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1.1

2.1

2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Nord* liegt zugrunde:
Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017, zuletzt gedndert am 23.07.2026; Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 21.11.2017, zuletzt gedndert am 03.07.2023; Planzeichenverordnung (PlanZV) vom
18.12.1990, zuletzt gedndert am 12.08.2025; Gemeindeordnung (GemQ) vom 24.07.2000, zuletzt
geédndert am 10.02.2026

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

Gewerbegebiete
Festgesetzt sind Gewerbegebiete (GE 1, GE 2) gemaR § 8 BauNVO. Zuldssig sind:

» Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
« Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

» Unselbstandige Verkaufsstatten fiir zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente, die in einem
unmittelbar rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Herstellungs-, Wartungs-, Repara-
tur- oder Kundendiensteinrichtungen stehen, sofern ihre Geschossflache maximal 10 % der Brut-
togeschossflache des jeweiligen Betriebes betrégt und die unselbstédndige Verkaufsstétte eine Ver-
kaufsflaiche von 100 m? im Einzelfall nicht iberschreitet (,Handwerkerprivileg®)

« Anlagen fiir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Unzuldssig sind:

« Sonstige Einzelhandelsbetriebe (zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente)
» Betriebswohnungen

« Anlagen fiir Fremdwerbung

» Tankstellen

» Vergniigungsstatten

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl

Festgesetzt ist eine Grundflachenzahl von 0,8.

Maximale Gebaudehdhe

Die maximale Gebdudehdhe bemisst sich von der im zeichnerischen Teil festgesetzten Bezugshohe
bis zum héchsten Punkt der Dachhaut bzw. Oberkante Attika. Sie betrdgt in GE 1 12,50 m, in GE 2
9,50 m.

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen darf durch technische Aufbauten oder Anlagen zur
Gewinnung von Solarenergie um maximal 1,5 m (iberschritten werden.

Technische Gebaude zur Lagerung von Rohstoffen (z. B. Silos) sind bis zu einer Héhe von 20 m
zulassig. lhre Grundflache darf 20 % der {iberbaubaren Grundstiicksflache nicht tiberschreiten.
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7.2

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO0)

Die Uberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen sind im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO0)

Festgesetzt ist eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise, jedoch ohne Beschréan-
kung der Gebaudeldnge.

Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Je Baugrundstiick sind maximal zwei Zufahrten mit jeweils maximal 10 m Breite zuldssig. Alternativ
ist die Anlage einer Zufahrt mit maximal 20 m Breite zul&ssig.

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zur Regelung des Wasserabflusses ist die
Anlage von geeigneten Fldchen zur Regenwasserriickhaltung, -versickerung und -verdunstung zulés-
sig. Die Funktionstiichtigkeit dieser Anlagen ist dauerhaft zu gewéhrleisten.

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

MaRnahmenflichen M1, M2

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte MaRnahmenflachen sind als mit einer standortgerechten Gras-
Krautermischung fiir Magerwiesen aus regionaltypischem (autochthonem) Saatgut anzusden und ex-
tensiv durch Mahd zu pflegen. Das Mahdgut ist abzurdumen. Eine punktuelle Bepflanzung mit ge-
bietsheimischen, standortgerechten Gehélzen kann im Bereich von M2 zugelassen werden. Eine Diin-
gung der Flache ist unzuldssig.

Innerhalb der MaRnahmenflachen ist die Anlage von Retentionsvolumen fiir Niederschlagswasser als
Mulde oder Graben zuldssig. Die Anlagen sind naturnah anzulegen.

Innerhalb der MaRnahmenfldche M1 ist die Anlage von Zufahrten gemaR Ziffer 5 zulassig. Entwasse-
rungseinrichtungen sind im Bereich von Zufahrten zu verrohren. Innerhalb von M2 sind keine Zufahr-
ten zuldssig.

Baufeldraumung

Die Rodung von Gehdlzen ist ausschlieBlich auBerhalb des Vogel-Brutzeit innerhalb des Zeitraums
vom 01.10. bis 28./29.02. zul3ssig.



7.3

7.4

7.5

9.1

Beleuchtungen

Beleuchtungen sind auf das fir die Verkehrssicherheit erforderliche MaR zu beschranken und unter
folgenden Voraussetzungen zuldssig:

« Verwendung von voll abgeschirmten Leuchten (0 % Upward Light Ratio) mit vollstindig geschlos-
senem, staubdichtem Geh3use (IP65 oder hoher) sowie einer maximalen Oberflachentemperatur
von 60°C (empfohlen 35°C)

« Verwendung von Leuchtmitteln flir warmweiles Licht mit einer korrelierten Farbtemperatur von
1.600 bis maximal 2.200 Kelvin (LED ohne UV-Anteil, geringer Baulichtanteil)

 Abstrahlung des Lichts ausschlieflich nach unten durch Verwendung voll abgeschirmter Leuchten
(0 % ULRY); Vermeidung von Streulicht

« Sofern aus sicherheitsrechtlichen Griinden mdglich Verwendung von Zeitschaltuhren und Bewe-
gungsmeldern zur Vermeidung von dauerhaften Gebaudebeleuchtungen

Vermeidung von Vogelschlag

Es sind ausschlieRlich Fensterscheiben mit einem AuRenreflexionsgrad von maximal 15 % zuléssig.
An Eckfensterverglasungen o. a. diirfen ausschlielich vogelschutzsichere Verglasungen analog dem
Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* hochwirksames Vogelschutzglas Nr. 1-9 ver-
wendet werden (siehe ROSSLER & al. 2022, S. 38 / 39, analog dsterreichische Norm 191040). Fens-
terflachen, welche nahestehende Gehdlzkronen spiegeln (bis 5 m Distanz), sind ebenfalls mit einer
entsprechenden Musterung zu versehen.

Wasserdurchlissige Belage

Oberirdische, nicht {iberdachte Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen mit Begrii-
nungsanteil (Rasengitter 0. 4.) anzulegen, sofern wasserwirtschaftliche Belange dem nicht entgegen-
stehen. Ein Fugenanteil von mind. 15 % sowie ein mittlerer Abflussbeiwert der Pflasterflichen von
maximal 0,6 ist dabei dauerhaft zu gewahrleisten. Der Unterbau ist in hierfiir geeigneter Form auszu-
flhren.

Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fiir AuRenbauteile und Aufenthaltsrdume sind unter Berticksichtigung der Raumarten und Nutzungen
die nach der DIN 4109-1:2018 (Schallschutz im Hochbau) aufgefiihrten Anforderungen der Luftschall-
ddmmung einzuhalten. Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich aus dem Larmpegelbereich
nach den der DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2, in Abh&ngigkeit von Fenster- und
WandgroRen aus den festgesetzten Larmpegelbereichen.

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Einzelpflanzgebote

An den im zeichnerischen Teil festgesetzten Einzelpflanzgeboten sind gebietsheimische, standortge-
rechte Laubbdume anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den Standorten kann in begriin-
deten Féllen um bis zu 10 m abgewichen werden, die Gesamtzahl der festgesetzten Einzelpflanzgebote
darf jedoch nicht unterschritten werden.

Pkw-Stellplatzanlagen sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je acht Stellpldtze ist ein gebietshei-
mischer, standortgerechter Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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9.2

Je 1.000 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein gebietsheimischer, standortgerechter Laubbaum
gemaR Pflanzenliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die im zeichnerischen Teil festge-
setzten Einzelpflanzgebote sowie Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzanlagen kénnen hierbei
angerechnet werden.

Fur Baumpflanzungen sind Baumbeete oder Baumscheiben von min. 6 m? Fldche vorzusehen. Bdume
im Bereich von Park- oder Rangierverkehr sind mit einem geeigneten Anfahrschutz zu versehen.
Flachenhafte Pflanzgebote

Innerhalb der im zeichnerischen Teil als flichenhaftes Pflanzgebot festgesetzten Flache ist eine mehr-
reihige Hecke aus gebietsheimischen, standortgerechten Strduchern anzupflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.
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1.1

1.2

Ortliche Bauvorschriften

Den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord* liegt zugrunde: Landes-
bauordnung (LBO) vom 16.03.2026; Gemeindeordnung (GemQ) vom 24.07.2000, zuletzt gedndert
am 10.02.2026

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Farbgebung, Materialwahl

Die Verwendung von grellen oder leuchtenden Farben (insbesondere in Form von reinen Primér- und
Sekundarfarben) sowie von gldnzenden oder spiegelnden Materialien mit Ausnahme von Verglasun-
gen oder Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie ist unzuldssig.

Die Ablenkung von Verkehrsteilnehmern auf der B 35 aufgrund auffélliger Gebaudegestaltungen ist zu
vermeiden.

Dacher

Zulissig sind flr Haupt- und Nebengeb&dude ausschlieRlich Flachddcher sowie geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von maximal 25 Grad. Von der Begrenzung der Dachneigung ausgenommen sind
Shedd&cher.

Auf die Verpflichtung zur Nutzung von Dachflachen fiir Photovoltaikanlagen gemaR § 23 Klimaschutz-
und Klimawandelanpassungsgesetz (KlimaG) wird hingewiesen.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

« Maximal zwei an Geb&auden angebrachte Werbeanlagen je Gewerbebetrieb

» Maximal eine Werbeanlage je Gebaudeansichtsseite

+ Ansichtsflache von einzelnen Werbeanlagen max. 8 m?

« Maximal drei Fahnenmasten je Gewerbebetrieb, H6he der Fahnenmasten max. 11 m

Unzuldssig sind:

» Werbeanlagen oberhalb der Attika

+ Selbstleuchtende Werbeanlagen, bewegte Werbeanlagen, mobile Werbeanlagen im 6ffentlichen
StraRenraum sowie grelles Licht, wechselndes Licht und fluoreszierende Farben

« Werbeanlagen, die in anderer Form durch Ablenkung die Verkehrssicherheit auf der B 35 gefahrden
kénnten

Gestaltung der unbebauten Flachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke, sofern nicht fiir Stellplatze, Zufahrten oder Terrassen ge-
nutzt, sind gemaR § 9 LBO griingartnerisch mit belebten Bodenschichten anzulegen und mit gebiets-
heimischen, standortgerechten Bdumen, Hecken und Strduchern zu bepflanzen. Alternativ ist die An-
lage von standortgerechten Bliihflichen zuldssig.
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Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:

« Maximale Hohe 1,80 m
« Ausbildung als hinterpflanzter Zaun aus Drahtgeflecht oder Drahtgitter oder als Hecke aus gebiets-
heimischen, standortgerechten Strauchern.

Mit Zdunen ist ein Abstand von mind. 10 cm zum Boden freizuhalten.

Umgang mit Niederschlagswasser
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Die Entwdsserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Anfallendes Niederschlagswasser auf
den Baugrundstiicken ist zu versickern, oder den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fiir die
Wasserwirtschaft zuzufiihren. Niederschlagswasser auf den StraRenflachen ist ebenfalls den Flachen
flr die Wasserwirtschaft zuzufiihren.



Hinweise

Archdologische Denkmalpflege

Archdologische Funde kénnen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Sollten solche bei der
Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umgehend
einer Denkmalschutzbehdrde oder der Stadt anzuzeigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Me-
tallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, aufféllige
Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einver-
standen ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei
der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzei-
ten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten hiertiber schriftlich in Kenntnis gesetzt
werden.

Altlasten

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflichenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausflihrung von Bauvorhaben bekannt werden, ist
die Untere Bodenschutzbehdrde zu informieren. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Baugrund

Es wird empfohlen, die Gewéhrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch individu-
elle Bodengutachten kldren zu lassen. Auf die Vorgaben der DIN 4020 bzw. der DIN EN 1997-2 wird
hierbei verwiesen.

Bodenschutz

Allgemein

Bei Vorhaben mit einer Einwirkung auf Boden von mehr als 0,5 ha ist gemaR § 2 Abs. 3 LBodSchAG
im Zuge der Genehmigungsplanung ein Bodenschutzkonzept zu erstellen. Die Vorgaben der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie die Ersatzbaustoffverordnung sind zu be-
achten. GemaR § 4 Abs. 5 BBodSchV kann die Bodenschutzbehdrde im Benehmen mit der Zulas-
sungsbehdrde bereits bei Einwirkung auf den Boden auf einer Fliche von mehr als 0,3 ha im Einzelfall
eine Bodenkundliche Baubegleitung verlangen.

Erdaushub

Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist einem Abtransport vorzuziehen. Mdglichkei-
ten zur Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub vor Ort sind bereits bei der Festlegung der
Hohen (Griindungstiefen, StraBen, Wege usw.) zu beachten.

Anfallender Bodenaushub ist vorrangig durch Erdmassenausgleich vor Ort zu verwenden. Sofern dies
nicht mdglich ist, sind vor einer Deponierung andere Verwertungsmdoglichkeiten (z. B. Erdaushubbér-
sen der Gebietskdrperschaften) zu priifen. Die Beseitigung von Bodenaushub auf Deponien ist nur im
Einzelfall zuldssig und zu begriinden.



5.1

5.2

Weiterhin sind folgende Punkte bei Eingriffen in den Boden zu beachten:

« Vor Beginn der Arbeiten sind oberirdische Pflanzenteile auf den von der BaumaRnahme betroffe-
nen Flachen zu entfernen.

« Humushaltiger Oberboden und kulturfahiger Unterboden sowie Bodenschichten unterschiedlicher
Kdrnungsklassen sind getrennt auszubauen und in profilierten Mieten verdichtungsfrei zwischen-
zulagern. Ein Befahren der Mieten ist nicht zuldssig.

« Nur trockener bis erdfeuchter, nicht nasser Boden darf ausgebaut werden.

+ Oberbodenmieten diirfen bis maximal 2 m Hohe, Mieten aus kulturfahigem Unterboden kénnen
bis maximal 3 m Héhe aufgeschiittet werden.

« Bodenmieten sind vor Vernassung zu schiitzen und diirfen daher nicht in Senken oder Muldenla-
gen angelegt werden.

« Beim Wiedereinbau dirfen zuvor getrennten Bodenmaterialien nicht gemischt werden. Beim Auf-
trag soll der Boden trocken sein und darf nicht stérker als urspriinglich verdichtet werden.

Auffiillungen

Bei den im Rahmen der einzelnen BaumalRnahmen ggf. durchzufiihrenden Befestigungs-, Niveauaus-
gleichs-, Verfiill- oder Auffiillmafinahmen darf grundsétzlich nur unbelasteter kulturfahiger Boden zur
Verwendung kommen. Sofern andere Materialien zum Einbau vorgesehen sind (z. B. Bauschutt oder
Recyclingmaterial), ist dieser Sachverhalt zwingend mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustim-
men. Das Abstimmungsergebnis ist bei den einzelnen baurechtlichen Zulassungsverfahren (Kennt-
nisgabe- sowie Genehmigungsverfahren) in den Unterlagen zum Kenntnisgabe- bzw. Genehmigungs-
verfahren mit darzustellen bzw. diesen beizufligen.

Der Einbau anderer Materialien als unbelasteter kulturfahiger Boden ist ohne Abstimmung mit Unteren
Bodenschutzbehdrde nicht zuléssig.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) muss das ver-
wendete Bodenmaterial die Vorsorgewerte der BBodSchV bzw. die Materialwerte der Bodenklasse
BM-0 nach Ersatzbaustoffverordnung einhalten.

Immissionsschutz

StraBenverkehr

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume vor Larmbeeintrachtigungen durch den StraRenverkehr sind die
jeweils gultigen technischen Baubestimmungen (VwV TB) zum Schutz vor AulRenlarm zu beachten,
aktuell die DIN 4109-1:2016-07 sowie die DIN 4109-2:2016-07 (vgl. A5 der VWVTB).

Landwirtschaft

Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflichen an. Daher sind bei ordnungsgeméRer Be-
wirtschaftung Emissionen in Form von Gerlichen, Staub oder Gerduschen nicht auszuschlieRen. Diese
sind hinzunehmen.

Starkregenereignisse

Mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersagbare und rdumlich begrenzte Niederschldge)
muss gerechnet werden. Ein Abfluss von Niederschlagswasser im Starkregenfall kann grundsétzlich
nicht verhindert werden. Durch die gezielte Ableitung tiber Stralen oder die Einleitung in Griinflichen
sollen Schaden mdglichst gering gehalten werden. Eigentlimer/Nutzer sind aufgefordert, sich durch
geeignete Malinahmen (Verwallungen, Festlegung Erdgeschosshéhe, Sicherung von Lichtschachten)
selbst zu schutzen.
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