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1

Rechtsgrundlage

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan basiert auf nachfolgender Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geéandert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057) geéndert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. | S. 1972) geandert worden ist.

Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel
326 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) ge&ndert worden ist.

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

Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums des Innern zur
Sachsischen Bauordnung vom 18. Marz 2005 (SachsABIL.SDr. S. S 59; SachsABI. S.
363), die zuletzt durch die Verwaltungsvorschrift vom 20. April 2017 (SachsABI. S. 635)
geéndert worden ist.

Sachsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das zuletzt
durch Artikel 25 des Gesetzes vom 29. April 2015 (SachsGVBI. S. 349) geandert
worden ist.

Séachsisches Denkmalschutzgesetz vom 3. Marz 1993 (SachsGVBI. S. 229), das
zuletzt durch Artikel 12 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016 (SachsGVBI. S. 630)
geandert worden ist.

Sachsische Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Marz 2014
(SachsGVBI. S. 146), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 13. Dezember 2016
(SachsGVBI. S. 652) gedndert worden ist.
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Begriindung zum Entwurfdes vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 48 ,Sondergebiet - Am
Wasserturm® | nach § 12 BauGB

2 Veranlassung und Aufgabenstellung

2.1 Lage und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich sidlich des Orts-

zentrums von Delitzsch.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan Vorhabenareal

Westlich angrenzend verlauft die Leipziger Stral3e (Staatsstralle S4), welche von der Kreu-
zung mit der BundesstraRe B 184 am Ortseingang kommend nach Delitzsch hineinfuhrt.
Nordlich befindet sich der Débernitzer Weg und dahinter die Eisenbahnlinie Halle (Saale) —
Guben. Direkt 6stlich und stdlich an das Plangebiet grenzt die bestehende Gartensparte
~LAm Wasserturm* an. Im Stden wird das Plangebiet durch den Bahnweg begrenzt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,5 ha.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der folgenden Abbildung zu ersehen.

Seite 6 seecon Ingenieure | 22.05.2017



Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 48 ,Sondergebiet - Am
Wasserturm® | nach § 12 BauGB

Abbildung 2: Luftbild Vorhabensareal

Der genaue Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches und die betroffenen Flur-
stucke bzw. Flurstiicksteile kbnnen aus der Planzeichnung entnommen werden.

2.2 Planungsanlass und Planungserfordernis

Mit Schreiben vom 01.03.2017 stellte Herr Tarik Wolf (Vorhabentrdger), Hauptstral3e 1 in
04509 Delitzsch den Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Die Gemeinde hat gemal § 12 Abs. 2 BauGB Uber die Einleitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Geplant ist den komplett sanierten Wasserturm einschlie@lich Anbauten als Hotel
einzurichten. Weiterhin ist angedacht, mit Zustimmung des Kleingartenvereins ein neues
Spartenheim an der Leipziger Strale zu errichten sowie weitere  flr
Fremdenverkehrsleistungen einschlie3lich Verkehrsflachen, Stellplatzen und Griinflachen
vorzusehen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll Baurecht geschaffen werden fur die
Sanierung und Umnutzung des denkmalgeschitzten Wasserturms sowie die Neuerrichtung
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von Anbauten und Ergénzungsbauten einschlieBlich der erforderlichen technischen und
verkehrstechnischen ErschlieRungsanlagen.

Da der Bebauungsplan konkrete Vorhaben beinhaltet, kann die Gemeinde nach § 12 BauGB
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufstellen, wenn der Vorhabentrager feststeht
und dieser sich verpflichtet, diese Vorhaben und die ErschlieBung auf Grundlage dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erstellen. Dazu wird mit dem Vorhabentréger ein
stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB sowie ein Durchfiihrungsvertrag geman § 12
BauGB abgeschlossen. Die Kosten fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sowie fur die Erschlie3ung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplangebietes werden vom Vorhabentrager tbernommen.

2.3 Ziele und Zwecke der Planung

2.3.1 Allgemeine Anforderungen

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verfolgt das allgemeine Ziel,
dem Wohl der Allgemein-heit zu dienen. Im hier vorliegenden Fall werden insbesondere die
wesentliche Grunddaseinsfunktion ,Wohnen* und ,Arbeiten“ betrachtet. Daflr ist
Planungsrecht zu schaffen, um eine gesicherte stadtebauliche Ordnung zu gewabhrleisten.

2.3.2 Belange der Wirtschaft

Durch die Ausweisung touristischer Flachen ist die Sicherung von wohnvertraglichem
Gewerbe und damit die Schaffung bzw. Sicherung von Arbeitsplatzen moglich. Dies tragt zur
Verbesserung der ansassigen Wirtschaft bei. Dadurch werden vorhandene Potentiale, wie
sie in Delitzsch gegeben sind, weiter genutzt.

2.3.3 Belange des Verkehrs und der Ver- und Entsorgung

Fur den Standort spricht die verkehrslogistisch glnstige Lage im Sidten des Ortsteils
Delitzsch an der Leipziger Stral3e (S4). Angrenzend an den Geltungsbereich sind zum jetzi-
gen Zeitpunkt bereits StraRen und FuBwege vorhanden. Uber die StaatsstraRe S4 ist eine
schnelle Verbindung zur Bundesstraf3e B 184 gewahrleistet.

Auch innerhalb des Geltungsbereiches ist zum jetzigen Zeitpunkt im Plangebiet bereits eine
funktionelle Infrastruktur vorhanden, welche weiterhin in Teilen genutzt werden kann.

Die Ver- und Entsorgungsmedien liegen in den angrenzenden Stral3en an und sollen von
dort verlangert werden, sofern bestehende Leitungen nicht mehr ausreichend sind.

Seite 8 seecon Ingenieure | 22.05.2017



Im Rahmen des Bauleitverfahrens soll auch die Zuwegung Uber die Anordnung einer
Abbiegespur von der Staatsstral3e S4 mit abgeprift werden.

2.3.4 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Um einen attraktiven Erholungsraum zu gewahrleisten, wird die H6he der baulichen Anlagen
begrenzt und an die vorhandene Bebauung angepasst. Um dariber hinaus eine Einbindung
der Baugebiete in den Landschaftsraum zu gewahrleisten, werden mit
Ausgleichsmalinahmen grinordnerische Malihahmen getroffen und im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzt. Die Baugebiete sind durch eine sehr lockere Bebauung, die in
der Grundflachenzahl festgeschrieben ist, gekennzeichnet.

2.3.5 Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Mit der Planung werden mdogliche Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Da das
Aufstellungsverfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung) geftuhrt
wird und unter 20.000 Quadratmeter Grundflache im Sinne der Baunutzungsverordnung
ausgewiesen werden, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung bzw. Anderung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Aus diesem Grund ist die Erstellung einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz nicht
notwendig. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines
Umweltberichtes wird abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB). Die Zulassigkeit von Vorhaben, die
der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet. Es
liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische
Vogelschutzgebiete) vor.

Zur Wahrung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes werden griinordnerische Festset-
zungen vorgenommen.

2.4 Verfahren

Da der Bebauungsplan bereits das konkrete Vorhaben beinhaltet, wird er von der Stadt
Delitzsch gemaR § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Dies ist
moglich, da der Vorhabentrager feststeht und dieser sich verpflichtet, das Vorhaben und die
ErschlieBung auf Grundlage dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erstellen.
Dazu wird mit dem Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag gemal § 11 BauGB sowie
ein Durchfihrungsvertrag gemaf § 12 BauGB abgeschlossen.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird weiterhin als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemalR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 BauGB.

Dieses Verfahren wurde gewahlt, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt, mit dem die Wiedernutzbarmachung von Flachen und andere Malnahmen der
Innenentwicklung vorbereitet werden sollen. Das Areal hat eine Gesamtgréf3e von ca. 2,5 ha,
war in der Vergangenheit bereits einer baulichen Nutzung unterzogen (ehemaliger
Wasserturm, Kleingartenanlage) und ist vom Grundsatz her erschlossen.

Die auszuweisenden Bauflachen sind dem Innenbereich zuzuordnen. Dieser Innenbereich
ergibt sich aus dem Bebauungszusammenhang mit der Ubrigen Bebauung des Ortsteiles
Delitzsch.

Da § 13 Abs. 2 BauGB die Mdoglichkeit gibt, von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung abzusehen, wird im vorliegenden Verfahren davon Gebrauch gemacht.

Einige der Medientrdger wurden im Zuge der konkreten Objektplanung zum Umbau des
Wasserturmes durch den Vorhabentrager bzw. dessen Architekten und Fachplaner bereits
Uber das Vorhaben informiert und um Stellungnahmen bzw. ErschlieBungsangebote
gebeten. So stellte der Vorhabentrager bereits am 20.01.2017 einen Antrag auf
Einleitgenehmigung in das Offentliche Abwassernetz beim Abwasserzweckverband
Delitzsch. Diesem wurde mit Schreiben vom 07.02.2017 mitz Hinweisen fur die
Bauausfiihrung  stattgegeben. Auch  beim  Zweckverband  Delitzsch-Rackwitzer
Wasserversorgung (DERAWA) wurde bereits ein ErschlielBungsangebot eingeholt. Gleiches
gilt fir die Stadtwerke Delitzsch, die zu einem Gasanschluss abgefragt wurden.

Im Rahmen des Verfahrens wurden bislang folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 01.03.2017
durch den Vorhabentrager an die Stadt Delitzsch (812 Abs. 2 BauGB),
mit Schreiben vom 01.03.2017

Aufstellungsbeschluss vom 27.04.2017 27.04.2017
Beschluss Nr. 17/17,

bekannt gemacht im Amtsblatt der Gemeinde Jahrgang 2017Nr. 9 vom

XX XX XXXX

Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf XX XX XXXX —
(8 4 Abs. 2 BauGB), mit Schreiben vom Xx.XX.XXXX XX XX XXXX
Offentliche Auslegung des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB) XX XX XXXX —
bekannt gemacht im Amtsblatt der Gemeinde Jahrgang xxxx Nr. xx XX XX XXXX

VOImM XX. XX. XXXX
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3 Grundlagen der Planung

3.1 Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

3.1.1 Topografie und Baugrundverhaltnisse

Das Areal ist relativ eben und war in der Vergangenheit bereits bebaut (ehemaliger
Wasserturm, Kleingartenanlage, zugehérige ErschlieBungswege).

Bauherren wird empfohlen, fir Neubaumalnahmen eine standortkonkrete und auf die
Bauaufgabe bezogene Baugrunduntersuchung gemafd DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2
durchfihren zu lassen. Diese kann mit den ggf. notwendigen hydrogeologischen
Untersuchungen fir Versickerungsnachweise kombiniert werden. Ein entsprechender
Hinweis an die Bauherren wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

3.1.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Areal hat eine Gesamtgrof3e von ca. 2,5 ha, war in der Vergangenheit bereits einer
baulichen Nutzung unterzogen (ehemaliger Wasserturm, Kleingartenanlage) und ist
erschlossen.

Es befinden sich neben dem bestehenden Gebdude des Wasserturmes mehrere
Gartenlauben sowie zugehtrige Nebenanlagen (Gerateschuppen) auf dem Areal.

3.1.3 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Die in der Gartenanlage nicht durch Gartenlauben oder Wege in Anspruch genommenen
Flachen sind im allgemeinen mit Rasen, Beeten und Hecken sowie einzelstehenden B&dumen
bestanden.

Der Wasserturm befindet sich innerhalb einer kleinen 6ffentlich zuganglichen Rasenflache.

3.14 Technische Infrastruktur

Im Plangebiet sind bestehende befestigte Wege fir die Anbindung der Gartengrundstiicke
vorhanden.

Da der Standort bisher bereits baulich genutzt wurde, existieren im Plangebiet teilweise
bereits Leitungen bzw. liegen durch die direkte Lage an der Stattsstrale S4 am
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Vorhabengrundstiick an. Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens werden alle noch
benotigten Erschliellungsanlagen neu errichtet.

3.1.5 Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst folgende
Flurstiicke:

Gemarkung Delitzsch, Flur 6
Flursticke 53/4, 53/7, 53/8, 54/1 sowie eine Teilflache aus Flurstiick 50/3

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
ca. 2,5 ha. Das Flurstuck 53/7 mit einer Grof3e von 1.070 m? (Wasserturm) befindet sich im
Eigentum des Vorhabentragers. Alle anderen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich derzeit noch im Eigentum der Stadt
Delitzsch.

3.1.6 Altlasten

Gemall 8 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB kennzeichnet der Flachennutzungsplan fur bauliche
Nutzungen vorgesehene Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sind (sog. Altlasten). Nach Aussage des Flachennutzungsplanes existiert im
Plangebiet keine Altlastenverdachtsflache.

Sollten bei Baumafnahmen Altlasten angetroffen werden oder sonstige Hinweise zum
Vorlie-gen einer Altlast vorhanden sein, sind die Eigentimer sowie Verfigungs- und
Nutzungsbe-rechtigte von Grundstticken verpflichtet, ihnen bekannt gewordene Altlasten und
Altlasten-verdachtsflachen  unverziglich  gegeniber der unteren  Abfall-  und
Bodenschutzbehérde an-zuzeigen. Ein  entsprechender Hinweis wird in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

3.1.7 Kampfmittelbelastungen

Es bestehen keine Kenntnisse Uber vorhandene Kampfmittel innerhalb des Vorhabengebie-
tes. Wahrend der weiteren Planungs- und ErschlieRungsarbeiten gegebenenfalls zur
Kenntnis kommende Sachverhalte, die auf munitionsbelastete Flachen hinweisen, sind zu
dokumentie-ren. Die zustdndige Behotrde ist davon in Kenntnis zu setzen. Ein
entsprechender Hinweis wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.
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3.1.8 Archdaologie

Nach Aussage des Flachennutzungsplanes befinden sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes weder Bodendenkmale noch Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen.

Auf geschichtliche Funde ist wahrend der Bodenaushubmafnahmen sorgféltig zu achten;
auf die Anzeigepflicht gemé&R  Sachsischem Denkmalschutzgesetz wird im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen. Die ausfiihrenden Firmen sind durch die
Bauherren auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemar § 20 SdchsDSchG hinzuweisen.

3.1.9 Vermessungs- und Grenzmarken

Im Bereich des geplanten Vorhabens kénnen sich Vermessungs- und Grenzmarken
befinden, die entsprechend § 6 Abs. 2 SachsVermKatG besonders zu schitzen sind bzw.
erhalten werden missen. Handlungen, die die Erkennbarkeit oder Verwendbarkeit von
Grenzmarken beeintrachtigen, sind zu unterlassen. Wer Arbeiten vornehmen will, durch die
Gefahr einer Veranderung, Beschadigung oder Entfernung von Grenzmarken besteht, hat
auf seine Kosten deren Sicherung bei einem 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur zu
veranlassen. Ein entsprechender Hinweis an die Bauherren wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen.

3.1.10  An das Plangebiet angrenzende Bereiche

An das Plangebiet grenzen im Norden einzelne Kleingarten und der Dobernitzer Weg an.
Dahinter verlauft die Eisenbahnlinie Halle (Saale) — Guben. Jenseits der Eisenbahntrasse
befinden sich Wohnbauflachen. Direkt dstlich und sudlich an das Plangebiet grenzt die be-
stehende Gartensparte ,Am Wasserturm® an. Im Suden wird das Plangebiet durch den
Bahnweg begrenzt. Jenseits des Bahnweges befindet sich das Bebauungsplangebiet ,B-
Plan 3/1 An der Leipziger Chaussee“ (genehmigt 03.09.1992), welches Gewerbegebiete
beinhaltet.

Sudwestlich, an der Kreuzung Leipziger StraRe — Bahnweg / Raiffeisenstralle, befindet sich
das B-Plangebiet ,B-Plan 1 SO-Gebiet Delitzsch-Sud (EKZ)“ (in Kraft seit 23.02.2007), wel-
ches ein Sondergebiet fir grof3flachigen Einzelhandel beinhaltet.

Westlich angrenzend verlauft die Leipziger StralRe (Staatsstral3e S4), welche von der Kreu-
zung mit der Bundesstral3e B 184 am Ortseingang kommend nach Delitzsch hineinfiuhrt. Hin-
ter dieser befindet sich der Bebauungsplan ,B-Plan 7 Gewerbegebiet Delitzsch-Siid, 1. An-
derung“ (in Kraft seit 10.05.2013) mit Sondergebieten fur Einzelhandel, Mischgebieten und
Gewerbegebieten.
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3.2 Planerische und rechtliche Grundlagen

3.2.1 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Im Landesentwicklungsplan (LEP) heil3t es: ,Der Landesentwicklungsplan ist das
zusammenfassende, Uberortliche und fachubergreifende landesplanerische Gesamtkonzept
der Staatsregierung zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen. Im
Landesentwicklungsplan sind die Ziele und Grundsétze der Raumordnung fur die rdumliche
Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen auf der Grundlage einer Bewertung des
Zustandes von Natur und Landschaft sowie der Raumentwicklung festgelegt.“ (LEP Sachsen
2013, S.5)

Die Stadt Delitzsch wird im gultigen Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum im
verdichteten Bereich im landlichen Raum eingestuft.

G 1.2.4 ,Die verdichteten Bereiche im landlichen Raum sollen als Siedlungs-, Wirtschafts-
und Versorgungsraume mit ihren Zentralen Orten in ihrer Leistungskraft so weiterentwickelt
werden, dass von ihnen in Erganzung zu den Verdichtungsraumen Entwicklungsimpulse in
den landlichen Raum insgesamt ausgehen.”

Z 1.3.1 ,Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie

- ihre Aufgaben als Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozialen und kul-turellen Lebens im
Freistaat Sachsen wahrnehmen kénnen und

- zur Sicherung der Daseinsvorsorge die Versorgung der Bevolkerung ihres
Verflechtungsbereiches mit Gutern und Dienstleistungen bundeln und in zumutbarer
Entfernung sicherstellen.”

Z 2.2.1.7 ,Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-,
Militar- und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu
bepla-nen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufihren, wenn die
Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische
Funktion zukommt. Durch eine vorrangige Altlastenbehandlung auf Industriebrachen ist
deren Wiedernutzbarma-chung zu beschleunigen. Nicht revitalisierbare Brachen sollen
rekultiviert oder renaturiert werden.”

Z 2.2.1.9 ,Eine Zersiedelung der Landschatft ist zu vermeiden.”
G 2.2.2.2 ,Die Entwicklung der Stadte und Dérfer soll so erfolgen, dass
- das historische Siedlungsgefiige angemessen bericksichtigt,
- die Innenstéadte beziehungsweise Ortskerne der Ddorfer als Zentren fir Wohnen,

Gewerbe und Handel, Infrastruktur und Daseinsvorsorge gestarkt und weiterentwickelt,
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- Brachflachen einer neuen Nutzung zugefuhrt,

- eine energiesparende und energieeffiziente, integrierte Siedlungs- und
Verkehrsflachenentwicklung gewahrleistet,

- die gesundheitlichen Belange der Bevolkerung berticksichtigt sowie

- beim Stadt- beziehungsweise Dorfumbau bedarfsgerecht sowohl Malinahmen zur Erhal-
tung, Aufwertung, Umnutzung, zum Umbau und Neubau als auch zum Rickbau umgesetzt
werden.”

G 2.3.3.1 ,Fur die Starkung der Tourismuswirtschaft sollen die rdumlichen Voraussetzungen
verbessert werden. Hierbei sollen die Schwerpunkte auf eine Qualitatssteigerung und auf
wettbewerbsfahige  Tourismusangebote gelegt werden. Dabei sollen sich alle
tourismusrelevanten Vorhaben und Projekte in die jeweilige Destinationsstrategie einfligen.”

Z 2.3.3.2 ,In den Tourismusregionen beziehungsweise den zu bildenden Destinationen ist
die fur den Ausbau des Tourismus notwendige Infrastruktur vorzuhalten und qualitativ weiter
zu entwickeln. Grenzibergreifende Anforderungen sind in die Entwicklung einzubeziehen.”

G 2.3.3.4  Historisch wertvolle stadtebauliche Strukturen mit Uberregional bedeutsamen
kulturellen Einrichtungen und Sakralbauten sowie Doérfer mit Uberregional bedeutsamen
Kulturgitern oder Sakralbauten sollen als Schwerpunkte des Stadte- und Kulturtourismus
und des Tourismus im landlichen Raum weiter entwickelt und entsprechend vermarktet
werden.”

Mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die vorgenannten
Ziele beachtet und die Grundséatze der Landesentwicklungsplanung bertcksichtigt und
umgesetzt.

3.2.2 Regionalplan Westsachsen 2008

In dem mit der Bekanntmachung nach § 7 Abs. 4 SachsLPIG am 25.07.2008 in Kraft getre-
tenen Regionalplan Westsachsen (RPWS) ist die Stadt Delitzsch als zentraler Ort
(Mittelzentrum) aus dem LEP Gbernommen worden.

Im Regionalplan wird Delitzsch in der Regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse
Leipzig-Delitzsch-(Bitterfeld-Berlin) aufgefiihrt (Z 2.6.1). Regionale Verbindungs- und
Entwicklungsachsen dienen vorrangig der Konzentration der Siedlungstatigkeit und der
Bundelung von Infrastruktureinrichtungen. Sie erfillen im Verdichtungsraum vorrangig
Ordnungsfunktionen und im Landlichen Raum vorrangig ErschlieRungsfunktionen.

Delitzsch wird in der Karte 17 des Regionalplanes weiterhin als Thematischer
Tourismusschwerpunkt ,Mitteldeutsche Stral3e der Braunkohle“aufgefihrt, die entlang der
Leipziger Stral3e dargestellt wird. Nahe dem Plangebiet verlauft auch eine regionale
Hauptradroute.
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Z 2.3.1 ,Zentrale Orte sind fur ihren jeweiligen raumlichen Verflechtungsbereich als
Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte sowie als Standorte fiir Bildung
und Kultur zu sichern und zu starken.”

Z 2.3.2 ,Zentralortliche Funktionen und daflr erforderliche Einrichtungen sollen in den
Versorgungs- und Siedlungskernen der Zentralen Orte gebiindelt werden.*

G 234 ,n den Zentralen Orten sollen die Standortvoraussetzungen fir eine
bedarfsgerechte Ansiedlung von Gewerbe vorrangig in den Versorgungs- und
Siedlungskernen geschaffen werden.

Z 2.6.3 ,An den Regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachsen sollen die weitere
Siedlungsentwicklung konzentriert und Infrastruktureinrichtungen wie Verkehrswege und
Versorgungsleitungen geblindelt werden.”

Z 335 ,Die Stidte und Gemeinden Béhlen, Borna, Delitzsch, ..... als
LEntwicklungsschwerpunkte  Bergbaufolgelandschaft® im Raum mit besonderem
landesplanerischem Handlungsbedarf ,Bergbaufolgelandschaften Braunkohlenbergbau® sind
im Zuge von MaRnahmen zur Beseitigung struktureller Nachteile, zur nachtraglichen
Wiedernutzbarmachung und zur Férderung der regionalen Entwicklung besonders zu
unterstiitzen.”

L,Bodenverbrauchende Nutzungen sollen auf das unabdingbar notwendige Mal3 beschréankt
werden. ...“ (RPWS 2008, Z 4.4.1)

,Die Gemeinden sollen vor der Neuausweisung gewerblicher Bauflachen industrielle und ge-
werbliche Altstandorte nachnutzen ...“ (RPWS 2008, Z 6.1.3)

G 8.3.1 ,Markante kulturhistorische Sehenswirdigkeiten wie Sakralbauten, Burgen und
Schldsser, Guts- und Herrenhduser, Parkanlagen sowie bedeutende technische Denkmale
sollen als touristische Anziehungspunkte und als pragende Elemente der Kulturlandschaft
erhalten werden.”

G 8.3.3 ,Im Braunkohlenplangebiet Westsachsen soll die ,Mitteldeutsche StralBe der
Braunkohle® ausgestaltet und unter Beriicksichtigung der Anknlpfungspunkte in die
Nachbarlander Sachsen-Anhalt und Thiringen weiterentwickelt werden. Geeignete
Sachzeugen des Braunkohlenbergbaus sollen erhalten und fiir die Offentlichkeit zugéanglich
gemacht werden. “

Die vorgesehene Entwicklung entspricht den Zielen und Grundsétzen des Regionalplanes.
Neue Flachen werden nicht in Anspruch genommen. Das Areal ist verkehrs- und medien-
technisch erschlossen. Es befindet sich in Ortslage. Mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes werden die vorgenannten Ziele und Grundsatze der Regionalplanung
bertcksichtigt und umgesetzt.
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Begrindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 48 ,Sondergebiet - Am
Wasserturm® | nach 8 12 BauGB

3.2.3 Flachennutzungsplan der Stadt Delitzsch (2004)

Fur die Stadt Delitzsch existiert ein Flachennutzungsplan (ausgefertigt am 02.11.2004). Der
Flachennutzungsplan stellt fur das Vorhabengebiet Flachen fur Dauerkleingarten dar. Als
zukinftige Nutzung sind ein Sondergebiet und Grinland geplant. Im beschleunigten
Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéandert oder erganzt
ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung
anzupassen (vgl. 813a Abs. 2 BauGB).
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Abbildung 3: Auszug Flachennutzungsplan fur das Plangebiet im Ortsteil Delitzsch
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3.3 Planungskonzept

3.3.1 Stadtebauliches Konzept

Die bebaubaren Flachen innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes sollen
als Sondergebiet gemafr 8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung fur Fremdenverkehr und
Beherbergung festgesetzt werden. Geplant ist als projektorientiertes Vorhaben, den komplett
sanierten Wasserturm einschlielich Anbauten als Hotel einzurichten. Weiterhin ist
angedacht, mit Zustimmung des Kleingartenvereins ein neues Spartenheim an der Kreuzung
der Leipziger StralRe mit dem Bahnweg zu errichten. Weitere Ergdnzungsbauten im Sinne
des 8§ 11 BauNVO fir Fremdenverkehrsleistungen einschlieBlich Verkehrsflachen,
Stellplatzen und Grinflachen sind dazwischen vorgesehen. Die Baumafinahmen sollen
bauabschnittsweise umgesetzt werden (1. BA Wasserturmhotel, 2. BA erganzende Anlagen
Wasserturmhotel (Park, Veranstaltungshaus, Pavillon, Stellplatze), 3. BA Spartenheim
Kleingartenverein, 4. BA ergédnzende Beherbergung, 5. BA erganzendes Gewerbe (Sport,
Spa, Fitness)).

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens soll auch die Zuwegung Uber die Anordnung einer
Abbiegespur von der Staatsstrafl’e S4 mit abgeprift werden.

Seite 18 seecon Ingenieure | 22.05.2017



Begrindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 48 ,Sondergebiet - Am
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept (Denda - Architekten)
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3.3.2 Verkehrskonzept

Das Plangebiet erhélt eine neue direkte Zufahrt an die Leipziger Stral3e (Staatsstral3e S4)
gegenuber der bestehenden Einfahrt des Gartenbauhandels. Die Einfahrten sollen als
Verkehrsknoten ausgebaut werden. Uber den neuen Verkehrsknoten an der Leipziger
Stral3e wird das Plangebiet verkehrstechnisch erschlossen.

Parallel zur Leipziger Straf3e wird auf der Riickseite der vorgesehenen Bebauung eine neue
ErschlieBungsstralle im Plangebiet errichtet. Diese wird fir den Begegnungsfall Pkw-Lkw
ausgebaut. Damit ist die ErschlielBung prinzipiell auch fir dreiachsige Mullfahrzeuge und die
Feuerwehr gewahrleistet.

Es ist somit moglich, von der neuen Knotenzufahrt sowohl sehr schnell zum Hotel im
Wasserturm zu gelangen als auch zu den sudlicheren Teilbereichen des Plangebietes.

Der Fahrweg um das Wasserturmhotel wird im Einrichtungsverkehr gefiihrt. Eine Verbindung
zum nérdlich des Vorhabengebietes verlaufenden Débernitzer Weg ist nicht vorgesehen, da
dieser parallel zur Eisenbahnstrecke verlauft und unmittelbar an einem Bahnibergang auf
die Leipziger StralRe trifft. Der Dobernitzer Weg ist bisher nur fir die Anbindung der Nutzer
der nérdlich des Vorhabengebietes liegenden Kleingarten (Flursticke sind Eigentum der
Deutschen Bahn) vorgesehen. Um den Verkehrsfluss bei geschlossenen Schranken nicht zu
behindern, soll der erwartete Kraftfahrzeugverkehr des Vorhabengebietes nicht an dieser
Stelle zur Leipziger StralBe gefuhrt werden, sondern an dem neu zu schaffenden
Knotenpunkt etwas weiter sudlich. Zwischen Ddébernitzer Weg und Fahrweg um das
Wasserturmhotel wird daher eine Absperrung (abschlieBbare Poller) erfolgen. Die
Absperrung kann jedoch durch Rettungsfahrzeuge bei Bedarf tiberwunden werden.

Im Siden muindet die neue Erschlielungsstrale des Weiteren auf den bestehenden
Bahnweg. Somit besteht eine weitere Zufahrtmdéglichkeit in das Vorhabengebiet, die
insbesondere flir Besucher des Spartenheimes von Vorteil ist.

Die Flache an der Kreuzung Leipziger Strale / Bahnweg wird flr einen spateren evtl.
mdglichen Ausbau als Kreisverkehr freigehalten.

Alle zuvor genannten ErschlieBungsstralen werden als PrivatstraBen durch den
Vorhabentrager errichtet, die fur die Offentlichkeit mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
versehen werden und somit frei zuganglich sind.

Betriebszugehdrige Stellplatze bzw. Garagen oder Carports sind auf dem Baugrundstiick
durch die kiunftigen Bauherren zu errichten. Grundsétzlich ist das Baugebiet ausreichend
grof3, damit neben den vorgesehenen Genduden auch dazugehdrige Stellplatze entstehen
koénnen.

Die weitere innere ErschlieBung mit Wegen etc., insbesondere in den Parkanlagen, obliegt
dem Grundstickseigentimer. Diese sind im zugehorigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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(V+E-Plan) dargestellt. Entsprechende textliche Festsetzungen werden in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

3.3.3 ErschlieBung durch  Ver- und  Entsorgungsmedien/-
einrichtungen, Léschwas-serbereitstellung

Einige der Medientrdger wurden im Zuge der konkreten Objektplanung zum Umbau des
Wasserturmes durch den Vorhabentrager bzw. dessen Architekten und Fachplaner bereits
Uber das Vorhaben informiert und um Stellungnahmen bzw. ErschlieBungsangebote
gebeten. So stellte der Vorhabentrdger bereits am 20.01.2017 einen Antrag auf
Einleitgenehmigung in das Offentliche Abwassernetz beim Abwasserzweckverband
Delitzsch. Diesem wurde mit Schreiben vom 07.02.2017 mitz Hinweisen fur die
Bauausfiihrung  stattgegeben. Auch  beim  Zweckverband  Delitzsch-Rackwitzer
Wasserversorgung (DERAWA) wurde bereits ein ErschlielBungsangebot eingeholt. Gleiches
gilt fir die Stadtwerke Delitzsch, die zu einem Gasanschluss abgefragt wurden.

3.3.3.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an bestehende Versorgungsleitungen des
Zweckverbandes Delitzsch-Rackwitzer Wasserversorgung in der Leipziger Stral3e erfolgen.
Von dort werden Versorgungsleitungen innerhalb des Strallenraumes der neuen
ErschlieBungsstralRen in das Plangebiet geflihrt.

Die Loschwasserversorgung wird durch das Trinkwassernetz bereitgestellt (96ms3/h). Nach
Aussage des Zweckverbandes Delitzsch-Rackwitzer Wasserversorgung befindet im Abstand
von etwa 70 Metern zum Wasserturm der nachstgelegene Unterflurhydrant.

Die Warmwasserbereitung erfolgt zentral im jeweiligen Gebaude. Durch den Einsatz eines
Mini-Blockheizkraftwerkes wird neben der Gewinnung von Warme auch Strom erzeugt und
dem Gebaude zur Verfugung gestellt.

Der Anschlussnehmer hat einen Versorgungsvertrag mit dem Zweckverband Delitzsch-
Rackwitzer Wasserversorgung (DERAWA) abzuschlieRen. Dessen Ergebnis flie3t in den
Durchfiihrungsvertrag ein, welcher bis zum Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zwischen der Stadt Delitzsch und dem Vorhabentrdger geschlossen
werden muss.

3.3.3.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung wird durch Anschluss an das Leitungsnetz des regionalen
Entsorgers erfolgen. In der Leipziger Strafe liegen alle Medien an. Von dort werden
Versorgungsleitungen innerhalb des StraRenraumes der neuen ErschlieBungsstral3en in das
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Plangebiet gefuhrt. Das fetthaltige Abwasser aus den Kuchenbereichen wird tber eine
separate Schmutzwasserleitung auf einen Fettabscheider geleitet.

Die planerische Abstimmung zur Lage und Dimensionierung der Leitungen erfolgt mit dem
Leitungstrager im weiteren Verfahrensverlauf im Zuge der ErschlieBungsplanung. Sie flief3t
in den Durchfihrungsvertrag ein, welcher bis zum Satzungsbeschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen der Stadt Delitzsch und dem
Vorhabentrager geschlossen werden muss.

3.3.3.3 Regenwasserentsorgung

Anfallendes Niederschlagswasser wird auf den jeweiligen Grundstticken verbleiben und dort
versickern. Am Wasserturmhotel anfallendes Regenwasser wird in einem Rickhaltebecken
gesammelt und verzogert versickert.

Die planerische Abstimmung zur Lage und Dimensionierung der Leitungen erfolgt mit dem
Leitungstrager im weiteren Verfahrensverlauf im Zuge der ErschlielBungsplanung. Sie flief3t
in den Durchfihrungsvertrag ein, welcher bis zum Satzungsbeschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen der Stadt Delitzsch und dem
Vorhabentrager geschlossen werden muss.

3.3.34 Elektro- und Warmeenergieversorgung

Die Elektro- und Warmeenergieversorgung (Gas) wird durch Anschluss an das Leitungsnetz
des regionalen Versorgers erfolgen. In der Leipziger Straf3e liegen alle Medien an. Von dort
werden Versorgungsleitungen innerhalb des Stral’enraumes der neuen
ErschlieBungsstralRen in das Plangebiet gefihrt. Die grundsatzliche Versorgung ist somit
bereits gegeben. Die kinftige Elektro- und Warmeenergieversorgung wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung mit den in der Region vorhandenen Medientragern abgestimmt.
Grundsatzlich sind alle herkdmmlichen und erneuerbaren Energietrdger, mit Ausnahme der
Windenergie, zuldssig. Durch den Einsatz eines Mini-Blockheizkraftwerkes im
Wasserturmhotel wird neben der Gewinnung von Wéarme auch Strom erzeugt und dem
Gebaude zur Verfigung gestellt.

Die planerische Abstimmung zur Lage und Dimensionierung der Leitungen erfolgt mit dem
Leitungstrager im weiteren Verfahrensverlauf im Zuge der ErschlieBungsplanung. Sie fliel3t
in den Durchfihrungsvertrag ein, welcher bis zum Satzungsbeschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen der Stadt Delitzsch und dem
Vorhabentrager geschlossen werden muss.
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3.4 Umweltbelange/Grinordnerisches Konzept

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Aus diesem Grund ist die Erstellung einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz nicht notwendig. Von der Durchfuhrung einer Umweltprifung und der
Erstellung eines Umweltberichtes wird abgesehen (8§ 13 Abs. 3 BauGB).

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen, wird ebenfalls nicht durch das beabsichtigte Vorhaben begriindet. Es
liegen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzglter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Européische Vogelschutzgebiete) vor.

Dies wurde in den Kapiteln 2.3.5 und 2.4 dieser Begriindung bereits ausgefiihrt.

Im Rahmen des Verfahrens wurde geprift, auf welche Umweltbelange oder Teilaspekte von
Umweltbelangen der vorhabenbezogene Bebauungsplan mdglicherweise erhebliche
Umweltauswirkungen haben kann, die in der Abwégung zu bertcksichtigen waren.

Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange werden im Ergebnis des-
sen wie folgt festgelegt:

Belang/Teilaspekt mogliche erhebliche Umweltauswir- Art, Umfang und Detail-
kungen lierungsgrad der Ermitt-
lungen

1. Pflanzen Zerstorung vorhandener Vegetations- | Uberschlagige Erfassung
strukturen der Vegetation

2. Boden Grad der Versiegelung Flachenbilanz

3. Wasser Grad der Versiegelung, Regenwasserab- | Auswertung Bodenunter-
fuhrung suchungen

4. Landschaftsbild | Beeintrachtigung des Landschaftsbildes Uiberschlagige Land-

schaftsbildanalyse

Die weiteren Ermittlungen und Darlegungen konzentrieren sich auf die oben angefihrten
Punkte.
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Keine weiteren Ermittlungen und Darlegungen sind aus angefiihrten Griinden erforderlich zu:

Belang/Teilaspekt

5. Tiere Erforderliche MalRBnahmen zur Vermeidung des Eintretens der Ver-
botstatbestande gemanR § 44 BNatSchG sind im Rahmen der Bau-
genehmigung zu beachten.

Erhebliche Auswirkungen auf geschiitzte Tierarten auf3erhalb des
europaischen Artenschutzrechtes sind nicht zu erwarten.

6. Klima/Luft Siehe Kapitel 3.4.2 der Begrindung. Es sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

7. Erholungspotenzial | Es wird keine touristische Infrastruktur in Anspruch genommen. Vor-
(Mensch) handene Pfade um das Geléande herum und die nahe dem Plange-
biet verlaufende regionale Hauptradroute bleiben bestehen. Die Gar-
tensparte ,Am Wasserturm*“ weist einen relativ hohen Lehrstand auf,

so dass hisher noch genutzte Kleingarten entlang der Leipziger
Stral3e, die aufgegeben werden missen, auf brachgefallenen Par-
zellen der verbleibenden Flachen der Gartensparte ,Am Wasser-
turm® wieder errichtet werden kénnen.

8. Gewerbelarm siehe Kapitel 3.4.2 der Begrindung. Es sind keine erheblichen Aus-
(Mensch) wirkungen zu erwarten.

9. Kulturgiter und Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Kulturglter bekannt.
Sachguter Die sachliche Wertigkeit der vorhandenen Gebaude wird mit uner-

heblich eingeschétzt.

3.4.1 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung

3411 Pflanzen

Die Flache ist derzeit mit einzelnen typischerweise in Kleingéarten anzutreffenden Strauchern
und Gehdlzen bestanden. Im Bereich des Geholzaufwuchses liegen die Stammdurchmesser
zum Grof3teil unter 10 cm und die Bdume mit einer Hohe von durchschnittlich 4 m. Die nicht
durch Gartenlauben oder Wege in Anspruch genommenen Flachen sind mit Rasen bzw.
Blumen und Gemiisebeeten bestanden.

Durch die baulichen MaRnahmen werden vormals als Gartenanlage genutzte Flachen
beseitigt. Im Zuge der neuen BaumalRhahmen werden als Ausgleich neue Baume und
Straucher im Verhaltnis von 1:1 im Vorhabengebiet gepflanzt.
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3.4.1.2 Boden

Die anstehenden Béden sind durch die vormalige Nutzung durch die Kleingarten geringflgig
anthropogen Uberpragt. Angaben zu Altlasten konnen dem Kapitel 3.1.6 entnommen werden.

Das natrliche tiefer anstehende Bodengefiige wird durch die Uberlagerung in seinen ur-
sprunglichen Funktionen als Lebensraum, Schadstoffsenke und Bestandteil von
Stoffkreislaufen als mittelmafig eingeschrankt bewertet.

Im Plangebiet sind neben den unversiegelten auch vollversiegelte und teilversiegelte
Flachen vorhanden. Unter Einbeziehung aller versiegelten Flachen ergibt sich eine
Gesamtversiegelung von ca. 20 % im Bestand.

Die Gesamtflache des Vorhabengebietes betragt ca. 22.500 m2. Fir das Sondergebiet wird,
auch wenn dieser Versiegelungsgrad nicht ausgeschopft wird, eine GRZ von 0,8 als
Obergrenze festgesetzt. Daraus ergibt sich eine rechnerisch mogliche Versiegelung von
18.000 m2, Dies liegt unterhalb der 20.000 mz2, die nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem
Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung zuldssig sind.

Angesichts der anthropogenen Vornutzung des anstehenden Oberbodens und dessen
eingeschrankter naturlicher Funktionen wird die Beeintrachtigung des in Anspruch
genommenen Boden als unerheblich bewertet.

Es ergeht der Hinweis, dass Mutterboden vor BaumalRnahmen gesondert abzutragen, zu
lagern und als Mutterboden an geeigneter Stelle wiederzuverwerten ist.

3.4.1.3 Wasser

Durch die absehbare Versiegelung kommt es zur teilweisen Abschirmung der
wasserleitenden Schichten vom Niederschlagswasser. Die nur geringmachtig ausgepragte
aktiv belebte, oberste Bodenschicht kann gegenliber der Festlegung von Stoffeintragen
allerdings nur eine auflerst geringe Filter- und Pufferleistung erbringen, so dass von nur
gering gefilterten Stoffeintragen in den ortlichen Wasserhaushalt auszugehen ist.
Diesbeziiglich wird von einer geringeren Wertigkeit des Standortes gegenlber der
Bodenwasserqualitdt ausgegangen. Die Beeintrachtigung des Wassers infolge der
Neuversiegelung wird als unerheblich angesehen.

Zum weiterfihrenden Umgang mit Regenabwassern wird auf Kapitel 3.3.3.3 verwiesen.

3414 Landschaftsbild

Die Bebauung wird von der Leipziger StralRe sichtbar sein. Es ergeben sich jedoch nur
geringfugige Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und des Landschaftserlebens. Der
Wasserturm als fir das nahere Ortsbild pragende Landmarke bleibt erhalten. Durch die
Nutzung wird einem Verfall vorgebeugt. Durch die Anlage einer Parkanlage ergeben sich
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Verbesserungen des Landschaftsbildes. Weiterhin werden grinordnerische Malinahmen
vorgesehen (vgl. Kap. 4.9).

3.4.2 Immissionen/ Emissionen

3.4.2.1 Larm

Durch die bauleitplanerische Ausweisung eines Sondergebietes fir Fremdenverkehr und
Beherbergung werden fur die innerhalb und auferhalb des Plangebietes liegenden
schutzwirdigen Nutzungen keine unzulassigen Beeintrachtigungen durch Larm erzeugt. Die
Hotelanlage ist nicht so groR3, dass durch sie ein signifikant erhdhtes Verkehrsaufkommen
erzeugt wird. Storungsintensive Nutzungen werden in dem sonstigen Sondergebiet nach
BauNVO nicht zugelassen, da dort ein Ruhebedarf adaquat zu einem Wohn- bzw.
Mischgebiet besteht.

Die auBerhalb des Vorhabengebietes im Westen vorhandenen Sondergebiete fir
Einzelhandel und Mischgebiete des ,B-Plan 7 Gewerbegebiet Delitzsch-Siid, 1. Anderung*
befinden sich in einem Abstand von ca. 40 Meter zu den vorgesehenen Gebauden. Deren
Nutzungen (Einkauf, Anlieferverkehr) finden nur zu den Tagzeitrdumen statt. Der fur eine
ungestorte Wohnnutzung in einem Hotel relevante Nachtzeitraum und die Sonn- und
Feiertage sind nicht beeintréchtigt. Da in dem benachbarten B-Plan ebenfalls Mischgebiete
an der Leipziger StraBe in direkter Nachbarschaft zum Sondergebiet Einzelhandel
festgesetzt sind, ist eine Wohnvertraglichkeit bei den in dem benachbarten B-Plan
zulassigen Nutzungen bereits grundséatzlich bericksichtigt und fir das vorliegende
Vorhabengebiet unkritisch.

Die im Suden jenseits des Bahnweges im Bebauungsplangebiet ,B-Plan 3/1 An der Leipziger
Chaussee” befindlichen Gewerbegebiete befinden sich quasi in direkter Nachbarschaft zu
den Flachen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Allerdings werden
durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan zusammen mit dem V+E-Plan
die konkret geplanten Gebaude lagemafig schon festgeschrieben. So sind im siidlichen Tell
des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zunachst das Spartenheim des
Kleingartenvereins und dann weitere Erganzungsbauten Fremdenverkehrsleistungen (Sport,
Spa, Fitness) geplant. Die nachstgelegene im Sinne des Larmschutzes schutzbedurftige
Nutzung ist die Beherbungsstatte an der Leipziger StralRe, welche ca. 250 m ndrdlich von
den Gewerbegebieten entstehen wird. Dem vorrangigen Grundsatz des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes nach einer raumlichen Trennung unvertraglicher Nutzungen wird
dadurch effektiv entsprochen.

Die im Norden verlaufende Eisenbahnlinie Halle (Saale) — Guben befindet sich in einem Ab-
stand zum Wasserturmhotel von etwa 65 m. Jenseits der Eisenbahntrasse befinden sich
Wohnbauflachen. Die Leipziger Straf3e ist eine wichtige Einfahrtstrale nach Delitzsch. Fern-
verkehr wird jedoch am Ortseingang Uber die BundesstraRe B 184 um den Ort herum gelei-
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tet, so dass die Leipziger StralRe vorrangig nur von Ortsverkehr frequentiert wird. Auch an
der Leipziger Straf3e befinden sich in der N&dhe Wohnbauflachen.

Die Abstande zu den vorhandenen Verkehrswegen sind fur die mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan vorgesehenen Ansiedlungen aus bauleitplanerischer Sicht ausreichend.

Aufgrund der in der Umgebung vorhandenen Verkehrswege werden fur Bauherren von Ge-
bauden mit aus Sicht des Immissionsschutzes schutzbedurftigen Rdumen Schallschutzmal3-
nahmen festgesetzt. So sind durch einen Schallgutachter die beim Bau der Gebaude mit
schutzwlrdigen Raumen (Schlafzimmer) zu verwendenden Bauteile hinsichtlich ihrer
Schallschutzwirkung den zu erwartenden Emissionen gegentberzustellen und die Bauteile
gof. so zu wéahlen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gesichert sind.

3.42.2 Staub/ Gerliche/ Luftschadstoffe/ Licht

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes fir die geplanten Nutzungen werden keine
unzulassigen Emissionen von Licht, Staub, Geriichen oder Luftschadstoffen zu erwarten
sein.

In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem verbindlichen
Grenzwert zu Radon in Geb&uden. Aus Griinden der Vorsorge werden jedoch Empfehlungen
fur SchutzmalRnahmen ausgesprochen. Die Richtlinie der EU nennt als maximalen Refe-
renzwert 300 Bg/m3, oberhalb dem Radonkonzentrationen in Innenraumen als
unangemessen betrachtet werden. Zum vorsorgenden Schutz vor erhohter
Strahlenbelastung durch Zutritt von natirlich auftretenden Radon in Aufenthaltsraume
empfiehlt das S&chsische Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie zukunftigen
Bauherren, bei geplanten Neubauten und Sanierungsarbeiten generell einen Radonschutz
vorzusehen oder von einem Gutachter die radiologische Situation auf dem Grundstiick und
den Bedarf an SchutzmafRnahmen abklaren zu lassen.

3.5 Kosten und Durchflihrung

Die anfallenden Kosten fir Planung und Errichtung werden vom Vorhabentrager
tubernommen.

seecon Ingenieure | 22.05.2017 Seite 27



4 Inhalte des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und Begriindung der
Festsetzungen

4.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Zeichnerische Festsetzung (ZF):

ZF1: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Begrindung:

Der Geltungsbereich wird in der Planzeichnung durch eine geschlossene Linie entsprechend
Planzeichenverordnung zeichnerisch festgesetzt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst folgende
Flurstiicke:

Gemarkung Delitzsch, Flur 6
Flursticke 53/4, 53/7, 53/8, 54/1 sowie eine Teilflache aus Flurstiick 50/3

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan in der Stadt Delitzsch, Gemarkung Delitzsch, wird
begrenzt:

- nordlichdurch die stidliche Grenze des Flurstiickes 53/3

- 0Ostlich durch die westliche Grenze des Flurstliickes 53/6
sowie durch die bestehenden Anlagen der Gartensparte ,Am Wasserturm®
auf dem 06stlichen Teil des Flurstiickes 50/3

- sidlich durch die nordlichen Grenze des Flurstiickes 49

- westlichdurch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 64/2 und 29/1

4.2 Art der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Grinden die
Art der baulichen Nutzung unter Heranziehung der in 88 1 — 15 BauNVO typisierten Bauge-
biete festgesetzt werden. Hiervon wurde vorliegend wie folgt Gebrauch gemacht:
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Textliche Festsetzung (TF):

TF1 Die im Plangebiet ausgewiesenen Sondergebiete SO werden als sonstiges Son-
dergebiete fur Fremdenverkehr und Beherbergung gemafl § 11 BauNVO festge-
setzt.

Folgende Nutzungen sind zulassig:

e Gebaude des Hotel- und Beherbergungswesens

e Gaststatten- und Restaurantbetriebe

e Pavillons

e Gebaude fur Feiern / Veranstaltungen / Festsaal

e ein Spartenheim / Vereinsheim

e Gebaude und bauliche Anlagen fur Sport, Spa, Fitness

e den Gebauden und Nutzungen zugehdrige Stellplatze und Nebenanlagen

e Grunflachen, Parkanlagen, Teiche, Einfriedungen

e Anlagen der Erschlieung und Ver- und Entsorgung (Strom, Warme, Wasser,
Abwasser, Telekommunikation)

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:

e R&ume fur das betriebserforderliche Personal

e weitere Anlagen und Einrichtungen, die der Eigenart des Gebietes entsprechen
und der Ver- und Entsorgung, dem Fremdenverkehr und der Beherbergung die-
nen

Ausgeschlossen sind insbesondere Einkaufszentren und grofR3flachige Einzelhandelsbetrie-
be, Anlagen und Einrichtungen fir Messen, Ausstellungen und Kongresse, Hochschulen
sowie Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung der Windenergie dienen.

Begrindung:

Mit der Festsetzung wird die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Vorhabengebiet,
die u.a. bereits im Kapitel 3.3.1 vorgestellt wurde, bauplanungsrechtlich erméglicht.

Um Klarheit bei Bauantrdgen zu erreichen, werden Nutzungen wie Einkaufszentren und
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe etc., die ansonsten ublicherweise auch Uber sonstige
Sondergebiete gemall 8 11 BauNVO in einem B-Plan festgesetzt werden, explizit
ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind an anderer Stelle im Gemeindegebiet bereits
vorhanden und werden im Vorhabengebiet stddtebaulich nicht angestrebt, da sie den
gewilnschten Charakter als Gebiet fur Fremdenverkehr und Beherbergung entgegenstehen
wlrden.
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4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

4.3.1 Zulassige Grundflachenzahl, zulassige Geschossflachenzahl

Textliche Festsetzung (TF):

TF2 Fur das sonstige Sondergebiet SO werden eine Grundflachenzahl von 0,8 und
eine Geschossflachenzahl von 2,4 als Hochstmal} festgesetzt.

Begriindung:

Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf. Die festgesetzten zulassigen Grundflachenzahlen und Geschossfla-
chenzahlen uberschreiten die Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der baulichen
Nutzung, wie sie in § 17 BauNVO festgelegt sind, nicht. Durch die Festsetzung wird
sichergestellt, dass die vorgesehenen Nutzungen bis zum angegebenen Mald umgesetzt
werden kénnen. In Verbindung mit den Festsetzungen zu Gebaudehdhen ist sichergestellt,
dass sich die zukinftige Bebauung in die Umgebung einfigt und ein einheitliches
Gesamtbild entsteht.

4.3.2 Anzahl der Vollgeschosse

Textliche Festsetzung (TF):

TF3 Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird fiir das sonstige Sondergebiet SO
innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit drei Vollgeschossen
festgesetzt. Davon ausgenommen darf das Wasserturmhotel mit bis zu dreizehn
Vollgeschossen ausgebildet werden.

Begriindung:

Die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse dient der Einordnung der
Baukoérper des Plangebietes in Bezug auf die nachbarschaftlich angrenzende Bebauung.
Drei Vollgeschosse sind entlang der Leipziger Stral3e (Staatsstraf3e S4) sinnvoll, zumal diese
Geb&dude damit auch eine abschirmende Wirkung fur die dahinter liegenden
Kleingartenanlage erzeugen werden ohne dabei das Gelande zu dominant zu pragen.

Bei der Festsetzung wird weiterhin bericksichtigt, dass der bestehende Wasserturm deutlich
mehr Vollgeschosse beherbergen wird. Dies ist an dieser Stelle ausdrticklich erwiinscht, da
das Hotel dadurch ein Alleinstellungsmerkmal erhalt, was dessen Betriebserfolg verbessert
und den schon lange bestehenden und ansonsten vom Verfall bedrohten Wasserturm als
oOrtliche Landmarke erhalt.
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Insgesamt fligen sich die Baugebiete mit den Geschossigkeitsvorgaben in die vorhandene
Topographie und Bebauung ein. Dadurch entsteht ein einheitliches Gesamtbild zwischen
Bestandsgebauden und Neubauten und es wird stadtebaulich dem Charakter als attraktiver
Standort fir Fremdenverkehr und Beherbergung entsprochen.

4.4 Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare
Grundstucksflachen
4.4.1 Bauweise

Textliche Festsetzung (TF):

TF4 Im sonstigen Sondergebiet SO wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer
offenen Bauweise festgesetzt, wobei Gebaude mit Gebaudekanten von tber 50
Meter Lange zulassig sind. An Geb&aude darf an bis zu zwei Seiten angebaut
werden.

Begrindung:

Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise, wozu § 22 Abs. 4 BauNVO die Mog-
lichkeit gibt, werden auch gréRere Gebaude baurechtlich ermdglicht, wie dies bei den
erganzenden Gewerbegebduden (Sport, Spa, Fitness) im stadtebaulichen Konzept
vorgesehen ist. Die Geb&aude sollen miteinander verbunden werden kénnen, um auch bei
schlechtem Wetter eine trockene Verbindung fur Ful3ganger zwischen den einzelnen
Sparten zu ermdglichen. Insgesamt erreichen sie dadruch eine Gebaudeldnge von mehr als
50 Metern. Daher wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die auch Gebaude mit Ge-
baudekanten von mehr als 50 Meter erlaubt. Daher wird auch die Festsetzung getroffen,
dass an Gebaude an bis zu zwei Seiten angebaut werden darf.

Mit Ausnahme dieser getroffenen Abweichungen gelten die Regelungen der offenen Bauwei-
se.

4.4.2 Uberbaubare Grundstticksflache

Textliche Festsetzung (TF):

TF5 Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.
Begrindung:

Die Uberbaubare Grundstiucksflachen sind durch vollstandig geschlossene Baugrenzen im
Plan festgesetzt. Die Tiefe der Baufelder wurde so gewahlt, dass geniigend Flexibilitat zur
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Ausbildung der Gebaude vorhanden ist, um bei der spateren Bauausfihrung noch
hinreichend Spielraum fir bei der Realisierung evtl. noch notwendig werdende
Detailsanderungen zu haben und dabei weiterhin dem vorhabenbezogenen B-Plan zu
entsprechen.

4.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

Folgende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden festgesetzt:
Textliche Festsetzung (TF):

TF6 In der Planzeichnung sind Flachen festgesetzt, welche mit Geh,- Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belasten sind. Innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
festgesetzten Bereiche sind zugunsten der Offentlichkeit und der jeweiligen Ver-
sorgungstrager der Abwasser- und Trinkwasserversorgung, Energieversorgung,
Telekommunikation, Gasversorgung Leitungsrechte festgesetzt. Eine Befahrung
mit Rettungsfahrzeugen ist zulassig.

Begrindung:

Alle ErschlieBungsstral3en werden als Privatstralen durch den Vorhabentrager errichtet, die
fur die Offentlichkeit mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehen werden und somit frei
zuganglich sind. Um die ErschlieBung des Gebietes zu gewahrleisten, werden die dafiir
notwendigen Flachen mit Geh,- Fahr- und Leitungsrechten belastet.

Betriebszugehdrige Stellplatze bzw. Garagen oder Carports sind auf dem Baugrundstiick
durch die kinftigen Bauherren zu errichten. Sie werden nicht gesondert mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten festgesetzt. Dies gilt ebenso fir die weitere innere ErschlieBung mit Wegen
etc., insbesondere in den Parkanlagen, welche dem Grundstiickseigentimer obliegt. Diese
sind jedoch im zugehdérigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) dargestellt, womit
das Vorhaben eindeutig beschireben ist.

Die Festsetzung dient einer gesicherten Ver- und Entsorgung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplangebietes. Das Leitungsrecht umfasst auch die unterirdische Errichtung
technischer Anlagen (z.B. Pumpwerke oder Regenwasserbehandlungsanlagen), sofern
durch sie die Funktion als Verkehrsanlage nicht beeintrachtigt wird.

Generell soll im vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiet die Leitungsfuhrung innerhalb
der ErschlieBungsstraRen erfolgen. Fir entsprechend technisch notwendige Anlagen kdnnen
Flachen aufRerhalb des StraRenraumes in Anspruch genommen werden. Die Anbindungen
an das bestehende Leitungsnetz erfolgen Uber mit den Tragern abzustimmende
Trassenfuhrungen im Zuge der ErschlieSungsplanungen.
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Durch die Festsetzungen kann das Verkehrs- und ErschlieBungskonzept, wie in den Kapiteln
3.3.2 und 3.3.3 beschrieben, umgesetzt werden.

4.6 Ableitung von Oberflachenwasser

Textliche Festsetzung (TF):

TF7 Innerhalb des sonstigen Sondergebietes SO ist das anfallende Oberflachenwas-
ser zu fassen und auf dem Grundstiick zu versickern. Der Bauherr hat im Rah-
men des Bauantrages den Nachweis Uber die funktionierende Entsorgung des
anfallenden Oberflachenwassers auf dem Grundsttick zu erbringen.

Begrindung:
Innerhalb der Baugebiete kann das anfallende Regenwasser in Abhangigkeit vom Baugrund
gefasst und versickert werden.

Eine Speicherung und Nutzung als Brauchwasser ist zuldssig. Die Speicherung und
anschlieBende Nutzung von Wasser kommt somit auch dem Umweltschutz im Sinne eines
sparsamen Umganges mit Wasser entgegen. Auch aus wirtschaftlichen Grinden bietet es
sich fur Bauherren an, das anfallende Regenwasser zu sammeln und fir den eigenen
Wasserbedarf zu nutzen.

Der Nachweis der funktionierenden Regenwasserentsorgung ist bei jedem Bauvorhaben zu
erbringen. Dies stellt sicher, dass die gewahlten Anlagen ausreichend dimensioniert sind.

4.7 Sichtfelder an Knotenpunkten

Textliche Festsetzung (TF):

TF8 Im Bereich von Knotenpunkten ist ein ausreichendes Sichtfeld nach RASt 06 zu
gewahrleisten. Innerhalb dieses Sichtfeldes und in einer Hohe zwischen 0,80 m
und 2,50 m sind Einbauten und Bewuchs nicht zulassig.

Begrindung:

Die Festsetzung dient der Sicherheit der Verkehrsteilnehmer. Insbesondere die Stral3enein-
fahrt ins Plangebiet muss aufgrund der zu beachtenden Sichtverhaltnisse und Kurvenradien
der Bemessungsfahrzeuge entsprechend ausgebildet sein.
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4.8 Grunordnerische Festsetzungen

4.8.1 Begriinung nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen

Textliche Festsetzung (TF):

TF9.1 Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht flir eine andere
zulassige Nutzung bendtigt werden, zu begrinen, zu unterhalten und dirfen nicht
in einer die Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernden Weise be-
festigt werden.

TF9.2 Je angefangene 500 m2 nicht Uberbaubarer Baugrundstiicksflache ist mindestens
ein standortgerechter Laub- oder Obstbaum (Stammumfang mindestens 18-20
cm, Hochstamm) zu pflanzen.

TF9.3 Je angefangene 100 m2 Baugrundstlicksflache, sind standortgerechte Laubstrau-
cher (Pflanzgré3e 60-80 cm, mindestens zwei Straucher pro m2) zu pflanzen.

Begrindung:

Durch die Begriinung werden neue Lebensrdume fur Flora und Fauna geschaffen. Zudem
dienen die Grinflachen der Versickerung anfallenden Regenwassers und wirken sich positiv
auf das Erscheinungsbild der Baugebietsflachen aus.

4.9 Immissionsschutz

49.1 Schallschutz

Textliche Festsetzung (TF):

TF10 Aufgrund der aulRerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes im Norden und Westen verlaufenden Verkehrswege sind bei allen
Gebéuden im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau; Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH,
Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin) schutzbedurftigen Raumen die Umsetzung von
Schallschutzmalinahmen gemaf DIN 4109 an den Aul3enbauteilen einschlief3lich
der Fenster zum Bauantrag gutachterlich zu tUberprufen.

Begrindung:

Zum Schutz, zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes wird diese bauliche
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und sonstige technische Vorkehrung getroffen, wozu 89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB berechtigt.
Zum Bauantrag sind durch einen Schallgutachter die beim Bau der Gebaude mit
schutzwlrdigen Raumen (Schlafzimmer) zu verwendenden Bauteile hinsichtlich ihrer
Schallschutzwirkung den zu erwartenden Emissionen gegeniberzustellen. Die Bauteile
missen ggf. so gewahlt werden , dass gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gesichert
sind.

4.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

4.10.1  Werbeanlagen

Textliche Festsetzung (TF):

TF11.1  In den Baugebieten sind Werbeanlagen nur in direkter Verbindung mit der ausge-
Ubten Nutzung zulassig. Werbeanlagen, die als AuBBenanlagen der Fremdwer-
bung dienen und damit eine eigenstandige gewerbliche Nutzung darstellen, sind
nicht zulassig. Selbstleuchtende oder bewegliche Werbeanlagen sind unzulassig.

Begriindung:

Durch diese Festsetzungen wird Eigenwerbung der Nutzer im Baugebiet in hinreichendem
MafRe ermdglicht und Fremdwerbung verhindert.

Selbstleuchtende Werbeanlagen strahlen in der Nacht relativ stark und sind daher im Bauge-
biet nicht erwtinscht. Anwohner oder Tiere kbénnten dadurch belastigt und in ihrer Nachtruhe
gestort werden. Gleiches gilt fur bewegliche Werbeanlagen. Diese Nutzungen werden daher
ausgeschlossen.

4.10.2 Solaranlagen, Windkraftanlagen, Funkmasten

Textliche Festsetzung (TF):

TF11.2  Solaranlagen und Funkmastanlagen sind in der Freiflachenaufstellung unzuléssig.
Windkraftanlagen sind nicht zulassig.
Begrindung:

Um das Ortshild nicht zu beeintrachtigen, wird eine textliche Festsetzung zu Solaranlagen,
Funkmastanlagen und Windkraftanlagen getroffen. Windkraftanlagen wirden Uber die vorge-
gebenen Gebaudehohen hinausragen. Durch Windkraftanlagen kénnte weiterhin eine mogli-
che ungewiinschte Geréuschkulisse entstehen und Vogelschlag moglicherweise nicht
verhindert werden. Solaranlagen und Funkmastanlagen sollen nur auf Dachflachen, nicht
jedoch in der Freiaufstellung zulassig sein, da es sich nicht um ein Gebiet handelt, dass
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vorrangig zur Stromerzeugung oder fir Signalibertragung fungiert, sondern als
Erweiterungsflache fur den bestehenden Gewerbebetrieb dienen soll. Daher sollen fur
Solaranlagen und Funkmastanlagen keine gesonderten Flachen in Anspruch genommen
werden.

4.11  Bindung von Vorhaben an den Durchfiihrungsvertrag

Textliche Festsetzung (TF):

TF12 Fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages
sind zulassig.

Begriindung:

Der fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan unerlassliche Vorhabenbezug ist durch
eine hinreichend konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im Durchfihrungsvertrag
sicherzustellen. Da der Durchfihrungsvertrag im Gegensatz zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, sich die
planungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens aber ausschlielllich nach dem
Bebauungsplan richtet, ist durch diese Regelung ein verbindlicher Bezug zu dem im
Durchfuhrungsvertrag konkret festgelegten Vorhaben hergestellt.

Die Art der zulassigen Nutzung wird zum einen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uber
diese Festsetzung verankert und zum anderen im Durchfihrungsvertrag geregelt. Die
Regelungen im Durchfiihrungsvertrag spiegeln die vom Vorhabentrager konkret vorgelegte
stadtebauliche Planung wider, die innerhalb eines festgelegten Uberschaubaren Zeitraums
umgesetzt wird.

Die nutzungskonkretisierenden Regelungen des Durchflihrungsvertrags kénnen hingegen
ohne Durchfiihrung eines aufwandigen Bebauungsplanverfahrens auch geéndert werden,
sodass der grof3zigigere Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans flexibel durch
prazisierte Regelungen des Durchfiihrungsvertrags ergéanzt wird.

Mit der Festsetzung wird des weiteren 8 12 Abs. 3a BauGB entsprochen, der eine
entsprechende Festsetzung verlangt, wenn in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes durch Festsetzung eines
Baugebietes auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche
oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt wird. Durch die Festsetzung eines sonstigen
Sondergebietes gemafl? 811 BauNVO ist dies im vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gegeben.
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4.12

4.12.1

Straucher

Cornus mas -
Cornus sanguinea -
Corylus avellana
Crataegus laevigata -
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare -

Prunus avium -

Hinweise

Pflanzenverwendung/Artenliste

Kornelkirsche

Hartriegel

- Hasel

WeilRdorn

- Eingriffeliger WeiRdorn
- Pfaffenhutchen
Liguster

Vogel-Kirsche

Prunus spinosa - Schlehe
Rubus fruticosus - Brombeere
Rubus idaeus - Himbeere
Rosa arvensis -  Kriech-Rose

Rosa canina - Hunds-Rose

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia -

Virburnum opulus -

Baume

Acer campestre

Acer platanoides in Sort. -

Betula pendula -
Carpinus betulus
Corylus colurna -

Crataegus monogyna

- Schottische Zaun-Rose
- Schwarzer Holunder
Eberesche

Gemeiner Schneeball

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Sand-Birke

- Hainbuche
Baum-Hasel

- Weildorn
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Fagus sylvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche

Malus in Sorten - Zier-Apfel

Prunus in Sorten - Zier-Kirsche
Pyrus communis - Kultur-Birne
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Salix alba - Silber-Weide
Sorbus aucuparia -  Vogelbeere

Tilia cordata in Sorten - Winter-Linde
Tilia platyphyllos - Sommer-Linde

4.12.2 Archaologie

Im betroffenen Gebiet sind bisher keine Hinweise auf archaologische Denkmaler oder Funde
vorhanden. Auf geschichtliche Funde ist wahrend der Bodenaushub-MaflRnahmen sorgfaltig
zu achten; auf die Anzeigepflicht gemanr Sachsischem Denkmalschutzgesetz wird hingewie-
sen. Die ausfuhrenden Firmen sind durch den Bauherren auf die Meldepflicht von Bodenfun-
den gemanR § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

4.12.3 Altlasten

Altlasten  sind zum  gegenwartigen  Planungsstand im  vorhabenbezogenen
Bebauungsplangebiet nicht bekannt. Wéahrend der weiteren Planungs- und
ErschlieBungsarbeiten gegebenenfalls zur Kenntnis kommende Sachverhalte, die auf das
Vorhandensein einer Altlast hinweisen, sind zu dokumentieren. Die zustandige Behorde ist
davon in Kenntnis zu setzen.

4.12.4 Boden

Oberboden (Mutterboden) ist vor Baubeginn abzuschieben, zu sichern (§ 202 BauGB) und
nach der BaumalRRnahme wieder einzubringen. Nicht zu Uberbauende Vegetationsflachen
sind vom Baubetrieb freizuhalten. Das gesamte Aushubmaterial ist getrennt nach
Bodenarten zu gewinnen und zu lagern. Durchmischungen unterschiedlicher Bodenarten
und  Verunreinigungen mit  Abfallen und Reststoffen sind gemal § 9
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) nicht zulassig. Eine Uberschittung von Oberboden mit
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Bodenaushub oder Fremdstoffen ist ebenso unzulassig wie die Abdeckung andersartiger
Stoffe mit Boden. Zwischenlager von Bdden sind in Form von trapezférmigen Mieten bei
einer Hoéhe von max. 2 m so anzulegen, dass Verdichtung, Verndssung und Erosion
vermieden werden. Im Rahmen der Errichtung oder des Umbaus von baulichen und
betrieblichen Anlagen kann die Zwischen- oder Umlagerung von Bodenmaterial erfolgen,
wenn das Bodenmaterial am Herkunfts- / Entnahmeort wiederverwendet wird (8 12
BBodSchV).

4.12.5 Empfohlene Baugrunduntersuchung

Bauherren wird empfohlen, fir Neubaumal3nahmen eine standortkonkrete und auf die
Bauaufgabe bezogene Baugrunduntersuchung gemafd DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2
durchfihren zu lassen. Diese kann mit den ggf. notwendigen hydrogeologischen
Untersuchungen fir Versickerungsnachweise kombiniert werden.

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist wasserrechtlich erlaubnispflichtig, der vollstan-
dige Antrag (hydrogeologisches Gutachten, Berechnung des anfallenden Niederschlagswas-
sers, Bemessung der Versickerungsanlagen gem. DWA A 138, Bewertung des NW gem.
DWA M 153 und daraus folgende BehandlungsmaRRnahmen) auf wasserrechtliche Erlaubnis
ist rechtzeitig bei der unteren Wasserbehdérde (UWB) des Landkreises Nordsachsen
einzureichen.

4.12.6 Kampfmittel

Es bestehen keine Kenntnisse Uber vorhandene Kampfmittel innerhalb des Vorhabengebie-
tes. Wahrend der weiteren Planungs- und ErschlieBungsarbeiten gegebenenfalls zur
Kenntnis kommende Sachverhalte, die auf munitionsbelastete Flachen hinweisen, sind zu
dokumentie-ren. Die zustandige Behdrde ist davon in Kenntnis zu setzen.

4.12.7 Hinweis auf vorbeugenden Radonschutz

In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem verbindlichen
Grenzwert zu Radon in Geb&uden. Aus Griinden der Vorsorge werden jedoch Empfehlungen
fur SchutzmalRnahmen ausgesprochen. Die Richtlinie der EU nennt als maximalen Refe-
renzwert 300 Bg/m3, oberhalb dem Radonkonzentrationen in Innenraumen als
unangemessen betrachtet werden. Zum vorsorgenden Schutz vor erhohter
Strahlenbelastung durch Zutritt von natirlich auftretenden Radon in Aufenthaltsraume
empfiehlt das S&chsische Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie zuktinftigen
Bauherren, bei geplanten Neubauten und Sanierungsarbeiten generell einen Radonschutz
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vorzusehen oder von einem Gutachter die radiologische Situation auf dem Grundstiick und
den Bedarf an Schutzmal3nahmen abkléaren zu lassen.

4.12.8  Vermessungs- und Grenzmarken

Im Bereich des geplanten Vorhabens konnen sich Vermessungs- und Grenzmarken
befinden, die entsprechend § 6 Abs. 2 SachsVermKatG besonders zu schiitzen sind bzw.
erhalten wer-den miussen. Handlungen, die die Erkennbarkeit oder Verwendbarkeit von
Grenzmarken beeintrachtigen, sind zu unterlassen. Wer Arbeiten vornehmen will, durch die
Gefahr einer Veranderung, Beschadigung oder Entfernung von Grenzmarken besteht, hat
auf seine Kosten deren Sicherung bei einem Offentlich bestellten Vermessungsingenieur zu
veranlassen.

5 Quellenverzeichnis
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Abktrzungsverzeichnis

(alphabetisch geordnet)

Abs.
ALK

B-Plan
BauGB
BNatSchG

Bzw.
d. h.
etc.
gem.
GRz
H
inkl.
i.V.m.
km

m

Nr.
0.g.
Rdn.
Séachs. BO
u. a.
vgl.
z. B.
thw.
zul.

Absatz
Automatisiertes Liegen-
schaftskataster
Bebauungsplan
Baugesetzbuch
Bundesnaturschutzge-
setz

beziehungsweise

das heif3t

et cetera

geman
Grundflachenzanhl
Stunde

Inklusive

in Verbindung mit
Kilometer

Meter

Nummer

oben genannte
Randnummer
Sachsische Bauordnung
unter anderem
vergleiche

zum Beispiel
Teilweise

Zulassig
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