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Bundesland: Freistaat Sachsen
Landkreis: Nordsachsen
Gemeinde: Torgau
Gemarkung: Torgau

Teil B - Textliche Festsetzungen und Hinweise

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI |
1748), in der derzeit glltigen Fassung

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. . der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI | S. 1548), in der derzeit gliltigen Fassung

e Sichsische Bauordnung (SachsBO) Gesetz zur Neufassung der Sachsischen
Bauordnung und zur Anderung anderer Gesetze vom 28.05.2004, Art.
Sachsische Bauordnung (GVBI. S. 200), in der derzeit giltigen Fassung

e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) i. d. F. vom 17.03.1998, in der derzeit

glltigen Fassung

e Sachsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsABG) i. d. F. vom
01.07.1999, in der derzeit glltigen Fassung
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1.1

1.2

1.2.1

(1)

(2)

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1, 11 und 12 BauNVO)

Sondergebiet (SO): ,,GroRflachiger Einzelhandel-Verbrauchermarkt”
(§ 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

Das Sondergebiet (SO) dient der Unterbringung eines Verbrauchermarktes
als groRflachigem Einzelhandelsbetrieb. Die Gesamtverkaufsflaiche wird auf
3.411 m? beschrankt (Berechnung der Verkaufsflache gem. Urteil BVerwG 4
C 10.04).

Die Anteile der Sortimente des Verbrauchermarktes betragen:
¢ mindestens 78 % Lebensmittel im Verbrauchermarkt
e maximal 22 % Non-Food-Sortimente im Verbrauchermarkt

Innerhalb der Gesamtverkaufsfliche sind 165 m? Verkaufsfliche fur
Konzessiondare mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR ,Torgauer
Liste” zulassig.

Aullerdem sind Dienstleistungen wie z. B. Friseur und Imbiss zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)

Grundflachenzahl
(8§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt. Sie gibt den Anteil des
Baugrundstlicks an, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

Die Grundflachen von
a) Garagen und Stellplatzen
b) Nebenanlageni. S. des § 14 BauNVO
c) bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache
mit ihren Zufahrten sind mitzurechnen.
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1.2.2 Hohe baulicher Anlagen*

(1)

(2)

(3)

13

14

1.5

1.6

(8 9 Abs. 3 BauGB und §§ 16 BauNVO und 18 BauNVO)
*)  Hohenangaben gemiR Deutschem Haupthdhennetz 1992 (DHHN92)

Als Hochstmalle werden festgesetzt:

a) fur die Gebaudehdhe 6,0 m

b) fir Werbeanlagen 9,0 m

c) 9,0 mfir technische Anlagen, die bis zu 20 % der Gebaudeflache einnehmen
dirfen.

Unterer Bezugspunkt fiir Gebdaude und Werbeanlagen = 84,00 m (iber NHN
(Oberkante BundesstraBe B 182 — siehe Planeintrag)

Oberer Bezugspunkt flir Werbeanlagen ist der hochste Punkt der Anlage.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Es wird festgesetzt, dass abweichend von der offenen Bauweise die Lange der
Hauser auch mehr als 50 m betragen darf.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflaichen werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO / § 89 SiachsBO)

Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen, innerhalb der roten
Umgrenzungslinie zuldssig.

Private Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Baugrundstiick ist mit einer gemeinsamen Zufahrt fiir LKW und PKW an den
Turnierplatzweg angeschlossen. Die Zufahrt ist als private Verkehrsflache
festgesetzt und besteht aus einer 6,0 m breiten Fahrbahn und einem FuBweg
auf der Westseite.
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1.7

1.8

1.9

(1)

(2)

Griinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten privaten Griinflachen sind als Griinanlagen
gartnerisch zu gestalteten und dauerhaft zu erhalten.

Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte
aus erneuerbaren Energien

(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Anlagen zur Nutzung von Windenergie oder Biomasse sind ausgeschlossen.

Bindung fir das Anpflanzen von B3aumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB und Abs. 6 BauGB)

Anlage von Baumhecken, Flache M1
Auf den mit M1 bezeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind dichte Baumhecken gemal? Pflanzliste 1 anzulegen.

Die Baumhecken sind beidseitig in folgender Ausfihrung anzulegen:
Strauchpflanzung im Abstand von 1 x 1,5 m sowie Laubbdume im Abstand von
hochstens 5 m zu pflanzen.

Pflanzqualitat: verpflanzte Straucher, mit einer Mindesthéhe von 1,25 m bis 1,50 m
Baume: Hochstamm mit Stammumfang 18-20 cm, 3 x verpflanzt, Stammbusch und
solitare Hohe 3,5 bis 4 m, 3 x verpflanzt.

Bei fehlendem Oberboden (z. B. ehemaliger Festplatz) ist mit 30 cm
Oberbodenandeckung zu rekultivieren.

Vorhandene Laubbdaume und Straucher sind zu erhalten.

Begriinung von dauerhaften Stellplatzanlagen, Flache M2

Je angefangene 8 ebenerdige Stellplatze ist ein Laubbaum gemalR Pflanzliste 2
zwischen den Platzen bzw. unmittelbar am Rand zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten (Pflanzqualitdt: Hochstamm mit Stammumfang 18-20 cm, 3 x verpflanzt). Je
Baumstandort ist eine unversiegelte Bodenfliche von mind. 6 m? vorzusehen.
Pflanzstreifen sind mit einer Breite von mind. 1,5 m anzulegen. Vorhandene Baume,
die erhalten werden, werden angerechnet.
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(3)

(4)

(5)

(6)

Anlage von Strauchpflanzungen, Flache M3

Die mit M3 in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind gartnerisch zu
gestalteten, mit Strauchpflanzungen und Bodendeckern flachig gemal Pflanzliste 2
und 3 zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzqualitat: verpflanzte Straucher.

Baumpflanzungen, Flache M4

Die im Plan gekennzeichneten Baumpflanzungen sind aus standortgerechten
Baumen gemall Pflanzliste 1, Stammumfang mind. 18-20 cm, 3 x verpflanzt
auszufiuhren. Je Baum ist eine offene Bodenflache von mind. 6 m? vorzusehen. Ist
dies nicht moglich, ist die Pflanzung in einem Baumquartier mit Uberfahrbarer
Baumscheibenabdeckung und Pflanzgrube mit mindestens 12 m3? Volumen und
1,5 m Tiefe anzulegen. Die Sicherheitsabstande zu den Ver- und Entsorgungs-
leitungen der Medientrager sind einzuhalten bzw. sind geforderte SchutzmafR-
nahmen flr die Leitungen (z. B. Wurzelschutzplatten etc.) zu realisieren.

Begriinung von Mauern und Fassaden, Flache M5

Fassaden und Mauern, die auf einer Linge von 10 m keine Offnungen aufweisen sind
mit kletternden, rankenden oder selbstklimmenden Pflanzen fachgerecht gemaR
Pflanzliste 4 zu begriinen (1 Kletterpflanze je Ifd. m).

Anlage von Baumhecken, Flache M6

Auf den mit M6 bezeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind dichte Baumhecken gemaR Pflanzliste 1 anzulegen.
Die Baumhecken sind beidseitig in folgender Ausfliihrung anzulegen:
Strauchpflanzung im Abstand von 1 x 1,5 m sowie Laubbdaume im Abstand von
hochstens 5 m zu pflanzen.

Pflanzqualitat: verpflanzte Straucher, mit einer Mindesthéhe von 1,25 bis 1,5 m, mit
Ballen.

Bdaume: Hochstamm mit Stammumfang 18-20 cm 3 x verpflanzt, Stammbusch und
Solitdare Hohe 3,5 bis 4 m 3 x verpflanzt.

Gem. § 9 (2) BauGB gilt hier: Das Roden der bestehenden Strauchflache und
anschlieBende Errichtung der geplanten Stellplatze darf erst erfolgen, wenn die o.g.
Pflanzung mind. 3 Vegetationsperioden Bestand hat und einen adaquaten Ersatz
darstellt.
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1.10

(1)

(2)

1.11

(1)

(2)

2.1

2.2

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b) i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Auf den Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist der vorhandene Gehdlz- und
extensive Wiesenbestand zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Das Regenriickhaltebecken ist, soweit seine Funktion als Rickhaltebecken erfillt
werden kann, naturnah mit Ufer- und Wasservegetation zu erhalten.

Wasserflachen sowie Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutz-
anlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses, Uberschwemmungsgebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 a BauGB)

Die Grinflache im sudlichen Teil des Plangebietes liegt teilweise im Bereich des
Uberschwemmungsgebietes eines einhundertjahrigen Hochwassers HQ 100.

Die im Plangebiet befindlichen baulichen, Werbe- und Nebenanlagen sind

durch die Eigentiimer im Rahmen des § 5 Abs. 2 WHG zu schiitzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 89 SachsBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Unzuldssig sind Fassaden mit grellen oder fluoreszierenden Farben.

Werbeanlagen (§ 10 SachsBO)

Werbeanlagen sind nur in Form von Werbeanlagen an der Stitte der Leistung,
auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen, zuldssig. Eine fluoreszierende
Farbgebung sowie grell leuchtende oder blinkende Leuchtreklame sowie
zeitweise oder sich standig bewegende Werbeanlagen sind nicht zulassig.
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3.1

3.2

(1)

(2)

(3)

3.3

(1)

(2)

Hinweise

Private Verkehrsflachen

Der FuBganger- und Radfahrverkehr erfolgt Gber den parallel zur BundesstraRe
B 182 verlaufenden kombinierten Ful3-/Radweg.

Beseitigungsverbot von Baumen, Strauchern und anderer Vegetation wahrend der
Vegetationszeit

Nach § 39 BNatSchG ist es verboten Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische
und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen.

Das Baupersonal ist auf die artenschutzfachlichen und -rechtlichen Belange hin zu
belehren. Entsprechende Befunde (Tiere, auch Totfunde, Brutpldtze etc.) sind
unverzuglich der zustandigen Naturschutzbehérde zu melden.

Die Pflege und Unterhaltungsarbeiten am Regenrickhaltbecken sind mit Riicksicht
auf das eventuelle Vorkommen von geschiitzten Tierarten auszufiihren und nur
zwischen Anfang Oktober und 15. Februar zuldssig.

Wasserflachen sowie Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutz-
anlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses, Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fiir vorbeugenden
Hochwasserschutz.

Das Plangebiet befindet sich im (iberschwemmungsgefdahrdeten Gebiet der Elbe
(§ 75 SachsWG, Fassung vom 12.07.2013). Bei einem Hochwasserereignis, welches
grofler als ein HQ 100 ist oder einem Deichbruch kann auch der Planbereich
Uberschwemmt werden.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Denkmalschutz

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs- und Bauarbeiten in
bisher nicht tiefgriindig verritztem Gelande missen durch das Landesamt fir
Archdologie Sachsen im von Bautatigkeit betroffenen Areal archdologische
Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind
sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Kampfmittel

Es gibt Hinweise auf mogliche Kampfmittelbelastungen. Bauarbeiten sind deshalb
mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden,
ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die nachst-
gelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmitteraumdienst zu benachrichtigen.

Bodenschutz, Vegetationsschutz

Anfallender Boden ist vor Beeintrachtigungen zu schiitzen und vorrangig in
unmittelbarer Nahe des Baugebietes wieder zu verwenden. Die DIN-Normen
18300 , Erdarbeiten”, 18915 , Bodenarbeiten” und 18920 ,Schutz von Bdaumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflaichen bei BaumaBnahmen® sowie die RAS
LP 4 sind einzuhalten.

Bauliche und vom Baubetrieb nicht in Anspruch genommene Flachen sind
freizuhalten fur die Erhaltung der Bodenfunktionen und zu schiitzen vor
Kontamination und sonstiger Devastierung. Bei Lagerung von Bau- und
Betriebsstoffen sind geeignete Vorkehrungen zu treffen zur Vermeidung von
Bodenbelastungen.

Baubetriebsbedingte Bodenbelastungen sind auf das den Umstdanden
entsprechend notwendige MalR zu beschranken und nach Abschluss der
Baumalinahmen zu beseitigen. Bei Rekultivierungsmalinahmen sind die ortlichen
Bodenverhaltnisse zu beachten.

Altlasten

Im Geltungsbereich (auf den Flurstlicken 4/89 und 4/90 der Flur 6) befindet sich
unter den Hoch- und Rechtswerten 5713170 und 4569280 ein Wall. Hier ist laut
Sachsischem Altlastenkataster (SALKA) eine unter folgender Bezeichnung erfasste
Altablagerung , Festwiese/Gartenanlage (Ablagerung von Kommunalmull)” (AKZ
89 100 288) vorhanden.
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3.8

Fir im Rahmen der BaumalRnahmen durchzufiihrende Eingriffe in den Wall ist
eine ingenieurtechnische Begleitung der Arbeiten einschlieBlich einer Dokumen-
tation erforderlich.

Die Entsorgung der ausgebauten Materialien hat unter Einhaltung
abfallrechtlicher Vorschriften zu erfolgen. Zur Abdeckung des verbleibenden
Walls darf nur unbelastetes Bodenmaterial verwendet werden.

Bei sich im Rahmen der Bauvorbereitung und Bauausfiihrung ergebenden
Hinweisen auf schadliche Bodenverunreinigungen i. S. des § 2 Abs. 3 BBodSchgG,
z. B. Altlasten relevante Sachverhalte, wie organoleptische Auffdlligkeiten, Abfall
u. a., besteht fiir den Grundstiickseigentiimer und Inhaber der tatsachlichen
Gewalt gemall § 4 Abs. 2 BBodSchG die Pflicht, Mallnahmen zur Abwehr der
davon drohenden schadlichen Bodenveranderung zu ergreifen. Nach § 15 Abs. 1
und 3 BBodSchG i. V. m. § 10 Abs. 2 SachsABG sind bekannt gewordene oder
verursachte schadliche Bodenverunreinigungen oder Altlasten unverziiglich dem
Landratsamt Nordsachsen (Umweltamt) mitzuteilen.

Radon

Das Plangebiet liegt nach den bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in
dem erhohte Radonkonzentrationen in der Bodenluft wahrscheinlich kaum
auftreten. Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszuschlieBen, dass auf Grund lokaler
Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes hinsichtlich eines
Radonzutrittes dennoch erhohte Werte der Radonkonzentration in der Raumluft
auftreten koénnen.

In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem
verbindlichen Grenzwert zu Radon in Gebduden. Aus Griinden der Vorsorge werden
dementsprechend Empfehlungen fir Schutzmallnahmen ausgesprochen. Die
Richtlinie der EU nennt als maximalen Referenzwert 300 Bg/m3, oberhalb dem
Radonkonzentrationen in Innenrdumen als unangemessen betrachtet werden.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsraume wird deshalb empfohlen, bei Neubauten generell einen Radon-
schutz vorzusehen oder die radiologische Situation und den Bedarf an Schutz-
maRnahmen abklaren zu lassen. Bei Sanierungsarbeiten an bestehenden Gebauden
wird empfohlen, die Radonsituation ermitteln zu lassen und ggf. Radonschutz-
malinahmen vorzusehen.
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Torgauer Liste zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Kosmetik, Haus
haltswaren

Zeitungen/ Zeitschriften
Pharmazeutische Artikel

Blumen

zentrenrelevante Sortimente:

Zoologischer Bedarf, Lebende

Tiere

Medizinische und orthopadi
sche Artikel

Bicher, Zeitschriften, Papier,
Schreibwaren / Biroorganisa-
tion

Kunst, Antiquitaten

Baby-, Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren,

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaushalts-
waren

Foto, Optik

Einrichtungszubehoér (ohne

Mdbel), Haus- und Heimtexti
lien, Bastelartikel, Kunstge-

werbe

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Fahrrader und —zubehor

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 52.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 52.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 52.33.1)
Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel,
Schadlingsbekampfungsmittel (aus WZ-Nr. 52.33.2),

Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel,

Burstenwaren (aus WZ-Nr. 52.49.9)

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (WZ-Nr. 52.47.3)
Pharmazeutische Artikel (Apotheken - WZ-Nr. 52.31)
Schnittblumen aus (WZ-Nr. 52.49.1)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ: 52.49.2),
ohne Heimtiernahrung

medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 52.32.0)

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (aus WZ-Nr. 52.47.1),
Bucher und Fachzeitschriften (WZ-Nr. 52.47.2),

Kunstgegenstande, Bilder (WZ-Nr. 52.48.21),
Antiquitaten und antike Teppiche (W Z-Nr. 52.50.1),
Antiquariate (W Z-Nr. 52.50.2)

Kinder- und Sauglingsbekleidung und Bekleidungszubehor (WZ-Nr. 52.42.4)

Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kurschnerwaren (WZ-Nr. Schuhe 52.42),
Schuhe, Leder- und Taschnerwaren (WZ-Nr. 52.43)

Geréte der Unterhaltungselektronik und Zubehor (WZ-Nr. 52.45.2)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (W 2Z-

Nr. 52.49.5), Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49.6)
Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse - ohne
ElektrogroRgerate (W Z-Nr. 52.45.1)

Augenoptiker (WZ-Nr. 52.49.3), Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.49.4)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf,

Handarbeiten, Meterware fur Bekleidung und Wasche (WZ-Nr. 52.41,)
Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel fur den Garten (aus WZ-Nr. 52.44.33)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 52.44.4)

Heimtextilien ohne Teppiche (WZ-Nr. 52.44.7)

Bastelbedarf (WZ-Nr. 52.48.60), Kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.48.22)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)

Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6), Sportartikel ohne Campingartikel,
Campingmaobel, Sport- und Freizeitboote, Yachten (aus WZ-Nr. 52.49.8)

Fahrréader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 52.49.7)
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