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Teil C: Begriindung zum Bebauungsplan
1 Planungsgrundlagen

1.1 Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Die Stadt Stolpen beabsichtigt die Entwicklung des Bahnhofsumfeldes in der Stadt Stolpen
und im Ortsteil Langenwolmsdorf. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alte
NapoleonstraRe“ und der parallel durchgefiihrten Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Stolpen fur die Planvorhabenflache sollen dafir die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden.

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches, rund um den Bahnhof, wird als Mischgebiet
ausgewiesen, um den bereits im Umfeld bestehenden Charakter aus Wohnen und Gewerbe
weiterzufihren sowie den bestehenden Bedarf der Stadt Stolpen nach diesen
Nutzungsflachen zu entsprechen.

Die Flachen im Nordosten werden als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Obstbau® und als Gewerbegebiet ausgewiesen und im Nordwesten als Mischgebiet. Im
Siudosten werden die Flachen als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»rierhaltung® und im Stdwesten als Gewerbegebiet festgesetzt.

1.2 Verfahrensart und Verfahrensdurchfuhrung

Der vorliegende Bebauungsplan wird im Regelverfahren als qualifizierter Bebauungsplan nach
§ 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Die Stadt Stolpen verfligt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2015.
Dieser widerspricht in seinen Darstellungen dem Planvorhaben und wird demzufolge nach
§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zum Bebauungsplan geandert. Im Geltungsbereich
werden ein Mischgebiet gemaf § 1 Abs. 1 Ziffer 2 BauNVO sowie Gewerbegebiete gemaf
§ 1 Abs. 1 Ziffer 3 BauNVO und Sondergebiete gemaf § 1 Abs. 1 Ziffer 4 dargestellt. Fir den
Bebauungsplan besteht eine Genehmigungspflicht durch die héhere Verwaltungsbehorde.

2 Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse
2.1 Abgrenzung und GréRRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alte NapoleonstralRe* besitzt eine Gréf3e von ca.
6,3 ha und wird begrenzt durch:

- Wohn- und Gewerbegebauden im Norden des Plangebietes,

- eine Grinflache und weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen im Osten des
Plangebietes sowie

- die Stralle ,Alte Napoleonstral3e“ und landwirtschaftlich genutzte Flachen im Westen
und Siden des Plangebietes.

Das Plangebiet wird in Nord-Sud-Richtung von der Stral’e ,Alten NapoleonstraRe“ und in
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Ost- West-Richtung von der Bahnstrecke Pirna-Sebnitz gekreuzt.

Der Geltungsbereich umfasst dabei die folgenden Flurstucke:

Flursticke
Gemarkung
vollstandig teilweise
Stolpen 1349/3, 1349/4, 1349/5, 1349/10, 1349/11
1349/8; 1349/9;

Langenwolmsdorf 1744, 1745 1553/1, 1553/2, 1593/29,

1759/8, 1759/3, 1759/4,

1759/9, 1756/3

2.2 Lage, Hohe und topographische Charakteristika

Die Planvorhabenflache befindet sich im Siden des Stadtgebietes der Stadt Stolpen; stdlich
der sogenannten Siedlung Zscheppa, welche die Kernstadt Stolpen mit dem Ortstell
Langenwolmsdorf verbindet. Das Plangebiet wird in Nord-Siid-Richtung von der Strale ,Alte
Napoleonstra3e® und in Ost-West-Richtung von der Bahnstrecke Pirna-Sebnitz gekreuzt.

Das Gelande fallt in Stid-Nord-Richtung ab, von ca. 285,8 m 0. NHN am héchsten Punkt in der
stdwestlichen Ecke der bestehenden Tierhaltungsanlage auf ca. 271,2 m 4. NHN am
ndrdlichen Rand des Plangebietes. Somit besteht ein Héhenunterschied von ca. 14,6 m Uber
eine Lange von ca. 250 m (in Nord-Sud-Ausdehnung des Plangebietes). Der Bahndamm ist
im ostlichen Bereich der Planvorhabenflache, im Vergleich zum umliegenden Gelande, leicht
erhoht trassiert. Im westlichen Bereich verlauft er ebenerdig zum umgebenden Gelande.

/

Abbildung 1: Hohenkartierungen im Geltungsbereich
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage des Geoportal Sachsenatlasses
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2.3 Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches gliedert sich in zwei Teilbereiche, welche durch die
BahnhofstraRe getrennt werden. Im nordwestlichen Teil befinden sich der Bahnhof und die
umgebenden Flachen, einschliel3lich der ErschlielBungsstral3e. Diese Flachen und baulichen
Anlagen liegen gegenwartig brach und werden nur zu einem geringen Teil fur die Zwecke des
Haltepunktes der Bahn und als 6ffentlicher P+R-Parkplatz genutzt. Diese befinden sich nicht
mehr im Eigentum der Deutschen Bahn.

Im nordéstlichen Teil befinden sich Flachen eines ortsanséssigen Obstbauunternehmens.

Sudlich der beiden Teilflachen befinden sich die Gleisanlagen der Bahnstrecke 6600 Pirna-
Sebnitz, welche den Geltungsbereich in einen sudlichen und nordlichen Bereich gliedern. An
die Stralle ,BahnhofstralBe” schlie3t die Stralte ,Alte NapoleonstraRe“ an, welche den
sudlichen Teil des Geltungsbereiches ebenfalls in zwei Teilbereiche gliedert. Auf der
sudwestlichen Flache befindet sich eine zum Stand 06/2022 brachliegende Gewerbeeinheit
und auf den sudostlichen Flachen besteht eine in Betrieb befindliche Tierhaltungsanlage.

Die nordlich des Geltungsbereiches gelegene Hausergruppe wird Zscheppa genannt und
bildet den sudlichen Abschluss der Stolpener Altstadt. Die dort befindlichen Hauser dienen
Uberwiegend dem Wohnen. Der einzelne bestehende Vierseitenhof wird neben Wohnen in
geringem Umfang auch fur gewerbliche Zwecke genutzt. Westlich grenzt an die
Planvorhabenflache der durch Landwirtschaft und Wohnen gepragte Ortsteil
Langenwolmsdorf an. Die innerstadtisch gelegene Burg Stolpen befindet sich ca. 1,1 km
(Luftlinie) entfernt von der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches.

Ostlich, siidlich und westlich des Geltungsbereiches befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen und Grinlandflachen, welche vereinzelt durch lineare Baum- und Gehdlzstrukturen
gegliedert sind. Die nachste Siedlung in sitdlicher Richtung ist das Dorf Heeselicht in ca.
2,8 km Entfernung (Luftlinie).

3 Stadtebauliches Konzept
3.1 Stadtebauliches Umfeld

Das stadtebauliche Umfeld der Planvorhabenflache ist charakterisiert durch ein wenig
kompaktes Erscheinungsbild. Die Wohnlage Zscheppa setzt sich aus einzelnen, von der
BahnhofstraBe abgehenden, StichstraBen zusammen, an der sich (berwiegend
Einfamilienhduser und vereinzelt alte Bauernhdfe befinden. Im Norden der
Planvorhabenflache bilden die brachliegenden Flachen rund um das gegenwartig ungenutzte
Bahnhofsgebdude und die Gleisanlagen eine starke rdumliche Trennung in
Ost- West- Richtung. Daran schlieBen sich im Siden eine Tierhaltungsanlage sowie
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
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3.2 Stadtebauliche Konzeption

Insbesondere wegen der Lage am sidlichen Ortseingang zur Stadt Stolpen und der Rolle des
in Betrieb befindlichen Haltepunktes als stidliche Eingangssituation zur Stadt, soll durch diesen
Bebauungsplan ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild im Plangebiet sichergestellt
werden.

Dafir werden die nordwestlichen Flachen als Mischgebiet festgesetzt. Damit wird ein
geeigneter Ubergang zwischen den gewerblich genutzten Flachen im Siiden und Osten sowie
dem durch Wohnen geprégten Siedlungskern im Norden geschaffen. Daruber hinaus wird
durch die Ausweisung einer Nutzungsmischung rund um den Bahnhof eine Belebung der
gegenwartig brach liegenden Flachen erwartet. Dazu tragt auch die sehr gute ErschlieRung
Uber den Bahnhof sowie die Nahe zur KreisstralBe 8703 bei sowie die hervorragenden
Sichtbeziehungen auf die Burg Stolpen.

Die norddstlichen Flachen werden einerseits als Sondergebiet ,,Obstbau®, zur Sicherung und
zukUnftigen Erweiterung eines ortsansassigen Obstbauern, und anderseits als Gewerbegebiet
ausgewiesen, fur zuklnftige Erweiterungsmoglichkeiten des vorhandenen Gewerbebetriebes
KFZ- und Landtechnik Service. Im Siudosten erfolgt die Ausweisung eines Sondergebietes
.rierhaltung® zur Sicherung des Bestandes und der Schaffung malvoller
Erweiterungsmoglichkeiten, welche im Einklang mit den bestehenden Wohn- und
Gewerbeflachen sowie den Entwicklungsabsichten auf den Flachen rund um das
Bahnhofsgelande stehen.

Im Sudwesten erfolgt die Ausweisung einer kleinen Flache fiir Gewerbe, welche sich derzeit
nicht in Nutzung befindet. Durch die Aufnahme in den Bebauungsplan ergibt sich das Potential
im Rahmen einer Wiedernutzbarmachung die Anlagen entsprechend der verdnderten
Bedarfsanspriiche baulich anzupassen und zu erweitern.

Der vorliegende Bebauungsplan enthalt fir die Planvorhabenflache gestaltende
stadtebauliche Vorgaben fiir Dacher einschlief3lich Photovoltaik, Fassaden, Einfriedungen und
Werbeanlagen, sodass ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild erméglicht wird.
Damit wird dem Anspruch einer attraktiven Ortseingangssituation entsprochen.

3.3 Verkehrstechnische ErschlieBung

AuRere ErschlieRung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Alte Napoleonstralle
und BahnhofstraRe, welche von Siden nach Norden direkt in die Kernstadt von Stolpen
fihren. Die Bahnhofstral3e ist bis zur Kreuzung Gemeindestraf3e und geht anschlielend tber
in die Kreisstralle K8703 und ist somit wiederum Zubringer zu den Staatsstralen S159 und
S164, welche an das Bundesfernstral3ennetz angeschlossen sind.

Uber den in Betrieb befindlichen Haltepunkt wird die Anbindung der Stadt an die Bahnstrecke
6600 Pirna-Sebnitz gewahrleistet.
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Innere ErschlieRung

Das Plangebiet wird in Nord-Stuid-Richtung von der Alten Napoleonstral3e gekreuzt, welche
ndrdlich des Bahniberganges in die Bahnhofstral3e Gbergeht. Die Tierhaltungsanlage und der
brachliegende Gewerbebetrieb im stdlich der Bahnanlagen sind direkt an die StralRe ,Alte
Napoleonstral3e“ angebunden. Im Norden wird der Bahnhof Uber eine Abzweigung der
Bahnhofstralie erschlossen.

3.4 Stadttechnische ErschlieRung

Das Plangebiet ist ver- und entsorgungstechnisch auRRerlich Gber die Bestandsstralen Alte
Napoleonstrafl3e und BahnhofstralRe bereits erschlossen. Die Haupttrassen verlaufen in den
offentlichen Verkehrsflachen der Alten NapoleonstralRe, Bahnhofstral3e sowie deren Abzweig
zum Bahnhof. Sofern sie innerhalb des Plangebietes auf privaten Flachen liegen werden sie
mit Leitungsrechten gesichert.

4 Ubergeordnete Planungen und weitere rechtliche Bindungen
4.1 Raumplanung

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Im Landesentwicklungsplan Sachsen aus dem Jahr 2013 /8/ wird Stolpen als landlicher Raum
im Mittelbereich des Mittelzentrums Pirna ausgewiesen. Die Gemeinde wird dem grenznahen
Gebiet zugeordnet. Landschaftlich gehért es zum Westlausitzer Hiigel- und Bergland. Die
Planvorhabenflache Uberschneidet sich weder mit Vorrang- noch mit Vorbehaltsgebieten.

Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2020

In der zweiten Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberes Elbtal/Osterzgebirge /5/ aus
dem Jahr 2020 ist Stolpen ein Grundzentrum mit den besonderen Gemeindefunktionen
Tourismus und Gewerbe. Die Zuweisung der besonderen Gemeindefunktion ,Gewerbe" an
Stolpen erfolgt allerdings nur aufschiebend bedingt, bis ein konkretes Ansiedlungsinteresse
am Vorsorgestandort Industrie und Gewerbe GEOQ9 sudlich Langenwolmsdorf in Anspruch
genommen wird. Bis zum Wirksamwerden der Gemeindefunktion ,Gewerbe® hat die Stadt
Stolpen ,die Ausweisung von Bauflachen am Bedarf ihres Nahbereiches auszurichten /5/. Es
ist gelegen auf der regional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse
Dresden- Stolpen -Neustadt in Sachsen.

Dies unterstreicht erneut die Bedeutsamkeit des Bahnhofes im Plangebiet, welcher einen
wichtigen Ankunfts- und Abfahrtspunkt fir Einwohner und Touristen darstellt. Die (Luftlinie)
nur ca. 1,1 km vom Bahnhof entfernte Burg Stolpen wird im Regionalplan als historisches und
sichtexponiertes Kulturdenkmal (Nr. KD11) ausgewiesen und dient auch als Grund fur die
Ausweisung der besonderen Funktion ,Tourismus® flir das Grundzentrum. Des Weiteren
verlauft die Bahnstrecke auch entlang der im Regionalplan ausgewiesenen Verbindungs- und
Entwicklungsachse.
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Bei den landwirtschaftlichen Flachen, welche an die im vorliegenden Bebauungsplan
festgesetzten Gewerbegebiete und Sondergebiete angrenzen, handelt es sich um
Vorranggebiete fur die Landwirtschaft.

4.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Stolpen aus dem Jahr 2015 weist im Geltungsbereich
Bahnanlagen und Flachen fir die Landwirtschaft aus. (Vgl. Abbildung 2) Demzufolge handelt
es sich bei der Planvorhabenflache um den planungsrechtlichen Aufl3enbereich. Weiterhin
befinden sich Teile des suddstlichen Randes des Geltungsbereiches auf einer Flache flr
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Diese
bildet die dstliche und sidliche Grenze des Bebauungsplanes.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes widersprechen somit dem Planvorhaben,
weshalb dieser gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zum Bebauungsplan geéndert
wird. Dabei wird auch die Darstellung der Gleisanlagen (violett) dem aktuellen Stand
angepasst. Die bisherige Darstellung der Gleisanlagen im Flachennutzungsplan entspricht
mittlerweile nicht mehr den tatséachlichen Ausdehnungen.
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Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereiches
Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage /6/
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5 Begriundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte
5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 Artder baulichen Nutzung

Mischgebiet

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7und 8 BauNVO zulassigen Tankstellen und Vergniigungsstatten
im MI sind nicht zuldssig.

Ebenso sind die nach 8 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergniigungsstatten nicht zulassiq.

Gewerbegebiete

Die nach 8 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO zuldssigen Tankstellen und Anlagen fir
sportliche Zwecke nicht zulassig.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten sind
nicht zulassig.

Sonstiges Sondergebiet Tierhaltung

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Tierhaltung” dient der
Unterbringung einer Tierhaltungsanlage zur Ferkelaufzucht.

Zulassig sind Stallgebaude mit Ferkelaufzuchtplatzen fir _insgesamt bis zu 9.000
Aufzuchtferkel mit einem Gewicht von bis zu 30 kg und deren notwendigen
betriebszugehdrigen _ Nebenanlagen  (wie  Zu-/Ablufteinrichtungen, Futtersilos,
Gullebehélter in geschlossener Bauweise).

Sonstiges Sondergebiet Obstbau

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Obstbau‘ dient der Be- und
Verarbeitung landwirtschaftlicher Obsterzeugnisse.

Zuldssig sind Anlagen zur Sammlung, Be- und Verarbeitung sowie zur
Direktvermarktung landwirtschaftlicher Obsterzeugnisse und deren betriebszugehoérige
Nebenanlagen.

Nordwestlich der Bahngleise wird ein Mischgebiet ausgewiesen, dass der bestehenden
Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet Stolpen entspricht und gleichzeitig den
bestehenden Charakter der angrenzenden Bebauung gerecht wird.

Auf den norddstlich und sidlich der Bahnstrecke gelegenen Flachen werden Sondergebiete
und Gewerbegebiete zur stadtebaulichen Sicherung und Ordnung der bestehenden
Nutzungen ausgewiesen und langfristig die Standorte planungsrechtlich zu sichern.

Es werden Angaben zu zulassigen Vorhaben bzw. baulichen Angaben getroffen und fur das
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Sondergebiet ,Tierhaltung“ Rahmenbedingungen zu Tierplatzzahlen vorgegeben.

Zur Wahrung des landlichen bzw. dorflichen Charakters des vorliegenden Plangebietes sowie
der angrenzenden Flachen ist die Einrichtung von Tankstellen und Vergnlgungsstatten nicht
zulassig.

Tankstellen wiirden das bestehende stadtebauliche und architektonische Erscheinungsbild
stark beeintrachtigen. Weiterhin besteht aufgrund eines im Vergleich zu den umliegenden
Siedlungsgebieten sehr geringen Verkehrsaufkommens keine Notwendigkeit fir eine
Tankstelle. Vergniigungsstatten stehen dem Charakter des vorliegenden Plangebietes sowie
der angrenzenden Flachen entgegen. Die vorliegende Bebauung charakterisiert sich durch ein
landliches Erscheinungsbild in sehr ruhiger Lage. Die Einrichtung von Vergniigungsstéatten
wirde diesen Charakter aufheben und fur ein ungewolltes Verkehrsaufkommen in diesem
Siedlungsbereich sorgen.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Zulassige Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Gebaudehothe gilt als Hochstmal. Die maximal zulassige Héhe ist die
Gebaudefirsthohe oder Oberkante Attika bei Flachdachern und wird in m 4. NHN
festgesetzt.

Die Hohenfestsetzungen nehmen die Hohen der bestehenden, angrenzenden, Geb&ude auf.
Die festgesetzten Hohen ergeben ein in sich schllssiges stadtebauliches Bild, gliedern die
Gebéaude in die umliegende Bebauung ein und férdern die optische Zusammenfiihrung der
vorliegenden Siedlungseinheiten.

Ausnahmen von der zulassigen H6he baulicher Anlagen

Die festgesetzte Hohe kann durch technische Anlagen und Dachaufbauten, wie Blitz-
schutzanlagen, Schornsteine, Liftungsanlagen und Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energien um bis zu 2 m uberschritten werden, wenn diese allseits um
mindestens das Mal3 ihrer HoOhe von der Dachkante zurlicktreten.

Abweichend von der festgesetzten maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen, durfen
in GE1 und SO: punktuell Silos mit ihren Forderanlagen und Abluftreinigungsanlagen
bis zu einer HOhe von maximal 20 m errichtet werden.

Die Ausnahmen von den zuléassigen Hohen fir technische Anlagen und Dachaufbauten stellen
keine Beeintrachtigung des vorliegenden Stadtebaus dar, da sie sich optisch gegentber den
Gesamtgebauden zuriicknehmen.

Die Ausnahme der festgesetzten Hohen in GE; und SO, fur Silos dient der Ansiedlung von
Betrieben, welche aufgrund technischer Anforderungen die Errichtung von
Abluftreinigungsanlagen oder Silos erforderlich machen.

Fur das Gewerbegebiet GE, und das Sondergebiet SO, sind Ausnahmen von den
festgesetzten HOhen nicht zuldssig. Dies dient der Wahrung des Erscheinungsbildes der
angrenzenden Wohnnutzungen.
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Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen

Als unterer Bezugspunkt, fir die Hohenfestsetzungen der Gesamthohe baulicher
Anlagen, wird die Geldndeoberkante festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen
bemisst sich nach ihrer Oberkante.

Als Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung werden je Baugebiet eigene Hohenbezugspunkte
(in m 4. NHN) ausgewiesen. Diese Umsetzung der Festsetzung ergibt sich anhand der
unterschiedlichen Geléandeniveaus in den einzelnen Teilflachen.

Uberschreitung der zuladssigen Grundflachenzahl

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl ist nicht zulassig.

Die Grundflachenzahl in den Gebieten richtet sich nach den in § 17 BauNVO vorgegebenen
Orientierungswerten sowie der gangigen Praxis. Durch die Festsetzung der jeweiligen
Grundflachenzahl wird ein breites Realisierungsspektrum ermoéglicht und damit dem
Entwicklungsbedarf der lokalen und regionalen Wirtschaft entsprochen.

5.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise
Allgemein ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Abweichend von § 22 Abs. 1 BauNVO wird auf der Grundlage von § 22 Abs. 4 BauNVO
in GE1 und SO, eine abweichende Bauweise festgesetzt, bei der Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50 m zulassig sind.

Fur das Mischgebiet MI, das Gewerbegebiet GE, sowie das Sondergebiet SO, welche alle
nordlich der Bahntrasse gelegen sind und an die Hausergruppe Zscheppa angrenzen, wird
eine offene Bauweise festgesetzt. Damit wird das stadtebauliche Erscheinungsbild der
umliegenden Bebauung bertcksichtigt.

Fur das Gewerbegebiet GE:1 und das Sondergebiet SO; wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt, um Gebaude mit einer Seitenldnge von mehr als 50 Meter zu ermdglichen und
somit der aktuellen Nachfrage an Bauflachen entsprochen. Indem die Bahnstrecke die
jeweiligen Gebiete optisch von den angrenzenden Siedlungseinheiten trennt, fligt sich die
vorliegende Festsetzung stadtebaulich ein.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen
gekennzeichnet.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist mittels Baugrenzen festgesetzt. Grundsatzlich wurde
ein Abstand von mindestens 3 m zu benachbarten Grundstiicksgrenzen eingehalten, da laut
SéachsBO Abstandsflachen auf dem Grundstiick liegen und mindestens 3 m tief sein missen.
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Die festgesetzten Baugrenzen erméglichen in ihrer GroRe und ihrem Zuschnitt eine grol3e
Vielfalt fur die Realisierung baulicher Anlagen.

5.1.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO, Stellplatze, tUberdachte Stellplatze und
Garagen sind nur innerhalb der GUberbaubaren Flachen zuléssig.

Der Nachweis fur die erforderlichen Stellplatze ist auf dem Baugrundstiick
nachzuweisen. Es gilt die Sachsische Bauordnung und die Verwaltungsvorschrift des
Sachsischen Staatsministeriums des Innern zur Sachsischen Bauordnung in der
jeweils glltigen Fassung.

Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung werden Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, Stellplatze und Garagen nur innerhalb der tGiberbaubaren Flachen zugelassen.
Damit wird einer Flacheninanspruchnahme dber das notwendige Mal3 hinaus
entgegengewirkt.

Fur die Einrichtung von Stellplatzen ist die Verwaltungsvorschrift des Séchsischen
Staatsministeriums des Innern zur Sachsischen Bauordnung in der glltigen Fassung zu
bertcksichtigen.

5.1.5 Festsetzungen zur Grinordnung

Die Festsetzungen werden im weiteren Verfahren nach der frihzeitigen Beteiligung
erstellt.

Die Festsetzungen zur Grinordnung und deren Begrindung erfolgen im Rahmen der
Entwurfserstellung.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.2.1 Dachformen und Dachaufbauten

In den Gewerbegebieten GE:1 und GE; sowie den Sondergebieten SO; und SO, sind nur
Satteldacher mit einer Dachneigung von 10° bis 25° in roter oder anthrazitfarbener
Farbgebung zulassig. Gullebehalter sind mit Materialien in unauffélliger Farbgebung
abzudecken.

Im Mischgebiet sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° in roter
oder anthrazitfarbener Farbgebung zulassig.

Dachflachenfenster, -6ffnungen sowie auf Dachern angebrachte Sonnenkollektoren
und Photovoltaikanlagen sind grundsétzlich zulassig. Dartber hinaus sind
Photovoltaikanlagen ausschlief3lich auf siidexponierten Dachflachen zulassig.

Die festgesetzten Dachformen dienen der ortsbildvertraglichen Gestaltung von Dachern sowie
der Sicherung eines stimmigen stadtebaulichen Erscheinungsbildes der Siedlungseinheit.
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Zur Forderung der erneuerbaren Energien sind Photovoltaikanlagen auf den sidseitigen
Déachern zugelassen. Diese Ausrichtung vermeidet Lichtspiegelungen in Richtung des
Kulturdenkmals Burg Stolpen.

5.2.2 Fassaden

In den Gewerbegebieten GE; und GE; sowie den Sondergebieten SO:1 und SO; sind
Gebaudefassaden zu verputzen oder in Metallbauweise herzustellen. Grelle oder
reflektierende Materialien oder Anstriche an Fassaden sind bei der Errichtung von
baulichen Anlagen nicht zulassig. Die Errichtung von Silos in Stahlblechbauweise ist
im Sondergebiet SO; zulassig.

Im Mischgebiet sind Geb&udefassaden mit matten, nicht reflektierenden, nichtglanzen-
den Materialien herzustellen.

Das Ziel der textlichen Festsetzungen ist die ortshildvertragliche Gestaltung der Fassaden,
sodass ein harmonischer Gesamteindruck des Stadtebaus in der vorliegenden
Siedlungseinheit umgesetzt wird. Die Festsetzung einer zurlickhaltenden Farbgebung
ermdglicht ein ausgewogenes Erscheinungsbild, ohne Auspragung von Dominanten.

5.2.3 Einfriedungen

In den Gewerbegebieten GE; und GE; sowie den Sondergebieten SO: und SO; sind
Grundstuckseinfriedungen als Maschendraht-, Metall- oder Holzzdune ohne
Betonsockel oder als geschnittene Laubgehdlzhecken bis zu einer Hohe von maximal
2,0 m zulassig.

Im Mischgebiet sind Grundstiickseinfriedungen als Metall- oder Holzzdune ohne
Betonsockel oder als geschnittene Laubgehdlzhecken bis zu einer Hohe von maximal
1,5 m zulassig.

Die textliche Festsetzung dient der ortsbildvertraglichen Gestaltung von Einfriedungen.

Fur die Umgrenzung der Gewerbegebiete sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,0 m
zulassig. Sie sollen gewahrleisten, dass das Betriebsgelande nicht durch die Offentlichkeit
genutzt und somit Unféllen vorgebeugt wird.

Im Mischgebiet sind Einfriedungen nur bis zu einer H6he von 1,5 m zulassig um eine
ortshildvertragliche Gestaltung zu erreichen.

Mit dem Verzicht auf Mauern und Hohenbegrenzung der Sockel wird die Durchlassigkeit des
Baugebietes fur Kleintiere am Siedlungsrand (z. B. Igel) gewahrleistet.

5.2.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung zulassig. Werbeanlagen an
Gebauden sind nur in Form von Firmenlogos und Firmennamen zuladssig.

Werbeanlagen mit weit sichtbarem, wechselndem, bewegtem, laufendem, pulsierendem
oder grellem Licht (Lichtstéarke und Lichtfarbe) sind unzuléssig.



Bebauungsplan ,Alte NapoleonstralRe® Stadt Stolpen

Begrundung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes

Fassung vom 02.08.2022 Seite 15 von 16

Es ist nur eine weile oder indirekt anstrahlende Beleuchtung der Werbeanlagen
zulassig. Streulicht ist unzulassig. Bewegliche Werbetrager (z. B. sich drehende
Werbeanlagen) und Werbeprojektionen sind unzuléssig.

Die Anlagen sind so anzuordnen, dass Fahrzeuge im StraRen- und Schienenbereich
nicht geblendet werden kénnen.

Es sind ausschlief3lich Werbeanlagen am Ort der Leistung zulassig. Somit wird sichergestellt,
dass es sich um Eigenwerbung und nicht um Fremdwerbung handelt. Letztere ist im
Plangebiet aus gestalterischen Griinden nicht zugelassen. Weiterhin wird damit vermieden,
dass das Plangebiet als Werbetréager fir Produkte dient, die nicht im Zusammenhang mit der
vorhandenen Nutzung stehen.

Fur die Werbeanlagen kann eine dezente, nicht stdrende Beleuchtung verwendet werden.
Bewegliche Werbetrager und Werbeprojektionen sind nicht zuldssig. Damit wird eine
Ablenkung der Verkehrsteilnehmer bei Dammerung und Dunkelheit vermieden. Zusatzlich
wird die Lichtimmission auf ein vertragliches Mal3 reduziert.

5.3 Hinweise

Im Textteil des Rechtsplanes werden fur die weitere Planung und Realisierung des
Baugebietes Hinweise zu Artenschutz, Bauzeitenregelung, Altlasten, Kampfmittelbelastung,
Archéologische Bodenfunde, Belange des Vermessungswesen, Natlrliche Radioaktivitat
sowie Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegeben.

Die Hinweise dienen der umfassenden Information des Bauherren.
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