebauten
und versiegelten Flachen des Bestands weitgehend entsiegelt. Auf 7.623 m? (19 %) Flache wird
Boden neu versiegelt, um Wohngebaude zu errichten. Auf 1.713 m2 bestehen bereits Einfami-
lienhdauser, die erhalten bleiben. Hinzu kommen 7.080 m2 (18 %) zu versiegelnde Flache fur
StralRen, Platze und Parkflachen.

Gegentber der derzeitig versiegelten Flache durch Gebaude, Asphalt- und Betonflachen wer-
den die Flachen des Plangebietes um 3.809 m2 (13,18 %) dauerhaft entsiegelt.

Bei Umsetzung der Planung werden Vegetationsstandorte beseitigt. Das betrifft eine bestehen-
de geschlossene Krautschicht mit Ruderalvegetation und Gehoélzjungaufwuchs in Ritzen und
Spalten auf 1.020 m2 (3 %) sowie Gehoélzjungaufwuchs, Gebiisch und Ruderalvegetation in Rit-
zen und Spalten auf einer Flache von 1.600 m2 (5 %). Diese Biotoptypen haben sich auf voll-
versiegelten Flachen als Sekundarstandorte entwickelt. Im Zuge der Umsetzung der Planung
werden diese Biotoptypen beseitigt und die Flachen entsiegelt.

Die bestehenden Biotoptypen ruderaler Wiesenrain (2.520 m?), ruderale Gebiische mit Baum-
gruppen und Einzelbaumen (3.090 m?), Geholzgruppen (399 m2) und Einzelgeholze (307 m?)
werden bei Durchfiihrung der Planung beseitigt, teilweise tUberbaut und teilweise als Haus- und
Nutzgarten, Einzelbaume und Baumgruppen neu angelegt. Insgesamt umfassen die unbebau-
ten Flachen fur die Neuanlage mit Grinstrukturen im Plangebiet 14.567 m? (36 %).

Der nordliche Bereich des Plangebietes mit Einfamilienhausern und Uberwiegendem Ziergar-
tenanteil auf 9.137 m2 bleibt bestehen.

Die Realisierung des geplanten Bauvorhabens stellt einen Eingriff in die bestehenden Biotopty-
pen nach den Kriterien des § 14 BNatSchG (bzw. § 9 SachsNatSchG) dar.

Dieser Eingriff bedeutet:

- eine Zerstérung der Vegetationsdecke sowie vorhandener und potentieller Tier- und
Pflanzenlebensrdume auf den derzeitig bestehenden Flachen und somit eine Verminde-
rung dieser Lebensbereiche fir die Flora und Fauna

Im Plangebiet befinden sich 47 erfasste Baume (siehe Baumbestandsliste Anlage 3). Darunter
befindet sich kein hdhlenreicher Einzelbaum.

Bewertung

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erfolgte nach dem ,Leipziger Bewertungsmodell* (in der
aktualisierten Fassung von 2016), die vom Amt fir Umweltschutz der Stadt Leipzig herausge-
geben wurde. (s. Anlage 3)

Der Biotopwert des Bestands betragt insgesamt 660.441 Wertpunkte.
Der Biotopwert der Planung betrégt insgesamt 1.277.869 Wertpunkte.

21 QUELLE: RAPIS Sachsen
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Durch die Planung ergibt sich ein Uberschuss von 617.428 Wertpunkten.

KompensationsmalRnahmen fir den Verlust von Biotopstrukturen werden unter Kap. 7.5.2 be-
schrieben.

Fazit

Die Auswirkungen auf die Schutzguter werden insgesamt als sehr gering bis gering einge-
schatzt, was zum einen daran liegt, dass der Bereich bereits stark anthropogen vorbelastet ist.
Die Bedeutung bzw. Empfindlichkeit der Schutzguter im Plangebiet selbst werden insgesamt als
gering eingestuft, die Auswirkungen der Planung auf alle Schutzguter als positiv eingestuft. Be-
eintrachtigungen, die nicht vermieden oder gemindert werden kdnnen, werden durch die grof3-
flachigen EntsiegelungsmalRnahmen und die Neuanlage von Haus- und Nutzgarten, Einzel-
baumen und Baumgruppen kompensiert. Der Verlust von Habitatstrukturen fur die nachgewie-
senen gebaudebritenden sowie Gehdélz bewohnenden Vogelarten wird durch die Errichtung
von kinstlichen Nisthilfen innerhalb des Plangebietes sowie durch einen Schwalbenturm au-
Rerhalb des Plangebietes realisiert. (s. Kap. 7.5.2)

7.9 allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan soll eine innerstadtische Gewerbebrache revitalisiert werden. Es sollen
Einfamilien- und Doppelhauser, Reihenhduser und Geschosswohnungsbauten mit weiteren
Nutzungen entstehen. Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 4 ha. Die bebauten
und versiegelten Bestandsflachen werden auf einer Flache von 21.952 m? (54,71 %) entsiegelt.
Durch bauliche Anlagen und versiegelte Flachen kdnnen bis zu 16.417 m? (41 %) innerhalb des
Plangebietes neu versiegelt werden. Mit Durchflihrung der Planung werden insgesamt auf
8.936 m? Flache Vegetationsstandorte beseitigt. Dieser Verlust der Vegetationsstandorte stellt
einen Eingriff in die Schutzgiter Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere dar. Die Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung wurde nach dem Leipziger Bewertungsmodell22 berechnet. Die Beeint-
rachtigungen der Schutzgiter Boden und Wasser kdnnen durch die Umsetzung der Kompensa-
tionsmalRnahme innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Fur den Eingriff in die
Schutzguter ist die Neubegrinung durch Gehélzpflanzungen als KompensationsmafRnahme
geeignet. Im Zuge der Planung sind die Neuanlage von Haus- und Nutzgarten, Einzelbaume
und Baumgruppen vorgesehen. Insgesamt werden mit Umsetzung der Planung die unbebauten
Flachen mit Griinstrukturen im Plangebiet 23.704 m2 (59 %) umfassen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der weiteren Schutzguter.

22 vgl. Leipziger Bewertungsmodell; AfU (Aktualisierung 2016)
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8. Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Offentliche Auslegung des Entwurfs

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch 6f-
fentliche Auslegung im Zeitraum vom 15.07.2019 bis einschlief3lich 16.08.2019. Die offentliche
Auslegung ist im Amtsblatt Nr. 13/2019 der Stadt Delitzsch erschienen und am 15.07.2019
ortsliblich bekannt gemacht worden.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf gemaR 88 3 Abs. 2, 4a Abs. 3
BauGB erfolgte durch 6ffentliche Auslegung im Zeitraum vom bis einschlief3lich

Die offentliche Auslegung ist im Amtsblatt Nr. xy/2017 der Stadt Delitzsch erschienen und am
ortsublich bekannt gemacht worden.

Im Rahmen der Beteiligung gingen ......... Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

8.2 Beteiligung der Behdrden zum Entwurf und Benachrichtigung tUber die 6f-
fentliche Auslegung

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) zum Entwurf erfolgte durch Zusen-
dung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begriindung (jeweils der auch offent-
lich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom 09.07.2019 (8 4 Abs. 2 BauGB). Als Abgabefrist
wurde der 16.08.2019 benannt.

Di erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) zum Entwurf erfolgte durch
Zusendung des Entwurfes des Bebauungsplanes sowie seiner Begriindung (jeweils der auch
offentlich ausgelegten Fassung) mit Schreiben vom (88 4 Abs. 2, 4a Abs. 3 BauGB).
Als Abgabefrist wurde der benannt.

Von allen beteiligten TOB gingen ....... Stellungnahmen ein (siehe Abwéagungsprotokoll zur
Stadtratssitzung vom ). Die vorgetragenen Hinweise der Trager offentlicher Belange
wurden geprift. Soweit sie fir das Verfahren relevant waren, wurden Sie in die Begriindung
zum Bebauungsplan bzw. als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.
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9. Stadtebauliches Konzept

Zur Vorbereitung des Bebauungsplanverfahrens wurde fiir das Plangebiet ein stadtebaulicher
Entwurf vom Leipziger Biro DNR Daab Nordheim Reutler Partnerschaft erarbeitet. Dieses Kon-
zept ist Grundlage fiir den Bebauungsplan und wird im Folgenden kurz erlautert:
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Abb.: Gestaltungskonzept Wohngebiet Delitzsch, Schkeuditzer Stra3e23

9.1 Gliederung des Gebiets

Der stadtebauliche Entwurf umfasst die brachliegenden Flurstiicke 64/3 und 64/4 (Gemarkung
Delitzsch, Flur 1). Die vorhandene Einfamilienhausbebauung entlang des Kyhnaer Weges wur-
de nicht mit in den Entwurf einbezogen. Die Flurstiicke 64/3 und 64/4 werden neu parzelliert.
Auf den beiden Flurstiicken entsteht ein neues Stral3en- und Wegenetz mit einem Quartiersmit-
telpunkt in Form eines o6ffentlichen Platzes. Der Quartiersmittelpunkt gliedert das Gebiet in ei-
nen dstlichen und in einen westlichen Teil. Die Bebauung im 6stlichen Abschnitt ist an der
Schkeuditzer Straf3e ausgerichtet. Die westliche Bebauung orientiert sich geometrisch an der
sudlichen Flurstiicksgrenze.

9.2 Bebauungskonzept

Die zukinftige Bebauung soll ein breit gefachertes Wohnangebot schaffen. Im Plangebiet ent-
stehen ca. 33 Einfamilien- und Doppelhauser mit einer Grundstticksgrée von etwa 450 m2 und
11 Reihenh&user, deren GrundstiicksgrofRe jeweils ca. 260 m? betragt. Der markante dreieckige
Quartiersplatz, der Spielflache und Aufenthaltsort fir die Bewohner sein soll, wird von Reihen-
hausern gerahmt, die dem Platz die gewiinschte Urbanitét geben.

23 DNR Daab Nordheim Reutler Partnerschaft mbB, Architekten, Stadt- und Umweltplaner
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In der Schkeuditzer Stral3e soll der bestehende langgestreckte Blrobau durch weitere Gebaude
entlang der StralR3e erganzt werden, so dass eine raumbildende Kante zur Stral3e hin ausgebil-
det wird. Durch die Neubauten an der Schkeuditzer Stral3e entsteht eine Torsituation, die den
Quartierseingang im Osten markiert. Die Bebauung entlang der Schkeuditzer Stral3e ist fur Ge-
schosswohnungsbau, Gewerbe und Kultur vorgesehen. Die Bebauung an der Schkeuditzer
Stral3e soll fur die dahinter liegenden privaten Griunflachen und Grundstiicke Schutz vor Ver-
kehrsimmissionen bieten.

9.3 Erschliefungskonzept
Verkehrsstralien

Fur das Plangebiet ist eine durchgehende neue Stral’e, die vom Queringer Weg bis zur
Schkeuditzer StrafRe reicht, vorgesehen. Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit wird die
aktuelle Zufahrt in der Schkeuditzer StraRe nach Nordosten verschoben, sodass die PlanstraRe
und die Richard-Wagner-Stral3e senkrecht aufeinander treffen. Aufgrund der ehemaligen Funk-
tion als BundesstralRe entspricht die Dimensionierung des Kreuzungsbereichs der Richard-
Wagner-Stral3e nicht mehr der aktuellen Auslastung und soll aus diesem Grund zuriickgebaut
werden. Dazu wird die Kreuzung durch einen einseitig neu angelegten Hochbord mit anschlie-
Bender Grunflache verkleinert. Die Gehwege mit begleitenden Gelandern bleiben bestehen.

Die weitere Erschlieung des Plangebietes erfolgt durch StichstraRen, die nicht langer als 50 m
sind. Die StichstrafRen sind nicht fur die Befahrung mit Entsorgungsfahrzeugen dimensioniert
und sollen von diesen auch nicht befahren werden. Fir die innere Durchwegung gibt es zudem
zwei FuRwege.

Die StraBen im Plangebiet sind als Mischverkehrsflachen geplant, d.h. es gibt keine bauliche
Aufteilung der Verkehrsflache fir die verschiedenen Verkehrsteilnehmer (Kfz, Fahrrad, Ful3-
ganger). Alle Verkehrsteilnehmer sind im Plangebiet gleichberechtigt. Die Uiberwiegend kurzen
Stral3enabschnitte sorgen fiir ein langsames Fahrtempo des motorisierten Verkehrs. Die Stra-
Ben werden durchgehend gepflastert und erhalten Rundborde, sodass der Charakter von
WohnstralRen entsteht. Die StraRen dienen zum einen der ErschlielBung des Gebiets und er-
lauben zum anderen eine hohe Aufenthaltsqualitat. Der Quartiersplatz soll als gemeinschatftli-
ches Zentrum des neuen Wohngebiets gestaltet werden.

Der ruhende Verkehr ist grundséatzlich auf den Privatgrundstticken untergebracht. Den Reihen-
hausern, die westlich unmittelbar an den Quartiersplatz angrenzen ist eine separate Stellplatz-
anlage zugeordnet, um Verkehr auf dem Platz zu vermeiden. Fiur die Geschosswohnungsbau-
ten an der Schkeuditzer Stral3e sind ebenerdige Stellplatzanlagen vorgesehen. Durch gemein-
schaftliche Stellflachen kdnnen die Ein- und Ausfahrten an der Schkeuditzer Stral3e auf zwei
reduziert werden. Offentliche Stellplatze sind entlang der Hauptverbindung in angemessenem
Umfang vorgesehen.

StralRenbeleuchtung

Rechtstrager des StralRenbeleuchtungsnetzes im Plangebiet ist die Stadt Delitzsch. Rechtliche
Belange bei der Errichtung der StralRenbeleuchtung sind mit der Stadtverwaltung Delitzsch zu
klaren.

Die Stadtwerke Delitzsch sind fur die technische Wartung der Straf3enbeleuchtung zustandig.
Die Planung der Stral3enbeleuchtung hat in detaillierter Absprache mit den Stadtwerken zu
erfolgen. Der Planung der Stral3enbeleuchtung ist eine Beleuchtungsberechnung zugrunde zu
legen. Es sind ausschlie3lich LED-Leuchten zu verwenden. Ein separater Stral3enbe-
leuchtungssteuerschrank sowie die Verbindung der neuen Stral3enbeleuchtungsanlage mit den
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Bestandsanlagen im Windmuihlenweg und in der Schkeuditzer Stral3e, jeweils nach den
Vorgaben der Stadtwerke Delitzsch, sind erforderlich.

Trinkwasser

Das Baugebiet wird an die vorhandenen Versorgungsleitungen in der Schkeuditzer Straf3e und
im Queringer Weges angeschlossen (Ringschluss). Im Bereich der durchgehenden neuen
ErschlieBungsstralRe erfolgt die Verlegung einer DN 100-Leitung.

Abwasser

Das Erschlielungsgebiet kann lediglich teilweise an die vorhandenen Abwasserent-
sorgungsanlagen angeschlossen werden. Zur Ableitung des anfallenden Schmutzwassers wird
die Errichtung eines Leitungssystems (DN 200/250) mit Anschluss an den vorhandenen
Sammler DN 600 in der Schkeuditzer Strale erforderlich. Die Einbindung erfolgt am
vorhandenen Schacht (D2iHW080n) durch Anbohrung im Schachtunterteil ca. 3,5 m unter OK
Stral3e.

Regenwasser

Ausgehend von den vorliegenden Kenntnissen des Abwasserzweckverbandes Delitzsch
besteht im Einzugsgebiet eine sehr starke Auslastung der vorhandenen Regenwasserkandle.
Von Seiten des Abwasserzweckverbandes Delitzsch wurde eine moégliche Einleitung von
Regenwasser aus dem Einzugsgebiet in den vorhandenen Vorfluter (Gewasser Il. Ordnung)
Gertitzer Graben untersucht. Nach erfolgten Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehdrde
des Landratsamtes Nordsachsen wird eine Einleitbeschrankung in HOhe des natirlichen
Gelandeabflusses (4 I/s x ha) gefordert. Bei Berticksichtigung der BaugebietsgrofRe wirde eine
erhebliche Regenwasserriickhaltung und Abflussdrosselung bendétigt.

Zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers werden im Bereich der
ErschlieBungsstraBen Versickerungsanlagen mit Regenwasserriickhaltung kombiniert. Die
Unterhaltung der Versickerungsanlagen fur die o6ffentlichen StraRen und Wege erfolgt durch
den Abwasserzweckverband Delitzsch.

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser muss ebenfalls in den
jeweiligen  Grundsticken verbleibpen und mittels einer Regenrickhaltung bzw.
Versickerungsanlage abgeleitet werden.

Vorzugsweise werden als Versickerungsanlagen Rigolen empfohlen. Eine direkte Einleitung
von Niederschlagswasser in das Grundwasser ist nicht zulassig. Zur Gewahrleistung eines
ausreichenden Abstandes zum Grundwasser (siehe 7.3.4) dirfen die Sohlen maximal 1 m unter
OK Gelande angeordnet werden. Nach den vorliegenden Baugrunduntersuchungen wird in
einer Tiefe von ca. 2 bis 3 m unter Oberkante Gelande eine versickerungsfahige Schicht aus
Sanden und Kiesen angetroffen. Bei der Bemessung von Versickerungsanlagen ist von einem
kf-Wert von 1 bis 3 * 10° m/s auszugehen. Die unter den Sohlen anstehenden lehmigen und
tonigen Bdden sind bis zum Horizont der Sande bzw. Kiese durch ein durchlassiges,
filterfahiges Material zu ersetzen. Vor der Verwendung von vorgefundenen Auffillungen als
Versickerungshorizont ist deren Schadlosigkeit nachzuweisen bzw. alternativ ein
Bodenaustausch vorzunehmen. Die Versickerungsanlagen sind mit einem mdglichst grof3en
Ruckstauvolumen und ggf. mit einem Notlberlauf auszuriisten. Die ortkonkrete
Versickerungsfahigkeit ist unter Beachtung der Erlaubnisfreiheitsverordnung des Freistaates
Sachsens fur jede Versickerungsanlage nachzuweisen.

15.06.2020



Stadt Delitzsch Bebauungsplan Nr. 49 ,Schulze-Delitzsch-Siedlung, Schkeuditzer StralRe — Teilgebiet Nord®
Begriindung mit integriertem Umweltbericht - Entwurf Seite 49

Stromversorgung

Das neu zu bebauende Gebiet wird an das Stromnetz der Stadtwerke Delitzsch angeschlossen.
Der Anschluss kann an vorhandene Stromversorgungsanlagen in der Schkeuditzer Straf3e und
im Queringer Weg erfolgen.

Telekommunikation

Das neu zu bebauende Gebiet kann an die vorhandenen Anlagen der Deutschen Telekom AG
im Bereich der Schkeuditzer StraBe angeschlossen werden. Von Seiten des
ErschlieBungstragers ist eine entsprechende Vereinbarung mit der Telekom abzuschlie3en.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung des Gebietes kann Gber Gasheizungen erfolgen. Bei einer Erschliel3ung
des Plangebietes mit Gas ist eine Gasversorgungsleitung von der Schkeuditzer Stral3e bis in
das geplante Wohngebiet zu verlegen.

Bei Beheizung der Wohngebaude mit Erdwarmesondenanlagen muss im Einzelfall gepruft
werden, ob eine grundsatzliche geologisch-hydrologische Eignung des Standortes vorliegt und
besondere Anforderungen zum Schutz des Grundwassers notwendig sind. Es sind u.a. die
wasserrechtlichen Vorschriften zu beachten.

9.4 Griunkonzept

Die Freiflachen der Gebaude an der Schkeuditzer Stral3e orientieren sich weitestgehend nach
Nordwesten, sind durch die Bebauung von Stral3enlarm abgeschirmt und werden vielfaltig
durchgrint.

Die Einfamilienhausgrundstiicke sind tberwiegend so ausgerichtet, dass private Garten im Si-
den oder Westen gelegen sind. Hierzu wurden auch die Gebaudefluchten teilweise zurtickge-
setzt. Eine Ausnahme bilden die Grundstiicke nérdlich des Quartiersplatzes, an dem aus stad-
tebaulichen Griinden eine Baukante im Stiden gewiinscht ist.

Auf eine dffentliche Grunflache wird wegen der Nahe des Schloss- und des Stadtparks verzich-
tet. Aufenthalts- und Spielflachen sind durch die verkehrsberuhigten Stralen und den mit Bau-
men begrunten Quartiersplatz ausreichend vorhanden. Entlang der Hauptverbindung sollen
ebenfalls Baume gepflanzt werden. Sie dienen der Gestaltung und der Orientierung durch das
Quartier.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt:
Im Norden: durch das Flurstiick 13/6 (Delitzsch Flur 1) - Kyhnaer Weg,

Im Osten: durch die Flurstiicke 38/4 (Delitzsch Flur 10) und 55/3 sowie 65/4 (jeweils De-
litzsch Flur 1) - Schkeuditzer Stral3e,

Im Siden: durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 64/6 und 64/7 (jeweils Delitzsch
Flur 1),

Im Westen: durch die Flurstiicke 71/3 (Windmuhlenweg) und 85/8 (Queringer Weg) (je-
weils Delitzsch Flur 1).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende Flurstiicke (alle Gemarkung
Delitzsch, Flur 1):

e 64/3, 64/4, 55/4, 55/5, 55/6, 55/7, 55/8, 55/9, 55/10, 55/11, 55/12, 55/13, 55/14, 55/15,
55/16, 55/17, 55/18, 55/19, 55/20.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist dem Ubersichtsplan bzw. der Planzeichnung zu
entnehmen.

Die GroRRe des Plangebiets betragt ca. 4 ha.

11. Gliederung des Plangebiets
Das Plangebiet wird wie folgt gegliedert:
¢ Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO
e Urbane Gebiete (MU) nach § 6a BauNVO
e StralRenverkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

12. Art der baulichen Nutzung

12.1 Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 8

Der groR3te Teil des Plangebietes ist hinsichtlich der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Es soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Damit die Wohnnutzung tberwiegt, wer-
den die gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen — Betriebe des Be-
herbergungswesens, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen — von der Zulassigkeit ausgeschlossen (Festsetzung 1.1.1). Da
die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen nicht eingeschrankt werden, ist
der Gebietscharakter von Allgemeinen Wohngebieten gewahrt.

Die ansonsten gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige gewerbliche Nutzung soll
im Plangebiet an der Schkeuditzer Stral3e in den Urbanen Gebieten konzentriert werden. Dort
sind nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zul&ssig.
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12.2 Urbane Gebiete

Die Flachen entlang der Schkeuditzer StrafRe sind gemal? § 6a BauNVO als Urbane Gebiete
festgesetzt. Die Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe und weiteren Nutzungen, die bereits
beginnend in der Innenstadt Uber die Hallesche StraRe und dann entlang der Schkeuditzer
StralRe besteht, findet so im Plangebiet seine Fortfihrung. In den Urbanen Gebieten soll eine
Mischung von Wohn- und Gewerbenutzung sowie u.a. von sozialen und kulturellen Einrichtun-
gen entstehen. Es ist beabsichtigt, das leer stehende Blrogebaude zu erhalten und fir Wohn-
zwecke zu nutzen. Es soll durch Gebdude erganzt werden, die neben der Wohnnutzung auch
Flachen fir nicht stérendes Gewerbe sowie u.a. soziale und kulturelle Einrichtungen bereitstel-
len. Eine gleichgewichtige Nutzungsmischung ist nicht vorgesehen und es ist auch nicht abseh-
bar, ob eine solche tatsachlich realisierbar ist. In einem Urbanen Gebiet ist gem. § 6a Abs. 2.
Satz BauNVO eine gleichgewichtige Nutzungsmischung auch nicht erforderlich. Urbane Gebie-
te kdnnen hier festgesetzt werden, da es sich um ein innerstadtisches Gebiet handelt, das be-
reits baulich genutzt wird.24 Mit der Festsetzung der Urbanen Gebiete wird dem stédtebaulichen
Leitbild der ,nutzungsgemischten Stadt der kurzen Wege“ Rechnung getragen.

Es sind nur das Wohnen nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen. Nicht zugelassen sind
Gewerbebetriebe, die dass Wohnen nur wesentlich nicht stdéren (mischgebietstypisch). Durch
die Beschrankung auf Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht stéren, werden die angrenzen-
den Wohngebiete weitgehend vor nicht wohngebietstypischen Beeintrachtigungen, insbesonde-
re durch L&rm, geschutzt. Konflikte zwischen der Nutzung der unmittelbar aneinander grenzen-
den Urbanen und der Allgemeinen Wohngebiete werden so vermieden. Aktive Immissions-
schutzmalRnahmen wie z.B. eine Abschirmung durch hohe Einfriedungen waren denkbar, wur-
den jedoch zu einer sichtbaren Trennung der Gebiete fiihren und sollen deshalb aus stadtebau-
lichen Grinden nicht erforderlich sein. Zudem wiirden die ohnehin kleinen Grundstiicke in den
allgemeinen Wohngebieten durch schallabschirmende Anlagen, wie Mauern oder Waélle, ver-
schattet.

Gesonderte Festsetzungen zum Einzelhandel werden nicht getroffen. Grundsatzlich soll Einzel-
handel, der wesentlicher Bestandteil der Nutzungsmischung eines Urbanen Gebietes ist, nicht
ausgeschlossen werden. Aufgrund von GroéRe und Zuschnitt der Baufelder und Baugrundsti-
cke sowie den weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Ansiedlung von gréf3eren
Einzelhandelsbetrieben nicht moglich. Durch die Festsetzung von Urbanen Gebieten darf nicht
nur Einzelhandel, sondern missen auch weitere Nutzungen vorhanden sein. Diese Nutzungen
missen in mindestens zweigeschossigen Gebauden untergebracht werden und es mussen fir
alle Nutzungen entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Delitzsch ausreichend Stellplatze
bereitgestellt werden. Hier wird schon bei einer beabsichtigten Kombination von Geschosswoh-
nungsbau und Einzelhandel eine Begrenzung des Einzelhandels stattfinden muissen, da fur
beide Nutzungen nicht geniligend Stellplatze angelegt werden kénnen bzw. muss z.B. die Ein-
zelhandelsflache innerhalb der Baufelder zugunsten von Stellpl&atzen eingeschrankt werden.

Der Ausschluss von Vergnigungsstéatten (Spielhallen, Sex-/Erotikcenter etc.) soll verhindern,
dass angrenzende Wohngebiete durch Vergnigungsstatten abgewertet werden und es zu ei-
nem ,Trading-Down*“-Effekt kommt. Der Ausschluss dient auch dem Schutz der nachtlichen
Wohnruhe in den angrenzenden Wohngebieten. Durch Vergnigungsstatten wirde nachts u.a.
ein zusatzlicher Zu- und Abgangsverkehr verursacht.

24 Fricke, Blasius, Die neue Baugebietskategorie “Urbane Gebiete®, in: baurecht 5 2018, S. 749 ff.
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Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie aufgrund ihres Flachenbedarfs und des Zuschnitts
ihrer baulichen Anlagen der Entwicklung einer kompakten Bebauung mit dominierendem Ge-
schosswohnungsbau entlang der Schkeuditzer StraRe zuwiderlaufen wirden. Durch die Unter-
brechung der kompakten Bebauung wére zugleich der mit dieser einhergehende Larmschutz fir
die dahinterliegenden Wohngebiete eingeschrankt, zum anderen ware eine Tankstelle eine ge-
werbliche Larmquelle, die beachtliche Larmimmissionen in den Wohngebieten im Plangebiet
verursacht. Tankstellen kénnen sich in den Gewerbegebieten der Stadt ansiedeln. Eine Tank-
stelle ist bereits direkt gegentiber an der Ecke Schkeuditzer/Richard-Wagner-Strafl3e vorhan-
den.

Mit den fur die Urbanen Gebiete festgesetzten zulassigen Nutzungen ist die erforderliche klein-
teilige Mischung aus Wohnen, Gewerbe und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen
gewahrleistet, der Gebietscharakter eines Urbanen Gebietes bleibt gewahrt.

12.3 Ausschluss von Werbeanlagen

Werbeanlagen als selbststandige Hauptnutzungen werden ausgeschlossen, um die stadtebau-
liche Ordnung nicht durch gro3flachige Produktwerbung zu beeintrachtigen (Festsetzung 1.1.3).

Nicht betroffen von der Festsetzung sind Werbeanlagen ,An der Statte der Leistung“. Diese
Anlagen ordnen sich als Nebenanlagen der Hauptnutzung unter. Fir solche Werbeanlagen sind
die im Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung und Grdéf3e von
Werbeanlagen zu beachten.

13. Mal3 der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ, Quotient aus
Uberbauter Flache und Grundstiicksgréf3e), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der bauli-
chen Anlagen bestimmt.

13.1 Allgemeine Wohngebiete
Grundflachenzahl (GRZ)

Fur die Baugebiete WA 2, WA 3 und WA 6 bis WA 8 ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir die Grundflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten
wird um 0,1 unterschritten. Diese Unterschreitung dient der Begrenzung der Versiegelung und
der Durchgriinung der Wohngebiete.

In WA 1, WA 4 und WA 5 entspricht die Grundflachenzahl von 0,4 der Obergrenze des §17
Abs. 1 BauNVO. Die hochstzulassige Grundflachenzahl von 0,4 ist fur den Bau von Reihenhau-
sern auf Grundstiicken mit einer Flache von ungefahr 260 m2 erforderlich.

In allen Baugebieten darf die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl durch Gara-
gen und Stellplatze einschlieRlich ihrer Zufahrten sowie durch Nebenanlagen wie z.B. Terras-
sen gemaf § 19 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhe

Zur Sicherung einer einheitlichen Hohenentwicklung der Gebaude und zur Anpassung an die
umgebende, mehrgeschossige Wohnbebauung wurde in den Wohngebieten die Zahl der Voll-
geschosse und die maximale Gebdudehdhe festgesetzt. Die maximale H6he entspricht dabei
neben der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auch der jeweils zuldssigen Dachform.
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In den Baugebieten WA 2, WA 3, WA 6 und WA 7 sind zwingend zwei Geschosse festgesetzt.
Im WA 2 sind nur Flachdacher zulassig, weshalb hier die maximale Geb&udehthe auf 6,50 m
begrenzt ist. In WA 3 sind nur Walmdacher zulassig bei einer maximalen Gebaudehothe bis
8,0 m. In WA 6 und WA 7 sind Pultdacher und eine maximale Hohe von 10 m festgesetzt, so
dass bei einer Dachneigung von 30 Grad (Festsetzung 2.1) und einem einfachen Pultdach Uber
die gesamte Hauslénge keine zur Umgebung unverhaltnisméaRige Gebaudehdhe entsteht. Al-
ternativ sind daher ein geteiltes Pultdach oder flacher geneigte Dacher mdglich. Hierbei bleibt
ein ausreichender Spielraum fur die individuelle Gestaltung der Geb&ude.

In den Baugebieten WA 1, WA 4 und WA 5 sind mindestens zwei und maximal drei Geschosse
festgesetzt. In den Wohngebieten WA 4 und WA 5 ist gemal} den vorgeschlagenen Grund-
stiicksgrenzen der Bau von Reihenhausern vorgesehen. Reihenhauser haben in der Regel eine
geringere Grundflache als einzelnstehende Einfamilienhauser. Fir eine ausreichende Wohnfla-
che in jedem Haus wurde ein drittes Geschoss zugelassen. Auch aus stadtebaulicher Sicht ist
ein drittes Geschoss am Quartiersplatz (WA 4 und WA 5) wiunschenswert. Die dichte Bauweise
mit Reihenh&usern gibt dem Platz eine klare Kontur, wahrend die Hohe der Geb&aude zusatzlich
einen stadtischen Charakter vermittelt. Im WA 1 kann eine dreigeschossige Bebauung eine sich
wahrnehmbar abhebende Einfahrtsituation in das neue Wohnquartier vom Queringer Weg aus
darstellen und korrespondiert einer moglichen dreigeschossigen Bebauung an der Schkeuditzer
Stral3e.

Die maximalen Geb&audehdhen sind im WA 1 (Walmdécher) auf 8,0 m bei Zwei- bzw. 11 m bei
Dreigeschossigkeit beschrankt. Die maximalen Geb&udehdhen sind im WA 4 (Flachdécher) auf
6,50 m bei Zwei- bzw. 10 m bei Dreigeschossigkeit beschrankt. Im WA 5 (Pultdacher) sind die
Gebaudehthen auf maximal 10 m bei Zwei- bzw. 13 m bei Dreigeschossigkeit beschrankt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 8 Uiberwiegen Bestandsgebaude, die ein- oder zweigeschossig
sind. Mit Ricksicht darauf sind maximal 2 Geschosse festgesetzt und keine maximale Gebéau-
dehohe.

Eingeschossige Gebaude sollen in den neu zu bebauenden Bereichen ausgeschlossen werden,
da sie nur bedingt dem in 8 1a BauGB verankerten Ziel, mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen, entsprechen. Sie benétigen eine relativ gro3e Grundflache und bedin-
gen somit einen héheren Grad der Versieglung.

13.2 Urbane Gebiete
Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ fir die Urbanen Gebiete wird gem. 817 Abs. 1 BauNVO mit 0,6 festgesetzt. Diese
stadtebauliche Dichte ermdglicht die erstrebte Nutzungsmischung. Die Hochstgrenze gem. § 17
Abs. 1 BauNVO von 0,8 wird um 0,2 unterschritten. Die Gebiete grenzen unmittelbar an allge-
meine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,3 und es soll einen flieRenden bzw. keinen abrupten
Ubergang zwischen diesen Gebieten geben. Des Weiteren ist ein durchgriintes und umweltver-
tragliches Quartier Ziel der Planung. Mit der Begrenzung der GRZ kann die Flachenversieglung
begrenzt werden und es verbleibt Raum fiur begriinte Freiflachen.

Zahl der Vollgeschosse und Gebdudehdhe

Fur die Gebéaude ist bei zwei Geschossen eine maximale Hoéhe von 10 m und bei drei Ge-
schossen von 13 m zuléssig. Als Dachformen konnen Pult- oder Satteldach gewahlt werden.
Eine mindestens zweigeschossige Bebauung wird fir ein Urbanes Gebiet als erforderlich ange-
sehen, um eine kompakte stadtische Struktur im Mindestmalf3 zu erreichen. Zum anderen orien-
tieren sich die Festsetzungen am Bestandsgebdude, welches erhalten bleiben soll, sowie am
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beabsichtigten Schutz der rickwartig liegenden Wohngebiete vor dem Verkehrslarm der
Schkeuditzer Stral3e.

14. Bauweise

14.1 Allgemeine Wohngebiete

Zur Sicherung der gewlnschten, aufgelockerten stadtebaulichen Struktur ist in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1-WA 8 die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise werden
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO Gebaude mit seitichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppel-
hauser oder Hausgruppen (umgangssprachlich Reihenh&duser) errichtet. Die Lange dieser
Hausformen darf héchstens 50 m betragen. Damit ist sowohl der Bau von bedarfsgerechten
Einfamilien- und Doppelhausern als auch von flachensparenden, kurzen Reihenhauszeilen
maglich.

Begriffsdefinition Einzelhaus

Ein Einzelhaus liegt nicht nur bei einem Einfamilienhaus vor. Es kann auch mehrere Nutzungs-
einheiten mit vertikaler oder horizontaler Abgrenzung untereinander aufweisen. Auf einem
Grundstiick kénnen mehrere Einzelhduser unter jeweiliger Einhaltung der seitlichen Abstands-
flachen entstehen.2®

Begriffsdefinition Doppelhaus

Ein Doppelhaus entsteht, wenn zwei Haushalften an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze
derart aneinander gebaut werden, dass sie einen Gesamtbaukérper bilden.26

Begriffsdefinition Hausgruppe

In einer Hausgruppe werden mindestens drei funktional selbststandige Hauser auf benachbar-
ten Grundstlicken unter gegenseitigem Verzicht auf die Einhaltung der seitlichen Abstandsfla-
chen an den gemeinsamen Grundstiicksgrenzen zu einer Einheit zusammengeflgt (um-
gangssprachlich Reihenhauser).2?

Nach dem Urteil des BVerwG vom 24.12.200028 |asst sich die Zulassigkeit von Doppelhdusern
und Hausgruppen in der offenen Bauweise dadurch erklaren, dass die fir die offene Bauweise
kennzeichnende Einhaltung des seitlichen Grenzabstandes auf die ,Gesamtanlage“ bezogen
ist. Ein Doppelhaus bzw. eine Hausgruppe entstehen durch den Anbau an der gemeinsamen
Grundstucksgrenze. Dieser ,innere“ Anbau ist der mafigebliche AnknlUpfungspunkt fur die Ab-
grenzung der Hausformen untereinander. Entscheidend ist allein, ob die Gesamtanlage, also
das Doppelhaus bzw. die Hausgruppe, seitliche Abstandsflachen einhalt. Mit der offenen Bau-
weise ist es also unvereinbar, wenn eine ,Doppelhaushalfte” dauerhaft grenzstadndig ohne An-
bau der zweiten ,Halfte* stehen bleibt. Nicht zu beanstanden ist es aber, wenn ein Doppelhaus
oder eine Hausgruppe sukzessiv und nicht in einem Zug entsteht.29

25 BVerwG, 4 B 48/93, Beschluss vom 31.1.1995

26 BVerwG, 4 C 12/89, Urteil vom 24.2.2000

27 yGH Mannheim, 15 Cs 10.355, Urteil vom 22.3.2010

28 ByverwG, 4 C 12/89, Urteil vom 24.2.2000

29 Bonker, Bischopink, Kommentar zur BauNVO, 2014, RN 19 zu § 22 BauNVO
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14.2 Urbanes Gebiet

Fur das Urbane Gebiet MU 2 an der Schkeuditzer Stral3e ist die geschlossene Bauweise fest-
gesetzt. Hier soll eine strukturierende Raumkante an der innerstadtischen Schkeuditzer StralRe
entstehen. Durch die geschlossene Bebauung soll zugleich eine schallabschirmende Wirkung
fur die dahinterliegenden Wohngebiete erreicht werden.

Das Baufeld im Urbanen Gebiet MU 1 wird zukinftig innerhalb eines Grundstlicks liegen. Die
Festsetzung einer Bauweise ist nur sinnvoll, wenn der Abstand von Gebauden zu den Nach-
bargrundstticken regelungsbedurftig ist. Da dies hier nicht der Fall ist, wurde fiir das Baugebiet
MU 1 keine Bauweise festgesetzt.

15. Uberbaubare Grundstiicksflachen - Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und vereinzelt durch Bauli-
nien bestimmt. Es wird so eine weitgehende Gestaltungsfreiheit belassen bei gleichzeitiger
Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung.

Allgemeine Wohngebiete

Im Plangebiet sind Baufeldtiefen zwischen 12 und 21 m festgesetzt. In den meisten Wohngebie-
ten betragt sie 14 m und erlaubt so verschiedene Grundstiickslésungen.

In den Baugebieten WA 1, WA 3 und WA 7 ermdglichen Baufeldtiefen von mehr als 14 m einen
Spielraum fur die Orientierung der privaten Garten nach Siden und Westen. Baufeldtiefen mit
weniger als 14 m gibt es nur bei sehr schmalen Grundstiicken. Ausreichend Abstand zu Nach-
bargrundstticken ist dennoch gewahrleistet, um GberméRige Einblicke oder Einbuf3en bei der
Nutzung von Sonnenenergie zu minimieren.

Die Baulinien am Quartiersplatz sichern eine klare Raumabgrenzung und somit eine ablesbare
Platzstruktur.

Urbane Gebiete

In den Urbanen Gebieten sind die langestreckten Baufelder bis zu 16 m breit. So kénnen héchst
unterschiedliche Geb&udevolumina und -strukturen realisiert werden, die dem breiten Nut-
zungsspektrum eines Urbanen Gebietes entsprechen.

Die Baulinien entlang der Schkeuditzer Stral3e sichern eine klare Raumkante und tragen somit
zu einer ablesbaren stadtebaulichen Kontur entlang der Schkeuditzer Strafe bei. Am Quar-
tierseingang unterstiitzen sie die gewlinschte Torsituation.

16. Flachen fur Garagen und Stellplatze, Ein- und Ausfahrten

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA7 und in den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2
sind Stellplatze, Garagen und offene Garagen (lUberdachte Stellplatze, sog. Carports) nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den Flachen fir Stellplatze zuldssig.
(Festsetzung 1.2)

Durch die Festsetzung 1.2 soll die Anordnung von Stellplatzen und Garagen unmittelbar ang-
renzend an offentliche Verkehrsflachen ausgeschlossen werden. Die Begrenzung des o6ffentli-
chen Raums soll einen vorwiegend ,begrinten ,Rahmen® erhalten und nicht durch parkende
Fahrzeuge und Garagen gepragt sein. Ebenso soll durch die Festsetzung sichergestellt werden,
dass es zwischen Hauptgebauden (Wohnh&user in den Allgemeinen Wohngebieten sowie Ge-
baude an der Schkeuditzer Stral3e) zusammenhangende begrinte Freiflachen gibt, die nicht
durch Stellplatze und Garagen unterbrochen sind. Durch die Festsetzung 1.2 werden auch
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Stellplatze und Garagen in den hinteren Bereichen der Grundstlicke ausgeschlossen. So wird
der riickwartige Bereich der Grundstiicke nicht von Kraftfahrzeugen genutzt und bildet ebenfalls
eine zusammenhé&ngende Grun- und Freiflache.

In den Baugebieten WA 1, WA 3 bis WA 6 sowie MU 1 und MU 2 sind Flachen fur Stellplatze
festgesetzt.

In den Baugebieten WA 4 und WA 5 sind Reihenhauser vorgesehen. Die Unterbringung von
Garagen in schmalen Reihenhéusern von z.B. 7 m Breite ist hachteilig. Zudem sollen die Rei-
henhauser am Quartiersplatz nicht tGber diesen angefahren werden. Aus diesem Grunde wur-
den bezogen auf Reihenh&duser separate Stellplatzanlagen an der Stral3e gelegen festgesetzt.

In den Baugebieten WA 1, WA 3 und WA 6 war die gesonderte Festsetzung von Flachen fur
Stellplatze notwendig, um eine sinnvolle Anordnung von Stellplatzen und Garagen auf den
Baugrundsticken entsprechend der vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen zu erméglichen.

Durch die ortliche Festsetzung der Stellplatzanlagen In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2
kann der zu erwartende groRRere Stellplatzbedarf im Geschosswohnungsbau weitestgehend
aul3erhalb der rickwartigen Grundstiicksflachen gedeckt werden. Auf der stralRenabgewandten
Seite der Gebaude kénnen zusammenhangende Ruhe- und Griinbereiche entstehen. Die rdum-
liche Anordnung der Stellplatze erfolgte auch, um festlegen zu kénnen, wo sich Ein- und Aus-
fahrten in die Schkeuditzer Straf3e befinden. Die Festsetzung der Ein- und Ausfahrtsbereiche ist
erforderlich, um die Verkehrssicherheit in der Schkeuditzer Straf3e zu gewahrleisten.

Das Baugebiet WA 8 ist von den Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen ausgeschlossen.
Hier sind im ruckwértigen Bereich bereits Garagen vorhanden. In die Bestandssituation soll
nicht eingegriffen werden.

17. Verkehrsflachen

17.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Be-
reich

Die Strafen im Plangebiet haben eine Breite von 6,0 m, ausgenommen eine Stichstral3e mit
einer Breite von 5,0 m. Stichstraf3en sind nicht l&anger als 50 m. Die vom Queringer Weg bis zur
Schkeuditzer StralRe fihrende Wohngebietsstralde ist fir die Befahrung mit Entsorgungsfahr-
zeugen ausgelegt. Stichstraf3en sind nicht fir die Befahrung mit Entsorgungsfahrzeugen di-
mensioniert und sollen von diesen auch nicht befahren werden. Abfalltonnen kdnnen bei einer
maximalen Lange der Stichstralen von 50 m noch mit angemessenem Aufwand an der Ein-
mindung der jeweiligen StichstralRe in die DurchgangsstraRe zur Abholung bereitgestellt wer-
den. Da Wendehammer flir Entsorgungsfahrzeuge nicht erforderlich sind, wurden die Enden
der StichstraRen nur in der Dimensionierung von Wendehilfen fir Pkw geplant, die erheblich
platzsparender sind.

Entlang der Durchgangsstral3e sind L&ngsparkplatze fur Gaste vorgesehen. Die Breite von
2,0 m fur Parkplatze mit Langsaufstellung entspricht der Mindestbreite gemaf Nr. 6.1.5, Tabelle
22, der ,Richtlinie fir die Anlage von Stadtstraflen” (RASt 06).

Die notwendigen Verkehrsflachen im Plangebiet sind als verkehrsberuhigte Bereiche festge-
setzt. Es ist nur mit einem geringen Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die Funktion als Ver-
kehrsflache zur ErschlielBung der Grundstiicke soll gleichberechtigt neben die Nutzung des 6f-
fentlichen Raumes als Aufenthaltsort z.B. im Sinne eines Treffpunktes der Bewohner oder fir
sportliche Aktivitaten wie Ballspiele treten.
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17.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Platz

Uber den Quartiersplatz erfolgt die ErschlieBung der Gebaude im Baugebiet WA 4. Der Quar-
tiersplatz soll aber vor allem als Treffpunkt fiir die Bewohner des Gebiets dienen. Die Gestal-
tung des Platzes mit Baumen und Sitzbanken ist vorgesehen, ebenso eine Spielflache fur Kin-
der. Da die ErschlieBungsfunktion hier untergeordnet ist, wird die Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Platz* festgesetzt.

3x Fahradbiigel 2x Leuchte
Modell: Leipziger Biigel Modell: Richar

Pflasterung
Mosaik-Kleinpflasterung
Porphyr

Pflasterung
Betonsteinpflaster mit Vorsatz-
schale | mittelgrau | Trento Nr.
Hersteller: bspw. Lithon

Mosaik-Kleinpflasterung

Porphyr /\

Abb.: Ausbauplanung Quartiersplatz3©

18. Mit einem Gehrecht flr die Allgemeinheit zu belastende Flachen - FuRwege

Die auf den mit einem Gehrecht zu belastenden Flachen vorgesehenen 2 m breiten FuRwege
komplettieren die zu Fu’ nutzbaren Verbindungen im Plangebiet und garantieren so kurze We-
ge, insbesondere auch fur Kinder.

30 DNR Daab Nordheim Reutler Partnerschaft m.b.B., Architekten, Stadt- und Umweltplaner
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19. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

19.1 Niederschlagswasser — Festsetzung 1.3.1

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser sowie die Flachenentwéasserung (befes-
tigte und unbefestigte Flachen) sollen durch geeignete MalRhahmen auf dem eigenen Grund-
stiick verbleiben. Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser (z.B. zur Gartenbe-
wasserung) ist in jedem Fall zul&dssig. Die Planung und Dimensionierung der Versickerungsan-
lage ist durch ein anerkanntes Fachburo vornehmen zu lassen. Die Planung ist so vorzuneh-
men, dass durch die Versickerung des Niederschlagswassers die benachbarten Grundstiicke
und Gebéaude nicht beeintrachtigt werden. (Festsetzung 1.3.1)

Die Festsetzung 1.3. tragt dazu bei, die mit dem Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe in den
Wasserhaushalt zu minimieren. Da das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagwasser
nicht in den Regenwasserkanal der Schkeuditzer Stral3e eingeleitet werden soll, muss es auf
dem eigenen Grundstiick verbleiben (siehe Kap. 5.4.2 und 9.3).

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser muss nicht zwangslaufig versickert
oder einer Regenwasserrickhalteanlage zugefihrt werden. Es kann z.B. auch als Brauchwas-
ser zur Gartenbewasserung, fir die Toilettenspllung oder zum Wéaschewaschen verwendet
werden. Die Nutzung von Regenwasser ist fur die genannten Zwecke zulassig, es ist nicht er-
forderlich, dazu Trinkwasser zu verwenden.31 Der sparsame Umgang mit Wasser ist 6kologisch
sinnvoll. Mit den sich verandernden klimatischen Bedingungen (Klimawandel) ist insbesondere
in den Sommermonaten mit deutlich geringeren Niederschlagen zu rechnen.

19.2 Nistkasten in den Baugebieten MU 1 und MU 2 — Festsetzung 1.3.2

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind 6 Halbhohlen als kiinstliche Nistkasten zu errich-
ten. (Festsetzung 1.3.2)

Die Halbhoéhlen als kinstliche Nistkasten sind als Ersatz fur die beseitigten Niststatten der zwei
besetzten Hausrotschwanz-Reviere zu errichten (siehe Kap. 7.5.2).

Der als weitere ErsatzmalRnahme zu errichtende Schwalbenturm wurde als Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen (siehe Kap. 7.5.2 und 24.1)

20. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

20.1 Schutz vor Verkehrslarm — Festsetzung 1.4.1

An Gebaudeseiten, bei denen "Schutz entsprechend Larmpegelbereich Il oder IV" festgesetzt
ist, muss bei Aufenthaltsraumen flr AuRenbauteile das bewertete Schallddmm-Mafl3 gemaf
Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1 (Stand Januar 2018) fur den jeweiligen LArmpegelbereich nach-
gewiesen werden. Die Fenster von nachts genutzten Raumen (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer)
sind mit schallgedammten fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen nach VDI-Richtlinie
2719 auszustatten. (Festsetzung 1.4.1)

31 Rechtsvorschriften, auch die europarechtliche Richtlinie, deren Umsetzung die TrinkwasserVO dient, verbieten
nicht, Regenwasser z.B. fir die Gartenbewdasserung, die Toilettenspilung oder zum Waschewaschen zu nutzen.
(BVerwG 8 C 41.09, 8 C 16.08 vom 31.3.2010 sowie 8 C 44.09)
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Gemall der schalltechnischen Untersuchung des Biros ,goritzka akustik“ vom 24.01.2020
werden durch Verkehrslarm entlang der Schkeuditzer StraRe die Orientierungswerte der DIN
18005 [1] fur die Nachtzeit (22 — 6 Uhr) um etwa 4 dB Uberschritten. Aus der Errechnung der
Gesamt-Immissionsbelastung von Verkehrs- und Gewerbelarm (Tankstelle) ergeben sich
resultierende Auf3enlarmpegel in den Larmpegelbereichen Il und IV. Zum Schutz vor
AuBenlarm wurden von daher passive SchallschutzmalRnahmen fir diese Larmpegelbereiche
festgesetzt.

Fur andere Teile des Plangebiets wurden Larmpegelbereiche zwischen | und Il ermittelt. In den
Larmpegelbereichen | und Il ist ein maximales SchalldAmm-Malf3 von 30 dB erforderlich. Dieses
Schalldamm-Mal3 wird bereits durch die ublichen Bauteile von Gebaudefassaden erreicht.
Mauern haben dieses Schallddmm-Maf3 und handelstibliche Einfachfenster mit Isoliervergla-
sung (Einfachfenster = ein Fligelrahmen), die aus Grinden des Warmeschutzes eingebaut
werden, haben auch eine Schallddmmung von gut 30 dB. Da durch die vorausgesetzten ubli-
chen AulR3enbauteile bereits die Anforderungen der Larmpegelbereiche | und Il erfullt sind, war-
en Festsetzungen fir diese Larmpegelbereiche nicht erforderlich.

20.2 Schutz vor Gewerbelarm — Festsetzung 1.4.2

An Gebaudeseiten mit festgesetzten "Schutzmaflinahmen zur Einhaltung der Richtwerte der TA
Larm" durfen keine Aufenthaltsrdume angeordnet werden oder sind Fenster von Aufenthalts-
rdumen nur mit einer Konstruktion zuléssig, bei der am mafgeblichen Immissionsort die nach
der TA Larm zulassigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden (z.B. vorgesetzte Glasschei-
be vor zu 6ffnendem Fenster oder Festverglasung). (Festsetzung 1.4.2)

Da entsprechend der schalltechnischen Untersuchung der Immissionsrichtwert der TA Larm
von tags 55 dB(A) auf den Flurstiicken 55/10, 55/9 und 55/8 (Kyhnaer Weg 9, 11, 13)
Uberschritten wird, wurde fir diese Flurstiicke im Zusammenhang mit der zeichnerischen
Festsetzung der SchutzmalRhahme die Festsetzung 1.4.2 zum Schutz der Bewohner getroffen.

20.3 Schutz vor Larm von Auf3engeréaten — Festsetzung 1.4.3

Uberschreitet der Beurteilungspegel gemaR Nr. 2.10 der TA Larm von auRerhalb der Gebaude
angeordneten Aggregaten wie Luftwarmepumpen an der Grenze zu benachbarten Grundsti-
cken den Wert von 37 dB(A), so sind diese Aggregate so einzuhausen, dass der 0.g. Beurtei-
lungspegel an der Grenze zu benachbarten Grundstiicke nicht Gberschritten wird. Dies ist im
Antrag gem. 88 62-64 SachsBO nachzuweisen. In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 wer-
den Luftwarmepumpen von der Zulassigkeit ausgeschlossen. (Festsetzung 1.4.3)

Aggregate wie Luftwarmepumpen, Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate oder Mini-
Blockheizkraftwerke unterliegen dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) gem. § 3 Abs.
5 BImSchG. Es handelt sich hierbei um nicht genehmigungsbedirftige Anlagen gemaf § 4
BImSchG i.V.m. der 4. BImSchV.

Nicht genehmigungsbedurftige Anlagen sind gem. § 22 (1) BImSchG so zu errichten und zu
betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der
Technik vermeidbar sind. Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen beziglich der Larm-
immissionen ist im allgemeinen Wohngebiet gewahrleistet, wenn die Immissionsrichtwerte von
tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) nicht tiberschritten werden (Nr. 6.1 TA Larm).

Um die Einhaltung der fir allgemeine Wohngebiete geltenden Immissionswerte bei der Errich-
tung genehmigungsfreier Anlagen zu gewahrleisten, wird die o.g. Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
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Die Festsetzung ist erforderlich, da bei dem Uberwiegenden Teil der auRen aufgestellten Luft-
warmepumpen der immissionswirksame Schallleistungspegel bei 62 dB(A) bis 67 dB(A) liegt.32
Solche Anlagen stellen insbesondere in Wohngebieten mit kleinen Grundstiicken und relativ
nah beieinander stehenden Gebauden héaufig storende Larmquellen dar und sind nicht selten
Grund fur Nachbarschaftsbeschwerden wegen stérender Gerausche.

Im Plangebiet sind auch sehr viele kleine Grundstlicke vorgesehen, bei denen der Abstand der
Baugrenze zur Grundstlicksgrenze mitunter nur 3,0 m betragt. Handelstbliche Luftwarmepum-
pen mit einem Schallleistungspegel von mehr als 60 dB(A) mussten aber einen Mindestabstand
zum nachstgelegenen Immissionsort von mehr als 13,0 m einhalten, wenn der Immissionsricht-
wert fir Allgemeine Wohngebiete nicht tberschritten werden soll.33 Diese Abstande konnen im
Plangebiet oft nicht eingehalten werden. Vielmehr sind zur Einhaltung der zuldssigen Richtwer-
te der TA Larm bauliche Vorkehrungen erforderlich.

Zur Einhaltung der Richtwerte sind unterschiedliche MaRnahmen denkbar. Es bleibt dem ein-
zelnen Grundstuickseigentimer Uberlassen, ob er handelsibliche Anlagen soweit einhaust, bis
die zulassigen Beurteilungswerte der TA Larm an der Grundstiicksgrenze eingehalten werden,
oder ob er auf dem Markt erhéltliche leise Luft-Warmepumpen mit einem niedrigem Schallleis-
tungspegel kauft, die nicht eingehaust werden miissen.

Um zu verhindern, dass bereits eine einzige Anlage den Immissionsrichtwert ausschopft und
damit das (rechtlich unzulassige) sog. ,Windhundrennen“ mehrerer Grundstiickseigentimer
eroffnet wirde, wird die Summenwirkung mehrerer Anlagen beriicksichtigt.3* Weil zwei gleich
starke Schallquellen zu einer Erh6hung des Pegelwertes um 3 dB(A) fuhren, wird der maximale
Beurteilungspegel mit 37 dB(A), gemessen an der Grundstiicksgrenze, festgesetzt. So ist ge-
wabhrleistet, dass an der Grundstiicksgrenze der Wert der TA Larm von max. 40 dB (A) nachts
eingehalten wird, auch wenn zwei Anlagen in unmittelbarer Nachbarschaft installiert werden.

Es handelt sich bei der Festsetzung des Schallpegels nicht um die Festsetzung eines ,Zaun-
werts im Sinne eines Summenpegels mehrerer Anlagen im Baugebiet. Der festgesetzte Wert
bezieht sich auf jedes einzelne Aggregat, das im Baugebiet aufgestellt wird, und zielt bei der
Berechnung des maximalen Larmpegels auf die Grundsticksgrenze zum Nachbarn als mal3-
geblichen Immissionsort ab.

In den Urbanen Gebieten werden Luftwarmepumpen von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Das
Baugebiet ist bereits Larmimmissionen durch die Tankstelle und den Verkehr der Schkeuditzer
Stral3e ausgesetzt, so dass eine zusatzliche Larmquelle das Baugebiet unnétig belasten wirde
und die Immissionsrichtwerte maglicherweise tiberschritten werden.

Wichtige Hinweise zu Auswahl und Aufstellung von Geraten in Hinsicht auf schalltechnisches
Konfliktpotential gibt der LAl - Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationaren Geraten®.

82 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen Ein Leit-
faden, 2011, S. 37

% Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Larmschutz bei Luft-Warmepumpen, 2018 S. 1

3 Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwdrmepumpen Ein Leit-
faden, 2011, S. 39
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21. Natur und Landschaft

Im Plangebiet dienen die griinordnerischen Festsetzungen dazu, negativen Auswirkungen infol-
ge von Versiegelung und Uberbauung entgegenzuwirken. Mit diesen Festsetzungen wird eine
Verbesserung der 6kologischen Situation erreicht.

21.1 Pflanzung von Baumen — Festsetzung 1.5.1 bis 1.5.3

Je 450 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum bis 2. Ordnung
(Stammumfang 16-18 cm) gemaf der Pflanzliste unter IV. zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Bestandsbaume und B&dume entsprechend den Festsetzungen 1.5.2 und 1.5.3 werden an-
gerechnet. (Festsetzung 1.5.1)

An den festgesetzten Standorten fir neu anzupflanzende Baume ist jeweils ein standortgerech-
ter Laubbaum bis 2. Ordnung (Stammumfang 16-18 cm) gemaR der Pflanzliste unter IV. zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Baumstandort kann von der im Plan festgesetzten La-
ge um bis zu 3 m abweichen. (Festsetzung 1.5.2)

Je angefangene vier ebenerdige Stellplatze ist ein hochstammiger Laubbaum bis 2. Ordnung
(Stammumfang 18-20 cm) gemaR der Pflanzliste unter IV. zwischen den Stellplatzen bzw. un-
mittelbar am Rand zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je Baumstandort ist eine unversie-
gelte Bodenflache von mind. 10 m2 vorzusehen. (Festsetzung 1.5.3)

Mit den Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen wird eine innere Durchgriinung des Plan-
gebietes und speziell auch von Stellplatzanlagen gesichert. Die Baumpflanzungen verbessern
die Funktionen von Boden, Klima, Wasserhaushalt, Pflanzen- und Tierwelt sowie das Ortsbild.
Die Stellplatze sind zu begriinen, um eine Verschattung gro3erer versiegelter Flachen zu errei-
chen. So wird die Aufheizung der Flachen und die Beeintrachtigung des Lokalklimas vermin-
dert. AuRBerdem tragen Baume zur Verbesserung des Mikroklimas durch Schadstofffilterung,
Erhéhung der Luftfeuchte bzw. Bildung von Verdunstungskalte sowie Staub- und CO,-Bindung
bei. Darliber hinaus sind Baume Lebensraume fur zahlreiche Tierarten. Zum Schutz der Baume
und ihrer Wurzeln ist eine unversiegelte Bodenflache von mind. 10 m? erforderlich, die nicht
tberfahren werden darf und z.B. auch mit einer Baumscheibe geschitzt werden kann.

Die Pflanzqualitdten wurden so gewahlt, dass die oben beschriebenen positiven Wirkungen
auch erreicht werden. Die Pflanzung 6kologisch wertvoller Gehdlze sichert eine Mindestqualitat
der Garten und Freibereiche.

Die Festsetzung, dass nach jeweils 450m? Grundsticksflache mindestens ein standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen ist, verpflichtet bei den vorgeschlagenen Grundstiickszuschnitten in den
Wohngebieten zu maximal einer Baumpflanzung pro Baugrundstiick, sofern nicht Baumstandor-
te zeichnerisch festgesetzt oder Baume im Zusammenhang mit Stellplatzanlagen zu pflanzen
sind.

Die entlang der Hauptverbindung auf privaten Grundstlicken festgesetzten Baume dienen als
StralRenbegleitgriin und tragen so mit zum griinen Charakter der neuen Wohnsiedlung bei. Auf-
grund der geringen Breite der ¢ffentlichen Verkehrsflache ist auf dieser nicht ausreichend Platz
fur Baumpflanzungen. Auf dem Quartiersplatz sind ebenfalls zu Gestaltungszwecken sowie zur
Gliederung und Beschattung der Freiflache Baume zu pflanzen.

Das Anpflanzen von Baumen 1. Ordnung3®> wie z.B. Walnussbaumen ist in den Baugebieten
nicht zulassig, weil solche grofRen Baume aufgrund ihrer starken Verschattung haufig Grund fir

35 Baume I. Ordnung sind Gro3bdume, die eine Hohe von mehr als 20 m erreichen kénnen.
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Nachbarschaftsstreitigkeiten sind und auferdem den solaren Ertrag bei der Nutzung von Son-
nenenergie erheblich einschranken.

21.2 Dachbegrinung - Festsetzung 1.5.4

In den Baugebieten WA 1 bis WA 7, MU 1 und MU 2 sind Flachdacher und flach geneigte Da-
cher bis 30° extensiv zu begriinen (Substratschicht mind. 5 cm). Davon ausgenommen sind
Dachflachen fiur Belichtungszwecke sowie Dacher mit Anlagen zur Sonnenenergienutzung.
(Festsetzung 1.5.4)

Mit der Dachbegriinung kénnen die mit der Durchfihrung der Planung verbundenen Eingriffe in
den Klima-, Boden- und Wasserhaushalt reduziert werden. Die festgesetzte Dachbegriinung
fuhrt dazu, dass Niederschlagswasser zurlckgehalten wird bzw. verdunsten kann. Infolge von
Neubebauung zusatzlich abgeleitetes Niederschlagswasser tragt zu Abflussverscharfungen und
Hochwasserspitzen bei. Daher soll das auf den Flachdachern anfallende Regenwasser mdg-
lichst durch Dachbegrinungen zuriickgehalten werden. Dachbegriinungen dienen auch Insek-
ten und Vogeln als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat.

Von der Begriunungspflicht ausgenommen ist das allgemeine Wohngebiet WA 8, da dieses
bereits vollstandig bebaut ist und in den Bestand insofern nicht eingegriffen werden soll.

Der Begriff ,Sonnenenergienutzung“ bezieht sich auf alle Solarenergieanlagen auf Dachern.
Dabei ist es gleichglltig ob es sich um Solarkollektoren zur Warmegewinnung oder um Photo-
voltaik-Anlagen zur Gewinnung von elektrischem Strom handelt, ob diese Anlagen Uber der
Dachhaut angebracht oder in die Dachhaut integriert sind, ob diese Anlagen nur einen Teil oder
die gesamte Dachflache tberdecken oder ob sie auch die Funktion des Daches selbst tber-
nehmen oder nicht.

22. Bezugshohe - Festsetzung 1.6

Die im Bebauungsplan festgesetzten Geb&udehdhen beziehen sich auf die Ausbauhthe der an
das Baugrundstiick angrenzenden offentlichen Verkehrsflache. Die Bezugshéhe ist das rechne-
risch ermittelte Mittel aus den Hohen der beiden Endpunkte der an der Verkehrsflache anlie-
genden Grenze des Baugrundstlicks.

Die maximale Gebaudehothe ist definiert als der obere Abschluss eines Gebaudes. Darunter
fallen z.B. der obere Abschluss eines Treppenhauses, der einen Zugang zur Dachterrasse er-
madglicht, oder andere Dachaufbauten wie Solarenergieanlagen. Solche Dachaufbauten sollen
die zulassige Gebaudehdhe nicht Uberschreiten.

23. Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Qualitat des Plangebietes, wurden ortliche
Bauvorschriften auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Sachsische
Bauordnung (SachsBO) in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Festsetzungen dienen dazu,
die gewiinschte architektonische Vielfalt in einen harmonischen Gesamteindruck zu integrieren,
ohne dabei die individuelle Gestaltungsfreiheit zu weitgehend einzuschranken. Sie beziehen
sich auf die Gestaltung der Dacher, der Fassaden, der Garagen und Carports, der Einfriedun-
gen, der Werbeanlagen sowie auf die Eingriinung von Mullstandplatzen.
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23.1 Dacher — Festsetzung 2.1

In den Baugebieten WA 1 bis WA 7, MU 1 und MU 2 sind nur Dacher mit einer Dachneigung bis
max. 30 Grad zuldssig. Solarenergieanlagen sind auf3er bei Flachdachern in die Dachhaut zu
integrieren oder parallel zur Dachhaut anzuordnen. Aufgestanderte Solarenergieanlagen auf
Flachdachern missen einen Abstand von 1,5 m zur Fassade einhalten. (Festsetzung 2.1)

Festgesetzt werden als Dachformen Flach-, Pult-, Walm- sowie Satteldacher. Im Sinne eines
einheitlichen Erscheinungsbildes der Dachlandschatft ist flr jedes Baugebiet nur eine Dachform
zulassig und insgesamt nur eine Dachneigung bis 30 Grad. Die Begrenzung der Dachneigung
auf max. 30 Grad verhindert auch zu steile Dacher, die im Aufeinandertreffen von z.B. Flach-
und Pultdachern zu dominant wirken kdnnten. Eine Dachneigung von 30 Grad erméglicht die
effiziente Installation von Anlagen zur Sonnenenergienutzung.

Von den Festsetzungen zu Dachern ausgenommen ist das allgemeine Wohngebiet WA 8, da
dieses bereits vollstandig bebaut ist und in den Bestand insoweit nicht eingegriffen werden soll.

Die festgesetzte Hauptfirstrichtung an der Schkeuditzer StralRe soll sicherstellen, dass eine dem
Verlauf der Schkeuditzer Stral3e entsprechende einheitliche Dachlandschaft entsteht.

23.2 Fassaden — Festsetzung 2.2

Fassaden sind in hellen Farbténen zu verputzen. Fiur untergeordnete Gebaudeteile kénnen
auch andere Farben und Materialien eingesetzt werden, wenn diese nicht spiegeln oder glan-
zen wie z.B. Fliesen, glanzende Klinker, Kupfer usw. (Festsetzung 2.2)

Eine zu groRe Materialvielfalt soll im relativ kleinen Plangebiet vermieden werden. Die Fassa-
den sollen Uberwiegend hell verputzt werden. Helle Farbtone sind z.B. Weil3-, Grau-, Graublau-,
Beige oder Hellbrauntdne. Als ,Hell“ werden alle Farbtone mit einem Hellbezugswert von 80 bis
100 angesehen (Hellbezugswerte nach KEIM-Farbfacher). Die Festsetzung dient zugleich den
Zielen des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel (Klimaanpassung), da helle
Materialien das Ruckstrahlvermégen der auftreffenden Sonnenstrahlung erhéhen und damit die
Absorption und die Aufheizung reduzieren (Albedo-Effekt).

Fur besondere Gebaudeteile, z.B. fur Eingdnge, Wintergarten o. &., soll auch eine individuellere
Handschrift moéglich bleiben. Dabei sollen aber Materialien mit glanzenden Oberflachen, wie
z.B. Fliesen, Bleche, Kupfer, glanzende Klinker usw. nicht verwendet werden, da sie zu auf-
dringlich sind und den Gesamteindruck storen.

23.3 Garagen und Carports — Festsetzung 2.3

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Flachdach auszubilden. (Festsetzung
2.3)

Festsetzung 2.3 schafft einen einheitlichen Rahmen fiir ein grundlegendes Gestaltungselement
von Garagen und Carports, schrankt aber die individuellen Gestaltungsfreiheit im Detail nicht
unangemessen ein.

23.4 Einfriedungen — Festsetzung 2.4

An der Grenze zu offentlichen Verkehrsflachen dirfen Einfriedungen eine Hohe von 0,8 m nicht
Uiberschreiten. Einfriedungen missen einen Abstand von mind. 0,25 m zu den festgesetzten
Verkehrsflachen einhalten. (Festsetzung 2.4)
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Die Hohe der Einfriedungen wird entlang der in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsfla-
che auf 0,8 m beschrankt, so dass die Grundstiicke nicht durch hohe Einfriedungen abgeschot-
tet werden und ein offener Charakter der Wohnsiedlung entsteht. Die Beschréankung dient eben-
falls der freien Einsicht an Kreuzungsbereichen (Verkehrssicherheit). Hohere Einfriedungen
sind nur an Grundstlcksgrenzen zulassig, die nicht an 6ffentliche Verkehrsflachen grenzen.

Um die Fahrbahn nicht einzuengen, mussen Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache ei-
nen Abstand von 0,25 m einhalten.

23.5 Werbeanlagen - Festsetzung 2.5.1 und 2.5.2

Anlagen mit blinkender oder sich bewegender Leuchtwerbung sind unzuléssig. (Festsetzung
2.5.1)

Werbeanlagen sind nur mit einer Gré3e bis zu 0,5 m2 zuldssig. (Festsetzung 2.5.2)

Die Beschrankungen fir Werbeanlagen sollen sicherstellen, dass Werbeanlagen das Sied-
lungsbild nicht wesentlich beeintrachtigen. Besonders aufdringliche, stérende Werbeanlagen
wie z. B. blinkende Leuchtwerbungen sind ausgeschlossen. Festsetzung 2.5.2 beschrankt die
Zuldssigkeit von Werbeanlagen auch hinsichtlich ihrer GroRe auf eine Flache von 0,5 m2. Die
Festsetzungen verhindern extreme gestalterische Entgleisungen von Werbeanlagen, ohne
Werbemaoglichkeiten unverhaltnismalig zu beschranken.

An dieser Stelle wird auf die Festsetzung 1.1.3 zur Art der baulichen Nutzung in den Wohnge-
bieten verwiesen, nach der Werbeanlagen als selbststandige Hauptnutzung nicht zulassig sind.
Auch mit dieser Festsetzung wird gesichert, dass sich Werbeanlagen unterordnen und grof3fla-
chige Produktwerbung nicht den Siedlungsraum dominiert.

23.6 Eingrinung von Millstandplatzen - Festsetzung 2.6

Die Platze fur Abfallbehalter, die an die 6ffentliche Verkehrsflache angrenzen, sind zu begriinen
oder einzuhausen. (Festsetzung 2.6)

Abfallbehélter sollen von den allgemein zuganglichen Flachen aus nicht zu sehen sein. Durch
Festsetzung 2.6 werden Aufstellflachen von Abfallbehéltern optisch angemessen in die Garten-
bzw. Vorgartengestaltung einbezogen.
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24. Hinweise im Bebauungsplan

24.1 Artenschutz, Schwalbenturm - Hinweis 2.

Der als vorgezogene ErsatzmaRnahme (CEF-MalRnahme, siehe Kap. 7.5.2) erforderliche
Schwalbenturm musste nicht als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden.
Gemall § la Abs. 3 Satz 4 BauGB konnen fir AusgleichsmalRhahmen statt Festsetzungen im
Bebauungsplan auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete
MaRnahme auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden.

Das Flurstuck, auf dem die Mafinahme realisiert wird, steht im Eigentum der Stadt Delitzsch
und der Tiergarten auf dem Flurstuck ist eine Einrichtung der Stadt Delitzsch. Zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Delitzsch wurde ein stadtebaulicher Vertrag zur Erarbeitung des
Bebauungsplanes geschlossen. In diesem stadtebaulichen Vertrag ist auch festgelegt, dass
eine erforderliche Sicherung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs durch eine vor Satzungsbe-
schluss zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Delitzsch abzuschlieRende Vereinbarung
gesichert wird.

Standort Schwalbenturm, Tiergarten Delitzsch A

Kartenauszug aus RAPIS vom 19.03.2019

g S a Ch Se n. d e Fachdaten: mi::: f:;:g:mmsm (DIGROK 0312019), 1:1.000

Geobasisdaten: DTK10, DTK25, DTK50, DTK100, ATKIS-DOP® =
i isi on und Sachsen 2019 0 25 50

DTK-200-V - ®GeoBasis-DE / BKG 2013 (Daten verindert)
Raumplanungsinformationssystem

Abb.: Standort des Schwalbenturms auf dem Flurstick 3/1 der Gemarkung Delitzsch, Flur 2
(Tiergarten Delitzsch) (Quelle: Artenschutzrechtliches Gutachten, a.a.O.)
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24.2 Hohenfestpunkt und Grundwassermessstelle - Hinweis 3.

Der Hohenfestpunkt im Plangebiet ist grundsatzlich zu erhalten gemaf? 8 6 Abs. 1 und 2 Sachs

VermKatG.
(o] = / ] - H '
o LI ] Nual '0"
| i-- '5 Q’Q‘llll-.. '-‘-yh"ae{WGQ\
i ) h: Q}/\\
2 P . LS
I 4‘@&}“ 3 = SON
SE g ~ /
y O
R
b o
5@
B
o G ion N Auszug aus der Festpunktiibersicht Auszug vom: 29.7.2019
WUM Sachsen GeoSN O » Maistab: 1:2.500
Ansp
st
oder an Dritte nach Mafigabe des §13 und nur mit Eraubnis der oberen Vermessungsbehdrde

Abb.: Lage
Hoéhenfestpunkt

Ebenso ist die Grundwassermessstelle P 6871 auf dem Flurstlick 55/16 zu erhalten. Diese wird
aufgrund behordlicher Forderungen regelméRig gemessen und beprobt. Der Zugang ist jeder-
zeit zu gewahrleisten.

Abb.: Lage Grundwassermessstelle
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24.3 Kulturdenkmale - Hinweis 6.

Funde, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale handelt, sind nach 8§ 20
SachsDSchG umgehend der Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten
und zu sichern, sofern nicht die zustandige Landesoberbehérde fir den Denkmalschutz mit ei-
ner Verkirzung der Frist einverstanden ist. Es wird darauf verwiesen, dass der Entdecker, der
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiickes sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen die
Sache entdeckt wurde, anzeigepflichtig sind. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu einem
Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an
den Leiter oder Unternehmer der Arbeiten befreit.

Da das Plangebiet in keinem archaologischen Relevanzbereich liegt, ist davon auszugehen,
dass im Zuge von Erdarbeiten keine archaologischen Untersuchungen erforderlich werden, die
zu Bauverzdgerungen fuhren kénnen. Dennoch ist das Landesamt fur Archdologie mindestens
drei Wochen vor dem exakten Baubeginn (ErschlieBungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder
Planierarbeiten) zu informieren. Die Bauanzeige soll die ausfiihrenden Firmen mit Telefonnum-
mern und den verantwortlichen Bauleiter benennen.

Die Informationspflicht ergibt sich aus § 14 SachsDSchG. Danach bedarf der Genehmigung der
Denkmalschutzbehorde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfuhren will, von der bekannt
oder den Umstdnden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Die
archaologische Relevanz des Vorhabenareals ergibt sich aus dessen Lage in der Nahe mehre-
rer archaologischer Kulturdenkmale, die nach § 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmal-
schutzes sind.

24.4 Auswahl und Aufstellung von Luft-Warmepumpen, Klima-, Kiahl- und LUf-
tungsgeraten — Hinweis 7.

Der ,LAI - Leitfaden fUr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®
gibt wichtige Hinweise zu Auswahl und Aufstellung von Luft-Warmepumpen und anderen ent-
sprechenden Geraten, um schalltechnisches Konfliktpotential zu vermeiden.

24.5 Altbergbau, Hohlraumgebiete — Hinweis 10.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem in der Vergangenheit bergbauliche Arbei-
ten durchgefihrt wurden. Nordlich des Vorhabengebietes wurde Braunkohle im Tief- und ver-
mutlich auch im Tagebau abgebaut. Der Bergbau ist nicht in vollem Umfang risskundig. Im un-
mittelbaren Bereich des Plangebietes sind nach den bekannten Unterlagen keine stillgelegten
bergbaulichen Anlagen vorhanden, die Bergschaden oder andere nachteilige Einwirkungen er-
warten lassen.

Da das Plangebiet in einem alten Bergbaugebiet liegt, wurde der Hinweis unter Nr. 10 in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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D. STADTEBAULICHE KENNZIFFERN, BODENORDNUNG, KOSTEN

25. Stadtebauliche Kennziffern
Flachenbilanz nach Nutzungen fiir das gesamte Plangebiet

Nutzung Flache Flache

in m? in %
Allgemeines Wohngebiet WA1 1.270 3,2%
Allgemeines Wohngebiet WA2 3.680 9.2%
Allgemeines Wohngebiet WA3 4230 10,5%
Allgemeines Wohngebiet WA4 1.170 2,9%
Allgemeines Wohngebiet WAS 1.140 2,8%
Allgemeines Wohngebiet WAG 3.740 9,3%
Allgemeines Wohngebiet WA7 3.940 9,.8%
Allgemeines Wohngebiet WAS8 10.820 27,0%
Urbanes Gebiet MU 1 und MU 2 6610 16,5%
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung (verkehrsberuhigt) 3.110 7.8%
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung (Platz) 410 1,0%
Gesamiflache Plangebiet 40.120 100,0%

Anmerkung: Zahlen sind gerundet

26. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung ist eine Veranderung der Grundstiickszuschnitte und der Eigen-
tumsverhaltnisse erforderlich. Da sich die neu zu bebauenden Bereiche in der Hand eines pri-
vaten Grundstickseigentiimers befinden, ist davon auszugehen, dass ein foérmliches Umle-
gungsverfahren nicht erforderlich wird.

27. Kostenbilanz

Die im Zusammenhang mit der Erarbeitung dieses Bebauungsplanes anfallenden MalRnahmen
und Kosten werden aufgrund eines stadtebaulichen Vertrags gemall § 11 BauGB durch den
Projektentwickler MaSa Service + Verwaltungs GmbH bernommen.
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E. HINWEISE

Freiflachengestaltungsplan

Damit die zustandige Behdrde prufen kann, wie die textlichen Festsetzungen, insbesondere zu
den grunordnerischen Malinahmen, in der Praxis umgesetzt werden, soll bei jedem Antrag
gem. 88 62-64 SachsBO ein Freiflachengestaltungsplan mit vorgelegt werden.

Quellen
Staatsministerium fir Umwelt und Landesentwicklung: Landesentwicklungsplan Sachsen, Dresden 2013
Regionalplan Westsachsen in der Fassung vom 25.7.2008

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm; Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz

Goritzka Akustik, Schalltechnische Untersuchung, Projekt-Nr. 4482, Stellungnahme | Immissionsschutz,
Gewerbliche Vorbelastung, Version 2.1, 10.12.2019

Goritzka Akustik, Schalltechnische Untersuchung, Projekt-Nr. 4482, Schallimmissionsprognose | Immis-
sionschutz, Version 3.0, 24.01.2020

Sven Reuter, Garten- und Landschaftsarchitekt, Bebauungsplan der Stadt Delitzsch, Nr. 49 Wohngebiet
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F. ANHANG

ANLAGE 1 - Baumbestandsliste

B?\lurr'n Botanischer Name Deutscher Name ufnt%mn?;n S}amm- Ifjrl?rnc‘laﬂ
(It stuckzahl messer
Plan) cm inm
1 | Acer campestre Feldahorn 30 10 6
2 | Sambucus nigra Schwarzer Holunder 60 4 5
3 | Betula pendula Hangebirke 120 1 6
4 | Acer negundo Eschenahorn 40 2 6
5| Acer negundo Eschenahorn 50 3 6
6 | Acer negundo Eschenahorn 50 2 6
7 | Tilia platyphyllos Sommerlinde 110 1 7
8 | Salix alba Silber-Weide 140 1 9
9 | Aesculus hippocastanum | RoRBkastanie 150 3 11
10 | Aesculus hippocastanum | Ro3kastanie 50 2 5
11 | Aesculus hippocastanum | Rol3kastanie 120 1 10
12 | Salix caprea Sal-Weide 30 4 4
13 | Fraxinus excelsior Gemeine Esche 200 2 12
14 | Salix caprea Sal-Weide 30 10 9
15 | Prunus serotina ;?jéggjhende Trauben- 30 2 5
16 | Corylus colurna Baum-Hasel 30 8 6
17 | Acer negundo Eschenahorn 70 1 5
18 | Poppulus spec. Pappel-Hybride 100 1 10
19 | Sambucus nigra Schwarzer Holunder 40 1 5
20 | Acer negundo Eschenahorn 60 1 5
21 | Betula pendula Hangebirke 90 1 9
22 | Prunus serotina Ei;r)jéggjhende Trauben- 60 1 5
23 | Acer campestre Feldahorn 50 3 5
24 | Acer campestre Feldahorn 30 3 4
25 | Acer campestre Feldahorn 80 1 6
26 | Acer campestre Feldahorn 40 3 4
27 | Acer campestre Feldahorn 40 1 4
28 | Acer campestre Feldahorn 40 1 4
29 | Juglans regia Echte Walnuss 80 2 6
30 | Fraxinus excelsior Gemeine Esche 40 1 5
31 | Acer negundo Eschenahorn 50 1 5
32 | Fraxinus excelsior Gemeine Esche 40 1 5
33 | Prunus serotina Spatblahende Trauben- 30 1 4

kirsche
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Spétblihende Trauben-

34 | Prunus serotina Kirsche 50 1 5
35 | Betula pendula Hangebirke 30 1 4
36 | Juglans regia Echte Walnuss 45 1 4
37 | Juglans regia Echte Walnuss 30 1 4
38 | Juglans regia Echte Walnuss 70 1 6
39 | Fraxinus excelsior Gemeine Esche 35 4 5
40 | Quercus robur Stieleiche 35 1 6
41 | Acer negundo Eschenahorn 40 3 5
42 | Aesculus hippocastanum | RoRRkastanie 35 1 4
43 | Acer negundo Eschenahorn 45 1 5
44 | Juglans regia Echte Walnuss 30 1 4
45 | Prunus serotina Eﬁiﬁglhende Trauben- 50 2 5
46 | Prunus serotina Spatblthende Trauben- 50 2 5
kirsche
47 | Acer platanoides Spitzahorn 50 1 6
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ANLAGE 2 — Flachenbilanz

Flachenbilanz — Gegeniberstellung Bestand und Planung

Bestand (2018) Flache in m2| Anteil in %

vollversiegelte Flache (Gebaude) 6.578 16

vollversiegelte Flache (Asphalt) 2.110 5

versiegelte Flachen (Pflaster) 31 0,08

vollversiegelte Flachen (Betonplatten) mit Ruderalvegetation in Rit-

zen, Spalten und auf schwacher Substratauflage 13.233 33

- davon Lagerplatz (standortfremde Materialien) 1.726 4

offener stark verdichteter Boden 96 0,24

geschlossene Krautschicht auf Sekundérstandorten, vollversiegelte

Flachen mit Ruderalvegetation und Gehdlzjungaufwuchs in Ritzen,

Spalten und Bodenbildung 1.020 3

Gehdlzjungaufwuchs, Gebilisch und Ruderalvegetation in Ritzen,

Spalten mit Bodenbildung auf Sekundéarstandorten, vollversiegelte

Flachen, Verbuschungsgrad 50% - 75% 1.600 4

ruderaler Wiesenrain 2,520 6

ruderale Gebiische mit Baumgruppen und Einzelbaumen, Uberwie-

gend nicht heimisch und nicht standortgerecht 3.090 8

Geholzgruppen 399 1

Einzelgeholze 307 1

Garten mit Uberwiegendem Ziergartenanteil 9.137 23
40.121 100

Planung Flache in m2| Anteil in %

vollversiegelte Flache (Hauptgebaude, Nebengebaude, Terasse) 9.337 23

versiegelte Flache, Stral3en, Pflaster, Platze, Parkflachen 7.080 18

nicht iberbaubare Grundstiicksflache 23.704 59

___davon Hausgarten, Nutzgarten (Bestand) [ 9.137) ... 39|

___davon Einzelbaume, Baumgruppen (Neuanlage) . [ 5121 2

davon Hausgarten, Nutzgarten (Neuanlage) 14.055 59

40.121 100
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ANLAGE 3 — Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Bewertung des Bestandes

Biotoptyp / Nutzungstyp Erlauterung Flache in m? |Boden 15%|Klima 10%|Wasser 10%|Flora/Fauna 50%|Landschftsbild 15%)
Leistungszahl |Teilwertzahl Leistungszahl |Teilwertzahl Leistungszahl |Teilwertzahl Leistungszahl |Teilwertzahl Leistungszahl |Teilwertzahl
wollversiegelte Flache (Gebaude) wollversiegelte Flache, Dachflache
nicht begriint 6.578 0 0 0| 0 0 0 0 0| 0 0
wollversiegelte Flache (Asphalt) tberwiegend dunkel 2110 0 0 o o o 0 0 o o 0
\ersiegelte Flache (Pflaster)
31 0 0 0| 0 0 0 0 0| 0 0
wollversiegelte Flachen (Betonplatten) mit bewertet als wollversiegelte Flache
Ruderalvegetation in Ritzen, Spalten und auf
schwacher Substratauflage 13.233 0 0 5 6.617 15 19.850 6 39.699 0 0
- dawvon Lagerplatz (standortfremde Materialien) 1726 o o o0 o o o o o o o
offener stark verdichteter Boden bewertet als gekopftes Profil,
\egetationslos, A-Horizont fehlt,
\erdichtet, Rohboden 96 15 1.440] 30 2.880 30 2.880] 18 1.728 0 0
geschlossene Krautschicht auf Horizont fehlt, verdichtet,
Sekundérstandorten, wllversiegelte Flachen mit  [geschlossene krautige
Ruderalvegetation und Geholzjungaufwuchs in Vegetationsschicht, bewertet als
Ritzen, Spalten und Bodenbildung Flachen ohne Oberflachenabfluss mit
geringer Vegetationsentwicklung,
bewertet wie extensive 1.020 15 15.300 40| 40.800 35 35.700] 24 24.480 0 0
Gebiisch mit Gehélzjungaufwuchs und Bodenbildung auf
Ruderalvegetation in Ritzen, Spalten mit Sekundérstandorten, auch
Bodenbildung auf Sekundarstandorten auf Geholzvegetation moglich,
\ersiegelten Flachen, Verbuschungsgrad 50% -  |Gebiische, berweigend nicht
75% einheimisch, standortfremd, Abschlag 1.600:! 20 32.000 45 72.000 50 80.000 18 28.800 0 [
ruderaler Wiesenrain bewertet als gestortes Profil u.U.
Auftrag von standortfremden
Materialien, bewertet als Wiesen /
\Wiesenbrache. Ruderalflur, artenarm 2.520 45 113.400 45 113.400 80 201.600 35 88.200 0 0
bewertet als gestortes Profil u.U.
ruderale Gebuische mit Baumgruppen und Auftrag yon standortiremden
Einzelbaumen, teilweise nicht heimisch und nicht Matennallian, bewene} as
standortgerecht Ge.ho.lzﬂachen‘ Geblische, nicht
heimisch, standortfremd, Abschlag
Faktor 0.5 - Vorkommen invasiver 3.090 45 139.050 45 139.050! 80! 247.200B6 x Faktor 0,5 80.340 0 0
bewertet als gestortes Profil u.U.
Auftrag von standortfremden
Geholzgruppen Materialien, bewertet als
Geholzflachen, tiberweigend
heimische standortgerechte Arten 399 45 17.955 55 21.945 80, 31.920 36 14.364| 0 0)
bewertet als gestortes Profil u.U.
Auftrag von standortfremden
" Materialien, bewertet als
Einzelgehdlze (teilweise nicht heimsich) StraRenbaume, dberwiegend nicht
heimische Arten - Abschlag Faktor
0,5 - Vorkommen invasiver Neophyten 307, 45| 13.815 55 16.885 80! 24.560B6 x Faktor 0,5 5.526 0 0|
bewertet als gestortes Profil u.U.
Garten mit (iberwiegendem Ziergartenanteil Auftrag von standortfremden
Materialien 9.137 45 411.170) 45 411.170 80 730.968 26 237,565 50 456.855
Summe 40.121 744.130 824.746 1.374.678| 520.702 456.855
Wertzahl Schutrzgut 744.130 824.746 1.374.678 520.702 456.855
gewichtet 0,15 0,10 0,10 0,50 0,15
Gesamtwertzahl Bestand des Plangebietes (Summe der gewichteten Wertzahlen der Schutzgter) 111.619 82.475 137.468 260.351 68.528 660.441
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Bewertung der Planung

Biotoptyp / Nutzungstyp Flache in m? |Boden 15%]Klima 10%|Wasser 10%|Flora/Fauna 50%|Landschftsbild 15%
a Leistungszahl r-Tellwertzahl Leistungszahl I"-relrwertzahl Leistungszahl '?ellwenzahl Leistungszahl 'T’ellwenzahl Leistungszahl Eenwertzahl
vollversiegelte Flachen, Hauptgebaude, vollversiegelte Flache, Dachflache
Nebengebaude, Terassen nicht begrant 9.337 0 0 0 0 0 0 0 0 60[  560.196,00
versiegelte Flache, Straen, Pflaster, Platze, hell versiegelte Flachen, Pflaster mit
Parldfiachen 1-§ % Fugenanteil 7.080 0 0 5 35402 15 106.205 0 0 60] 42481860
Garten mit Oberwiegendem Ziergartenanteil, bewertet als gestortes Profil u.U
(Erhaltung des Bestands) Auftrag von standortfremden
Materialien 9.137 45 411165 45 411165 80 730960 26 237562 50[  456.850,00
Hausgarten, Nutzgarten, auf vormals versiegelter ) o )
Flache gering gestortes Profil, starker gedingt,
Garten mit Uberwiegendem
Ziergartenanteil, +10 Wertpunktre
Zuschlag fir Entsiegelung je Schutzgut 14.055 50+10 843.300 55+10 913.575 80+10 1.264.950 26+10 505.980 50+10]  843.300,00
Einzelbaume, Baumgruppen, auf vormals
versiegelter Flache Neupflanzung, einheimisch,
standortgerecht +10 Wertpunkire
Zuschiag fur Entsiegelung je Schutzgut 512 50+10 30.720 55+10 33.280 80+10 46.080 36+10 23552 50+10 30.720,00
Summe 40121 1.285.185 1.393.422 2148195 767.094 2.315.885
Wertzahl Schutrzgut 1.285.185 1.393.422 2.148.195 767.094 2.315.885
gewichtet 0,15 0,10 0,10 050 0,15
(Gesamiwertzahl Planungszustand des Plangebietes (Summe der gewichteten Wertzahlen der Schutzgiter) 192778 139.342 214819 383547 347 383 1277.869|
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Schutzgut Landschaftsbild (Bestand)

ca. 30.984 m? Industrie - und Gewerbeflachen

geringe Beeintrachtigungen:

weithin sichtbare GroRformatbebauung vorhanden, geringer

X Durchgrinungsgrad
X Vegetations- und Biotopstrukturen weniger vielfaltig und naturnah
X wenig raumwirksamer Baumbestand
X ungunstige Orientierung, fehlende Merkzeichen
Summe: 4
schwere Beeintrachtigungen:
" Vegetations- und Biotopstrukturen einténig, naturlicher Gelandeverauf
vollstandig Uberformt
" beeintrachtigende Nutzungen (emitierendes Gewerbe) dominieren, keine
nutzbaren Flachen
X unzureichende Zuganglichkit, keine 6ffentliche Nutzbarkeit
X Verbrachung und Verwahriosung
Randgestaltung fehlt, keine Ausbildung eines Ubergangs, Einlagerung
X von stérenden Bauwerken und Anlagen mit dominierender Wirkung auf
die Umgebung
5x2=10
Summe 14

resultierender Erfullungsgrad: 0 (sehr stark beeintrachtigt)

FlachengréRe) x Gewichtung 15 %:

Flachenwert Landschaftsbild (Erflullungsgrad x

Schutzgut Landschaftsbild (Planung)

ca. 30.984 m? Siedlungsgebiet der Einfamilien- und Reihenhauser

Merkmale der idealen Auspragung

Uberweigend ein- bis zweigeschossige Hauser mit privaten Hausgérten

X in erkennbarem stadtebaulichen Gefuge
X raumwirksamer Baumbestand
s Wohnnutzung Uberwiegend, keine Einlagerung von Flachen fremder
Nutzungen
gute und groRzugige Sichtbeziehungen zu den Bestandteilen des
X Ensembles, keine stérenden Bauten und Anlagen wirken aus der
Umgebung
X ohne Zerschneidungen
X gute Zuganglichkeit, hoher Anteil an allgemein nutzbaren Flachen
X keine Verbrachung, Verwahriosung
attraktive, gebietstypische Ortsrandgestaltung aus Kombination von
X Vegetation, Bauten und Einfriedungen, Ausbildung eines harmonischen
Ubergangs
Summe: 8
geringe / schwere Beeintréchtigungen:
keine
Summe 8

resultierender Erfullungsgrad: 60 (sehr hochwertig)

FlachengréRe) x Gewichtung 15 %:

Flachenwert Landschaftsbild (Erfullungsgrad x

278.856
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Schutzgut Landschaftsbild (Bestand=Planung)
ca. 9.137 m? Siedlungsgebiete der Einfamilien- und Reihenhauser, Garten mit Gberwiegendem Ziergarte nanteil
Merkmale der idealen Auspragung:
ein- bis zweigeschossige Hauser mit privaten Hausgarten in
X erkennbarem stadtebaulichem Gefluge
X raumwirksamer Baumbestand
2 Wohnnutzung Uberwiegt,keine Einlagerungen von Flachen fremder
Nutzungen
gute und groRzugige Sichtbeziehungen zu den Bestandteilen des
X esembles, keine stérenden Bauten und Anlagen wirken aus der
Umgebung
X ohne Zerschneidungen
X keine Verbrachung, Verwahrlosung
Summe: 6
geringe Beeintrachtigungen:
X stadtebauliches Ensembile ist durch untypische Bauformen beeintrachtigt
% Vegetations- und Biotopstrukturen weniger vielfaltig, naturlicher
Gelandeverlauf tberformt aber noch erkennbar
Summe 2
resultierender Erfullungsgrad: 50 (hochwertig)
Flachenwert Landschaftsbild (Erfullungsgrad 50 x
FlachengréRe 9.137 m? x Gewichtung 15 %: 68.528
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