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1  Planungsrechtliche Festsetzungen
(nach BauGB und BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Mischgebiet (MI)

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,

Allgemein zuldssig sind:

- Wohngebdude,

— Geschdfts- und Blrogebdude,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,

— Gartenbaubetriebe.

1.1.2 Gewerbegebiet (GE1 und GE2)

Hinweis: Das Gewerbegebiet ist gemdB § 1 Abs. 4 Nrn. 1 und 2 BauNVO in die Teilgebiete GE1 und
GE2 gegliedert.

1.1.2.1 Gliederung nach der Art der zuléssigen Nutzung

Teilgebiet GE1

Das Teilgebiet GE1 des Gewerbegebiets dient der Unterbringung von Gewerbebe-
frieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Allgemein zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,

- Geschdfts-, BUro- und Verwaltungsgebdude,

- Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet, ihm gegenlber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind und eine zusammengefaBte
Brutto-GeschoBfléiche (BGF) von 200 m? je Grundstiick nicht Uberschreiten.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

— Anlagen fur sportfliche Zwecke,
- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Teilgebiet GE2

Das Teilgebiet GE2 des Gewerbegebiets dient der Unterbringung von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrieben.

Allgemein zul&ssig sind:

- Gewerbebetriebe dller Art, Lagerhduser, Lagerplétze und dffentliche Betriebe,
— Geschdfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude,
— Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:
— Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.1.2.2 Gliederung nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Bedirfnissen und Eigenschaften

In den gemdB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO gegliederten Teilen des Gewerbegebiets
sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemission die folgen-
den fldichenbezogenen Schalleistungspegel (Lw’*) nicht Uberschreitet:

« GE Lw’" = 57,56 dB(A)/m2tags  (06.00 - 22.00 Uhr)
Lw'" = 42,56 dB(A)/m2 nachts (22.00 - 06.00 Uhn)

GE2: Lw"" = 62,5 dB(A)/m?tags  (06.00 - 22.00 Uhr)
Lw"" = 47,5 dB(A)/m? nachts (22.00 - 06.00 Uhr)

Hinweis: Die flGchenbezogenen Schalleistungspegel beziehen sich auf die gesamte private Grund-
stGcksfléiche des jewelligen Gewerbebetriebes.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Hoéhe baulicher Anlagen

Als Hohenlage der VerkehrsflGche gilt die Oberkante der Hohen StraBe oder der
n&chstgelegenen Verkehrsfliche an der StraBenbegrenzungslinie, senkrecht ge-
messen in der Gebdudemitte.

Als Wandhdéhe (WH) gilt das MaB von der Héhenlage der Verkehrsfl&iche bis zur
Schnitftlinie der AuBenfltiche der Wand mit der DachauBenhaut oder bis zum obe-
ren AbschluB der Wand.

Fallt oder steigt das Geldnde von der Hohenlage der Verkehrsfiiche zur Gebdude-
mitte, ist die zulassige Wandhdhe um das MaB des natlrlichen Gefdlles zu verrin-
gem oder um das MaB der natUrlichen Steigung zu erhdhen.

Zuldssige Grundflciche

Im Gewerbegebiet (Tellgebiete GE1 und GE2) darf die zuldssige Grundfl&iche
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
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§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die
das Grundstlck lediglich unterbaut wird, nicht Uberschritten werden.

1.3 Bauweise
Abweichende Bauweise — a

In der abweichenden Bauweise sind die Gebd&ude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhduser oder Doppelhduser zu errichten. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten
Hausformen darf hdchstens 25 m betfragen.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfléche, Beschréinkung von StellplGtzen
und Garagen

Stellplatze und Garagen far Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht Uber
3.5 Tonnen sowie Anhdnger dieser Krafffahrzeuge sind in einem parallel verlaufen-
den Streifen von 15 m Tiefe auf den privaten Grundsticken entlang folgender Be-
grenzungen nicht zuldssig:

Ostliche StraBenbegrenzungslinie der StraBe *Am Vogelherd’,
stdliche StraBenbegrenzungslinie der ‘Hohen StraBe’,

Ostliche StraBenbegrenzungslinie der StraBe *Am Birkenbrunnen’,
stdliche FlurstGcksgrenze der Flursticke 1291/2 und 1292/2.

[

1.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung (Teil A) als verbindliche
Ausrichtung der Langsachse eingefragen. Abweichungen in geringfligigem Um-
fang kénnen zugelassen werden, sofern keine BeeintrGichtigungen des Stadtbildes
ZuU erwarten sind.

Von der Festsetzung zur Langsachse ausgenommen sind Ddacher Uber quadrati-
schen Grundrissen und Uber Gebdudeteilen, die dem Hauptbaukdrper deutlich
untergeordnet sind.

1.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléichen

Die mit GFL1 gekennzeichneten FlGdchen sind mit einem Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Anlieger und einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréiger zu
belasten.

Die mit GFL2 gekennzeichneten Flachen sind mit einem einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Anlieger und der Versorgungstréger zu belasten.

1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Hinweis: Die folgenden Festsetzungen gelten fur bauliche Anlagen innerhalb der mit dem Planzei-
chen 15.6. der PlanzV umgrenzten Fldchen (‘FiGchen flr besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz gegen schdadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-immissionsschutzgeset-
zes’).
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Offnungen in Fassaden gewerblich genutzter Produktions- und Lagerrume, die in
Richfung benachbarter Wohnungen orientiert sind, mussen wie folgt ausgefUhrt
werden:

— Lichtéffnungen sind als feststehende Fenster zuldssig, wenn das bewertete
SchallddmmaB R'w nach VDI 2719 des am Bau funktionsféihig eingebauten Fen-
sters mindestens 30 dB betréagt.

— Tdren sind zulassig, soweit sie mit SchlieBern versehen werden.

— Andere Offnungen, z.B. fur Zu- und Abluffanlagen, sind zulé&ssig, wenn sie mit
mechanischen Einrichtungen zur Schalldédmmung ausgestattet sind.

Die Beschrdnkungen gelfen nicht fur Fassaden vor Wohnréiumen, Blros oder ver-
gleichbaren nichtstérenden Nutzungen.

Die Abstandfldchen zwischen den baulichen Anlagen sind parallel zur festgeset-
zen Hauptrichtung der Baukdrper mit Garagen oder mit einer 3 m hohen Wand
aus Mauerwerk (nicht Beton) zu schlieBen.

1.8 Anpflanzen von BGumen und Str&uchern, Bindungen fiir Bepflan-
zungen und fir die Erhaltung von BGumen und Stréuchern sowie
von Gewadassern

1.8.1 Anpflanzen / Erhalten von Baumen und Strduchern

Die nach diesen Bestimmungen zu pflanzenden B&ume mussen zumindest fol-
gende Qualitatsmerkmale haben:

— Stammumfang 14 - 16 cm,
— Hochstamm, 3 mal verpflanzt.

Die nach diesen Bestimmungen zu pflanzenden Str&ucher muUssen zumindest fol-
gende QualitGtsmerkmale haben:

— GroBe 100 - 150 cm.

Von den eingezeichneten Baumstandorten kann um bis zu 2 m abgewichen wer-
den, wenn technische oder gestalterische Bedingungen dies erfordern.

Die vorhandenen und in der Planzeichnung festgesetzten B&ume sind zu erhalten.

1.8.2 Begriinung der Verkehrsfldchen

In dem kombinierten Pflanz-/Parkstreifen der Hohen StraBe und der PlanstraBe A
sind groBkronige Baume gemdB Planeintrag zu pflanzen. Zufahrten zu den stdlich
angrenzenden GrundstUcken sind freizuhalten. Die Baumstandorte k&nnen aus
technischen oder gestalterischen Grianden verdndert werden. Der Pflanzabstand
betragt im Mittel 12 m.

1 Siehe z.B. VDI 2719, Kapitel 10, sowie DIN 4109, Abschnitt 5.4.
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1.8.3 Begrinung der Sfellplé‘:tze

Stellplatz- und Parkfldchen mit mehr als drei Pkw-Stellpldtzen sind mit B&iumen zu
Uberstellen. Jeweils vier Stellplatzen ist ein Baum unmitteloar zuzuordnen. Die vor
Befahrung zu schitzenden und zu begrinenden Baumscheiben mussen eine Min-
destgréoBe von 4 m? haben.

1.8.4 Pflanzfestsetzungen fiir einzelne Fldichen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfidchen mit der Kennzeichnung P1 in den
Gewerbegebieten GE1 und GE2 ist eine landschaftsgdrtnerische Gestaltung sowie
eine lockere Bepflanzung mit B&Gumen und Str&uchern durchzuflihren. Je 250 m?2
sind mindestens 1 Baum und 5 Strducher zu pflanzen. Vorhandene Bdume und
Str&ucher sind, soweit dies die BaumaBnahmen zulassen, innerhalb ihrer natdrli-
chen Lebensdauer zu erhalten.

Als stdliche und &stliche Abgrenzung des Gebiets zum Glaswerk hin ist eine dichte,
geschlossene Gehdlzpflanzung aus Strduchern, mittelhohen und hohen Bdaumen
anzulegen (Fidchen mit der Kennzeichnung P2). Je 100 m2 sind 5 B&ume und 15
Stréducher einzeln oder in Gruppen gemdB Pflanzenliste zu pflanzen. Vorhandene
B&ume und Straucher sind zu erhalten.

Die Schutzstreifen beiderseits der oberirdischen und unterirdischen Energieversor-
gungsleifungen (Fernwdrmeleitung: je 3 m; Gasleitungen: je 2 m) sind mit einer

Gras- und Krautervegetation zu entwickeln und extensiv zu pflegen (P3).
Hinweis: Die Pflanzfestsetzung P3 ist in der Planzeichnung der Festsetzung P2 Uberlagert.

Auf der Fidche mit der Kennzeichung P4 ist begleitend zur festgesetzten Gasleitung
in einem seiflichen Abstand von mindestens 2 m eine Baumallee mit hochstéimmi-
gen Baumen nach Pflanzenliste und gemdB Plandarstellung zu pflanzen. Je nach
Erfordernis sind WurzelschutzmaBnahmen zur Leitung hin vorzusehen. Die Fléiche
darf durch Betriebszufahrten zwischen den angrenzenden Gewerbegrundstlicken
in einer Gesamftbreife von hdchstens 10 m unterbrochen werden.

1.8.5 Begriinung der Fassaden

Fassaden, die auf einer Lange von & m keine Fenster-, Tor- oder Turdéffnungen ha-
ben, sind je angefangene & m mit zwei Kletterpflanzen zu versehen.

1.8.6 Allgemeine Bestimmungen

Die ErhaltungsmaBnahmen sind bereits vor dem zu erwartenden Eingriff durchzu-
fUhren.

Zur ErfUllung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemdB der im Anhang
abgedruckten Pflanzenliste zuldssig. Fur weitere Anpflanzungen (Uber die Pflanz-
verpflichtungen hinaus) wird die Anwendung der Pflanzenliste empfohlen.
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Die erstellten Neupflanzungen sind ordnungsgemdB zu pflegen. Pflanzausfdlle sind
in der darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitét zu ersetzen. Die ge-
pflanzten Baume darfen auch in spéteren Jahren nicht eigenmdchtig entfernt
werden.

Alle beschriebenen Bepflanzungen sind spdtestens in der Pflanzperiode durchzu-
fGhren, die nach Ferfigstellung der baulichen Anlagen folgt, Das MindestmaB der
Begrinung ist einzuhalten.

2  Ortliche Bauvorschriften (nach ThiirBO)

2.1 AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen, Werbeanlagen und
Warenautomaten

2.1.1 Dachform und Dachneigung
Walmddacher gelten als Sonderform der Satteldécher.
Nebenfirstrichfungen sind zuldssig bis zur Halffe der Ladnge des Hauptfirstes.

FUr untergeordnete Gebdudeteile (Treppenhduser o0.4.) kédnnen abweichende
Dachformen gestaftet werden.

2.1.2 Dacheindeckung

FUr die Dacheindeckung sind Materialien mit auf Dauer nicht-gldnzender Oberflé-
che (z.B. Tonziegel) zu verwenden.

2.1.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten durfen in der Summe ihrer Breiten zwei Drittel der Trauflinge der
jeweiligen Dachseite nicht Uberschreiten.

2.1.4 Fassaden- und Wandgestaltung

Die Verwendung von Fassadenverkleidungen aus Kunstoff, klnstlichen Material-
nachbildungen sowie allen Arten von glénzenden oder glasierten Materialien ist
nicht zuldssig.

2.1.5 Farbgebung
Als AuBenanstrich der WandfliGchen sind gléinzende Farben nicht zuldssig.

2.1.6 Fensterformate

Im Mischgebiet und im Teilgebiet GE1 des Gewerbegebiets mUlssen Fenster in Ge-
bduden, die nicht Produktions- oder Lagerzwecken dienen, quadratische oder ste-
hende Formate haben, d.h. die Hohe der Offnungsflache muB gleich groB oder
groBer sein als ihre Breite,
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Fensterfldchen, die in ihrer Gesamtheit eine gréBere Breite als Héhe haben, sind zu-
IGssig, wenn sie durch die Addition mehrerer quadratischer oder stehender For-
mate gebildet werden. In diesem Fall muUssen die einzelnen Scheiben durch Kamp-
fer, Sprossen oder andere Unterfeilungen aus Baustoffen getrennt sein.

2.1.7 Werbeanlagen und Warenautomaten
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.

Art, Form, GréBe, Lage, Anordnung, Material und Farbgebung der Werbeanlagen
mussen sich in die archifekfonische Gestaltung der Fassaden einfugen.

Werbeanlagen sind entlang der &ffentlichen Verkehrsflichen auf den Bereich des
Erdgeschosses zu beschranken. Sie durfen bis in die Hohe des ersten Obergeschos-
ses reichen, sofern sie senkrecht angebracht werden. Die Gesamtlénge aller Wer-
betafeln darf die Halfte der Ladnge der jeweiligen Fassade nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen durfen wesentliche Bauglieder (wie Stutzen, Mauervorlagen, Ge-
simse, Fallrohre, Sockelbauten) nicht verdecken oder Uberschneiden; dies gilt
auch far Warenautomaten. Die zuldssige Wandhdhe darf durch Werbeanlagen
nicht Uberschritten werden.

Zaune, Tore und Turen sind von Werbeanlagen und Warenautomaten freizuhalten.

2.2 Gestaltung der Stellplétze fir bewegliche Abfallbehdlter, der un-
bebauten Flidchen der bebauten Grundstiicke und der Einfriedun-
gen

2.2.1 Stellplatze fur Pkw

Im Mischgebiet und im Teilgebiet GE1 des Gewerbegebiets sind Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge - im Mischgebiet auch deren Zufahrten - mit offenfugigem Pflaster,
Schofterrasen, Rasengiftersteinen oder vergleichbaren Materialien zur Oberflé-
chenbefestigung zu versehen.

2.2.2 Stellplatze fur bewegliche Abfallbehdilter

Im Mischgebiet und im Teilgebiet GE1 des Gewerbegebiets sind Abfallbehdlter
und Mullboxen in Gebdude oder andere bauliche Anlagen einschlieBlich Neben-
anlagen im Sinne von § 14 BauNVO zu integrieren oder mit einem Sichtschutz zu
umgeben.

2.2.3 Unbebaute FlGdchen bebauter Grundstiicke

Die nicht Uberbaufen und nicht befestigten Grundsticksfiichen sind landschafts-
gartnerisch oder als Nutzgarten anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu pflegen.

Vorgdrten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflichen benutzt werden. Soweit sie
nicht als Zufahrt oder zur GebdudeerschlieBung bendtigt werden, sind Vorgdrten
als Nutz- oder Ziergdrten anzulegen.
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2.2.4 Einfriedungen

Soweit Einfriedungen als Mauern ausgefuhrt werden, gelten fur Material und Farb-
gebung die in Abschnitt 2.1 getfroffenen Bestimmungen.

3 Hinweise

Grundlegende Informationen zur VerkehrserschlieBung und zum Entwurf von Stra-
Benrdumen enthalfen die ‘Empfehlungen flr die Anlage von ErschlieBungsstraBen
(EAE '85/°95)",

Die ‘Empfehlungen zur StraBenraumgestaltung innerhalb bebauter Gebiete
(ESG 96)" kénnen speziell zu Fragen der stédtebaulichen Gestaltung herangezo-
gen werden.

Stellplatze und Garagen sollten unter Anwendung der “Empfehlungen flr Anlagen
des ruhenden Verkehrs (EAR '91)" ausgefuhrt werden.

In bezug auf den Schallschutz bei AuBenbauteilen sei auf die VDI-Richtlinie 2719
‘Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen’ vom August 1987
und die DIN-Norm 4109 'Schallschutz im Hochbau’ in der Ausgabe von 1989 ver-
wiesen.,

Bei der Planung der technischen Infrastruktur ist die DIN 1998 “Unterbringung von
Leitungen und Anlagen in offentlichen FiGchen’ zu berlcksichtigen.

Die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt limenau sind zu beachten.

Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gelten die DIN 18920 ‘Schutz von Bdumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen’ und die ‘Richtlinie
far die Anlage von StraBen - RAS -, Tell: Landschaftsgestaltung, Abschnift 4: Schutz
von Bd&umen und Str&uchern im Bereich von Baustellen’.

GemdB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. N&here AusfUhrungen zum Vorgehen
hinsichtlich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung enthdlt die DIN 18915.

Bezlglich der Besfimmungen, die nach § 83 ThurBO in diesem Bebauungsplan ent-
halten sind, wird auf die Gultigkeit der BuBgeldvorschrift des § 81 ThUrBO 'Ord-
nungswidrigkeiten’ hingewiesen.

erarbeitet im Auftrag der Stadt limenau durch:
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Anhang
Pflanzenliste

Bdume I. Ordnung

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Fagus sylvatica
Quercus robur

Tilia plathyphyllos

Tilia cordata

Bdume II. Ordnung

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Populus tfremula
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Stréucher

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Kletterpflanzen

Clematis vitalba

Hedera helix

Lonicera xylosteum
Humulus lupulus

Fallopia auberti
Parthenocissus quingquefolia

Bergahorn
Spitzahorn
Buche
Stieleiche
Sommerlinde
Winterlinde

Feldahorn
Hainbuche
Holz-Apfel
Zitterpappel
Vogelkirsche
Vogelbeere

Kornelkirsche
Hartriegel
Hasel

Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Hundsrose
Saalweide

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball

Gewodhnliche Waldrebe

Efeu

GeiBblaft (Heckenkirsche)

Hopfen
Schlingkndterich
Wilder Wein

26. September 1997
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