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Teil B: Textliche Festsetzungen 1. Anderung Bebauungsplan Nr. P_01_2 ,Gewerbepark Zschortau/Lemsel*
Vorentwurf

Textliche Festsetzung Nr. 1:
Im Sonstigen Sondergebiet ,,Hochtechnologieflache sind folgende Hauptanlagen zulassig:

e (Gebaude fiur Rechenzentrum,
o Bilrogebaude, Aufenthalts-, Sozial- und Schulungsraume,
e Anlagen und Gebaude fur Forschungszwecke

Zulassig sind ferner die dem Betrieb des Rechenzentrums dienenden technischen Anlagen,
Einrichtungen und baulichen Nebenanlagen, insbesondere:

¢ Umspannwerke und Transformationsanlagen,

o Generatoranlagen nebst Schornsteinen einschlieflich Treibstofftanks,

o Warme- und Kélteerzeugungsanlagen,

o Batteriespeichersysteme die lediglich zur Versorgung des Sondergebietes dienen,

e Anlagen zur Abwarme- und Wasserstoffnutzung sowie ihrer Verteilung,

e Quartiersenergiezentralen,

e Ladeinfrastruktureinrichtungen,

¢ Kleinklaranlagen,

e bauliche Anlagen zur Regenriickhaltung,

e bauliche Anlagen zur Sicherung des Gelandes einschliellich Einlassgebdude und
Sicherheitszaune.

Textliche Festsetzung Nr. 2:

Im Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind ausschlief3lich
freistehende Gebaude mit seitichem Grenzabstand. Die Langenbegrenzung der offenen
Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO findet keine Anwendung.

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Innerhalb von Stellplatzanlagen ist je angefangene 4 Stellplatze mindestens 1 Laubbaum
anzupflanzen. Die anzupflanzenden Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Zulassig sind nur standortgerechte, heimische Arten. Die Pflanzung hat innerhalb der
Stellplatzfliche oder in unmittelbar zugeordneter Randlage zu erfolgen. Die Baume sind
mindestens in der Qualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 15 — 20 cm, zu pflanzen.
Je Baum ist eine unversiegelte Pflanzfliche von mindestens 6 m? sicherzustellen.

Textliche Festsetzung Nr. 4:

Offene Stellplatze, Stellplatzanlagen und Carports sind bei technischer Realisierbarkeit sowie
in Abstimmung zu Baumpflanzungen je Stellplatz, mit Photovoltaikanlagen zu Giberdachen und
dauerhaft zu betreiben.
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Textliche Festsetzung Nr. 5:

Stellplatze, Flachen fur Rettungskrafte und untergeordnete Bewirtschaftungswege sind nur in
wasser- und luftdurchlassiger Bauweise zuldssig. Hierzu sind versickerungsfahige Beldge mit
wasserdurchlassigem Fugen- und Oberbau zu verwenden. Zulassig sind insbesondere
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Dranpflaster, Schotterrasen sowie Pflasterbelage mit
offenen Fugen. Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich
mindern, insbesondere Asphaltierungen, Betonierungen, Fugenverguss, Betonunterbau sowie
sonstige wasserundurchlassige Aufbauten, sind unzuldssig. Fir Feuerwehrzufahrten sowie
Feuerwehr-Aufstell- und Bewegungsflichen qilt dies nur, soweit die erforderliche
Tragfahigkeit, Befahrbarkeit und brandschutztechnische Eignung dauerhaft sichergestellt ist.

Textliche Festsetzung Nr. 6:

Innerhalb des  Geltungsbereichs  anfallendes, nicht schadlich  verunreinigtes
Niederschlagswasser von Dach-, Hof-, Stellplatz- und Verkehrsflachen ist auf den jeweiligen
Grundstiicken oder innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zurtickzuhalten und gedrosselt
sowie zeitverzogert zur Versickerung zu bringen. Hierzu sind geeignete Anlagen und
Einrichtungen, insbesondere Mulden, Rigolen, Retentionsflachen, Zisternen, Retentionsdacher
oder vergleichbare Anlagen, herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Die Ausfihrung der
Anlagen hat den jeweils geltenden technischen Regelwerken (z. B. DWA-A 138, DIN 1986-100)
sowie den Anforderungen der zustandigen Wasserbehérde zu entsprechen. Eine unmittelbare
Ableitung in die 6ffentliche Kanalisation ist nicht zulassig. Die Ableitung in Vorfluter ist nur
zulassig, soweit eine Rickhaltung und Versickerung auf dem Grundstick nachweislich
ausgeschopft ist.

Textliche Festsetzung Nr. 7:

Aullenbeleuchtungen sind nur mit nach unten gerichteter Lichtabstrahlung zulassig.
Hinterleuchtete Werbeanlagen sind nur zuldssig, wenn sie in insektenschonender Bauweise
ausgefihrt werden. Hierflr sind geschlossene Leuchtkérper, ein gerichteter Lichtaustritt sowie
Leuchtmittel mit einem nicht anlockenden Lichtspektrum in warmweilRer Lichtfarbe bis
maximal 2.700 Kelvin zu verwenden. Die Beleuchtung von Werbeanlagen durch von auf3en auf
die Werbeanlage gerichtete Strahler ist unzulassig. Unzuldssig sind ferner Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem, laufendem oder blinkendem Licht sowie Laserwerbung,
Skybeamer, digitale Anzeigeflachen oder vergleichbare lichtemittierende Anlagen.

Textliche Festsetzung Nr. 8:

Werbeanlagen sind ausschlieldlich an der Statte der Leistung zuldssig. Im gesamten
Sondergebiet ist insgesamt nur eine Werbeanlage oder ein Unternehmensschriftzug zulassig.
Diese Werbeanlage darf nur an einem Geb&ude angebracht werden. Die Gesamtflache der
Werbeanlage oder des Unternehmensschriftzuges darf 6 m? nicht Gberschreiten.
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Textliche Festsetzung Nr. 9:

Zum Schutz vor AuRenlarm sind bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
baulichen Anlagen im SO-Gebiet die AulRenbauteile schutzbedirftiger Rdume so auszufiihren,
dass die Anforderungen an den baulichen Schallschutz nach DIN 4109-1:2018-01
»Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® erfiillt werden. Das erforderliche
bewertete Gesamt-Bau-Schallddmm-Mal3 R'w,ges der AulRenbauteile ist nach der Gleichung
R’'w,ges =La—-KRaumart zu ermitteln. Dabei ist La=malRgeblicher AuRenlarmpegel und
KRaumart = 35 dB fiir Birordume und Ahnliches. Der maRgebliche AuRenldrmpegel La ist
unter Berlcksichtigung der auf das Plangebiet einwirkenden Larmarten, insbesondere
Verkehrs- sowie Gewerbe- und Anlagenlarm, nach DIN 4109-2:2018-01 zu ermitteln, soweit er
nicht in der Planzeichnung oder in einer Anlage zum Bebauungsplan festgesetzt ist. Der
Nachweis Uber die Einhaltung der Anforderungen ist im bauaufsichtlichen Verfahren zu fihren.
Die nach DIN4109-2:2018-01 anzusetzenden Korrektur- und Sicherheitsbeiwerte sind zu
berucksichtigen.

Textliche Festsetzung Nr. 10:

Im Bereich zwischen den privaten Grinflachen (PG) und den festgesetzten Baugrenzen sowie
innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind Einfriedungen insbesondere als
Sicherheitszaune in offener Ausfiihrung zulassig. Die Hohe der Einfriedungen darf héchstens
3,50 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache betragen. Es ist ein unterer Bodenabstand von
mindestens 10 cm gegeniiber der Gelandeoberflache im Endausbau einzuhalten. Blickdichte
Einfriedungen und Mauern sind unzulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 11:

Schornsteine sind in heller, unaufdringlicher Farbgebung und mit matter oder nur gering
reflektierender Oberflache auszufiihren. Glanzende oder stark spiegelnde Oberflichen sind
unzulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 12:

Kleinwindenergieanlagen sind ausschlieRlich auf Dachern von Gebauden im Sonstigen
Sondergebiet zulassig. Je Gebaude sind auf den Dachflaichen insgesamt héchstens vier
Kleinwindenergieanlagen zulassig. Der héchste Punkt jeder Anlage darf die Oberkante der
Dachhaut bzw. Attika um nicht mehr als 3 m Uberschreiten. Der Rotordurchmesser jeder
Anlage darf 3,0 m nicht Uberschreiten. Kleinwindenergieanlagen sind nur zuldssig, wenn im
bauaufsichtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass am vorgesehenen Anlagenstandort eine
ausreichende Windeignung besteht, die statische Eignung des Gebdudes und der
Dachkonstruktion gegeben ist und keine unzumutbaren Beeintrachtigungen durch Gerausche,
Erschitterungen oder Schwingungsubertragungen zu erwarten sind.
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Textliche Festsetzung Nr. 13:

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind als umlaufender Grinstreifen sowie als
grunstrukturell vernetzende Flachen auszubilden. Entlang der B 184 sowie innerhalb des, das
Baufenster umgebenden, Griinstreifens ist eine mindestens dreireihige, versetzt angeordnete
Gehdlzpflanzung aus GroRRbaumen und Strauchern anzulegen. Die Badume sind als mindestens
3x verpflanzte Laubbdume in der Qualitdt Stammumfang 25 — 30 cm, gemessen in 1 m Hohe
Uber dem Erdboden, zu pflanzen. Der Abstand der Baume untereinander hat 8 m bis 12 m zu
betragen. Die Strducher missen zum Zeitpunkt der Pflanzung eine Mindesthéhe von 1 m
aufweisen. Es sind vorrangig standortgerechte, einheimische Gehdlzarten zu verwenden. Die
Gehodlzauswahl ist artenreich und differenziert vorzunehmen. Samtliche Pflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 14:

Fensterlose oder liberwiegend geschlossene Fassadenflachen der Gebaude sind dauerhaft zu
begriinen. Die Begriinung ist auf mindestens 50 % der jeweiligen Fassadenflache herzustellen.
Zulassig sind bodengebundene Kletterpflanzen, Rankhilfen sowie erforderlichenfalls
wandgebundene Begrinungssysteme. Die Planung, Ausfliihrung und Instandhaltung der
Fassadenbegriinung hat nach den anerkannten Regeln der Technik zu erfolgen. Maf3geblich
sind insbesondere die FLL-Fassadenbegriinungsrichtlinien, Ausgabe 2018. Offnungen,
technische Anlagen, Wartungsflaichen und sonstige notwendige Fassadenelemente sind
ausgenommen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichartig zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 15:

Flachdacher der Hauptgebdude sind, mit Ausnahme der Technikgebaude, als begriinte
Retentionsdacher mit  temporarer  Niederschlagswasserriickhaltung auszubilden.
Ausgenommen sind Flachen, die fir technische Aufbauten, Wartungswege,
Absturzsicherungen und sonstige technisch erforderliche Einrichtungen bendtigt werden.
Soweit technisch und konstruktiv moglich, ist auf den Dachflachen zusétzlich die Errichtung
von Photovoltaikanlagen zulassig; bei einer Kombination von Dachbegrinung und
Photovoltaikanlagen ist die Dachbegrinung unterhalb und zwischen den Modulen
fortzufiihren. Planung, Ausfiihrung und Instandhaltung haben nach den anerkannten Regeln
der Technik zu erfolgen; insbesondere sind die FLL-Dachbegriinungsrichtlinien, Ausgabe
2018, zu bericksichtigen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall
gleichartig zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 16:

Je angefangene 10 Stellplatze ist mindestens ein Ladepunkt fir Elektromobilitat herzustellen
und dauerhaft betriebsbereit zu halten.

Seite 4 arete



Teil B: Textliche Festsetzungen 1. Anderung Bebauungsplan Nr. P_01_2 ,Gewerbepark Zschortau/Lemsel*
Vorentwurf

Textliche Festsetzung Nr. 17:

Die Hohe der Hauptgebdude darf maximal 23 m betragen. Abweichend hiervon sind einzelne,
fur den Betrieb und die technische Gewahrleistung der Hauptgebaude erforderliche Liftungs-
und Technikanlagen ausnahmsweise bis zu einer Ho6he von maximal 30 m zuldssig. Einzelne
technisch erforderliche Schornsteine dirfen ausnahmsweise eine Gesamthéhe von maximal
48 m erreichen. Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen ist die
mittlere Héhe der an das jeweilige Gebdude angrenzenden Gelandeoberflache. Oberer
Bezugspunkt ist bei Hauptgebauden der obere Abschluss des aufgehenden Baukérpers, bei
Laftungs- und Technikanlagen deren oberster Abschluss sowie bei Schornsteinen deren
oberster Abschluss.

Textliche Festsetzung Nr. 18:

Zum Schutz der zulassigen Sicherheitszdune gegen Anfahren sind an den dem Fahrverkehr
zugewandten Seiten (Aulienseite) vorgelagerte Schutzanlagen herzustellen. Diese sind als
flache Mulden, Graben, Mulden-Rigolen-Systeme, ortsfeste Findlinge, Feldsteine oder
vergleichbare feste Schutzanlagen auszubilden. Soweit Mulden oder Mulden-Rigolen-Systeme
hergestellt werden, kénnen diese zugleich der Rickhaltung und Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser dienen. Die Anlagen sind dauerhaft zu
unterhalten. Lose, bewegliche, spitze oder spitzkantige Steine sowie sonstige scharfkantige
Elemente sind unzuldssig.

Textliche Festsetzung Nr. 19:

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen gemall §9 Abs.1 Nr.24 BauGB sind schutzbediirftige
Nutzungen unzulassig. Zu den schutzbediirftigen Nutzungen zahlen insbesondere Wohn- und
Schlafraume sowie dauerhaft genutzte Aufenthaltsraume. Aufenthaltsflaichen im Freien, wie
Terrassen, Balkone oder vergleichbare Freibereiche, sind innerhalb dieser Flache unzulassig,
soweit sie im direkten Einwirkungsbereich der Abluftanlagen liegen.

Textliche Festsetzung Nr. 20:

Abweichend sind innerhalb der festgesetzten Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen Aufenthaltsrdume nur zuldssig, wenn durch geeignete
bauliche und technische MalRnahmen (z.B. Einhausungen, Schallschutzfassaden,
Filteranlagen oder vergleichbare Maflinahmen) sichergestellt ist, dass keine schadlichen
Umwelteinwirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen ausgehen und die malgeblichen
Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Schutzbedirftige Aufenthaltsraume sind dabei
ausschlieBlich auf der den Ablufttirmen abgewandten Gebaudeseite zuldssig.
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