GEMEINDE Wachau

"Gewerbestandort zwischen Friedhofsweg und FasaneriestraBe im OT Wachau"

Teil B - Textliche Festsetzungen zum B-Plan

. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

1.1.1 Gewerbegebiet GE (§ 8 Abs. 1 BauNVO)

Das Gewerbegebiet dient der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Allgemein zuldssige Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 BauNVO:

Folgende allgemein zulassige Nutzungen sind zugelassen:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Folgende allgemein zuldssige Nutzungen sind ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
3. Tankstellen,
4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Daruber hinaus ausgeschlossen sind:

5. Freiflachen-Photovoltaikanlagen,
6. Speditionen und Logistikbetriebe,
7. Bordelle oder bordellahnliche Betriebe,

Ausgeschlossen sind gemal § 1 Abs. 9 BauNVO Anlagen, die einen Betriebsbereich i. S. v. § 3 Abs.
5a BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches sind.

Folgende ausnahmsweise zulassige Nutzungen sind zugelassen (§ 8 Abs. 3 BauNVO):

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Folgende ausnahmsweise zulassige Nutzungen sind ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
3. Vergnugungsstatten.

1.1.2 Eingeschrénkte Gewerbegebiet GE/e (§ 8 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Die Flache wird als eingeschranktes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Zur Wahrung des
Gebietscharakters werden die zuldssigen Nutzungen gemaRR §1 Abs.5 BauNVO wie folgt
eingeschrankt:

Innerhalb der Flache sind ausschlieRlich folgende Nutzungen zugelassen (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

1. Gewerbebetriebe, die im Sinne von § 6 Abs. 1 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich storen,

2. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.




1.1.3 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 Abs. 1 BauNVO)

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zulassige Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:
Folgende allgemein zulassige Nutzungen sind zugelassen:
1. Wohngebaude.

Folgende allgemein zuldssige Nutzungen sind ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

2. Der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Folgende ausnahmsweise zulassige Nutzungen sind ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.
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1.1.4 MaR der baulichen Nutzung (§§ 19 — 21 Abs. 1 BauNVO)

Entsprechend der Nutzungsschablone gelten fiir die Gewerbeflache GE sowie das GE/e die maximale
Grundflachenzahl von 0,8. Es wird die Geschossflachenzahl von 2,4 sowie die Baumassenzahl von 7,0
festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA wird die maximale Grundflachenzahl von 0,3 und die
Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die max. zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt I.

1.1.5 Zulassige Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Fir die Gewerbeflachen GE sowie GE/e wird eine maximale Baukorperhdhe von 9,00 m festgesetzt (§
18 BauNVO).

Im allgemeinen Wohngebiet WA betragt die maximale Baukorperhéhe 6,00 m.

a) Ausnahmen vom festgesetzten Mal} der zulassigen Hohe (§ 18 Abs. 2 BauNVO)

Die zuldssige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen darf ausnahmsweise durch technische
Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen, Solaranlagen, Schornsteine und Luftungsanlagen, nicht jedoch
durch Werbeanlagen, um bis zu 2,50 m Uberschritten werden.

b) Bestimmung des Héhenbezugspunktes (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzte maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen ist die in der
Planzeichnung festgesetzte Hohenlage von 228,80 m Gber NHN im H6henbezugssystem DHHN2016.

Oberer Bezugspunkt fir die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen ist die maximale Héhe der
Oberkante baulicher Anlagen als senkrecht gemessenes Mal} Uber dem unteren Bezugspunkt. Bei
Gebauden mit Flachdach zahlt die Oberkante Attika.



1.1.5 Gliederung der Baugebiete (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO wird das Gewerbegebiet (GE) wie folgt gegliedert:

Gliederung in:
GE: Gewerbegebiet
GE/e: eingeschranktes Gewerbegebiet

1.2 Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
1.2.1 Baugrenzen
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Zulassigkeit von Nebenanlagen aulRerhalb der Baugrenzen:

Nicht Uberdachte Stellplatze mit ihren Zufahrten, betriebliche Fahr- und Logistikflachen,
grundstiicksbezogene Anlagen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser oder
Immissionsschutz, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (einschliellich Werbeanlagen) und
bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
kénnen, sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig, sofern dem kein
Pflanzgebot bzw. Leitungsrecht oder Abstandsgebot entgegensteht.

1.2.2 Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet wird gemall § 22 Abs. 2
BauNVO eine offene Bauweise (Gebaude mit seitlichem Grenzabstand) festgesetzt.

Fiur die Gewerbeflachen GE und GE/e wird entspr. § 22 Abs. 4 BauNVO eine davon abweichende
Bauweise festgesetzt. Im gekennzeichneten Baufeld ist in einer grundsatzlich offenen Bauweise eine
Uberschreitung der Gebaudelangen von 50 m zuléssig.

1.3 Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sind die erforderlichen Stellplatze fir PKW, LKW und Fahrrader in Anlehnung
an die Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Wachau nachzuweisen.

1.4 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind von Bebauung freizuhalten. Folgende Flachen sind
zu belasten:

L 1 — Flache zugunsten der Medientrédger und der Eigentimer und Nutzer der sudlich angrenzenden
Flurstiicke

1.5 Verkehrsflachen

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes wird aus Richtung Norden eine 4 m breite Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung (Privatweg) mit einer Aufweitung der Einmindung in die
"Fasaneriestral’e" von 8 m Breite festsetzt. Im Bereich der geplanten Wohnbauflache wird zusatzlich
eine Feuerwehraufstellflaiche festgesetzt.

Zur ErschlieBung von Suden wird der offentliche beschrankte "Friedhofsweg" mit einer Breite von 5 m
als Verkehrsflache festgesetzt.



1.6 Griinflachen

Innerhalb des Plangebietes sind private Griinflachen festgesetzt. Diese dienen der Durchgriinung des
Gebietes sowie der Eingrinung.

Grundstlicksbezogene Anlagen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sind
auf den Grunflachen zuldssig, sofern dem kein Pflanzgebot entgegensteht. Bauliche Anlagen zum

Immissionsschutz (Larmschutzwéande) sind ebenfalls zulassig, diese sind zu begriinen.

il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 89 Abs. 1 und 2
SiachsBO)

2.1 AuBenwandgestaltung

Bei Gebaudelangen lber 50 m sind Gliederungen der Fassade z. B. durch raumliche Riickspriinge,
Farb- und Materialgestaltung oder Fassadenbegriinung vorzunehmen.

2.2 Werbeanlagen

Die Aufstellung von Werbeanlagen ist genehmigungspflichtig und mit der Gemeinde abzustimmen.

2.3 Versorgungsleitungen

Samtliche der Versorgung einschl. Telekommunikation dienenden Leitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

lil. Festsetzungen zur Griinordnung

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

3.1.1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Mit Bindung fur die Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen wird am
nordlichen Rand des GE/e die Flache M1 zur Anpflanzung einer Geholzflache aus heimischen
Strauchern in lockeren Gruppen auf 950 m? als Ausgleichsmal3nahme festgesetzt.

Mit Bindung fur die Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen wird am
Ostlichen Gebietsrand die Flache M2 zur Anpflanzung einer Mittelhecke mit heimischen Strauch- und
Baumarten auf 1.200 m? sowie ein Blihstreifen auf 1.000 m? als AusgleichsmalRnahme festgesetzt.

3.1.2 Begriinung nicht iiberbauter Flachen
Die nicht Uberbaubaren Flachen (innerhalb sowie auflerhalb der Baugrenzen) sind als Grinflachen

anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Ausbildung als naturnahe Retentions- und Sickerflache ist
zulassig. Bauliche Anlagen zum Immissionsschutz (wie Larmschutzwénde) sind ebenfalls zulassig.
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