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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Gewerbegebiete (GE) allgemein

a)

b)

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in den Gewerbegebieten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnugungsstatten nicht zulassig.

Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 zuléssigen Tankstellen sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verbrauch an letzte Verbraucher sind
gem. § 1 Abs. 5 und Abs.9 BauNVO nicht zulassig.

Abweichend davon sind Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verbrauch an letzte Verbraucher zuldssig, wenn
das angebotene Sortiment aus eigener Produktion stammt und der Betrieb aufgrund der von ihm ausgehenden
Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbegebiet zulassig ist.

Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsflachen fur Kraftfahrzeuge, Kraftfahrzeugteile und -zubehér nur in Verbindung mit
einem Kraftfahrzeug-Reparaturbetrieb.

Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Betriebswohnungen sind nur als Teil
des Betriebsgebaudes zulassig, wenn sie sich in GroRe und Gestaltung diesem deutlich unterordnen. Au3erdem sind sie
nur fur den Betriebsinhaber oder -leiter zulassig.

Gem. § 1 (5)i.V.m. § 1 (9) BauNVO sind Freizeitanlagen im Sinn des RdErl. d. Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz v. 16.09.2009, Messung, Beurteilung und Vermeidung von Gerduschimmissionen
bei Freizeitanlagen nicht zulassig.

Gewerbegebiet 1 (GE 1)

Im Gewerbegebiet GE 1 sind die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Gewerbebetriebe der Abstandsklassen |
bis VIl gem. Abstandserlass vom 02.04.1998 nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Gewerbegebiet 2 (GE 2)

Im Gewerbegebiet GE 2 sind die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Gewerbebetriebe der Abstandsklassen |
bis VI gem. Abstandserlass vom 02.04.1998 nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Gewerbegebiet 3 (GE 3)

Im Gewerbegebiet GE 3 sind die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen Gewerbebetriebe der Abstandsklassen |
bis V gem. Abstandserlass vom 02.04.1998 nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (1) BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehdhen beziehen sich auf die Hohe tiber Normalhéhennull (NHN). Die Lage der
Bezugshohen ist in der 6ffentlichen Verkehrsflache dargestellt. In einer Tabelle, die der Planzeichnung beigefligt ist, ist die Lage
Uber Koordinaten eingetragen. Die entsprechende Hohe ist bezogen auf die Mittelachse des geplanten Gebaudes aus den
Bezugshohen zu interpolieren.

Uber diese max. Gebdudehdhen hinaus kénnen einzelne technische Anlagen bzw. untergeordnete Dachaufbauten wie
AuBenschachte und Schornsteine zugelassen werden.

Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr.4 und 11 BauGB)

Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 Abs. 6 BauNVO sind allgemein zulassig, sie durfen jedoch nicht vor der
stralBenseitigen Baugrenze errichtet werden.

Sichtdreiecke (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Das in der Planzeichnung eingetragene Sichtdreieck ist von jeder weiteren Bebauung freizuhalten. Bepflanzungen durfen im
Bereich des Sichtdreieckes eine Hohe von 0,60m U. OK ausgebauter ErschlieBungsstralle an keiner Stelle Uberschreiten.
Ausgenommen sind Hochstdmme, soweit sie eine freie Sicht gewahrleisten.

Grundstiickszufahrten (§ 9 (1) Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Grundstlickszufahrten zur B 51 und zur Thomas-EfRer-Strae im Bdschungsbereich B51/Thomas-ERer-Stralle gem. Planeintrag
sind unzulassig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Abschirmung der Betriebe zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen

pro 5,0 m? zu bepflanzende Flache ist mindestens 1 verpflanzter Strauch, 3 Triebe, Héhe 60-100cm gem. Pflanzliste zu
pflanzen.

je Ifd. angefangene 15,0m Straenfront ist je ein Hochstamm in der Qualitat 3 x verpflanzt mit einem Stammumfang von
mind. 12-14cm, gemessen in 1m Hohe Uber der Bodenoberflache, fachgerecht und gem. Pflanzliste zu pflanzen.

Zur ErschlieBung der jeweiligen Gewerbegrundstiicke kann pro Gewerbegrundstick jeweils eine Zufahrt in einer
Gesamtbreite von max. 6,50 m der zu bepflanzenden Flache befestigt werden. Ist die Stralenfront des Grundstticks langer
als 100 m, ist eine weitere Zu- und Ausfahrt in der vorbeschriebenen Breite zulassig.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen entlang der B 51 (Anbauverbotszone)

Fachgerechte Bepflanzung als Baumreihe mit Hochstdmmen (acer platanoides - Spitzahorn) in der Qualitat 3 x verpflanzt
mit einem Stammumfang von 18-20cm, gemessen in 1m Hohe Uber der Bodenoberflache
Pflanzung von Rasenflachen oder Bodendeckern gem. Pflanzliste

Weitere MaBnahmen auf den Gewerbegrundstiicken

Auf allen gewerblich genutzten Grundstiicken sind mindestens 20 % der Grundstiicksflachen frei von Versiegelung zu
halten und mit standortgerechten einheimischen Baumen und Strauchern fachgerecht gem. Pflanzliste zu bepflanzen und
zu erhalten.

Zur Begrunung von Stellplatzanlagen sind pro 6 Stellplatze oder pro 75 m? befestigte Flache ein hochstdmmiger, mind. 3 x
verpflanzter Baum mit einem Stammumfang von mindestens 12-14cm, gemessen in 1 m Hohe Uber der Erdoberflache,
fachgerecht gem. Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

MaBnahmen und Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§ 9(1) Nr. 20 BauGB)

Offentliche Griinflichen (SPE1 und SPE2)

Vorzunehmen ist eine gestufte und geschlossene Bepflanzung mit standortgerechten Gehdlzen bei gleichzeitiger
Modellierung eines 2,0 m hohen Erdwalls im Bereich der westlichen Griinfliche (SPE1, SPE2 auslaufend).

Zuordnung der AusgleichsmaBRnahmen § 9 (1a) und § 135 a-c BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 15 und 20 BauGB

Die in der Planzeichnung nach § 9 (1) Nr. 15 und 20 BauGB dargestellten Ausgleichsflachen einschlieflich der darauf
durchzufiihrenden Malinahmen sowie die externe Ausgleichsflache (Gem. Kreuzweingarten-Rheder, Flur 3, Flurstick 3) sind

anteilig

entsprechend der  nachfolgenden Aufstellung den Erschlieungs- und Baumalnahmen als

SammelausgleichsmalRnahme gem. § 9 (1a) und § 135 a-c BauGB wie folgt zugeordnet:

Potentielle Eingriffsflache| Anteil in % am Gesamt-
eingriff*

Gewerbegebiet 68.481 m? 88,9 %
(GRZ 0,8)
Offentliche 8.546 m? 1,1 %
Verkehrsflachen
Eingriffsflache gesamt = 77.027 m? 100 %
Kompensationsbedarf

* Entfallender prozentualer Kostenanteil an den Gesamtkosten flr die Realisierung der
AusgleichsmaRnahmen (100%)

Der vollstdndige Ausgleich der ErschlieRungsanlagen wird durch die Zuordnung der PflanzmaRRnahme "6ffentliche Grinflache SPE1"
(+18.954 Okopunkte) erreicht. Es verbleibt ein noch anrechenbarer Uberschuss von +1436 Okopunkten. Der Ausgleich der gewerb-

lichen Bauflachen wird der 6ffentlichen Grunflache "SPE2", der Baumpflanzung entlang der B51, den externen Ausgleichsmaflinahmen

und dem o.g. anrechenbaren Uberschuss aus der Zuordnung der ErschlieRungsstraen zugeordnet.
Pflanzliste:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Gewohnliche Esche (Fraxinus excelsior)
Obstbdume:

Qualitat 3 x v.,Stammumfang mind. 10-12 cm, gemessen in 1,0 m iiber Erdoberfliche
Apfel (Lokalsorten)

Heister:
Qualitat 2 x v., 150-200 cm Hohe
Spitzahorn (Acer platanoides)
Stieleiche (Quercus robur)

Straucher:

Qualitat 2 x v., ohne Ballen, 60-100cm Hohe
Feldahorn (Acer campestre)
Buchsbaum (Buxus sempervirens)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Rotdorn (Crataegus laevigata)
Forsythie (Forsythia intermedia)
Gewohnlicher Flieder (Syringa vulgaris)
Gewdhnlicher Goldregen (Laburnum anagyroides)

Hochstamme:
Qualitat 3 x v., Stammumfang mind. 12-14 cm, gemessen in 1,0 m iiber Erdoberflache

Stieleiche (Quercus robur
Mehlbeere (Sorbus aria)
Linde (Tilia cordata)

Vogelkirsche (Prunus avium)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Gem. Eberesche (Sorbus aucuparia)

Feldahorn (Acer campestre)
Rosskastanie (Aescolus hippocastanum)
Rotdorn (Crataegus laevigata)

Pflaume (Lokalsorten) Birne (Lokalsorten) Quitte (Lokalsorten) Kirsche (Lokalsorten) Walnuss (Lokalsorten)

Gewdhnliche Esche (Fraxinus excelsior)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Gem. Eberesche (Sorbus aucuparia)

Sommerflieder (Buddleia davidii)
Hartriegel (Cornus alba)

Haselnuss (Corylus avellana)

WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Winterjasmin (Jasminum nudiflorum)
Gewdhnlicher Liguster (Ligustum vulgare)

Schlehe (Prunus spinosa)
Alpenbeere (Ribes alpinum)
Apfel-Rose (Rosa rugosa)
Salweide (Salix caprea)

Falscher Jasmin (Philadelphus coronarius)
Faulbaum (Rhamnus frangula)

Hundsrose (Rosa canina)

Himbeere (Rubus idaeus)

Purpurweide (Salix purpurea)

Schneeball (Viburnum opulus) Gem. Heckenkirsche (Lonicera

xylosteum)

Fassadenbegriinung
Blauregen (Wistera sinensis)

Trompetenblume(Campsis radicans)
Gewohnlicher wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)

Kletter-Hortensie (Hydrangea petiolaris)
Echter Wein (Vitis vinifera)
Kletter-Wein (Parthenocissus tricuspidata)

Efeu (Hedera helix) Kletter-Rose (Rosa spec.)

Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba)

Hinweise
Grundwasser

Der Grundwasserstand befindet sich im Plangebiet bei ca. < 5m unter Flur. Bei z.B. tiefgrindenden Bauwerken sind
entsprechende MalRnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohem Grundwasser zu bericksichtigen.

Eine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch ein zeitweiliges Abpumpen - darf nicht ohne Zustimmung der Unteren
Wasserwirtschaftsbehdrde erfolgen, damit keine schadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit eintritt.

Bodendenkmale

Auf die gesetzlichen Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW), insbesondere die §§ 15 und 16 (,Entdeckung von
Bodendenkmalern® bzw. ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern®), wird ausdriicklich hingewiesen.

Kampfmittelrdumung

Beim Auffinden von Bombenblindgédngern/Kampfmitteln wahrend der Erd-/Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die
Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle/Feuerwehr oder direkt der Kampfmittelrdumdienst bei
der Bezirksregierung Kéln zu verstandigen.

Freiflichen

Zusammen mit den Bauantragen soll fur jede BaumalRnahme auch ein Freiflachengestaltungsplan eingereicht werden, aus
dem die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes priffahig erkennbar ist.

Immissionsschutz

Fir die in dem gegliederten Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen ist der
Nachweis zu fihren, dass beim Auftreten von Auf3engerauschen durch entsprechende bauliche und technische MalRnahmen
sichergestellt wird, dass in den Schlafrdumen ein Innenraumpegel von nachts 35 dB(A) eingehalten wird.

Kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen den genannten Wert nicht mehr als um 10 dB(A) lbersteigen (z.B. beim Befahren von
Nachbargrundstiicken durch Kraftfahrzeuge mit Verbrennungsmotoren). Als Nachtzeit gilt der Zeitraum zwischen 22.00 Uhr
und 06.00 Uhr.

Bei der Ermittlung von baulichen und technischen MaRnahmen ist von folgenden Immissionsrichtlinien ,Aufen“ auszugehen:
tagsliber 65 dB(A), nachts 50 dB(A)

Artenschutz

Untere Landschaftsbehorde

Die Baufreimachung muss auRerhalb der Nist-, Brut- und Aufzuchtzeiten zwischen dem 30.09 und dem 01.03. erfolgen. Sollte
dies nicht mdglich sein, ist die betroffene Flache vor der Baufeldraumung von einer fachlich qualifizierten Person auf aktuell
stattfindende Bruten im Baufeld zu Uberprifen. Eine Baufeldrdumung ist nur zulassig, wenn keine Bruten festgestellt werden.
Anschlief3end ist im Bereich des spateren Baufeldes bis zum Baubeginn wéchentlich zu grubbern um das Aufkommen von
Vegetation zu vermeiden. Das Ergebnis dieser Prifung ist der Unteren Landschaftsbehdrde zeitnah mitzuteilen.

Abstandsliste

Gemal § 1 Abs. 4 der BauNVO wird das Gewerbegebiet - GE - in Anlehnung an den Runderlass des Ministeriums fir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, des Ministeriums fir Arbeit, Gesundheit und Soziales, des Ministeriums fir
Wirtschaft, Mittelstand und Technologie, des Ministeriums fur Bauen und Wohnen, des Ministeriums fir Stadtentwicklung und
Verkehr und des Innenministeriums vom 02.04.1998 wie folgt gegliedert:

In der Zone 3 sind folgende Betriebsarten unzulassig:

sh. Ifd. Nr. 1 -153

In der Zone 2 sind folgende Betriebsarten unzulédssig:
sh. Ifd. Nr. 1 - 191

In der Zone 1 sind folgende Betriebsarten unzulédssig:
sh. Ifd. Nr. 1 -212

Ausnahmen

Gemal § 31 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind in den Zonen 2-3 auch Betriebsarten und Anlagen der jeweils nachst
héheren Abstandsklasse (hdhere Abstandserfordernis) sowie im Emissionsverhalten vergleichbare Betriebe und Anlagen
zulassig, wenn deren Emissionen nachweislich durch besondere technische Maflnahmen oder Beschrankungen soweit
begrenzt bzw. gestaltet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) in den schutzbedurftigen Gebieten vermieden werden.

Ein gutachterlicher Nachweis ist jeweils von Seiten des Bauherrn zu erbringen.
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