Textliche Festsetzungen zum -
quailfizierten Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan
Gewerbegebiet 1b |

Geksflachen | 1 : o
yggrggﬂg&ﬁﬂgggg&sﬁgncxsemngsbereich dieses Bebaungsplanes sind in ganzer Tiefe Uberbaubar, bauort

nungsrechtiich vorgeschriebene Abstandstlachen sowie Anforderungen aus Grinden des Bra‘sndschutze::
bleiben unberihrt.” - ;

. : ar nzungen _ : . i ' i o
'.?{;gg;::%??igg:bg%%g?enuGr%ndsthksﬂéchen mit Bindungen fur Bepflanzungen sind gartnerisch anzulegen uu;‘
zu unterhatten. Die Bindungen fir Bepflanzungen geiten nicht fir die notwendigen Wege und Zufahrtec
| Innerhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stelipiatze und Gara gn sz:t_w;1

“andere als ptlanziiche Einfriedungen unzulassig. Pflanzliche Einfriedungen dirfen eine HGohe von 1.50 m nich

| - Oberschreiten.”

ggc c?:r: Gewerbegebieten zahlen ausbaufahige Dachgeschosse als Vo!l%eschosse. Dacher mit ener Grund-

flache von mehr als 200 Quadratmetem dirfen eine Dachneigung von 15 Grad nicht Uber schreiten._ ‘Ausgenom-
‘men hiervon sind Sheddacher.” '

:réiae_u?:eg?geésetzte Trauthdhe Uber Gehweg gili' nicht fir Fernmeldeeinrichtungen der Deutschen Bundespost

Telekom.

_Brenn i | :
- gm- Géslttgfrgsbereich dieses Bebauungsplanes ist die Verwendung von Erdgas als Brennstoff zugelassen. Die

i ' assk i die
- Verw n Brennstoffen ist ausnahmsweise nur dann zuldssig, wenn sichergestellt ist. daB
"Em;g%a}?gg;mm Schadstoff pro Tera Joule Energeiegenalt des eingesetzten Brennstoﬁ_es geringer

: oder hochstens gieichwertig zu dem oben genannte__n Brennstoff sind.”

‘Zulassigkeit von Vorhaben _ e L L e

"Im C ? ich dieses Bebauu lanes sind in den Gewerbegebieten mit usnahme von Nebenanlag

—Blg'tr%%neuggnksibgﬁagen,. die der Genggsmpigungnach. 4 Bundes-Immissionsschutz gesetz (BImSch(i) bedurten,
: :'-‘Aufbefeimngsanlagen far schmelzflissige Schiacke, Automobil- u. Motorradfabriken sowie Fabriken fqr_Hers_y_el—
~ lung von Verbrennungsmotoren, Deponien far Haus- und Sondermdll, Autokinos und Vergnigungsstatten nicht
 zulassig. Genehmigungsbedurttige Anla?en kénnen dann als Nebenanlagen zugelassen werden, wenn es sich

_ um Teile der im Gewg%egebiet-sonst zulassigen Vorhaben handelt. .
 Wohnu far Aufsichts- und Bereitschattspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. die dem
g:owt;r‘gggg?néub zﬁt:%eordnet und ihm gegendber in Grundflache und Baumasse umergemfdnet sind, sind im
_Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig.” i

“Abwasserbe lungs anlagen, Aniagen zur Gewinnung oder Aufberettung von Sand. Bims. Kies, Ton, und

-:'Lg%wm?sjglg;:c? ggr Hg?stéflu%g VQn'Ba%_elementen-oder in Serien gefertigten Holzbauten, Erdaushub- oder Bau-

- sr:hbttdeponién, Steinsagereien, -schieifereien, oder -polierereien. Anlagen zur Herstellung von Te owaren, _
~ Anlagen zur Herstellung von Schienenfahrzeugen. PreBwerke. Stab- oder Drahtziehereien. Schwe .”.‘aSCh'“ﬁ“' :
 bau Emallieranlagen, Schrottpiatze, Betriebshdte der Mllabfuhr oder der StraBendienste und Speditionen aller

At sowie Betriebe zum Umschlag groBerer Gitermengen sind in den Gewerbegebieten A. B, C und D nicht und
in den Gewerbegebieten E und F nur ausmahmsweise zuldssig, wenn Gber den Stand der Technik™
_ hinausgehende MaBnahmen zum Immissionsschutz getroffen werden, oder eine atypiische ‘_19’“,
 immissionsschutz entgegenkommende Betriebsweise ausgeubt wird. e 0 _

1 den Gewerbegebister . C un ind assi ine |erheblichen l

“In Gewerbegebieten A, B, C und D sind nur soiche Vorhaben zulassig, von denen keine | .
e éﬁ;ﬁ‘ﬁ%u gen duegch Luftverunreinigung, z.B. Rauch, RuB, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder G%emchssm!fe,_ o
~ Larm oder Erschatterungen verursacht werden.” . .

. Strapenverkehrsflache : ;.
- "Die Einteilung der StraBenverkehrsilache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.”..

> . %ﬁﬁ?ﬂﬁdggggreich 'dies?es gzgauu?aggsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und baurqc_rithchen Vor-
schriften. die verbindliche Regelungen der im § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom
2 Dezember 1986 bezeichneten Art enthalten. auBer Kraft. In diesen Bebauungsplan ist der Grunctgdnungfsp_l_an o
_gingearbeitet, zu beiden gehdrt eine Begrindung. __ J ] s

10.

Regenwasserversickerung
9 Abs.1 Nr.20 BauGB 3 g ;
um Ausgleich der Flachenversiegelung ist die Versickerung des Niederschiagswassers vor Ornt vorzusehen.
Dazu ist ein detailliertes Konzept zu erarbeiten. dessen Ergebnisse Bestandteil des Bauantrages sind. Die
Versickerung erfoigt in Mulden-Rigolen-Systemen. bestehend aus Muiden und darunteriegenden Dran- tzw.
Speicherrigolen auf einer Fiache von midestens 10% der abfiuBreduzierten Flache. .

Die fir die Versickerung von Regenwasser bestimmten Flachen sind mit Landschaftsrasen gemaB Liste 3. der
Antage 3 * zu bepflanzen. Die Pflege ist auf 1 bis 2 Schnitte im Jahr zu beschranken. Die Versickerungsflachen
sind randlich mit Gehdlzen einzutassen. Als Schutz vor Durchwurzelung sind folgende Mindestabstande von
etwaigen unterirdischen Rigolen einzuhalten: ;

Baume: 3m 1 _
Straucher 1,5 bis 2 m (je nach Wuchshéhe)

Die Versickerungsflachen sind mit anderen Griinflachen zu verbinden. Vorrang hat die Funktionsfahigkeit des
Versickerungssystems. :

Ausnahmen von der Eiananung und 2;3er Vemetzung mit anderen Grinflachen sind nur dann zulassig. wenn faus
der Umsetzung dieser Forderungen gine geringere Nutzbarkeit des Grundstickes folgt als durch die geftende
GRZ festgelegt ist. s |

Offentlicher Park im Westen : :
§ 9 :Abs.1 Nr.15in Verb. mit Nr. 25 BauGRB ;
Am Westrand des Gebietes ist eine dffentliche Parkanlage von mindestens 50 m Breite zu schaffen und zu
erhalten. Sie soll einen mindestens 15m breiten Streifen hochwuchsiger Baume als geschiossenes Gehdlz mit
einem randlich vorgelagerten Geblschsaum enthalten. Dabei ist ein Sicherheitsabstand zu den bestehenden
Trinkwassereitungen von beidseitig '5 m ab Rohrachse einzuhalten. Innerhalb dieses Streifens dirfen nur
kleinere Straucher angepfianzt werden. Bei den Pfianzarbeiten ist auf die Tiefe der Rohreitung unter der
Gelandoberflache zu achten. ' :

Die nicht dicht mii_ gehdlzen bepftanzien Flachen sind als Langgraswiese mit einzelnen Gehdlzen und eiz%;em

~ durchgangigen Rad- und FuBweg zu gestalten. Die Artenauswahl hat zu mindestens 70 % aus der potentiglien
~ naturiichen Vegetation nach MaBgabe der Liste 1 der Anlage 3 * zu erfolgen. der andere Teii aus Liste 2:_§der

11 -
" §9Abs 1 Nr.20 in Verb. mit Nr. 25 Abs. 2 BauGB

Anlage 3 * (einheimische Geholze im weiteren Sinne).
Gronzug im Norden | __ | |
_im Norden entlang der Bahnlinie ist in 4 bis 15 m Breite die bestehende Vegetation zu erhalten. Bei der Anlage
von Wegen am Sudrand dieses Streifens sind die pestehenden Gehdize zu schitzen. Die fopographisihe
Hohenlage an den Baumstandorten ist daher zu erhalten; Ausnahmen sind nur in Verbindung mit fac_r’_vgerec@ten

~ Schutz- und ErhaltungsmaBnahmen zuldssig.

a2

LT WA

14.
~ §9 Abs.1 Nr.25a BauGB

15.

16.

17.

18.

19.

- begrunen. -

_ Erhaltungsgebot und Plegegrundsatze :

‘Sonnenexposition der Wiesenfiur erhalten bleibt und andererseits eine abschirmende Wirkung nach Si¢ien

im westlichen Teil dieses Streffens sind einige lockere Gehdlzgruppen so zu pflanzen. daB ein'e_rse‘r_tsiﬁe
3

eintritt. Die Antenauswahl hat aus der potentiellen natrlichen Vegetation nach MaBgabe der Liste 1 der Ania
" zu erolgen. : : ;

Ptlanzstretien ent'lang der ErschlieBungsstraBen

 §9 Abs.1 Nr.20 BauG .

Entlang der ErschlieBungsstraBen ist auf privatem Land ein durchgehender Streifen von 3 bis 5m Breite
- gartnensch zu gestaiten und zu erhalien. Sofern diese Flachen nicht durch die GrundsticksgréBe mit Muiden-
gzigolen-Systemen belegt werden mussen, sind sie mit_einheimischen Geholzen nach Liste 1, Anlage 3 *

bepfianzen. Diese Grinflachen sind mit anderen Grunflachen zu verbinden. o T H

Entlang der in Nord-Sudrichtung veriaufenden Ostlichen ErschlieBungsstraBe ist auf der Ostseite auf mindest:
. 3m Breite eine alleeartige Pflanzung von Baumen mit 14 m Abstand untereinander und begieitenden Strauchem
vorzunehmen und zu erhalten. : e N Lo
| g
Pflanzgebote innerhaib der Baugruni.siGike =
§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB ; ! - :
~ Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen, soweit sie nicht fiir Nebenanlagen nach §14 BauNVO oder Stenpiiaze
und Garagen genutzt werden. sind durch einheimische Gehdlze (Liste 2. Anlage 3 *) oder durch einheimis¢he
Graser und Krauter als Langgraswisse intensiv zu begrinen und zu erhatten. Sofern sie nicht andeien
Pflanzgeboten unterliegen bzw. fur Zwecke der Regenwasserversickerung oder aufgrund and}r'ar

_Bestimmungen ohne Baumbestand bleiben miissen, sind auf ihnen Baume in foigender i
und zu erhatten: _. '. ig Gesamtzahl zu pﬂar;. .en

In Gebiéten-?ﬂit einer GRZ von 0.8: 3 Baume 1.0rdnung / 100 m2 Ptlanzflache : :j

In Gebieten mit einer GRZ von 0,6: 2 Baume |.Ordnung / 100 m2 Pflanzflache {

Dieses Pf!'anzgebot. kann auch durch das Setzen der doppelten Anzahi von Baumen I.Ordnung erfilit werden.

Dieses Pflanzgebot ist vorrangig entlang der Grundsticksgrenzen zu erfillen, sofem nicht MaBnahmen i
He’genwa_sserversick-erung aut diesem Streifen notwendig sind. cier

-assaden- und Dachbegriinung

F
i
i

- Die Fassaden der gewerblichen Gebaude sind, sofem keine andersweftigen Bestimmungen dem em

~ gegenstehen, mit Kletter und Schlingpflanzen bis zu einem Anteil von mindestens 30% der Fassadeniange zu

i

Bei in geschiossener Bauweise (§22 BauNV) errichteten Gebaude sind alle undurchsichtigen und nicht ;ur

‘Belﬂftung.d_am_n_t_edie'gender Raume dienenden Flachdacher und Dacher bis 15° Neigung sind zu mindestens
80% mit einer mindestens 6 cm starken durchwurzelbaren Uberdeckung zu versehen und extensiv mit Pflanzen

zu begrunen, sofemn keine andersweitigen Bestimmungen dem entgegenstehen.

 Steliplatzbegriinung b
- § 8 Abs.1 Nr.20 in Verb. mit Nr. 25 BauGB 4

Je angetangene 5 ebenerdige Steliplatze ist ein hochstammiger Baum im Stellplatzbereich zu pflanzen und zu ‘

erhaften. Stellplatze sind wasserdurchldssig zu befestigen. Uberschiassiges ablaufendes Regenwasser ist dan

Muiden—_ﬂigolen-Systemen oberflachlich zuzuleiten.

Pfianzpian und Zeitplan :

Die Festsetzungen nach Ziffer 10-16 gelten als Pflanzgebot nach § 178 BauGB. ; :
fur samtliche Ptlanzungen ist ein Pflanzplan zu erstellen. Er wird Bestandteil des Bauantrages. Cie
Bauabnahme schlieBt auch die Pflanzungen ein. Die Pflanzungen sind spatestens in der auf den Bauabschi8
?ﬂ?ﬁ?gﬁ% BF;fri‘anzpenode vorzunehmen. Die Pflanzarbeiten auf Gffentlichem Land sind bis Sommer 1995

z
)

B

Phlanzeaverwendung o e g i
Es sind Geholzarten bzw. Krauter der einheimischen Vegetation gemaB Anlage 3 * zu verwenden. E%

~ Fassadenbegriinung konnen nicht-heimische Arten herangezogen werden. Aut Pflanzflachen mit vorwiege C

Ziercharakter kdnnen bis zu einem Anieil von 20% der Flache auch nicht-heimische Anten verwendet werde 3

- Festsetzung 12 bieibt davon unberihrt.

&

Alle Ptlanzungen sind dauerhaft zu erhalten und gegebenentalls zu ersetzen. Bei .Pf_{ég_ef'flaﬁn-éhmen_- ist auf _
in Kapitel 5.1 der Begrundung des Grunordnungsplanes dargelegt sind. ﬁ'*g." o

\Is ErsatzmaBnahme nach § 14 BbgNatSchG ist der Wernergraben von der Gemeindegrenze im Westen bis 2u

seiner Einmundung in das l\?euenhagener- MihientlieB im Osten zu renaturieren. Diese MaBnahme beinhaltet: |
- die Entfemung der Betonhalbschalesn S | |
- den Einbau von _Stromur_agsh_emmn;is__sen'__(s_té'fst_eine, Grundschwellen u.A.) an geeigneter Stelle {
- die Ausgestaltung der Einmindung in das Muhienflie8 und aller anderen etwaigen im Zuge des Umbaus |

_ Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln zu verzichten. Mineraidinger solten nur in Ausnahmen

angelegten Stufen als Sohigleiten mit rauher Oberﬂéche.und mit einem Gefalle von max. 1 : 20 und einer | - ::

i
i

max. Hohendifferenz von einem Meter

.= den WiederanschiuB alter Grabenschieiférj-iin Bereich stlich der Friedrichshagener StraBe an den !

g\f‘erguergrében o e _ : .
- die Ruckverlegung des Grabens an der alten Schatwische Gstlich der Friedrichshagener StraBe in sein
_ 3ftes Bett und SchiieBung des die Schafwasche abriegelnden Dammes zur Wiederherstellung dieses =

Stillgewassers.

Es ist dabei nach den Grundsitzen der naturnahen Gestatung von FlieBgewassern zu verfahren. Dis
Mannanme betrift die Flursticke 351 (Flur 6), 310, 323, 164/1 und 169 (Fiur 4). Sie ist bis zum Ende des :Jéhrej‘s
abzuschlieBen. e

AR

* Anlage 3 der textlichen Begrindung des Grinordntingsplanes
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