1.

mit Anderung vom 27.06.2012

TEXTFESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Bauliche Nutzung
1.1.1 Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 1-14 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Art der baulichen Nutzung festgesetzt:

gemal § 6 BauNVO: Mischgebiet 1 (Ml 1)

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dalR innerhalb des im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Mischgebietes 1 die unter 8§ 6 Abs. 2 Nr.
7 und 8 BauNVO genannten Einrichtungen (Tankstellen/Vergniigungsstatten) nicht zul&ssig
sind.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dalR die im § 6 Abs. 3 BauNVO bezeichneten
Ausnahmen (Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auRRerhalb der in §
6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebietes) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes sind.

Gemal § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass von den unter § 6 Abs. 2 Nr. 3
genannten die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden die Einzelhandelsbetriebe mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (gem. ,Torgauer Liste* des am
01.04.2009 beschlossenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes) ab einer
Verkaufsflache von 100 m2 nicht zuléssig sind.

geman § 6 BauNVO: Mischgebiet 2 (Ml 2)

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, daR innerhalb des im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Mischgebietes 2 die unter § 6 Abs. 2 Nr.
7 und 8 BauNVO genannten Einrichtungen (Tankstellen/Vergniigungsstatten) nicht zulassig
sind.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass von den unter § 6 Abs. 2 Nr. 3

genannten Einzelhandelsbetrieben die Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (gem. ,Torgauer Liste“ des am 01.04.2009
beschlossenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes) nicht zuléssig sind.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dalR die im § 6 Abs. 3 BauNVO bezeichneten
Ausnahmen (Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auRRerhalb der in §
6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebietes) nicht Bestand teil des
Bebauungsplanes sind.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, deren Schallemissionen je m? Grundstiicksflache
58 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts nicht tiberschreiten.

gemaf § 8 BauNVO: Gewerbegebiet (GE 1, GE 2, GE 3)

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb der im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Gewerbegebiete von den unter § 8 Abs.
2 Nr. 1 zulassigen Gewerbebetrieben aller Art die Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (gem. , Torgauer Liste* des am 01.04.2009
beschlossenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes) nicht zulassig sind.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Schallemissionen je m? Grundstiicksflache:
GE 1: 58 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts

GE 2: 55 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts

GE 3: 63 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts nicht Uberschreiten.
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1.1.2 MalR der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 16-21 a BauNVO)
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestimmt
durch die Festsetzung der:

Grundflachenzahl (88 16 und 20 BauNVO) (siehe Plan)
Geschol3flachenzahl (88 16 und 20 BauNVO) (siehe Plan)
Zahl der Vollgeschol3e (88 16 und 20 BauNVO) (siehe Plan)

Die Zahl der VollgescholRe wird dabei als Hochstgrenze festgesetzt (§ 16 Abs. 4 BauNVO).
Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO ist
innerhalb des Mischgebietes 1 nicht zuléssig.

Die maximale HOhe von baulichen Anlagen darf 12,0 m nicht Uberschreiten.

1.2 Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 BauNVO)
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist festgesetzt:

offene Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO) (siehe Plan)

In der offenen Bauweise (0) sind die Geb&aude mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten. Die Lange der Hausformen darf, wenn nicht anders durch Baugrenze
geregelt, hochstens 50 m betragen.

abweichende Bauweise (8 22 Abs. 4 BauNVO) (siehe Plan)

In der abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand gem.
SéachsBO zu errichten.
Fir sie gilt keine Langenbeschréankung, aul3er durch Baugrenze vorgegebene.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 BauNVO)

Die Uiberbaubaren Grundsticksflachen sind im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes in den

Mischgebieten durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Ein Vortreten (Baugrenze) von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmald kann
ausnahmsweise zugelassen

werden. In den Mischgebieten sind Garagen und Stellplatze auch auf3erhalb der
Baugrenzen zulassig.

14 Flachen fur Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO)
Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten zulassig.
Stellplatze sind mit einem Belag zu befestigen, der eine direkte Regenwasserversickerung
Zulaft.

15 Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind entsprechend der Planzeichnung festgesetzt und gliedern sich in:
e Bahnanlagen
e StralRenverkehrsflachen
e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier:

- Anschluf3 an die StralR3enverkehrsflache
Zufahrten sind nur in den gekennzeichneten Bereichen zulassig
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1.6  Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die in der Planzeichnung dargestellten Grinflachen werden als private und 6ffentliche
Griunflachen festgesetzt.
Die Anlage von Fulwegen innerhalb der Griinflachen ist zulassig.

1.7 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.7.1 Flachenbefestigungen und Regenwasserversickerung

Fir die Befestigung von PKW-Stellplatzen und reinen Feuerwehrzufahrten sind
wasserdurchldssige Beldge zu verwenden (Schotterrasen, Rasenpflaster etc.).
Regenwasser von Dachflachen wird zu mindestens 20 % erfal3t und ist Giber geeignete
Einrichtungen (Graben, Rigolen, Sickerschéchte etc.) zu versickern (sofern dies vom
Untergrund her maoglich ist), zu verdunsten bzw. wiederzuverwenden.

1.7.2 Erhaltung und Schutz bestehender Grinflachen und Gehdélze

Folgende Vegetationsbesténde sind zu erhalten und bei Baumafnahmen nach DIN 18920
vor Beeintrachtigungen zu schitzen:

- Baumreihe an Naundorfer StralRe zwischen Siptitzer Weg und Prager StralRe

- Grunanlage Ecke Naundorfer Stral3e/Prager Stral3e

- Garten an der Ecke Naundorfer StralR3e/Prager StralRe

- 2 Pyramidenpappeln an Sidseite grof3e Werkhalle Papierfabrik

- 2 Trauerweiden an Siudseite Verwaltungsgebaude Papierfabrik

- Blauregen (Wisteria sinensis) an Villa Naundorfer Stral3e

1.8  Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Entlang der Naundorfer Stra3e und dem Suptitzer Weg ist ein durchgéangiger Grinstreifen

anzulegen und mit Baumen und Strduchern gemaR Pflanzliste A zu bepflanzen

Innerhalb der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstiicke sind pro 400 mz
Grundstuicksflache ein Baum (gem. Liste A) und 2 Straucher (gem. Liste B) zu pflanzen. Die
Baume sind dauerhaft zu erhalten; Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen.

Soweit auf bebauten oder unbebauten Baugrundstiicken heimische Laubbaume mit einem
Stammumfang von mindestens 20 cm (gemessen in 1 m Stammhdhe) oder mindestens 5
heimische Straucher bereits vorhanden sind, sind diese auf die Festsetzung geman
vorherigem Satz anzurechnen, sofern sie dauerhaft erhalten werden.

Auf den Flachen fur Stellplatze ist pro 5 eingerichteten Stellplatzen ein Laubbaum (gemaf
Liste A) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumstandortflache ist mind. 6 m* grof3
und unbefestigt, d.h. als Grinflache auszubilden.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei der Bepflanzung Baume mit
einem Stammumfang von mindestens 12-16 cm zu verwenden. Diese sind fachgerecht zu
liefern und zu pflanzen.

Soweit funktional und betriebstechnisch maéglich, ist an fensterlosen Fassaden und
fensterlosen Flachen ab 15 m Lange Fassadenbegrinung (geman Liste D) vorzunehmen.
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1.9 Immissionsschutz (8§ 1 (4) BauNVO)

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen auf die umliegende Wohnbebauung und
Kindertagesstéatte ist die Schallemission auf den Gewerbeflachen so zu begrenzen, dal die
als IFSP ausgewiesenen Emissionskontingente pro Flache nicht tberschritten werden.

Die Kontrolle Uber das Einhalten der vorgegebenen Emissionskontingente erfolgt dadurch,
daf} die sich aus den flachendeckenden Prognoserechnungen ergebenden Isophone
(Immissionshéhe h = 4,0 m) die pegelgleichen Emissionskennlinien flachendeckend
unterschreiten muissen. Die konkrete Prufung der Einhaltung der Immissionswerte erfolgt im
Rahmen der Baugenehmigung.

Fir die Mischgebiete wird festgesetzt: schutzwirdige Raume (z.B. Schlafzimmer) sind auf
der Westseite anzuordnen. Bei geplanter Wohnnutzung entlang der Naundorfer Stral3e ist
ggf. passiver Larmschutz erforderlich. Der Nachweis erfolgt im Rahmen der
Baugenehmigung.
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen: Ortliche Bauvorschriften ((89 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 83 Abs. 4 SachsBO)
2.1  AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

§ 83 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

2.1.1 Dachgestaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die zulassigen Dachneigungen durch
Einschrieb in die Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung verbindlich festgesetzt.

Fur das Mischgebiet 1 ist die zulassige Dachform verbindlich als Satteldach festgesetzt.

In Baugebieten ohne verbindliche Festsetzung von Dachformen, sind im Rahmen der jeweils
zulassigen Dachneigung, alle Dachformen zul&ssig.

Fir die Dacheindeckungen sind vorzugsweise orts- bzw. regionaltypische Materialien,
insbesondere gebrannte Tonziegel und Betondachsteine in den Farbgebungen rot bis braun
zulassig.

In den Gewerbegebieten sind begriinte Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten aus Glas sind zulassig, sofern andere gesetzliche Regelungen nicht
entgegenstehen.

Es wird festgesetzt, dal? im Mischgebiet 1 untergeordnete, ergdnzende und verbindende
Gebaudeteile mit Flachdachern oder flach geneigten Dachern versehen werden kénnen.
Fir vorhandene Geb&ude besteht insoweit Bestandsschutz.

2.1.2 Fassaden- und Wandgestaltung

Grol¥flachige Verblendungen der AuRenwande mit Kunststoff- oder Faserzementmaterialien
oder glasiertem Material sowie kiinstliche Materialnachbildungen sind unzulassig.

Die AuRenwénde der Gebaude sind mit ortsiblichem Putz zu versehen, dessen Farbgebung
sich an den ortstiblichen Farben (warme erdfarbene Tone) orientieren muf3.

AulRenfassaden in naturrotem Klinker und Holz sind zulassig. Im Mischgebiet 2 soll der
Anteil der Holzfassade 20 % der Fassadenflache nicht Ubersteigen.

Im Gewerbegebiet sind flr gewerblich genutzte Gebaude Aul3enfassaden in Metall zulassig.
Die Farbgebung muf3 sich an den ortstiblichen Farben orientieren.

2.2 Gestaltung der nicht tGberbaubaren Flachen der bebauten Grundstlicke

(8 83 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO i.V.m. § 9 Abs. 1 BauGB)
Die unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstiicke sind als Grunflachen gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten, soweit sie nicht als Arbeits-, Lager- oder Verkehrsflache
bendtigt werden, mindestens jedoch zu 50 %.
Die Freiflachen sind zu begriinen und zu unterhalten bzw. als Extensivrasen auszubilden
und darfen nicht wasserundurchlassig befestigt werden. Vorhandene Ruderalflachen
konnen, wo es maoglich ist, erhalten bleiben.
Fur die Gestaltung der nicht Giberbaubaren Flache ist bei der Errichtung bzw. Anderung
baulicher Anlagen ein qualifizierter Freiflachenplan im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen. Der Freiflachenplan enthélt die geplanten
Anderungen der Grundstiicksoberflache, die Lage und die GroRe der Flachen, die
gartnerisch angelegt werden, der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und der Standplatze fur
Abfallbehélter sowie die geplante Bepflanzung mit Baumen und Strauchern und die Baume,
die erhalten werden sollten.
Der Freiflachenplan wird Bestandteil der Baugenehmigung. Die Pflanzung ist im 1. Jahr nach
der Fertigstellung der Hochbauten zu realisieren.

2.3 Einfriedungen (8 10 SachsBO)
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Entlang der Hafenbahn ist eine Einfriedung zur Sicherung des Bahngeléndes gegen
unbefugten Zutritt zu errichten.

2.4 Werbeanlagen (8§ 13 SachsBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und nicht auf dem Dach zuléssig.
An den einzelnen Geb&udeseiten ist je Unternehmen nur eine Werbeanlage zulassig.
Die GroR3e der Firmenaufschriften mufd mit der Fassade harmonisieren. Schriftzeichen
dirfen eine H6he von 60 cm nicht tGberschreiten.

2.5 Ordnungswidrigkeiten (8 81 SachsBO)

Ordnungswidrig gemaf § 81 Abs. 1 Nr. 11 S&chsBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
diesen, nach § 83 SachsBO erlassenen Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf 8 81 Abs. 3 S&chsBO mit einer Geldbul3e geahndet
werden.
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3. Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen nach anderen gesetzlichen
Vorschriften
(8 9 Abs. 6 BauGB)

3.1 Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

a) Die Flache wird unter der Altlastenkennziffer 89200535 im Altlastkataster des Land-
kreises Torgau-Oschatz gefihrt.

Durch die Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH (TLG) wurde ein Schéatzbericht erstellt,

der in der Natur- u. Umweltstelle der Stadt Torgau einsehbar ist und folgende Aussagen

trifft:

¢ Es besteht keine von der Altlast ausgehende akute Gefahr.

¢ Eine Gefahrdung des Grundwassers kann ausgeschlossen werden.

e Der Boden-Luft-Pfad wurde nicht untersucht.

e Es bestehen Bodenkontaminationen im Bereich der unbefestigten Flachen und
oberflachlich in Baukdrpern und Betonflachen (hauptsachlich erhdhte MKW-Gehalte).

e Esgibt z.T. ungeordnete Abfallablagerungen.

Bei Abbruch- u. Ruckbaumalnahmen ist eine fachgutachterliche Baubegleitung erforderlich.

b) Die Flache wird unter der Altlastenkennziffer 89200654 im Altlastkataster des Land-
kreises Torgau-Oschatz gefuhrt.

Durch die Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH (TLG) wurde ein Schétzbericht erstellt,

der in der Natur- u. Umweltstelle der Stadt Torgau einsehbar ist und folgende Aussagen

trifft:

e Vom Grundstuck geht keine akute Gefahr durch Kontaminationen aus.

e Der Schatzbericht weist eine relativ Geschitztheit des Grundwassers gegeniber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen aus (GW 6,5 m unter GOK).

¢ Die Mobelproduktion ist hinsichtlich der Altlastenrelevanz von untergeordneter
Bedeutung.

e Eine Umweltrelevanz ist durch Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
gegeben.

e Bei den benannten Verdachtsflachen wird von einer Verunreinigung des Untergrundes
ausgegangen. Eine Belastung untergelagerter Bodenschichten ist zu vermerken.
Eine fachgutachterliche Baubegleitung und entsprechende MalRhahmen zur
Sanierung/Entsorgung sind erforderlich.

Bei sensiblen Nachnutzungen sind weitere Untersuchungen im Rahmen des

Bauantragsverfahrens erforderlich.

3.2 Baudenkmaler und Bodendenkmale

Die beiden als Denkmaéler gekennzeichneten Gebaude stehen unter Denkmalschutz und
sollen erhalten bleiben.

Fur Bodenfunde besteht Meldepflicht gem § 20 SachsDSchG.

3.3 Brauchwasserbrunnen

Von dem Brauchwasserbrunnen sind nur Lage und Tiefe (ca. 19 m) bekannt.
Forderfahigkeit und Wasserqualitat mif3ten bei Nutzungsinteresse untersucht werden. Bei
Nichtnutzung ist der Brunnen fachgerecht zuriickzubauen.
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3.4 Vermessungspunkte )
Lage-, Hohen-, Vermessungs- und Grenzpunkte sind zu erhalten. Anderungen bedtrfen der
Genehmigung des Staatlichen Vermessungsamtes.

3.5 Boden

Oberboden ist vor Beeintréachtigungen zu schiitzen und bei Erdarbeiten entsprechend DIN
18915 zu sichern und an geeigneter Stelle wieder einzubauen.

Fir die Rekultivierung ehemals versiegelter Flachen ist moglichst Oberboden aus der
naheren Umgebung zu verwenden, der dem Bodentyp Sand-Braunerde entspricht.

3.6 Schutz von gefahrdeten Tierarten

Reparaturarbeiten am Dach des Denkmalobjektes sind vorwiegend und nach Abstimmung
mit der Stelle fir Umwelt- und Naturschutz nur im Herbst oder Winter durchzufiihren. Fir die
dort vorhandenen Fledermé&use sind einzelne Einfluglécher in einer Breite von 10-20 cm und
einer HOhe von 2-3 cm zu belassen oder alternativ auf 25 m Trauflange drei
Fledermausdachziegel anzubringen. Dort ist auch die Unterspannbahn zu unterbrechen.

Im Dachbereich sind nur fledermausvertragliche Holzschutzmittel einzusetzen.

3.7 Baumschutz

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Baumalinhahmen so zu planen
und durchzufuhren, daf? vorhandene gesunde Baume weitestgehend erhalten werden. Der
notwendige Baumeinschlag ist durch Neupflanzungen auszugleichen. Die Regelungen des
Séachsischen Naturschutzgesetzes bleiben unberhrt.
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