Anlage 3

Bebauungsplan 210 - Industrie- und Gewerbepark I-1V -

Textliche Festsetzungen

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete (GE) (§ 8 BauNVO0)

1.1

1.2

1.3

1.4

GemaB § 1(5) BauNVO0 i.V.m. § 1(9) BauNVO sind die nachfolgenden, nach § 8 (2)

BauNVO allgemein zulassigen, Nutzungen nicht zulassig:

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Austbung sexu-
eller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die
Ausubung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B.
Bordelle, bordellahnliche Betriebe, Laufhauser, Modellwohnungen, Sexshops, Peep-
Shows, Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen zum Zwecke der Vor-
nahme sexueller Handlungen

GemaB § 1(4) BauNVO i.V.m. § 1(8) BauNVO und § 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1(9) BauNVO
werden die Gewerbegebiete auf der Grundlage des Runderlasses des Ministeriums fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nord-
rhein-Westfalen vom 06.06.2007 (Abstandserlass) (MBI. NRW. 2007, S. 659) gegliedert.

Detaillierte Festsetzungen zur Zulassigkeit bestimmter Anlagen und Betriebe werden im
weiteren Verfahren erganzt.

Ausnahmsweise sind in den Gewerbegebieten Anlagen und Betriebe der nachst niedri-
geren Abstandsklasse (héheres Abstandserfordernis) zuldssig, wenn die von ihnen aus-
gehenden Emissionen durch besondere technische MaBnahmen oder durch Betriebsbe-
schrankungen so begrenzt werden, dass sie die von den allgemein zuldssigen Anlagen
Ublicherweise ausgehenden Emissionen nachweislich nicht tberschreiten und schadli-
che Umwelteinwirkungen auf die benachbarten Wohnnutzungen vermieden werden. Ein
entsprechender Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Detaillierte Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Betrieben und Anlagen, die gem. der 4.
Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (4. BImSchV) der
Genehmigungsbedlirftigkeit unterliegen, werden ggf. im weiteren Verfahren erganzt.

Detaillierte Festsetzungen zur Zuldassigkeit von Anlagen, die einen Betriebsbereich i.S.d.
§ 3 (5a) BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereichs wéren (Stérfall-Be-
triebe), werden ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.

GE1und 2

1.5

1.6

In den Gewerbegebieten GE 1und GE 2 sind gemaB § 1(5) BauNVO i.V.m. § 1(9) BauNVO
die nach § 8 (2) BauNVO allgemein zuladssigen Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.
Ausnahmsweise zuldssig sind untergeordnete Verkaufsflachen ansassiger Gewerbebe-
triebe (sog. Annex-Handel). Die angebotenen Sortimente missen in einem raumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit dem im Baugebiet ansassigen Hauptbetrieb ste-
hen und sich diesem in Grundflache und Baumasse unterordnen. Die Verkaufsflache der
Verkaufsstéatte darf nicht mehr als 150 m? umfassen.

In den Gewerbegebieten GE 1und GE 2 sind gemaB § 1(6) BauNVO die nachfolgenden,
nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen, Nutzungen nicht zul3ssig:
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- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergnugungsstatten

GE3

1.7

1.8

1.9

In den Gewerbegebieten GE 3 sind gemaB § 1(5) BauNVO0 i.V.m. § 1(9) BauNVO die nach
§ 8 (2) BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zuléas-
sig. Ausnahmsweise zulassig sind untergeordnete Verkaufsflachen ansassiger Gewer-
bebetriebe (sog. Annex-Handel). Die angebotenen Sortimente missen in einem raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit dem im Baugebiet ansassigen Hauptbetrieb
stehen und sich diesem in Grundflache und Baumasse unterordnen. Die Verkaufsflache
der Verkaufsstéatte darf nicht mehr als 150 m? umfassen. Darlber hinaus sind aus-
nahmsweise kleinflachige Einzelhandelsbetriebe zulassig, welche Guter des taglichen
Bedarfs anbieten, der Versorgung des IGP dienen und deren Einzugsbereich sich ledig-
lich auf diesen beschrankt.

In den Gewerbegebieten GE 3 sind gemaB § 1(6) BauNVO die nachfolgenden, nach § 8

(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen, Nutzungen nicht zulassig:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter

- Vergnugungsstatten

In den Gewerbegebieten GE 3 sind die nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nur dann zulassig,
wenn sie in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang zum IGP stehen, es sich
also um Einrichtungen oder Dienstleistungen handelt, welche eine Versorgungsfunktion
fur den IGP wahrnehmen und hinsichtlich ihrer GréBe und angebotenen Dienstleistun-
gen lediglich auf den aus dem IGP heraus entstehenden Bedarf ausgerichtet sind.

Industriegebiete (GI) (§ 9 BauNVO0)

1.10

1.1

1.12

1.13

GemaB § 1(4) BauNVO i.V.m. §1(8) BauNVO und § 1(5) BauNVO i.V.m. § 1(9) BauNVO
werden die Industriegebiete auf der Grundlage des Runderlasses des Ministeriums fir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nord-
rhein-Westfalen vom 06.06.2007 (Abstandserlass) (MBl. NRW. 2007, S. 659) gegliedert.

Detaillierte Festsetzungen zur Zuldssigkeit bestimmter Anlagen und Betriebe werden im
weiteren Verfahren erganzt.

Ausnahmsweise sind in den Industriegebieten Anlagen und Betriebe der nachst niedri-
geren Abstandsklasse (hoheres Abstandserfordernis) zuldssig, wenn die von ihnen aus-
gehenden Emissionen durch besondere technische MaBnahmen oder durch Betriebsbe-
schrankungen so begrenzt werden, dass sie die von den allgemein zulassigen Anlagen
Ublicherweise ausgehenden Emissionen nachweislich nicht tberschreiten und schadli-
che Umwelteinwirkungen auf die benachbarten Wohnnutzungen vermieden werden. Ein
entsprechender Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Detaillierte Festsetzungen zur Zuldassigkeit von Betrieben und Anlagen, die gem. der 4.
Verordnung zur Durchftihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (4. BiImSchV) der
Genehmigungsbedlirftigkeit unterliegen, werden ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.

Detaillierte Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Anlagen, die einen Betriebsbereich i.5.d.
§ 3 (5a) BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereichs wéren (Stérfall-Be-
triebe), werden ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.

GemaB § 1(5) BauNVO i.V.m. § 1(9) BauNVO sind die nachfolgenden, nach § 9 (2)
BauNVO allgemein zulassigen, Nutzungen nicht zulassig:

- Tankstellen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Vergnugungsstatten
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- Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Austbung sexu-
eller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die
Ausubung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B.
Bordelle, bordellahnliche Betriebe, Laufhduser, Modellwohnungen, Sexshops, Peep-
Shows, Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen zum Zwecke der Vor-
nahme sexueller Handlungen

1.14 GemaB § 1(5) BauNVO i.V.m. § 1(9) BauNVO sind die nach § 9 (2) BauNVO allgemein zu-
lassigen Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Ausnahmsweise zulassig sind unterge-
ordnete Verkaufsflachen ansassiger Gewerbebetriebe (sog. Annex-Handel). Die ange-
botenen Sortimente missen in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem im Baugebiet ansassigen Hauptbetrieb stehen und sich diesem in Grundflache und
Baumasse unterordnen. Die Verkaufsflache der Verkaufsstatte darf nicht mehr als 150
m? umfassen.

1.15 GemaB § 1(6) BauNVO sind die nachfolgenden, nach § 9 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassigen, Nutzungen nicht zulassig:
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

2, MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO0)

2.1 GemaB § 19 (4) S. 3 BauNVO darf in den Baugebieten GE 1, GE 2 und Gl die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 nicht Gberschritten werden. Dies gilt auch fur diein §
19 (4) S. 1 BauNVO genannten Anlagen.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

2.2 Die Héhen der baulichen Anlagen werden durch die Festsetzung der maximalen Gebau-
dehohen (GH) begrenzt. Die Oberkante bzw. maximale Hohe der baulichen Anlagen
ergibt sich aus dem oberen Fassadenabschluss des Baukorpers (einschlieBlich Attika,
Dachrandabdeckungen, Bristungen oder dhnlicher Bauteile). Die untere Bezugshoéhe ist
jeweils die Oberkante der angrenzenden ausgebauten Verkehrsflache, gemessen mittig
der, an die StraBe angrenzenden, Grundstucksgrenze. Bei Eckgrundstucken ist die h6-
her gelegene Verkehrsflache ausschlaggebend.

2.3 Die festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen dirfen ausnahmsweise durch nutzungs-
und technikbedingt notwendige Anlagen (bspw. Ansaug- und Fortfiihrungséffnungen,
Warmetauscher, Empfangsanlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie), die zwingend der natlrlichen Atmosphare ausgesetzt werden miissen, bis zu einer
Héhe von maximal 2,50 m Uberschritten werden. Die technischen Aufbauten missen
mindestens um das MaB der Héhe ihrer Uberschreitung von der AuBenkante des darun-
terliegenden Geschosses abricken.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche
In den Baugebieten GE 1, GE 2 und Gl sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen geman § 23 (5) BauNVO Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen,

die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
kénnen, nicht zulassig.
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4. Anschluss an Verkehrsflachen

Innerhalb der Gewerbe- und Industriegebiete ist pro Grundstlick eine Zufahrt zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache mit einer Breite von maximal 20 m zulassig. Die in den 6ffent-
lichen StraBenverkehrsflachen integrierten Granstreifen, FuB- und Radwege und Gra-
ben kénnen im notwendigen MaB in Anspruch genommen werden. Die festgesetzten
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (PG 1
und PG 2) diurfen bis zu einer Breite von 4,0 m unterbrochen werden. Ausnahmsweise
kénnen mehr als eine Zufahrt oder breitere Zufahrten zugelassen werden, wenn beson-
dere betriebliche Bediirfnisse dies erfordern.

5. Von Bebauung freizuhaltende Flachen

5.1

5.2

5.3

5.4

Die gemaB § 9 (1) Nr. 10 BauGB festgesetzten Flachen sind von jeglicher Bebauung frei-
zuhalten. Dies gilt auch fir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, die
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénne.
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Umfahrten sowie Einfriedungen sind hiervon ausge-
nommen.

Davon abweichend ist innerhalb der festgesetzten Flache fur Nebenanlagen ein
Pfértnerhaus mit einer Grundflache von maximal 30 m? zulassig.

Die Uberschneidungsflache der festgesetzten Baugrenzen und der von Bebauung frei-
zuhaltenden Flache zwischen Kurt-Nagel-StraBe und Wilhelm-Lexis-StraBe (Flache B)
ist von Lastabtrag freizuhalten. Gebaude oder Gebaudeteile dirfen hier nur ausnahms-
weise mit auskragender Grindung von Sudwesten her errichtet werden. Der Lastabtrag
der Grindung muss auBerhalb der gekennzeichneten Flache innerhalb des Baufensters
erfolgen. Der Bergschadensverzicht bleibt auf dieser Flache bestehen.

Detaillierte Festsetzungen zu Fldchen, bei deren Bebauung gemdaB § 9 (5) Nr. 1 BauGB
besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder bei denen beson-
dere bauliche SicherungsmalBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind werden

ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.

6. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Detaillierte Festsetzungen zu mit Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines
ErschlieBungstrégers oder eines beschrankten Personenkreises zu belastenden Flachen
werden ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.

7. Grunordnerische Festsetzungen

71

7.2

7.3

Innerhalb der Baugebiete GE 1, GE 2 und Gl sind mindestens 20 % der Grundstucksfla-
chen als unversiegelte Grunflachen herzurichten.

50 % dieser Grunflachen (Gehdlzflache) sind mit standortgerechten heimischen Gehol-
zen gemaB der Pflanzliste zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Je 100
m? Gehdlzflache sind 2 Hochstamme, 2 x verpflanzt, Stammumfang in 1,0 m Héhe min-
destens 12 cm sowie 80 Straucher, 2 x verpflanzt, Héhe 0,8 - 1,25 m zu pflanzen. Bei
Abgang ist in der nachsten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen.

In den Gewerbegebieten GE 2 sind zur Umsetzung der textlichen Festsetzung Nr. 7.2 zu-
nachst die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (PG 2) in Anspruch zu nehmen. Je 100 m? sind 2 Hochstadmme, 2 x
verpflanzt, Stammumfang in 1,0 m H6he mindestens 12 cm sowie 80 Straucher, 2 x ver-
pflanzt, Héhe 0,8 - 1,25 m zu pflanzen. Bei Abgang ist in der nachsten Pflanzperiode
eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen.
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7.4

7.5

7.6

Entlang der Kurt-Nagel-StraBe ist innerhalb der Flachen PG 1 eine geschlossene Baum-
reihe mit mindestens 3 verschiedenen Arten (gemaB Pflanzliste) anzupflanzen. Dabei ist
in Langsrichtung der Flache je laufenden 5,0 m Lange mittig ein Baum zu pflanzen. Bei
Abgang ist in der nachsten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen.

GemaB § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB ist auf den PKW-Stellplatzanlagen innerhalb der Bauge-
biete je 4 Stellplatzen ein standortgerechter Baum gemaB Pflanzliste als Hochstamm, 3
x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang in 1,0 m H6he mindestens 18 cm anzupflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung hat in unmittelbarer Nahe zu den
Stellplatzen zu erfolgen. Die Badume kdnnen ausnahmsweise an anderer Stelle gepflanzt
werden, wenn Stellplatze mit Grin- oder Solardachern Uberbaut werden. Bei Abgang ist
in der nachsten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die Baum-
scheibe muss eine MindestflachengréBe von mindestens 6,0 m? und ein Baugrubenvo-
lumen von mindestens 12 m?® aufweisen.

Bei der Errichtung von Gebauden sind gemaB § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB Déacher ab einer
Flache von 50 m? mindestens extensiv zu begrunen. Die Begrunung ist fachgerecht an-
zulegen und dauerhaft zu erhalten. Zur Begriinung gehéren ein Unterbau, eine durch-
wurzelbare Substratschicht von mindestens 12 cm sowie Pflanzen. Ausgenommen sind
Flachen fur nutzungs- und technikbedingt notwendige Anlagen, Zuwegungen oder
Schutzstreifen sowie Lichtkuppeln, Fenster oder Glasdacher. Mindestens zwei Drittel
der Dachflache sind zu begrinen.

Pflanzlisten werden im weiteren Verlauf des Verfahrens ergénzt.

8. Niederschlagswasserbehandlung

Detaillierte Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser (Riickhaltung, Versi-
ckerung, Ableitung) werden auf Grundlage der Fortschreibung des Entwdsserungskon-
zeptes im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

9. Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

9.1

9.2

Bei der Errichtung von Geb&uden sind gemaB § 9 (1) Nr. 23 b) BauGB auf Dachern ab ei-
ner Dachflache von 50 m2 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu installie-
ren. Hierfar sind mindestens zwei Drittel der Dachflache vorzusehen. Ausgenommen
sind Flachen fur nutzungs- und technikbedingt notwendige Anlagen, Zuwegungen oder
Schutzstreifen, Lichtkuppeln, Fenster und Glasdacher sowie erheblich beschattete Teile
der Dachflache. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie durfen die Belichtung,
Bewasserung und BelUftung der darunterliegenden Dachbegrinung nicht wesentlich
beeintrachtigen.

Wenn Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nicht vollstandig auf der festge-
setzten Mindestfldche (zwei Drittel der Dachflache) errichtet werden kdnnen, kann als
Ersatz ausnahmsweise die Anbringung von blendfreien Modulen an der Fassade zuge-
lassen werden. Dabei missen die Module an der Fassade mit mindestens der gleichen
Energieleistung dimensioniert werden wie die durch sie zu ersetzenden Dachmodule.
Sie sollen sich von ihrer Anordnung und Gestaltung in die Fassade integrieren.
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10.

v

Altlasten

Detaillierte Festsetzungen zu Fldchen, deren Béden gemdB § 9 (5) Nr. 3 BauGB erheblich
mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind werden ggf. im weiteren Verfahren er-
ganzt.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN GEM. § 89 BAUORDNUNG NRW
Dacher baulicher Anlagen sind im gesamten Plangebiet als Flachdacher mit einer maxi-
malen Neigung von 10° auszubilden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Im weiteren Verlauf des Verfahrens werden, basierend auf den Ursprungs- und Anderungs-
pldanen sowie ggf. neuen Erkenntnissen, nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene
Festsetzungen gemdéRB § 9 (6) BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan dbernommen,
bspw.:

1. Anbauverbots- und Anbaubeschrénkungszonen
2. Richtfunktrassen
3. weitere nach Bedarf

KENNZEICHNUNGEN

Im weiteren Verlauf des Verfahrens werden, basierend auf den Ursprungs- und Anderungs-
pldnen sowie ggf. neuen Erkenntnissen, gemdB § 9 (5) BauGB im Bebauungsplan gekenn-
zeichnet:

1. Fldchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwir-
kungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewal-
ten erforderlich sind

2. Fldchen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien be-
stimmt sind

3. Fldachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

HINWEISE
Im weiteren Verlauf des Verfahrens werden, basierend auf den Ursprungs- und Anderungs-
planen sowie ggf. neuen Erkenntnissen, Hinweise u.a. zu den folgenden Themen ergéanzt:

Bodendenkmalpflege
Kampfmittelbeseitigung
Grunadwasser

Erdbebenzone

Altlasten

Baumschutzsatzung
Klimaschutz und Klimaanpassung
weitere nach Bedarf

QNO O A NNS
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