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VORBEMERKUNGEN

Nachfolgende Erlduterungen untersetzen die im Planteil dargelegten Aussagen des
Bebauungsplanes gemdB § 9, Absatz 8 des BauGB sowie der untersetzenden
Gesetzlichkeiten,

1 PLANUNGSRAHMEN

1.1. Grundziige von Raum- und Landesplanung

Die Gemeinde Vieselbach liegt im Ostteil des Landkreises Erfurt. Die
Entfernungen - Luftlinie - zum Zentrum der Stadt Erfurt betrdgt 8 km, zum
Zentrum der Ostlich gelegenen Stadt Weimar betrdgt 12 km.

Vieselbach ist eine Gemeinde mit historisch geprdgter landwirtschaftlicher
Struktur. Mit dem Bau der Fernstrecke Frankfurt/M. - Leipzig erhielt Vieselbach
im Slidbereich einen leistungsfihigen BahnanschluB, der extensive
Gemeindeentwicklung nach sich zog. Aus der Wechselwirkung industrieller wie
administrativer Entwicklungen in Erfurt und Weimar traten zur
Gemeindeentwicklung zum Ende des 19. Jahrhunderts im wirtschaftlichen und
sozialen Bereich splirbare Verdnderungen auf.

Bezogen auf ehemals bduerliche Strukturen und ihnen folgende wirtschaftliche
Gewerbestrukturen stagnierte die Gemeindeentwicklung. Sie erhielt neue Impulse
durch genossenschaftliche Entwicklung - z.B. Aufbau des ACZ am Bahnhof sowie
durch den Bau der Elektroenergieumformungs - und Verteileranlage im Westbereich
der Gemeinde.

Trotz dieser Entwicklungen war der Anteil der aus der Gemeinde nach Erfurt,
Weimar u.a. Ballungsbereichen auspendelnden qualifizierten Arbeitskrifte
unverhdltnismdBig hoch.

Aus den Entwicklungsbedingungen von Raum- und Landesplanung heraus ergibt sich
nunmehr die Notwendigkeit, aber auch die MSglichkeit, tratitionelle
Ballungsbereiche wie Erfurt und Weimar zu entflechten, Zentren (Gewerbegebiete,
Gewerbeparks u.3.) in besonders geeigneten Gemeinden anzusiedeln sowie sozial-
und kommunaldkonomische progressive Strukturprofile mit Bundes- und
Landesstiitzung zum effektiven Tragen zu bringen.

Fir die GroBRgemeinde Vieselbach (Vieselbach, Wallichen und Hochstedt) ergeben
sich bezogen auf Gewerbeentwicklung u.a. folgende Schwerpunkte:

- Ausbau der traditionellen Gewerbestrukturen im Gemeideverband

- Nach- bzw. Umnutzung von Gewerbeansiedlungsstrukturen im
Bahnhofsbereich - Slidgebiet der Gemeinde Vieselbach

- Entwicklung gleisbedingter Gewerbestrukturen im Siidwestbereich
der Gemeinde in Richtung Azmannsdorf

- Entwicklung eines Gewerbegebietes im Norden der Gemeinde
Vieselbach
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Diese Tendenzen werden gestiitzt durch die vorgesehene Anbindung der BAB-Nord-
Stid-Trasse, die in ca. 4 km Entfernung &stlich von Vieselbach verlaufen soll.

Verbunden mit BundesbahnanschluB, Elektroenergieverbundnetz u.a. sind relativ
glinstige raum- und landesplanerische Voraussetzungen der Infrastruktur im
regionalen wie lberregionalen Bereich fiir eine zukiinftig prosperierende.
Entwicklung der Gemeinde Vieselbach gegeben. Die zu diesen Entwicklungen mit
zustdndigen Organen, Trdgern G6ffentlicher Belange, Fachplantrdgern und
Institutionen gefilihrten Abstimmungen fiihrten zum vollen Konsens, bezogen auf das
Gewerbegebiet Nord und der fiir dieses Gebiet definitiven Zielstellungen.

1.2. Flachennutzungsplanung

Durch das Thiiringer Bliro fiir Stadt- und Dorfplanung (Ortsplanungsstelle Weimar)
wurde flir den Planungsraum Vieselbach ein zweiter Vorentwurf des Flachen-
nutzungsplanes erarbeitet. Er wurde mit den Gemeindevertretern beraten und
prinzipiell bestdtigt.

In diesem Planungsdokument ist das Gebiet ndrdlich der Gemeinde Vieselbach -
Feldwirtschaftsweg im Siiden, Kreisstrafe nach Wallichen im Westen, '"Hasengraben"
im Osten, "Gramme'" und private Liegenschaften im Norden - als Gewerbegebiet
(GE) definiert und ausgewiesen. Dieses Gebiet ist frei von Altlasten, Denkmalen
und Bodenschédtzen. Es wird mit genutzt durch Leitungsrechte der 380 kV-
Ferntrasse nach UW-Vieselbach sowie einer 50 kV-Freileitungstrasse. Diese
Leitungsrechte beanspruchen 3,39 ha, das sind 14,9 % der Bruttofldche des
Gebietes.

Nach Fldchennutzungsplanung sind das Feuchtgebiet sowie das Waldstick im sid-
sliddstlichen Grenzbereich des Gebietes verpflichtend zu respektieren. Dariber
hinaus sind geplante VerdichtungsmaBnahmen im sid-westlichen Bereich -
nordliche Ortslage - zu berilicksichtigen.

Weitergehende Informationen zu Infrastrukturelementen und Ortsentwicklung
(Verkehr, technische Ver- und Entsorgung) wie zur Ortsgestaltung werden z.Z.
qualifiziert.

1.3. Ausgangssituation

Die GroBgemeinde Vieselbach hat ca. 2.400 Einwohner, davon ca. 1.300
Berufstdtige aller Branchen. Von diesen Berufstdtigen pendeln ca. 950 Personen
tdglich aus.

Das Gewerbe - vorwiegend kleinstdndiger Struktur - der Gemeinde erhdlt damit
die Chance sich zu entwickeln. GleichermaBen wird es notwendig und mdglich
werden, potenten klein- wie mittelsténdigen Klienten (Investoren) aus Erfurt,
Thiiringen und dem ibrigen Bundesgebiet Ansiedlungsbedingungen zu unterbreiten.



Neben dieser sozialdkonomischen Situation sind folgende Ausgangskriterien

markant:

- Geldnde, Eigentum der Gemeinde mit den Parzellen 708, 709
und 711 und einer Bruttofldche von 22,757 ha = 100 %

- Geldndebewegung 1,2 ... 2,5 % - ansteigend zur Gebietsmitte

- hohe Leitungsrechte iliber6rtlicher Rechtstridger

- Verkehrstechnischer AufschluB dber LIO 56 und KreisstraBe
Vieselbach - Wallichen (Ausbau unbedingt erforderlich)

- EltanschluB - nicht vorhanden

— WasseranschluB - nicht vorhanden

- Gas filir Heizungszwecke - nicht vorhanden

- Informationssysteme (Post) - nicht vorhanden

- sensible Landschafts- und Umweltbedingungen

Aus vorgenannten Ausgangskriterien sind u.a. folgende Bebauungs- und

Nutzungsabsichten zu definieren:

- Klein- und mittelst&ndige Betriebsstrukturen

- kein GleisanschluR

- mittlere Frequenz der zwischenbetrieblichen Transporte, d.h.
weniger als 1.800 Lkw/d

- niedriger Wasserbedarf und minimierter Anfall an technologisch
bedingtem Abwasser

- hoher Arbeitsplatz- d.h. Arbeitskrdftebedarf, bevorzugt aus
Bliirgern der Grofgemeinde

- umweltfreundliche Betriebsbedingungen

- Attraktivitdt der Betriebe auch filir Kundenkreise zur Aufwertung
des Gemeindeimages

1.4, Verkehrskonzeption
1.4.1. VerkehrsanschluB des Gewerbegebietes

Die Erschliefung des Gewerbegebietes erfolgt von der LIO 56 iiber die KreisstraBe
Vieselbach - Wallichen mit zwei Anschliissen im Westbereich des Gebietes. Daran
werden sich verkehrstechnische MaBSnahmen wie Verbreiterung der KreisstrafBe
zwischen den zwei o.g. Anschliissen sowie der Ausbau der zwei Kreuzungsbereiche
erforderlich machen.

Das StraBenprofil sollte dem Regelquerschitt C 2 pr entsprechen, wobei eine
Ostliche Ausweitung zum Gewerbegebiet geplant ist. Mit den kommunalen
Leitungsrechten sind dafiir 12,0 m ab StraBenachse als Planungsansatz gerechnet.
Der AnschluB der verkehrlichen Infrastruktur des Gebietes erfolgt siidlich der 50
kV-Trasse an die KreisstraBe sowie vom Kreuzungsbereich LIO 56 - KreisstraBe.

1.4.2. Innere VerkehrserschlieBung

Die innere Verkehrserschliefung ist durch PlanstraBen in West-Ost-Richtung und
Slid-Nord-Richtung profiliert. Diese Haupttrassen bilden das verkehrstechnische
Grundsystem des Gebietes.

Alle Verkehrstrassen liegen in 24 m breiten Korridoren und enthalten neben
Strafen, Geh- und Radbahnen Leitungsrechte der Haupttrassen TVE sowie
Grinstreifen mit ca. 25 Fldchenprozenten.



Die weitere ErschlieBung der Teilgebiete erfolgt - in Abhdngigkeit von erteilten
Nutzungsoptionen bevorzugt als einseitige Verkehrsanbindungen auferhalb der
Sicherheitsbereiche.

1.5: Konzeption der technischen Ver- und Entsorgung
1.5.1. Wasserversorgung

Vorhanden ist eine Ortsverbindungstrasse DN 100 AZ, welche von Wallichen nach
Vieselbach filihrt. Die Kapazitdt gilt als ausgelastet. Sie kann u.U. und nur
begrenzt fiir Bauwasser- versorgung genutzt werden. Dazu sind detaillierte
Abstimmungen erforderlich. Der zu erwartende Bedarf an Trinkwasser erfordert
einen neuen Anschluf an die Fernwasserversorgung Nordthiiringen.

Vom Fachorgan wird vorgeschlagen, das Versorgungsgebiet Wallichen - Vieselbach -
Hochstedt groBrdumig Uber einen Querverbund von OFL 12 und OFL 04 zu versorgen.
Dafir ist vom AnschluBbauwerk BW 8 an der OFL 12 bei Wallichen eine Trasse

DN 300 GrauguB in suddlicher Richtung bis zum BW 13 der OFL 04 zu fihren. Sie
fiihrt 6stlich am Gewerbegebiet und an der Ortslage Vieselbach vorbei. Im Bereich
des Gewerbegebietes verlduft diese Trasse Gstlich des Hasengrabens bis zu einem
Schachtbauwerk stidlich der Trassenkreuzung mit der 50 kV-Freileitung. Von hier
aus erfolgt die Hauptversorgung des Gebietes im Abstand entlang der 50 kV-
Freileitung in westlicher Richtung bis zur Ortsverbindungstrasse nach
Walllichen- Vieselbach.

Die Verbindungstrasse parallel zur 50 kV Freileitung ist als GuBrohrleitung
DN 150 Druckstufe 1,0 MPa auszulegen. Die Stichtrassen sind ebenfalls in GuBrohr
und DN 100 gleicher Druckstufe auszulegen.

1.5.2 Abwasserentsorgung

Die Aufbereitung von Abwasser mit Fdkalqualitdt ist am Standort z.Z. noch nicht

vorhanden. Die Planung geht von folgenden Prdmissen aus:

- die Abwasserentsorgung erfolgt iber ein Trennsystem

- Oberfldchenwdsser werden ilber eigene Trassen in die Vorflut "Vieselbach" bzw.
Gramme eingeleitet

- mit Vorlage der Planungen einzelner Investoren ist zu sichern, das
Wagenwaschpldtze, Garagen und versiegelte Fahrzeugabstellfldchen, zumindest
O0labscheider erhalten, um gesichert gereinigtes Oberflichenwasser abzufiihren

— fiir die Reinigung von Fdkalabwdsser sind bis zum geplanten Bau einer zentralen
Kldranlage - gerechnet wird nach 1995 - zwei vollbiologische Kldranlagen
vorgesehen. Diese Anlagen erfassen alles im Gewerbegebiet anfallende
Schmutzwasser

- Technologisch iiber Einleitungsnormativen hinaus belastetes Abwasser ist in den
Betrieben durch diese eigenverantwortlich vorzureinigen und erst dann
kontrolliert der Kldranlage zuzufihren

- Die Kldranlagen sind im Nord- und Siidbereich des Gewerbegebietes geplant.
Damit ist
* die Einleitung des vollbiclogisch gekldrten Abwassers direkt

in die Gramme und den Vieselbach mdglich
* der spdtere direkte AnschluB8 an die nordwestlich gelegene
zentrale Kldranlage definitiv gegeben.



1.5.3. Elektroenergieversorgung

Die elektroenergetische Versorgung des Gewerbegebietes ist als gesichert zu
betrachten. Sie erfolgt Uber das Umspannwerk Vieselbach, d.h. aus westlicher
Richtung. Die Haupttrasse, ein 20 kV Ring (erdverlegt) erschlieBst das -
Gesamtgebiet wobei grdRere Firmen direkt angeschlossen werden und eigene
Trafostationen errichten.

Klein- und mittelstdndige Firmen (Kleinabnehmer) werden {iber zentrale
Trafostationen mit Niederspannung versorgt.

Die innere GebietserschlieBung wird durch einen Mittelspannungsring (20 kV) und
Niederspannungsleitungen (0,4 kV) gesichert.

1.5.4 Wirmeenergieversorgung

Nach Informationen der Erdgasversorgung Nord-Thiiringen GmbH ist eine Versorgung
von Gemeinde und Gewerbegebiet vor 1993 nicht vorgesehen. Der geplante AnschluB
speist dann das Gebiet von Norden ein, erschlieBt den Ortsteil Wallichen und
tangiert das Gewerbegebiet parallel zur K-StraBe Wallichen - Vieselbach im
Westbereich mit einer Leitung von DN 150.

Im Gewerbegebiet wird auBerhalb der Sicherheitszonen der 50 und 380 kV
Freileitungstrassen eine Gasregler- und Reduzierstation errichtet. Von hier aus
gelangt das Erdgas lber Versorgungstrassen im Korridorbereich an die
Bedarfstrdger in den einzelnen Baufeldern.

In der Nutzungsphase bis 1993 (mdglicher ErdgasanschluB) sollten die
Warmeenergieerzeugungsanlagen der Betriebe mit Fliissiggas betrieben werden.

1.5.5 Informations- und Kommunikationstechnik

Die derzeitige (Uberlastung der VST Vieselbach bedingt, daB mit dem Ausbau der
Vermittlungsstelle Vieselbach in den Jahren 1992/1993 die erforderlichen
Anschliisse bereitgestellt werden kénnen.

1.6 Territorialgeologische Einordnung

Das Gewerbegebiet befindet sich auf einem allseitig fallenden Geldndeplafond.
Mit dem Hochstniveau von +196,18 m f&llt das Geldnde allseitig um 1,8...2,6 %
auf max. +189,78 m. Im Slden, Osten und Nordosten ziehen sich muldenartige
Geldndeformationen, welche ihr Neveau zwischen +189,78 m und +191,0 m haben. In
diesem Bereich ist zumindest mit einem hohen Grundwasserstand zu rechnen
(Rohrsohle Hasengraben liegt im Siid-Ost-Bereich bei +190,4 m).

Nach Bezirksverwaltungsbehdrde Erfurt, Abteilung Geologie erfolgt die
(makrostrukturelle) GewdsserflieBrichtung in ndérdlicher Richtung.

Zur Territorialgeologie fihrt o.g. Erkldrung aus: "Das Gebiet befindet sich in
einem Bereich, in dem die Schichten des Unteren Keupers unter die des Mittleren
Keupers abtauchen. Das Schichteneinfallen erfolgt nach Norden.

Der Mittlere Keuper (Unterer Gipskeuper) besteht hier lberwiegend aus Ton- und
Mergelsteinen, der Untere Keuper aus Ton-, Sand-, Mergelsteinen und Dolomiten.
Diese Festgesteine werden von wenigen Metern L&B8- und Schwemmlehmen iiberlagert.



Das Gebiet befindet sich auBerhalb bestdtigter oder geplanter geologischer
Schutz- bzw. Vorbehaltsfldchen. Die Abt. Geologie stimmt dem geplanten Standort
zu.ll

1.7. Mikroklimatische Bedingungen

Das Baugeldnde liegt in einer groBrdumigen Landschaftsmulde welche sich von
Nord-West nach Ost erstreckt. diese Mulde wird gebildet durch die siidlichen
Erhebungen bis zur B7 mit Niveau bis +302,0 m und die ndrdlich gelegenen
Westauslidufer des Buchenwaldes bis +478,0 m. Daraus ergibt sich u.a.:

- die mit ca. 33 % der Jahresverteilungskurve territorial vorherrschende
Hauptwindrichtung ssw wird im unmittelbaren mikroklimatisch wirkenden
Einzugsbereich mit vorherrschenden Westwinden der betreffenden unteren
Schichten wirken

- die westliche Geldndemorphologie bildet weder lee- noch luvseitig wirkende
Barrieren - ungehinderte Durchliiftung des Gel&ndes auch in bodennahen
Luftschichten

- Winde aus 0Ost, 0st-Sid-0st bzw. 0st-Nord-Ost - durchschnittliche Jahresanteile
bei 27 % - werden in unteren Luftschichten das Geldnde ost-west-crientiert
durchfluten

- kritische Situationen k&nnen sich bei Siidwinden entwickeln - Gegenstrdmungen
in unteren Schichten, vor allem bei entsprechenden thermischen Bedingungen

Die Landschaftsmulde ist geprdgt durch aktive Feuchtzonen im Bereich von
Vieselbach, Gramme, Hasengraben usw.. Diese Zonen niederer Thermik lassen
Kaltluftseen entstehen, die ihre Tiefstpunkte bei +189,78 m haben. Die
Februarbeobachtungen zeigten Nebel- und Dunstschichten von 6 m bis 20 m
Mdchtigkeit in Filh- und Vormittagsstunden. Diese Situation wird sich auch nach
Bebauung des Gewerbegebietes nich bzw. nur unwesentlich &ndern. Wirkungen sind
- jahreszeitlich bedingte erhcéhte Luftfeuchtigkeit in bodennahen Luftschichten.
- reduzierte Sonnenscheindauer und um 1 bis 2 °C niedrigere Lufttemperatur
- verdnderte Ausbreitungsbedingungen fiir gasf6rmige Medien wie Gerliche etc. mit
Auswirkungen auf erforderliche Schutzmafnahmen gemdB BimSchG.

1.8 Konzeption der Freiraum- und Landschaftsgestaltung

Der Landschaftsraum ist geprdgt durch intensive landwirtschaftliche Nutzung,
durch westlich angelagerte Kleingdrten sowie das sidlich-siddstliche
Feuchtgebiet mit dem Waldstlick Abteilung 11 30 bl.

Mit der makrostrukturell noch erkennbaren Auenlandschaft sind damit wesentliche
Bedingungen fir landschaftsgestaltende Kriterien des Gewerbegebietes gegeben.

Erhalten wird das sudSstliche Feuchtgebiet mit dem o. g. Waldstiick 11 30 bl. Vor
dem Waldstick befindet sich eine Schutzzone von ca 40 m Tiefe. Diese Zone ist
fiir Bebauung im Sinne der Baugesetzgebung gesperrt. Nutzungskonzepte sind in
diesem Bereich nach Optionserteilung gesondert abzustimmen.

Die o0.g. Ansdtze flir die Freiraum- und Landschaftsgestaltung fiihren zu
allseitigen, differenziert gestalteten Griinzonen um das Gebiet. Dabei wird am
Hasengraben - in Verbindung mit wasserwirtschaftlich zugeordnetem Pflegebereich
(siehe Profil 7) eine Griinzone aufgebaut, die sich entlang von Gramme und
Nordgrenze des Gebietes bis zur 380 kV Trasse erstreckt.
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Im Bereich der 50 und 380 kV-Trassen werden gebietsgliedernde Hauptachsen der
landschaftsnahen Begriinung des Gewerbegebietes entwickelt, welche den
sicherheitstechnischen Bedingungen entsprechen, d. h. Nutzhdhe =¢4,0 m,
Nutzungsbeschrankungen in der gesamten Bebauung in Abstimmung mit den
Versorgungstrégern.

ilber die Begriinung der HaupterschlieBungskorridore mit ca 25 Flidchenprozenten
wird das Gebiet weiter landschaftsgestalterisch aufgewertet.

Die weitere Landschafts- und Freiraumgestaltung erfolgt innerhalb der einzelnen
Baufelder. Die Durcharbeitung der konkretisierten Gewerbebetriebe ergibt einen
gestalteten Griin- und Freiraumbereich von max. 28 % bis min. 21 %. Damit
entsteht - auch unter Beachtung der geltenden Gesetzlichkeit zur intensiven
Bodennutzung - eine parkdhnliche Gewerbe- "landschaft" - §§ 1, 9 und 35 BauGB.

Mit der weiteren Consultingarbeit am Gewerbegebiet sind die ausgewiesenen
Grundrichtungen fiUr die Landschafts- und Freiraumgstaltung - vor allem in den
{lbergangszonen Nord, Ost und Slid - konseguent umzusetzen (Gegenstand der
Satzung).
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2. ERLAUTERUNG UND BEGRUNDUNG DES ENTWURFES

Das Ziel des Bebauungsplanes ist es, gemdB § 8 BauGB, den stddtebaulichen und
stadtgestalterischen Rahmen im Sinne einer rechtsverbindlichen Festsetzung der
stidtebaulichen Ordnung fir die Bebauung des Gewerbegebietes zum Zwecke der
Ansiedlung von Gewerbebetrieben am Standort Vieselbach-Nord zu schaffen. Diese
Ansiedlung ist vor dem Hintergrund des anwachsenden Arbeitsplatzdefizites von
entscheidender Bedeutung fiir die Gemeinde Vieselbach wie filir das wirtschafts-
und sozialdkonomische Umfeld und stellt die tragende Absicht der Planung dar.

Besonders die rdumliche N&he zu Vieselbach und Wallichen hat positive
Auswirkungen auf die Weg-Zeit-Beziehungen von Wohnort zum Arbeitsort im Sinne
der fuBliufigen Erreichbarkeit und der damit verbundenen Reduzierung des
Verkehrsaufkommens.

In Abwdgung dazu stehen evtl. ungiinstige Auswirkungen seitens mdglicher
Emmissionen von den Gewerbestandorten auf das Umland sowie der Grundwasser-
gefdhrdung, die durch strikte Einzelfallprifung der TA Luft, Larm und Abfall
etc. auszuschlieBen sind. Das Instrumentarium der Umweltvertrdglichkeitspriifung
(UVP) ist dazu ebenfalls heranzuziehen. Mit der stadttechnischen und
verkehrsseitigen Erschliefung des Gewerbegebietes sind gleichzeitig wichtige,
verbesserte infrastrukturelle Voraussetzungen geschaffen, um das Ortszentrum
Vieselbach vom Durchgangsverkehr langfristig zu entlasten und gleichzeitig auch
verbesserte Bedingungen fiir die Entwicklung des Ostlich gelegenen Sport- und
Erholungsgebietes als Rekultivierungsaufgabe zu bieten.

2.1. Stadtebauliches Grundkonzept

Das stddtebauliche Grundkonzept ist vom integrativen Ansatz nachfolgender
Teilkonzepte geprdgt, mit dem 2iel, die planerischen Voraussetzungen fir ein
landschaftsnah gestaltetes stddtebaulich anspruchsvolles Gewerbegebiet zu
schaffen, das sowohl seiner Bedeutung als ndrdliche Ortserweiterung als auch
seiner exponierten Lage im Landschaftsraum gerecht wird.

Das Gewerbegebiet Vieselbach wird in diesem Sinne in sechs Teilgebiete - auch
als Baufelder bezeichnet - eingeteilt. Diese Baufelder gliedern sich ihrerseits
in Nutzungsfelder - Optionsfelder. Deren Gréfe und Form ist flexibel und richtet
sich nach den Bediirfnissen des Klientels unter Beachtung der wirtschaftlichen
Nutzung des Baugelédndes.

Baufelder werden ein- bis vierseitig durch ErschlieBungstrassen - auch als
Korridore bezeichnet - an die Infrastruktur des Gebietes angeschlossen.
Korridore - als fixe Strukturen des Gebietes - enthalten StraBen, Geh- und
Radbahnen, Ver- und Entsorgungstrassen im unterirdischen Bauraum sowie
wesentliche Grinzige.

In Voruntersuchungen wurden 5 Alternativen der stddtebaulichen Grundkonzeptionen
erarbeitet. Aus diesen wurden 2 Alternativen als vorzugsvarianten eleminiert

- V1 und V 4 - als Vorzugsvarianten ermittelt und schlieBlich als Bebauungsplan
bearbeitet.
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Das Grundkonzept dieser Vorzugsvariante weist danach folgende Struktur aus:

Tabelle 1
Vieselbach Vergleichswerte i.M
ha 4 4

(1) Bruttofliche 22,757 100 100
(2) Mit Leitungsrechten belegte

Fldchen - gesamt 6,795 29,8 21
(3) - davon Rechte anderer 3,626 15,9 5
(4) - davon kommunale Leitungesrechte 3,170 13,9 16
(5) Nettofliche 17,461 72,0 79
(6) Anteil der Nutzer an (4) 1,455 6,4 a8
(7) Bauerwartungsplan als

extensive Erweiterungsméglichkeit 0 0 20

Die Baufelderstruktur zeigt folgende Merkmale

Vieselbach Vergleichswerte
ha i. M ha
(8) Baufeld min. Nettofldche 0,745 1,100
(9) Baufeld max. Nettofldche 4,833 4,306

(10) mittl. Baufeld Nettofldche 2,914 2,074
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Tabelle 2: Qualitative Wertkriterien der Baufelder

A B C D E F
Tes Verkehrsbedingungen 18 13 7 14 7 e 5
1.1. StraBenanschluB an Knoten 6 4 3 5 1 2
1.2. AnschluBbereiche 6 5 4 2 1
1.3. Parkdichte 6 4 1 5 4 2
2. Ver- und Entsorgungs-
bedingungen 30 29 27 30 26 26
2.1. Elektroenergie 6 5 4 6 4 3
2.2. Gasversorgung 6 5 4 6 4 3
2.3. Wasserversorgung 4 5 6 4 4 5
2.4. Abwasserentsorgung 3 3 4 5 6 6
2.5. Regenwasserentsorgung 5 6 5 3 4 6
2.6. Inf.-Kommunik.-Versorgung 6 5 4 6 4 3
3 Schutz- und Sicherheits-
bedingungen 14 21 21 22 23 19
3.1. TA L3rm 3 5 6 4 6 6
3.2, TA Luaft & 6 6 6 3 2
3.3. TA Wasser 2 2 2 4 6 2
3.4. Landschaftsschutz 1 2 2 3 3 3
3.5. Elekt.-magn. Sicherheit 2 3 5 5 5 6
4, Architekturanspruch 16 13 10 12 10 10
4.1. Landschaftsbezogen 4 3 5 3 5 6
4.2. Ortsbezogen 6 5 1 4 2 2
4 .3. Kundenbezogen 6 5 4 5 3 2
8, Nutzungsbedingungen 8 8 8 8 7 9
5.1. Baustufenbezogen 6 6 4 5 4 3
5.2. Erschwernisse 2 2 4 3 3 6




Die Strukturanalyse zeigt, daB das Gewerbegebiet Vieselbach u.a. folgende

Besonderheiten ausweist:

- die mit Leitungsrechten belegten Flichen sind mit 28 % unverhdltnismdBig hoch.
Ursache ist der hohe Anteil bereits vorhandener Leitungsrechte

- mit der Intensivierung kommunaler Leitungsrechte auf 13,1 % konnten regionale
Fldchenbelastungen reduziert, aber nich bis auf 5 % der Vergleichswerte
gemindert werden.

SchluBfolgerung ist:
* Nutzung der Trassenbereiche unter absoluter Wahrung der
Sicherheitsbedingungen

- bedingt durch die o.g. Intensivierung kommunaler Leitungsrechte konnte der
Anteil der Nutzer an den Korridorfldchen um 2 % gesenkt werden. Damit betrdgt
der Nutzeranteil an den Bruttofldchen (72 % + 6 %) gleich 78 % der
Bruttofl&chen

- Kritischer erscheint die Position (7) Bauerwartungsland zum Zwecke moglicher,
erforderlicher extensiver Erweiterungen des Gewerbegebietes als Form
"geplanter" Entwicklungsméglichkeiten.

- Die Baufeldstruktur zeigt bei minimierten Nettofldchen ungilinstige, wenn auch
begriindbare Relationen. Das betreffende Baufeld "D" sollte deshalb Betrieben
vorbehalten bleiben, welche nur ca <1500 m*? Nettofldche benbtigen.

- Im Bereich maximaler GrdBen bestimmen die Baufelder "A" und "E" das
vergleichbare Niveau.

- Die mittlere BaufeldgrdBe des Gewerbegebietes Vieselbach liegt iiber dem
mittleren Durchschnittswert. Das hat u. a. eine Ursache in der erfolgreichen
Minimierung der Korridorfldchen ohne das die Funktionsfdhigkeit der
Nutzungsfelder qualitativ negativ beeintrdchtigt wurde.

2.2 Funktionalkonzept

Das Funktionalkonzept reflektiert die angestrebte Einheit rdumlicher,
funktionaler, gestalterischer und Skonomisch-8kologischer Komplexkriterien.
Wesentliche Elemente sind das Verkehrskonzept sowie das Konzept der
stadttechnischen ErschlieBung unter Beachtung der unter 1.4 und 1.5 definierten
Planungsrahmenbedingungen.

2.3 Verkehrskonzept

Die verkehrsseitige Erschliefung erfolgt iUber ein kombiniertes System von
StraBen, Gehbahnen und Radbahnen. Diese ErschlieBungskombination ist in
vorgenannten Korridoren in konzentrierter Form geplant.

Die so entstandenen PlanstraBen bilden das Grundsystem funktionaler Strukturen.
Sie wurden in die Kategorie mit starkem LKW-Verkehr =<1000 Kfz/h eingeordnet.
Im Abstand von 2,50m bis 5,00m vom duBeren StraBenrand schlieBen sich die
kombinierten Geh-Radwege an, um dort Ver- und Entsorgungstrassen mit guter
Zugdnglichkeit flir Instandsetzungs- oder Erweiterungsmafnahmen installieren zu
kénnen.

Die verbleibende Flidche der durchgéngig 24 m breiten Verkehrs- sowie Ver- und
Entsorgungskorridore bleiben der intensiven Begrinung vorbehalten.

Die StraBenprofile auf der Planunterlage zeigen die Profile dieser Planstrafen
im Detail. Die Profile der StraBen simd nach "Richtlinien flir StraBen" (RAS)
definiert und dimensioniert. Dabei wurden ca 30 % Belastungsreserve eingeplant.



Im Einmiindungsbereich der PlanstraBen sind gemdB RAS-K 1988, Tabelle 12,
Sichtfelder mit 110 m Schenkelldnge ausgewiesen. Dies entspricht einer
Entwurfsgeschwindigkeit von 70 km/h, die bei den gegebenen Knotenpunktabstinden
max. moglich ist.

Die Krimmungen der Fahrbahnrénder im Einmiindungsbereich sind vereinfacht als
Kreisbogen (R= 10,0 m) dargestellt. Sie entsprechen damit weitestgehend den
Schleppkurven 3 fir die Lastzlige. Analogen Konditionen folgt die Dimensionierung
der Fahrbahnteiler und der Werkzufahrten im Bereich des Gebietes.

Baufeld- und nutzungsfelderschlieBende Verkehrsanschliisse sind - unter Beachtung

der Sichtdreiecke und anderer Sicherheitsbedingungen flexibel ausbildbar. Dabei

ist anzustreben:

- Anbindungen an Planstrafen zu minimieren - eventuell kombinierte Nutzung
solcher Anschliisse durch zwei Betriebe.

- Fldchen des ruhenden Verkehrs der Betriebe und Parkfldchen fiir Beschidftigte
und Kunden auf dem Betriebsgeldnde. Einzelheiten und Grundlagen zur Bemessung
gemdB Stellplatzverordnung (siehe Anlage Nr. 2).

2.4 Gestaltungskonzeption

Die Gestaltung der Bebauung aller Teilgebiete muB der besonderen rdumlich -
stddtebaulichen Lage des Gewerbegebietes am nérdlichen Ortsrand wie der freien
Landschaft gerecht werden. Dazu ist die Gestaltsatzung im Rahmen der textlichen
'Festsetzungen zum Bebauungsplan formuliert, die dazu fiihrt, daB sich das
Gewerbegebiet zu einer guten "Adresse" entwickelt. Dies dient letztendlich auch
dem Firmenimage in positiver Weise.

Die Gestaltung des Gewerbegebietes wird vor allem folgende Komplexfaktoren
bestimmen:

- MaBstab

— Struktur

- Material

— Farbe

—: Ot

- Information

(1) MaBstab

Bestimmend fir den MaBstab des Architekturensembles sind die historisch
gewachsenen Ortsstrukturen im Wahrnehmungsraum. Das sind ein- und
zweigeschossige Gebdude mit hartgedeckten Dichern, TraufhShen von 6 bis max. 12
m. MaBstab ist weiter die weitrdumige Landschaft mit Fernerlebnisbereich des
Gewerbegebietes. Diesen Bedingungen folgend wurden die Festsetzungen im
Bebauungsplan definiert.

(2) Struktur

Strukturtypisch ist eine teiloffene Bebauung in den Kernlagen der Gemeinde und
eine offene Bebauung in deren Randlagen mit gewachsenen {ibergingen in die
auenartige Landschaft. Strukturtypisch ist des weiteren die durch die
Auenlandschaft geprdgten Grinbereiche mit vielf#ltiger, artenreicher Flora.

Das Strukturkonzept des Gewerbegebietes greift diese Elemente auf. Das findet
seinen Ausdruck in der offenen Bebauung vor allem der Gebietsrandzone mit
ibergreifenden Griinbereichen in die freie Landschaft bzw. in die &rtliche
Landschafts-Ubergangszcne.



(3) Material

Gestaltbestimmende Materialien des Ortes sind traditionelle Baustoffe wie
Ziegel, Putz, Dachziegel, Holz. Die Auswahl der bei den Gebiduden des Komplexes
einzusetzenden Materialien wird sich funktionsbedingt erweitern miissen. Das
betrifft solche Materialien wie Stahl, Stahlbeton im konstruktven Bereich, Glas,
Leichtmetall und Weichdeckungen komplettieren das Sortiement der Materialien der
"AuBen"-Architektur. In den AnschluBzonen zum Ort sind jedoch punktual
traditionelle Materialien wie Dachziegel, Klinkermauerwerk und Putz aufzunehmen.

(4) Farbe

Im Kontrast zu eingesetzten natlirlichen Baustoffen sowie zu den Griinbereichen
sind Fassadenfarben einzusetzen, welche harmonische Beziehungen -
Ensemblewirkungen - in den Baufeldern wie im gesamten Komplex entstehen lassen.
"Firmenfarben", welche dsthetische Dissonanzen entstehen lassen, sind nicht
statthaft; gleiches gilt flir groBfflichige metallische Fassaden.

(5) ort

Die Baufelder bilden in allen Gestaltungskomponenten einen "Mikro-Standort",
ein Teil-Ensemble im Gesamtensemble. In der Einheit aller Gestaltfaktoren sind
unter Wahrung individueller Gestaltungsanspriiche 8rtlich, d.h. baufeld-
differenzierte Gestaltungsprozesse zu fiihren. Sie harmonisieren Individualitit
mit geschlossener Ensemblewirkung.

(6) Informationen

Architektur im Kontext aller gestaltgebenden Elemente hat entscheidenden
Informationswert. Positiv, wenn Harmonie der Individualitdt erreicht wurde,
negativ, wenn Dissonanz entstand. Wesentlich in einem Gewerbegebiet sind die
Betriebsbediirfnisse nach Reklame, besser noch Firmenwerbung. Die Indivi-
dualitdtsbedlirfnisse als Signifikanz einer Firma muB sich den Gesamtbedingungen
eines Komplexes unterordnen - siehe dazu Abschnitt 4.

(7) GestaltungsprozeR

Es wird empfohlen, die Gestaltungs-"hoheit'" im ProzeB der folgenden
Consultingphasen geeigneten Architekten zu ibertragen, welche qualifiziert und
befdhigt sind, unterschiedliche Gestaltungsbediirfnisse im Konsenz funktionaler
wie dsthetischer Anforderungen zu harmonisieren.

2.5 Grinordnungskonzept

Das Gilinordnungskonzept geht davon aus, eine homogene und intensive Durchgriinung
des Gewerbegebietes zu erzielen, um damit sowohl die Integration in dem
gewachsenen Landschaftsraum zu férdern als auch fir die Bewohner der
angrenzenden Orte landschaftsnahe, natlirliche und harmonische Erlebnisbereiche
zu gestalten.

Das Gebiet wird von starken Griinziigen flankiert. Im Westen von
Kleingartenanlagen Vieselbachaue und Fasanerie und parallel dazu im Siid-Osten
von einem natirlich bewaldeten Feuchtbiotop. Mit dem &stlich gelegenen
Hasengraben und den anschlieBenden Ackerfldchen iber die Gramme weg nach Norden
wird der Landschaftsanspruch an die Giinordnungskonzeption definiert.
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Die Konzeption der Griinordnung orientiert vor allem auf

- allseitige AnschluBbegriinung in den Randzonen des Gewerbegebietes, im Siiden an
die Grinstruktur des Feuchtbiotops und im Westen an die Kleingartenanlage.
Entlang des Hasengrabens sowie im Nordbereich des Gebietes ist eine
Schutzbegrilinung mit landschaftsnaher Typik konzipiert (Zonentiefe ist ca
18,0m); auch diese Begriinung greift in die Nutzfl&dche iber. :

- Zonendurchgriinung als Hauptachsen. Durch die Ausweisung von Bepflanzungs
geboten in der in Ost-West-Richtung verlaufenden Erschliefungsachse entlang
der 50-kV-Freileitung wird eine anschlieBende und verbindende Wirkung erzielt.
Die Breite von 24 m bzw. 36 m dieser von Bebauung freizuhaltenden Bereiche
unterstiitzt dieses Anliegen, ebenso wie das Bepflanzungsgebot der im Bereich
des ruhenden Verkehrs ausgewiesenen Flachen. Mit der Untergriinung der 380-kV-
Freileitung - 93 m Breite - im Sid-West-Bereich des Gewerbegebietes entsteht
eine weitere Hauptachse fir die Griinordnung. Diese Hauptachse hat - neben
gestalterischen Wirkungen - besondere GriinanschluB - und Windschutzfunktionen.

- Korridorbegriinung als innergebietliche Griinfldchen. Mit den ausgebildeten
Korridoren werden neben infrastrukturellen ErschlieBungsfunktionen zugleich
wichtige innergebietliche Griinachsen ausgebildet. Mit ihrem Fl&chenanteil von
11 % bis 16 % verbinden sie gestalterisch Strukturen von AnschluBbegriinung
und Zonendurchgrinung mit den Griinbereichen in den einzelnen Baufluchten.

- Nutzflichendurchgriinung. In den ausgewiesenen Netto-/Nutzfl&chen der Betriebe
setzt sich das Griinordnungskonzept konsequent fort.

- Innerbetriebliche Freiraumgestaltung. Freifldchen sind mit Ausnahme von
Terrassen, Garagenvorpldtzen und Gebdudezuwegen gdrtnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Als Einfriedungen zu den 6rtlichen Verkehrsfldchen sind Mauern
bis 50 cm HShe sowie Metall- und Holzzdune bis 1,50 m HShe méglich (leichte
durchsichtige Einfriedungen bis max. 2,00 m HShe). Die Anpflanzungen entlang
der Grundsticksgrenzen sind einheitlich in nachbarschaftlicher Abstimmung
auszufiihren. Berankungen und Begriinungen von Fassaden und Dachern sind
anzustreben.

ZusammengefaBft ist festzustellen, daB mit dem Grinordnungskonzept eine
differenziert gestaltete Griinfldche von insgesamt ca 40 % entsteht. Mit den o.g.
vier Strukturen entsteht mittelfristig eine parkdhnlich gestaltete
Gewerbestruktur, welche den landschaftsnahen wie den landschaftlichen Raum in
jeder Beziehung aufwertet.

2.6 Schutz- und Sicherheitskonzeption

Im Bebauungsplan sind Schutz- und SicherheitsmaBnahmen ausgewiesen. Solche sind
— Landschafts- und NaturschutzmaBnahmen

- SchutzmaBnahmen nach TA Larm, Luft und Wasser - Sicherheit.

(1) Landschafts- und NaturschutzmaBnahmen

Ergdnzend zu den Aussagen im Abschnitt 1.4 wird auf die im Bebauungsplan
beriicksichtigten Schutzfldchen im Slid-Ost-AnschluB an das Feuchtbiotop und den
Waldbereich - Schutzbereich von 40 m - bezogen auf Bebauung gemidB BauGB
hingewiesen.
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Nicht definierte, jedoch erforderliche SchutzmaBnahmen sind im Bereich
Hasengraben und siidlichem Wassergraben erforderlich. Im Bebauungsplan - siehe
Profile 3 und 7 - sind diese Grédben offen und fir wasserwirtschaftliche Pflege
gesichert worden.

(2) L&rmschutzmaBnahmen

Entsprechend TA Ldrm sind ausgehend von der Einordnung der GE-Fl&chen in
ortsndhe und bei Einhaltung der in Anlage 3 enthaltenen Larmschutzwerte keine
speziellen SchutzmaBnahmen erforderlich. Ldrmschwerpunkte sind der Verkehrsldrm.
Lirmschutztechnisch vorteilhaft wirkt der im AnschluB an die Wohnbebauung der
Ortslage Vieselbach vorhandene Schutzstreifen.

(3) Gewdsserschutz siehe Abschnitt 1.5.2

(4) Sicherheitskonzeption

Die Bilder zeigen die Schwerpunkte der bebauungsplanerischen
Sicherheitsbedingungen im Bereich der 50 und 380 kV-Trassen. Die daflir fixierten
MaBfnahmen sind im Plan konsequent eingearbeitet.

2.7 Realisierungskonzeption

Flir die Realisierung der MaBnahmen des Gewerbegebietes ergeben sich aus Sicht
der Bearbeiter folgende Hauptschritte als
ErschlieBungsetappen:

1. Etappe

Gesamte Geldnderegulierung, Oberbodenabtrag auf allen 6ffentlichen Korridoren
der Verkehrsanlagen sowie die Baustelleneinrichtung (Medienversorgung).

Ausbau der K-StraBe (Ortsverbindung Vieselbach-Wallichen) entlang der westlichen
Gebietsbegrenzung, zwischen dem Kreuzungsbereich LIO 56/K-StraBe und der
nordlichen Gewerbegebietszufahrt wird die K-Strafe auf 6,50m Breite ausgebaut.
Ausbau des Kreuzungsbereiches (LIO 56/K-StraBe/slidliche Gewerbegebietszufahrt).

Aufbau der Kldranlage im sud-westlichen Gebiet.
Erste Nutzung von Optionen im Baufeld A durch Investoren (Bautdtigkeit).

In dieser Etappe werden in den v.g. StraBenabschnitten die Abwasseranlagen

(Regenwasser—- und Schmutzwasserleitungen) sowie die Trinkwasserleitung
realisiert.

2. Etappe
Aufbau der PlanstraBen 1, 2 und 3; wobei von der PlanstraBe 1 der erste
Teilabschnitt (Anbindung PlanstraBe 3 bis Kreuzungs- bzw. Einmiindungsbereich

Planstrafe 2 und 1) realisiert wird.

In den v.g. Strafenabschnitten werden wiederum die Abwasseranlagen (Regenwasser-
und Schmutzwasserleitungen) realisiert.

Beginn des Aufschlusses der Baufelder A, D und B und dessen Bebauung.



3. _Etappe

Komplettierung der technischen Infrastruktur (einschl. Bauleistungen zur
Medienversorgung durch die Energieversorgungsunternehmen und Telekom).

Aufbau der PlanstraBen 6 und des restlichen Teilabschnittes Planstrafe 1 sowie
der Geh- und Radbahnen.

Aufbau der PlanstraBe 7 - Hasengrabenbereich einschlieBlich Schutzbegriinung.
Weiterfiihrung der Bau- und Begriinungsmafnahmen im Gesamten Gebiet.

Realisierung der zweiten Kldranlage im ndrdlichen Gebiet.

2.8 Ergebnisse der Bestandsaufnahme und MaBnahmen zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes

Das zur Bebauungsplanung anstehende Gebiet wird agrarisch- landwirtschaftlich
genutzt und ist unbebaut. Es ist frei von Altlasten. Auf dem Gebiet existieren
keine Natur-, Boden- und Kulturdenkmale. Abbauwiirdige Bodenschidtze sind nicht
nachgewiesen. Mafnahmen zum Luft-, Boden- und Ldrmschutz bzw. zum Landschafts-
und Naturschutz sind fir den Bebauungsraum nicht zutreffend.

Die das Gewerbegebiet durch Leitungsrechte querenden 50 und 380 kV-Trassen der
infrastrukturellen Elektroenergieversorgung sind im Vermessungsplan ausgewiesen
(Bemerkung: "Flurstilicksgrenzen sind graphisch ilibernommen, Messung der unteren
Leiter bei + 30 °C"). Die Trinkwasserleitung DN 100 der KreisstraBe Vieselbach -
Wallichen Ostlich verlegt, ist nicht vermessen. Die genaue Trassenlage ist noch
nachzutragen, diirfte jedoch im geplanten Bereich der Geh- und Radbahn an der K-
StraBe nach Wallichen liegen.

Als nachrichtliche Ubernahme sind die Vermessungspline (Verkleinerung vom
MaBstab 1:500 auf 1:1000 erfolgte mittels Zoom-Kopiertechnik) und der Planteil
des Fldchennutzungsplanes vom Dezember 1990 in die Erstellung des
Bebauungsplanes eingegangen.

Folgende MaBnahmen sind zur Verwirklichung des Bebauungsplanes unabdingbar

notwendig:

- AbschluB bodenordnender MaBnahmen (Umlegungsbeschluf nach § 47 BauGB) zur
Sicherung der ErschlieBungsplanung und der Realisierung von
ErschlieBungsmaBnahmen auBerhalb des Planungsraumes.

- weitere Abkldrung und Festlegung der Trassierung der Hauptabwassersammler bis
zum AnschluBpunkt der Kl&ranlagen

- Planung und Realisierung der Netze der stadttechnischen Versorgung und des
StraBenbaus als etappenweiser Ausbau anschlieBender wie erschlieBender Netze
des Gewerbegebietes.

- Einleitung der Umweltvertrdglichkeitsprifung UVP bei grdBSeren
Industriebetrieben

- Absicherung der Finanzmittel fiir die ErschlieBung im Rahmen der Wirtschafts
forderungsgesetze fiir die Schaffung neuer Gewerbegebiete.

Im Sinne der schnellen Erfiillung von Ziel- und Zwecksetzung des Bebauungsplanes,
der Schaffung von ginstigen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung neuer
Arbeitspldtze im Gewerbegebiet sind o.g. MaBnahmen schnellstmdglich umzusetzen.



2.9 Begriindung der Festsetzungen
2.9.1 Rechtsgrundlage

(1) Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 8.12.1986 (BGBl. IS 2253)

(2) Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 7.7.1987 (GV.
NW. S. 220)

(3) Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNV0O) vom 15.9.177 in der Fassung der 4. Verordnung (Artikel 2) zur
Anderung der BauNVO vom 23.1.1990 in der ab 27.1.1990 geltenden Fassung
(BGBl. IS 127)

(4) Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und der Darstellung des
Planinhalts (Planv0) vom 30.7.81 (BGBl. IS 833) mit Anwendung der
{lbergangsregelung gem. § 3 Abs. 1 PlanzVoO.

2.9.2 Begriindung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen nach § 9 BauGB und den

Mbglichkeiten der BauNVO sind folgendermaBen begriindet:

(1) Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet nach § 8/9 BauNVO

- auf der Basis des vorbestdtigten Fldchennutzungsplanes

- Teilgebiete A, B, C und D als Gewerbegebiet (GE), da Ndhe zur Ortslage
Emissionsbeschrankungen auferlegen

- Teilgebiete E und F als Industriegebiet (GI)

(2) MaBe der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO

- Festlegung des MaBes der baulichen Nutzung aus Grinden der Einordnung in die
Landschaft bei Wahrung einer effektiven Fldchenausnutzung mit GRZ 0,6 und
GFZ 1,2

- Entsprechend der in den textlichen Festsetzungen enthaltenen méglichen
Abweichungen von der 10° Dachneigung und in gestaltungsnahen Bereichen - vor
allem im Sud-West-Bereich - sind Steilddcher mit Hartdeckung mdglich

— durch breite ErschlieBungstrassen mit ca 11 % der Bruttofldchen wird der
Bebauungsgrad auf dem bebaubaren Teil der Grundstiicke bewuBt konzentriert, um
den Anteil versiegelter Fldchen in der Gesamtbilanz zu minimieren

-~ dadurch Sicherung einer guten Durchliftung und Durchgriinung des
Gewerbegebietes bei maximaler Ausnutzung des erschlossenen Baulandes nach § 17
BaulNVO

- dadurch Nutzung des Griinbestandes in allen 3 Planungsebenen zum Schutz gegen
vorherrschende West- wie Ostwinde im Interesse mikroklimatischer
Wirkungsfelder

- Festsetzung der Geschossigkeit auf maximal 2 Vollgeschosse mit Dachausbauten,
um die Bebauungshéhe auf der topografischen Kuppenlage nicht unmaBfstéblich zu
erhdhen

(3) Bauweise

Zum Zwecke der Durchliftung und Durchgriinung des Gewerbegebietes wird die offene
Bauweise festgesetzt. Begrilindete Abweichungen sind nach Einzelfallpriifung
moglich gemd@d § 13 BauGB.

Bei der Flichendeckung von Gebduden ist zu priifen, inwieweit begriinte Prdker zum
Einsatz kommen kénnen.
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(4) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind vor allem zugunsten der
ErschlieBungstrdger ausgesprochen. Ausnahmen von den Festsetzungen kdnnen nach

§ 31 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) zugelassen werden, wenn auBerdem im Einzelfall
nachgewiesen wird, daB der Immissionsschutz nach den Vorschriften der TA L&3rm,
TA Abfall und TA Luft sichergestellt ist.

(5) Bepflanzungsgebote

Bepflanzungsgebote - integriertes System bodennaher, niedriger und hoher
Begriinung - werden aus Griinden der Gliederung des Gebietes, der Landschaft und
der Zielsetzung einer starken Durchgriinung ausgesprochen.

Fir die Einhaltung von Abstdnden der Betriebsarten zu Wohngebieten kann der
AbstanderlaB des Landes Nordrhein-Westfalen vom 9.7.1982 (MBL.NW 1982
S.1376/SMB1. NW 280) als Orientierung gelten (Anlage zum Bebauungsplan).

(6) Die notwendigen Stellpldtze sind entsprechend § 48 der Musterbauordnung bzw.
in Anlehnung an § 67 der Hessischen Bauordnung durch die Betriebe und
Einrichtungen nach den Richtwerten zum Stellplatzbedarf zu schaffen und damit
zuldssig (Anlage zum Bebauungsplan).

(7) Beim Bau und Betrieb sind gemd3 § 1 BauGB die Belange des Umweltschutzes und
der Umweltvertrdglichkeit streng einzuhalten.

(8) Zur Erzeugung von Wdrme- und Heizenergie sind schadstoffarme Energietrdger
einzusetzen.

2.9.3 Sonderregelungen

(1) Wohnungen filir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und dem Gesamtobjekt
zuzuordnen sind, konnen in den Gewerbeobjekten eingeordnet werden.

(2) Gem@B § 67 der Musterbauordnung kénnen Befreiungen von den Vorschriften

dieser Satzung im Sinne des Allgemeinwohles bzw. der Hirte im Einzelfall erteilt
werden .



3. BILANZANSATZE
3.1 Normativwerte

Scweit aus zugdngigen Unterlagen sowie aus Planungsunterlagen ersichtlich, sind
folgende Normativwerte fiir die Bebauungsplanung ansetzbar.

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Baufldchenkategorien Baugebietskategorien Zuldssige Bebauung

in Fldchennutzungs- in Bebauungsplinen
plidnen (BauNv0)
W WS Wohngebdude mit landwirtschaftlichen Neben
Wohnbauf1dchen Kleinsiedlungs- fldchen, Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
gebiet (§ 2) sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
WR Wohngebidude
Reines

Wohngebiet (§ 3)

WA Wohngebdude, Ldden, Schank- und Speisewirtschaften,
Allgemeines kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Wohngebiet (§ 3) Anlagen
wB Wohngebdude, Ldden, Schank- und Speisewirtschaften,
Besonderes kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Wohngebiet (§ 4a) Anlagen, sonstige Gewerbebetriebe, Geschafts- und
Blirogebdude
M MD Land- und forstw. Betriebe, Kleinsiedlungen, ldw.
Gemischte Dorfgebiete (§ 5 ) Verarbeitungsbetriebe, Einzelhandel, Wirtschaften,
Bauflichen Handwerksbetriebe, nicht storende Gewerbebetriebe,

Einrichtungen fir Verwaltung und Allgemeinheit,
Gdrtnereien, Tankstellen

MI Wohngebdude, Geschdfts- und Blirogebidude, Einzelhandel,
Mischgebiet (§ 6) Wirtschaften, nicht wesentlich stdrende
Gewerbebetriebe, Verwaltung, Gdrtnereien, Tankstellen

MK Geschdfts-, Bliro-, Verwaltungsgebidude, Einzelhandel,

Kerngebiet (§ 7) Wirtschaften, Beherbergungen, Vergniigungsstidtten,
nicht stdrendes Gewerbe, Kirche, Kultur usw.,
Tankstellen, Betriebswohnungen, Wohnungen in

Obergeschossen
G GE Nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe,
Gewerbliche Gewerbegebiet (§ B) Geschdfts-, Biiro-, Verwaltungsgebdude, Tankstellen
Bauf1dchen
GI Industriebetriebe, Tankstellen

Industriegebiet (§ 9)
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S S0 Wohnhiduser, Ferienhduser, Campingplitze
Soenderbau- Sondergebiete,
flichen Erholung (§ 10)
S0 Gebiete mit besonderer Zweckbestimmung, wie
Sonstige Hochschul-, Klinik-, Kur-, Hafengebiete,

Sondergebiete (§ 11) Einkaufszentren

3.1.2 MaB8 baulicher Nutzung

Baugebiet Zahl der Grund-  GeschoB- Baumassen-
Vollgeschosse fldchen- fldchen- zahl
zahl zahl
(2) (GRZ) (GFZ) (BMZ)
in Kleinsiedlung- bei 1 0,2 0,3 -
gebieten (WS) 2 0,2 0,4 -
in reinen Wohgebieten (WR)
allgem. Wohngebieten (WA)
Mischgebieten (M) bei: 1 0,4 0,5 -
Ferienhausgebieten 2 0,4 0,8 -
3 0,4 1,0 -
4 und 5 0,4 1,1 =
6 und mehr 0,4 ri -
in Dorfgebieten (MD) bei: 1 0,4 0,5 -
2 und mehr 0,4 0,8 -
in Kerngebieten (MK) bei: 1 1,0 1,0 e
2 1,0 1,6 =
3 1,0 2,0 -
4 und 5 1.::0 2.2 -
6 und mehr 1,0 2,4 -
in Gewerbegebieten (GE) bei: 1 0,8 1,0 -
2 0,8 1,6 -
3 0,8 250 -
4 und 5 0,8 2,2 -
6 und mehr 0,8 2,4 -

in Industriegebieten (GI) - 0,8 - 9,0
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3.1.3 Lirmgrenzwerte in Baugebieten

Immissions-
richtwerte

Gebietskategorie TA Larm Gebietskategorie

BauNVO

a) Gebiete, in denen nur
gewerbliche oder
industrielle Anlagen
und Wohnungen fir
Inhaber und Leiter
der Betriebe sowie
fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen
untergebracht sind

70 dB (A) Industriegebiet (§ 9)

b) Gebiete, in denen tagstiber
vorwiegend gewerbliche 65 dB (A)

Gewerbegebiet (§ 8)

Anlagen untergebracht nachts
sind 50 dB (A)

c) Gebiete mit gewerb- tagsiliber Kerngebiet (§ 7)
lichen Anlagen und 60 dB (A) Mischgebiet (§ 6)
Wohnungen, in denen nachts Dorfgebiet (§ 5)
weder vorwiegend 45 dB (A)
gewerbliche Anlagen
noch vorwiegend Woh-
nungen untergebracht
sind

d) Gebiete, in denen tagsuber Allgemeines Wohn-
vorwiegend Woh- 55 dB (A) gebiet (§ 4)
nungen unter- nachts Besonderes Wohngebiet
gebracht sind 40 dB (A) (§ 4a)

Kleinsiedlungsgebiet
(§ 3)

e) Gebiete, in denen tagstiiber Reines Wohngebiet
ausschlieBlich 50 dB (A) (§ 3)

Wohnungen unter- nachts
gebracht sind 35 dB (A)

f) Kurgebiete, tagsiiber Sondergebiet
Krankenhduser und 45 dB (A) (8 115
Pflegeanstalten nachts

35 dB (A)

g) Wohnungen, die mit tagsiber
der Anlage baulich 40 dB (A)
verbunden sind nachts

30 dB (A)

Nachtzeit 22 Uhr bis 6 Uhr (x 1 Stunde).
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3.1.4 Medienbedarf

(1) Elektroenergiebedarf
Bedarf von Gewerbebetrieben ohne "erheblichen" technologischen Bedarf - betrifft
auch Industriebetriebe dhnlicher Art.

(1.1) Normativartiger Wert fiir Bebauungsplanung - Leistungsbedarf min. 80 kW/ha,
max. 190 kW/ha, i.M. 110 kW/ha.

(1.2) Uber Gleichwert/Wohnungseinheit gerechneter Leistungsbedarf 2 kW/WE-
Gleichwert, d.s. bei 25 WE/ha 50 kW/ha.

(2) Warmebedarf
Bedarf an Wdrme - ohne technologischen Bedarf in Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebieten.

(2.1) Normativ Bedarf filir Flachennutzungs- und Bebauungsplanung bezogen auf
Nettofldchen, cffene/halboffene Bebauung und mittlere Klimabedingungen, eigene
Wiarmeerzeugung ca 1200 kW/ha.

(2.2) Vergleichswerte auf Wohneinheiten &hnlicher Bebauung mit zentraler
Widrmeenergieerzeugung i.M. 670 kW/ha, min. 450 kW/ha, max. 800 kW/ha.

(3) Wasserbedarf
Bedarf von Gewerbebetrieben ohne "erheblichen" technologischen Bedarf - betrifft
auch Industriebetiebe &hnlicher Art.

(3.1) Normative Werte fiir Bebauungsplanung 4,0 m3 /d je ha Nettofldche

(3.2) Uiber Einwohnergleichwert (EW) gerechnet - Haushaltsbedarf

60 1/d/EW bis max. 95 1/d/EW i.M. 78 1/d/EW.

1 Wohnungseinheit (WE) ist 3,4 EW, d.h. 78 x 3,4 = 265 1/d/WE

1 ha Nettogrundstiicksfldche bei offener Bebauung entspricht ca 25 WE, d.h.

25 x 3651 1/d = 9125 1/d = 9,125 m3 /ha

Als vergleichbarer Gewerbebedarf wird ca 80 % des Haushaltsbedarfes gerechnet -
Ansatz ist der Arbeitskrdftebesatz.

(3.3) Arbeitskrdftebesatz

Arbeitskrdfte (stat. und instationir)

min. 12 Arbeitskrdfte / ha Nettofliche

max. 120 Arbeitskrd@fte / ha Nettofldche

i.M. 30 Arbeitskrd@fte / ha Nettofldche

Bedarf an Trinkwasser 30 Arbeitskridfte x 78 1/d x 0,8 1872 1/d
1,872 m3/d.

n u

(4) Feuerldschbedart
Normative 192 m3 /d / 15 ha Gewerbegebiet

(5) Fdkalabwdsser
Normative 0,9 des Trinkwassers - sofern kein Brauchwasser eingespeist wird,
dihi 9 m3 /d/ha x 0,9 = 8,2 m3 /d/ha.
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(6) Oberflidchenwasser

(6.1) Ansédtze

- Regenspende bei 15' - Regen 100 1/s/ha, d.s. 360 m3 /h/ha

- Regenspende max. 210 1/s/ha, d.s. max. 756 m3 /h/ha

-~ Ableitung befestigter Fldchen, Faktor F = 1

- Ableitung unbefestigter, wasseraufnehmender Fl&chen,
F=20,2 bis 0,4 im M. F = 0,35.

(6.2) Ansdtze flir Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiete bezogen auf
Bruttofldchen

- befestigte Fldchen (D&cher, betonierte/asphaltierte u.a.
versiegelte Oberflédchen)
ca 60 Flichenprozente
d.s. min. 360 m3 x 0,6

max. 756 m3 x 0,6

216 m3 /h/ha
453 m3 /h/ha

uw n

- unbefestigte Fldche (Grinfldchen, durchldssig befestigte Fldchen, Brachen
u.a.) ca. 40 Flachenprozente mit Durchldssigkeitsfaktor 0,6 bis 0,8, d.h. mit
Ableitungsfaktor
F=0,2 bis 0,4 im Mittel F = 0,32
d.s. min. 360 m3 x 0,32 = 115,2 m3 /h/ha
max. 756 m3 x 0,32 = 241,93 m3 /h/ha.
(6.3) Gesamtableitung Regenwasser
min. 216 + 115,2 = 331,2 m3 /h/ha
453 + 241,9 695 m3 /h/ha

92 1/s/ha
193 L/s/ha

das entspricht angegebenen Erfahrungswerten, welche zwischen 90 bis 130 1/s/ha
liegen.

(7) Informations-Kommunikationsanschliisse
Generell geht die Deutsche Bundespost Telekom davon aus, in Neubaugebieten einen
Versorgungsgrad von 1:1 zu planen, d.h.

(7.1) 25 WE/ha bei vergleichbarer Bebauungsdichte, gleich min 25 Anschliisse/ha.

(7.2) Fur Gewerbebetriebe wird, sofern keine konkreten Anforderungen ausgewiesen
sind, ein Faktor von 0,1 bis 0,2 angesetzt, d.h. bei Bebauungsplanungen

Sondergebiete
Industriegebiete
Gewerbegebiet

Lot ILe) BLES |
i n u
—_ N

0,
0,
0,15

Im Mittel wird F = 0,15 gerechnet,
d.s. 25 Anschliisse x 0,15 = 4 Anschliisse/ha.
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3.2 Aufwandseinschdtzung

Kostenschitzung zur ErschlieBung innerhalb des Gewerbegebietes Vieselbach

Leistungsumfang Kostenschdtzung
2.700 m Strafe in Bitumen, 6 m breit mit 1.800.000,- DM
Regengraben, Drainage herstellen
2.700 m StraBenbeleuchtungskabel 4x25 mm? 160.000,- DM
im Graben erdverlegt
50 Stck. Beleuchtungsmasten aus Beton setzen 120.000.- DM
2.700 m FuBweg 1,5 m breit 370.000,- DM

aus Verbundflaster

1.600 m Wasserleitung - DN 250 aus Stahl 1.034.000,- DM
mit 10 Schiebern im Graben
verlegen und verfiillen

20.000 m3 Mutterbodenabtrag, Transport, 435.000,- DM
Anfiillen, Laden

30.000 m3 Erdstofftransport, Anfiillen, 654.000,— DM
Laden

1 Stck Behdlter filir Abwasserbehandlung 139.000,- DM

10 Stck Elektroschaltkdsten aufstellen 35.000,- DM

2.800 m Schmutzwasserleitung DN 300 1.000.000,- DM
im Graben verlegen

1.000 m Regenwasserleitung DN 300 360.000,- DM
im Graben verlegen

20 Stck Kontrollschédchte 37.000,- DM
Baunebenkosten 435.000,- DM

Planungskosten gesamt: 6.579.000,- DM
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4. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Die textlichen Festsetzungen stellen Grundsdtze dar. Durch BeschluB wurden diese
Festlegungen detailliert untersetzt und unter Berilicksichtigung der beschlossenen
Ainderungen Gegenstand der Satzung.

4_.1. Art der baulichen Nutzung

(1) Der Bebauungsplan weist - in Ubereinstimmung mit dem vorliegenden
Fldchennutzungsplan das Bauland des Gebietes grundsdtzlich als Gewerbegebiet
gemdB § 1 Abs. (1) bis (10) aus.

(2) Entsprechend der Planungsansdtze sind Teilgebiete unterschiedlicher
baulicher Nutzungsarten direkt zugeordnet. Die Ordnungsprinzipien reflektieren
Bedingungen von Stddtebau, Funktionsbedlirfnissen, technischer Infrastruktur
sowie lbergreifende Sicherheits- und Schutzbediirfnisse.

(3) Gewerbegebiet (GE) gemdB §8 (1) (2) - BauNVO

(4) Industriegebiet (GI) gemdB § 9 (1) und (2) gemdB BauNVO ist im Gewerbegebiet
ein Teilgebiet filir industrielle Nutzung ausgewiesen. Die hier anzusiedelnde
Produktion hat sich den Gesamtbedingungen des Gewerbegebietes unterzuordnen
(folgende textliche Festlegungen).

(5) Es gelten die Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO0)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977 (BGBl I. S. 1763), gedndert
durch Verordnung vom 19.12.1986 (BGBl I. S. 2665). Danach sind Einkaufszentren,
grofldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groffldchige Handelsbetriebe
unter den Voraussetzungen des § 11 Abs- 3 BauNVO nur in fiir sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig.

(6) Im Gewerbegebiet sind rdumliche Konzentrationen von Einzelhandelsgeschdften
mit insgesamt mehr als 1.200 gm GeschoBfldche unzuldssig (§ 1 Abs. 9 i. V. m. §
1 Abs. 5 BauNVQ).

(7) Auf ausgewiesenen Grundstiicksfldchen entlang von StraBen hoher
Verkehrsbedeutung sind Betriebe mit hohem Verkehrsaufkommen durch
Privatkundschaft, insbesondere Kioske, mobile Verkaufseinrichtungen u. a. in
einer Tiefe von 20 m, gemessen von der Verkehrsfldchenbegrenzungslinie, nicht
zuldssig (§ 1 Abs. 4 BauNvO0).

(8) Ausnahmsweise kénnen im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes solche
Vorhaben zeitlich befristet genehmigt werden, wenn gewdhrleistet ist, daBs

a) die Stellpldtze in ausreichender Anzahl in unmittelbarer Ndhe der
Verkaufseinrichtung angeordnet werden;

b) eine stdrungsfreie Grundstilicks- Zu- und Abfahrt gesichert ist und

c) der zur StraBe gelegene Grundsticksbereich zu mindestens drei Viertel der
straBenseitigen Grundstlicksbreite entsprechend den Vorschriften des
Bebauungsplanes begriint wird (§ 31 Abs. 1 BBauG).

(9) Die in den Teilgebieten zuldssigen gewerblichen Anlagen und Nutzungen werden
nach MaBgabe des Gesetzes zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen,
Gerduschen, Erschiitterungen und dhnlichen Vorgdngen (Bundes -
Immissionsschutzgesetz - BImschG) vom 15.03.1974 - BGBl. I. S. 721 - und der
dazu erlassenen Durchfiihrungsverordnungen und Richtlinien im Einvernehmen mit
der Staatlichen Gewerbeaufsicht bestimmt.
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(10) Gem3B § 8 (3) 1 BauNVO sind innerhalb der Gebiete GE Wohnungen fiir
Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsleiter ausnahmsweise
zuldssig. Sie sind im Bedarfsfall nach M6glichkeit auf den Grundstlicksteilen zu
errichten, die den benachbarten Wohngebieten am ndchsten liegen. Die baulichen
Anlagen sind derart anzuordnen, daB ihre Baukdrper ein Maximum an
Emmissionsabschirmung gegeniiber den stdrenden Anlagen des Betriebes bewlrken.

(11) Auf den gewerblich genutzten Fldchen miissen die betrieblichen Zufahrten fir
den Anlieger- bzw. Andienungsverkehr derart angelegt bzw. gegen ausgehende
Emmissionen abgeschirmt werden, daB der auf benachbarten Gewerbe- oder
Wohnfldchen ruhende rechtskrdftige, gesetzliche Immissionsschutzanspruch
gewdhrleistet bleibt. Die hierfiir ggf. notwendigen emmissionsabschirmenden
baulichen Anlagen sind im Benehmen mit der Staatlichen Gewerbeaufsicht als
Bestandteil der Baugenehmigung zu behandeln.

(12) Im Bereich der Freileitungstrassen - 50 kV und 380 kV - wurden Bau- und
Nutzungsbeschrankungen definiert wie sie in den Profilen dargestellt sind. Alle
Nutzungs- und Baumafnahmen in diesen Trassenbereichen sind mit den
Versorgungstrdgern exakt abzustimmen,

(13) Nutzungs- und Pflegerechte im Bereich von Hasengraben, Gramme und siidlichen
Entwdsserungsgraben sowie des Feuchtbiotops sind voll zu respektieren.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

(1) Fiir das MaB der baulichen Nutzung gilt § 17 Abs. 1 - 3 BauNV0 im Rahmen der
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes.

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Plan als HOGchstwert festgesetzt.
Uberschreitungen der in § 17 (1) BauNVO festgelegten Nutzungswerte
(Grundfldchen- und GeschoBfldchenzahlen) sind nach § 17 Abs. 3 BauNVO zuldssig.

(2) Garagengeschosse fiir Pkw- Stellpldtze sind bei dem Ansatz der Baumassen
nicht anzurechnen; § 21 a BauNV0 (1) bis (3).

(3) Gebdudehdhen

In ausgewiesenen Gewerbe- , Industrie- und Sonderbaufldchen betrdgt die h&chst
zuldssige AuBenwandhdhe ilber gewachsenem Geldnde filir jedes zuldssige GeschoB 6,0
m, in Mischgebieten 3,5 m (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG).
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4.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen

(1) Gem&dB § 22 (4) BauNVO wird die Bauweise (ob offene oder geschlossene)
dahingehend freigestellt, daB die geschlossene Bauweise (Gebdude iiber 50 m
Linge) auf grdBeren Einzel-Betriebsgrundstiicken angewendet werden darf, wenn zu
deren Nachbargrundstiicksgrenzen der seitliche Grenzabstand (Bauwich) gemd8 der
of fenen Bauweise lt. § 22 (4) BauNVO eingehalten wird.

(2) Auf Flichen zwischen der StraBenbegrenzung und der straBenseitigen Baugrenze
(Vorgartenfliche) sind Z&une, Grenzmauern und Hecken iiber 0,5 m unzuldssig.

(3) Die innerhalb der im Plan im Bereich von StraBeneinmindungen eingetragenen
Sichtdreiecke liegenden Grundstilicksfldchen sind von Gegenstdnden, baulichen
Anlagen und Bewuchs von 0,7 m bis 2,5 m HShe, bezogen auf die Fahrbahnoberfldche
und den jeweiligen Sichtstrahl, stdndig freizuhalten. Sichtbehinderndes Geldnde
ist ggfls. abzutragen.

(4) Grundsticksgestaltung

Die straBenseitigen Grundstilicksteile sind sofern nicht gesondert festgelegt in
einer Tiefe von 5,0 m, gemessen von der &6ffentlichen Verkehrsfldche, gartnerisch
zu gestalten. Sie dlirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfldchen genutzt werden.
Zuldssig sind notwendige Grundstilickszufahrten (§ 81 Abs. 4 BauONW i. V. m. § 9
Abs. 4 BBauG).

(5) Bei Gebiuden, die liberwiegend dem Wohnen dienen, darf die mittlere HGhe der
Traufe liber die zugehdrige gewachsene Geldndefldche nicht mehr als 4,5 m bei
eingeschossiger, 7,25 m bei zweigeschossiger Bauweise betragen.

(6) Die Hauptrichtungen der Gebdude - AuBenwdnde sind parallel zu dem im Plan
eingetragenen Gebdude - Richtungsraster anzuordnen.

Ausnahmen kénnen erteilt werden, wenn sie mit Gffentlichen (architektonisch-
stiddtebaulichen) und nachbarrechtlichen Belangen zu vereinbaren sind.

(7) Stellpldtze und Garagen sollen im Rahmen des Bedarfs fiir das zugehdrige
Hauptbauvorhaben errichtet werden.

(8) Aneinandergebaute Garagen miissen gleiche Bauflucht haben.

(9) Stellplitze fiir Lastfahrzeuge - Zug- und Hidngefahrzeuge - sind grundsdtzlich
nicht im Gffentlichen Raum einzustellen.

4.4 Verkehrsanbindungen der Betriebe

(1) Im Bereich von Kerven und Verkehrsknoten gelten die Verkehrsfldchen -
Begrenzungen als verbindlich, welche nach dem verkehrsgerechten Ausbau -
aufgrund der Ausbaupldne und der Rechtsgrundlage des LStrG (LandesstraBengesetz)
durch die endgiiltige StraBenschluBvermessung ermittelt werden.

(2) Alle Baugrundstilicke sind gegen die 6ffentlichen Korridore durch
Rasenkantensteine abzugrenzen.

(3) Die Einfahrten sind so anzulegen, daB die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs gewdhrleistet ist, wobei die Sichtfreihaltung auf den Fldchen neben den
Einfahrten im Sinne der o. a. Richtlinien (Abschnitt 3: Bauweise, iliberbaubare
und nicht itiberbaubare Grundstiicksflichen) zu berilicksichtigen ist.

~
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(4) Jedes Betriebsgrundstick darf nur je eine Ein- und Ausfahrt zur
StraBenverkehrsfldche erhalten, wobei ggfl. die Ein- und Ausfahrt d&rtlich
getrennt (eine Einfahrt - eine Ausfahrt, d. h. Einbahnverkehr, angeordnet werden
kann. Die Anordnungen der Zufahrten bediirfen der Genehmigung.

(5) Die gemdB zeichnerischer Darstellung mit Leitungsrechten zu belastenden
Fldchen sind im Rahmen eines anfallenden ErschlieBungsbedarfs freizugeben.

(6) Sie diirfen rdumliche Abweichungen im Rahmen der Projektplanung aufweisen,
sofern gewdhrleistet ist, daB die Durchldssigkeit der Flidchen im dargestellten
Sinne zur Erfiillung des Nutzungszwecks ermdglicht bleibt.

4.5 Gestaltung baulicher Anlagen

(1) Die Dachformen bei gewerblichen Baufldchen sind in der Regel als Flachd&dcher
mit 10° DN vorgeschrieben. Fiur Betriebshallen sind auch Sonderdachformen (Shed-
Ddcher o. &.) zugelassen.

(2) Bei Bauliicken sind die Dachformen (geneigtes oder Flachdach) denen der
vorhandenen Bebauung anzupassen.

(3) Fiir zusammenhdngende Gebdudegruppen soll zumindest die Dachdeckung in
Material und Farbe einheitlich gewdhlt werden.

(4) In Gewerbe- und Industriegebieten ist je 10 m straBenseitiger
Grundsticksbreite ein groBfkroniger Laubbaum in dem an die 6ffentliche
Verkehrsfldche grenzenden, 5 m tiefen Grundstiickenteil zu pflanzen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 BBauG).

(5) An den StraBenbegrenzungen der Grundstiicke sind im Abstand von je 16 m in
Ldngsrichtung und im Abstand von 0,75 m von den privaten Grundsticksgrenzen je 1
StraBenbaum als Hochstamm (Acer pseudoplatanus o0.4.) zu pflanzen, zu pflegen und
zu erhalten. Die zum Wachstum der Bdume erforderlichen Baumscheiben sind zur
Sicherung mit Betonlochplatten zu befestigen.

(6) Auf den im Plan gekennzeichneten, nicht iiberbaubaren "Fl3chen fiir
Schutzbepflanzung" sind nach vorheriger Abstimmung Griinanlagen derartig
anzulegen, daf ein optimaler Lirmschutz der benachbarten Baufldchen bewirkt
wird.

(7) Werbeanlagen sind nach § 9 (4) BBauG. nur an der Stdtte der Leistung
zuldssig. Ihre Fldchen bemessen sich nach dem Viereck, das die jeweilige Anlage
umschlieBt.

(8) Im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen an Gebdudefassaden und auf D&chern
zuldssig. Auf D&achern sind ausschlieBlich unbeleuchtete Einzelbuchstaben bis zu
einer H6he von 1,0 m gestattet. In Ausnahmefdllen sind Werbeanlagen an
Gebdudefassaden bis zur Briistungshdhe des ersten Obergeschosses zuldssig.

(9) In Gewerbe- und Industriegebieten darf die GrdBe der Werbeanlagen an
Gebdudefassaden und auf Dachern héchstens 10 % der ldngsten straBenseitigen
Fassadenfldche, max. jedoch 40 gm betragen. In Mischgebieten betrdgt die
zuldssige GroBe der Werbeanlage hdchstens 2,4 gm. Die zuldssige Werbefldche an
Fassaden und auf Ddchern vermindert sich um die Fldche freistehender
Werbeanlagen.
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(10) Freistehende Werbeanlagen sind im straBenseitigen Grundstiicksbereich in
einer Tiefe von 6 m parallel zur StraBe unzuldssig. In den ibrigen
Grundstiicksbereichen sind sie bis zu einer GrdBe von insgesamt 2 gm (einseitigq)
zugelassen. Verkehrlich erforderliche Sicht darf nicht behindert sein.

(11) Ausnahmsweise kdnnen fiir Betriebe, die nur {iber geringe FassadengrdBfe
verfiigen, Werbeanlagen bis zu einer GrdBe von 20 gm (einschlieBlich
Preisschilder) zugelassen werden.

(12) Fir Betriebe, deren Grundstiick nicht direkt an eine StraBe grenzt, sind
freistehende Firmenhinweisschilder bis zu einer Gréfe von 2,0 gm auch auf

fremdem Grundstiick und in geringerem Abstand als 6 m von der StraBe als Ausnahme
zuldssig.

(13) Einfriedigungen zur StraBenseite hin diirfen nur in der Flucht der
definierten Baugrenzen ausgefiihrt werden. In besonders begriindeten Fdllen kann
die Genehmigungsbehdrde Ausnahmen zulassen.

(14) Die Einfriedigung zu den Griinfldchen und FuBwegen hin soll in leichter und
durchsichtiger Form erfolgen. Diese darf die Durchgriinung nicht stéren. HShe der
Einfriedigungen ist bis zu 2 m

zuldssig.

(15) Die Anschliisse an die technische Infrastruktur der Betriebe, wie
elektrische Stromversorgung, haben durch unterirdische Verlegearten wie
Verkabelung zu erfolgen.

(16) VerstdBe gegen die im Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen iber die
juBere Gestaltung baulicher Anlagen werden als Ordnungswidrigkeit geahndet.

4.6 Ausnahmen

von den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann gemaB § 31 Abs. 1 des BBauG auBer
den nach den BauNVO m8glichen und durch diesen Bebauungsplan nicht
ausgeschlossenen Ausnahmen noch folgende Ausnahme zugelassen werden:

- spezielle LKW-Zufahrten
- weitere Einfahrten zu Betriebsgrundstiicken

5. ANLAGEN

Anlage 1 - AbstandserlaB (Auszug)
Anlage 2 - Richtwerte fiir Stellplatzbedarf (Auszug)

Anlage 3 - Larmgrenzwerte
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Anlagel

AUSZUG AUS DEM ABSTANDSERLASS

AUSZUG AUS Absténde zwischen Industrie - bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten
in Rahmen der Bauleitplanung (Abstandserlag)

Abstand Lfd.Nr. Betriebsart

inm

Abstandsklasse VI

300 72 Intensivtierhaltung, soweit nicht genehmigungspflichtig nach
BImSchG, aber mehr als 5000 Stiick Mastgefliigel und/oder

Legehennen oder 300 Schweine

79 Anlagen zur Herstellung von Betonformsteinen und Beton-
fertigteilen in geschlossenen Hallen (*)

80 Anlagen zur Herstellung von Terrazzowaren (*)

81 Anlagen zur Herstellung von Kalksand- und Gasbetonsteinen

82 Anlagen zur Herstellung von Bimsbausteinen, -isolier- und
-leichtbauplatten

83 Anlagen zur Herstellung von Asbestzement und Asvestwaren

84 Fernheizkraftwerke ab 800 GJ/h (*)

85 Gaserzeugungsanlagen

86 Gasverdichterstationen fiir Fernleitungen (*)

87 Strangguf- und Flidmmanlagen

88 PreBwerke (*)

89 Stab- und Prdzisionsrohrziehereien, Drahtziehereien (*)

90 Anlagen zur Herstellung von Bolzen, Ndgeln, Nieten,

Schrauben, Kugeln oder &hnlichen metallischen Normteilen
durch Druckumformen auf Automaten (*)

S1 Eisen- und TempergieBereien bis 6 t Schmelzleistung

92 Metallhalbzeugwerke, Metalldrahtziehereien (ohne
Leichtmetalle) (*)

93 MetallgieBereien

94 Schwermaschinenbau

95 Anlagen zur Herstellung von Akkumulatoren und Batterien

96 Verzinkungsanlagen
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Abstand Lfd.Nr.

inm

300

97
98
99

100

101

102

103

104

105

106

107

108

109

110

12

113

114

1.1:5

116

118

119

120

= 33 =

Betriebsart

Emaillieranlagen
Anlagen zur Altdlregenerierung
Anlagen zur Herstellung von anorganischen Pigmenten

Anlagen der pharmazeutischen Industrie auf rein
pflanzlicher Basis

Kunststoff-Schiumungsanlagen
Anlagen zur Herstellung von Gelatine
Lackfabriken

Farbriken zur Herstellung von Seifen und Waschmitteln,
Industrie- und sonstigen Reinigungsmitteln

Anlagen zum Tridnken und Beschichten Bitumen

Anlagen zum Beschichten und Trinken mit Kunststoffen
ohne Verwendung von Phenolharzen (keine
Kunststoffbeldge)

Anlagen zur Herstellung von Gummiwaren

Fabriken zur Herstellung von Reifen (einschl. Runder-
neuerung) und Gummifdrderbdndern

Porzellan- und Feinkeramikwerke
Sdge—, Furnier- und Schdlwerke
Holzimprdgnieranlgen unter Verwandung von Salzen

Anlagen zur Herstellung von Bauelementen und in Serien
gefertigten Holzbauten

Fabriken zur Herstellung von Postergestellen
Holzmehrfabriken

Fabriken zum Furnieren, Beschichten und Lackieren von
Holz

Papierfabriken (ohne Zelluloseherstellung) ohne Holz-
schliff

Wellpappenfabriken (*)
Rotationsdruckereien
Lederfabriken

Anlagen zur Textilveredelung (z.B. Bleicherein,
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Abstand Lfd.Nr. Betriebsart

in m
Fidrbereien, Appreturanstalten), Anlagen zur Herstellung
von Schicht- und Kaschierstoffen, Stoffdruckereien
121 Stdrkefabrik
1:22 Fabriken zur Herstellung von Pommes frites und
Kartoffelchips; Anlagen zum ROsten von Niissen
300 123 Schokoladenfabriken mit Kakaordstereien
124 Anlagen zur Trockenmilcherzeugung
125 KaffeerSstfabriken
126 Hefefabriken
127 Brauereien und Brennereien
128 Getrdnkeabfiillanlagen (*)
129 Zeitungsspeditionen (*)
130 Betriebe zum Umschlag grdf8erer Giitermemgen und
Schrottplétze
131 Autobusunternehmen, Gliterkraftwagengetriebe, Autohdfe

sowie Betriebsh&dfe der Millabfuhr und Autocbusver-
kehrsbhetriebe (*)

132 Speditionsbetriebe mit Reinigung von Fahrzeugbehdltern

133 Speditionsbetriebe mit eigenem Lager, Mobelspeditionen
und -transportbetriebe, Lagereien (¥*)

134 Kldranlagen

135 Millumladestationen



Abstand Lfd.Nr. Betriebsart
inm

Abstandsklasse VII

200 136 Anlagen zur Herstellung von Gipserzeugnissen fir

Bauzwecke

137 Maschinenfabriken und Hdrterein

138 Anlagen zum Bau von Kraftfahrzeugkarosserien und -
anhdngern

139 Automatische AutowaschstraBen (¥*)

140 Anlagen zur Herstellung von Kabeln unter Verwendung von
Bitumen

141 Anlagen zur Herstellung von Schldssern und Beschldgen

(ohne GiefRerein)
142 Anlagen zur Herstellung von Schleifmitteln und -scheiben
143 Anlagen zur Herstellung von MSbeln, Kisten und Paletten

aus Holz und sonstigen Holzwaren auBer Polstergestellen
und Polstermdbeln

144 Mihlen

145 Futtermittelfabriken

146 Brotfabriken und Fabriken zur Herstellung von Dauerbackwaren
147 Fleischwarenfabriken

148 Rduchereien

149 Gefligelschlachtereien

150 Milchverwertungsanlagen ohne Trockenmilcherzeugung
154 Margarine- und Kunstspeisefettfabriken

152 Fabriken fir Konserven und Gefrierkost

153 Speisewlirzefabriken

154 GroBkiihlhduser

155 Mdlzereien

156 Zimmereien (*)

157 Anlagen zur Kraftfahrzeugiiberwachung (*)
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Abstand Lfd.Nr. Betriebsart
inm

Abstandsklasse VIII

100 158 Anlagen zum Bootsbau
159 Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstdtten >
160 Betriebe des Fernseh-, Rundfunk-, Telefonie-, Telegraphie-, und

Elektrogerdtebaus sowie der sonstigen elektronischen und
feinmechnischen Industrie

161 Anlagen zur Herstellung von Kabeln unter Verwendung von
Kunststoff

162 Anlagen zur Herstellung von Schneidwaren und Bestecken sowie
Werkzeugen (chne Hammerwerke)

163 Schlossereien, Drehereien, SchweiBereien, Schleifereien in

geschlossenen Hallen

164 Anlagen zur Konfektionierung von pharmazeutischen Erzeugnissen

165 Anlagen zum Mischen und Abfilillen von Seifen, Wasch- und
Reinigungsmitteln

166 Anlagen der Farbwarenindustrie

167 Anlagen zur Herstellung von Kunststoffteilen ohne Verwendung

von Phenolharzen

168 Anlagen zur Runderneuerung von Reifen

169 Tischlereien und Schreinereien

170 Anlagen zur Herstellung von Blrstenwaren

171 Tapetenfabriken

172 Druckereien ohne Rotationsdruck

173 Fabriken zur Herstellung von Lederwaren, Koffern und Taschen,

Handschuhmachereien und Schuhfabriken

174 Anlagen zur Herstellung von ReiBspinnstoffen, Industriewatte
und Putzwolle

175 Spinnereien und Webereien

176 Kleiderfabriken und Anlagen zur Herstellung von Textilien
197 Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten

178 Anlagen zur Herstellung von Essig und Senf

179 Bauhofe

180 Autolackierereien

181 GroBwdschereien und groBe chemische Reinigungsanlagen

182 Taxiunternehmen mit eigener Fahrzeugwartung
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Anlage 2

RICHTWERTE FUR DEN STELLPLATZBEDARF

Nr. Verkehrsquelle

Zahl der Stellpldtze

hiervon fiir

(Stpl.) Besucher
in v.H.
1. Wohngebdude
1.1. Einfamilienhaus 1 Stpl. je Wochnung -
1.2, Mehrfamilienhduser und sonst.
Gebdude mit Wohnungen 1 Stpl. je Wohnung 10
2. Gebdude mit Biiro-, Verwaltungs-
und Praxisrdumen
2.1. Bliro- und Verwaltungsrdume
allgemein 1 stpl. je 40 gm Nutzfldche 20
2.2. R3ume mit erheblichem Besucher-
verkehr (Schalter-, Abferti-
gungs- oder Beratungsridume, 1 Stpl. je 30 gm Nutzfldche 15
Arztpraxen und dgl.) jedoch mind. 2 Stpl.
3. Verkaufsstidtten
3.1. Ldden, Geschdftshiuser 1 Stpl. je 40 gm Verkaufs- 75
nutzfl&che
jedoch mind. 2 Stpl.
3.2. Geschédftshduser mit geringem
Besucherverkehr 1 Stpl. je 50 gm Verkaufs- 75

3.3. Verbrauchermdrkte

nutzflidche

1 Stpl. je 20 gm Verkaufs-
nutzfldche
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Nr. Verkehrsquelle Zahl der Stellplédtze hiervon fiir
(Stpl.) Besucher
in 'v.H;
g Gewerbliche Anlagen
9.1. Handwerks—- und Industriebetriebe 1 Stpl. je 70 gm Nutzfldche 10 - 30
oder je 3 Beschiftigte®
9.2. Lagerrdume, Lagerplitze 1 stpl. je 100 gm Nutzfldche -
Ausstellungs- und Verkaufspldtze oder je 3 Beschéftigte*
9.3. Kraftfahrzeugwerkstdtten 6 Stpl. je Wartungs- oder -
Reparaturstand
9.4. Tankstellen mit Pflegepldtzen 10 Stpl. je Pflegesatz -
9.5. Automatische Kraftfahrzeug- 50 Stpl. je Waschanlage™”* -
waschstraBen
9.6. Kraftfahrzeugwaschpldtze zur 3 Stpl. je Waschplatz -
Selbstbedienung
*) Der Stellplatzbedarf ist in der Regel nach der Nutzfldche zu berechnen;
ergibt sich dabei ein offensichtliches MiBverhdltnis zum tatsdchlichen
Stellplatzbedarf, so ist die Zahl der Beschdftigten zugrunde zu legen.
**) Zusdtzlich muB ein Stauraum flir mind. 25 Kfz vorhanden sein.
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Anlage 3
LARMGRENZWERTE
Gebietskategorie TA L&rm Immissions-
richtwerte
a) Gebiete, in denen nur 70 dB (A)
gewerbliche oder
industrielle Anlagen
und Wohnungen fir
Inhaber und Leiter
der Betriebe sowie
fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen
untergebracht sind
b) Gebiete, in denen tagsiiber
vorwiegend gewerbliche 65 dB (A)
Anlagen untergebracht nachts
sind 50 dB (A)
c) Gebiete mit gewerb- tagsiiber
lichen Anlagen und 60 dB (A)
Wohnungen, in denen nachts
weder vorwiegend 45 dB (Aa)
gewerbliche Anlagen
noch vorwiegend Woh-
nungen untergebracht
sind
d) Gebiete, in denen tagsiiber
vorwiegend Woh- 55 dB (A)
nungen unter- nachts
gebracht sind 40 dB (A)
e) Gebiete, in denen tagsiliber
ausschlieBlich 50 dB (A)
Wohnungen unter-— nachts
gebracht sind 35 dB (A)
f) Kurgebiete, tagsiber
Krankenhduser und 45 dB (A)
Pflegeanstalten nachts
35 dB (A)
g) Wohnungen, die mit tagsiiber
der Anlage baulich 40 dB (A)
verbunden sind nachts
30 dB (A)

Nachtzeit 22 Uhr bis 6 Uhr (+ 1 Stunde).

Gebietskategorie
BauNVvO

Industriegebiet (§ 9)

Gewerbegebiet (§ 8)

Kerngebiet (§ 7)
Mischgebiet (§ 6)
Dorfgebiet (§ 5)

Allgemeines Wohn-
gebiet (§ 4)

Besonderes Wohngebiet

(§ 4a)
Kleinsiedlungsgebiet
(§ 3)

Reines Wohngebiet
(§ 3)

Sondergebiet
(§ 1)



