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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 1.19 ,Gewerbegebiet HorkenstraRe* Begriindung

Lage und Grol3e des Plangebietes

1 Lage und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Bannewitz, mit Anbindung im
Norden an die Horkenstralie.

Es wird gebildet durch das Flurstiick 393/2, Gemarkung Bannewitz.
Das Gebiet hat eine GroRRe von ca. 5,3 ha.

Die rAumliche Lage des Plangebietes kann aus der Abbildung entnommen werden. Der genaue Verlauf
der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches kann aus der Planzeichnung des rechtskréftigen B-Pla-
nes entnommen werden.
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2 Planungsanlass und -erfordernis

Die Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.19 ,Gewerbegebiet Horken-
stral3e” wird erforderlich, um die innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes unzuldssigen Nutzungen
entsprechend des angemeldeten Bedarfs an Gewerbeflachen zu qualifizieren. Diese Qualifizierung soll
nicht zu Veréanderungen der Auswirkungen der Planung insbesondere auf die Umwelt und der wesent-
lichen Ziele und Zwecke fiihren.

Sie bedingen aber wesentliche Anderungen der Textlichen Festsetzungen des Planes, so dass zur
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen die Aufstellung der 1. Anderung im vereinfach-
ten Verfahren gem. 8§ 13 BauGB erforderlich wird.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. .19 werden folgende Planungsziele verfolgt:

a) Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Neugestaltung des Grundstiicks
als Gewerbegebiet fur die Ansiedlung klein- und mittelstandischer Unternehmen sowie von
funktional im Zusammenhang mit dieser Nutzung stehenden notwendigen Erschlie3ungsanla-
gen

b) Gebietsvertragliche Nachnutzung der ehemaligen, brachliegenden Rinderhaltungsanlage durch
das Gewerbe, unter Beachtung umweltrelevanter Belange, hier insbesondere Immissions-
schutz, Naturschutz und Landschaftspflege

c) Bericksichtigung der Belange der regionalen Wirtschaftsférderung beziiglich mittelstandischer
und ortsvertraglicher Strukturen sowie die Schaffung von Arbeits- und Ausbildungsplétzen in
der Gemeinde.

Weitere Ziele und Zwecke, die den einzelnen Festsetzungen zugrunde liegen, sind den jeweiligen Ka-
piteln zu entnehmen, in denen die Festsetzungen begriindet werden.

Die vorliegende 1. Anderung des B-Planes Nr. .19 dient unverandert diesen Zielen und Zwecken.

3 Verfahren

3.1 Prifung der Verfahrensvoraussetzungen

Der rechtsverbindliche B-Plan Nr. 1.19 soll nur in einem Punkt gedndert werden:

- Die textliche Festsetzung Nr. 1.1.4 zum Gewerbegebiet (GE-Gebiete 1 bis 4) soll im Wortlaut
geandert werden und erhalt Konkretisierungen hinsichtlich der unzuléssigen Anlagen.

Die im § 13 Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen fir die Anwendung des vereinfachten Verfah-
rens sind wie folgt erftillt:

e Die Grundziige der Planung des bestehenden Bebauungsplanes werden durch diese Anderung
nicht berdhrt (vgl. hierzu auch Kapitel 2). Grundsétzlich verfolgt die Planung die Entwicklung
eines Gewerbegebietes im Plangebiet. Durch die vorliegende Qualifizierung nicht zulassiger
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Nutzungen bleibt zukinftig eine gewerbegebietstypische Nutzung gewahrleistet. (vgl. Kapitel
4.4).

e Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

e Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter bestehen nicht. Bei den genannten Schutzgitern handelt es sich um ,die Erhal-
tungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes". Hierzu zdhlen FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete. In der ndheren
Umgebung des Plangebietes befinden sich keine der vorgenannten Schutzgebiete. Aufgrund
der Entfernung des Plangebietes zu Schutzgebieten und der Geringfiigigkeit der Anderung be-
stehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzgiter. (vgl. Kapitel 5.4)

e Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind (8 13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB), bestehen nicht. Der Bebauungsplan begriindet primar
keine Vorhaben, die den Vorgaben der 12. BImSchV (Storfall-Verordnung) unterliegen.

Im Ergebnis ist daher festzustellen, dass die Voraussetzungen des 8§ 13 Abs. 1 BauGB vollstandig vor-
liegen.

3.2 Verfahrensdurchfihrung

Der vorliegende Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach den Vorgaben des § 13 BauGB
durchgeftihrt.

Folgende Verfahrensschritte werden voraussichtlich zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durch-
gefihrt:

Tab. 1 Geplante Verfahrensschritte 1. Anderung B-Plan 1.19
Aufstellungsbeschluss 27.02.2024
Offentliche Auslegung des Entwurfs (§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) offen
Beteiligung der Behdrden und Tréger offentlicher Belange offen

(8 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB),

Fur die 1. Anderung des B-Planes Nr. 1.19 kommt das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB zur
Anwendung.

Von den friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemalk § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Trager 6ffent-
licher Belange (T6B) gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde unter Anwendung des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
abgesehen.




Im vereinfachten Verfahren wird ebenfalls von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
8§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

4 Planinhalt

4.1 Tatsachliche Ausgangslage

Das Plangebiet bezieht sich auf eine brach liegende Rinderhaltungsanlage mit Stallgebduden und Ber-
gehallen sowie die randliche Griunlandflachen. Es weist zu den randlichen Flachen sowie zur Horken-
stral3e einen Geldndesprung auf.

Im Plangebiet finden derzeit Baufeldfreimachungen fir die ErschlieRungsarbeiten statt. Dazu gehdren
der Abbruch der vorhandenen, ungenutzten Stallanlagen und die Beraumung von Bewuchs auf den
zukiinftigen Baufeldern mit Ausnahme der randlichen, zum Erhalt vorgesehenen Gehdlze.

Parallel findet die Vermarktung der zukiinftigen Gewerbegrundstiicke statt.

4.2 Planungsrechtliche Grundlagen

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen einer gewerblichen
Bauflache der seit 08.06.2023 rechtswirksamen Teildnderung des Flachennutzungsplanes FNP 2020-
01 entwickelt.

4.3 Derzeitige Festsetzungen

4.3.1 Bedeutung fur die Anderung

Der rechtsverbindliche B-Plan Nr. 1.19 (GEMEINDE BANNEWITZ, 09.06.2023) soll nur in einem Punkt
geandert werden:

- Die textliche Festsetzung Nr. 1.1.4 zum Gewerbegebiet (GE-Gebiete 1 bis 4) soll im Wortlaut
geandert werden und erhalt Konkretisierungen hinsichtlich der unzuléssigen Anlagen.

Er behalt in den Ubrigen Teilen unveréndert Giltigkeit.

Daher sind die derzeitigen Festsetzungen fiir die Anderung nur in den nachfolgend zitierten Punkten
bedeutsam.
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4.3.2 Derzeitige Festsetzung: Gewerbegebiet

Planzeichnung

In Teil A Planzeichnung sind die Bauflachen als Gewerbegebiet (GE1, G2, GE3 und GE 4) gem. Nr.
1.3.1 der Anlage 1 PlanZVO festgesetzt.

Textliche Festsetzung

11 Gewerbegebiet (GE-Gebiete 1 bis 4)
[§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2, 5, 6 und 9 BauNVO]

1141 Das Gewerbegebiet (GE - Gebiete 1 bis 4) dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

1:1:2 Im Gewerbegebiet (GE - Gebiete 1 bis 4) sind allgemein zulassig (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes
ergibt):

a) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
b) Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

11123 Im Gewerbegebiet (GE -Gebiete 1 bis 4) sind ausnahmsweise zulassig (soweit sich aus den nachfolgenden Festsetzungen nichts
anderes ergibt):

a) Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, dabei wird die maximale Anzahl der Wohnungen
je Betrieb auf 1 Wohnung begrenzt,

b) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

c) GroB- und Fachhandel ohne Verkauf von Gutern an Endverbraucher.

1.1.4 Im Gewerbegebiet (GE - Gebiete 1 bis 4) sind unzuléssig:

a) Tankstellen,

b) Vergnugungsstatten,

c) Bordelle und bordellartige Betriebe,

d) Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Guter auch an Endverbraucher verkaufen,
e) Logistikbetriebe, GroRlager, Speditionen,

f)  Anlagen fir sportliche Zwecke.

145 Gliederung des Gewerbegebietes (GE - Gebiete 1 bis 4)

a) Im Gewerbegebiet (GE - Gebiete 1 bis 4) sind Vorhaben zulassig, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lgx nach der DIN 45691:2006-12 ,Gerauschkontigentierung” weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Gberschreiten. Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Die
Teilflachen sind in Teil A Planzeichnung gekennzeichnet.

ggdeir;r;? Lex, Tag in dB Lek, Nacht in dB
GE1 62 42
GE2 58 39
GE3 62 46
GE4 57 40




b) Fur die in Teil A Planzeichnung fiir das Gewerbegebiet (GE - Gebiete 1 bis 4) gekennzeichneten Richtungssektoren A bis J erhéhen
sich die Emissionskontingente Lggem. Nr. 1.1.5 a) um die in der Tabelle angegebenen Zusatzkontingente. Die Priifung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7)
fur Immissionsorte j im Richtungssektor k Lgy durch Lg, + Lgy ;¢ i ZU ersetzen ist.

Richtungssektor | Anfang Ende tza"g‘sait:?gﬁngem f:csggli(:r:ggen!

A 2249° 331,2° 1 4
B 331,2° 342,2° 2 4
C 342.2° 351,6° 1 2
D 351,6° 357,6° 3 3
E 357,6° 48° 2 0
F 48° 20,2° 0 0
6 202° 329° 0 -
H 32,9° 36,9° 1 3
| 36,9° 81,3° 3 4
J 81,3° 224.9° 10 -

Begrindung

Die Festsetzung des Gewerbegebietes (GE 1, 2, 3 und 4-Gebietes) ist aus der Darstellung einer ge-
werblichen Bauflache in der parallel in Aufstellung befindlichen Teilanderung des Flachennutzungspla-
nes 2020-1 entwickelt.

In Verbindung mit der hier vorliegenden verkehrsgiinstigen Lage mit guter Erreichbarkeit der B 170 und
somit an die AS der A17 sowie mit der Lage am Ortsrandbereich mit bestehender Pragung durch Ge-
werbegebiete und gewerbliche Bauflachen soll am Standort der vorliegenden Brache einer Rinderhal-
tungsanlage ein Angebot fir klein- bis mittelstdndige Gewerbebetriebe geschaffen werden.

Zu TF 1.1.1 Das Gewerbegebiet dient unter Berticksichtigung den in der Umgebung vorhandenen, teil-
weise. immissionssensiblen Nutzungen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigen-
den Gewerbebetrieben. Die Belastung dieser stérempfindlichen Nutzungen in der Umgebung ist auf ein
vertretbares Mal3 zu begrenzen. Dies erfolgt durch die nachfolgend dargelegte Differenzierung der Arten
der baulichen Nutzungen, aber auch tber die horizontale Gliederung durch Kontingentierung der Ge-
rauschemissionen gem. § 1 Abs. 4 BauNVO.

Fur das Gewerbegebiet erfolgt die Differenzierung der Arten der baulichen Anlagen gem. 8 1 Abs. 5 und
6 BauNVO sowie die Festlegung bestimmter Arten baulicher Nutzungen gem. 8 1 Abs. 9 BauGB ent-
sprechend den ortlichen Anforderungen, Besonderheiten und Erfordernisse wie folgt:

Zu TF 1.1.2 Grundsétzlich sollen, gem. der Gebietstypik, Gewerbebetriebe aller Art unter Berticksich-
tigung der nachfolgenden Einschrankungen zulassig sein, soweit diese nicht durch die nachfolgende
TF 1.1.3 fiur ausnahmsweise zuléssig oder die TF 1.1.4 unzulassig erklart werden. Das Gebiet erlaubt
wegen der GrolRe der mdglichen Bauflachen ebenfalls Lagerh&user und Lagerplatze, fur die ein héherer
Flachenbedarf besteht. Hinsichtlich der Ansiedlung 6ffentlicher Betriebe bestehen ebenfalls keine Be-
schrénkungen.

Neben diesen Gewerbebetrieben sollen auch Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude allgemein
zuléssig sein.
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Gebaude und Raume fiir freie Berufe sowie Gewerbetreibende, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben
sind gem. § 13 BauNVO allgemein zulassig.

Gem. der Wirtschaftszweigklassifikation 2008 des BAFA kann somit allgemein verarbeitetes Gewerbe,
Baugewerbe, die Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen, Lagerei sowie Erbringung sonsti-
ger Dienstleistungen fur den Verkehr, Betriebe der Information und Kommunikation, Erbringung von
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen, Grundstticks- und Wohnungswesen, Erbringung von frei-
beruflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen, Erbringung von sonstigen wirtschaft-
lichen Dienstleistungen, Offentliche Verwaltung, Reparatur von Datenverarbeitungsgeraten und Ge-
brauchsgutern, die Erbringung von sonstigen tiberwiegend persdnlichen Dienstleistungen sowie Gast-
ronomie und Beherbergungsbetriebe zuléssig sein. Beherbergungsbetriebe, in denen gewohnt wird
oder die wohnahnlich genutzt werden, sind im Gewerbegebiet unzulédssig (BVerwG 29.4.1992 — 4 C
43.89, DOV 1993,115).

Zu TF 1.1.3 Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen bedirfen einer gesonderten Betrachtung und
Entscheidung der Genehmigungsbehdrde. Es ist zu gewahrleisten, dass die Zulassung nicht dem Ge-
bietscharakter zuwiderlauft und zu prifen, ob die Vorhaben ein bodenrechtlich beachtliches Stérpoten-
zial enthalten kénnen, dass sich mit der Zweckbestimmung des Gebietes nicht vertragt.

Im Plangebiet sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter ausnahmsweise zuldssig. Die Grundstiucksflachen im Gewerbegebiet sind vorrangig fur
die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind, vorgesehen,
sodass bei einer potenziellen Wohnnutzung mit Beeintrdchtigung aus Griinden der Riicksichtnahme
gerechnet werden muss. Gewerbebetriebe, die sich im Rahmen des Stérmal3es des Gewerbegebiets
halten, missen aus dem betriebsbedingten Wohnen keine Einschrankungen befiirchten. Mit der Be-
grenzung auf eine Wohnung je Betrieb sowie die Unterordnung in Baumasse und Grundflache wird eine
unangemessene Wohnraumentwicklung unterbunden.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke sind geméal? BauNVO ohne gesonderte
Festsetzung ausnahmsweise zulassig. Obwohl diese Anlagen in ihrer Gesamtheit nicht der beabsich-
tigten Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes entsprechen, soll fiir solche untergeordneten Nutzun-
gen im funktionalen Zusammenhang mit der Nutzung im Gewerbegebiet die Mdglichkeit fur die aus-
nahmsweise Zulassigkeit nicht ausgeschlossen werden. Hiermit wird dem Umstand Rechnung getra-
gen, dass z. B. seitens der Produzenten und Nutzer zukiinftig mittels kultureller Events vor Ort geworben
werden kann. Diese Mdglichkeit soll nicht ohne zwingenden stadtebaulichen Grund unterbunden wer-
den.

Die ggf. als Ausnahme zulassigen Anlagen fir gesundheitliche Zwecke sind damit begriindet, dass Ge-
werbebetriebe zunehmend innerbetrieblich entsprechende Einrichtungen fiir ihre Arbeithehmer zur Ver-
fugung stellen. Ein solches Ansinnen soll hiermit ermdglicht werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von tiber 800 m? und einer Geschossfla-
che von uber 1.200 m2 (8 11 Absatz 3 BauNVO) sind — sofern es sich nicht um ein sog. atypisches
Vorhaben handelt — nur in Kerngebieten oder in eigens fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Einzelhandelsbetriebe, die nicht unter § 11 Absatz 3 BauNVO fallen, sind jedoch im Rahmen der jewei-
ligen Nutzungskataloge auch in allen anderen Baugebieten zulassig oder ausnahmsweise zuldssig. Ins-
besondere Standorte in Gewerbegebieten sind fur nicht-gro3flachige Einzelhandelsbetriebe attraktiv.
Eine Zweckentfremdung des Gewerbegebietes durch diese auch fur zentren- und nahversorgungs-
schéadlichen Einzelhandelsbetriebe soll verhindert werden, zumal Bannewitz lber eine ausreichend




leistungsfahige und bedarfsdeckende Versorgung verfiigt. Im Gewerbegebiet sollen daher nur Grol3-
und Fachhandelsbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie keine Guter an Endverbrau-
cher vor Ort verkaufen. Abweichend von der im Ursprungsplan enthaltenen Ausfiihrung soll die Off-
nungsmoglichkeit ,10 % des Umsatzes durch den Verkauf an Endverbraucher” hier nicht zur Anwen-
dung kommen. Damit soll dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche entsprochen werden. Onli-
nehandel ist davon nicht betroffen.

Zu TF 1.1.4 Im Gewerbegebiet (GE-Gebiet) sollen Gewerbenutzungen im Einzelnen ausgeschlossen
werden, die aus verschiedenen Griinden den drtlichen Gegebenheiten nicht angemessen sind.

Tankstellen, aber auch Logistikbetriebe, Grof3lager und Speditionen sollen am Standort nicht zugelas-
sen werden, da diese mit einem hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung und auch hinsichtlich der Be-
eintrachtigung der in der Umgebung vorhandenen Wohnnutzungen als kritisch anzusehendem hohen
und auch néachtlichen Verkehrsaufkommen verbunden sind. Logistikbetriebe, GroRR3lager und Speditio-
nen haben in der Regel ebenfalls einen derart hohen Flachenbedarf, dass die fur das Gebiet ge-
winschte Gliederung und relative Kleinteiligkeit nicht zu realisieren ist. Das Gebiet wirde von einem
Betrieb beansprucht.

Vergnigungsstatten, wozu z.B. Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos, Spielbanken, Wettburos,
Diskotheken, Nachtlokale, Tanzlokale, etc. z&hlen, sollen, unter Beriicksichtigung der ortlichen Anfor-
derungen an den Immissionsschutz, ausgeschlossen werden.

Ebenfalls sollen Bordelle und bordellartige Gewerbebetriebe ausgeschlossen werden. Dies sind keine
Vergnigungsstatten, sondern Gewerbebetriebe. Fir diese Betriebe wird in der Gemeinde kein Bedarf
gesehen.

Zum Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben siehe die Ausfiihrungen zu TF 1.1.3.
Anlagen fiir sportliche Zwecke sollen ebenfalls nicht zugelassen werden.

Zu TF 1.1.5 a) und b) In der Gerauschimmissionsprognose (LUCKING & HARTEL GMBH, 14.10.2022)
wurden die Emissionen aufRerhalb des Plangebietes (Vorbelastung Verkehr und Gewerbe) ermittelt.
Diese Vorbelastung wirkt bereits auf die 0.g. empfindlichen Wohnnutzungen sowie auf das Plangebiet.

Fur das geplante Gewerbegebiet wurden unter Beriicksichtigung dieser Vorbelastung Emissionskontin-
gente fir die geplanten Teilflachen des Gewerbegebietes sowie richtungsbezogene Zusatzkontingente
bemessen. Diese Kontingente werden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes tibernommen, womit
gewahrleistet wird, dass die Orientierungswerte der DIN 18 005 — 1 — Schallschutz im Stadtebau an den
mafgeblichen nachsten Immissionsorten (empfindliche Wohnnutzungen) auf3erhalb des Plangebietes
eingehalten bzw. unterschritten werden.

4.3.3 Weiter gultige Festsetzungen

Die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 1.19 (GEMEINDE BANNEWITZ, 09.06.2023)
gelten weiter. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise sowie maximalen Hohe der baulichen Anlagen sowie der festgesetzten MaRnahmen und
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Anpflanzungen
und Bindungen zum Erhalt von Baumen und Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sowie MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
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Gerausche. Auch die ortlichen Bauvorschriften zur uf3eren Gestaltung baulicher Anlagen, Beschaffen-
heit von Stellplatzen gelten unverandert fort und sind fir die geanderte Art der Nutzung zu beachten.

Diese Festsetzungen sind von der vorliegenden Anderung der Art der ausgeschlossenen Nutzungen
nicht betroffen.

Die mit der Anderung nunmehr zulassigen Nutzungen unterliegen aber den durch die weiterhin giiltigen
Festsetzungen vorgegebenen Bestimmungen, hier insbesondere: Grundflachenzahl (GRZz) 0,7, H6he
der Oberkante von Gebauden und Anlagen (im GE1 = 8 m, im GE2 und GE3 = 10 m, im GE4 = 12 m),
Schallschutzmalinahmen an Aul3enbauteilen, Anpflanzungen von Baumen und Strauchern — insbeson-
dere innerhalb der Stellplatzanlagen, AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (Dachgestaltung, Fassa-
dengestaltung), Beschaffenheit von Stellplatzen, besondere Vorkehrungen der Niederschlagsentwas-
serung.

Dariiber hinaus enthlt der B-Plan eine durch die Verkehrsflachenfiihrung vorgegebene Gliederung und
Anbindung an das o6ffentliche Stral3enverkehrsnetz. Es ergeben sich in der Gebdudehdhe gestaffelte
zusammenhangende Teilbauflachen mit Gré3en zwischen 3.711 m2 (GE3) und 21.305 m? (GE4), die
Uber die Planstrale anzubinden sind. Die jeweiligen Grundstticke sind teilbar. Die Bebauung wird durch
die weiterhin giiltige GRZ 0,7 vorgegeben. Die Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ist zulassig.

4.4 Geanderte Festsetzung mit Begriindung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.19 ,Gewerbegebiet HorkenstraRe* werden nur in den
textlichen Festsetzungen zum Gewerbegebiet (GE 1 bis GE 4 — Gebiete) die Arten der ausgeschlosse-
nen Nutzungen qualifiziert und geandert.

Die textlichen Festsetzungen unter 1.1.4 ersetzen die Nr. 1.1.4 der textlichen Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 1.19 ,Gewerbegebiet Horkenstraf3e* (unter Teil B: Text, Abschnitt | Text-
liche Festsetzungen, Nr. 1.1.4).

Die ubrigen textlichen und planzeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben von der 1.
Anderung unberiihrt.

Die neue textliche Festsetzung bezieht sich damit auf die unveréndert planzeichnerisch festgesetzten
Gewerbegebiete (GE 1 bis GE 4).




Diese Anderung der Festsetzung in Nr. 1.1.4 stellt sich wie Folgt gegeniiberstellend dar:

1.1.4  Im Gewerbegebiet (GE — Gebiete 1 bis 4) sind unzulassig:

Alt Neu
a) Tankstellen Offentliche Tankstellen
b) Vergnigungsstatten Vergnigungsstatten
C) Bordelle und bordellartige Betriebe Bordelle und bordellartige Betriebe

d) Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Han- Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handels-
delsbetriebe, die Giter auch an Endverbrau- betriebe, die Giiter auch an Endverbraucher vor
cher verkaufen Ort verkaufen

e) Logistikbetriebe, Grol3lager, Speditionen Lagerhallen, die nicht dem Betriebsablauf einer
ortsansassigen Firma dienen

f) Anlagen fir Sportliche Zwecke Selbststandige, ungedeckte Sportanlagen

Begrundung

- zu Anderung in Nr. 1.1.4 a)

Es erfolgt die Klarstellung, dass insbesondere 6ffentliche Tankstellen innerhalb des Gewerbegebietes
ausgeschlossen werden sollen. Im Plangebiet sollen primar Betriebe zur Ansiedlung gelangen, tber die
auch Arbeitsplatze geschaffen werden. Offentliche Tankstellen gehoren nicht in diese Kategorie. Zudem
sind sie mit einem ungeordneten An- und Abfahrtsverkehr verbunden, der tber die hier geplante ver-
kehrliche ErschlieBung nicht in der erforderlichen Sicherheit und Leichtigkeit abgewickelt werden kann,
zumal eine direkte Anbindung an die Horkenstra3e ausgeschlossen ist. Private Tankstellen, die nur
einem begrenzten Betrieb dienen sind grundsétzlich zulassig.

- zu Anderung in Nr. 1.1.4 ¢)

In die Festsetzung wurde klargestellt, dass Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen sind, die Guter auch
an Endverbraucher vor Ort verkaufen. Damit sollen insbesondere stationare Einzelhandelsbetriebe im
Plangebiet analog der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Grol3- und Fachhandel ohne Verkauf an
Endverbraucher ausgeschlossen werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von tiber 800 m? und einer Geschossfla-
che von uber 1.200 m2 (§ 11 Absatz 3 BauNVO) sind — sofern es sich nicht um ein sog. atypisches
Vorhaben handelt — nur in Kerngebieten oder in eigens fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Einzelhandelsbetriebe, die nicht unter 8 11 Absatz 3 BauNVO fallen, sind jedoch im Rahmen der jewei-
ligen Nutzungskataloge auch in allen anderen Baugebieten zulassig oder ausnahmsweise zuldssig. Ins-
besondere Standorte in Gewerbegebieten sind fur nicht-gro3flachige Einzelhandelsbetriebe attraktiv.
Eine Zweckentfremdung des Gewerbegebietes durch diese auch fur zentren- und nahversorgungs-
schéadlichen Einzelhandelsbetriebe soll verhindert werden, zumal Bannewitz tber eine ausreichend leis-
tungsféhige und bedarfsdeckende Versorgung verfugt.
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- zu Anderung in Nr.1.1.4 e)

Mit der vormalig allgemein gehaltenen Festsetzung sollten Logistikbetriebe und Speditionen ausge-
schlossen werden, die einen tber das vorhandene Mal3 hinausgehenden extensiven Gebaudeflachen-
bedarf (fir GroR3-Logistik mind. 25.000 m2 und im Durchschnitt 100.000 m?, und einen 24-Stunden-Be-
trieb aufweisen.

Uber das durch die PlanstraRe vorgegebene Gliederung des Gewerbegebietes ergeben sich Grund-
stiicksteilungen, die dem extensiven Flachenbedarf der durch den allgemeinen Ausschluss gemeinten
flachenextensiven Logistikbetriebe und Speditionen nicht entsprechen kénnen. Im Verfahren des Ur-
sprungsbebauungsplanes scheiterten entsprechende Anfragen regelmafRlig an der fehlenden Flache
und an der durch die Planstrale vorgegebene Verkehrsanbindung und Flachengliederung. Diese An-
siedlungen wiirden einer vollstandigen Anderung des Bebauungsplanes bediirfen. Zudem ist am Stand-
ort, zur Vermeidung unzuléssiger LArmimmissionen ein 24/7-Betrieb nicht méglich, der fir die groRen
Betriebe erforderlich wére.

Durch den derart vorgegebenen Rahmen wird daher ein Angebot an kleinere, sich darin einfiigende
Logistikbetriebe und Speditionen geschaffen, die den Standort auch zunehmend anfragen. Diesem An-
siedlungsinteresse soll iiber die vorliegende textliche Anderung entsprochen werden. Aus den vorn ge-
nannten Grinden, dass flachenextensive Logistik und Spedition ohnehin nicht méglich werden, werden
die Ziele und Zwecke der Planung nicht beeintrachtigt. Moglich wird damit die Ansiedlung z.B. kleinerer
Speditionen mit eingeschrénktem Nachbetrieb (durch die weiterhin gultige Larmkontingentierung).

Weiterhin sollten dezentrale Lagerhduser ausgeschlossen werden. Der urspriinglich enthaltene Begriff
.GrofRlager” wird durch ,Lagerhallen, die nicht dem Betriebsablauf einer ortsanséssigen Firma dienen*
klargestellt.

- zu Anderung in Nr. 1.1.4 f)

Auf Grund der verkehrsgiinstigen und innerértlichen Lage sollen Sportanlagen nicht mehr generell aus-
geschlossen werden. Es liegen berechtigte Anfragen kleinerer Anlagenbetreiber vor, die sich durchaus
nach dem Betrieb und der GroR3e in das Gebiet einfliigen. Dazu zahlen insbesondere Indoor-Sportanla-
gen, die innerhalb z.B. mehrgeschossiger Gebaude und Hallen flachensparend innerhalb des durch die
Planung vorgegebenen Flachenlayouts realisierbar sind. Flachenextensive Outdoor-Sportanlagen wie
z.B. Sportplatze, Reitplatze etc. sollen aber weiterhin ausgeschlossen werden, um eine sparsame und
optimale Ausnutzung der im Gewerbegebiet zur Verfigung stehenden Flache zu gewdhrleisten. Der
textliche Ausschluss bezieht sich daher konkret auf ,selbststandige, ungedeckte Sportanlagen” — d.h.
nicht tberdachte Sportanlagen.




5 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Am Vorhabenstandort sollen, auch zur Erhaltung des zentralen Versorgungsbereiches und unter Be-
ricksichtigung der nicht integrierten Lage und der bereits tiber die bestehenden Angebote gesicherten
Versorgung des Standortes Bannewitz, Einkaufszentren und gro3flichige Einzelhandelsbetriebe sowie
der Verkauf vor Ort nicht realisierbar sein. Dies wird Uber die vorliegende Klarstellung in der Nr. 1.1.4 d
gewahrleistet.

Demgegentiber sollen Betriebe des Versand- und insbesondere Onlinehandels innerhalb des vorliegen-
den Gewerbegebietes zuldssig sein. Diese sprechen andere Kundenkreise als an integrierte und zent-
rale Versorgungsbereiche gebundene Einzelhandelsbetriebe an. Der Verkauf erfolgt online, vor Ort be-
finden sich lediglich die Administration und das Warenlager. Damit sind keine Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Bannewitz zu erwarten.

5.2 Immissionsschutz

Larmschutz

Mit der Durchfiihrung der Planung sollen in den umgebenden Wohngebieten weiterhin gesunde Wohn-
verhaltnisse, insbesondere hinsichtlich des Larmschutzes aus Gewerbe- und Verkehrslarm, gewahrleis-
tet bleiben.

Fur die Beurteilung der aus der Planung resultierenden Gerduschimmissionen wurde eine Gerau-
schimmissionsprognose (LUCKING & HARTEL GMBH, 14.10.2022) vorgelegt. In den Bebauungsplan
wurden Gerauschkontingente tibernommen, die auch nach fachgutachterlicher Beurteilung geeignet
sind, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowohl im als auch aufRerhalb des Plangebietes zu ge-
wahrleisten und nachteilige Auswirkungen zu vermeiden. Diese Festsetzungen bleiben auch nach der
vorliegenden 1. Anderung der Planung giiltig. Die ggf. hinzukommenden zuldssigen Nutzungen haben
diese Larmkontingente einzuhalten. Es ist auch keine Anderung der Gerauschimmissionsprognose an-
gezeigt. Sofern sich die Schutzbedurftigkeit der benachbarten Immissionsorte (empfindliche Wohnnut-
zungen) und die grundsatzliche Festsetzung (GE-Gebiet) nicht &ndert, &ndern sich die Prognoseergeb-
nisse nicht. Die Kontingentierung erfolgt als ,Ruckwértsrechnung” die die Einhaltung der Immissions-
richtwerte nach TA Larm an den néachsten Immissionsorten gewahrleistet. Es wird danach festgelegt,
was potenzielle Betriebe emittieren dirfen. Daher ist aus Larmsicht unerheblich, welche Art von Nut-
zung auf den Flachen entsteht — dies haben sich in die vorgegebenen Kontingente einzufligen und sie
Baugenehmigungsverfahren gem. DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zur Priifung darzulegen.

Luftreinhaltung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Angebotsplanung fiir die nicht von vornherein
ausgeschlossen werden kann, dass betriebsbedingte Geruchs- und Luftemissionen (z.B. Staub, VOC
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(=flichtige organische Verbindungen) von Bedeutung sind. Diese Anlagen fallen in der Regel unter die
Genehmigungspflicht gem. Anhang | der 4. BImSchV, so dass im Rahmen der dann erforderlichen zu-
satzlichen immissionsschutzrechtlichen Genehmigung Prognosen Uber die Luftreinhaltung vorzulegen
sind. Auch fir nicht genehmigungsbediirftige Anlagen ist darauf hinzuweisen, dass sie nach § 22 BIm-
SchG (Betreiberpflichten) so zu errichten und zu betreiben sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen
verhindert werden, die nach Stand der Technik vermeidbar sind und nach Stand der Technik unver-
meidbare Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmal® beschrankt werden. Die Bestimmungen der Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) oder der Ableiththe von Schornsteinen (VDI 3781 Blatt 4) sind auch
bei nicht immissionsschutzrechtlich genehmigungsbeddrftigen Anlagen zu bericksichtigen.

Storfallbetriebe

Informationen zu Stoérfallbetrieben, die sich in der Umgebung des Plangebietes befinden und in das
Plangebiet hineinwirken, liegen nicht vor.

Ein Ausschluss von Storfallbetrieben erfolgt im Plangebiet nicht. Es handelt sich bei dem vorliegenden
Plan um eine Angebotsplanung, bei der nicht zu erwarten ist, dass sich Storfallbetriebe ansiedeln wer-
den. Fur diesen Fall hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass die planende Gemeinde
grundsétzlich darauf vertrauen kann, dass die Frage des angemessenen Abstands etwaiger kinftiger
Storfallbetriebe im nachgelagerten Genehmigungsverfahren geklart wird [BVerwG 4 BN 66.09 OVG 10
D 121/07.NE].

5.3 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes/ Gestaltungssatzung, Aul3en-
werbesatzung

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Bannewitz, welcher durch gewerbliche und landwirt-
schaftliche Gebaude gepréagt ist. Das vorliegend geplante Gewerbegebiet wird als Nachnutzung einer
vorhandenen, teilweise brachliegenden, ehemaligen Rinderhaltungsanlage entwickelt, deren hallenar-
tige Stallgeb&ude und Bergehallen kleinteilig auf dem Gelande verteilt sind. Es besteht eine landschaft-
liche Integration Uber die randlichen Baum- und Strauchheckenbestande sowie tiber die Eingriinung zur
Horkenstral3e. Das benachbarte Gewerbegebiet Welschhufe ist gepragt durch eine offene Bebauung
mit hallenartigen Baukdrpern. Dort ist die Firsthdhe mit 8 m tber der natirlichen Gelandeoberflache
festgesetzt. Die im Norden vorhandene Gewerbebebauung Kompressorenbau Bannewitz weist grof3ere
und hohere, gewerbetypische Hallen auf. Die Neubebauung im Gewerbegebiet Horkenstral3e soll sich
unter Berlcksichtigung gewerbetypisch notwendiger Hohen in diesen Bereich einfigen. Entlang der
Horkenstral3e soll eine niedrigere Bebauung realisiert werden. Im riickwdartigen und auch etwas tiefer
gelegenen Bereich sollen dann gewerbetypische Hohen von max. 12 m realisierbar sein. Der Bebau-
ungsplan soll dazu geldndeangepasste und auf die maf3geblichen Stralenziige bezogene Hohenfest-
setzungen treffen. Die randliche Eingriinung soll erhalten werden. Entlang der Horkenstral3e ist dies
nicht moglich. Hier und auch im Bereich der Planstral3e soll eine stral3enbegleitende Begrinung mit
Baumreihen auf den Gewerbegrundstiicken durchgefihrt werden.

Die Gemeinde Bannewitz verfugt Uber eine AuRenwerbesatzung (GEMEINDE BANNEWITZ,
19.11.2001), welche die ortshildangemessene Gestaltung von Werbeanlagen regelt. Diese soll auch
weiterhin fir den Plangeltungsbereich gultig sein.




Weiterhin besteht eine Gestaltungssatzung (GEMEINDE BANNEWITZ, 17.12.2013), welche fur das
Gemeindegebiet die Gestaltung von Wohnh&usern regelt. Auch diese Vorgaben sollen fiir Wohnh&user,
welche im Plangebiet zugelassen werden, gelten.

Fur die Gewerbebauten trifft der Bebauungsplan (GEMEINDE BANNEWITZ, 09.06.2023) Regelungen
zur Gestaltung der Dacher und Wande sowie zur Farbgebung. Ortsuntypische Pultdécher sollen aus-
geschlossen werden. Auffallige Farbgebungen sollen ebenfalls nicht moglich sein. Uber diese Regelun-
gen sollen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild auf ein notwendiges Mal3 begrenzt werden.

Uber die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes bleiben die oben erwahnten Gestaltungsvor-
gaben unverandert auch fir hinzutretende Anlagen und Betriebe giltig, so dass sich im Vergleich zum
bestehenden Bebauungsplan keine veranderten Auswirkungen auf die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes ergeben.

54 Umweltschutz, Naturschutz, Landschaftspflege

Durch die weiterhin bestehenden Festsetzungen des B-Planes Nr. 1.19 wird der Eingriffsregelung nach
§ la Abs. 3 BauGB entsprochen. Die Kompensation wurde durch einen Griinordnungsplan erarbeitet
(SEECON INGENIEURE GMBH, 26.01.2023). Der Ausgleich der aus der Durchfiihrung der Planung
resultierenden Eingriffe erfolgt Giber die im Plan festgesetzten internen Malinahmen und Anpflanzungen
sowie insbesondere Uber die in einen stadtebaulichen Vertrag zu Ubernehmenden externen Mal3nah-
men. Die vorliegende textliche Anderung betrifft diese Vorgaben und MaRnahmen nicht. Dariiber hinaus
ergibt sich dadurch keine Anderung des fiir die Vermeidung und den Ausgleich maRgeblichen Flachen-
bedarfs. Die Zulassigkeit zusatzlicher Eingriffe wird nicht begriindet.

Der Plan enthélt ferner Vorgaben zum Erhalt von Biotopbdumen sowie Hinweise auf Malinahmen des
Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG, die die grundsétzliche Durchfuhrbarkeit und artenschutzrechtliche
Genehmigungsfahigkeit der Planung gewahrleisten. Sie wurden in einem Artenschutzfachbeitrag erar-
beitet (SEECON INGENIEURE, 14.12.2022). Auch diese Vorgaben bleiben nach der vorliegenden
textlichen Anderung unverandert giiltig.

Durch die vorliegende 1. Anderung des B-Planes werden die Schutzziele und -zwecke von Natura 2000-
Gebieten nicht beeintrachtigt. Das nachste FFH-Gebiet ,Téaler von Vereinigter und Wilder Weil3eritz"
befindet sich in einer Entfernung von 1,7 km zum Plangebiet. Auf Grund der Entfernung zum Vorhaben
kénnen nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Zusammenfassende sind zusatzliche Auswirkungen der vorliegenden 1. Anderung des B-Planes auf die
Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes sind nicht zu erwarten.

55 Gewerbliche Wirtschaft

Mit der Planung werden unveréndert bedarfsgerechte Grundstiicke fir mittelstandige Betriebe geschaf-
fen, um die lokale und regionale Wirtschaft zu starken und zu foérdern. Der vorliegende Standort ist
hinsichtlich seiner verkehrlichen Anbindung sowie Lage mit Bezug auf vorhandene Gewerbestandorte
besonders geeignet fur die Neuentwicklung weiterer Gewerbegrundsticke.
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5.6 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes bleibt auch nach der vorliegenden 1. Anderung unveran-
dert. Das Plangebiet weist tber die Horkenstral3e eine Anbindung an das 6rtliche und tberértliche Ver-
kehrsnetz auf. Die bereits vorhandenen zwei Zufahrten der ehemaligen Rinderhaltungsanlage sollen
weiterhin genutzt werden. Fir die Gewahrleistung der Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs auf der
Horkenstral3e sollen keine weiteren Anbindungen oder Grundstiickszufahrten errichtet werden.

Die Gemeinde geht nach Vorabstimmung mit der unteren StraRenbaubehdrde des Landratsamtes da-
von aus, dass die Horkenstral3e fur die Aufnahme des aus der geplanten Nutzung resultierenden Ver-
kehrs ausreichend bemessen ist.

6 Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung und den Inhalt der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden die
nachfolgend genannten Rechtsgrundlagen genutzt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geén-
dert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juni 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)) geandert
worden ist.
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