Textliche Festsetzungen

| Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe sind Nutzungen nach 8 8 (2) Nr. 4 BauNVO
-Anlagen fir sportliche Zwecke- und Nutzungen und Tankstellen nach § 8 (2) Nr. 3 BauNVO
sowie ausnahmsweise zugelassenen Anlagen -Vergnigungsstatten nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO
und Anlagen fir kulturelle Zwecke nach § 8 (3) Nr. 2 nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage § 1 (5) BauNVO)

1.2 In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe sind Nutzungen nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO,
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, allgemein zulassig.

(Rechtsgrundlage § 1 (6) BauNVO)

1.3 Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage § 1 (5) BauNVO)

1.4 Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
und nicht wesentlich stdérende o6ffentliche Betriebe sowie Lagerhauser, Lagerplatze und
Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude zulassig, bei denen Arbeiten in geschlossenen
R&umen durchgefuhrt werden.

1.5 Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind Abstellplatze fir LKW und Busse, bei denen im
Nachtzeitraum (22:00-6:00) Uhr An- und Abfahrten erfolgen, nicht zulassig.

1.6 Im Mischgebiet MI sind Nutzungen nach 8§ 6 (2) Nr. 3, 4, 5 7 und 8 BauNVO
-Einzelhandelsbetriebe, sonstiges Gewerbe, Anlagen fiur sportliche Zwecke Tankstellen- und
nach § 6 (3) BauNVO -Vergnugungsstatten- nicht zuléassig.

(Rechtsgrundlage § 1 (5) bzw. (6) BauNVO)

1.7 Im allgemeinen Wohngebiet WA (8 4 BauNVO) sind die der Versorgung des Gebietes dienende
Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften nicht zuléssig
(8 1 Abs. 5 BauNVO).

Die folgenden, gemaf § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zulassig:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

2.1 Uberschreitung der Grundflachenzahl
In den Teilbereichen des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe und des Mischgebietes ist
eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch die Grundflachen der in § 19 (4) Nr. 1 und 2
BauNVO bezeichneten Anlagen nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage §19 (4) Satz 3 BauNVO)

2.2 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Héhe der Oberkante des Erdgeschossfu3bodens der baulichen Anlagen darf nicht mehr als

0,50 m Uber der Oberkante der erschlieBenden Verkehrsflache liegen, gemessen in der Mitte

der Uberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Baugrundstiicks.

Bei ansteigendem Gelande vergréert sich die Hohenlage um das MaR des natirlichen

Hohenunterschiedes zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache bzw. privatem Wohnweg und der von
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der ErschlieBungsanlage abgewandten Geb&audefront.

Bei abfallendem Geldnde vermindert sich die Hohenlage um das Mal} des natirlichen
Hoéhenunterschiedes zwischen offentlicher Verkehrsflache bzw. privatem Wohnweg und
erschlieBungsseitiger Gebaudefront.

Der obere Bezugspunkt fir die in der Planzeichnung angegebenen Gebaudehéhe ist der
héchste Punkt der Oberkante Dachhaut der Gebaude und der untere Bezugspunkt (+ 0,00 m)
Oberkante der erschlielenden StralRe gemessen in der Mitte der Grundstiicksfront.

Die maximale Geb&udehdhe (GH) hat als Bezugspunkt die Oberkante des
Erdgeschossfu3bodens (OKFF).

2.3 Ho6he baulicher Anlagen
Die in der Planzeichnung angegebene maximal zulassige Gebaudehdhe kann ausnahmsweise
von Gebaudeteilen, die im Verhaltnis zum gesamten Baukdérper nur von untergeordneter Grofl3e
sind, wie z. B. Schornsteinen und Luftungsanlagen, um bis zu 1,00 Meter Uberschritten werden.
(8 16 (6) BauNVO)

2.4 Bauhohenbeschrankung
Im TLB 1 2 ist Parallel zur oberirdischen 110 kV Versorgungsleitung eine 30m breite
Sicherheitszone einzuhalten. In der Sicherheitszone gilt die dort angegebene
Bauhothenbeschrankung mit einer max. Gebdudehdhe auf i NHN 38,80

3 Bauweise und Uberbaubare Flache (8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Abweichende Bauweise
Abweichend von der offenen Bauweise sind in den TLB 1 bis 4 des eingeschrankten
Gewerbegebietes GEe Baukdrperldangen bis zu einer max. Gesamtlange von 70,00 m zulassig.
(Rechtsgrundlage § 22 (4) BauNVO)

3.2 Fir die festgesetzten Einzel- und Doppelhéauser sind abweichend nur Geb&audelangen von max.
18,00 m zulassig.

3.3 Die in der Planzeichnung angegebene maximal zulassige Gebaudehdhe kann ausnahmsweise
in den TLB 3 bis 9 von Anlagen solarer Energiegewinnung (Photovoltaik und Solarthermie), um
bis zu 0,5 Meter iberschritten werden. (8§ 16 (6) BauNVO)

3.4 Ein Staffelgeschoss ist zulassig, wenn mind. zwei AuRenwande um mindestens 1,00 m
gegenilber der AuBenwand des darunter liegenden Vollgeschosses zurtickgesetzt sind (8§ 23
BauNVO in V. mit § 16 (5) BauNVO)

3.5 Flachen fur die soziale Wohnraumférderung (8 9 (1) Nr. 7 BauGB)

Bei Geschosswohnungsbauvorhaben mit in der Summe mind. 8 Wohneinheiten, in dem
Teilbereich 8, sind mind. 25% der Wohneinheiten, jedoch mind. 15% der Wohnflache als
sozialer Wohnungsbau zu realisieren. Besondere Wohnformen (bspw. betreutes Wohnen,
Mehrgenerationswohnungen) gelten grundsétzlich nicht als Ersatzmaflinahmen fiir den Bau von
Sozialwohnungen.

4 Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB und § 14 BauNVO)

4.1 Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) im Sinne des § 12 BauNVO sind erst in einem
Abstand von 3,0 m von der Stral3enbegrenzungslinie an zuldssig.

4.2 Garagen, Stellplatze und tberdachte Stellplatze (Carports) sind in der festgesetzten Bautiefe
der Uberbaubaren Grundstiicksfelder auch als Grenzbebauungen zul&ssig.

4.3 In 'Mischgebiet Ml und Allgemeine Wohngebiete WA' ist pro Grundstlck nur eine Ein-/ Ausfahrt
mit einer max. Breite von 4,0 m, gemessen an der Hinterkante der Verkehrsflache, zuldssig.
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4.4

In Vorgartenbereichen sind bauliche Nebenanlagen unzuléassig. Der Vorgartenbereich ist ein
3,00 m breiter Streifen auf dem Grundstiick, gemessen ab der 6ffentlichen Verkehrsflache.

[Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Einfriedungen und Standflachen fir
Mullbehéalter und Mullboxen.

4.5

Bei Einzelhdusern als Einfamilienhduser und Doppelhdusern sind je Wohneinheit 2 Stellplatze
bei Mehrfamilienhausern ist 1 Stellplatz je WE auf dem Grundsttick zu realisieren.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8§ 9 (1) 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" sind
als Mischverkehrsflache herzustellen.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)

Fur die innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandenen bzw. geplanten Ver- und
Entsorgungsanlagen und -leitungen (z. B. Erdkabel, Fernmeldekabel, Wasser- und
Abwasserleitungen, Gasleitungen etc.) werden entsprechend der Ortlichkeit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager eingeraumt.

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung frei zu halten sind

Gemal BundesfernstralRen- bzw. Stra3en- und Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein
sind in den als nicht Giberbaubar gekennzeichneten Flachen Hochbauten jeder Art sowie
Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs nicht zulassig. Der Abstand betragt 20,0
m gemessen vom auflReren Rand der Fahrbahn.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1
Abs. 4 Satz 1 Ziffer 1 BauNVO)

8.1

Schutz vor Gewerbelarm

Zum Schutz der Wohnnutzungen des geplanten Wohngebiets vor Gewerbelarm sind in dem
eingeschrankten Gewerbegebiet flachenbezogene Schallleistungspegeln von 50 db(A)/mzin
den Teilflachen TB 1+2 und 45 dB(A)/m2 in den Teilflachen TB 3+4 (nachts 22:00-6:00 Uhr)
nachzuweisen.

8.2

Schutz vor StralRenverkehrslarm
Zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen werden die maRRgeblichen AuRBenlarmpegel gemaf
DIN 4109 (2018-01) entsprechend der nachfolgenden Abbildungen festgesetzt.
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8.3 Passiver Larmschutz

In dem gekennzeichneten Bereich (A) sind Wohn- und Schlafriume so zu errichten, dass durch
die Anordnung der Baukdrper oder durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und
Schlafraume den stral3enabgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden. Sofern eine
[Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den stralenabgewandten
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Gebaudeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlafrlume an den stralleneabgewandten
Gebaudeseiten anzuordnen. Kinderzimmer und Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen
sind wie Schlafraume zu beurteilen.

8.4

\Werden schutzbedirftige Raume nach DIN 4109-1:2018-01 errichtet, umgebaut oder erweitert,
missen deren AuRenbauteile den Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen der DIN4109-1:2018-01 entsprechen. Der Nachweis ist auf der Grundlage von
DIN 4109-2:2018-01 zu fuhren.

8.5

Fur einen Aul3enbereich einer Wohnung (Terrassen, Balkone) ist in dem mit (B)
gekennzeichneten Bereich (B) entweder durch Orientierung an der der B 209 abgewandten
Seite oder durch bauliche SchallschutzmafRhahmen wie z.B. Schirmwéande, verglaste
\Vorbauten ( z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder schiitzend angeordnete Gebaude
sicherzustellen, dass insgesammt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es erméglicht,
dass auf dem / in dem der Wohnung zugehérigen Aul3enbereich ein Tagpegel von kleiner 578
dB(A) erreicht wird.

8.6

Werden in dem gekennzeichneten Bereich (C) Gebaude mit schutzbedirftigen RAumen nach
DIN 4109-1:2018-01 errichtet, umgebaut oder erweitert, muss die notwendige Bellftung von
Schlafzimmern durch schallgedammte Liuftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete
MafRnahmen zur Beliiftung gewéhrleistet werden. Kinderzimmer und Wohn-/Schlafraume in Ein-
Zimmer-Wohnungen sind wie Schlafraume zu beurteilen.
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8.7

\Von der vorgenannten Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere
lAnforderungen an den baulichen Schallschutz resultieren.

8.8

Verminderung der Luftverunreinigung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes dirfen zur Verminderung der Luftverunreinigung,
feste Brennstoffe wie Kohle, Holz und Torf nicht fir Heizungs- und sonstige Feuerzwecke
\verwendet werden.

(Rechtsgrundlage 8§ 9 (1) 23 und 24 BauGB)

Grunordnerische Festsetzungen (s9 ) 15, 20 und (6) Bauc)

Hier fehlen weitere Informationen vom neuen Umweltbericht/ Artenschutz

Pflanzbindungen und Pflanzpflichten (& 9 (1) Nr. 25 BauGB)

1.1

Erhalt von Gehdlzbestanden
Der in der Planzeichnung als zum Erhalt gekennzeichnete Gehélzbestand ist dauerhaft zu
erhalten. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

1.2

Streuobstwiese
In der festgesetzten Flache ist ein Bestand von mind. 1 Obstbaum je 150 gm auf Dauer zu
erhalten. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

1.3

Anlage eines Knicks am Nord- und Nordwestrand des Wohnbaugebietes

Auf der gekennzeichneten Flache ist eine Wallhecke mit den Mindestmallen 3,0 m
BdschungsfuRbreite, 1,5 m Kronenbreite und 1,0 m H6he anzulegen und in herkdmmlicher Art
und Weise zu pflegen. Am KnickfuB ist beidseitig jeweils eine Mulde von 0,50 m Breite und ein
0,50 m breiter Landschaftsrasenstreifen anzulegen. Der Knick hat aus drei Gehdélzreihen zu
bestehen, der Abstand zwischen den Gehdlzen in den Reihen hat 1,00 m - 1,50 m zu betragen.
Mindestens je 25 laufende Meter Knicklange ist ein Laubbaum zu pflanzen. Es sind die Gehdlze
der Pflanzliste in der genannten Mindestqualitat zu verwenden. Abgénge sind gleichwertig zu
ersetzen.

Empfohlene Pflanzliste Festsetzungen Nr. 1.3

Eingriffliger Weil3dorn Crataegus monogyna
Feld-Ahorn lAcer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Schlehe Prunus spinosa

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

25.01.23

6



Stieleiche |Quercus robur

Die MalRnahme ist als Sammel-Ausgleichsmaflinahme den Eingriffen im Plangebiet zuzuordnen.
(Rechtsgrundlage 8 9 (1a) BauGB)

1.4

Anlage der offentlichen Grinflachen

Auf den offentlichen Grunflachen auRerhalb der ausgewiesenen Pflanzflachen sind zu
mindestens 20% der Flache Gehdlzpflanzungen gemaf der Auswahl der Pflanzliste
standortgerechte heimische Laubgeholze, mindestens in der Qualitat: Hochstamm, 4x v.,
Stammumfang 20-25 cm, zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Pro angefangene 200 gm Pflanzflache ist mindestens ein hochstdammiger, standortgerechter
Laubbaum gemalR der Auswahl der Pflanzliste in die Pflanzung zu integrieren. Die Pflanzung
hat gruppenartig zur Raumstrukturierung zu erfolgen. Bestehende Gehdlze sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Abgéange sind gleichwertig zu ersetzen.

Im Freileitungsschutzbereich sind nur Gehdlze bis zur Kategorie Grof3straucher zulassig,
hochwiichsige Baume dirfen hier nicht angepflanzt werden.

Rasenartige Flachen sind als Mahwiese anzulegen und maximal 2-mal pro Jahr zu mahen. Das
Mahgut ist zu entfernen. Eine Diingung ist nicht zulassig.

FuRwege sind nur in nicht voll versiegelnder Ausfilhrung zulédssig. Die Festsetzungen schliel3en
die Anlage von Regenwasserentsorgungsanlagen nicht aus.

Die Anlage offentlicher Griinflachen ist als Sammel-Ausgleichsmaflinahme den Eingriffen im
Plangebiet zuzuordnen. (Rechtsgrundlage § 9 (1a) BauGB)

1.5

Anpflanzung von Gehdlzen - ErschlieBungsstralen mind. 13,5 m breit

Entlang der Nord-Sid gerichteten, 13,5 m breiten ErschlieBungsstra3en ist zum Aufbau einer|
Allee mindestens je laufende 35 m beidseitig je ein Laubbaum der angegebenen
Mindestqualitat zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Auf den Ubrigen ErschlieBungsstraf3en ist mindestens je angefangene 450 gm Verkehrsflache
ein Laubbaum der angegebenen Mindestqualitat zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im
Freileitungsschutzbereich ist auf die Pflanzung von Stral3enbdumen zu verzichten.

Die einzelnen Pflanzstandorte haben mindestens eine offen zu haltende Flache von 6,0 m3
aufzuweisen und sind mit einer geeigneten dauerhaften Begriinung (Gehdlzunterpflanzung) zu
versehen. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Mindestqualitaten:
Hochstamm 3 x v., m.B., STU 14-16

V. =verpflanzt, m.B. = mit Ballen, STU = Stammumfang

1.6

Gestaltung privater Stellplatze

Je 5 Stellplatze ist mindestens 1 hochstdmmiger, standortgerechter Laubbaum der|
Mindestqualitat, Hochstamm 3 x v., m.B., STU 14-16, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Abgénge sind zuklnftig gleichwertig zu ersetzen. Im Freileitungsschutzbereich ist auf dig|
Pflanzung von hochwiichsigen Baumen zu verzichten.

Die einzelnen Pflanzstandorte haben eine offen zu haltende Flache von mindestens 6,0 m?
aufzuweisen und sind mit einer geeigneten dauerhaften Begriinung (Gehdlzunterpflanzung) zu
versehen.

Empfohlene Pflanzliste Festsetzungen Nr. 1.5-1.6:

Apfeldorn

Berg-Ahorn
Eingriffliger Weil3dorn
Feldahorn

Crataegus lavallei
IAcer pseudoplatanus
Crataegus monogyna
IAcer campestre

Hainbuche
Rot-Buche
Rotdorn
Stieleiche
SuRkirsche
Vogelbeere
Sommerlinde

Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Crataegus laevigata
Quercus robur
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos

1.7 Umsetzung der Pflanzpflichten / 6ffentliche Flache
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Die Umsetzung der PflanzmalRnahmen auf den offentlichen Flachen hat jeweils in den
betreffenden Bauabschnitten mdglichst parallel zur Herstellung der ErschlieBungsstrafl3en,
spatestens jedoch in der jeweils darauffolgenden Pflanzperiode (01.11. - 15.04.) zu erfolgen.

Der Knick am Nord- u. Nordwestrand des Gelandes ist innerhalb des ersten Bauabschnittes
parallel zur Herstellung der ErschlieBungsstraf3en, spatestens jedoch in der darauf folgenden
Pflanzperiode (01.11.-15.04.) aufzusetzen und zu bepflanzen.

1.8

Anlage von Pflanzflachen

- Ostlicher und westlicher Gebietsrand sowie zur Nutzungstrennung

Auf der an der West- sowie an der Ostgrenze des Plangebietes sowie an der Grenze zwischen
\Wohn- und eingeschranktem Gewerbegebiet ausgewiesenen Pflanzflache sind einheimische,
standortgerechte Gehélze in Form von Strauchern bzw. Hochstammen gemaf der Auswahl der|
Pflanzliste zu pflanzen. Insgesamt sind 70% der Pflanzflache gruppenartig zu bepflanzen.
Mindestens je 200 gm Pflanzflache ist ein Hochstamm zu setzen. Die Pflanzung hat derart zu
erfolgen, dass Durchblicke gewahrleistet sind. Die nicht mit Gehdlzen bestandene Flache ist als
Mahwiese extensiv zu pflegen und von Gehélzaufwuchs freizuhalten.

Im Freileitungsschutzbereich sind nur Gehdlze bis zur Kategorie Grof3straucher zulassig,
hochwiichsige Baume dirfen hier nicht angepflanzt werden.

Mindestqualitat:
Hochstdmme 2 x v., 0.B. STU 10-12
Straucher 2 x v., 0.B., H 60-100

. = verpflanzt, 0.B. = ohne Ballen, STU = Stammumfanng, H = H6he

1.9

Anpflanzung von Geholzen

- nordwestlicher Gebietsrand zur Augraben-Niederung

IAn der nordwestlichen Grenze zur Augraben-Niederung hin ist flachendeckend und
dichtwachsend ein Geholzstreifen mit standortgerechten Laubgehélzen der Pflanzliste von 5 m
Breite zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.
Bestehende Geholze sind in die Pflanzung zu integrieren.

Grundstiicksbegrinung Gewerbegebiet

Mindestens 10 % der Baugrundstiicke der TLB 1-4 sind mit Gruppen aus standortheimischen
Laubbdumen und -strauchern gemaR der Auswahl der Pflanzliste zu bepflanzen und
mindestens 5 % der Baugrundstiicke sind extensiv als Mahwiese anzulegen. Je angefangene
200 gm Pflanzflache ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen. Im
Freileitungsschutzbereich sind nur Gehélze bis zur Kategorie Grol3strducher zuldssig,
hochwiichsige Baume dirfen hier nicht angepflanzt werden.

Auf die flachenbezogenen Pflanzvorschriften sind die Flachen anzurechnen, auf denen
MalRnahmen geman der textlichen Festsetzung Nr. 1.8 und 1.9 vorgeschrieben sind und/oder
begrinte Dacher im Verhéltnis 1 : 1,5 (zu begrinende Flache : Dachflache) und Wandflachen
im Verhéltnis 1 : 3 (zu begrinende Flache : Wandflache). Die Mahd der als Mahwiesen
genutzten Bereiche hat ein- bis zweimal jahrlich zu erfolgen. Das Mahgut ist zu entfernen. Eine
Diingung ist nicht zulassig.

Mindestqualitat:
Hochstamm 3 x v., m.B., STU 10-12

Straucher 2 x v., 0.B., H 60-100
v. = verpflanzt, m./0.B. = mit/ohne Ballen, STU = Stammumfang in cm, H = H6he in cm

2.1

IAnpflanzung von Gehdlzen - Mischgebiet

Auf den privaten Baugrundstiicken des MI-Gebietes ist je angefangene 300 gm
Grundstiicksflaiche  mindestens ein  hochstammiger Laubbaum der angegebenen
Mindestqualitat zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.
Mindestqualitat:

Hochstamm 3 x v., m.B., STU 12-14

. = verpflanzt, m.B. = mit Ballen, STU = Stammumfang in cm

Empfohlene Pflanzliste fur die Festsetzungen Nr. 1.4, 1.8, 1.9, 2.0, 2.1

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus Hecken-Rose Rosa canina

Feld-Ahorn Acer campestre Wein-Rose Rosa rubiginosa
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Spitz-Ahorn Acer platanoides Bibernell-Rose Rosa pimpernellifolia
Sommerlinde Tilia platyphyllos Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewohnliche Esche Fraxinus excelsior Schlehe Prunus spinosa
Rotbuche Fagus sylvatica Schwarze Holunder Sambucus nigra
Hainbuche Carpinus betulus Gew. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Stieleiche Quercus robur Haselnuss Corylus avellana
Silber Weide Salix alba Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Vogelkirsche Prunus avium Kornelkirsche Cornus mas
Holz-Apfelbaum Malus silvestris Eingriffiger Weil3dorn Crataegus monogyna
Mehlbeere Sorbus aria Ohrweide Salix aurita
Vogelbeere Sorbus aucuparia Grauweide Salix cinerea
Purpurweide Salix purpurea

2.2 Fassadenbegriinung - Gewerbegebiet
Die nicht transparenten Wandflachen der Umfassungswande von Gebauden mit mehr als
300 gm Fassadenflache sind zu mindestens 1/3 dauerhaft zu begriinen, soweit diese nicht
schon durch eine mindestens 6 m breite Hecken-/ Gehélzpflanzung (in max. 6 m Entfernung
vom Gebéaude) eingegrint sind.

2.3 Vermeidungsmal3nahme VAFB1: Beschrankung des Zeitraumes flr
Rodungsarbeiten und Baufeldfreimachung
Rodungsarbeiten und MaRnahmen zur Baufeldfreimachung sind ausschlie3lich im Zeitraum
vom 01.Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig. Ein Brachliegen der Flache tber einen
Zeitraum von mehr als 14 Tagen innerhalb der Brutperiode (01. April - 31. Juli) ist zu
vermeiden. Ist dies nicht zu gewahrleisten, sind diese Flachen mittels geeigneten
Vergramungsmalnahmen wie z.B. Flatterbdndern auszustatten.

3 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

3.1 Oberflachenbefestigung
Die Oberflachenbefestigung von 6ffentlichen und privaten Freiflachen, die als Ful3- und
Radwege, Zufahrten, Hofflachen, Stellplatzflachen genutzt werden und auf denen ein Austreten
wasser-/bodengefahrdender Stoffe ausgeschlossen ist, sind in wasserdurchlassiger Ausfihrung
(z. B. grobfugiges Pflaster, Rasengitterstein, Schotterrasen oder versickerungsfahige Steine) zu
erstellen. Hiervon ausgenommen sind Flachen die einer erhéhten Tragfahigkeit bedurfen. Wege
innerhalb von Grinflachen sind in wassergebundener Bauweise oder als Schotterrasen
auszubilden

3.2 Das auf den MI und WA Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist, soweit nach
Bodenbeschaffenheit moglich, durch geeignete Vorkehrungen (z.B. Versickerungsmulden, -
graben, -schachte) auf den Baugrundstiicken zu versickern.

3.3 Begrunung der Baugrundstiicke
IAusschluss von Steingarten (8§ 1a Abs 5 BauGB)
Gartengestaltungen oder Schittungen aus Steinen, Kies, Split, Schotter oder vergleichbarem,
unbelebtem Material, mit oder ohne Unterlagerung durch Vlies oder Folie, sind unzuldssig. Als
flachenhaft gelten derartige Gestaltungselemente oder Nutzungen ab einer Flachengrof3e von
insgesamt 2 m2.
Die unbebauten Grundstiicksflachen, die nicht als Zufahrt, Weg, Stellplatz, Terrasse oder
\Vorgarten dienen, sind mit offenem oder bewachsenem Boden als Grinflachen anzulegen, also
anzuséaen oder zu bepflanzen, und zu unterhalten. Davon ausgenommen ist ein bis zu 50 cm
breiter befestigter Streifen im Traufbereich der Geb&aude (Traufkante / Spritzschutz.
Bei der Anlage von Schnitthecken zur Einfriedung der Baugrundstiicke sind Straucher gem.
nachfolgender Pflanzliste zu pflanzen.
Pflanzliste fir Schnitthecken: Pflanzart/-qualitat: 3-4 Stck. Pflanzen pro Ifd. m Hecke;
Straucher; 60-120 cm hoch; 2 x v.; 0. B.
Gehdlzart: Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbuche (Fagus sylvatica), Weil3dorn (Crataegus
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monogyna), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Kornelkirsche (Cornus mas), Liguster
(Ligustrum vulgare) Nadelgehdlze sind unzulassig.
Baumpflanzungen auf den Grundstiicken sind zulassig gemaf der Pflanzliste des GOP /
Umweltberichts.

3.4 Wiederverwendung von Boden
Abgetragener Boden ist in geeigneter Weise wieder zu verwenden. Bei Bodenauftrag ist die
natiirliche Bodenschichtung nachzubilden.

3.5 Renaturierung der Augraben-Niederung
Die Festsetzungen 7.3 gelten, soweit der Pflege- und Entwicklungsplan zur Augraben-
Niederung keine anderen Mal3nahmen bestimmt.

3.5.1 |Verschluss von Drainagen
\Vor Durchfiihrung der Renaturierungsmaf3nahmen sind auf der Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in der Augraben-Niederung eventuell
vorhandene Drainagen zu verschliel3en.

3.5.2 |Erhalt von Gehdlzen
Auf der Flache bestehende Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Abgéange sind gleichwertig zu
ersetzen.

3.5.3 |Verlaufsédnderung des Augrabens
\Wiederherstellung eines naturnahen Bachverlaufes durch Uferabflachung mit Bermen und
Forderung der Selbstentwicklung des Augrabens. Wasserrechtliche
Genehmigungserfordernisse bleiben von dieser Festsetzung unberihrt

3.5.4 |Anpflanzung von Ufergeho6lzen
IAm Augrabenufer sind entsprechend dem Griinordnungskonzept gruppenweise Schwarz-Erlen
(Alnus glutinosa), gemischt mit einem Anteil von 10% Gemeiner Esche (Fraxinus excelsior), der|
Mindestqualitat 3 j. verpflanzte Samlinge, zu pflanzen.

3.5.5 JAnlage von Saumen
Zum Augraben hin ist beiderseits des Ufers ein mindestens 5 m breiter Gewéasserrandstreifen
anzulegen, der nicht beweidet und vor Viehtritt geschutzt wird. Er ist maximal 1-mal pro Jahr,
mindestens jedoch alle 5 Jahre, in der Zeit von Juli bis Oktober zu mahen.
Entlang von Knicks, StraRen und Wegen, an Gehdlzbestanden, Kleingewassern und zu Acker-
bzw. Grinlandflachen hin sind je nach Erfordernis mindestens 1 m und maximal 10 m breite
unbewirtschaftete S&ume zu entwickeln. Die Saumflachen sind abhéngig von der
Vegetationsentwicklung maximal 1-mal pro Jahr, mindestens jedoch alle 5 Jahre, in der Zeit
\von Juli bis Oktober zu méhen.
Das Mahgut ist zu entfernen, eine Diingung ist nicht zulassig.

3.5.6 |Anlage von Kleingewassern
In der Sukzessionsflache sind mindestens zwei Klein- oder Kleinstgewasser anzulegen: Grol3e,
bis 100 gm, Tiefe bis 0,50 m, mit Béschungsneigung abhéangig vom Bodenmaterial 1:10 an
Flachufern und 1:1 bis 1:3 an Steilufern. Ausbildung der Ufer in geschwungener Linienfiihrung.
Die Nordufer sind gruppenartig mit einheimischen standortgerechten Laubgehdlzen gemaf der
Auswahl der Pflanzliste der GOP zu bepflanzen.

3.5.7 |Gewasserpflege
An den Ufern des Augrabens und der neu anzulegenden Kleingewasser ist eine sukzessive|
Entwicklung anzustreben.
Die Ufer des Augrabens und die neu angelegten Kleingewasser sind zur Aushagerung in den
ersten Jahren 2-mal pro Jahr in der Zeit von Juli bis Oktober in ca. 15 m langen Abschnitten
wechselseitig zu mahen. In die Gewasser gelangtes Mahgut ist zu entfernen. Das Mahgut ist
abzutransportieren. Nach erfolgter Aushagerung soll die Mahd in gréBeren Zeitabstanden je
nach Vegetationsentwicklung in der Zeit von Juli bis Oktober in ca. 15 m langen Abschnitten
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wechselseitig erfolgen.
3.5.8 |Entwicklung der Sukzessionsflache
Die Acker- und Grunlandflachen sind der natirlichen Sukzession zu uberlassen und von
jeglicher Nutzung freizuhalten.
Die Anlage von Spiel- und Sportflachen und vergleichbarer Aufenthaltsflichen sowie
\Wegenutzungen ist nicht zuldssig. Bodenaufschiittungen sind nicht zuldssig.
3.5.9 |Anlage von Feldgehdlzinseln
Anlage von lockeren Feldgehélzinseln unterschiedlicher GréRe gemaR der Darstellung des|
Grunordnungskonzepts. Die Anpflanzung ist zur Entwicklung des Bestandes gegen Wildverbiss
mit einem Wildschutzzaun einzuzédunen. Pflanzung von heimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen in gestuftem Aufbau mit Mantelzone (Strducher und Baume 2. Ordnung) und
Kernzone (Baume 1. und 2. Ordnung) gemaf der Auswahl der Pflanzliste des GOP.
Mindestqualitaten:
Hochstamm 3 x v.,, m.B., STU 10-12
Heister/Straucher 2 x v., 0. B., H 60-100
. = verpflanzt, 0. B./m.B. = ohne/mit Ballen, STU = Stammumfang, H = Hohe in cm
3.5.10 |Knickerganzung Juliusburger Landstral3e
Entlang der Juliusburger Landstral’e ist die vorhandene Wallhecke mit einheimischen
standortgerechten Geholzen zu ergdnzen. Der Knick hat aus drei Gehdlzreihen zu bestehen,
der Abstand zwischen den Gehdlzen in den Reihen hat 1,00 m - 1,50 m zu betragen.
Mindestens je 25 laufende Meter Knicklange ist ein Laubbaum zu pflanzen. Es sind die Gehdlze
der Pflanzliste der Festsetzung 6.3 in der genannten Mindestqualitdt zu verwenden. Abgange
sind gleichwertig zu ersetzen.
3.5.11 |Zuordnung
Die Herstellung der Flache der Festsetzung 7.3 ist als Sammel-AusgleichsmalRnahme den
Eingriffen im Baugebiet zugeordnet. (Rechtsgrundlage § 9 (1a) BauGB)
3.5.12 |Umsetzung der MaRhahmen
Die Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen der Festsetzungen hat mdglichst parallel zur
Herstellung der ErschlieBungsstraen des 1. Bauabschnittes, spatestens jedoch in der darauf
folgenden Pflanzperiode (01.11. - 15.04.) zu erfolgen.
3.6 Regenwasserbewirtschaftung
Ist zur Bewirtschaftung des unbelasteten Regenwassers die Errichtung von
Regenriickhaltebecken erforderlich, sind diese in die 6ffentlichen Grinflachen auf3erhalb der
IAugraben-Niederung zu integrieren. Ein Riickhaltebecken darf jeweils maximal eine Flache von
1.500 gm in Anspruch nehmen. Die Ausbildung der Becken hat naturnah zu erfolgen.
vi. Ausbildung der Rickhaltebecken in geschwungener Linienfihrung mit flacheren
Bdschungsbereichen. Der Charakter natirlicher Bodenvertiefungen ist nachzuahmen.
Der Ubergang zwischen Bdschung und Sohle ist auszurunden.
vii. Flachwasserzonen sind auszubilden und mit standortgerechten Arten der Réhrichtzone zu
bepflanzen oder der Eigenbegriinung zu tiberlassen.
viii. Die Ufer sind abschnittsweise und gruppenartig unter Beriicksichtigung der Erfordernisse|
der Wartungs- und Unterhaltungsarbeiten mit standortgerechten Gehélzen der
Pflanzliste zu bepflanzen.
ix. Flachere Teilbereiche der Boschung sind hochstens einmal im Jahr im Herbst ab dem 15.
September gemaht werden. Das Mahgut ist zu entfernen.
Il |Gestalterische Festsetzungen (89 Abs. 4 BauGB i. V. m.§ 84 LBO)
1 Dachgestaltung
Im 'eingeschrankten Gewerbegebiet GEe, Urbane Mischgebiete MU und Allgemeine
\Wohngebiete WA' sind fiir die Hauptbaukdrper:
Flachdacher bis 15°
Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° bis 35°
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Geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 22° bis 45°
Zulassig.

Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere durch Photovoltaik
(8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB (Solarfestsetzung)

Im gesamten Baugebiet sind bei geneigten Dachern und Pultdéachern ab 15° die nutzbaren
Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

IAnlagen der solaren Energiegewinnung (Photovoltaik/Solarthermie) dirfen nicht aufgestandert
werden.

Fassaden

Im 'Urbane Mischgebiete MU und Allgemeine Wohngebiete WA’ sind neben hellen
AuRenfassaden auch Verblend- und Klinkermauerwerk in einem roten — rotbraunen,
ockerfarbenen und grauen Farbton farbiger Putz oder Holz zulassig.

Der Schwarz-Bunt-Anteil der hellen AuRBenfassaden darf nach dem Farbcode des Natural-
ColourSystems (NCS) nicht mehr als 20% betragen.

\Vollverglaste Wintergarten sowie Verkleidungen aus Holz sind zuléssig. Teilflachen von bis zu
30 % der Fassadenflachen je Fassadenseite sind aus anderen Materialien zul&ssig.

Die getroffenen Festsetzungen der Auf3enwandgestaltung gelten nicht fur Gebaudesockel und
nicht fir Nebenanlagen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind innerhalb des Plangeltungsbereichs
Solarfassaden bzw. Fassaden aus Solarelementen bis maximal 25 % je Geb&audeansicht
maglich.

Dacheindeckung

Fur alle baulichen Anlagen sind neben unglasierten roten bis rotbraunen, anthrazitfarbenen und
schwarzen Dachziegeln bzw. Dachpfannen und bitumindsen Eindeckungen der vorgenannten
Farbscala auch nicht reflektierende Metalleindeckungen und Griindacher zulassig.

Im 'eingeschrankten Gewerbegebiet GEe und Urbane Mischgebiete MU'’ sind Flachdacher und
bis zu 15 Grad geneigte Dacher mindestens extensiv mit einer Substratdicke von mind. 10 cm
zu begriinen und zu unterhalten.

Gebaude mit Flachdach sind so mit einer Attika zu versehen, dass die Dachneigung und die
Dachkonstruktion vom StraRenraum nicht sichtbar sind, Dachiberstédnde sind unzulassig.

Werbeanlagen

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind innerhalb des Plangeltungsbereichs
\Werbeanlagen an der Fassade der Hauptgebaude zuldssig. lhre Grof3e darf 1 gm nicht
Uberschreiten. Werbeanlagen mit Licht, Signalfarbe, spiegelnden Flachen, wechselnde Motiven,
bewegten Teilen und Wechsellicht sind unzulassig.

Im Mischgebiet und Allgemeine Wohngebiete WA’ sind Werbeanlagen unzuldssig

Gestaltung von Standorten fur Restmull- und Wertstoffbehaltern auf den
Baugrundstiicken

Standorte fir Restmull- und Wertstoffbehéalter sind durch Einhausung, Sichtschutzelemente
oder Eingrinung mit Hecken aus Laubgehélzen dauerhaft abzuschirmen (Hecken gem.
Pflanzliste Schnitthecken, H6he max. 1,5 m).

Beleuchtung
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Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die
AuRenbeleuchtung ausschlieB3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin
(warmweil3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter
Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Hinweise:

Es durfen keine direkten Zufahrten und Zugénge zu den freien Strecken der Strallen des|
Uberortlichen Verkehrs (B 209 und L 158) angelegt werden.

Die in der Planzeichnung dargestellten Sichtfelder fiir die Annaherungssicht sind von
jeglicher Bebauung, Bepflanzung oder sonstiger Benutzung von mehr als 0,70 m Héhe Uber|
Fahrbahnoberkante dauernd freizuhalten.

In Teilbereichen des Planungsgebietes muss mit relativ. hohen Grund- bzw.
Schichtenwasserstanden gerechnet werden. Fir unterkellerte Konstruktionen sind je nach
Tiefenlage wasserdruckhaltende Wannen vorzusehen.

Es werden gezielte Baugrunduntersuchungen vor Baubeginn angeraten, um an den
jeweiligen Standorten detaillierte Kenntnisse uber die Mdglichkeit und Bemessung von
Versickerungsanlagen bzw. die sonstigen Erfordernisse und insbesondere die vor Orf]
vorhandenen Grund- und Schichtenwasserverhéltnisse zu erhalten. Mit lokal stark|
variierenden Bodenverhaltnissen, hoch anstehendem Schichtenwasser,
Hangaustrittswasser etc. muss gerechnet werden.

Regenwasserbewirtschaftung
Aufgrund der Lage des Plangebietes im Wasserschongebiet ist bei der
Ableitung der anfallenden Oberflachen- und Schmutzwasser der Schutz des
Grundwassers durch entsprechende MalRnahmen zu gewahrleisten. Dies ist
insbesondere bei der Lagerung bzw. produktionsbedingten Verwendung von boden-
oder wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Die in den Baugebieten anfallenden Niederschlagswasser sind mdglichst zu
versickern bzw. in Regenriickhaltebecken aufzufangen und geregelt dem
Vorfluter zuzuleiten.

Brauchwassernutzung

Aus Grinden der Ressourcenschonung wird den Gewerbebetrieben die Prifung der|
Nutzung des Regenwassers innerhalb eines Brauchwasserkreislaufes empfohlen. Hierdurch
kann die Abflussmenge der versiegelten Flachen reduziert werden, zudem wirkt diese
MafRnahme der steigenden Gefahrdung durch Grundwasserabsenkungen u.a. aufgrund von
Trinkwasserférderung entgegen.

Archaologische Kulturdenkmaler

Werden wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt,
ist die Denkmalschutzbehodrde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis
zum Eintreffen der Fachbehoérde zu sichern. Verantwortlich sind hierfiir gem. § 15
DSchG der Grundstiickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.
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