Teil B - Textliche Festsetzungen fiir die 1. Anderung
des B-Planes Nr. 18.1 ,,Gewerbegebiet Bahnhof / B-
Plan 18 Nord / B5-Sud*

Hinweis: Im Rahmen der 1. Anderung des B-Planes Nr. 18.1 ,Gewerbegebiet
Bahnhof / B-Plan 18 Nord / B5-Siid“ werden fiir den Zeitraum der Nutzung (ab
Rechtskraft der 1. Anderung bis zum 31.12.2037) die bestehenden textlichen
Festsetzungen um die Festsetzungen 1.4, 1.5 und 1.6 ergdnzt und zusatzliche
gestalterische Festsetzung unter 5 festgesetzt, die geméaB § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr.
1 BauGB nur fiir den Zeitraum bis zum 31.12.2037 giiltig sind.

I. Stadtebauliche Festsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB, § 1-21a
BauNVO)

Fir den Zeitraum ab dem 01.01.2038 wird flir die Baugebiete 1 und 2 als Art und
MaB der baulichen Nutzung geméB § 8 BauNVO ein Gewerbegebiet festgesetzt.

1.1 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Einzelhandelsbetriebe sind im gesamten Plangebiet nicht zuldssig. Ausnahmsweise
kénnen Verkaufseinrichtungen mit einer Verkaufsfliche von maximal 300 gm
zugelassen werden, wenn diese in direkter raumlicher Zuordnung zu einem im Gebiet
anséssigen Gewerbebetrieb stehen und wenn dort die Produkte des Betriebes direkt
verkauft werden. Diese Festsetzung gilt ab dem 01.01.2038.

1.2 Ausnahme von der festgesetzten Gebaudehdhe

Die maximal zuldssige Gebdudehdéhe von 27,0 m U HN darf maximal 5 v.H. der
Uberbaubaren Grundstticksflaiche umfassen, durch einzelne betrieblich notwendige
Anlagenteile darf diese maximal zuldssige Gebdudehéhe von 27 m G HN
ausnahmsweise Uberschritten werden. Diese Ausnahme gilt nicht fir Werbeanlagen.
Diese Festsetzung gilt ab dem 01.01.2038.

1.3 Grundflacheniiberschreitung

Es wird festgesetzt, dass die maximale GRZ von 0,7 mit den in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen so weit Uberschritten werden darf, dass ein
Versiegelungsgrad von max. 90 v.H. erreicht wird. Diese Festsetzung gilt ab dem
01.01.2038.

1.4 Art der baulichen Nutzung bis 31.12.2037
GeméB § 9 Abs. 1i.V.m. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB sind bis zum 31.12.2037 auf

den festgesetzten Baufldchen des Gewerbegebietes Anlagen zur Erzeugung von
Strom aus solarer Strahlungsenergie ausschlieBlich mit aufgestédnderten, nicht



beweglichen, freistehenden Solarmodulen einschlieBlich der notwendigen
technischen Nebenanlagen zuléssig.

1.5 MaB der baulichen Nutzung bis 31.12.2037

Das MaB der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten mit der Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,5 bestimmt. Diese GRZ-Festsetzung gilt nur fur die dachartigen,
aufgesténderten Tischkonstruktionen der Photovoltaikmodule. Mit Ausnahme der
Versiegelung durch die Befestigungsstdnder der Modultische im Boden, ist eine
Bodenversiegelung unter den Solarmodultischen nicht zul&ssig.

Dardber hinaus ist eine Bodenversiegelung von maximal 1.200 gm im Baugebiet 1
und von maximal 700 gm im Baugebiet 2 durch Wartungswege und erforderliche
Nebenanlagen (z.B. Trafostationen und Wechselrichter), die flr den Betrieb der
Solaranlagen bendétigt werden, zuléssig.

1.6 Héhe der baulichen Anlagen wahrend der Nutzung bis 31.12.2037

Die Oberkanten der Modulanlagen in den Bauflachen des Gewerbegebiets durfen die
Héhe von 2,90 m tber der Gelandeoberflache nicht liberschreiten. Die Unterkanten
der Solarmodule muissen eine H6he von mindestens 0,70 m Uber der
Geléndeoberflaiche aufweisen. Fur Nebenanlagen wird eine Geb&dudehdhe von
maximal 3,50 m uber der Geldndeoberflache zugelassen.

Bei dem Bau von Einfriedungen am Rande oder innerhalb des Gewerbegebiets darf
eine H6he von 2,50 m Uuber Geldndeoberkante des gewachsenen Bodens nicht
tberschritten werden. Ein Zaun mit Sockelmauer ist nicht zul&ssig.

Hinweis: Die Hohe der Geldandeoberkante ist herauslesbar aus der im Jahr 2012
angefertigten Vermesserunterlage mit den dort eingetragenen Hdohenpunkten,
aufgemessen im HN 76-Hohensystem.

2. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 22, 23
BauNVO)

2.1 Abweichende Bauweise
Es wird eine vom § 22 Abs. 2 BauNVO (offene Bauweise) abweichende Bauweise

festgesetzt. Die Abweichung besteht darin, dass auch Geb&dude mit einer Lénge von
tber 50 m zuléssig sind. Diese Festsetzung gilt ab dem 01.01.2038.



Il. Griinordnerische Festsetzungen

3. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr.20 BauGB), Anpflanzgebote (§ 9 (1) Nr.
25a BauGB), Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

3.1 Baumpflanzungen in den Griinflachen

3.1.1

Diese Festsetzung entféllt. (ehemaliger Festsetzungstext: ,GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25
a BauGB wird festgesetzt, dass in der Griinflache am nordéstlichen Rand des
Geltungsbereiches insgesamt 7 Laubbaume der Arten Feldahorn - Acer campestre,
Spitzahorn - Acer platanoides, Stieleiche - Quercus robur, Winterlinde - Tilia cordata
in der Pflanzqualitét ,,Hochstamm, 18 - 20 cm StU* zu pflanzen sind. Die
Baumstandorte sind geméB Griinordnungsplan so anzuordnen, dass 4 Baume am
ndrdlichen Ende dieser Grtinfldche und 3 Baume am stdlichen Ende dieser
Grtinfldche stehen.")

3.1.2

Diese Festsetzung entféllt. (ehemaliger Festsetzungstext: ,/n der Grtinflache am
sudlichen Rand des Plangebietes sind 15 Laubbdume der Art Feldahorn - Acer
campestre in der Pflanzqualitat ,Hochstamm, 18 - 20 cm StU* zu pflanzen.")

3.2 Baumpflanzungen in den Verkehrsflachen

In der StraBe Am Gammgraben sind im stdlichen Abschnitt 7 Laubbdume der Art
Feldahorn — Acer campestre in der Pflanzqualitdt ,Hochstamm, 18 — 20 cm StU“ zu
pflanzen.

Die Bdume sind innerhalb der StraBenverkehrsflache jeweils in Reihen beiderseits
der StraBe zu pflanzen. Der Abstand der Bdume untereinander in der Reihe betréagt
mindestens 10 m. Die StraBenbdume sind in durchgehenden Pflanzstreifen oder in
Pflanzinseln zu pflanzen, die Baumscheiben von mindestens 12 gm Fléache
aufweisen. Die Baumscheiben sind von Versiegelung frei zu halten und vor Befahren
zu sichern. Diese Festsetzung gilt ab dem 01.01.2038.

3.3 Baumerhaltung

GeméB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB wird festgesetzt, dass der Baumbestand in der
das Regenwasserrlickhaltebecken und den Sandfang umgebenden Grtinfliche zu
erhalten ist. Fir die Gehdlze am Nordrand des Regenwasserrtickhaltebeckens sind
PflegemaBnahmen zuldssig. Der Baumbestand in der Verkehrsfliche Am
Gammgraben ist zu erhalten. Die Festsetzung 3.3 gilt zeitlich unbegrenzt.



4. Immissionsschutz
4.1 Flachenbezogene Schallleistungspegel

Die Industriegebiete des Bebauungsplanes Nr. 23.2 bzw. die Gewerbegebiete des
Bebauungsplanes Nr. 18.1 werden im Sinne von § 1 Abs. 4 S.1 Nr. 2 BauNVO nach
der maximal zuldssigen Schallemission gegliedert. Im Zuge dieser Gliederung
werden fir den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 18.1 folgende
Larmemissionskontingente festgesetzt:

Larmemissionskontingente
(Immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel — IFSP)

Tag Nacht
06:00 — 22:00 Uhr 22:00 - 06:00 Uhr
dB(A)/qm dB(A)/qm
B-Plan Nr. 18.1 60 50

Fir den Richtungssektor Nordwesten — Norden — Nordosten (315° - 45°) durfen die
Larmemissionskontingente um 5 dB(A) erh6ht werden.

Betriebe und Anlagen erflllen die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wenn die nach TA Larm berechneten Beurteilungspegel der vom
Vorhaben ausgehenden Gerdusche die Immissionskontingente nicht tberschreiten.
Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den
mafBgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet. Diese
Festsetzung gilt ab dem 01.01.2038.

Hinweis:

Der rechnerische Zusammenhang zwischen den festgesetzten
Emissionskontingenten und den Immissionskontingenten an den maBgeblichen
Immissionsorten ergibt sich aus der Gr6B8e der in Anspruch genommenen Fléache der
Betriebsansiedlung und der DIN 45691:2006-12 mit zuséatzlicher Berticksichtigung
der Bodendampfung nach Nr. 7.3.2 sowie der Luftabsorption nach Nr. 7.2 der DIN
ISO 9613-2:1999-10 bei einer Schallausbreitungsfrequenz von 500 Hz und einer
Emissionshéhe von 1 m. Das RaumwinkelmaB betrdgt 3 dB(A) flir eine
halbkugelférmige Schallausbreitung.

4.2 Passive SchallschutzmaBnahme parallel zur B5

GeméB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind parallel zur BundesstraBe 5 passive
SchallschutzmaBnahmen als Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes vorzusehen.
An den der BundesstraBe (Ld&rmquelle) zugewandten Geb&udeseiten sind nach der
DIN 4109 folgende Mindestwerte fiir die Schallddmmung der AuBenbauteile von
schutzbedurftigen Rdumen einzuhalten:




Abstand zur Mitte Larmpegelbereich | Erforderliche resultierende
der B5 Schallddammung fiir Biirordume /
Aufenthaltsrdume in Wohnungen

<40 m \Y erf. W =40/45dB
>40m—-80m \Y} erf. RW=35/40dB
>80m—-170m 11 erf. RW=30/35dB

In den von der BundesstraBe 5 abgewandten Gebédudeseiten kann die
Schallddmmung der AuBenbauteile gemé&B DIN 4109 reduziert werden. Hierzu ist ein
Einzelnachweis erforderlich. Diese Festsetzung gilt ab dem 01.01.2038.

4.3 Ausschluss von Betriebswohnungen
GemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind Wohnungen in einem Abstand von 70 m

parallel zur Fahrbahnmitte der BundesstraBe 5 nicht zuléssig. Diese Festsetzung gilt
ab dem 01.01.2038.

lll. Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen 5.1 bis 5.3 gelten bis zum 31.12.2037.

5. 1. Gestaltung der Einfriedungen

Die zulédssigen Einfriedungen im Gewerbegebiet sind als Metallgitter- oder
Maschendrahtzdune herzustellen. Die Farbgestaltung der Einfriedung soll der
Umgebung angepasst sein.

5.2. Kileintierdurchlass an den Zdunen

Bei dem Bau von Zaunen zur Einfriedung der Photovoltaikanlage im Gewerbegebiet
ist der Zaun so herzustellen, dass eine Bodenfreiheit von 0,10 m gewdéhrleistet ist
(Zur Sicherstellung der Durchgéngigkeit fir Bodenbriter, Kleinsdugern und
Amphibien / Reptilien).

5.3. Gestaltung der Wartungswege

Die im Gewerbegebiet anzulegenden Wartungswege sind in einer Breite von maximal
5,0 m als Schotterweg, oder als Wegefldche mit Schotterrasen herzurichten.

Hinweise

Baum- und PflanzenschutzmaBnahmen (vgl. DIN 18920, hier insbesondere ,,Schutz
des Wurzelraumes bei Auftrag®), BodenschutzmaBnahmen (vgl. DIN 18915), sowie
die ZTV-Baumpflege sind bei der Durchfuhrung der Baumal3nahmen als verbindlich
zu beachten.
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Die Flachengr6Be der externen Kompensationsfldche betrdgt 32.900 gm.

Die externe Kompensationsflache ist als eine artenreiche Extensivwiese anzulegen
und zu erhalten.

Die Einsaat der Extensivwiese erfolgt mit der Saatgutmischung flir Biotopfléachen
(RSM 8.1, Variante 1 — artenreiches Extensivgrutinland, Grundmischung)

Die Grinlandvegetation ist durch eine zweischtrige Mahd unter Abtransport des
Schnittgutes zu pflegen. Die erste Mahd im Jahr ist frihestens am 25.06. eines
Jahres durchzuftihren. Bearbeitung der Oberfldche durch Umbruch, Schleppen oder
dhnlichem sowie Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, Kldrschlamm,
Abwéssern und Kompost ist auf den Wiesenfldchen nicht zulédssig.

Stand: Mai 2012



