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A  Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.0Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBI.I S. 132), zuletzt ge&ndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weitere Fortentwick-
lung des Stadtebaurechts vom 11.Juni 2013 (BGBI. IS. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverord-
nung — PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.Mai 2016 (SachsGV BI. S.
186)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —

BNatSchG) vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), geandert durch Artikel 4 Abs. 96 des

Gesetzes vom 18.Juli 2016 (BGBI. | S. 1666)

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 06. Juni 2013

(SachsGVBI. S. 451), zuletzt gedndert durch Artikel 25 des Gesetzes vom 29. April 2015 (SachsGV BI. S. 349)
Als Kartengrundlage diente die Liegenschaftskarte des Fachbereiches

Geodatenmanagement und des Liegenschaftskatasters der Stadt Delitzsch und ein aktueller ALK-Auszug. Die
Kartengrundlage genligt somit den Anforderungen der PlanzV 90.

Zusatzlich wurden Luftbilder des Staatsbetriebs Geobasisinformation und Vermessung Sachsen genutzt.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Delitzsch, Flurl folgende Flurstiicke: 15/1, 17/3,
17122, 17/17, 17/18, 18/6, 18/3 18/4 18/5, 17/8, 17/10, 17/11, 17/12, 17/13, 17/21 306/17, 17/4, 17/5 228/17, 15/2,
15/3, 158/15 sowie eine Teilflache aus dem Flurstiick 330/16

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Bau  GB)

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV. m. 8§ 1 bis 15 BauNVO)

Fur das Bebauungsplangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet WA (8§ 4 BauNVO)
festgesetzt.

Die bestehenden Gewerbebetriebe erhalten in der jetzigen Form einen Bestandsschutz.

1.2 Maf3 der baulichen Nutzung (88 16 — 21a BauNVO)
Gemal § 17 BauNVO werden folgende Obergrenzen festgesetzt:

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFz) 1,2

Im Baufeld WA | wird eine maximale zulassige 4-vollgeschossige Bebauung festgesetzt.
Im Baufeld WA Il wir eine maximal zulassige 3-vollgeschossige Bebauung festgesetzt.
Im Baufeld WA Il wird eine maximal zuldssige 2-vollgeschossige Bebauung festgesetzt.

Das ausgebaute Dachgeschoss bis 45° Dachneigung gilt als Vollgeschoss.

1.3 Bauweise (89, Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 1
BauNVO festgesetzt.
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1.4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfl ~ &chen (§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt (8 23 Abs.1 BauNVO). Gebaude
und Gebaudeteile durfen diese Baugrenzen nicht tiberschreiten (§ 23 (3) BauNVO). Eine Uberschreitung der
Baugrenzen von Gebaudeteilen wird in geringfiigigem Ausmaf3 zugelassen (8 23 (3) BauNVO). Die Uberschrei-
tung der Baugrenze darf bis max. 1,00 m tber héchstens die Hélfte der Gebaudebreite, bzw. Gebaudelange er-
folgen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind vorwiegend als wohnungsnahe Freirdume gartnerisch zu gestal-
ten. Stellplatze, sowie der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienende Nebenanlagen sind innerhalb der
nicht berbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

1.5 Garagen, Carports und Stellplatze (8 9, Abs. 1, Nr. 4 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze nur fir den durch die zugelas-
sene Nutzung verursachten Bedarf zuléssig (8 12 Ab s. 2 BauNVO).

Unzulassig sind Garagen, Carports und Stellplatze fur Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht tiber 3,5 Tonnen,
sowie fur Anhanger dieser Kraftfahrzeuge (8§ 12 (3) BauNVO).

Garagen und Carports sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu errichten. Die Errichtung von Ga-
ragen und Carports in der Vorgartenzone ist nicht zuléssig.

Stellplatze dirfen auf den tGberbaubaren, sowie auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.
Die Errichtung von Stellplatzen auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache der Vorgartenzone ist zulassig.

1.6 Nebenanlagen (8 9, Abs. 1, Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grundstiicke
oder des Baugebiets selbst dienen, und die seiner Eigenart nicht widersprechen, sind nur in den Gberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und vorderer Baulinie bzw.
Baugrenze sind Nebenanlagen unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Abstellplatze fir Millbehalter und Fahr-
radabstellplatze, sowie Einfriedungen.

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

1.7 Aufschittungen und Abgrabungen (8 9, Abs. 1, Nr. 17 BauGB)

Bei Gelandeveranderungen ist die Anpassung des Gelandes an die jeweils angrenzenden Nachbargrundstiicke
zu gewahrleisten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 17 und 26 BauGB).

Grundsatzlich sind sowohl die endgultige Gelandeoberflache als auch die befestigten Flachen auf den Baugrund-
sticken durch Auffullung oder Abgrabung an die endgtltige Hohenlage der unmittelbar angrenzenden 6&ffentli-
chen Verkehrs- und Griinflache anzugleichen. Eine max. Auffillung von 0,15 m (ber das angrenzende Stra-
Benniveau ist zulassig .

1.8 Grunordnerische und artenschutzrechtliche Fests etzungen (8 9, Abs. 1, Nr. 20 und 25 BauGB)

Wird noch durch Gutachten festgelegt.

2.1 Gestaltung der baulichen Anlagen

2.1.1 Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegrii  nung

Im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes und der Vermeidung von gré3erer Beeinflussung der Nachbarn werden
die Dachformen, und der sich dadurch ergebenden Dachhdhen je nach Baufeld unterschiedlich festgesetzt.

Im Baufeld WA | soll eine Wohnanlage mit kleineren Einzelgebduden  errichtet werden.
Durch die 4- geschossige Bebauung sollen die Wandhohen, bzw. Giebelhéhen nicht mehr erhéht werden.
Dadurch sind hier nur folgende Dachformen zuléssig:

- Flachdacher

- Walmdéacher 7° - 20° Dachneigung
- Zeltdacher 7° - 20° Dachneigung

Im Baufeld WA Il ist geplant, dass hier kleinere Mehrfamilienhduser erstehen kénnen.
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Als Dachform sind zulassig:
- Flachdacher

- flach geneigte Pultdacher 7° - 17° Dachneigung
- Walmdacher 7° - 20° Dachneigung
- Satteldacher 7° - 30° Dachneigung
- Zeltdacher 7° - 20° Dachneigung

Im Baufeld WA Ill sind Ein- und Zweifamilienhduser vorgesehen.
Als Dachform sind zuldssig:
- Flachdacher

- flach geneigte Pultdacher 7° - 17° Dachneigung
- Walmdacher 7° - 20° Dachneigung
- Satteldacher 7° - 45° Dachneigung
- Zeltdacher 7° - 20° Dachneigung

Die Dacheindeckung ist in Dachsteinen , nicht glanzenden Blechdeckungen  oder Flachdachern zulassig.
Dacheindeckungen aus Schiefer und glanzende Dacheindeckungen sind nicht zuléssig.
Solaranlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen sind allgemein zulassig .

2.1.2 Zulassige Wandhdhe und Hohenlage der Gebaude

Die zulassige Wandhdhe wird festgelegt durch die Oberkante des fertigen Ful3bodens im Erdgeschoss  (FFB-
EG) und dem Schnittpunkt der verlangerten AuRenwand mit der Oberkante Dachha  ut.

Maximale Wandhdhen in den jeweiligen Baufeldern:

- WAI 12,75 m
- WAII 9,75m
- WA 8,50 m

Der fertige FulRboden im Erdgeschoss  (FFB-EG) darf maximal 0,30 m héher liegen als der nachstliegende
StraRenrand der ErschlieBungsstralle . Gemessen wird in der Mitte des Wohngebéaudes.

2.1.3 Garagengebaude

Der fertige FulRboden der Garage darf maximal 0,15 m hoher liegen als der StraBenrand der ErschlieBungs-
straBe. Gemessen wird in der Mitte der Garagenzufahrt. Die zulassige mittlere Wandhdhe von 3,00 m wird
gemessen ab Oberkante des fertigen FuBbodens der Garage bis zum Schnittpunkt der verlangerten Au-
Benwand mit der Oberkante der Dachhaut auf der Traufseite der Garage. Dies gilt auch bei Grenzgaragen. Ei-
ne Uberschreitung der maximalen Wandhéhe von 3,00 m bei Grenzgaragen ist entgegen der SachsBo Art 6, Abs.
8 Satz 1 zulassig. Fir diesen Fall ist keine Abstandsflachenliibernahme auf den Nachbargrundstiicken nétig.

Die Dachneigung, Dachform und Dacheindeckung ist dem Wohngebaude anzupassen. Ebenso sind davon ab-
weichend begriinte Flachdacher zulassig.

2.1.4. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gestaltung der Fassaden im gesamten Bebauungsplangebiet ist als Putzfassaden und Klinkerfassaden mit
nicht grellen Farbtdnen zuldssig. Die Verwendung von Natursteinen, Glas oder Holz fiir untergeordnete Bauteile
ist zulassig. Kunststoff-Fassadenverkleidungen sind nicht zulassig.

2.2 Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksfl achen

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

Allgemein sind Grundstiickseinfriedungen gegentiber den angrenzenden Wohnbauparzellen mit einer max. Héhe
von 1,50 m zulassig. Festverfugte Steinwalle, Gartenmauern aus Betonstein und Ornamentsteinen und Jager-
zaune sind zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin unzulassig.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen mit einer max. H6he von 1,50 m, bezogen auf die an-
grenzende Fahrbahnoberkante und nur in Form metallischer, einschlie3lich kunststoffummantelter Zaune oder als
geschnittene Hecke mit einer Hohe von 1,80m zulassig.

2.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu 1 m2 Ansichtsflache zuldssig. Leuchtreklame ist generell
ausgeschlossen.

2.5 Gestaltung der Aufstellflachen fur Abfallbehéalt  er

Abfallbehalter missen so aufgestellt werden, dass sie vom 6ffentlichen Stra3enraum aus nicht sichtbar sind

In der Vorgartenzone ist die Aufstellung von Abfallbehéltern nur zulassig, wenn sie mit Strduchern, Hecken oder
anderen begrinten Einfassungen (begriinte Holz- oder Stahlkonstruktionen) optisch von drei Seiten abgegrenzt
werden. Heckenpflanzungen um die Abfallbehélter diirfen die fiur die Vorgartenzone vorgegebene Héhe von 1,5
m Uberschreiten. Die Hohe der Abgrenzung ist so zu wahlen, dass die Abfallbehalter nicht mehr sichtbar sind.

2.6 Schallschutztechnische Auflagen gemaf Gutachten Nr. 5080717, Dr. Kiebs+Partner GmbH

2.6.1. SchallschutzmafRBnahmen im Baufeld WA |

Entlang der ,Hallesche Stral3e" sind an der Nordseite der Gebdude Fenster der Schallschutzklasse SSK 2  ein-
zubauen.

2.6.2 SchallschutzmafRnahen auf Grund der beiden Gew  erbebetriebe

Der Gewerbebetrieb auf der FI Nr 18/4 schirmt sich gegenlber der neu geplanten Bebauung selber ab.

Der Gewerbebetrieb auf der FI Nr. 17/4 wird durch die Anordnung einer Schallschutzwand mit 2,50 m Héhe so-
weit abgeschirmt, dass Wohnbebauung gemaR den festgelegten Baugrenzen mdaglich ist. Nach dem Wegfall des
Gewerbebetriebes, sind auch auf den bisher ausgesparten Teilgrundstiicken gemafl dem zuséatzlichen Planaus-
schnitt, Wohnbebauungen zuléassig. Der Wegfall der AusgleichsmalRnahmen ist dann neu zu bewerten.

3. Inkrafttreten
Die Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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B  Planliche Festsetzungen (Legende)

LT e e e e ngsberehes e
900 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

0 Offene Bauweise § 22 (2) BauNVO
LD LI Baugrenzen § 23 (3) BauNVO

StraRenbegrenzungslinie, Gehwegbegrenzungslinie

______ Vorgeschlagene Grundstucksgrenzen

(wa) Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
Offentliche Fahrbahnflache § 9 (1) Nr. 11 BauGB
mit Multifunktionsstreifen

Offentlicher Geh- und Radweg

Flachen fur Grunddienstbarkeiten
(Geh- und Fahrtrechte, sowie Leitungsrechte)

Schallschutzwand, h= 2,50 m
Abbruch best. Gebaude
Kinderspielplatz

Anpflanzen von Baumen , Strauchern u. sonst. Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr.25 BauGB).

Erhaltungsgebot - Baum im &ffentlichen Bereich
(ggfs. Ersatzpflanzung erforderlich)
Pflanzgebot zu pflanzender Baum/ Obstbaum im 6ffentlichen Bereich

Pflanzgebot Hecke im 6ffentlichen Bereich

Pflanzgebot zu pflanzender Baum standortgebunden im Vorgarten/
stralBennahem Bereich (vgl. textl. Festsetzungen)

Pflanzgebot zu pflanzende Gehdlze laut textliche Festsetzung

Cﬁ .Mindestbepflanzung®, z.B. Straucher, Obstbaume / Baume (Lage nicht
fest, nur MaRR der Mindestbegriinung festgelegt und Art der Bepflanzung
vgl. Anlage Liste geeigneter Gehdlze)
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Offentliche und private Griinflachen

Offentliche Griinflache

festgelegte private Griunflache zur Ortsrandbegriinung im mind. 5 m
breiten Streifen (weitere Ausfihrung vgl. textliche Festsetzungen).

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft (= AusgleichsmaRnahme)

Sonstige Festsetzungen und Darstellungen

2.00

A
B C
D E
13 G

Sichtdreieck

aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

MafRzahl in Meter

Mal der baulichen Nutzung

A Art der baulichen Nutzung

B Grundflachenzahl (GRZz)

C Geschossflachenzahl (GFZz)

D Bauweise

E Hochstmal der Vollgeschosse

F Dachform

G Dachneigung

0 offene Bauweise

0.4 Grundflachenzahlen (GRZ) als Hochstmald
1.2 Geschossflachenzahl (GFZz) als Héchstmalf3
Il 2-vollgeschossige Bebauung als Hochstmafd
i 3-vollgeschossige Bebauung als Hochstmafd
v 4-vollgeschossige Bebauung als Hochstmaf3
FD Flachdach

WD Walmdach

SD Satteldach

ZD Zeltdach

7°-20° Dachneigung von 7° - 20°

Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentso rgung und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablage-

rungen:

©

Q

Bestandsangaben

p—0

12/1

1211

Trafostation Elektrizitat

Gasstation

Flurstiick

Flurstiicknummer
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C Hinweise

3. Hinweise

3.1 Bodenschutz

Sowohl durch die momentane Beanspruchung, als auch durch die Nutzungen in der Vergangenheit, ist davon
auszugehen, dass die Béden am Standort einer weitgehenden Stdrung unterliegen. Teile der Flache sind bebaut
bzw. versiegelt. Der Bebauungsplan soll Regelungen treffen, die geeignet sind, den Versiegelungsgrad auf das
notwendige Malf3 zu reduzieren. Die Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau kann dazu beitragen und stellt keinen unzumutbaren Eingriff in die Gestaltungsmdaglichkeiten
der Grundstucksbesitzer dar.

3.2 Altlasten, Ablagerungen

Anhaltspunkte zum gegenwartigen Zeitpunkt fiir das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen infolge Konta-
mination bzw. Altlasten liegen nicht vor. Auf dem Grundstiick befindet sich keine registrierte Altlastenverdachts-
flache.

Zum Abbruch der Gebaude und Nebenanlagen ist nach Abfallrecht vom Bauherrn ein umfassendes Abfallentsor-
gungskonzept zu erstellen, in welchem ggf. MaBnahmen fir die betroffenen Bodenbereiche mit zu beriicksichti-
gen sind.

3.3 Immissionsschutz

Uber den Einfluss der vorhandenen Bebauung und des zu erwartenden Verkehrs wird ein Gutachten erstellt, wel-
ches dann in die Festsetzungen aufgenommen wird.

3.4 Grundwasser

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen, Wegen, Stellplatzen und Zufahrten ist auf den Grundstticken zu
versickern, um den natirlichen Wasserkreislauf moglichst wenig zu stéren und die Aufwendungen fir die Abwas-
serbehandlungen gering zu halten. Sollte das Sickervermdgen des Bodens nicht ausreichend sein, sind nach
Mdglichkeit entsprechende Riickhaltesysteme vorzusehen, die eine zeitlich versetzte Versickerung, bzw. eine Zu-
fuhrung zum Vorfluter ermdglichen.

Durch die Ausfiihrung von Griindéachern, gegebenenfalls mit Regenrickhaltung, kann der kontrollierte Regen-
wasserabfluss positiv beeinflusst werden. Die zu erwartende maximale Grundwasserhéhe wird noch angegeben.

3.5 Erneuerbare Energien

Die Stadt Delitzsch férdert die Energieeffizienz und die Nutzung erneuerbarer Energien.

Aus diesem Grunde wird auch eine zentrale Warmeversorgung auf Basis KWK oder erneuerbarer Energie fur alle
Gebaude durch die Stadtwerke geprift. Unter dem Vorbehalt der Wirtschaftlichkeit kann eine zentrale Versor-
gungslésung durch die Stadtwerke Delitzsch gewahrleistet werden.

Fur Fragen zu Nutzungsmadéglichkeiten von erneuerbaren Energien und effizienter Energieanwendung stehen die
Stadtwerke als Ansprechpartner zur Verfiigung. Dartber hinaus bieten die Stadtwerke individuelle Versorgungs-
I6sungen, sowie auch effiziente Quartiersversorgungslésungen mit erneuerbaren Energien zur Strom- und War-
meversorgung an.

3.6 Millabfuhr

Aufgrund der geringen Gro3e der Wendehammer der Stichstral3en ist eine Befahrung der Stichstral3en durch die
Mullabfuhr nicht mdglich. Die Grundstiicke, die an der StichstraRe anliegen missen die Mulltonnen im Bereich
der Multifunktionsstreifen der RingstraRe zum Entleeren abstellen.
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Wird derzeit vom Biro VIRESCO, Biro fur Umwelt- und Landschaftsplanung —
Claudia Neugebauer erstellt!
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Wird derzeit vom Biro VIRESCO, Biro fur Umwelt- und Landschaftsplanung —
Claudia Neugebauer erstellt!
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1. Planungsanlass, Erfordernis

Die Stadt Delitzsch hat sich durch die Nahe von Leipzig zu einem beliebten Wohnungsstandort entwickelt. Durch
die hohe Nachfrage stehen bis auf Restgrundstiicke keine Bauflachen mehr zur Verfligung. Die Nachfrage halt
weiter an. Um der Versorgungsfunktion nachzukommen plant die Stadt Delitzsch weiter Bebauungsplane fur eine
Wohnnutzung aufzustellen. Das Gebiet der ehemaligen aufgegebenen Gértnerei zwischen Hallescher Stral3e und
Kyhnaer Weg bietet sich hier an. Zum einen ist die Bebauung der Stadt Delitzsch an den beiden ErschlieBungs-
stral3en schon vorhanden, dass nur noch eine Baullicke geschlossen werden muss. Durch eine Zentrumsnéhe
und gleichzeitiger kurzer Anbindung an das tberértliche Verkehrsnetz ist die ErschlieBung in beiden Richtungen
ideal. Durch die sofortige Verfligbarkeit von einem Grof3teil der Grundstiicke ist die Moglichkeit gegeben, dass
schnellst méglich nach dem Aufstellen des Bebauungsplanes auch Baugrundstiicke angeboten werden kénnen.
Der Stadtrat von Delitzsch hat in der Sitzung vom 22.09.2016 den Beschluss fur die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 46 ,Hallesche Stral’e — Ehrenbergsiedlung” gefasst.
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2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

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

Gemal dem Ziel Z 2.2.1.3 sollen neue Wohngebiete in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs- und Sied-
lungskernen geplant werden. Die Uberplanung der innerértlichen Brachflache steht auf Grund ihrer Lage
zum Stadtkern und ihrer verkehrstechnisch guten ErschlieBung somit im Einklang mit den Erfordernissen der
Landesplanung.

Durch die Revitalisierung der brachgefallenen Grundstiicke der ehemaligen Gartnerei wird dem Ziel

Z 2.2.1.7 des LEP 2013 entsprochen, wonach brachgefallene Flachen zu Uberplanen und einer neuen
Nutzung zuzufiihren sind, wenn die Marktfahigkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine
siedlungsklimatische Funktion zukommt. Die hohe Nachfrage nach Grundstiicken weil3t den Standort als lukra-
tive Bauplatze aus.

Entsprechend des Grundsatzes G 2.2.2.2 des LEP 2013 sollen Brachflachen einer neuen Nutzung zuge-
fiihrt werden. Auch diesem Grundsatz wird durch die Uberplanung der brachgefallenen Grundstiicke der
ehemaligen Gartnerei mit den anschlieBenden Grundstiicken entsprochen. Die im Baugebiet befindlichen Ge-
werbebetriebe geniel3en nur noch in der jetzigen Form Bestandsschutz. Langfristig sollen diese Gebiete auch
zum Wohnen umgewandelt werden.

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

2.2 Regionalplan Westsachsen 2008

.Zentrale Orte sind Gemeinden, die aufgrund ihrer Einwohnerzahl und der GroR3e ihres Verflechtungsbereichs, ih-
rer Lage im Raum, ihrer Funktion und der Komplexitat ihrer Ausstattung Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozi-
alen und kulturellen Lebens im Freistaat Sachsen bilden. Sie Ubernehmen entsprechend ihrer Funktion und
Einstufung im zentral6rtlichen System Aufgaben fur die Gemeinden ihres jeweiligen tbergemeindlichen Verflech-
tungs- und Wirkungsbereiches.”

(Quelle: Regionalplan Westsachsen 2008) VIGL I T\

-

Die Karte 1 des Regionalplanes
Westsachsen (RPIWS) 2008 zeigt
Delitzsch auf der regionalen Verbindungs-
und Entwicklungsachse im Zuge der
Uiberregionalen Verbindungsachse S LR
Leipzig — Berlin. Damit kommt der Stadt . 7 i
Delitzsch als Mittelzentrum eine i _ ,-.“..u_,_g\\‘x
besondere Bedeutung bei der A
Raumordnung und Siedlungsentwicklung ;
Zu. = = -
Der Bauflachenbedarf ergibt sich aus der A
nattrlichen Bevolkerungsentwicklung der
Gemeinden und dem Anspruch an
attraktive, zeitgemafRe Wohnverhaltnisse.
Aufgrund der geringen Entfernung und
der verkehrsginstigen Anbindung zum
Oberzentrum Leipzig gewinnt Delitzsch
als Wohnstandort immer mehr an
Bedeutung.

.......

-.:-|r|"' 7 ‘]

.
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Abbild 1 Auszug aus dem Regionalplan Westsachsen

Durch die Uberplanung des brach gefallenen Standortes der ehemaligen Stadtgértnerei wird auch dem Ziel
Z 5.1.1 des RPIWS 2008 entsprochen, wonach die Inanspruchnahme unverbauter Flachen fir Siedlungszwe-
cke auf das unabdingbar notwendige Mal3 beschrankt werden soll. Die Revitalisierung der Brachflache in der
Néhe der Innenstadt ermdglicht eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme am Stadtrand.
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2.3 Flachennutzungsplan
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Abbild 2 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

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

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der GroRRen Kreisstadt Delitzsch (FNP 2004) ist das Bebauungsplange-
biet Nr. 21 ,Alte Stadtgartnerei“ als Wohnbauflaiche im Bestand dargestellt. Die Brachflache der ehemaligen

Stadtgartnerei ist jedoch zu gro3, um eine geordnete Neubebauung nach § 34 BauGB zu ermdglichen. Um Bau-
recht fiir die Errichtung von Wohngeb&uden zu schaffen, ist die Uberplanung mittels Bebauungsplan erforderlich.

Es ist geplant, dass in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes das gesamte Gebiet des Bebauungsplans
als Allgemeines Wohngebiet Uberplant wird. Die im Baugebiet vorhandenen Gewerbebetriebe erhalten in der jet-

zigen Nutzung einen Bestandsschutz.
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3 Beschreibung des Baugebietes

3.1 Lage im Stadtgebiet

Abbild 3 Luftbild des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet befindet sich in Nahe der Altstadt von Delitzsch, am westlichen Rand der Stadt Delitzsch.
Die angrenzende Hallesche StrafRe fiihrt direkt ins Zentrum. Uber die B 183a und die B 184 ist das Gebiet direkt

an den Fernverkehr angeschlossen.
Das Plangebiet wird stdlich durch den Kyhnaer Weg, nordlich durch Hallesche StraRe begrenzt.

Im Westen schlief3t sich die Bebauung der Stadt an. Auf dem Planungsgebiet befindet sich zurzeit eine aufgelas-
sene Gartnerei mit integriertem Wertstoffhof. Diese Gebaude werden nicht mehr als Bestand berucksichtigt. Wei-
ter sind auf dem Planungsgebiet einzelne Wohnh&user am Kyhnaer Weg vorhanden. Derzeit sind noch ein Onli-

nehandel von Steinzeug, sowie ein Schalungsverleih vor Ort.

3.2 GroéRe und raumlicher Geltungsbereich des Plang

Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
Gemarkung Delitzsch,

Flurstick 18/4
Flurstiick 18(3
Flurstiick 18/5
Flurstiick 17/12
Flurstiick 17/10
Flurstiick 17/8
Flurstiick 17/21
Flurstiick 306/17
Flurstick 17/5
Flurstick 17/4
Flurstiick 228/17
Flurstick 15/2
Flurstick 15/3
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Flurstiick 158/15
Flurstiick 330/16

Flurstiick 17/18
Flurstick 17/17
Flurstick 17/22
Flurstick 17/3
Flurstiick 15/1
Flurstiick 18/6
Flurstiick 17/13

Gesamtflache: ca. 97.800 mz

\- : :

N

Abbild 4 Flurstiickkarte

3.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke 15/1, 17/3, 17/22, 17/18 und 17/17 befinden sich im Eigentum der Fa. Abfalter GmbH & Co KG.
Die Fa. Abflalter will die Grundstiicke schnellst méglich dem Markt zufiihren.

Die Grundstiicke 15/3 , 15/2 und 158/15 befinden sich im Privatbesitz. Diese Besitzer streben ebenfalls eine Er-
schlief3ung an.

Alle anderen Einzelgrundstiicke befinden sich ebenfalls im unterschiedlichen Privatbesitz. Auf den Bestand wird
in der Planung soweit Rucksicht genommen, dass diese Grundstuicke fir die Erschliel3ung nicht gebraucht wer-
den.

Die angrenzenden StraBenflurstiicke stehen im Eigentum der Stadt Delitzsch.
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3.4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Bei Hauptgebiet des Bebauungsplangebietes handelt es sich um die Flachen einer ehemaligen Gartnerei.
Diese Gartnerei wurde schon aufgeben. Ebenfalls gehéren zu dem Gebiet noch gewerbliche Gebaude. Nach der
Genehmigung des Bebauungsplanes werden alle diese Gebaude zeitnah zuriickgebaut. Der rdumliche Geltungs-
bereich umfasst die Flurstiicke 15/1, 17/3, 17/22 und 17/18. Westlich im Baugebiet schlie3t eine derzeitige land-
wirtschaftliche Flache an, die auf Grund der Lage dann ebenfalls als Bauland genutzt werden soll. Die restlichen
Grundstuicke, die schon bebaut, und teilweise gewerblich, wie auch zu Wohnzwecken genutzt werden, werden
ebenfalls Uberplant, um in ein zukinftiges Wohngebiet integriert zu werden.

4 Planung und ErschlieRung
4.1 Planungsziel
4.1.1 Stadtebauliches Konzept

Nach Aufgabe der géartnerischen Nutzung auf den Flachen der alten Gartnerei besteht die Zielsetzung des Be-
bauungsplans eine geordnete Wohnbebauung entstehen zu lassen. Um den unterschiedlichen Wohnbedarf
Rechnung zu tragen wurde eine Vielseitigkeit der Bebauung gewahlt. Im sudlichen Bereich werden Einzelhduser
mit einer maximal zweigeschossigen Bebauung zugelassen. Es wurden dabei keine Parzellengré3en fest vorge-
geben. Die GréRen werden dann Zug um Zug beim Verkauf festgelegt. AnschlieBend nach Norden erfolgt eine
Hauserreihe mit einer maximal 3-vollgeschossigen Bauweise, wo auch Doppel- und Reihenhauser, sowie kleine-
re Wohnanlagen zulassig sind.

Im nérdlichen Bereich, der Giber den Halleschen Weg erschlossen wird sollen Wohnanlagen mit gemeinsamer
Tiefgarage entstehen. Die Héhe wird viervollgeschossig gewahlt. damit méglichst wenig Grund fir die Wohnun-
gen verbraucht wird. Hier wird gerade auf den Bedarf von Einzelhaushalten und Senioren eingegangen, wie in
jetzt schon, und in der Zukunft immer mehr die Bevolkerungsmehrheit bilden werden.

4.2 Erschlieung
4.2.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die ErschlieBung der neuen Grundstiicke erfolgt Uber die anliegenden StralRen. Die siidlichen Einzelgrundstiicke
werden Uber den Khymaer Weg erschlossen. Dabei wurde ein moglichst geringer StralRenanteil eingeplant. Die
ErschlieBung kann in zwei bis drei Abschnitten erfolgen, damit auch eine wirtschaftliche Durchfiihrung gewahr-
leistet ist. Die Fa. Abfalter kann ihre Grundstiicke ohne den Bedarf auf anderen Grundstiicken vorantreiben, da-
mit nicht Grundstiickseigentimer die ErschlieBung verzégern kénnen.

Die ErschlieBung der Wohnanlage im Norden wir nur tGber eine offentliche Zufahrt fir die gemeinsame Tiefgarage
und der Zufahrt fur die jeweiligen Besucherstellplatze erschlossen. Hier wird der 6ffentliche Verkehrsraum mini-
miert. Das gesamte Planungsgebiet wird mit Gehwegen an die innerdrtliche Erschlielung angeschlossen.

4.2.2 Technische ErschlieBung

Elektroenergie- und Warmeversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie kann Uber das vorhandene Leitungsnetz der Stadtwerke Delitzsch
(SWD) im der Halleschen StralRe, und Uber die Kyhmaer Weg erfolgen. Die vorhandenen Anschliisse, die beim
Abbruch nicht mehr gebraucht werden, kénnen zurtickgebaut werden und dann fiir das neue Gebiet wieder ver-
wendet werden. Fir die Errichtung einer Trafostation wird ein Platz im Bebauungsplan vorgesehen.

Die Elektroenergieversorgung des geplanten Baugebietes ist durch die SWD grundsétzlich gesichert. Nach
Klarung der Parzellierung im Plangebiet und Vorliegen der konkreten StraRenbauplanung erfolgt die Planung zur
Elektroenergieversorgung.

Die StraBenbeleuchtung wird im gesamten Planungsgebiet neu erstellt.

Die ErschlieBung des Wohngebietes mit Erdgas zur Warmeversorgung ist méglich.
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Die gegenwartig vorhandenen und in Betrieb befindlichen Versorgungsanlagen der SWD sind grundsatzlich
von Uberbauungen, Anschiittungen von Erdmassen und Bepflanzungen freizuhalten. Armaturen, StraRenkap-
pen, Schachtdeckel und sonstige zur Versorgungsanlage gehérende Einrichtungen missen wéahrend der

Bauzeiten zuganglich bleiben. Hinweisschilder oder andere Markierungen dirfen ohne Zustimmung des
Versorgungsunternehmens nicht verdeckt, nicht versetzt oder entfernt werden. Beschadigungen sind unver-
zuglich den SWD anzuzeigen.

Bei der Neuverlegung von Leitungen sind folgende Mindestabstande zu vorhandenen Elektroenergie- und Infor-
mationskabeln einzuhalten:

- bei Kreuzungen 0,2 m

- bei Parallelfihrung 0,4 m

- Bei Einbringen von Fundamenten u. &. ist ein lichter Mindestabstand von 0,6 m
zum vorhandenen Kabel zu gewahrleisten.

- Das ,Merkblatt fiir Erdarbeiten im Bereich von Energieversorgungsleitungen/-
anlagen” ist unbedingt zu beachten.

Verlegetiefen:

Folgende Erddeckungen kénnen in der Regel angenommen werden:
Elektroenergie-, Informations- und Stral3enbeleuchtungskabel 0,4 bis 0,6 m
Gasleitungen 0,8 bis 1,0 m

Schutzstreifen:

Die Schutzstreifenbreite richtet sich nach Art und GréRRe der jeweiligen Anlage wie folgt:
Elektroenergiekabel / Informationskabel

Mittelspannungskabel 2 m

Niederspannungs- und Informationskabel 1 m

Gasleitungen:

bis DN 150 von 2 bis 4 m

Uber DN 150 bis DN 300 von 4 bis 6 m
Uber DN 300 bis DN 500 von 6 bis 8 m

Telekommunikation

Parallel zum Stromverteilungsnetz wird seitens der SWD ein Micropipesystem fiir ein spateres Smart-Metering
(intelligente Messsysteme) mitverlegt. Die Trasse fir Telekommunikation im Plangebiet befindet sich in den
offentlichen Verkehrsflachen.

Erneuerbare Energien

Das Baugesetzbuch sieht gemaR § 1 Abs.6 Nr. 7f vor, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Nut-
zung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen sind.
Photovoltaik ist nur in, an und auf Dach- und AulRenwandflachen an den Hauptgeb&uden zulassig. Ge-
baudeunabhangige Anlagen, sowie aufgestanderte Anlagen auf Dachflachen sind unzuléssig.

Die Stadt Delitzsch férdert die Energieeffizienz und die Nutzung erneuerbarer Energien. Aus diesem Grund
wird auch eine zentrale Warmeversorgung auf Basis KWK oder erneuerbarer Energie fir alle Gebaude durch die
Stadtwerke gepruft. Unter dem Vorbehalt der Wirtschaftlichkeit kann eine zentrale Versorgungslosung durch die
Stadtwerke Delitzsch gewahrleistet werden. Fir Fragen zu Nutzungsmoglichkeiten von erneuerbaren Ener-
gien und effizienter Energieanwendung stehen die Stadtwerke als Ansprechpartner zur Verfligung. Dariiber
hinaus bieten die Stadtwerke individuelle Versorgungslésungen, sowie auch effiziente Quartiersversorgungslo-
sungen mit erneuerbaren Energien zur Strom- und Warmeversorgung an.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Giber das bestehende Leitungsnetz in der Halleschen Stral3e und tber den
Kyhnaer Weg. Die beiden Haupterschlielungsleitungen werden tber das geplante Baugebiet tiber eine Ringlei-
tung zusammengeschlossen. Der Grundschutz der Léschwasserversorgung erfolgt tiber Hydraten an 6ffentlichen
Verkehrsflachen

Abwasser / Regenwasser

Im Kyhnaer Weg ist ein Hauptsammler der Schmutzwasserentsorgung vorhanden. An diesem ist jetzt auch die
aufzugebende Gartnerei angeschlossen. Das gesamt neue Baugebiet wird an diesen Sammler angeschlossen.
Fur eine entsprechende Leitungsfuhrung in 6ffentlichen Verkehrsflachen, werden die geplanten Gehwege ent-
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sprechend gelegt.

Das Regenwasser der offentlichen Stral3e und der privaten Grundstiicke des neuen Bebauungsgebietes ist auf
den jeweiligen Grundstlicken zu versickern.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung fur das geplante Wohngebiet wird durch den regionalen Entsorgungsfachbetrieb si-
chergestellt.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Artund Maf der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung (88 1 — 15 BauNVO)

Auf der Grundlage der Darstellungen im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (2004)
und des Stadtratsbeschlusses vom 22.09.2016 zur Aufstellung eines Bebauungsplans wird fir das Plangebiet die
Art der baulichen Nutzung anknipfend an die umgebende Nutzungsstruktur als allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes sind neben dem vorwie-
genden Wohnen auch die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstéren-
de Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke all-
gemein zuldssig. Auch wenn unter Zugrundelegung der stadtebaulichen Konzeption und Lage eine lber-
wiegende Wohnnutzung erwartet werden kann, sind die Ubrigen genannten Nutzungen generell nicht ausge-
schlossen.

Zur vorsorgenden Konfliktvermeidung erfolgt auf Grundlage der in 8 1 Abs. 5 BauNVO erteilten Ermé&chtigung der
Ausschluss einiger nach § 4 Abs. 2 allgemein zuléssiger Nutzungen bzw. die Festsetzung, dass diese nur aus-
nahmsweise zulassig sind. Nichtstérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zuldssig, da im nédheren Umfeld des Plangebietes
ausreichend Einrichtungen fir diese Zwecke zur Verfligung stehen.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 bis 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVvO)

Die gemalRl § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Arten von Nutzungen werden entsprechend § 1
Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind somit nicht zulassig. Der Ausschluss begriindet
sich aufgrund der haufig mit ihrer Nutzung einhergehenden Unvertraglichkeit infolge von Larmbeléastigungen
durch Zu- und Abgangsverkehr mit der Bestandsumgebung und dem erhdhten Flachenverbrauch.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

Im allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO unzuléssig.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die vorhandenen Gewerbebetriebe erhalten in der jetzigen genehmigten Form einen Bestandsschutz. Auf Grund
der Unvertraglichkeit mit der sich entwickelnden Wohnbebauung wird eine weitere zuséatzliche gewerbliche Nut-
zung untersagt. Es wird versucht diese Betriebe moglichst schnell in dafiir geeignete Gewerbegebiete umzusie-
deln.

Maf der baulichen Nutzung ( 88 16 — 21a BauNVO)

Das MaRR der baulichen Nutzung im Bebauungsplan wird gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2
BauNVO durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Voll-
geschosse und der Héhe baulicher Anlagen bestimmt. Entsprechend § 16 Abs. 3 BauNVO ist im Bebauungsplan
stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen, sowie die Zahl der
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Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, insbesondere wenn das Orts- und Landschaftsbild
beeintrachtigt werden kénnte.

Gemal § 17 BauNVO werden folgende Obergrenzen festgesetzt:
Grundflachenzahl 0,4
Geschossflachenzahl 1,2/0,8

Die Zahl der Vollgeschosse wurde im Bebauungsplan differenziert festgesetzt. Der nordliche Bereich an der Hal-
leschen Strafl3e wird mit einer 4-vollgeschossigen Bebauung mit Geschosswohnungsbau beplant.

Hier wird eine 4-vollgeschossige Bebauung gewahlt, um den Flachenbedarf pro zukiinftigen Einwohner mdéglichst
gering zu halten. Durch den groRen Abstand zu der auf der anderen StraRenseite befindlichen niederen Bebau-
ung storen diese Gebaude nicht. Angrenzend daran nach Siiden wird eine 3-vollgeschossige Bebauung zugelas-
sen. Es erfolgt hier eine Abstufung der Gebaudehdhen nach Siiden hin. Auf Grund der Vorgabe der Abstandsfla-
chen nach Bauordnung ergeben sich gentigend grof3e Gebaudeabstande. Das restliche Baugebiet wird mit Ein-
zelh&ausern beplant, die dann auf Grund der mégliche Gebaudenéhe nur zweigeschossig zugelassen werden. Auf
eine Festsetzung der zwingenden Stockwerke wird verzichtet, um den Bauwerber mdglichst alle persdnlichen
Mdglichkeiten offen zu lassen

5.2 Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs.1 BauNVO
festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh&duser errichtet
(8 22 Abs. 2 BauNVO). Durch die auf Grund der Abstandflachen nétigen Gebaudeabstéande, die auf Grund der
Gebaudehdhen notig sind, wird sich eine lockere Bebauung von selber einstellen.

5.3 lberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksf lachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. (§ 23 Abs.1 BauNVO. Die
Baugrenzen werden weitgehend nur zu den Verkehrsflachen festgelegt. Auf Grund der offenen Einteilung der
Grundstuicke erfolgt innerhalb der Gebiete keine Abgrenzung.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind vorwiegend als wohnungsnahe Freirdume gartnerisch zu
gestalten. Stellplatze sowie der Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienende Nebenanlagen sind innerhalb
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

5.4 Garagen, Carports und Stellplatze

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

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

Garagen und Carports sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu errichten. Die Errichtung
von Garagen und Carports in der Vorgartenzone ist nicht zulassig.

Die Anordnung von Garagen und Carports soll insofern gesteuert werden, dass diese Anlage keinesfalls im Vor-
gartenbereich und hinter der hinteren Baugrenze angeordnet werden. Diese Festsetzung soll einerseits be-
grunte Vorgartenzonen schaffen und andererseits versiegelte Flachen fir lange Grundstuckszufahrten ein-
schrénken. Tiefgargen sind nur im Bereich der 4-vollgeschossigen und 3-vollgeschossigen Bebauung zulassig.
Stellplatze durfen auf den Uberbaubaren, sowie auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden. Die Errichtung von Stellplatzen auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache der Vorgartenzone ist
zulassig.

Mit den Baugrenzen wurden diese nicht bebaubaren Grundstiickflachen geregelt.

5.5 Nebenanlagen
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Nebenanlagen gemafl § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grund-
stiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, sind nur in den uber-
baubaren Grundstucksflachen zulassig.

Auf den nicht Giberbaubaren Grundstucksflachen zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und vorderer Baulinie
bzw. Baugrenze sind Nebenanlagen unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Abstellplatze fur Mullbehalter
und Fahrradabstellplatze, sowie Einfriedungen. Diese Festlegung soll verhindern, dass Nebenanlagen aller
Art die begriinte Vorgartenzone storen.

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

5.6 Aufschittungen und Abgrabungen

Das Gelande ist im Bereich der einzelnen Grundstiicke weitgehend eben. Somit sind keinerlei gréReren Gelan-
debewegungen erforderlich. Grundsatzlich sind sowohl die endglltige Gelandeoberflache als auch die befestigten
Flachen auf den Baugrundstiicken durch Auffullung oder Abgrabung an die endgtiltige Héhenlage der unmittel-
bar angrenzenden offentlichen Verkehrs- und Griinflache anzugleichen. Die Aufschittung zur 6ffentlichen
Stral3e hin wird dadurch auf 15 cm beschrankt.

5.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.7.1 Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung

Die Dacheindeckung ist als Dachsteindeckung oder als nicht glanzende Blechdeckung auszufiihren. Hochglan-
zende Dacheindeckungen sind nicht zulassig, da reflektierende Sonnenstrahlen Stérungen auf die benach-
barte Bebauung hervorrufen kénnen. Ebenso sind Schieferdacheindeckungen nicht zulassig. Flachdacher sind
grundsétzlich auf Grund des geregelten Niederschlagwasserabflusses Uberall zulassig. Garagen, Nebengebaude
und untergeordnete Bauteile kénnen allgemein als Flachdach ausgefiihrt werden.

Solaranlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen sind allgemein zul&assig.

aulere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gestaltung der Fassaden im gesamten Bebauungsplangebiet ist als Putzfassaden und Klinkerfassaden mit
nicht grellen Farbtdnen zulassig. Die Verwendung von Natursteinen, Glas oder Holz fiir untergeordnete Bauteile
ist zulassig. Kunststoff-Fassadenverkleidungen sind nicht zulassig.

5.7.2 Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiick  sflachen

Es wird angestrebt, dass eine nicht Giberbaubare Vorgartenzone erreicht wird. Dadurch wird die StraRenfihrung
optisch breiter dargestellt, und ist fir den Verkehr tbersichtlicher.

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

5.7.3 Einfriedungen

Sofern eine Einfriedung von Grundstiickseigentimern als erforderlich erachtet wird, sind zur Sicherung eines
harmonischen StraBenbildes und zur Vermeidung ungewollter optischer Raumeinengungen Einfriedungen nur
eingeschrankt zulassig. Es kann aber auch auf jegliche Einfriedung verzichtet werden. Allgemein sind Grund-
stuckseinfriedungen gegentber den angrenzenden Wohnbauparzellen mit einer max. Héhe von 1,50 m zulés-
sig. Festverfugte Steinwalle, Gartenmauern aus Betonstein und Ornamentsteinen und Jagerzaune sind unzulas-
sig. Zu den offentlichen Verkehrsflachen jedoch nur mit einer max. Héhe von 1,50 m, bezogen auf die
angrenzende Fahrbahnoberkante und nur in Form metallischer, einschlie3lich kunststoffummantelter Zaune
oder als geschnittene Hecke mit einer max. H6he von 1,80m.

5.7.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu 1 m2 Ansichtsflache zulassig. Leuchtreklame ist generell
ausgeschlossen.
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5.7.5 Gestaltung der Aufstellflachen fur Abfallbeh  &lter
Abfallbehalter missen so aufgestellt werden, dass sie vom 6ffentlichen Stral3enraum aus nicht sichtbar sind.

In der Vorgartenzone ist die Aufstellung von Abfallbeh&ltern nur zulassig, wenn sie mit Strduchern, Hecken oder
anderen begrinten Einfassungen (begrinte Holz- oder Stahlkonstruktionen) optisch von drei Seiten abge-
grenzt werden. Heckenpflanzungen um die Abfallbehélter dirfen die fir die Vorgartenzone vorgegebene Héhe
von 1,5 m Uberschreiten. Die Hohe der Abgrenzung ist so zu wahlen, dass die Abfallbehalter nicht mehr
sichtbar sind.

6. Auswirkungen der Planung
Allgemein

Das neu geplante Gebiet, das bis jetzt eine alte aufgegebene Gartnerei, einzelne Wohnhauser und zwei gewerb-
liche Nutzungen beheimatete, wird nur noch zu Wohnzwecken genutzt. Das Gebiet wird durch ein angrenzendes
landwirtschaftliches Grundstiick erweitert. Die im Planungsgebiet befindlichen Gewerbebetriebe erhalten in der
jetzigen Form einen Bestandsschutz. Die im Bereich der Gartnerei befindlichen Gebaude und flachigen Versieg-
lungen werden vollstandig zurtickgebaut. Im Gesamtbereich des Bebauungsplanes wird zwar durch die neue Er-
schlieBung und Bebauung ein Verlust von Habitatfunktionen entstehen. Dies wird jedoch durch die minimale Er-
schlieBung auf ein Mindestmalf? geplant. Durch die Planung werden neue Habitate entstehen. Schiitzenswerte
Tier- und Pflanzenarten sind nicht betroffen. Lediglich in der Bauphase ist mit La&rm und Staubeinwirkung zu
rechnen. Ein gefahrdungspotenzial fiir das Grundwasser ist nicht vorhanden

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 und den Ge-
schosswohnungsbau entsprochen. Im Bereich des Geschosswohnungsbaues werden neue, energetisch hoch-
wertige Wohnungen mit modernen Grundrissen entstehen. Diese Wohnungen werden gréRtenteils barrierefrei
ausgefihrt. Durch den geringen Flachenbedarf pro neue Einwohner werden nur sehr wenig neue 6ffentliche Las-
ten entstehen. Da alle HaupterschlieBungen direkt am Baugebiet anschlieRen, werden die vorhandenen &ffentli-
chen Einrichtungen bestmdéglich genutzt. Folgende zusétzliche Bewohner sind zu erwarten:

ca. 59 Einfamilienh&user 177 EW
ca. 13 kleine Wohnanlagen 104 EW
ca.10 Wohnanlagen 200 EW
Gesamt 481 EW
Wohnfolgebedarfe

Im Bereich des Geschosswohnungsbaues ist mit einer Grof3zahl Singles oder maximal Wohnungen mit zwei Per-
sonen zu rechnen. Nur im Bereich der Einfamilienhduser und der kleinen Wohnbldcke werden auch Unterkiinfte
fur Familien entstehen. Dadurch wird der neu zu erwartenden Bevdélkerungsstruktur Rechnung getragen. Der
Bedarf an Kinderspielplatzflache wird durch die Hausgarten und 6ffentlichen Spielplatzen abgedeckt. Durch
den zu erwartenden Zuzug junger Familien wird die Altersstruktur der Bevdlkerung beibehalten. Ein zusétzlicher
Bedarf an sozialer Infrastruktur ist nur im geringen Ausmaf} zu erwarten.

Verkehrliche Auswirkungen

Auf Grund der Ortsrandlage und der N&he zu dem Uberregionalen StralRennetz (B 183a und B 164) ist zu erwar-
ten, dass sich der Verkehr in Richtung Leipzig nur nach auf3en bewegt. Durch die neue Anbindung der Innenstadt
mit Geh- und Radwegen wird der Verkehr hier auch minimiert. Fur die Nutzung hier als FuBganger und Radfahrer
spricht die Nahe der Innenstadt. Fir die Anzahl der neuen Bewohner wird nur im Verhaltnis eine geringe Belas-
tung fir die jetzige Stadt erfolgen.

Auswirkungen auf den Haushalt
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Die Aufstellung des Bebauungsplans hat keine negativen Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt Delitz-
sch.

7 Hinweise
7.1 Bodenschutz

Sowohl durch die momentane Beanspruchung als auch durch die Nutzungen in der Vergangenheit ist davon
auszugehen, dass die Boden am Standort einer weitgehenden Stérung unterliegen. Teile der Flache sind be-
baut bzw. versiegelt. Der Bebauungsplan soll Regelungen treffen, die geeignet sind, den Versiegelungsgrad auf
das notwendige MaR zu reduzieren. Die Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau kann dazu beitragen und stellt keinen unzumutbaren Eingriff in die Gestaltungs-
maoglichkeiten der Grundstiicksbesitzer dar. Durch die Minimierung der 6ffentlichen Straf3en wird so wenig als
maoglich neuer Boden versiegelt. Im Bereich des Geschosswohnungsbaues wird mit Tiefgaragen geplant, so dass
auch hier die Versieglung minimiert werden kann.

7.2 Altlasten, Ablagerungen

Anhaltspunkte zum gegenwartigen Zeitpunkt fur das Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen infolge
Kontamination bzw. Altlasten liegen nicht vor. Auf dem Grundstiick befindet sich keine registrierte Altlastenver-
dachtsflache. Zum Abbruch der Gebaude und Nebenanlagen ist nach Abfallrecht vom Bauherrn ein umfassendes
Abfallentsorgungskonzept zu erstellen, in welchem ggf. MalRnahmen fiir die betroffenen Bodenbereiche mit zu
berlcksichtigen sind.

7.3 Immissionsschutz

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich larmintensiven Nutzungen, die Stérungen oder
Bedenken auf eine Wohnnutzung befiirchten lassen kénnten. Diese Bedenken werden in Form eines Schall-
schutzgutachtens gewtrdigt. Die bestehende Gartnerei mit lnren gesamten Gebauden wird zuriickgebaut. Die
jetzige restliche gewerbliche Nutzung im Bebauungsplanbereich wird als Bestandsschutz festgeschrieben, so-
dass keinerlei weiter gewerbliche Nutzung geschehen kann. Ziel ist es, dass auch langfristig diese gewerblichen
Nutzungen aufgegeben werden. Somit wirde das gesamte Gebiet nur noch zu Wohnzwecken dienen.

7.4 Grundwasser

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen, Wegen, Stellplatzen und Zufahrten ist auf den Grundstticken zu
versickern, um den natirlichen Wasserkreislauf moéglichst wenig zu stéren und die Aufwendungen fir die
Abwasserbehandlungen gering zu halten.

8 Flachenbilanz

Bestand

Flache des Geltungsbereiches 97.812 m2 100,00 %

Planung

Folgende Flachen lassen sich im Ergebnis insgesamt bilanzieren:;

Flache des Geltungsbereiches 97.812 m2 100,00 %

davon
Wohnbauflachen allgemeines Wohngebiet 87.339 gm 89,28 %

Verkehrsflache Mischverkehrsflache 6.543 gm 6,69 %
Gehweg 669 gm 0,67 %
Griinflache Offentlich 3.267gm 3,34%
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Flachenkennwerte

Gesamtanzahl Wohnungen 224 WE

Einwohner (2,14 EW/WE) 481
Verkehrsflachenaufwand (innere ErschlieBung) 0,06 m? VF / m2 Wohnbauflache
Maximal bebaubare Grundflache 39.000 gm

Maximale Geschossflache 117.000 m?

9 Verfahren

Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Delitzsch hat am 28.04.2016 mit Beschluss-Nr. 21/16 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 246 ,Ehrengbergsiedlung — Hallesche Strafl3e* beschlossen und damit das Planver-
fahren eroffnet.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 3 (1) BauGB im Rahmen einer offentlichen Ausle-
gung durchgefihrt. Parallel dazu werden gemaR § 4 (1) BauGB die Behotrden, sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie die Nachbargemeinden friihzeitig am Planverfahren beteiligt.

Im Anschluss daran schlieft sich die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung
der Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden nach § 4 (2) BauGB an.

Nach der Abwéagung Uber die vorgebrachten Hinweise, Anregungen und Bedenken erfolgt vom Stadtrat der Sat-
zungsbeschluss und die Inkraftsetzung durch 6ffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Grof3en Kreisstadt
Delitzsch.

Eine Verfahrensibersicht Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes ist auf der Planzeichnung enthalten.
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Als Kartengrundlage diente die Liegenschaftskarte des Fachbereiches Geodatenmanagement und des Lie-
genschaftskatasters der Stadt Delitzsch und ein aktueller ALK-Auszug. Die Kartengrundlage genlgt somit
den Anforderungen der PlanzV 90. Zuséatzlich wurden Luftbilder des Staatsbetriebs Geobasisinformation
und Vermessung Sachsen genutzt.

Simbach, den 23.08.2017
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