TEIL A - PLANZEICHNUNG
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PLANZEICHENERKLARUNG
I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

. . -
- des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

GE 1
GE 2

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

- Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Teilgebiete, z. B. GE 1 und GE 2

0,8 Grundflachenzahl, z.B. 0,8 (§ 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 BauNVO)

GH 9,0 Gebaudehodhe als Hochstmald (iber der Bezugshohe, z.B. 9,00 m

3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):
a Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO):

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

4. Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB und Abs. 6 BauGB)

Ver- und Entsorgungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

Zweckbestimmung:

@ Feuerloschteich

5. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB):

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

6. Festsetzungen zur Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 und § 9 Abs. 1a BauGB)
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Grlnflache, privat (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB):

Anpflanzen von Baumen
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Geh,- Fahr- und Leitungsrecht zugunten der Eigentimer und
Nutzer der dahinterliegenden Grundstlicke (Flurstiick Nr. 65)
sowie Ver- und Entsorgungstrager

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 SachsBO)

DN 20°

lll. Hinweise

Dachneigung als Hochstmalf3, z.B. 20°

1. Planzeichen der Kartengrundlage

65

-

Flursticksnummer

vorhandene Flurstlicksgrenzen

vorhandene Gebaude

2. Sonstige erlauternde Planzeichen

1» 9,00 Bemaldung in Meter, z.B. 5,00 m
Erlauterung der Nutzungsschablone:
GE Art der baulichen Nutzung
08 a Grundflachenzahl Bauweise
GH 9,0 Hohe baulicher Anlagen
DN 20° Dachneigung

TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
11 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
1.1.1 Gliederung nach Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirfnissen 72
und Eigenschaften (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO) - Emissionskontingente ’
In den Gewerbegebieten (GE) sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren
Gerausche, die in der nachfolgenden Tabelle festgesetzten Emissionskontingente LEK nach
DIN 45691 weder tags (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) uberschreiten:
Teilflache bezogen auf eine LEK tags dB(A) LEK nachts dB(A)
uberbaubare
Fléache von...
GE 1 1.570 m? 61 51
GE 2 1.920 m? 62 46
GE 3 1.760 m? 62 47
Fir die in nachfolgendem Plan dargestellten Richtungssektoren erhoht sich das
Emissionskontingent der Flachen um die in der nachfolgenden Tabelle
angegebenen Zusatzkontingente Lek zus. 7.3
8
i
+ Punktquelle
Flachenquelle
Bplan-Quelle
Haus
#4  Immissionspunkt
Lage der Sektoren fir die Bestimmung von Zusatzkontingenten (Miller-BBM Schalltechnische
Kontingentierung 2022)
Sektor A B Cc D
Lekzus in dB(A) | Nacht 8 2 4 0
Lexzus in dB(A) | Tag 8 11 0 0 i
Den Flachenbezug flir die Emissionskontingente stellt die jeweils Uberbaubare
Grundstlcksflache dar.
Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir die Immissionsorte j im Richtungssektor
k Lekj durch LEk,i + LEK,zus,k ZuU ersetzen ist.
Sind einer Anlage mehrere Teilflachen zuzuordnen, so ist der Nachweis fiir die Teilflachen
gemeinsam zu fihren, d. h. es erfolgt eine Summation der zuldssigen, aus den Emissions-
kontingenten ermittelten Immissionsskontingente aller zur Anlage gehérigen Teilflachen.
Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel Lrj den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissions- v
orten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).
1.1.2 Gliederung der Baugebiete nach der Art der Betriebe und Anlagen 1
(§ 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO)
Innerhalb der Gewerbegebiete sind folgende Gewerbebetriebe nicht zulassig:
- Einzelhandelsbetriebe
- Photovoltaikfreiflachenanlagen
An den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben 2
(einschliellich Handwerksbetrieben) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie
in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem sonstigen
Gewerbebetrieb stehen und deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen
untergeordneten Teil der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmt.
1.1.3 Ausschluss von nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen 3

2.2

5.1

5.2

6.1

6.2
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(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnugungsstatten sind nicht zulassig.

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Abweichung von der zulassigen Hohe baulicher Anlagen 4

(§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Innerhalb der Gewerbegebiete darf die maximal zulassige Gebaudehdhe

- fur Produktionsgebdude um maximal 5,00 m Uberschritten werden, wenn die technische
Gebaudeausristung dies erfordert (z.B. fur Kranbahnen, Mischanlagen, Siloanlagen,
Lifter, u.a.) bzw.

- fur Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie um maximal 2,00 m Uberschritten werden.

Bestimmung der Hohenbezugspunkte (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Héhenbezugspunkt fir die Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen ist die gemittelte Héhe
der nachstgelegenen Verkehrsflache an der Grenze des Baugrundstiicks zwischen den
Schnittpunkten der Verlangerung der Seitenwande des Gebaudes mit der Grenze der
nachstgelegenen Stralkenbegrenzungslinie.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen 6
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 ist die abweichende Bauweise wie folgt definiert: die

Errichtung von Gebauden mit einer Lange von mehr als 50 m ist zulassig.

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 7
Die festgesetzte private Grinflache ist entsprechend der Anpflanzungsfestsetzungen
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Benutzung als Arbeits-, Lager- oder Stellflachen
ist unzuldssig. Die erforderlichen Sichtfelder sind durch entsprechende Pflanzung und Pflege
zu gewabhrleisten.

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

Flachenbefestigungen

Wege und Stellplatze sind nur wasserdurchlassig zu befestigen. Eine Vollversiegelung ist nur
zuldssig, wenn die Gefahr der Verunreinigung des Grundwassers besteht.

Riickhaltung Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB)

Das auf den Dach- und sonstigen befestigten Flachen anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser ist soweit moglich auf dem Grundstiick zurlickzuhalten und in geeigneter Form
zu versickern oder zu nutzen. Sollte eine Versickerung nicht moglich sein, ist das Regen-
wasser in geeigneter Form derart zurlickzuhalten, dass exemplarisch fir eine Gewerbe-
gebietsflache von 2.270 m? ein Ruckhalteraum von 128 m?® zur Verfugung steht.

Dem Ruckhalteraum ist ein Drosselelement nachzuschalten, was den Abfluss auf 1 I/s
begrenzt und das Regenwasser der Pumpenanlage zuleitet.

Artenschutz - VermeidungsmaRnahmen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

V 1 - Insektenfreundliche Beleuchtung

Zur Ausleuchtung der Gewerbeflachen sind ausschlief3lich Natriumdampf-Niederdrucklampen
oder LED mit niedrigen Farbtemperaturen (unter 3.300 K) und warmweilRer Lichtfarbe zu
verwenden. Die Leuchten sollen voll abgeschirmt sein, d. h. durch die Richtcharakteristik der
Lampen soll kein Licht oberhalb der Horizontalen abgestrahlt werden (upward light ratio -
ULR = 0 %). Durch Bewegungsmelder, Zeitschalt- oder Drosselgerate sollte die Beleuch-
tungsdauer und Intensitat auf ein Mindestmalf reduziert werden.

V 2 - Verminderung des Vogelschlagrisikos
In der Nahe zu landschaftlich gepragten Randbereichen sind verglaste Fassaden nur unter
Berucksichtigung besonderer Ma3nahmen gegen Vogelschlag zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anzupflanzende Baume im StraBenraum

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten entlang der Stralle sind Winter-Linden
(Tilia cordata) als Hochstamm (mindestens 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14 -
16 cm) zu pflanzen.

Baumscheiben und -standorte, Unterhaltung

Samtliche Pflanzungen sind in Grunflachen bzw. in wasserdurchlassig befestigten Pflanz-
beeten von je mindestens 12 m*® vorzunehmen.

Eine Flache von mindestens 4 m? ist als offene Pflanzscheibe auszuflihren und gegen
Uberfahren zu schitzen.

Von den festgesetzten Standorten darf um maximal 3 m parallel zur Stral3enbegrenzungslinie
abgewichen werden, wenn Zufahrten dies erfordern. Die Gehdlze sind dauerhaft zu
unterhalten und im Falle des Absterbens durch gleichartige Baume in der festgesetzten
Pflanzqualitat zu ersetzen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Mindestens 50 % der im Plan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind mit Strduchern (mind. 2x verpflanzt,

Hohe 60 - 100 cm) in lockeren Gruppen zu pflanzen. Die Pflanzdichte betragt ein Strauch
je2m3

Zur Verwendung werden folgende Arten empfohlen:

Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
Liguster Ligustrum vulgare
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Wildrosen Rosa spec.

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Je Flache ist ein kleinkroniger Baum (Feld-Ahorn - Acer campestre, 3x verpflanzt,
Stammumfang mind. 14 - 16 cm) zu integrieren.
Die PflanzmafRnahmen sind spatestens in der 1. Vegetationsperiode nach Baufertigstellung
vorzunehmen. Dies ist bei der Gemeinde Niederau anzuzeigen.

Fassadenbegriinung

Die Westfassaden der Gebaude sind auf mindestens 50 % der Flache mit hochwiichsigen
und ausdauernden Kletterpflanzen zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der
Pflanzabstand betragt auRerhalb von Fassadendffnungen 2 m.

Pflanzscheiben missen mindestens 0,5 m? grof und 0,5 m tief sein. Der durchwurzelbare
Bodenraum muss mindestens 0,5 m* betragen.

Zur Verwendung werden folgende Arten empfohlen:

Strahlengriffel Actinidia arguta, Actinidia kolomikta
Kleeblattrige Akebie Akebia trifoliata

Geil3blatt Lonicera caprifolium

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata
Blauregen Wisteria floribunda

Die Pflanzungen sind spéatestens 1 Jahr nach der jeweiligen Baufertigstellung abzuschliel3en.

Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Zuordnung einer externen AusgleichsmaRnahme - Anpflanzung einer Laubbaumreihe
in Ockrilla - MaBnahme E1

Dem zulassigen Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet wird eine Kompen-
sationsmalnahme auf dem Flurstiick 262/3, Gemarkung Ockrilla (Gemeinde Niederau) mit
einer Flache von ca. 330 m x 2 m zugeordnet.

Am Feldweg ,An der Siedlung‘ sollen 33 Laubb&ume in einer Reihe in einer Pflanzqualitat von
Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 14-16 cm gepflanzt werden. Dabei sollen
sich 3 - 4 verschiedene Arten gruppenweise abwechseln. Als Arten sind Hainbuche (Carpinus
betulus), Winter-Linde (Tilia cordata), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Feld-Ahorn (Acer
campestre), Weilldorn (Crataegus spec.), Eberesche (Sorbus aucuparia) empfehlenswert.
Die Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Ausfalle sind in derselben Qualitat
zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 SachsBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen und von Werbeanlagen
(§ 89 Abs. 1 Nr. 1 und 2 SachsBO)

Déacher

Im Gewerbegebiet GE sind nur Sattel-, Flach-, Pult- sowie Sheddacher zulassig.

Fassaden

Metallisch glanzende, glasierte, grelle oder reflektierende Materialien oder Anstriche sind
nicht zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Reflektierende Beleuchtungen, Schwell- oder Wechsellicht sowie Lichtwerbung mit greller
Farbgebung (Neonfarben) sind nicht zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Errichtung baulicher Anlagen zu StaatsstraBen

(§ 24 Abs. 1 und 2 SachsStrG)

An Staatsstralen gilt fur bauliche Anlagen ein Mindestabstand von 20,00 m.

Fir die Errichtung von jeglichen baulichen Anlagen in einer Entfernung bis zu 40,00 m vom
Fahrbahnrand ist die Zustimmung der StralRenbaubehérde zur Baugenehmigung erforderlich.

Hinweise

Artenschutz

Das besondere Artenschutzrecht (§ 44 ff. BNatSchG) steht neben dem Baugenehmigungs-
verfahren und ist stets zu beachten. Die Verwirklichung der Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG kann nach §§ 69, 71 BNatSchG geahndet werden.

Archéologie

Archaologische Ausgrabungen missen durch das Landesamt fiir Archdologie rechtzeitig vor
dem Beginn der Erschlielungs- und Baumafinahmen gemaR § 14 Abs. 1 SachsDSchG
durchgefiihrt werden.

Auftretende Funde und Befunde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Bohranzeige- und -ergebnismitteilungspflicht

Samtliche Ergebnisse von Untersuchungen mit geologischem Belang (z.B. Geotechnische
Untersuchungen, Baugrundgutachten, Versickerungsgutachten) sind dem Sachsischen
Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie zu Gbergeben. Des Weiteren ist das
Abteufen von Bohrungen anzuzeigen.

Deponiestandort

In ca. 800 m Entfernung norddstlich des Plangebietes befindet sich die Deponie/ Umlade-
station des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Oberes Elbtal, deren Betrieb fiir eine gesicherte
Abfallentsorgung im Verbandsgebiet unerlasslich ist. Mit dem Betrieb dieser Anlagen
(Bestand) kénnen Larm- und Geruchsbelastigungen auftreten.

Radonschutz

Es wird empfohlen, die fachlichen Hinweise zum vorsorgenden Radonschutz zu beachten.
Das Plangebiet liegt nach den bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in dem
erhdhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft kaum auftreten. Es ist jedoch nicht mit
Sicherheit auszuschlielRen, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des
Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonkonzentration
in der Raumluft auftreten kdnnen.

Verkehr / Zufahrten / Sichtfelder

Die Verkehrserschlielung neuer Anlagen darf ausschlieBlich Uber die bestehende 6stlich des
Plangebietes gelegene Gewerbegebietsstralie erfolgen. Die erforderlichen Sichtfelder entlang
der S 177 in den Zufahrtsbereichen sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Bepflanzung, Ablagerung usw. freizuhalten.

Wegweiser zukiinftiger Gewerbestandort
Als Hinweis auf den zuklnftigen Gewerbestandort in Grobern ist die Errichtung eines Weg-
weisers, als amtliches Verkehrszeichen, zulassig.

DIN-Normen und sonstige technische Regelwerke

Die im Bebauungsplan genannten DIN-Normen und sonstigen technischen Regelwerke
kénnen wahrend der Sprechzeiten bei der Gemeindeverwaltung Niederau, Rathenaustrale 4,
01689 Niederau, eingesehen werden.

GEMEINDE NIEDERAU
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Bebauungsplan

'Erweiterung Gewerbegebiet Grobern'
Rechtsplan

Planungsstand: Entwurf
Planfassung: 13.04.2022
Gemarkung: Grobern
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