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1.0 Vorbemerkung, Anlass und Beschreibung der Inhalte des
Bebauungsplanes
Fur den Bebauungsplan Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch Nord, Sachsenstralle” wurde ein

Bauleitplanverfahren durchgefiihrt. Der Bebauungsplan ist am 1.9.2006 in Kraft getreten.

1.1 Anlass der 1. Plananderung

Die Stadt Delitzsch hat am 18.12.2014 den Anderungsbeschluss (Beschlussnummer 165/14)
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch Nord,
Sachsenstralle” geféllt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bessere
Vermarktung und Ausnutzung der vorhanden Flachen zu erreichen. Es sollen stadtebaulich
sinnvolle Regelungen getroffen werden, welche die weitere effektive Nutzbarkeit des
Standortes gewahrleistet und Leerstdnde vermeiden soll. Durch die Aufhebung bzw.
Anderung einiger Festsetzungen soll dem in der Vergangenheit entstandene Leerstand von

Gebauden und Teilflachen entgegengewirkt werden.

Die aktuelle Parkplatz- und Andienungssituation genugt nicht mehr den heutigen
Anforderungen. Um den aktuellen Anspriichen gerecht zu werden, muss der Parkraum und

die Andienung neu gestaltet werden.

1.2 Beschreibung der Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die Stadt Delitzsch beabsichtigt, den Standort als Sondergebiet mit einem Teilbereich als
Kerngebiet weiterzuentwickeln und Leerstdnde und Attraktivitdtsverlust des Standortes zu
vermeiden. Um einen gréReren Kreis von Interessenten aus dem Logistik-, Handels- und
Dienstleistungssektor zu erreichen, sollen die Festsetzungen gedndert und an die aktuelle
Bedarfssituation angepasst werden. Hierbei ist auch das Einzelhandelskonzept der Stadt

Delitzsch zu beachten.

Da die aktuelle Parkplatz- und Andienungskonzeption den heutigen Anforderungen nicht

mehr genugt, muss der Parkraum und die Andienung neu gestaltet werden.

Hierflr ist auch eine Erweiterung des Plangebietes Richtung Norden notwendig.
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Folgende Punkte sind demnach zu verbessern:
e Anzahl der gesamten Parkplatze muss erhoht werden
o Erhdhung der Anzahl der Behinderten-Stellplatze und behinderten gerechter Ausbau
der Zuwegung zu den Dienstleistungs- und Einzelhandelseinrichtungen
e Erhohung der Eltern-Kind Parkplatze

¢ Anpassung der Anlieferungssituation an heutige Anforderungen.

Durch den Ausbau wird die Versiegelung im Plangeltungsbereich leicht erhéht. Dieser
Verbesserung im Bestand und somit Nutzung bereits versiegelter Flachen ist dennoch den
Vorzug zu geben gegeniber Neuausweisungen. Fur die GrofRe dieser Einrichtungen steht in

der Stadt Delitzsch kein anderer bestehender Standort zur Verfligung.

Ziel der Stadt Delitzsch ist es, in diesem Bereich die stadtebaulichen und

planungsrechtlichen Voraussetzungen zur weiteren Entwicklung des Gebietes zu schaffen.

Nachfolgend werden die Anderungen gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan

aufgeflhrt.

1. Anderung der Art der Baulichen Nutzung fiir Baufeld 1 in Kerngebiet und damit
einhergehend Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen
2. Plangebietserweiterung von 1.961m? nach Norden
geringfugige Erweiterung der Baugrenzen:
- geringe Erweiterung der Baugrenze nach Norden fir Baufeld 1
- geringe Erweiterung der Baugrenze nach Westen fir Baufeld 2
- geringe Erweiterung der Baugrenze nach Westen fir Baufeld 3
4. Wegfall der 3 kleineren Baufelder (Baufeld 4)
5. Verschiebung und VergréRerung der Grunflache (von derzeit 40m? auf 146m?) im
Bereich westlich des Baufeldes 1
6. Zulassung von Handels- und Dienstleistungseinrichtungen (insbesondere
Fachmarkte), die bereits durch Einzelbaugenehmigung am Standort zulassig
waren beziehungsweise sind
7. Zulassung von Fremdwerbung an der Nordseite des Gebaudes Baufeld 1 und
Westseite des Gebaudes Baufeld 2
8. Wegfall der Darstellung der einzelnen Stellplatze und Verkehrsflachen.
9. Anderung der Dachform in Baufeld 1

10. Das Kataster wird an den aktuellen Stand angepasst.
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Weiterbestehende planungsrechtliche Festsetzungen werden unverandert Gbernommen und

nicht nochmals dargestellt.

1.3  Ubergeordnete Planung

Bei der Planung werden folgende Uibergeordnete Planungen bericksichtigt:
» Landesentwicklungsplan Sachsen des Sachsischen Staatsministeriums far
Umwelt und Landesentwicklung (Stand 2013, rechtskraftig seit 31.08.2013),
> Regionalplan Westsachsen des regionalen Planungsverbandes Westsachsen —
regionale Planungsstelle (Stand 2008, rechtkraftig seit 25.07.2008),
»  Flachennutzungsplan der groflen Kreisstadt Delitzsch (Stand: 03.03.2004,
genehmigt am 06.07.2004, rechtskraftig seit 29.10.2004)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Delitzsch ist das Plangebiet als Sondergebietsflache
,Handel* enthalten. Die Anderung der Teilfliche Kerngebiet erfolgt im Rahmen der

Fortschreibung des Flachennutzungsplanes.

Abb.: Auszug aus dem FNP der Stadt Delitzsch
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2.0 Gesetzliche Grundlagen / ubergeordnete Planung / Planverfahren

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Fir die Verfahrensdurchfiihrung und die Darstellungen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch Nord, Sachsenstralle® gelten die in den

Textlichen Festsetzungen (Teil B) genannten Gesetze und Verordnungen.

Dies sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des G. v. 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 2 G. v. 04.05.2017 BGBI. | S. 1057.

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 G. v. 04.05.2017 BGBI. | S.
1057.

Sachsische Bauordnung (SachsBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (Sachs.GVBI. S. 186), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 10. Februar 2017 (SachsGVBI. S. 50) geandert worden ist.

2.2 Planverfahren

Der Verfahrensweg der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist den Verfahrensvermerken auf

der Planzeichnung zu entnehmen.

Nach § 2 Abs.4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fur die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs.6 Nr.7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren.
Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen durch die Uberplanung werden in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung
ermoglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der
Festsetzungen flr das Vorhaben betroffen werden kénnen.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung und wird in der

Entwurfsplanfassung zur Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vorliegen.
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3.0 Zeichnerische Unterlagen

Als zeichnerische Unterlagen dient der digitale Auszug aus der Liegenschaftskarte der
Gemarkung Delitzsch Flur 3 und Schenkenberg Flur 3 mit Stand vom 02.06.2015 vom

Vermessungsamt Landkreis Nordsachsen.

Der Bebauungsplan ist im Mafistab 1:500 dargestellt.

4.0 Plangebiet
41 Plangeltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich der Stadt Delitzsch. Das Plangebiet

umfasst ca. 3,35 ha und wird, wie folgt begrenzt:

e im Norden und Westen durch die Bundesstrafle B183a/184 und anschlieRenden
Landwirtschaftsflachen,

e im Osten durch die Sachsenstralle und anschlieRendem Jugendhaus mit
Sportflachen

e und im Siuden durch die Sachsenstralde und anschlieender Wohnbebauung,

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung weicht im Norden von der
Grenze des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 40 ,Sondergebiet Delitzsch Nord,

Sachsenstral3e” ab. Der Plangeltungsbereich vergréert sich um 1.961 m?

Im Einzelnen umfasst der gesamte Bebauungsplan im Stadtgebiet der Stadt Delitzsch,
Gemarkung Delitzsch, Flur 3 folgende Grundsticke:
80/30 bis 80/32, 80/35, Teilbereich von 80/153, 90/1 und 164/41
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4.2 Flachenbilanz des Plangebietes

Folgende Nutzungen werden festgesetzt:

Kerngebiet 0,51 ha
davon Baufeld 1 0,14 ha
Sondergebiet Handel 2,79 ha
davon Baufeld 2 0,43 ha
davon Baufeld 3 0,85 ha
Verkehrsflachen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — FuBweqg 0,05 ha
Gesamtflachen 3,35 ha

Die derzeitige Flachennutzung der einzelnen Baufelder stellt sich wie folgt dar:

Baufeld 1
Zustelldienstleister DHL 650 m?
Baufeld 2
Danisches Bettenlager 685 m?
Deichmann 395 m?
Mister u. Lady Jeans 320 m?
Leerstand (ehemals TEDi) 240 m?
KIK 620 m?
Solarium -
Friseur -
2.260 m?
Baufeld 3
Kaufland 4.330 m?
Backer 60 m?
Fleischer 55 m?
Telefon 26 m?
Anti Pasti 14 m?
Textil / Telefon 85 m?
Blumen 65 m?
Apotheke 70 m?
Takko 467 m?
5.172 m?
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5.0 Planinhalt

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Nachfolgend werden nur die Veranderungen der 1. Anderung gegentiiber der rechtskraftigen
Satzung beschrieben.
Weiterbestehende planungsrechtliche Festsetzungen werden unverandert Gbernommen und

nicht nochmals dargestellit.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 4 und § 6 BauNVO)

Kerngebiet (§7 BauNVO)

In einem Teilbereich wird die Art der baulichen Nutzung als Kerngebiet gemall BauNVO

festgesetzt. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 7 (3) BauNVO sind nicht
zulassig.
In Anwendung des § 1 (5) BauNVO werden die in Kerngebieten allgemein zuldssigen
Nutzungen:

e Einzelhandelsbetriebe

o Beherbergungsgewerbe

o Vergnlugungsstatten

e Tankstellen und

e Wohnungen

als nicht zulassig festgesetzt

Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung "Handel" (§11BauNVO)
In einem Teilgebiet wird die Art der baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet geman
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Handel festgesetzt.
Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben fur die Wohngebietsversorgung.
Allgemein zulassig sind Handels- und Dienstleistungseinrichtungen, die nach den
ausgereichten Einzelbaugenehmigungen bereits bewilligt wurden.
Demnach sind zulassig

o Bekleidung und Textilien,

e Schuhe und Lederwaren,

o Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Solarium und Friseur,
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e \Waschereiannahme,

e Papier- Biro und Schreibwaren,

o Mobel, Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe,

e Bettwaren/ Haus-/ Bett/ Tischwasche,

e und Uhren/ Schmuck.
Des Weiteren sind zuldssig ladenférmige Dienstleistungsgewerbe, ladenférmige
Handwerksbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften.
Die Unterbringung begleitenden Lebensmittelhandels innerhalb eines Vollsortimenters oder
Discounter ist zulassig.
Ausnahmsweise zulassig ist 1 Vergnligungsstatte wie Spielothek oder Internetcafé.

Alle anderen Nutzungen nach §11 BauNVO sind in dem Sondergebiet unzulassig.

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

Die Grundflachenzahl, Firsthéhe und Zahl der Vollgeschol3e werden aus dem rechtskraftigen

Bebauungsplan Gbernommen.

Bauweise und uberbaubare Grundstucksflache (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V. §§ 22 Abs. (2)
und 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Bauweise

Die Bauweise ist als abweichende Bauweise festgesetzt.

Baugrenzen
Die Uberbaubare Grundstucksflache ist durch die Baugrenzen gemaly Planzeichnung

festgesetzt.

Ein Vorspringen von einzelnen Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal} kann zugelassen
werden.

Flachen fur Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Satz 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO und § 23 Abs.
5 BauNVO)

Offene nicht Uberdachte Stellplatze sind innerhalb und aulerhalb der (berbaubaren

Grundstucksflache zulassig.
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 89 SachsBAUO

Dachform

Zur Bestandssicherung werden folgende Dachformen festgesetzt:
Kerngebiet: Satteldach

Sondergebiet ,Handel*: Flachdach

Bei der Errichtung von Anlagen der AuRenwerbung (Werbeanlagen) im Nahbereich der B
183a/184 sind die Anbauverbote und Anbaubeschrankungen des § 9 FStrG zu beachten.

Fremdwerbung an der Gebaudefassade ist nur an der Nordseite des Gebaudes im Baufeld 1

und an der Westseite des Gebaudes in Baufeld 2 zulassig.

Weitere Festsetzungen werden sich im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes der 1.

Anderung des Bebauungsplanes ergeben.

5.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Natur und

Festsetzungen zu Griinflachen

Durch die 1. Anderung andert sich die Griinflaichenbilanz im Plangebiet mit der Erarbeitung
des Umweltberichtes wird eine Gegeniberstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans und

der 1. Anderung in Form einer Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung vorgenommen.

Zum Ausgleich der Eingriffe schlagt die Stadt Delitzsch vor, die am Plangebiet angrenzende
mit standortfremden Baumen bestandene Griinflache umzuwandeln und mit einheimischen

und standorttypischen Gehdlzen zu ersetzen
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