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1. Anlass

Der Bebauungsplan Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch Nord, Sachsenstrate* 1. Anderung dient
der stadtebaulichen Ordnung fir das Plangebiet und schafft die verbindliche baurechtliche
Grundlage fir die weitere Nutzung und die bauliche Entwicklung und ErschlieBung im Plan-

gebiet.

Aus diesem Grund wurde vom Stadtrat Delitzsch der Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch Nord, SachsenstralRe“ 1. Anderung bereits ge-

fasst.

Nach § 2 Abs.4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs.6 Nr.7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren.
Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermdglichen,
ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das

Vorhaben betroffen werden kbnnen.
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2. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

2.1 Lage

Das ca. 500 m x 100 m (Maximalausdehnung) grol3e Plangebiet befindet sich im Norden der
Stadt Delitzsch. Es befindet sich unmittelbar an der B184 und ist ca. 4km in norddstlicher

Richtung von dem Gewerbegebiet Delitzsch Std-West entfernt.
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Abb.: Lage des Plangebietes im Raum © OpenStreetMap-Mitwirkende

2.2 Geplante Nutzung

Mit Hilfe der vorliegenden Planung soll in einem Teilbereich (Baufeld 1) ein eingeschranktes
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO, in einem Teilbereich (Baufeld 3) ein Sondergebiet ,Wa-
renhaus” gemaly § 11 Abs. 2 BauNVO und in einem Teilbereich (Baufeld 2) ein Sondergebiet
,Einkaufszentrum” gemank § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt werden.

Planungsburo Hanke GmbH — Machern
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Eingeschrankte Gewerbegebiete sind fir die zentrale Einrichtung der Wirtschaft und die Un-
terbringung von Handelsbetrieben angedacht.

In dem ausgewiesenen eingeschrankten Gewerbegebiet sollen neben den ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen auch einige der allgemein zulassigen Nutzungen ausgeschlossen
werden.

Folgende Einrichtungen sollen im eingeschrankten Gewerbegebiet zulassig sein:

Geschéfts-, Blro und Verwaltungsgebaude

Schank- und Speisewirtschaft

Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® und im Sondergebiet ,Warenhaus” wird die zulassige Art
der Nutzung nicht wesentlich geandert. Im SO ,Einkaufszentrum sind zusatzlich Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, ausnahmsweise eine Vergnligungs-

statte (Spielothek oder Internetcafé) und ein Fitnessstudio zulassig.

2.3 Umfang der Planung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch Nord, Sachsenstrale*
1. Anderung umfasst eine Flache von ca. 3,4 ha. Durch die Anderung des Bebauungsplans
wird die urspriingliche Plangebietsgréf3e von 3,2 ha um ca. 2.200m? erweitert.

Die Erweiterung erfolgt entlang der nérdlichen und der dstlichen Plangebietsgrenze auf den
Flachen die durch die Verlegung der angrenzenden B183 / B184a zwischen dem Plangebiet
und dem neuen Verlauf der B183 / Sachsenstral’e entstanden. Durch die gewonnenen Fla-
chen im Osten soll die Anlieferung fir das Sondergebiet Warenhaus optimiert werden, um
die Verkehrswege und die Belastung flr die angrenzenden Wohngebiete zu minimieren. Im
Norden entstehen - abgewandt von der Wohnbebauung - zusatzliche Stellplatze.

Insgesamt werden durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Sondergebiet Delitz-
sch Nord, Sachsenstrae“ die Festsetzungen generalisiert, um eine héhere Flexibilitat bei
der Nutzung der Grundstlicke zu erhalten. Die standortkonkrete Darstellung einzelner Stell-
platze, Verkehrsflachen und Baumstandorte entfallt (ein Grof3teil des festgesetzten Baumbe-
standes auf der 6stlichen Halfte des Plangebietes wurde im Rahmen des Parkplatzumbaus
im Jahr 2018 bereits entfernt).

Des Weiteren werden die Baugrenzen an wenigen Stellen erweitert und Festsetzungen zu
zulassigen Nutzungen angepasst und das Baufeld 1 zukiinftig als eingeschranktes Gewer-

begebiet festgesetzt.
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Mit der Anderung wird Fremdwerbung prinzipiell zugelassen, aber gleichzeitig Einschran-

kungen getroffen um die Umfeldvertraglichkeit zu gewahrleisten.

2.4 Bedarf an Grund und Boden

Gegenuber dem derzeitig rechtsglltigen Bebauungsplan werden die versiegelten (Uberbau-
baren Flachen und Verkehrsflachen) Flachen geringfligig erhéht. Es kénnen insbesondere
durch die Plangebietserweiterung mit der 1. Anderung planungsrechtlich mehr Flachen ber-
baut bzw. versiegelt werden.

Eine genaue Gegenlberstellung des Soll- und Istzustandes der Flachen ist der Eingriffs- und

Ausgleichsbilanzierung in Kapitel 9 zu entnehmen.

3. Zielvorgaben des Umweltschutzes

Die allgemeinen Ziele zum Schutz von Umwelt, Natur und Landschaft sind im Baugesetz-
buch (BauGB), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Sachsisches Naturschutzgesetz
(SachsNatSchG), Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Sachsisches Wassergesetz (SachsWG),
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und

der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) formuliert.

Zielvorgaben
Berucksichtigung der Zielvorgaben bei der Planung:

Boden:

§ 1a Abs.2 BauGB: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen die Moéglichkeiten der Entwicklung der Stadt Delitzsch insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malihahmen zur Innenent-

wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.”

Fir den Planungsraum qilt:

- Umnutzung bereits bebauter Flachen

- keine Inanspruchnahme von Freiflachen im Auf3enbereich .

Pflanzen und Tiere:

Planungsburo Hanke GmbH — Machern
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BNatschG: ,Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage
fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generati-

onen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schiitzen®

Fir den Planungsraum qilt:

- Erhalt der Griunflachen im westlichen und 6stlichen Bereich
- Neuanlage von kleinraumigen Grinflachen im nérdlichen und westlichen Bereich  des
Plangebietes

- Ausgleichspflanzungen sudlich des Plangebietes fur die reduzierten Baumfestsetzungen

Grundwasser:
§ 3a Abs. 6 Wassergesetz (WG): ,Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumaf3nahmen und
anderen Veranderungen der Erdoberflache sind die Belange der Grundwasserneubildung,

der Gewasserokologie und des Hochwasserschutzes zu berucksichtigen.*

Fir den Planungsraum qilt:

- nur geringfligige Erhéhung der méglichen Flachenversiegelung durch die Anderung des
Bebauungsplanes im nordéstlichen Plangebiet.
- festgesetzte Dachbegrinung zur Minderung der Abflussspitzen bei extremen Regenereig-

nissen

4. Beschreibung des aktuellen Umweltzustands

4.1 Schutzgut Mensch

Die Flachen des Planbereiches dienen als Einkaufsmdglichkeit und es sind teilweise Blro-
raume vorhanden. Die Nutzung ist somit als empfindlich gegenliber Larm und Luftschadstof-
fen einzustufen, da zudem auf den Vorhabenstandort Gerdusche durch Gewerbelarm und
Verkehrslarm (Bundestrale 184 / 183a) einwirken.

Zudem sind geringfligig Grunflachen sowie vorhanden, welche durch ihre positiven Auswir-
kungen auf das Mikroklima die Aufenthaltsqualitat des Plangebietes mal3geblich beeinflus-
sen. Betroffen ist hier in (untergeordnetem Male) die Erholungsfunktion, sowie die umwelt-

bezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit.

4.2 Schutzgut Flora und Fauna

Planungsburo Hanke — Machern
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Das Plangebiet ist sehr stark anthropogen Uberpragt. Es ist nahezu vollstandig bebaut bzw.
versiegelt. Vegetationsstrukturen gibt es lediglich entlang der nordlichen Plangebietsgrenze
als Verkehrsbegleitgrin, zwischen den Parkplatzen die einzelnen Baumstandorte sowie die
Dach- und Fassadenbegriinung.

Durch den geringen Vegetationsbestand und durch die bereits vorhandene sehr intensive
Nutzung des Plangebiets durch den Menschen haben keine gesonderten floristischen und
faunistischen Aufnahmen stattgefunden. Es gibt jedoch auch keine Hinweise auf das Vor-

kommen streng geschutzter Arten.

Schutzgebiete

Durch das Vorhaben sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung entsprechend §
32 BNatSchG, entsprechend den Zielstellungen im europaischen Netz Natura 2000 nach der
Richtlinie 92/43/EWG sowie Belange nach der EG-Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG betrof-
fen.

Forderungen zu Erhaltungszielen und zur Gebietskulisse im Sinne FFH-relevanter Aspekte
fur die Umweltprifung sind nicht betroffen.

Schutzgebiete und Schutzobjekte in Anwendung nach § 23 bis 30 BNatSchG sind nicht be-

troffen.

4.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im Leipziger Losstiefland. Kaltzeitliche Lossanwehungen bilden hier
vornehmlich die Grundlage der Bodenbildung.
Der gréfite Teil des Plangebietes ist bereits Gberbaut / versiegelt.

Die versiegelten oder bebauten Flachen erfiillen keine natlrlichen Bodenfunktionen.

Altlasten

Es befinden sich keine Altlasten auf dem Plangebiet.

4.4 Schutzgut Wasser

Niederschlagswasser

Es handelt sich um ein gewerblich genutztes Sondergebiet, somit ist die Einleitung von auf
den befestigten Flachen (Dachflachen, Hofflachen, Parkflachen) anfallenden Niederschlags-
wassers ins Grundwasser (Versickerung) nach dem Wasserhaushaltsgesetz und séachsi-

schen Wassergesetz erlaubnispflichtig.

Planungsburo Hanke GmbH — Machern
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Die Versickerung im Bestand wird zurzeit ohne wasserrechtliche Erlaubnis realisiert, diese

wird nachtraglich bei der unteren Wasserbehdérde beantragt.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein Stand- und Flieigewasser. Zudem befin-

det sich das B-Plan-Gebiet auch nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Grundwasser / wassergefiahrdende Stoffe

Da keine Grundwassermessstellen im Umfeld des Planungsgebiets bestehen, sind keine
genauen Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen maglich.

Der Bebauungsplanbereich liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzbereiches.

4.5 Schutzgut Luft / Klima

Das Planungsgebiet gehdrt regionalklimatisch zum Bereich des ostdeutschen Binnenland-
klimas im Regenschattengebiet des Harzes. Das Gebiet wird speziell dem nérdlichen Rand
des Klimabezirkes der Leipziger Bucht zugerechnet. Der Klimabezirk wird charakterisiert
durch warme Sommer, maRig kalte Winter und maRige Feuchtigkeit. Die Jahresmitteltempe-
ratur schwankt zwischen 8,5 und 9,2°C, der mittlere Jahresniederschlag betragt im Durch-
schnitt 480 bis 640 mm, bedingt durch regionale Unterschiede. Der Leipziger Raum zeichnet

sich durch ein mildes und im Jahresgang ausgeglichenes Klima aus.

4.6 Schutzgut Landschaftsbild

Unter dem Schutzgut ,Landschaftsbild® wird die optische erfassbare Gestalt des Land-
schaftsraumes verstanden.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch Nord, Sachsenstralle® 1.
Anderung gehért zu den sogenannten Stadtlandschaften, ein durch anthropogene Umgestal-
tung stadtisch gepragter Raum.

Der Gebietseindruck wird gepragt durch die Nutzungsstruktur aus Einzelhandel- und Dienst-
leistung mit gréReren Gebaudekomplexen und gro3raumigen Parkflachen. Grinflachen sind

nur im geringen Malde zwischen den Stellplatzen und als Eingrenzung vorhanden.

4.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Bebauungsplangebiet sind keine Kultur- und Sachgiter von denkmalpflegerischer

Relevanz bekannt.

Planungsburo Hanke — Machern
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5. Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

5.1 Schutzgut Mensch

Durch geringe zuséatzliche Versieglung von 1.729 m? und Sicherung des Bestandsgriins wer-
den die Auswirkungen auf die Erholungsfunktion durch die Anderung gering gehalten. Die
geplanten Aufwertungen von Flachen mit Pflanzungen im 6stlichen und westlichen Bereich
des Plangebietes gleichen teilweise die Eingriffe aus, so dass die Erholungsfunktion nur ge-
ringfligig beeintrachtigt wird.

Die Larmimmissionen und Luftverschmutzungen durch den Ziel- und Quellverkehr andern
sich zum bestehenden Planungsrecht nicht, Ebenso kommt es zu keiner Zunahme von Er-

schitterungen durch den Ziel- und Quellverkehr.

Bewertung
Durch die geplanten Festsetzungen in dem Bebauungsplanes Nr. 40 ,Sondergebiet Delitz-

sch Nord, Sachsenstrafe“ 1. Anderung ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch und die Erholungsnutzung.
Es sollten jedoch folgende schalltechnische Orientierungswerte gemafd DIN 18005-1 (auf-
grund der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes und in Hinblick auf das an-
grenzende Allgemeine Wohngebiet) von Verkehrsgerauschen nicht tberschritten werden:
Tag: 60 dB(A)
Nacht: 50 dB(A)

Ebenfalls sollten folgende schalltechnische Orientierungswerte nach Nr. 6.1 von TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) vom 26.08.1998 nicht tberschritten werden:
Tag: 60 dB(A)
Nacht: 45 dB(A)

5.2 Schutzgut Flora und Fauna

Die maximale Flachenversiegelung wird vom Bebauungsplan begrenzt. Eine weitere Zu-
nahme der versiegelten Flachen ist durch die B-Plan Anderung nicht zu erwarten. Durch den
abgeholzten Baumbestand auf der Sondergebietsflache ,Warenhaus“ muss ein Ausgleich

geschaffen werden, welcher in Punkt 9 der Eingriffsbilanzierung abgehandelt wird.

Planungsburo Hanke GmbH — Machern
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Bewertung
Das Vorhaben stellt einen Eingriff nach § 14 (1) BNatSchG und § 9 SachsNatSchG dar, da

eine Anderung der Gestalt und der Nutzung von Griinflachen Ziel der Planung ist.
Durch die Festsetzungen ist mit keiner weiteren Reduzierung des Lebensraumes fir Pflan-
zen und Tiere gegenliber dem derzeitigen Rechtsstand zu rechnen. Es werden gegeniber

der aktuellen Rechtsgrundlage keine zusatzliche Eingriffe in Flora und Fauna ermdglicht.

5.3 Schutzgut Boden

Durch die B-Plan Anderung wird der Anteil der versiegelten Flachen nicht wesentlich erhdht

(s. Flachenbilanz).

Bewertung
Somit sind keine weiteren Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

5.4 Schutzgut Wasser

Der Flachenanteil der versiegelten Flachen wird durch die Planungsanderung nicht geandert
(rechtskréftiger B-Plan erlaubt GRZ 0,927, Anderung des B-Plans GRZ mit Uberschreitung
fur Nebenanlagen bis 0,9). Durch die VergroRerung des Plangebietes im Nordosten andert
sich aber die absolut bebaubare Flache und daher auch die Menge des anfallenden Nieder-
schlagswassers.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis flr die Einleitung / Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers ins Grundwasser wird parallel zur Bebauungsplananderung bei der unteren
Wasserbehdrde beantragt.

Der Unterschied zu den bisher angeschlossenen Flachen ist sehr gering.

Bewertung
Durch die Bebauungsplananderung sind keine weiteren Beeintrachtigungen auf das Schutz-

gut Wasser zu erwarten, wenn die Einleitung in den Vorfluter mit der Unteren Wasserbehor-

de abgestimmt ist.

Bei Bauarbeiten ist folgendes zu bertcksichtigen:

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die
Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen, sind der
zustandigen Behdrde einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen (§ 49 Abs. 1 S. 1

Wasserhaushaltsgesetz). Werden bei diesen Arbeiten Stoffe in das Grundwasser einge-

Planungsburo Hanke — Machern
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bracht, ist anstelle der Anzeige eine Erlaubnis erforderlich, wenn sich das Einbringen nach-
teilig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken kann (§ 49 Abs. 1 S. 2 Wasserhaus-

haltsgesetz).

5.5 Schutzgut Luft und Klima

Das Schutzgut Luft und Klima ist insbesondere durch die Anderung der Festsetzungen zu
den Baumstandorten betroffen, da Baume mit ihren Blattern Fein- und Grobstaube als auch
Stickoxide aus der Luft filtern und mit ihren schattenspendenden Kronen eine Aufheizung
von versiegelten Flachen und Hausfassaden deutlich verringern kénnen.

Die im bisherigen Bebauungsplan standortkonkreten Baumfestsetzungen entfallen in mit der
1. Anderung. Die Baumfestsetzungen erfolgen mit der Bebauungsplananderung numerisch
fur die einzelnen Baugebiete, wobei sich insgesamt die Anzahl der festgesetzten Baume im
Plangebiet reduziert.

Der Wegfall der Baumstandorte wird in der unmittelbaren Umgebung (stidlich angrenzend)

ausgeglichen.

Bewertung
Da sich die 6kologische Bedeutung von Baumen mit wachsendem Alter erhoht, haben die

Anderungen im Baumbestand besonders bei Entnahme schon groRer Baume negative Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima. Die neu gepflanzten Baume im Plangebiet und
die noch neu zu pflanzenden Baume auf den Ausgleichsflachen kénnen jedoch die erhebli-
chen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Luft und Klima mit zunehmenden Alter ausglei-

chen.

Es sind mittelfristig keine Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Luft und Klima zu erwarten.
Die Baumfestsetzungen auf dem Parkplatz bleiben prinzipiell erhalten. Der Wegfall der Bau-
me entlang der noérdlichen Plangebietsgrenze wird sldlich des Plangebietes auf externen

Flachen ausgeglichen

5.6 Schutzgut Landschaftsbild

Durch den Wegfall des teilweise dichten Baumbestandes entlang der nérdlichen Plange-
bietsgrenze, verandert sich die AuRenwahrnehmung des nérdlichen Stadtrandes von Delitz-
sch insbesondere von den noch recht kleinteilig bewirtschafteten Landwirtschaftsflachen
Ostlich von Schenkenberg und den landschaftlich abwechslungsreichen Niederungen ent-

lang der Lober / am Kosebruch.

Planungsburo Hanke GmbH — Machern
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Der ndrdliche Stadtrand von Delitzsch ist jedoch durch die Verlegung der B184 / 183a bereits
deutlich vorbelastet.

Entlang der neuen B184 / 183a wurden 2012 ca. alle 10 m Alleebaume gepflanzt, so dass es
hier aufgrund des relativ dichten Abstands mittelfristig zu einer erneuten Eingriinung des
Plangebietes kommen wird.

Die weiteren Inhalte der Bebauungsplananderung haben keine erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut. Die Grundflachen und die Héhen der vorhandenen Gebaude werden
nicht erheblich geadndert, Baumfestsetzungen auf den Parkplatzflachen bleiben weitestge-
hend erhalten. Es werden weitergehende Festsetzungen zur Reglementierung von Werbean-

lagen getroffen.

Bewertung
Die geplanten Anderungen der Bebauungsplanfestsetzungen haben aufgrund des Wegfalls

der nérdlichen Eingriinung erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild.

Aufgrund der bereits gepflanzten Alleebaume entlang der B184 / 183a kann mittelfristig von
einer Wiederherstellung des Landschaftsbildes ausgegangen werden. Zudem kommt es zu
positiven Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild durch die festgesetzten Pflanz-
malinahmen zwischen Sondergebiet und sldlich angrenzendem Wohngebiet. In Summe
entstehen durch die Anderungen des Bebauungsplans mittelfristig keine erheblich nachteili-

gen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

5.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgtiter von denkmalpflegerischer Relevanz bekannt.
Aber auch durch kleinraumige Bautatigkeiten kénnen bisher unbekannte kulturhistorisch be-

deutsame Objekte entdeckt und moéglicherweise beschadigt werden.

Bewertung
Kulturhistorisch bedeutsame Funde missen umgehend der Denkmalschutzbehérde

gemeldet werden, die MalRnahmen zu einer mdglichen Sicherung einleiten kann.

Planungsburo Hanke — Machern
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Umweltbericht Marz 2020
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

»Sondergebiet Delitzsch Nord, Sachsenstrale*

6. Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Die Nullvariante stellt die Entwicklung des Planungsraumes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung dar.

Im Plangebiet ist mittel- bis langfristig ohne Anderung des B-Planes in Zukunft weiterhin mit
dem Status quo zu rechnen. Die z.T. betriebswirtschaftlich erforderlichen MaRnahmen zur
Anpassung der Verbrauchermarkte an die sich andernden Kundenanspriuche kdnnen mit den
sehr starren Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans nur ungeniigend umgesetzt
werden. Dabei kommt es zu einer Stagnation der Aufenthaltsqualitat. Die Versiegelung von
Flachen wirde sich zum gegenwartigen Zustand ebenfalls nicht verandern. Es kommt zu
keiner weiteren Beeintrachtigung der Schutzglter Boden, Wasser, Luft / Klima, Landschafts-

bild, Flora und Fauna, Mensch und Kultur- und Sachgdter.

Insbesondere die Restriktionen zur Art der Nutzung wirden bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung zu einer schlechteren Vermarktbarkeit der Flachen Verkaufsflachen flihren, was zu
weiteren Leerstanden von Gebauden und Teilflachen flihren kann. Die Attraktivitat des Stan-

dortes wurde sich verschlechtern.

7. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Durch die Bebauungsplananderung sollen Missstande / Leerstande der Gebaude durch fle-
xiblere Regelungen und Festsetzungen vermieden werden.

Die bestehende rechtliche Situation erméglicht nur schwer die Umnutzung der vorhandenen
Gebaude.

Da es sich um eine Nutzungsanderung im Bestand handelt, wurden alternative Standorte
oder Planungsmaglichkeiten nicht geprtift.

Da der Baumbestand auf der dstlichen Halfte des Plangebietes im Rahmen der Parkplatz-
neugestaltung schon 2018 entfernt wurde, ist ein Erhalt der Gehdlzstrukturen zum jetzigen

Zeitpunkt keine Alternative mehr.

Aufgrund der relativ engen Rahmenbedingungen (genehmigte Einzelhandelsnutzungen im
Bestand, Delitzscher Einzelhandelskonzept) sind kaum andere Planungsalternativen mog-
lich. Einzig andere Malinahmenflachen flir die Ausgleichspflanzungen sind denkbar, sie

kénnten auch auf anderen Flachen im Umfeld des Plangebietes ausgeflihrt werden.

Planungsburo Hanke GmbH — Machern
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8. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung (Monitoring)

Im Rahmen des Monitorings muss die Stadt Delitzsch tberprifen, ob durch neue Nutzungen
/ andere Nutzungen nach den Festsetzungen / Vorgaben des Bebauungsplans unvorherge-

sehene nachteilige Umweltauswirkungen aufgetreten sind.

Da es durch die Bebauungsplananderung zu keiner Erhéhung der Verkaufsflache kommit,
sind prinzipiell keine nachteilige Umweltauswirkungen (Emissionen) aufgrund z.B. erhdhten
Kundenverkehr zu erwarten. Im Gegenteil ist durch die Bebauungsplandnderung (Anderung
der Anlieferung und kirzere Wege durch zusatzlich zu- oder Ausfahrt) von einer leichten

Verbesserung der Verkehrs-Emissions-Belastung auszugehen.

Die Stadt Delitzsch wird im Zuge der erforderlichen Baugenehmigungen / Umnutzungsantra-
ge die Einhaltung der Immissionsrichtwerte (eingeschranktes Gewerbegebiet) und der bau-
planerischen Festsetzungen der kiinftigen Nutzungen (z.B. Zentrenrelevanz) prufen und bei

der Bauaufsicht Gberwachen.

Die Baumpflanzungen innerhalb der Baugebiete sind hinsichtlich ihrer Umsetzung und auf
Einhaltung der Festsetzungen hin durch die Stadt Delitzsch zu kontrollieren. Ebenso sind die
geplanten AusgleichsmaRnahmen im Stden des Plangebiets auf ihre Durchfihrung geman
stadtebaulichen Vertrag zu kontrollieren.

Nach ca. 5 Jahren sollte eine Anwachskontrolle der Baumpflanzungen erfolgen.

Planungsburo Hanke — Machern
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9. Eingriffsbilanzierung

Durch den Bebauungsplanes Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch Nord, Sachsenstrale® 1. Ande-
rung entsteht ein Eingriff, fur den entsprechende Ausgleichs- bzw. Ersatzmalinahmen vorzu-
sehen sind.

"y
Abb.: Luftbild Plangebiet im Bestand Quelle: RAPIS - [03/2020]

Fir die Bewertung wurde die ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Freistaat Sachsen® vom sachsischen Ministerium fir Umwelt und Landwirt-

schaft (SMUL) zugrunde gelegt.

Planungsbiiro Hanke GmbH — Machern
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Tabelle: Eingriffsbilanzierung bestehendes Planungsrecht
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Tabelle: Eingriffsbilanzierung SOLL-Zustand (nach Eingriff durch B-Plan Anderung)
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Bezeichnung Wertpunkte

IST-Zustand 98.478
SOLL-Zustand 70.250
Bilanz - 28.228

Fazit:

Aus der Bebauungsplananderung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch
Nord, Sachsenstraf’e” resultiert ein bilanziertes Defizit von 28.228 Wertpunkten gegeniber
dem aktuellen Planungsrecht. Dieses Defizit muss auf anderen Flachen ausgeglichen wer-

den. Diese Ausgleichsmalinahmen werden nachfolgend beschrieben.

10. AusgleichsmaRnahmen

Die Bewertung der Ausgleichsmalinahmen erfolgt deckungsgleich der Bilanzierung der Ein-
griffsbewertung durch Zugrundelegung der ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilan-

zierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen®.

Nicht alle Eingriffe kdnnen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden, deshalb muss
auf Flachen auferhalb des Bebauungsplanes zurlickgegriffen werden. Insbesondere die
KompensationsmalRnahmen aus der Verlegung der B184 / 183a muissen 1:1 ausgeglichen

werden.

Das Wertpunktedefizit von 28.228 Punkten muss auf anderen Flachen, wenn mdglich in

raumlicher Nahe, ausgeglichen werden.

Als Ausgleichsflachen werden durch die Stadt Delitzsch auf Grundlage einer vertraglichen
Vereinbarung gem. §1a (3) BauGB die angrenzenden Grunflachen (Flurstiicke 80/148;
80/51; 80/52 und 80/120), welche die Wohnbebauung von der Bebauungsplanflache optisch
trennt, zur Verfigung gestellt. Die Teilflachen, auf denen die Ausgleichmaflinahmen durchge-
fuhrt werden, haben eine GesamtgréfRe von 2.570 m2. Auf diesen Flachen sollen standortge-

rechte einzelne Laubbaume gepflanzt werden.

Planungsburo Hanke — Machern
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Es sind standortgerechte Baume entsprechend nachstehender Liste zu pflanzen:

Pflanzung nach folgender Pflanzliste:

Tilia tomentosa ,Brabant' Silber-Linde

Tilia cordata ,Greenspire’ Amerikanische Stadtlinde
Magnolia kobus Koushi-Magnolie

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Cercis siliquastrum Gemeiner Judasbaum

Liquidambar styraciflua ,Slender Silhouette®  S&ulen-Amberbaum

Ginkgo biloba ,Tremonia’ Saulen-Ginkgo
Carpinus betulus ,Frans Fontaine’ Saulen-Hainbuche
Quercus robur ,Fastigiata Koster Saulen-Eiche
Betula utilis syn B. jacquemontii Schneebirke

Die Baume sind in folgenden Qualitaten zu pflanzen:

Hochstamm: H 3xv mDb, Stu 18-20 cm, Kronenansatz bei mindestens 200 cm oder
in Abstimmung und nach Vorgabe

Solitar: Sol 3xv mDb, Hohe 350 — 400 cm

Die ungefahre Anordnung und Lage der Baumgruppen ist in nachstehender Abbildung dar-
gestellt.
Dabei ist die GroRe der Flachen festgesetzt, die genau Lage der Flachen und Anzahl der

Baume ist noch variabel und ist abhangig von GréRe und verwendeter Baumart.

' %
%%WM%% Lo

Abbildung: Lage der Ausgleichsflachen Kartengrundlage: RAPIS [02/2020]
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Im Rahmen der Bilanzierung wird das Aufwertungspotential der moglichen MaRinahmenfla-

chen ermittelt.

Flachen-
Ist-Zustand - Ausgleichsflachen Schutz- groBe in Biotop- Plan-
status m? wert  wert Wertpunkte
Griinflache 2.570 10 25.700
Summe 2.570 25.700
Flachen-
Soll-Zustand - Ausgleichsflache Schutz- groéRe in Biotop- Plan-
status m? wert  wert Wertpunkte
Baumgruppen 2.570 21 53.970
Summe 2.570 53.970
Gesamtbilanz 28.270

Tabelle: Bilanzierung der MalRnahmenflachen

Im Ergebnis ist ersichtlich, dass die oben aufgefihrten AusgleichsmalRhahmen mit 28.270

Wertpunkten den Eingriff durch den Bebauungsplan von 28.228 Wertpunkten vollstandig

ausgleichen.

Nachstehend wird nochmal separat der Ausgleich der planfestgestellten Kompensationsfla-
che flr die Verlegung der B184 / B183a abgebildet. Fir die 340 m? Kompensationsflache

aus Heckenpflanzungen werden 7.140 Wertpunkte aus den 28.270 Punkten an Ausgleich

bendtigt.
Ist-Zustand —
planfestgestellte Kompensations- Flachen-
flache fiir die Verlegung B184 Schutz- groBe in Biotop- Plan-
status m? wert  wert Wertpunkte
Heckenpflanzung
Ausgleichsmalnahme fiir Verlegung
B184 (MalRnahme A/E1) 340 21 7.140
Summe 340 7.140
Ausgleich der planfestgestellten Flachen-
Kompensationsflache fiir die Verle- Schutz- groRe in Biotop- Plan-
gung B184 status m? wert  wert Wertpunkte
Griinflache (Istzustand)
(9 Badume a 25m?) 649 10 6.491
Baumgruppen (Sollzustand) 649 21 13.631
Differenz 0 +7.140
Teilbilanz 0

Tabelle: Teilbilanz - Ausgleich der planfestgestellten KompensationsmaRnahme fiir die Verlegung B 184 / 183a
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Fir den Ausgleich der planfestgestellten Kompensationsflache fir die Verlegung B184 /

183a sind somit 649 m? auf der Ausgleichsflache notwendig.

Die Lebensraumfunktion fir Brutvdogel wird durch die Baumpflanzungen im nahen Umfeld
des Eingriffsvorhabens verbessert und gleicht die Entfernung der Gehdlze im B-Plan Gebiet
aus. Die Grinflachen werden naturschutzfachlich durch die MalRnahmen aufgewertet. Der
alte Baumbestand auf diesen Flachen, der die geplanten Ausgleichspflanzungen teilweise
umgibt, soll in Zukunft ebenfalls erneuert werden und in ahnlicher Baumgruppenstruktur wie

die Ausgleichsmalinahmen gestaltet werden.

Pflanzplan Beispiel

Zur Umsetzung der Baumpflanzungen auf den MalRnahmenflachen sind verschiedene Sze-
narien moglich. Variante 1 zeigt den naturschutzfachlichen Ausgleich auf den ermittelten
Ausgleichsflachen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung durch flachige Baumpflanzungen mit

einer relativ hohen Dichte von ca. einem Baum je 50m? (Annahme: Baumpflanzung der Qua-

litdt Hochstamm 3x verpflanzt mit Drahtballen Stammumfang 18-20 cm).

t T t T T
0 10 20 30 40 50m

Ausgleichspflanzungen Variante 1 (51 Baume der Pflanzliste Qualitat H 3xv mDb, Stu 18-20 cm)

Da der geplante Baumbestand unter Berilcksichtigung geeigneter Pflanzabstande und be-
reits bestehender Baume nicht mehr in Baumgruppen umsetzbar ist, wird analog zur
Delitzscher Baumschutzsatzung, Anhang 2 flir die Ersatzpflanzungen folgende Gegenbilan-

zierung aufgrund unterschiedlicher Pflanzqualitaten ermdglicht:

Planungsburo Hanke GmbH — Machern
22



Umweltbericht
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

»Sondergebiet Delitzsch Nord, Sachsenstrale*

Marz 2020

Analog zur Delitzscher Baum-

schutzsatzung kann auch ein Baum

mit einem Stammumfang von

20 —-25cm | an Stelle von 2
] 25-30cm | an Stelle von 3
' 30 -35cm | an Stelle von 4

Baumen mit einem
Stammumfang von 18-
20cm gepflanzt werden

Fir die Umsetzung der Ausgleichspflanzungen sind daher unterschiedlich dichte Varianten

nach folgendem Prinzip méglich:

Variante 1 Variante 2
Qualitat Qualitat Qualitat
AUSgIeiChS' H 3xv mDb, H 3xv mDb, H 3xv mDb,
flache GroRe Stu 18-20 cm Stu 25-30 cm Stu 18-20 cm
in m? Anzahl Anzahl Anzahl

M1 300 6 1 3
M2 159 3 1
M3 175 3 1
M4 255 5 1 2
M5 87 2 1
M6 255 5 1 2
M7 140 3 1
M8 83 2 1
M9 211 4 1 1
M10 132 3 1
M11 340 7 1 2
M12 225 4 1 1
M13 207 4 1 1

2.570 51 13 12
Aquivalent (*3) 39
Summe 51 51

!
T T T T T T
0 10 20 30 40 50m

Ausgleichspflanzungen Variante 2 (12 Baume Stu 18-20 cm und 13 Bdume Stu 25-30 cm)
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Die Ausgleichsmalinahmen sind in ausreichendem Umfang parallel zu den Neuversiegelun-

gen im Plangebiet durchzufihren.

Die Pflanzung muss gemall den ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen der Forschungsge-
sellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL)“ erfolgen. Aufgrund des anth-
ropogen belasteten Bodens ist insbesondere vor der Pflanzung eine Standortverbesserung

vorzunehmen.

Die Durchflihrung der PflanzmaRnahmen hat spatestens innerhalb eines Jahres nach Reali-
sierung der einzelnen Bauvorhaben im Bebauungsplangebiet in ausreichendem Umfang
bzw. Verhaltnis von Versiegelung im Plangebiet zu PflanzmalRnahmen auf der Aufwertungs-
flache zu erfolgen. Die Fertigstellungspflege der Gehdlzpflanzung der Ausgleichsmal3nah-
men umfasst dabei alle Leistungen nach der Pflanzarbeit, die fir einen abnahmeféahigen Zu-
stand notwendig sind. Die anschlielende Entwicklungspflege dient dem Erreichen des funk-
tionsfahigen Zustandes und soll die ordnungsgemafe Entwicklung der Pflanzen sicherstel-

len. Der Zeitraum fur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege betragt 3 Jahre.
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11. Zusammenfassung

Ziel des B-Plans Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch Nord, Sachsenstrale - 1. Anderung® der
Stadt Delitzsch ist es, den Standort mit einem Teilbereich als Sondergebiet ,Warenhaus®,
einem Teilbereich als Sondergebiet ,Einkaufzentrum® und einem Teilbereich als einge-
schridnktes Gewerbegebiet weiterzuentwickeln und Leerstdnde und Attraktivitatsverluste des
Standortes zu vermeiden. Um einen gréfReren Kreis von Interessenten aus dem Logistik-,
Handels- und Dienstleistungssektor zu erreichen, sollen die Festsetzungen geandert und an

die aktuelle Bedarfssituation angepasst werden.

In der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird das Vorhaben auf seine umweltbezoge-
nen Auswirkungen untersucht. Hierfir werden der Bestand und die Auswirkungen der Pla-
nung auf die Umweltbelange Mensch, Flora/Fauna, Boden, Wasser, Klima/Luft, Land-
schaftsbild und Kultur-/Sachguiter bewertet.

Die bisherige Priifung der schutzgutbezogenen Auswirkungen ergab, dass mit der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch Nord, Sachsenstrale“ zusam-
men mit den geplanten AusgleichsmalRnahmen insgesamt keine negativen Effekte entste-

hen.

Dieser Bebauungsplan gibt eine eindeutige Rechtsgrundlage fir die weitere Entwicklung des
Plangebiets und stellt eine Sicherung der stadtebaulichen Ziele dar. Durch die Festset-
zungsanderungen zur Art der Nutzung entsteht kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Land-
schaft.

Die Plananderung betrifft aber auch das Maf} der Nutzung und ermdglicht die Neustrukturie-
rung auf den nordéstlichen - durch die Verlegung der (jetzigen Bundes-) Stralde freigeworden
— Flachen. Hier wird insbesondere die Anlieferung optimiert, was positive Effekte auf die an-
grenzende Wohnnutzung hat, die damit verbundene Neuversiegelung und die Abholzung
des Baumbestandes auf dem Teilbereich Sondergebiet ,Warenhaus® stellen jedoch erhebli-
che Eingriffe in Natur und Landschaft dar, die durch geeignete AusgleichsmalRnahmen zu
kompensieren sind.

Ein Teil des Baumbestandes bleibt als Pflanzfestsetzung Bestandteil des Bebauungsplans,
ein groRer Teil des Defizits wird auf geeigneten Flachen sudlich des Plangebietes durch

Baumpflanzungen ausgeglichen.
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