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1. Beschreibung des Baugebietes

Lage im Stadtgebiet

Festplatz am Tiergarten
(Kikur- und Bege gnungssiztia)

Bild 1 Auszug aus dem Stadtplan der Stadt Delitzsch

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

Das Plangebiet wird stdlich durch die StraBe Rosental und éstlich durch den Chronist-

Lehmann-Weg begrenzt. Zwischen Chronist-Lehmann-Weg und Stadtpark flieBt der
Lober, als Gewasser 1. Ordnung.
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GroBe und raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

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

Flurstiick 94/2 7.288 m?

Flurstiick 94/3 325 m?

Flurstick 1124/94  1.416 m?

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

Gesamtflache: ca. 16.400 m2

Beurteilung nach BauGB und UVPG

Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Alte Stadtgartnerei* wird im zweistufigen Regelverfahren
aufgestellt. Folglich wird nach § 2 Abs. 4 BauGB flr die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen ermittelt werden und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung UVPG Anlage 1 fallen
nachstehende Bauvorhaben in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes:

18.7 Bau eines Stadtebauprojektes flir sonstige bauliche Anlagen, fiir den im
bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein
Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Grundfldche im Sinne
des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder einer festgesetzten GréBe
der Grundfldche von insgesamt

18.7.1 100.000 m? und mehr Vorhaben ist UVP-pflichtig
18.7.2 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt mit einer GréBe von ca. 16.400 m?
noch unter 20.000 m2. Fir die Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung
durchgefihrt.

2. Bestandsaufnahme

2.1 stadtebauliche Bestandsaufnahme

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

Bild 2 Blick auf das Bebauungsplangebiet aus nérdlicher Richtung

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

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

Auf dem Gelande befindet sich ein Tiefobrunnen (ca. 60 m tief), der fir
Bewasserungszwecke noch in Betrieb ist und auch weiterhin noch bendtigt wird.

Auf dem Flurstick 1124/94 befand sich zu einem friheren Zeitpunkt eine
Freiluftregelanlage der Gasversorgung. Diese wurde zwar oberirdisch zurlickgebaut,
jedoch befinden sich im Erdreich immer noch die entsprechenden Zu- und
Abgangsleitungen dieser Regelanlage. Diese Gasleitungen sind nicht mehr im Betrieb.
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2.2 Bestandsaufnahme Geholze und Griinflachen

Die Freiflachen wurden teilweise gartnerisch genutzt. Beete, Obstbaume und
Lagerplatze wechseln sich hier mit wenig genutzten Bereichen, Ziergehblzen, Hecken,
Brachen und Ziergartenflachen ab.

An Gehdlzen sind Einzelbdume und Baumgruppen als Ziergehdlze, vor allem
Stechfichten, aber auch Zierstraucher in Hecken (Pfeifenstrauch) vorhanden. Fichten,
Eschen, Pappeln und Weiden sind die einzigen gréBeren Laubbdume. Die Obstbaume
stehen verteilt, oft in Gruppen mit Strauchern oder Ziergehdlzen.

Eine detaillierte Aufstellung der vorhandenen Gehdlzarten ist dem Artenschutz-
gutachten zu entnehmen.

Streuobstwiesen oder ahnliche Strukturen gibt es nicht. Im wenig genutzten hinteren
(nérdlichen) Teil des Gelandes werden zwischen den Hecken nur die Wege frei
gemaht.

2.3 Bestandsaufnahme Tierarten

Der Geltungsbereich und die angrenzenden Lebensraumstrukturen stellen durch die
anhaltende Nutzung vor allem fUr solche Tierarten eine wertgebende Lebensraum-
struktur dar, welche Siedlungslebensrdume bevorzugen und gegenliber Stérungen
tolerant sind.

Flederméuse
FraBreste, Kot oder andere Hinweise auf eine dauerhafte oder anhaltende Besiedlung
von Flederm&usen im Plangebiet wurden nicht vorgefunden.

Séugetiere
FraBreste von Kleinsaugern, etwa an Eicheln oder NlUssen wurden ebenso wie
Kotreste nicht vorgefunden.

Amphibien und Reptilien

Das gesamte Gelande wurde nach Amphibien und Reptilien abgesucht. Die
Untersuchung schloss Verstecke, etwa unter Steinen, Holz, Abdeckungen oder
anderen Ablagerungen ein. Amphibien und Reptilien konnten nicht nachgewiesen
werden.

Végel

Bei den Gelandebegehungen im Juli 2016 konnten nur wenige Végel beobachtet
werden. Brutvégel oder Revier anzeigende Mannchen, die grundsétzlich noch Anfang
Juli erfasst werden kdénnen, wurden nicht nachgewiesen. Im Dachraum des Haupt-
gebaudes wurde ein Nischenbriternest gefunden, offenbar vom Hausrotschwanz. Aus
den gelegentlichen Beobachtungen von Nahrung suchenden Kohl- und Blaumeisen
kénnen keine planungsrelevanten Schlussfolgerungen gezogen werden.

Das Vorhandensein von folgenden Vogelarten wird als mdglich angesehen:
Sperber, Ringeltaube, Tirkentaube, Schleiereule, Waldohreule, Waldkauz, Grin-
specht, Buntspecht, Elster, Eichelhdher, Dohle, Rabenkrahe, Blaumeise, Kohimeise,

Seite 6 von 15



Bebauungsplan Nr. 21 ,Alte Stadtgartnerei“ Mai 2017
Umweltbericht

Schwanzmeise, Fitislaubsanger, Weidenlaubsanger, Gelbspétter, Gartengrasmiicke,
Klappergrasmicke, Dorngrasmicke, Zaunkdnig, Amsel, Singdrossel, Grauschnapper,
Rotkehlchen, Nachtigall, Hausrotschwanz, Gartenrotschwanz, Feldsperling, Bach-
stelze, Buchfink, Kernbeisser, Gimpel, Girlitz, Grinfink, Stieglitz, Erlenzeisig,
Bluth&nfling, KernbeiBer, Kleinspecht

Detaillierte Aussagen dazu sind dem Artenschutzgutachten zu entnehmen.

Die Struktur der Lebensraume ist zwar abwechslungsreich, jedoch erfolgen dauernde
und anhaltende Stérungen durch die Nutzung. Die anhaltende Stérung der Flachen
hat zur Folge, dass im Geltungsbereich nahezu ausschlieBlich Kulturfolger mit hoher
Stérungstoleranz angetroffen werden kénnen.

3. Planungsziel

Stadtebauliches Konzept

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

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht eine
lockere, durchgriinte Bebauung mit maximal 11 Einzelhdusern auf 1000 bis 1500 m?
groBen Grundstlicken vor. Fir die Gebaude wird eine maximal 2-geschossige
Bebauung in offener Bauweise vorgegeben.

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

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

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

Aufgrund der sehr guten innerstadtischen Lage soll hier ein Wohnstandort entwickelt
werden, der auch gehobenen Anspriichen gerecht wird.
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4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 ,Alte Stadtgartnerei“ befindet sich
am Rande der historischen Altstadt in einem Bereich mit aufgelockerter Bebauung und
gartnerischer Nutzung. Das Gelande grenzt im Osten an den Lober und den sich
anschlieBenden denkmalgeschitzten Stadtpark. Das Plangebiet ist an der, das Gebiet
begrenzenden StraBe (Chronist-Lehmann-Weg) mit bis zu zweigeschossigen
Gebauden und teilweise ausgebautem Dachgeschoss sowie zahlreichen
Nebengebauden im hinter liegenden Bereich bebaut. Im rechtskréaftigen
Flachennutzungsplan (2004) sind die Flachen bereits als Wohnbauflachen dargestellt.
Nach Aufgabe der gartnerischen Nutzung und geplanter Beseitigung der maroden
baulichen Anlagen wird das angrenzende Gebiet von Wohnbebauung gepragt. Mit
dem Bebauungsplan soll eine Neuordnung der ehemals géartnerisch genutzten Flachen
vorbereitet und Bauflachen fiir eine angemessene Nachverdichtung in diesem Bereich
ausgewiesen werden. Durch Vorgabe von Baulinien soll die teilweise vorhandene
Blockrandbebauung vervollstandigt werden. Ziel ist die Starkung der Funktion Wohnen
im innerstadtischen Bereich in Verbindung mit einem verbesserten Mobilitatsangebot
in Form der ,Stadt der kurzen Wege*“.

Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Menschen als Schutzgut, sind die gesundheitlichen Aspekte
infolge auf ihn einwirkender Faktoren durch Larm und anderer Immissionen sowie
regenerativer Aspekte wie Erholungs- und Freizeitfunktionen von Bedeutung.

Im Plangebiet ist, abgesehen von Einzelereignissen zum Stadtfest ,Peter & Paul®,
aktuell nicht von stérenden Larmeinwirkungen auszugehen. Eine Beeintrachtigung
durch Verkehrslarm ist nicht zu befurchten, da der angrenzende Chronist-Lehmann-
Weg als AnliegerstraBe fungiert und in einer Sackgasse mindet. Auf Grund fehlender
Industrie- und Gewerbestrukturen im naheren Umfeld kann des Weiteren davon
ausgegangen werden, dass keine weiteren Schadstoffimmissionen auf das Gebiet
einwirken. Hausliche Abfalle werden durch die Bewohner getrennt in bereitgestellte
Behalter fir Wertstoffe und Restmill gesammelt und durch den beauftragten
Abfallentsorgungsbetrieb  turnusmaBig der weiteren Verwertung zugefihrt.
Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit sind im Baugebiet nicht zu
erwarten. Das Planungsziel flagt sich in die unmittelbar angrenzende Wohn- und
Gartennutzung ein. Der 6stlich des Plangebiets gelegene Stadtpark stellt ein hohes
Potenzial flr eine wohnortnahe Erholungs- und Freizeitfunktion dar.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile des Okosystems, daher wurde der
Schutz der biologischen Vielfalt als Umweltbelang in das Baugesetzbuch
aufgenommen. Zunehmende Flacheninanspruchnahme verbunden mit erhdhten
Luftverunreinigungen und Bodenbelastungen und der einhergehenden Zerstérung von
natlrlichen Verbindungswegen kdnnen zu Beeintrachtigungen oder gar Verlust von
Lebensraumen von Tieren und Pflanzen flhren.

Seite 8 von 15



Bebauungsplan Nr. 21 ,Alte Stadtgartnerei“ Mai 2017
Umweltbericht

Das Plangebiet liegt im stadtischen Raum und ist komplett durch den Menschen
beeinflusst. Innerhalb der Planflachen befinden sich unterschiedliche Gartentypen,
vom Zier- und Krautergarten Uber den Obst- und Gemisegarten bis hin zu nicht mehr
gepflegten Gartenbereichen mit Ruderalflora. Darliber hinaus wird der mittlere und der
ndrdliche Randbereich durch unterschiedlich groBe Einzelbaume bestimmt. Durch die
Eingriffe der durch den Bebauungsplan ermdglichten baulichen Veranderungen
werden jedoch kleinflachige Habitatstrukturen zerstért, die Lebensraum flr wenige
Tierarten darstellen kdnnten.

Schutzgut Boden

Der Schutz der 6kologischen Funktionsfahigkeit und die damit einhergehende Vorgabe
des sparsamen Umgangs mit Boden sind die wichtigsten Ziele der beschlossenen
Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung. Die in Anspruch zu
nehmenden Flachen befinden sich in zentraler Siedlungslage westlich des Stadtparks.
Das Gelande unterlag bisher einer intensiven gartnerischen Nutzung, wobei die
vorhandenen baulichen Anlagen als Biro- Sozial- und Lagerrdume genutzt wurden.
Ehemals auf dem Gelande befindliche Gewéachshauser wurden bereits zurlickgebaut.
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans liegen keine Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen vor, die eine Kennzeichnungspflicht im
Bebauungsplan begriinden wirden. Das Planungskonzept wurde so ausgelegt, dass
durch eine flachensparende ErschlieBung und einer kompakten Bauweise sparsam
mit dem Schutzgut Boden umgegangen werden kann. Der Boden als Lebensraum und
Grundwasserfilter bleibt auf Grund der groBzligigen Grundstiickszuschnitte erhalten.

Schutzgut Wasser

Wasser bildet die Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere und Pflanzen, es ist ein
wesentlicher Bestandteil des Naturhaushaltes. Von besonderer Bedeutung sind daher
Betrachtungen hinsichtlich mdéglicher Einflisse auf den Grundwasserhaushalt, der
Grundwasserqualitdt und dem Zustand ruhender oder flieBender Gewasser.

Das betreffende Gebiet liegt im Vernassungsgebiet der Loberaue. Hier sind in der
Regel bis 3 m unter Gelande Auelehme ausgebildet, welche zudem organische Béden
(Mudden, Torfe) enthalten kénnen. Bei organischer Ausbildung konnte es zudem
durch die Grundwasserabsenkung des Braunkohlenbergbaues zu irreversiblen
Gelandeverformungen kommen. Innerhalb der Aue ist grundséatzlich mit flurnahem
Grundwasserstand zwischen 0,3 und 1 m unter Gelandeoberkante zu rechnen,
welcher sich im Extremfall auch gelandegleich einstellen kann.

Historisch traten Hochwasserereignisse mit leichten Uberschwemmungen letztmalig
1956 auf, welche infolge bergbaulich initiilerter, groBraumiger Verdnderungen der
Vorflutsituation seitdem nicht mehr beobachtet wurden.

Unmittelbar d&stlich des Plangebietes befindet sich der Lober, ein Gewasser
1.0rdnung, welches durch tiefgreifende Umgestaltungs- und SanierungsmafBnahmen
in den letzten Jahren im Oberlauf von der Ortslage Ddbernitz bis zum Plangebiet an
den Grundwasserleiter angebunden wurde. Im weiteren Verlauf sollen in den
kommenden Jahren noch bis in den Ortsteil Schenkenberg hinein Sanierungs-
maBnahmen am Loberlauf durchgefiihrt werden. Die Beseitigung der Schmutzwéasser
erfolgt Uber ein neu zu errichtendes Kanalsystem flr das Plangebiet mit Anbindung im
Bereich Rosental. Die Schmutzwésser werden der nérdlich des Stadtgebietes
gelegenen Klaranlage zugeflihrt, gereinigt und danach in den értlichen Vorfluter
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eingeleitet. Das anfallende Oberflachenwasser soll im Geltungsbereich des
Bebauungsplans entsprechend der Aufnahmeféhigkeit des Bodens zur Versickerung
gebracht werden. Sollte das Sickervermégen des Bodens nicht ausreichend sein, sind
entsprechende Ruickhaltesysteme vorzusehen, die eine zeitlich versetzte
Versickerung ermdglichen. Beeintrachtigungen durch das Plangebiet sind nicht zu
besorgen.

Schutzgut Luft und Klima

Luft ist ein elementares Schutzgut, welches Menschen, Tieren und Pflanzen zum
Uberleben bendtigen. Luftverunreinigungen durch Emissionen wie beispielsweise
Rauch, Staub, Dampfe und Geruchsstoffe beeintrachtigen neben anderen
Schutzgitern auch das Klima auf der kleinraumigen bis hin zur globalen Ebene. Die
Uberwachung der Luftqualitdt nach den gesetzlichen Regelungen wurde in der Stadt
Delitzsch im Jahr 2010 eingestellt, da auf Grundlage langjéahriger Messreihen keine
Uberschreitungen von Grenzwerten im Stadtgebiet ermittelt wurden. Ziel der
vorliegenden Planung ist eine weitere Minimierung von Emissionen aus dem Kfz-
Verkehr sowie der Energie- und Warmeversorgung zu erreichen. Durch die zentrale
Lage des Plangebietes ist so eine Verkehrsvermeidung auf Grundlage einer
kompakten Siedlungsstruktur und einer ,Stadt der kurzen Wege“ weitestgehend
umsetzbar. Als mittlere Jahrestemperatur fur die Tieflagen des Leipziger Nordraumes
werden im Ergebnis der Klimaanalyse (MORO-Studie) flir den Referenzzeitraum 1991
— 2010 derzeit 10° C angegeben. Durch den Einsatz CO2— armer Energietrager und
der Nutzung regenerativer Energien sowie einer vorgesehenen kompakten Bauweise,
erfolgt ein zentraler Beitrag zum Klimaschutz.

Schutzgut Landschaft

Beim Schutzgut Landschaft steht das Landschaftsbild bzw. der optisch wahrnehmbare
Gesamteindruck im Vordergrund. Insbesondere Aspekte der Vielfalt, der Eigenart und
Schoénheit der Landschaft sind hierbei von Bedeutung. Das Plangebiet wird im
nordlichen, westlichen und sldlichen Bereich von Wohnbebauung und
kleingartnerischer Nutzung begrenzt. Das Plangebiet selbst ehemals intensiv als
Gartnerei genutzt, rundet durch die vorgesehene Wohnbebauung das Siedlungsgebiet
ab. Durch die vorgegebene Héhenbegrenzung der baulichen Anlagen und Eingriinung
des Plangebietes durch landschaftsgestaltende AusgleichsmaBnahmen wird ein
erheblicher Eingriff in das Landschaftsbild vermieden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beim Schutzgut Kultur- und Sachguter sind die Betrachtungen auf gértnerische,
bauliche oder sonstige Anlagen zu richten, die insbesondere von geschichtlichem,
wissenschaftlichem, kinstlerischem, archaologischem oder stadtebaulichem Wert
sind und fir die Gesellschaft insgesamt von materieller Bedeutung sind. Das zu
betrachtende Plangebiet wurde in der Vergangenheit bis zur Nutzungsaufgabe intensiv
gartnerisch genutzt. Die auf dem Gelande befindlichen baulichen und gartnerischen
Anlagen stellen keinen geschichtlichen bzw. stadtebaulichen Wert dar und sind selbst
keine Denkmale. Die nachstliegenden schutzwirdigen Kultur- und Sachguter sind der
unmittelbar éstlich angrenzende Stadtpark sowie die siiddstlich angrenzende Altstadt
in ihrem Gesamtzusammenhang. Westlich des Plangebietes befinden sich
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Ackerflachen, die als unbewegliche Kulturdenkmale eingestuft sind und auf
frihzeitliche Siedlungsstrukturen hinweisen. Eine Beeintrachtigung dieser Schutzgiter
ist durch die Umsetzung des Planungskonzeptes nicht zu beflrchten.

Schutzgebiete

Das Bebauungsplangebiet grenzt mit seiner Ostseite an das groBraumige
Landschaftsschutzgebiet LSG ,Loberaue”, welches sich als griines Band durch den
Siedlungsbereich der Stadt Delitzsch zieht. Die Grenzlinie des LSG wurde
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Das Schutzgebiet selbst wird durch
eine kommunale StraBe vom Plangebiet getrennt.

Der Stadtpark als bestatigtes Gartendenkmal befindet sich innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes LSG ,Loberaue”.

FFH-Gebiete, Européische Vogelschutzgebiete (SPA), Naturschutzgebiete oder
sonstige Schutzgebiete werden nicht tangiert. Das nachstliegende SPA-Gebiet
befindet sich stdlich in ca. 3500 m Entfernung vom Plangebiet.

Uberschwemmungs- und Trinkwasserschutzgebiete sind vom Bebauungsplan nicht
betroffen.

4.2 Auswirkungen der Planung

Allgemein

Das Gebiet der ehemaligen Stadtgéartnerei soll mittels Bebauungsplan in ein
Wohngebiet umgewandelt werden. Die infolge der Nutzungsaufgabe bereits stark
geschadigten und nicht mehr bendtigten vorhandenen Gebaude einschlieBlich der
bereits versiegelten Flachen werden vollstéandig zurlickgebaut. Die frei werdenden
Flachen werden stédtebaulich neu geordnet und fir die Errichtung neuer Wohn- und
Nebengebaude sowie einer neuen ErschlieBungsstraBe freigegeben. Durch die
Neuausrichtung des Gebietes sind zum Teil Gehdlz- und Grinflachenverluste sowie
bisher unbefestigte Bodenflachen betroffen, die zu Verlusten von Habitatfunktionen
fihren. Mit der Umsetzung der Plankonzeption ist jedoch davon auszugehen, dass
neue Habitate entstehen werden. Schitzenswerte Tier- und Pflanzenarten sind nicht
betroffen. Auswirkungen durch Larm oder anderweitige Immissionen sind auf die
vorhandene und kinftige Wohnnutzung sowie auf die Freizeit- und Erholungsnutzung
im angrenzenden Stadtpark und das Landschaftsschutzgebiet ,Loberaue® nicht zu
erwarten. Lediglich in der Bauphase ist mit Stérungen durch Baularm, Lieferverkehr
und Stauben zu rechnen. Hinzuweisen ware auf ein Vermeiden von flachenhaft
eindringenden Schadstoffen in den Boden und den damit einhergehenden
Gefahrdungspotenzial fur das Grundwasser und das angrenzende FlieBgewasser
.Lober®. Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind durch die geringen Bauhéhen und
die offene Bauweise nicht zu erwarten. Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen.
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Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Durch die Schaffung eines Angebots im Bereich erschlossener Baugrundstiicke fiir
den Eigenheimbau wird der nach wie vor bestehenden Nachfrage nach
Baugrundsticken fir den Einfamilienhausbau entsprochen. Der bestehende
Uberhang von Geschosswohnungen im Delitzscher Stadtgebiet wird hierdurch nicht
tangiert, da nicht davon auszugehen ist, dass im Plangebiet Mehrfamilienhduser
entstehen. Insgesamt ermdglicht der Bebauungsplan die ErschlieBung von max. 11
zusatzlichen Grundsticken fir Einfamilienhauser.

Wohnfolgebedarfe

Bei 11 neuen Wohneinheiten ergibt sich bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte
von anfanglich 2,0 bis 3,0 Personen je Wohnung ein Bevdlkerungszuwachs von
maximal 33 Einwohnern. Fir den langfristigen Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen ist
im Freistaat Sachsen im Durchschnitt von 1,9 Personen je Haushalt auszugehen. Fir
die Bedarfsermittlung wird daher ein Bevdlkerungszuwachs von rund 21 Einwohnern
angenommen. Es ergeben sich somit geringe Bedarfe an sozialen
Infrastruktureinrichtungen, die durch Einrichtungen auBerhalb des Plangebietes
abgedeckt werden kbénnen. So befindet sich beispielsweise die nachste
Kindertageseinrichtung im unmittelbaren Umfeld in der SchloBstraBe.

Der Bedarf an Kinderspielplatzflache wird durch die Hausgarten, durch den
angrenzenden Stadtpark und mehrere 6ffentliche Spielplatze im fuBlaufigen Bereich
des Plangebietes gedeckt.

Verkehrliche Auswirkungen

Infolge der Neubebauung ist nur in geringfigigem MaBe mit einem zusatzlichen
Verkehrsaufkommen zu rechnen. Unter der Annahme, dass je Wohneinheit 1 bis 2,
also im Durchschnitt 1,5 Kraftfahrzeuge hinzukommen, die téglich geringe
Fahrbewegungen vornehmen, ist die zusatzliche Belegung des Chronist- Lehmann-
Weges mit ihrer Funktion fir den Anliegerverkehr nahezu ohne Bedeutung.

Auswirkungen auf den Haushalt

Die Aufstellung des Bebauungsplans hat keine negativen Auswirkungen auf den
Haushalt der Stadt Delitzsch.
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5. AusgleichsmaBnahmen
5.1  Flachenbilanz

Durch die Uberplanung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet gemaB
§ 4 BauNVO entsteht eine gednderte Flachennutzung und damit ein Eingriff in Natur
und Landschaft. Im Rahmen der Bauleitplanung wird eine griinordnerische
Eingriffsermittiung  erstellt. Fir  nicht  vermeidbare  Eingriffe =~ werden
AusgleichsmaBnahmen festgesetzt. Ziel der Grinplanung ist es, die Grundséatze des
Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Erholungsfiirsorge im Sinne des
Naturschutzgesetzes umzusetzen.

Flachenbilanz Bestand:

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

gartnerisch genutzte 2.750 8 22.000
Flache

Summe 16.400 93.100

Flachenbilanz Planung:

StraBenflache, 1.800 0 0
6ffentliche Stellplatze

bebaute bzw. 5.840 0 0
versiegelte Flache

gartnerisch genutzte 8.760 10 87.600
Flache

mit Baumpflanzung

Summe 16.400 87.600

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

Als griinordnerische AusgleichsmaBnahme sind 6 Baume im Stadtpark zu pflanzen

und dauerhaft zu erhalten. Es sind standortgerechte einheimische Laubbaume in der
Pflanzqualitat StU 16-18 zu verwenden.
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5.2 SchutzmaBnahmen

Der Baumbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist soweit wie méglich zu
erhalten und zu schatzen.

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

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

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

5.3 Lebensraumersatz

Als Ersatz fur die beseitigten Baume innerhalb des Bebauungsplangebietes ist Ersatz
entsprechend der Gehdlzschutzsatzung der Stadt Delitzsch zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

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

Der Wegfall von Niststatten Uber den Gehdlzverlust hinaus soll durch die Anbringung
von Nistkdsten im Bereich des Stadtparks kompensiert werden. Um ein
funktionierendes Revier fir den Hausrotschwanz zu schaffen, sind bei dieser Art
mindestens zwei Nistkasten flir Halbhdhlenbriter als Gruppe mit einer Entfernung von
etwa 20 m zueinander aufzuh&ngen. Dartber hinaus ist der Wegfall von Héhlen durch
Beseitigung vorhandener Nistkdsten durch Aufhdngen von zwei Nistkasten fir
Hoéhlenbriter zu kompensieren.

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

Das Gebiet der ehemaligen Stadtgéartnerei soll mittels Bebauungsplan in ein
Wohngebiet umgewandelt werden. Die infolge der Nutzungsaufgabe bereits stark
geschadigten und nicht mehr bendtigten vorhandenen Gebaude einschlieBlich der
bereits versiegelten Flachen werden vollstandig zurlckgebaut. Die frei werdenden
Flachen werden stédtebaulich neu geordnet und fir die Errichtung neuer Wohn- und
Nebengebaude sowie einer neuen ErschlieBungsstraBe freigegeben.

Durch die Neuausrichtung des Gebietes sind zum Teil Gehdlz- und
Grinflachenverluste sowie bisher unbefestigte Bodenflachen betroffen, die zu
Verlusten von Habitatfunktionen fihren. Mit der Umsetzung der Plankonzeption ist
jedoch davon auszugehen, dass neue Habitate entstehen werden. Schitzenswerte
Tier- und Pflanzenarten sind nicht betroffen. Auswirkungen durch Larm oder
anderweitige Immissionen sind auf die vorhandene und kiinftige Wohnnutzung sowie
auf die Freizeit- und Erholungsnutzung im angrenzenden Stadtpark und das
Landschaftsschutzgebiet ,Loberaue” nicht zu erwarten.

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

Um den Wegfall von Niststatten zu kompensieren, sind insgesamt 6 Nistkasten im
Stadtpark aufzuhangen.

Durch die grinordnerischen und artenschutzrechtlichen Festsetzungen kann der
Eingriff in Natur und Landschaft kompensiert werden.

7. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 13. Oktober 2016, (BGBI. | S. 2258)

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

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 28. Juni 2005, (BGBI. I.

S. 1758), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016, (BGBI.
| S. 2258)
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