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1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

11

111

1.1.2

Gewerbegebiete GE 1 - GE 8 nach § 8 BauNVO

Zulassig sind:
(1) nicht erheblich beladstigende Gewerbebetriebe, Anlagen, Nutzungen aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe
(2) Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Unzuldssig sind:

(1) Einzelhandelsbetriebe

(2) Tankstellen

(3) Vergniigungsstatten

(4) Freiflachen-Photovoltaikanlagen, soweit sie nicht als dienende Nebenanlage der

Hauptanlage deutlich untergeordnet sind

1.1.3 Ausnahmsweise zuldssig sind:

1.1.4

1.2

121

(1)

(2)
(3)

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

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke
Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbetreibenden
(,Werksverkauf”), wenn die Sortimente in rdaumlicher und fachlicher Verbindung zur
Produktion der Ver- oder Bearbeitung von Gitern einschlieBlich Reparatur- und
Sachdienstleistungen einer im rdaumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
befindlichen Betriebsstatte stehen und die GréRe der dem Verkauf der Sortimente nach
Satz 1 dienenden Flache der FlachengrofRe der zugehdrigen Betriebsstatte deutlich
untergeordnet bleibt.

Die Nutzungen des Punktes 1.1.1 sind nur zuldssig, wenn die frihere Wohnnutzung in
festgesetzten Gewerbegebieten in einem Umkreis von mindestens 150m um das Vorhaben
aufgegeben ist.

Mischgebiete Mi 1 - MI 3 § 6 BauNVO

Zulassig sind:
(1) Wohngebaude
(2) Geschafts- und Bilirogebaude
(3) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes

(4) sonstige Gewerbebetriebe
(5) Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke

(6) Gartenbaubetriebe



1.2.2

1.3

1.4

2.1

2.2

Unzuldssig sind:
(1) Tankstellen
(2) Vergniligungsstatten
(3) Einzelhandelsbetriebe

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung ,,Photovoltaikanlage”

Die Sondergebiete "Photovoltaikanlage" dienen der Errichtung von Photovoltaikanlagen zur
Nutzung der solaren Strahlungsenergie.

Zulassig sind alle Anlagen, die diesem Nutzungszweck dienen, insbesondere Photovoltaik-
Module auf Modultischen, Wechselrichter, Trafostationen.

Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung ,Kindertagesstitte”

Das Sondergebiet dient der Nutzung als Kindertagesstatte. Zuldssig sind alle Nutzungen zul3ssig,
die dem Kindertagesstattenbetrieb zugeordnet sind.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Fir alle Gewerbegebiete, Mischgebiete und das Sondergebiet 3 (Kindertagesstatte) wird eine
Grundflichenzahl von 0,6 festgesetzt. Uberschreitungen dieses Wertes sind ausnahmsweise bis
zu einer GRZ 0,7 zulassungsfahig, wenn mindestens doppelt so viel Dachflache als Griindach mit
einer Substrath6he von mindestens 10 cm ausgebildet wird, wie die GRZ 0,6 liberschreitet.
Auf den Flachen SO 1 und SO 2 ist eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Die Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO ist nicht zulassig

Zulassige Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der maximalen HoOhe der baulichen Anlagen Hmax darf in den
Gewerbegebieten im Falle technisch notwendiger Anlagen auf maximal 10% der Gberbaubaren
Grundsticksflache tberschritten werden. (§9 Abs. 1 NR. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

SO 1 und 2 Photovoltaikanlage (PV):

Die maximal zuladssige Hohe der Module betragt 5,00 m.
Der Mindestabstand der Module zum Hohenbezugspunkt betragt 1,5 m.
Als Hohenbezugspunkt wird eine Hohe von 229,00m DHNN2016 festgesetzt.



2.3 Modulbreite und -abstiande

Zwischen den Modulreihen auf den Sondergebieten SO 1 und SO 2 ist ein Mindestabstand von
3,50 m einzuhalten.

Uberschreitet die Breite der Modulreihen in der Waagerechten 3 m, so ist in Vertikalrichtung
zwischen den einzelnen Modulen mindestens 3 cm Abstand fiir den Abfluss des Regenwassers
zu lassen.

3. Bauweise, Baugrenzen

Grundsatzlich ist in allen Gewerbe- und Mischgebieten sowie im Sondergebiet 3 eine offene
Bauweise festgesetzt.

In den GE 1-4 und 8 ist eine Gebaudeldange >50 m zuladssig, wenn technologische Zwange das
erfordern und eine gestalterische Gliederung der stralRenseitigen Fassade erfolgt.

4, Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche innerhalb der Baugebiete wird durch Baugrenzen
festgesetzt.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und Garagen/Carportsi.S.d. § 12 BauNVO sind auRerhalb der
Baugrenzen unzulassig, soweit sie nicht im Plan ausdricklich dort vorgesehen sind.

5. Verkehrsfldachen

Verkehrsflachen werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung dirfen nur zu Fuly, mit dem Fahrrad oder
von Fahrzeugen fir Instandhaltungsmallnahmen genutzt werden.

Stellplatze fir PKW sowie Ful3- und Radwege sind wasserdurchlassig in ungebundener Bauweise
oder Pflaster mit erhdhtem Fugenanteil oder wasserdurchlassigen Belag zu befestigen.

6. Stellplatze

Jeder Betrieb ist dazu verpflichtet, mindestens 1 PKW-Stellplatz flir behindertengerechtes
Parken bereitzustellen, und gleichzeitig mindestens 3 % der betriebseigenen PKW-Stellplatze.
Dabei ist eine mindestens 1,5 m tiefe Bewegungsflache neben der Ldngsseite bei Querparkern
bzw. 7,5 m Lange und 2,5 m Breite bei Langsparkern einzuhalten.

Je 5 Beschaftigte ist mindestens 1 Fahrradstellplatz zur Verfiigung zu stellen. Dabei sollen
Fahrradstellplatze mit einem Wetterschutz sowie Beleuchtung ausgestattet sein.

Weiterhin miissen Betriebsparkplatze mit Baumen beschattet werden. Je 5 PKW
Betriebsparkplatze sind mit einem Hochstamm gemaR Pflanzenliste auszustatten. Alternativ ist
die Installation von Photovoltaik-Anlagen auf Parkplatzflaichen zuldssig, um die Beschattung
sicherzustellen. Diese Parkplatz-PV-Anlagen sind so zu gestalten, dass sie eine flaichendeckende
Uberdachung der Stellplatze gewahrleisten und eine sichere Beleuchtung erméglichen.



9.1

9.2

10.

11.

AuRenbeleuchtung

Verwendet werden diirfen nur Leuchten, die das Licht nach unten abstrahlen. Leuchtmasten
dirfen dabei eine Hohe von 10 m nicht iberschreiten. Eine Beleuchtung darf nur wahrend der
Betriebszeiten stattfinden, danach ist die Lichtmenge deutlich (um mindestens 70%) zu
reduzieren oder abzuschalten.

Einfriedungen

Einfriedungen in einer Hohe von max. 2,00 m als Maschendraht-, Holz- oder Metallgitterzaun
sind zuldssig. Zaunpfosten sind nur mit Punktfundamenten zuldssig. Flr eine barrierefreie
Durchlassigkeit fir Kleintiere ist ein Abstand von mindestens 0,15m von der Unterkante des
Zauns zur Gelandeoberkante einzuhalten.

In den Sondergebieten Photovoltaikanlagen sind Einfriedungen auf maximal 2,50 m
einschlieRlich Ubersteigungsschutz (ber der Gelindeoberkante begrenzt. Dabei ist ein
Metallzaun in grau oder griin zu verwenden.

Dach- und Fassadennutzung
Dachbelegung

Die Dachflachen von Gebauden sind fir die Nutzung der solaren Strahlungsenergie, vorrangig
in Form von Photovoltaikanlagen, zu nutzen. Die Modulflache muss dabei mindestens 50% der
Gebdudegrundflache betragen.

Offnungsfreie Fassadenflichen

Offnungsfreie Fassadenflichen von Gebiduden mit einer GréRe von mindestens 30 m? und einer
Mindestbreite bzw. -héhe von 3,5 m, missen zu mindestens 70% entweder begriint oder mit
Photovoltaikanlagen ausgestattet werden.

Regenwassernutzung

Bei der Neuerrichtung von Betrieben ist anfallendes Regenwasser in Zisternen zu sammeln und
als Brauchwasser zu nutzen. Uberldufe der Zisternen (Riickhaltebecken) sind auf dem
Betriebsgelande sowie ggf. in den bereitzustellenden Retentionsbereichen im Quartier zu
versickern. Die Regenwasserriickhaltung und Wassernutzung ist im jeweiligen
Freiflaichengestaltungsplan zum Bauantrag nachzuweisen.

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 (Photovoltaikanlagen) sind Niederschlage direkt vor Ort
flachig zu versickern.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind in allen Gewerbe- und Mischgebieten an der Stdtte der Leistung in einer

GesamtgroBe von maximal 10% der jeweiligen Fassadenflachen, die den zugehdéren
Verkehrsflachen mit ErschlieBungsfunktion fir das Grundstiick zugewandt sind, zuldssig.



Werbeanlagen dirfen nicht tGber die Traufe bzw. die Wandflache hinausragen. Die Hohe jeder
Einzelwerbeanlage darf das Mal von 2,0 m nicht iberschreiten.

Der Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze ist bis zu einer Tiefe
von 2,0 m von freistehenden Werbeanlagen freizuhalten.

12. Griinflichenentwicklung
12.1 Erhaltung von Baumen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die im Plan durch Planzeichen festgelegten Standorte sind so zu gestalten, dass die dort
befindlichen Baume geschiitzt und langfristig gepflegt werden. Insbesondere wahrend der
Bauarbeiten ist ein geeigneter Schutz gemaR den Richtlinien der RAS-LP 4 sicherzustellen. Der

Schutzbereich erstreckt sich auf den Bereich der Kronentraufe. Im Falle eines Verlusts missen

die betroffenen Baume durch artgleiche Exemplare ersetzt werden:

Geholze mit Stammumfang (in 1m Hohe)

bis 50 cm Ersatzbedarf/ Stuckzahl 1:1 mit der PflanzgroBe 3xv. StU 14-18cm
50 - 100 cm Ersatzbedarf/ Stuckzahl 1:1 mit der PflanzgréRe 3xv. StU 14-18cm
> 100 cm Ersatzbedarf/ Stuickzahl 1:1 mit der PflanzgréRe 3xv. StU 14-18cm

Arten flir Baumneupflanzungen sollen dabei der Pflanzenliste ,,StraRentaugliche Baume*“
entnommen werden.

12.2 Neupflanzungen von Baumen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

An den markierten Standorten ist das Schliefen von Liicken in bestehenden Baumreihen durch
Neupflanzungen gemald § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB vorgesehen. Hierbei sind Baume aus der
Pflanzenliste ,StralRentaugliche Baume” zu verwenden. Die Baume miissen als Hochstamme
geliefert werden, mit einem Stammumfang von mindestens 16 bis 18 cm, dreimal verpflanzt
(3xv), und einer Mindesthdhe von 1,8 m. Ausfalle sind innerhalb von zwei Jahren nach dem
Pflanzzeitpunkt zu ersetzen.

12.3 Zweckbestimmung sonstiger Griinflachen

Grinflachen gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, die nicht zum Zweck der Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB oder zum Zweck des Erhalts von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB vorgesehen sind, haben die Zweckbestimmung , Abstandsgriin“ oder
»StraBen-Wegbegleitgrin®.



12.4 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die im Plan dargestellten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Sondergebiete SO 1 und SO 2 sind mit folgenden MaBnahmen (M 1 - 11)

zu belegen.

M1 Gezielte ArtenschutzmalRnahmen sowie natlirliche Sukzession der Flache

Im Gebiet sind 10 offene Flachkasten fiir Fledermaduse zu installieren. Die Kdsten sind in einer
Hohe von 3 bis 5 Metern anzubringen und in stidéstlicher oder stdlicher Richtung auszurichten.
Der vorhandene Geholzbestand ist in eine natlirliche Sukzession zu Uberfihren. Weitere
Pflegemalnahmen entfallen, mit Ausnahme notwendiger Sicherungsschnitte entlang von
Gebduden und Verkehrswegen.

M2 Entwicklung von Auwaldbestdnden, Herstellung von wechselfeuchten Standorten

Bestehende Versiegelungen auf der Flache sind vollstandig zu entfernen.

Die Flache ist vollstindig als Auwald zu entwickeln. Bei der Pflanzung ist ein
Mischungsverhaltnis von 80% Stieleiche (Quercus robur) und 20% andere Baumarten der
Pflanzliste "Baumarten Hartholzaue" anzuwenden. Die Baume sind in

unregelmafligen Abstdanden von 3 bis 5 Metern zu setzen. Fir die Anpflanzung sind mindestens
folgende Pflanzqualitaten zu verwenden: Zweijahrig verpflanzt (2 x v.), eine Hohe von 60 bis
100 cm, mindestens drei Triebe, wurzelnackt. Ausfalle in der Bepflanzung sind einmalig nach
drei Jahren zu ersetzen. Abgesehen von notwendigen Sicherungsschnitten entlang Gebauden
und Verkehrswegen, entfallen weitere Pflegemalnahmen.

M3 Sichtschutz: Flachige Feldgeholzpflanzung

Entlang der Grenze zwischen der Gewerbeflache und dem Sondergebiet Kita ist die Anpflanzung
einer flnfreihigen Hecke vorzunehmen. Die Reihen und die einzelnen Pflanzen sind jeweils in
einem Abstand von etwa 1,5 Metern anzuordnen. Der Anteil an Baumen innerhalb der
Feldhecke soll etwa 3 Prozent betragen. Fiir die Bepflanzung sind ausschlieBlich Arten aus der
Pflanzenliste ,,Feldgeho6lz Badume/Straucher” zu verwenden.

M4 Naturnaher Gewasserausbau des Hospitalmiihlgrabens

Die Ufersicherungen aus Betonplatten entlang des Hospitalmihlgrabens sind, mit Ausnahme
eines 10-Meter-Abstands zur Unterfiihrung BriickenstraRe und zum Damm an der Neie, zu
entfernen und durch eine ingenieurbiologische Uferbefestigung mit Faschinenwalzen,
Kieshinterfullung und Wourzelstocken zu ersetzen. Entlang der Boschungsoberkante des
HospitalmUihlgrabens sind in den Gehodlzlliicken Baume aus der Pflanzliste ,Baumarten
Hartholzaue” im Abstand von 3 Metern zu pflanzen. Fir die Anpflanzung sind mindestens
folgende Pflanzqualitaten zu verwenden: Zweijahrigverpflanzt (2 x v.), Hohe von 60 bis 100 cm,
mindestens drei Triebe, wurzelnackt. Ausfalle sind zu ersetzen.



Die Pflege umfasst eine abschnittsweise einseitige Bdschungsmahd mit vollstandiger
Entfernung des Mahdguts. Totholz soll dabei im Profil belassen werden, eine Entnahme darf
dabei nur in begriindeten Fallen erfolgen.

M5 Entwicklung von wechselfeuchten extensiv genutzten Griinlandflachen

Es ist eine jahrliche maximal zweischiirige Mahd mit vollstandiger Abfuhr des Mahguts
durchzufiihren. Dingung und der Einsatz von Pestiziden sind untersagt. Auf 15 % der zu
bewirtschaftenden Flache ist jahrlich ein Altgrasstreifen stehenzulassen. Eine Verbindung der
Teilbereiche (Weg zur Reilligmuhle) mit dem Hospitalmihlgraben ist durch Bodenmodellierung
oder Verrohrung durchzufiihren.

M6 Schaffung von Sukkzessionsflaichen des Auenstandorts

Im Gebiet sind die versiegelten Flachen vollstandig zu entsiegeln, mit Ausnahme der Ruinen der
alten ReiRBigmiihle sowie des Plattenwegs. Die entsiegelten und gehdlzfreien Flachen sind mit
Bdaumen aus der Pflanzenliste ,,Baumarten Hartholzaue” zu bepflanzen. Dabei sind 80 % der
gepflanzten Baume Stieleichen (Quercus robur) sein, wahrend die restlichen 20 % mit anderen
Baumarten aus derselben Pflanzenliste zu bestlicken sind. Die Bdume sind in Abstanden von 5
Metern zu pflanzen.

Fir die Anpflanzung gelten folgende Mindestanforderungen: Zweijahrig verpflanzt (2 x v.), eine
Hohe von 60 bis 100 cm, mindestens drei Triebe, wurzelnackt (ohne Ballen). Ausfille in der
Bepflanzung sind einmalig nach drei Jahren zu ersetzen. Weitere PflegemalBnahmen entfallen,
mit Ausnahme notwendiger Sicherungsschnitte entlang von Gebauden und Verkehrswegen.

M7 Entwicklung von Rohrichtbestdnden

In einem Abstand von 10 Metern zu den in der Flache markierten Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB), ist auf 40 % der Flache die bestehende Vegetation zu entfernen und der Boden bis zu
einer Tiefe von 20 cm abzutragen. Auf den abgetragenen Flachen ist eine autochthone Schilf-
Saatmischung auszubringen. Eine Schilfmahd ist im dreijahrigen Turnus durchzufihren.

M8 Sichtschutz PVA SO 2: Flachige Feldgehozbepflanzung

Zu entwickeln ist eine 100 m lange und fiinfreihigen Feldhecke entwickelt werden. Die Reihen
und die einzelnen Pflanzen sind jeweils in einem Abstand von etwa 1,5 Metern anzuordnen.
Der Anteil an Baumen innerhalb der Feldhecke soll 3 Prozent betragen. Fiir die Bepflanzung sind
ausschlieBlich Arten aus der Pflanzenliste , Feldgeholz Baume/Straucher” zu verwenden.

M9 Sichtschutz PVA SO 1: Pflanzung von Hecken

Entlang der markierten Flachen entlang der Einfriedung des Sondergebietes 1, mit Ausnahme
der Einfahrbereiche, ist eine einreihige Sichtschutzhecke zu pflanzen. Hierbei sind Straucher aus
der Pflanzenliste ,Feldgeho6lz Baume/Straucher” zu verwenden, die in einem Pflanzabstand von
1,5 Metern gesetzt werden. Ausfélle in der Bepflanzung sind nach zwei Jahren zu ersetzen.
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M10 Extensivierung von Grinland

Auf den Flachen SO 1 und SO 2 ist eine jahrliche maximal zweischiirige Mahd mit vollstandiger
Abfuhr des Mahguts durchzufiihren. Diingung und der Einsatz von Pestiziden sind untersagt.

Auf 15 % der zu bewirtschaftenden Flache ist jahrlich ein Altgrasstreifen stehenzulassen.

Pflanzliste
StraBentaugliche Biume
Botanischer Name | Deutscher Name Hinweise
Acer campestre Feldaharn
Acer platanoides Spitzahorn honigtauabsondernd
- Tilia cordata Winterlinde
Baume . .
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur stieleiche
Betula pendula Hange-Birke
Baumarten Hartholzaue
Botanischer Name Deutscher Name Hinweise
Quercus robur Stieleiche
Ulmus laevis Flatterulme
Acer campestre Feldahorn
Biume Pyrus pyraster Wildbirne
Malus sylvestris Wildapfel
Populus nigra Schwarzpappel
Populus alba Silberpappel
Biume/ Strducher fiir Hecken und Feldgehblze
Baume Botanischer Name | Deutscher Name | Hinweise
Acer campestre Feldaharn
Sorbus aucuparia Eberesche
Frangula alnus Faulbaum
Straucher Euonymus europaeus Eurcpdisches Pfaffenhitchen

iF ideenFinden GmbH

Crataegus monogyna
Corylus avellana
Sambucus nigra
Prunus spinosa
Cornus sanguinea
Rosa canina

Lonicera xylosteum

Eingriffeliger Weilkdorn

Hasel

Schwarzer Holunder
Schlehe

Roter Hartriege!
Hunds-Rose

Rote Heckenkirsche
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13.

14.

15.

16.

Versorgungsanlagen

Leitungstrassen zur Ver- und Entsorgung der Grundstlicke sind unterirdisch zu verlegen und
vorzugsweise im Bereich der Verkehrsflaichen zu flihren. Durch Medientrager vorgegebene
Pflanzabstdnde sind einzuhalten.

Riickbauverpflichtung

Bei einer dauerhaften Aufgabe der Photovoltaiknutzung sind alle baulichen Anlagen restlos zu
beseitigen. Der Rickbau ist rechtlich abzusichern, z.B. liber einen stadtebaulichen Vertrag mit
dem Vorhabenstrager.

Modultische Solarmodule
Als Verankerung in den Boden sind fiir die Modultische Ramm- oder Schraubfundamente zu
verwenden. Im Falle des Vorherrschens nicht tragfahiger Boden, konnen im Ausnahmefall

Punktfundamente eingesetzt werden.

Hinweise

16.1 Schutz vor Hochwasser

Generell gilt im gesamten Plangebiet die Vorgabe einer hochwasserangepassten Bauweise zu
erfillen, weil nicht restlos ausgeschlossen werden kann, dass ein Hochwasserereignis eintritt
und somit Konflikte und schadliche Wirkungen entstehen kénnen.

Die Nachweispflicht einer angemessenen hochwasserangepassten Bauweise erfolgt liber den
Bauantrag.

16.2 Artenschutz

Mit Riicksicht auf Vogelschutz muss die Baufeldfreimachung auRerhalb der Vogelbrutzeit (1.
Marz bis Ende September) erfolgen. Ein friiherer Beginn der Baufeldfreimachung auf den
Flachen ist nur moglich, wenn eine vorherige Nestkartierung auf den Bauflachen kein
Nestvorkommen bestatigt.

Um eine Brutstorung fir den im Gebiet vorkommenden Weillstorch zu vermeiden, diirfen keine
BaumalRnahmen zwischen den 01. April und 10. August auf SO 1 stattfinden.





