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1. Erfordernis der Planung

Die GroBe Kreisstadt Delitzsch hat sich in den vergangenen Jahren, nicht zuletzt aufgrund
ihrer rAumlichen N&he zu den prosperierenden Oberzentren Halle/Saale (ca. 30 km westl.
Richtung) und Leipzig (ca. 25 km sudl. Richtung), zu einem beliebten Wohnstandort
entwickelt. Die stetige Nachfrage nach Wohnraum bzw. Wohnbauland, insbesondere nach
Einfamilienhausgrundstiicken, kann gegenwartig jedoch mangels verfligbarer Bauflachen
nicht mehr adaquat bedient werden. Mit der Ansiedlung des GroBforschungszentrums
,Center fort he Transformation of Chemistry“ (CTC) mit geplanten ca. 1.000 Beschéaftigten
wird zudem die Nachfrage nach Wohnraum weiter steigen.

Das bereits bestehende Wohngebiet ,Am Werbener Teich“ soll verdichtet werden. Die ca.
mittig befindliche private Grunflache soll als Wohnbaufldche entwickelt und die Grinflache
verlagert werden. Da dies ein wesentlicher Eingriff in die bereits im Jahr 1997 getétigten
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 34 — Wohngebiet ,Am Werbener Teich* ist, ist der
Bebauungsplan den aktuellen Bedurfnissen anzupassen und als 2. Anderung der
Satzungsreife zuzufihren.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes und die damit verbundene Schaffung von
Flachen fir Wohnen wird die Stadt Delitzsch in ihrer mittelzentralen Funktion gestarkt, den
Ansiedlungswiinschen Bauwilliger Rechnung getragen und in letzter Konsequenz ein
maogliches Ausweichen dieser Zielgruppe auf dezentrale Standorte im Delitzscher Umland
zuvorgekommen.

In der Folge handelt es sich um eine stadtebauliche Nachverdichtung samt Lickenschluss,
die gegeniber einer Baugebietsentwicklung auf der ,grinen Wiese* unter 6ékologischen und
6konomischen Gesichtspunkten klar zu beflirworten sind.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1. Flachennutzungsplan Stadt Delitzsch

Fir die GroBe Kreisstadt Delitzsch liegt mit Datum vom 06.07.2004 ein genehmigter,
rechtskréftiger Flachennutzungsplan vor. Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
wurde vom Landratsamt Nordsachsen mit Bescheid vom 12.03.2024 genehmigt.

Der Flachennutzungsplan weist das Plangebiet als bestehendes Allgemeines Wohngebiet
(WA) aus. Der darin integrierte Spielplatz ist Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplans.
Der als Biotopschutz festgesetzte Werbener Teich wird von der Anderung des
Bebauungsplanes nicht berlhrt.

Die angestrebten Entwicklungen des Bebauungsplanes in Bezug auf die Erweiterung der
Wohnbauflache entsprechen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes von 2004 und
sind mit der kiinftigen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes konform (vgl. § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB).
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2.2. Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Die Stadt Delitzsch ist im System der zentralen Orte des Landesentwicklungsplanes Sach-
sen (LEP 2013) als Mittelzentrum eingestuft. Die zentralen Orte sollen u.a. als attraktive
Standorte fiir Wohnen gestarkt und weiterentwickelt werden.

GemaB Grundsatz G 2.2.1.1 soll die Neuinanspruchnahme von Flachen im Freiraum
begrenzt werden. In Anlehnung an die Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes ist der
Nachverdichtung von Gebieten der Vorrang zu geben.

Durch die Revitalisierung der brachliegenden privaten Grinflache wird ferner dem Ziel

Z 2.2.1.7 des LEP 2013 entsprochen, wonach brachgefallene Flachen zu tberplanen und
einer neuen Nutzung zuzufiihren sind, wenn die Marktféhigkeit des Standortes gegeben ist
und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zukommt. Die hohe Nachfrage nach
Grundsticken unterstreicht die Bedeutung des Standortes als lukrativer Bauplatz.

Mit der Aktivierung der innerhalb des Wohngebietes befindlichen brachliegenden Grinflache
als Wohnbauflache wird dem Ziel Z 2.2.1.9 des LEP 2013 entsprochen, wonach eine
Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden ist.

Entsprechend des Grundsatzes G 2.2.2.2 des LEP 2013 sollen Brachflachen einer neuen
Nutzung zugefthrt werden. Auch diesem Grundsatz wird durch die Uberplanung der privaten
Grinflache entsprochen.

Im Ergebnis steht die Planungsabsicht der Stadt Delitzsch in Ubereinstimmung mit den
Grundsatzen und Zielen des LEP 2013.

2.3. Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021
(Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Westsachsen 2008)

LZentrale Orte sind fir ihren jeweiligen rdumlichen Verflechtungsbereich als Wirtschafts- und
Versorgungszentren, als Wohnstandorte sowie als Standorte fir Bildung und Kultur zu
sichern und zu starken.” (Quelle: Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021).

Delitzsch liegt gemaB des Regionalplanes Westsachsen auf der regionalen Verbindungs-
und Entwicklungsachse im Zuge der Uberregionalen Verbindungsachse Leipzig — Berlin.
Damit kommt der Stadt Delitzsch als Mittelzentrum eine besondere Bedeutung bei der
Raumordnung und Siedlungsentwicklung zu. Der Bauflachenbedarf ergibt sich aus der
nattrlichen Bevélkerungsentwicklung der Gemeinden und dem Anspruch an attraktive,
zeitgemaBe Wohnverhéltnisse. Aufgrund der geringen Entfernung und der
verkehrsglnstigen Anbindung zum Oberzentrum Leipzig gewinnt Delitzsch als Wohnstandort
immer mehr an Bedeutung.

Durch die Verdichtung des bereits bestehenden Wohngebietes wird dem Ziel Z2.2.1.1 des
Regionalplanes Leipzig-Westsachsen 2021 entsprochen, wonach die ,Neuinanspruchnahme
von Freifldchen im AuBenbereich fir Siedlungs- und Verkehrszwecke ... auf das notwendige
MindestmaB beschrénkt werden* soll. Die Revitalisierung der Brachflache innerhalb der
Wohnbauflache schafft zuséatzlichen Wohnraum, ohne weitere Flachen neu erschlieBen zu
muissen.

AuBerdem wird durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung eine vielseitige
Bebauung ermdglicht, die dem Ziel Z 2.2.1.4 Rechnung trégt und ,der demografischen
Entwicklung an die differenzierten Anspriche hinsichtlich Wohnformen, WohnungsgréBBen
und -ausstattung angepasst*ist.

Messmer Consult Beerendorfer StraBe 1 04509 Delitzsch

post@messmer-consult.de Tel. 034202-838-0 Seite 4
www.messmer-consult.de Fax 043202-838-88



GroBe Kreisstadt Delitzsch Bebauungsplan Nr. 34

Wohngebiet ,Am Werbener Teich*
Begriindung 05/2024

3. Beschreibung des Plangebietes - Bestandsaufnahme
3.1. Lage, verkehrliche Anbindung und stadtebaulicher Bestand

Lage des Plangebietes:
Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Stadtrand der GroBen Kreisstadt Delitzsch.
Es wird im Norden durch die Werbener StraBe und im Osten durch die Lauesche StraBe

samt anliegender Wohnbebauung begrenzt. Im Westen schlieBen sich landwirtschaftliche
Flachen an.
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Abbildung 1: Lage des Bebauungsplangebietes innerhalb der Stadt Delitzsch

verkehrliche Anbindung des Plangebietes:

Das Plangebiet ist Uber die Lauesche StraBe und den Stadtring an die BundesstraBe 183 a
und 184 angeschlossen. Die BundesstraBe B183a verbindet das Gebiet in westlicher
Richtung mit der BundesstraBe 100 und im weiteren Verlauf mit der Autobahn 9 (Berlin —
Muinchen). Die BundesstraBe 184 verbindet das Gebiet in sudlicher Richtung mit der
BundesstraBe 2 und der Autobahn 14 (Dresden-Magdeburg).

Die beiden Bahnhéfe der GroBen Kreisstadt Delitzsch, der Untere und der Obere Bahnhof,
befinden sich 6stlich des historischen Stadtkerns, etwa 1,6 km vom Plangebiet entfernt.
Durch den Oberen Bahnhof ist die GroBe Kreisstadt Delitzsch tber die S-Bahnlinie ,S9* an
die Stadte Halle (Saale) in westlicher Richtung und Eilenburg in dstlicher Richtung
angebunden. Durch den Unteren Bahnhof erfolgt Gber den Regionalexpress ,RE13“ und die
S-Bahnlinie ,S2“ eine Verbindung nach Magdeburg/ Dessau/ Bitterfeld und Lutherstadt
Wittenberg im Norden sowie nach Leipzig im Stden. Die weitere Nahverkehrsanbindung
erfolgt Uber die in Delitzsch verkehrenden Buslinien der Nordsachsen Mobil GmbH. Nahe
gelegene Haltestellen sind die des ,,Citybus C* in der Laueschen StraB3e direkt am
Wohngebiet.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die vorhandenen WohnstraBen
,2aartenstrae“ und ,Grabenweg®.
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3.2. GroéBe des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Die nachfolgenden aufgefiihrten Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 34:

Gemarkung Delitzsch, Flur 15: Flurstick 56/1, 56/2, 57/2, 57/4, 60/1, 60/2, 61/1, 61/2, 62/1,
62/2, 63/1, 63/2, 64/1, 64/2, 64/3, 64/4, 65, 70/1, 72/1, 72/2, 72/4, 72/6, 72/9, 72/10, 72/11,
72/12, 72/13, 72/14, 72/15, 72/16, 72/17, 72/18, 72/19, 72/20, 72/21, 72/22, 72/23, 72/24,
72/25, 72/26, 72/27, 72/28, 72/29, 72/30, 72/31, 72/32, 72/33, 72/34, 72/35, 72,36, 72/37,
72/38, 72/39, 72/40, 72/45, 72/46, 72/47, 72/48, 72/49, 72/50, 72/51, 72/52, 72/53, 72/54,
72/55, 72/56, 72/56, 72/57, 72/58, 72/59, 72/60, 72/61, 72/62, 72/63, 72/64, 72/65, 72/66,
72/67, 72/68, 72/69, 72/70, 72/71, 72/72, 72/73, 72/74, 72/75, 72/81, 72/82, 72/83, 72/84,
72/85, 72/86, 72/87, 72/88, 72/89, 72/90, 72/92, 72/93, 72/94, 72/95, 72/104, 72/105, 72/1086,
72/107, 72/108, 72/109, 72/110, 72/111, 128/57, 129,58, 178/57, 179/59, 180/59, 181/59,
182/71, 198/72, 199/71, 219, 220 sowie Teilflachen aus den Flurstiicken 25 und 54.

———————
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Abbildung 3: Flurstlickkarte des Plangebietes (ohne MafBstab)
Quelle: RAPIS 05/2023 (https://rapis.sachsen.de/)
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3.3. Eigentumsverhéltnisse

Die von der wesentlichen Planédnderung betroffenen Grundstiicke 62/1 und 63/1 befinden
sich im Eigentum eines privaten Investors.
Die ErschlieBung des Gebietes ist abgeschlossen.

3.4. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Wohngebiet ,Am Werbener Teich“ ist entsprechend des bestehenden Bebauungsplanes
entwickelt. Alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Bauflachen sind bebaut.

Die ca. mittig liegende private Grinflache soll ebenfalls als Wohnbauflache entwickelt
werden, um als Lickenschluss das Baugebiet zu verdichten.

Als brach liegende Privatflache ist die Grinflache fir die Bewohner des Wohngebietes nicht
nutzbar.

3.5. Geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Schutzgebieten nach Naturschutzrecht oder
Wasserrecht.

3.6. Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Im Plangebiet befinden sich keine Flachen oder Objekte des Denkmalschutzes.

4, Planungsziel und Auswirkungen
4.1. Planidnderungen
4.1.1. Anderungen im Bereich der privaten Griinfliche

Die private Grunflache auf den Flurstiicken 62/1 und 63/1 soll als Wohnbauflache entwickelt
werden. Die planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich dabei an
den Festsetzungen der westlichen Baufelder. Das Geh- und Fahrrecht auf den Flurstlicken
72/74, 64/5, 64/4 und 72/75 wurde neu geordnet.

Die damit verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt werden durch PflanzmaBnahmen
innerhalb des Gebietes sowie durch den Erwerb von Okopunkten ausgeglichen.

4.1.2. Anderungen in den sonstigen Bereichen des Bebauungsplanes

Im Zuge der 2. B-Plan-Anderung wurden einige Festsetzungen aus dem Jahr 1997 den
aktuellen Gesetzgebungen und Gegebenheiten angepasst.

So erfolgte eine Verschiebung der Baugrenze im westlichen Plangebiet, die jedoch keinen
Einfluss auf die GrdBe der Bauflachen hat. Fir die offene Bauweise gibt es keine
Einschrankung mehr auf die Gebaudelange. Auf die Festsetzung der Geschossigkeit wurde
verzichtet, die bauliche Héhe ist durch die festgesetzte Gebaudehéhe beschrankt. Die
Festsetzungen zu den tberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen wurden
den zeitgeméaBen Gegebenheiten angepasst. Auf eine Festsetzung von Pflanzstandorten
wurde ebenfalls verzichtet, die Anzahl der vorzunehmenden Pflanzungen bleibt jedoch
bestehen.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden ebenfalls aufgelockert. Auf eine
Festsetzung der duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen, der Anlage von AuBenantennen
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sowie zu Aufschittungen und Abgrabungen wurde verzichtet. Die Festsetzungen zu den
Dachformen und -gestaltungen sowie zu den Einfriedungen wurden aufgelockert.

4.2. Auswirkungen

Mit der Bebauung der privaten Grinflache und Gestaltung und Aufwertung der Randflachen
wird das Erscheinungsbild aufgewertet. Zusatzlich kann weiterer Wohnraum geschaffen
werden. Die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ermdglichen
eine mehrgeschossige Bauweise, die jedoch héhenmaBig nicht aus der umliegenden
Bebauung herausragt.

Mit der Streichung einiger Festsetzungen ist den Anwohnern und Grundstiickseigentimern
mehr Gestaltungsspielraum gegeben, was die Attraktivitat des Wohngebietes erhoht.

4.3. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes ist abgeschlossen. Die Verkehrswege sowie die Ver- und
Entsorgungsleitungen sind vorhanden.

Die zusatzlich geplante Wohnbaufldche ist Uber einen festgelegten Zufahrtsbereich
erreichbar. Die Flache zwischen Grundstiickszufahrt und 6ffentlicher StraBe ist mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht belastet. Damit ist eine ErschlieBung der Wohnbauflache gesichert.

Um die Belastung fir das Abwassersystem zu begrenzen, ist die Ableitung von
Oberflachenwasser nur bis max. 2 I/(s-ha) bezogen auf die Bauflache erlaubt. Zur
Unterstitzung dieser MaBnahme ist eine Regenwasserzisterne von mind. 3 m3
vorgeschrieben.

Das anfallende Oberflachenwasser auf den Flurstlicken 62/1 und 63/1 ist auf den
Grundsticken selbst zur Versickerung zu bringen. Damit wird das bestehende
Regenwassernetz nicht zusétzlich belastet.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1. Art und MaB der baulichen Nutzung
Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

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

Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 — 21a BauNVO)

WA 1 und WA 2

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6
WA 3

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

Hbhenlage der Baukorper

Die zulassige Firsth6he wird festgelegt durch die Hohe der Oberkante der Dachhaut an der
héchsten Stelle des Dachs.

Maximale Firsthéhen (FH) in den jeweiligen Baufeldern:

WA 1 und WA 3 11.00 m

WA 2 12.00 m

Als Bezugspunkt fir die getroffene Festsetzung zur H6he baulicher Anlagen wird gemaR §
18 Abs. 1 BauNVO die Fahrbahnfertigdecke der dem Baugrundstiick néchstgelegenen, zum
Anbau bestimmten ErschlieBungsstralBe festgesetzt.

Als Fahrbahnfertigdecke der ErschlieBungsstraBe wird die Ho6he des StraBenbelags in der
StraBenmitte (= StraBenachse), gemessen in Mitte der Frontseite des Baugrundstticks,
senkrecht zur StraBenachse, bestimmt.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) dirfen durch Anlagen gem. § 12 BauNVO (wie
Stellplatze, Garagen, Carports) und Nebenanlagen geméafB §14 BauNVO nicht Gberschritten
werden.

Dies gilt auch fir Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen, Keller).

5.2. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Fir alle allgemeinen Wohngebiete wird eine offene Bauweise (0) gemaB § 22 (2) BauNVO
festgesetzt.

5.3. lberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. m § 23 BauNVO sowie § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i. V. m
§ 12, 14 und 21a BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung der Baugrenzen (§ 23
(1) BauNVO) definiert. Eine Uberschreitung der Baugrenzen von Gebaudeteilen ist nur in

geringflgigem AusmaB zuléssig (§ 23 (3) BauNVO). Die Uberschreitung der Baugrenze darf
bis max. 1,00 m tUber héchstens die Halfte der Geb&udebreite, bzw. Gebaudelange erfolgen.

Anlagen nach § 12 BauNVO sowie Anlagen nach § 14 BauNVO einschlieB3lich notwendiger
Zuwegungen und Zufahrten sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstickflachen
zulassig.

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu
begrinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen
Verwendung der Flachen entgegenstehen.

5.4. Stellplatze, Garagen und Carports
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i. V. m § 12 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatze, Garagen und Carports
nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig (§ 12 (2) BauNVO).
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5.5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.5.1. Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform, Dachneigung

Zulassige sind folgende Dachformen:
Satteldacher SD
Walmdécher WD
Krippelwalmdach ~ KWD

Die zuldssige Dachneigung betragt 30° - 45°.
5.5.2. Einfriedungen

Folgende Grundstiickseinfriedungen sind zugelassen:
zu den offentlichen Verkehrsflachen Zaune und Hecken zwischen 0,8 und 1,0 m Héhe
Die Héhen sind bezogen auf die angrenzende Fahrbahnoberkante.

Einfriedungen dirfen erst in einem Abstand von mindestens 0,50 m zur Fahrbahnkante
errichtet werden.

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlicken unterirdische Stlitzbauwerke entlang der Grundstlicke in einer
Breite von 15 cm erforderlich und von den Angrenzern zu dulden.

Sofern eine Einfriedung von Grundstlckseigentiimern als erforderlich erachtet wird, sind zur
Gewaéhrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse sowie zur Sicherung eines harmonischen
StraBenbildes und zur Vermeidung ungewollter optischer Raumeinengungen Einfriedungen
nur eingeschrankt zulassig. Es kann aber auch auf jegliche Einfriedung verzichtet werden.
Zu den Nachbargrundstliicken werden keine Einschrankungen gemacht. Auf eine Regelung
der Ausflihrung der Einfriedung wird bewusst verzichtet, damit die Bauherren mehr
Gestaltungsspielraum haben.

5.5.3. Schalltechnische Auflagen

Es sind vorbeugende SchallschutzmaBnahmen auszufihren. Als passiver Schallschutz
werden Schallschutzfenster Klasse 2 entlang der Laueschen StraBe und der Werbener
StraBe vorgesehen. Bei Uberschreitung der Fensterflache von mehr als 60 % der
AuBenwandflache sind bei Immissionsorten mit 68 db(A) Schallschutzfenster der Klasse 3
einzubauen.

Entsprechend der vorhandenen Schallimmissionsprognose werden in den ausgewiesenen
Baufenstern X1 - X11 folgende Festsetzungen zur La&rmminderung vorgeschrieben:

- Anordnung schutzbedurftiger Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) an den StraBen-
und Gewerbelarm abgewandten Gebaudeseiten.

- Anordnung von AuBenwohnbereichen (Terrassen, Balkone) in Richtung StraBe sind
auszuschlieBen.

5.5.4. Oberflichenwasser
Das Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Die Regenwasserentwasserung soll

zum einen Uber Zisternen auf den einzelnen Grundstiicken gesammelt werden und der Rest
Uber den im Westen befindlichen natirlichen Wassergraben abgefihrt werden.
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Das anfallende Oberflachenwasser auf den Flurstiicken 62/1 und 63/1 ist auf den
Grundstlcken selbst zur Versickerung zu bringen.

5.5.5. Grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen der Gestaltung des Wohngebietes. Die
Standorte der Baumpflanzungen wurden nicht mehr festgesetzt. Somit entsteht mehr
individueller Spielraum flr die Grundstlckseigentiimer. Die Bestandsbaume unterliegen den
Festlegungen der Baumschutzsatzung.

Die Pflanzliste wurde geman aktueller Vorgaben fiir einheimische Pflanzungen angepasst.
Damit wurde klimatischen Veranderungen und Schadlingsbefall Rechnung getragen.

6. Auswirkungen der Planung
6.1. Allgemein

Die bestehende, brach liegende Griinflache wird als Wohnbauflache festgesetzt. Damit
integriert sich die Bebauung in das bestehende Wohngebiet.

6.2. Auswirkungen auf die Umwelt

Im vorliegenden Umweltbericht des Blros Viresco, Biro fir Umwelt- und Landschafts-
planung Claudia Neugebauer vom Mai 2024 wurden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet. Im Umweltbericht wurde
festgestellt, dass durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind. Es ist davon auszugehen, dass die Entwicklung
des Umweltzustandes nach Umsetzung des Bebauungsplanes einem stadtebaulich
geordneten und ausreichend durchgriinten Wohngebiet entspricht.

Die u.a. durch die zusatzliche Versiegelung der Grinflache erforderlichen Kompensations-
maBnahmen wurden in einer Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung des Biros Viresco, Buro far
Umwelt- und Landschafts-planung Claudia Neugebauer vom Mai 2024 ermittelt. Die
festgesetzten Pflanzungen von standortgerechten Laubbaumen und Strauchern sowie die
weitgehende naturnahe Gestaltung der nicht Giberbaubaren privaten Grundstiicksflachen
bilden dabei einen Teil der MaBnahmen. Weitere erforderlichen MaBnahmen, die nicht im
Baugebiet umgesetzt werden kénnen, werden durch externe MaBnahmen kompensiert. In
der Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung wurden 3,0070 Werteinheiten bezogen auf ein Hektar
ermittelt. Geplant ist der Erwerb von 30.070 Okopunkten z.B. von einer im Kataster des
Landkreises Nordsachsen eingetragenen MaBnahme. Konkrete Abstimmungen dazu finden
gegenwartig zwischen dem Bauherrn und VerauBerern von Okopunkten statt.

6.3. Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Durch die Schaffung weiterer erschlossener Baugrundstiicke flir den Wohnungsbau wird der
nach wie vor bestehenden Nachfrage nach Wohnraum entsprochen.

Die zugelassene Mehrgeschossigkeit ermdglicht die Entstehung neuer, energetisch
hochwertiger Wohnungen mit modernen Grundrissen. Diese Wohnungen werden
gréBtenteils barrierefrei ausgefihrt.

Mit der Nutzung der bereits vorhandenen Infrastruktur werden keine neuen 6ffentlichen
Lasten entstehen. Da alle HaupterschlieBungen direkt am geplanten Baufeld anliegen,
werden die vorhandenen 6ffentlichen Einrichtungen bestmdéglich genutzt.
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6.4. Verkehrliche Auswirkung

Auf Grund der Ortsrandlage und der N&he zu dem Uberregionalen StraBennetz (B 183a und
B 184) ist zu erwarten, dass sich der Verkehr in Richtung Leipzig nur nach auBen bewegt.
Durch die neue Anbindung der Innenstadt mit Geh- und Radwegen wird der neuen
Verkehrsmobilitdt Rechnung getragen. Die Nahe der Innenstadt stiitzt die verkehrs-
technische Anbindung mittels Geh- und Radwegen. Durch die Anzahl der neuen Bewohner
entsteht nur eine geringe zusatzliche Belastung fir die Stadt.

6.5. Auswirkungen auf den Haushalt
Die Aufstellung des Bebauungsplans hat keine negativen Auswirkungen auf den Haushalt

der Stadt Delitzsch.

6.6. Flachenbilanz

Flache des Geltungsbereiches 66.386 m2 100,00 %

Bestand
Allgemeines Wohngebiet 46.370 m2
Verkehrsflachen 5.094 m2
offentliche Grinflachen 2.930 m2
private Grinflachen 10.508 m?
Versorgungsanlagen 25 m?
Wasserflache 1.456 m?

Planung
Allgemeines Wohngebiet 49.612 m2
Verkehrsflachen 5.094 m2
offentliche Grinflachen 2.930 m2
private Grunflachen 7.266 m?2
Versorgungsanlagen 25 m?
Wasserflache 1.456 m?

7. Plangrundlage

Als zeichnerische Grundlage dienen die Geobasiskarten des Staatsbetriebes
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (2023).

Der Bebauungsplan ist im MaBstab 1:500 dargestellt.
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8. Bestehende Rechtsverhiltnisse
Der Planbereich befindet sich innerhalb der Ortsgrenzen der Stadt Delitzsch.

Tabelle 2 — Verfahrensschritte flr die Aufstellung des Bebauungsplanes

Verfahrensschritte Gesetzliche Grundlage | Datum

(in zeitlicher Reihenfolge)

1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat § 2 Abs. 1 und Abs. 4 57 04.2023
der Stadt Delitzsch BauGB T

2. ortsubliche Bekanntmachung des

Aufstellungsbeschlusses § 2 Abs. 1 BauGB 11.05.2023

3. Beschluss lber die Billigung und die
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes -
und zur frihzeitigen Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher § 3 Abs. 1 BauGB
Belange;
ortsibliche Bekanntmachung des --
Auslegungsbeschlusses

4. Frihzeitige Beteiligung der Behérden und

sonstigen Trager &ffentlicher Belange § 4 Abs. 1 BauGB -

5. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(Offentliche Auslegung des Bebauungs-
planentwurfs sowie Einholung der § 3 Abs. 1 BauGB
Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange)

6. Beschluss Uber die Billigung und erneute
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
und zur begrenzten Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher § 3 Abs. 2 BauGB
Belange;
ortsibliche Bekanntmachung des
Auslegungsbeschlusses

7. Offentliche Auslegung des Planentwurfs mit

der Begriindung § 3 Abs. 2 BauGB bis

8. Einholen der Stellungnahmen der Behdrden

und sonstigen Tréager dffentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB B

9. Behandlung der Anregungen und Bedenken
der Burger, der Nachbargemeinden, der
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden,
Trager offentlicher Belange, deren § 1 Abs. 7 BauGB --
Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt
werden kann, im Stadtrat im Rahmen einer
umfassenden Abwagung

10. Information der Blrger, der

Nachbargemeinden, der Behdrden, Trager § 3 Abs. 2 BauGB --
Offentlicher Belange Uber die Abwagung
11. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB --
12. Anzeige beim Landratsamt Nordsachsen § 10 Abs. 2 BauGB --
13. ortstbliche Bekanntmachung § 10 Abs. 3 BauGB --
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14. Inkrafttreten des Bebauungsplanes am Tage
der Bekanntmachung

9. Hinweise
9.1. Meldepflicht von archaologischen Funden / Denkmalschutz

Arch&ologische Funde sind gemé&B § 20 SachsDSchG sofort dem Landesamt flir Arch&ologie
Sachsen oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Nordsachsen zu melden. Die
Fundstellen sind vor weiterer Zerstérung zu sichern. Vor Baubeginn (ErschlieBungs-,
Abbruch-, Ausschachtungs- und / oder Planierarbeiten) ist das Landesamt fur Arch&ologie
Sachsen durch schriftliche Anzeige zu informieren.

9.2. Altlasten, Ablagerungen

Das Auffinden von bisher unbekannten Abfalllagerungen, Bodenveranderungen oder
Altlasten i.S. des § 9 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 3 bis 5 BBodSchG ist unverziglich dem
Landratsamt Nordsachsen - Umweltamt anzuzeigen.

9.3. Bodenschutz

Die Auswirkung auf das Schutzgut Boden ist weitestgehend zu minimieren. Fir den Umgang

mit anfallendem Bodenaushub werden folgende Hinweise gegeben:

— GemaB § 6 Abs. 1 und § 7 Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24.02.2012, sollte sich der
Bauherr zu einer sinnvollen Verwertung innerhalb des Planungsgebietes veranlasst
sehen.

— GemaB § 5 Kreislaufwirtschaftsgesetz sind nicht verwertbare Massen zu beseitigen.

— Eine Ablagerung kontaminationsfreier Massen zur Beseitigung ist nicht
genehmigungsfahig.

— GemaB dem Grundsatz des Landesentwicklungsplanes ist der Boden nicht als Abfall zu
lagern.

— GemaB dem § 202 BauGB ist die Erhaltung des Mutterbodens in einem nutzbaren
Zustand und dessen Schutz vor Vernichtung festzuschreiben.

— GemaB § 4 (Abs. 1) BBodSchG hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

— GemaB § 1a BauGB sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

— Durch den Abbruch von Gebauden sind die Abbruchmassen, deren Beprobung, die
Ermittlung und Bewertung der Untersuchungsergebnisse sowie der Nachweis der
Entsorgung (besonders bei Giberwachungsbeddirftigen Abfallen) plausibel und
nachvollziehbar darzustellen.

— Nach § 15 (1/3) BBodSchG) in Verbindung mit § 10 (2) SachsABG sind bekannt
gewordene oder verursachte schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten
unverziglich der fr die Uberwachung zustédndigen Behérde (Umweltamt) mitzuteilen.

Wird eine Baustelleneinrichtung auf unversiegeltem Boden erforderlich, sind folgende

MaBnahmen einzuhalten:

— OrdnungsmaBige Abtragung und Zwischenlagerung des Bodens.

— Notwendige Platzbefestigung nur mit wassergebundenen Decken bei Einbau einer
Sauberkeitsschicht oder Vlieseinlage als Basisflache.

— Nach Rickbau des Bau- und Montageplatzes ist die urspriingliche Schichtung des
Bodens weitgehend zu rekonstruieren.

Empfehlungen:
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— Freihaltung der baulich nicht in Anspruch zu nehmenden Flachen mit Boden in
Uberwiegend natlrlicher Lagerung innerhalb des Plangebietes vom Baubetrieb flr die
weitgehende Erhaltung der Bodenfunktion und zum Schutz dieses Bodens vor
Kontamination oder sonstiger Devastierung (gem. § 9 (1) Punkt 10 BauGB)

— Die DIN-Vorschriften 18300 ,Erdarbeiten®

18915 ,Bodenarbeiten®
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen*
sind einzuhalten.

— Belastetes Bodenmaterial sowie bodenfremde Stoffe sind von unbelasteten Béden zu
separieren und nachweislich einer Sanierung oder ggf. ordnungsgeméaBen Beseitigung
zuzufthren

— Hinsichtlich der Vermeidung von Bodenbelastungen durch Lagerung von Bau- und
Betriebsstoffen sind geeignete Vorkehrungen zu treffen.

— Baubetriebsbedingte Bodenbelastungen (z. B. Verdichtung, Durchmischung von Béden
mit Fremdstoffen) sind auf das den Umstanden entsprechend notwendige MaB zu
beschranken (§ 7 Abs. 1 SachsABK) und nach Abschluss der BaumaBnahmen zu
beseitigen.

— Das zur Verflllung von Baugruben bzw. zur Gelanderegulierung vorgesehene Material
muss den Prif- und Vorsorgewerten der BBosSchV, Anlage 2 hinsichtlich der
beabsichtigten Nachnutzung entsprechen und hat kontaminationsfrei zu sein. Die DIN 19
731 (Ausgabe 5/98) — Verwertung von Bodenmaterial — ist einzuhalten.

— Bei der Feststellung von organoleptischen Besonderheiten im Rahmen evitl.
Tiefbauarbeiten ist das Amt fir Abfallwirtschaft sofort zu informieren.

9.4. Bohrungen

Wenn Bohrungen fir eine Baugrunduntersuchung niedergebracht werden, besteht
Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegenlber der Abteilung 10 (Geologie) des
LfULG. Ergebnisse von geologischen Untersuchungen, welche von der Stadt Delitzsch oder
einer juristischen Person des 6ffentlichen Rechts in Auftrag gegeben werden, sind der
Abteilung 10 (Geologie) des LfULG zu Ubergeben.

9.5. Radonschutz

Das Plangebiet befindet sich in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwartig liegen
keine Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor. Es liegt auBerhalb
eines festgesetzten Radonvorsorgegebietes, aber nach derzeitigen Erkenntnissen in einer
geologischen Einheit, in der die zu erwartende durchschnittliche
Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft als aufféllig/erhéht charakterisiert ist. Dabei
lassen sich jedoch keine Rickschllsse auf konkrete Flurstlicke ziehen, da die
Radonkonzentration innerhalb der gleichen geologischen Einheit starken Schwankungen
unterliegen kann. Es handelt sich bei dieser Einschatzung somit nur um eine Prognose flr
ein bestimmtes Gebiet, die als Einschatzungshilfe zu verstehen ist.

Das Strahlenschutzgesetz und die novellierte Strahlenschutzverordnung regeln die
Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei wurde ein Referenzwert fur die Gber das
Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in Aufenthaltsrdumen und an
Arbeitsplatzen in Innenrdumen von 300 Bg/m3 festgeschrieben.
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Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter 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.

Aufgestellt: Messmer Consult

Delitzsch, den 30. Mai 2024
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