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Dobernitz Flur 2
Stadt Delitzsch

Gemarkung

Gesetzliche

Grundlagen

BauGB (2022): Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) geandert worden ist.

BauNVO (2021):

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geédndert worden ist.

PlanZV (2021): Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

SachsBO (2022):

Sachsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI.

S. 186), die zuletzt durch das Gesetz vom 1. Juni 2022 (SachsGVBI. S. 366) geandert worden ist.

Planteil A (Planzeichnung)

Planzeichenerkldarung gemaR PlanZV

Zeichnerische Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)
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. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
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Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Grinflache, Zweckbestimmung: Streuobstwiese

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)
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Planteil B (Textliche Festsetzungen)

Planungsrechtliche textliche Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften sowie Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen

1.
1.1

6.2

Textliche Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

Auf den Flachen des Allgemeinen Wohngebietes sind Wohngebaude und Nutzungen gemal § 4 Abs. 2
BauNVO zuldssig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und
Anlagen fiir Verwaltungen kénnen gemall §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.
Unzulassig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB, §§ 16-20 BauNVO)

Fir die Begrenzung der maximal zuldssigen Hoéhe der Oberkante baulicher Anlagen gemaf
Nutzungsschablone ist der im Bebauungsplan eingetragenen Hohenbezugspunkt in der offentlichen
Verkehrsflache "Scholitzer Weg" als untere Bezugshohe mafR3gebend. Die tatsachliche Gelandeoberflache
im Bereich der Stral3e liegt bei 86,0 m Uber NHN im DHHN 2016.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 Abs. 1 BauNVO)
Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auf den nicht {berbaubaren
Grundstiicksflachen ist zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gemal Planeinschrieb wird ein Geh- und Fahrrecht (GF) zugunsten der Anlieger und
Nutzungsberechtigter festgesetzt. Das Geh- und Fahrrecht umfasst die Befugnis, die Flache fur die
Anlieferung und Entsorgung mit Transportfahrzeugen zu befahren. Innerhalb der mit dem Geh- und
Fahrrecht zu belastenden Flache ist ein standiger Zugang durch die Berechtigten zu gewahrleisten.

Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Je Wohneinheit ist mindestens 1 Stellplatz fiir das Abstellen von Fahrzeugen auf dem dazugehérigen
Grundstiick zu errichten.

Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

M 1: Anlage einer Streuobstwiese

Innerhalb der mit "M 1" gekennzeichneten Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist eine
Streuobstwiese aus 10 einheimischen Obstgehoélzen mit einem Anteil von 60 bis 80 Prozent Apfel, erganzt
um wahlweise Birnen-, Pflaumen-, Kirsch- und Wildobstsorten anzulegen. Die Baume sind mit einer
Qualitat als Hochstamm 3xv, mDb, 10-12 cm StU sowie mit einem Pflanzabstand von etwa 15 m auf der
Flache verteilt zu pflanzen. Zwischen den gepflanzten Baumen soll eine Begriinung mit Grasern als
artenreiche BlUhwiese erfolgen.

M 2: Entwicklung einer naturnahen Laubstrauchhecke

Innerhalb der mit "M 2" gekennzeichneten Flache ist eine naturnahe Laubstrauchhecke aus heimischen,
standortgerechten Wildstrduchern zu pflanzen. Dabei sind wurzelnackte Straucher 1xv zu wahlen.
Geeignete Arten sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

M 3: Entsiegelung
Auf der mit "M 3" gekennzeichneten Flache zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft von rund
121 m? auf dem Flurstliick Nr. 49/12 der Gemarkung Dd&bernitz, Flur 2 der Stadt Delitzsch sind samtliche

(12)

befestigte Flachen zu entsiegeln und aufzulockern. Die Flache ist nach Aussaat einer Gras- und
Rasensaatmischung der Sukzession zu Gberlassen.

Der weitere, sich dariiber hinaus ergebende Kompensationsbedarf von 23.625 Okopunkten wird vom
Okokonto mit der Nr. 38 des Landkreises Nordsachsen abgezogen.

Schutz von Kultur- und Sachgiitern

Das Plangebiet befindet sich in einem archaologischen Relevanzgebiet (mittelalterliche Siedlungsspuren
und steinzeitliche Graber). Es ist mit hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass sich auf dem
Flurstiick archaologische Kulturdenkmale (Bodendenkmale) befinden, die nach §2 SachsDSchG
Gegenstand des Denkmalschutzes sind. Bei etwaigen Bodeneingriffen (ErschlieBungsarbeiten und
sonstige Erdarbeiten) kdnnen archdologische Belange betroffen sein und sich archaologisch begriindete
Auflagen ergeben.

Es wird auf § 20 SachsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder Spuren von
Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale handelt, hat dies
unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
des vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die
zustandige Fachbehorde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Ausflihrende Firmen sind
schriftlich auf die Meldepflicht hinzuweisen.

Bergwerkseigentums Résa (BWE-Nr. 343/90) fur den Bodenschatz Braunkohle

Fur das Bergwerkseigentum Rdsa besteht eine unbefristete Kaufoption fir die MIBRAG. Konkrete
Planungen fiir den tatsachlichen Abbau des Bodenschatzes Braunkohle und die damit verbundene
Flacheninanspruchnahme liegen derzeit nicht vor. Bei einem spéateren Abbau des Bodenschatzes durch
einen Bergbaubetreiber kann es zu Beschadigungen der geplanten baulichen Anlagen kommen und es
kénnen eventuell Bergschaden entstehen, deren Ersatz durch die Bodenverwertungs- und -verwaltungs
GmbH (BVVG) und die Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte Sonderaufgaben (BvS) ausgeschlossen
wird.

Baugrundgutachten

Fir das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine standortkonkrete
und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2
durchzufihren.

Grundwasserabsenkungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Grundwasserbeeinflussung durch den ehemaligen
Braunkohlentagebau Goitzsche (Grundwasserabsenkungsbereich). Der Grundwasserwiederanstieg ist
abgeschlossen. Die derzeitigen Grundwasserstdnde bewegen sich bereits im klimatisch bedingten
Grundwasserschwankungsbereich. Aufgrund der mdglichen Lage im grundwassergesattigten oder
grundwasserbeeinflussten  Bereich, zumindest tempordar bei Grundwasserhochstianden oder
Hochwasserereignissen, sind an einbindenden Baukérpern und in  Grindungsbereichen
Grundwasseraufstauungen zu beachten sowie der mdgliche Auftrieb von Fundamenten zu
bericksichtigen.

Betonaggressives Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der stattgefundenen Bellftungs- und Mobilisierungsprozesse
(Pyrit- und Markasitverwitterung) in den tertidaren Schichtfolgen im Zuge des umfangreichen
Braunkohlenbergbaus in der Umgebung das Vorhandensein hoher bis hoch mineralisierter, saurer
(pH-Wert < 6) und nach DIN 4030 als betonaggressiv einzustufender Grundwasser am Standort
gegenwartig und zukiinftig moglich ist. FUr Bauteile, die aktuell oder zukiinftig Grundwasserkontakt haben
kénnen, wird empfohlen, die materialangreifenden Eigenschaften des Grundwassers vor Ort zu ermitteln
und entsprechend resistente Baustoffe zu verwenden.

Immissionsschutz (L4rm, Rauchgas, Blendung)

Zur Vermeidung von schalltechnischem Konfliktpotential sind die Hinweise zur Auswahl und Aufstellung
von Luft-Warmepumpen (und/oder Klima-, Kihl- oder Luftungsgerate) in der Anlage des ,LAI - Leitfadens
fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten" (Stand: 24.03.2020) zu
bericksichtigen.

Zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgas wird auf die Erste Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV)
- insbesondere auf die Ableitbedingungen des § 19 - hingewiesen. So muss z.B. die Austrittséffnung von
Schornsteinen bei Feuerungsanlagen fir feste Brennstoffe mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt
in einem Umkreis von 15 m die Oberkanten von Liftungsoffnungen, Fenstern oder Tiren um mindestens
1 m Uberragen.

Durch Solarkollektoren kann es zu schadlichen Umwelteinwirkungen (Blendungen) im Sinne des BImSchG
kommen. Aufgrund dessen werden als Minderungsmafinahmen empfohlen, matte Oberflachen, veranderte
Neigungswinkel, VergroRerung des Abstands zur umliegenden Bebauung sowie die Abschirmung der
Solarmodule durch Walle und blickdichten Bewuchs in Hohe der Moduloberkante zu berucksichtigen.

Errichtung von Erdwarmeanlagen/Geothermiebohrungen

Fir den Fall mdglicher Erdwarmebohrungen wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im
Verbreitungsgebiet der tertidren Septarientonschichten befindet, wobei ab einer Teufe von ca. 70 m unter
Gelande mit dem Antreffen der Tone/Schluffe zu rechnen ist. Diese stellen einen wirksamen
Grundwasserstauer zwischen vermutlich héher mineralisiertem (,versalzenem®) Tiefenwasser im
Liegendem und geringer mineralisiertem Grundwasser im Hangenden dar. Bei einer nicht vollstandigen
Abdichtung der bindigen Folge ist ein permanenter Aufstieg des vermutlich versalzenen Tiefen-
grundwassers in héher gelegene Grundwasserstockwerke zu besorgen.

Da im Rahmen von Erdwarmebohrungen eine vollstandige und dauerhafte Abdichtung der bindigen
Schichtfolge selbst bei sorgfaltiger Bauausfihrung aufgrund unvorhersehbarer Ereignisse nicht mit
vollkommener Sicherheit garantiert werden kann, ist zu erwarten, dass mogliche Geothermiebohrungen
seitens der zustdndigen Genehmigungsbehérde (untere Wasserbehorde des Landkreises Nordsachsen)
auf eine maximale Bohrteufe von ca. 70 m begrenzt werden.

Falls zur Beheizung der Wohnhauser Erdwarmeanlagen errichtet werden sollen, muss rechtzeitig vor
Baubeginn eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde beantragt werden, um die
Erlaubnisfahigkeit und eine eventuelle Tiefenbegrenzung feststellen zu kénnen.

AuRenbeleuchtung
Die neu zu errichtenden Aufenbeleuchtungen des Grundstiickes sind technisch und konstruktiv so
anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten
vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt sind (§ 41a BNatSchG). Generell sollte
die Beleuchtungsstarke minimiert und, wo mdglich, rdumlich und zeitlich auf kinstliche Beleuchtung
verzichtet werden.

Freiflachengestaltung

Gemal §8 Abs. 1 SachsBO sind die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen
Verwendung der Flache entgegenstehen. Auf grof¥flachige Schotter- oder Kieselsteinflachen in Verbindung
mit Abdeckvliesen oder Folien sollte aus naturschutzfachlicher Sicht verzichtet werden.

Grundstlickszufahrt

Die Grundstlickszufahrt sollte so gestaltet sein, dass beim Verlassen des Grundstiicks aus Griinden der
Verkehrssicherheit ausreichend Sicht nach allen Seiten auf die Stralenverkehrsflache vorhanden ist, ohne
die StralBenverkehrsflache dabei bereits in Anspruch genommen zu haben. Sichtfelder diirfen durch ber
0,80 m hohe Hindernisse wie Mauern, Zaune, Hecken, Straucher etc. nicht eingeschrankt werden. Die
Wuchshohe ist dauerhaft auf max. 0,80 m zu begrenzen.

Grundstiickseinfriedung

Sofern eine Einfriedung des Plangebietes angedacht ist, so ist dabei die Freihaltung des 10 m breiten
Gewasserrandstreifen (ab Bodschungsoberkante landeinwarts) des Zschernegraben, Gewasser
2. Ordnung, freizuhalten. Ein Verfahren zur Entwidmung der Gewassereigenschatft ist eingeleitet.

Verfahrensvermerke

1.

Die Darstellung der Grenzen und Bezeichnungen der Flurstiicke stimmt mit dem Liegenschaftskataster
(Stand: ................ ) Uberein. Fur die Lagegenauigkeit der Grenzdarstellung im Plan wird nicht garantiert.

Eilenburg, .....ccoooveveeennnns Siegel

Landratsamt Nordsachsen
Vermessungsamt

Der Gemeinderat der Gemeinde L&bnitz hat in seiner Sitzung am 26.09.2022 den Bebauungsplan,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) als Satzung
beschlossen.

Lobnitz, ....vveereeeiee Siegel -

Hoffmann,
Blrgermeister

Die Genehmigung der Satzung des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde von der hoheren Verwaltungsbehdérde mit Verfiigung
......................... mit AZ: ................ erteilt.

Landratsamt Nordsachsen

Siegel

Es wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit dem hierzu ergangenen Beschluss des Gemeinderats vom
31.08.2020 ubereinstimmt. Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Lobnitz, ....cccoeeveee. Siegel

Hoffmann,
Blrgermeister

Die Genehmigung des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, wurde durch die
Verdffentlichung im Amtsblatt am ......................... ortstiblich bekannt gemacht.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf
Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzungistam ..........ccccceevieenns in Kraft getreten.

Lobnitz, ....vveeeeeeiee Siegel

Hoffmann,
Blrgermeister
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Raumlicher Geltungsbereich (Quelle: RAPIS, Stand: 06/2020) Ubersichtsplan A
MalRstab 1 : 5.000

Plangrundlagen

Als planerische Grundlage dient der digitale Katasterauszug der Gemeinde Lébnitz und

der Stadt Delitzsch, zur Verfligung gestellt durch den Staatsbetrieb
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen GeoSN und das Geoportal
Sachsenatlas (Quelle: GeoSN, dl-de/by-2-0, Stand: 03/2022).

planaufstellende Kommune

Gemeinde Lo6bnitz

ParkstralRe 15, 04509 Lobnitz
fon (03 42 08) 7 89-20  mail post.loebnitz@kin-sachsen.de

Entwurfsverfasser

boroknoblich
Landschaftsarchitekten BDLA/IFLA
Zur Mulde 25, 04838 Zschepplin

fon (0 34 23) 7 58 60-0 mail info@bk-landschaftsarchitekten.de

Lagebezug: ETRS89.UTM-33N
Landkreis:

Gemarkung: Lobnitz Flur 3

Héhenbezug: DHHN 2016
Gemeinde: Lobnitz
Flurstiick: verschiedene

Nordsachsen

Datum | Name |Unterschrift|

Gezei.| 29.06.20| Rus

Bebauungsplan Nr. 19

Bearb]|18.08..22 Rus

"Wohnen am Zschernegraben" Lobnitz

Gepr. | 18.08.22|Kno Satzungsfassung

Original
Projektnr.: 20-083 Plan-Name: BP_20-083_S_AO0.pdf MaBstab Blatt 1
Phase: Satzung Plan-MaBe: 780 mm x 570 mm 1:500 1 BI.
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