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Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 47 ,,Wohngebiet Lauesche StraBe*

Teil B textliche Festsetzungen
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2017
(BGBI. I. S. 2008)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV 90) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), =zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
10.02.2017 (SachsGVBI. S. 50)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.Juli 2009 (BGBI. |S. 2542), geandert durch Gesetz vom
17.08.2017 (BGBI. I. S. 3202)

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchQG) vom 06. Juni 2013
(SachsGVBI. S. 451), zuletzt geandert durch Artikel 25 des Gesetzes vom
29. April 2015 (SachsGVBI. 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 Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgendes Flurstiick:
Gemarkung Delitzsch, Flur 4, Flursttick 117/1
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

Flr das Bebauungsplangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

Zulassig sind:

e Wohngebaude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO)

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3 Nr 1, Nr.3, Nr. 4 und

Nr. 5 BauNVO nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§§ 16 — 21a BauNVO)
GemaB § 17 BauNVO werden folgende Obergrenzen festgesetzt:

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,4

In Anpassung an die umgebende Bebauung wird die eingeschossige Bauweise
festgesetzt.

1.3 Bauweise

(§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise

geman § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Geb&aude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser errichtet. (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

1.4 Giberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
(§ 23 Abs.1 BauNVO)
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Gebdude und Gebaudeteile dirfen diese Baugrenzen nicht Uberschreiten.
(§ 23 (3) BauNVO) Ein Vor- und Zurickireten von Gebaudeteilen wird in
geringfligigem AusmaB zugelassen. (§ 23 (3) BauNVO) Die Uberschreitung der
Baugrenze darf bis max. 1 m Uber héchstens die Hélfte der Gebaudebreite erfolgen.

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

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

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

Unzulassig sind Garagen, Carports und Stellplatze fir Kraftfahrzeuge mit einem
Eigengewicht Gber 3,5 Tonnen sowie flir Anhanger dieser Kraftfahrzeuge.
(§ 12 (3) BauNVO)

Garagen und Carports sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu
errichten.

Stellplatze darfen auf den Uberbaubaren sowie auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen errichtet werden.

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

Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungszweck der im
Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen, sind nur in den Uberbaubaren Grundstlcksflachen
zuldssig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen éffentlicher Verkehrsflache
und Baugrenze sind Nebenanlagen unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind
Stellplatze, Fahrradabstellplatze, Abstellplatze fir Millbehalter sowie Einfriedungen.
Nebenanlagen zur Tierhaltung sind im Plangebiet nicht zul&ssig.

Auf der gesamten Grundstiicksflache sind Nebenanlagen zulassig, die der Ver- und

Entsorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Gas und Wasser dienen sowie
fernmeldetechnische Nebenanlagen. (§ 14 (2) BauNVO)
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1.7 Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9, Abs. 1, Nr. 17 BauGB)

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

Grundsatzlich sind sowohl die endgultige Gelandeoberflache als auch die befestigten
Flachen auf den Baugrundstiicken durch Auffillung oder Abgrabung an die endgultige
Hohenlage der unmittelbar angrenzenden o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflache
anzugleichen.

1.8 griinordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen
(§ 9, Abs. 1, Nr. 20 und 25 BauGB)

Als grunordnerische AusgleichsmaBnahme sind insgesamt 7 B&ume mit der
Pflanzqualitat StU 18-25 auf dem stidlich der Diibener StraB3e befindlichen stadtischen
Friedhof entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Delitzsch zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Diese Neupflanzungen kénnen im Rahmen von Baumpflegearbeiten als Ersatz fir
entnommene kranke Gehdlze oder Totholzbestande erfolgen.

Vorhandene Gehdlze auf den privaten Grundstlicken im Bebauungsplangebiet sind
soweit wie moglich zu erhalten.

Erforderliche Rodungsarbeiten dirfen entsprechend § 39 Abs. 5 BNatSchG nur im
Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar des Folgejahres durchgefihrt
werden.

Als Ersatz fur den Wegfall von Niststatten sind folgende Nistk&sten im Bereich des
Friedhofes aufzuhéangen:

2 x Bruthohle fir Halbhdhlenbriter

1 x Bruthéhle flr Héhlenbriter, Durchmesser Einflugloch 32 mm

2. bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Gestaltung der baulichen Anlagen

2.1.1 Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinung

Zulassig sind Satteldacher, Walm- und Zeltdacher sowie Flach- und Pultdacher. Die
Dachneigung wird mit maximal 45° festgesetzt.

Hochglanzende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig, da reflektierende
Sonnenstrahlen Stérungen auf die benachbarte Bebauung hervorrufen kénnen.

Solaranlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen sind allgemein
zulassig.
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2.1.2. auBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gestaltung der Fassaden im gesamten Bebauungsplangebiet sind als
Putzfassaden mit nicht grellen Farbténen, mdglichst in hellen bzw. erdigen
Pastelltdénen auszubilden. Die Verwendung von Klinkern, Natursteinen, Glas oder Holz
fir untergeordnete Bauteile ist zulassig. Kunststoff-Fassadenverkleidungen sind nicht
zulassig.

2.2 Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und
Baugrenze darfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden und sind, sofern
sie nicht als Zufahrt oder Stellplatz genutzt werden, gartnerisch zu gestalten.

3. Hinweise
3.1 Baugrundverhiltnisse

FOr das Bauvorhaben wurde vom Biro fir Geotechnik P. Neundorf GmbH aus
Eilenburg im November 2016 ein Baugrundgutachten erstellt. Demnach ist mit
folgendem Schichtenaufbau zu rechnen:

Als oberste Schicht steht Aufflllung aus Mutterboden vermischt mit Sand, Kies und
Ziegelresten in einer Dicke von 30 bis 50 cm an. Unterhalb der oberen Auffille wurde
eine L6Bschicht aus Fein- bis Mittelsand, stark schluffig, schwach kiesig und steinig
angetroffen. Bis zur Endteufe der Bohrungen von 5,00 m unter Oberkante Gelande
stehen bis in einer Tiefe von 1,10 bis 1,80 m B&den aus stark schluffigen Sanden und
im Weiteren aus nicht bis schwach schluffigen Sanden und Kiesen an.

Der L6B besitzt eine lockere Lagerung und aufgrund der hohen Feinkornanteile ist bei
Wasserzutritt ein rascher Konsistenzwechsel zu erwarten. Die Sand- und Kiesbéden
wurden in einer mitteldichten bis dichten Lagerung vorgefunden und sind dadurch
maBig bis sehr gut tragfahig.

3.2 Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist gemanR
§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schatzen.

GemaB § 4 (1) BBodSchG hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Ziel des
Bodenschutzes ist nach § 7 SachsABG, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen.
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3.3 Altlasten, Ablagerungen

Anhaltspunkte zum gegenwartigen Zeitpunkt flir das Vorliegen schadlicher
Bodenveranderungen infolge Kontamination bzw. Altlasten liegen nicht vor. Auf dem
Grundstlick befindet sich keine registrierte Altlastenverdachtsflache.

Bekannt gewordene oder verursachte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten
sind gemaB § 15 BBodSchG in Verbindung mit § 10 SachsABG unverziglich der fir
die Uberwachung zustdndigen Behoérde (Umweltamt des Landratsamtes
Nordsachsen) mitzuteilen.

3.4 Immissionsschutz

In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine larmintensiven
Nutzungen, die Stérungen oder Bedenken auf eine Wohnnutzung beflirchten lassen
kénnten.

Photovoltaikanlagen sind im gesamten Bebauungsplangebiet ohne Einschrankungen
zuldssig. Auf die Verhinderung von Blendwirkungen oder anderer schadlicher
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG wird hingewiesen.

Durch die Nutzung von Luft-Wasser-Warmepumpen als Warmequellen kénnen ggf.
schalltechnische Konflikte fir die Wohnh&user auftreten. Um dieses Konfliktpotential
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes so gering wie mdglich zu halten, wird
hinsichtlich der méglichen Verwendung von Luft-Warme-Wasserpumpen zur
Beheizung der Wohnhauser auf den ,LAl — Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten®, Stand 28.08.2013 verwiesen.

Weiterhin wird zur Vermeidung von Luftverunreinigungen auf die Anforderungen der
1. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung
Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen — 1. BImSchV) — insbesondere auf die
Ableitbedingungen des § 19 — verwiesen.

3.5 Grundwasser

Wéhrend der Baugrunduntersuchung wurde in beiden Rammkernsondierungen das
Grundwasser angeschnitten. Das Grundwasser wurde ungespannt in einer Tiefe von
4,50 m bzw. 4,60 m unter Gelandeoberkante festgestellt.

ZukUnftig ist durch die Einstellung der bergbaulichen WasserhaltungsmaBnahmen im
Raum Delitzsch mit einem Wiederanstieg des Grundwassers bis in eine Tiefe von 3,00
bis 3,50 m unter Geléandeoberkante zu rechnen. Nach starken Niederschldgen und in
der Tauwetterperiode kénnen sich auf bindigen Aufflllungen, auf dem L68B und den
stark schluffigen Sandbéden Schichtenwasser aus versickernden Niederschlagen in
geringer Tiefe unterhalb der Gelandeoberkante bilden.

Ausgehend vom derzeitigen Kenntnis- und Arbeitsstand des hydrogeologischen
Modells wird sich ein mittlerer stationarer Grundwasserstand von ca. +94 m NHN im
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oberen Hauptgrundwasserleiter einstellen. Saisonale Schwankungen sind bei der
vorgenannten Angabe noch zu beriicksichtigen.

Die Sulfatkonzentration des Grundwassers liegt im oberen Grundwasserleiter 15 bei
ca. 200 bis 800 mg/l. Zudem ist es mit ph 6 bis 6,5 schwach sauer. Das Grundwasser
ist maBig betonangreifend.

Innerhalb des Planbereiches befindet sich die Grundwassermessstelle DSW 6190
(RW: 4524192, HW: 5710674) der LMBV. Es finden halbjahrlich Grundwasser-
beprobungen statt. Die Grundwassermessstelle ist zu erhalten und vor Beschadigung
zu schitzen. Ein Rickbau ist nicht vorgesehen.

3.6 Meldepflicht von archaologischen Funden

Archédologische Funde sind gemaB § 20 SachsDSchG sofort dem Landesamt fir
Archdologie Sachsen, Zur Wetterwarte 7 in 01109 Dresden zu melden. Die
Fundstellen sind vor weiterer Zerstérung zu sichern. Mindestens 3 Wochen vor Beginn
der Erdarbeiten (ErschlieBungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- und / oder
Planierarbeiten) ist das Landesamt fiir Archdologie Sachsen durch schriftliche Anzeige
zu informieren.

3.7 Kampfmittel

Nach Sichtung der Kampfmittelbelastungskarte des Landkreises Nordsachsen ist fiir
das betreffende Gebiet eine Kampfmittelbelastung nicht ausgeschlossen. Konkrete
Anhaltspunkte flur Lagerorte von Kampfmitteln liegen dem Kampfmittelbeseitigungs-
dienst (KMBD) Sachsen jedoch nicht vor.

Es wird empfohlen, MaBnahmen der Gefahrenvorsorge (auf eigene Kosten) durch ein
gewerbliches KampfmittelrAumunternehmen zu veranlassen.

Sollten bei der Untersuchung / Bauausfiihrung Kampfmittel oder andere Gegenstande
militarischer Herkunft gefunden werden, so wird auf die Anzeigepflicht nach § 3 der
Polizeiverordnung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern zur Verhiitung von
Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) vom 02.03.2009 verwiesen. Es
erfolgt in diesem Fall eine umgehende Berdumung durch den Kampfmittel-
beseitigungsdienst.

Anzeigen Uber Kampfmittelfunde nimmt die Ortspolizeibehérde, jede
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt entgegen.

3.8 naturliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt nach den bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in
dem erhdhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft wahrscheinlich kaum auftreten.
Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszuschlieBen, dass aufgrund lokaler
Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich eines
Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonkonzentration in der Raumluft
auftreten kdnnen.
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In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem
verbindlichen Grenzwert zu Radon in Gebauden. Aus Griinden der Vorsorge werden
dementsprechend Empfehlungen fir SchutzmaBnahmen ausgesprochen. Die
Richtlinie der EU nennt als max. Referenzwert 300 Bg/m3, oberhalb dem
Radonkonzentrationen in Innenrdumen als unangemessen betrachtet werden.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsraume wird empfohlen, bei geplanten Neubauten generell einen
Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurblro die
radiologische Situation auf dem Grundstlick und den Bedarf an SchutzmaBnahmen
abklaren zu lassen. Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden Gebauden
wird empfohlen, die Radonsituation durch einen kompetenten Gutachter ermitteln zu
lassen und ggf. RadonschutzmaBnahmen bei den Bauvorhaben vorzusehen.

Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz sind an die
Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen zu stellen:
Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft, Radonberatungsstelle
Besucheradresse:
Prof.-Dr. Rajewsky-Str. 4
08301 Bad Schlema
Telefon/Fax: (03772) 2 42 14
E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de
Internet: www.strahlenschutz.sachsen.de

4. Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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