Erlduterung der Baugebiete

Im nachfolgenden werden die geplanten Anderungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes  gegentuber dem  rechtskraftigen  Angebots-Bebauungsplanes
,Dienstleistungsbereich am ICE-Bahnhof Limburg-Sid Teil A, 1. Anderung"
gegenubergestellt und beschrieben. Hierbei fanden gegentber dem Aufstellungsbeschluss
in Folge der sich konkretisierenden Planungen Anpassungen statt.

Im Bereich der Entwicklungsflache fur den Bau von Buro-/ Verwaltungs-/ und
Schulungsgebéude (Masterplan Gebaude Nr. 7 bis 10)

Alt: Eingeschranktes Gewerbegebiet — GEel

Neu: Eingeschrénktes Gewerbegebiet — GEel a bis c
Gesamtflache Gewerbe: 14.763 m?2

bereits Uberbaute Flache: 1.084 m2 + 1 Gebaude im Bau

GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH
GEe1 GEela GEelb GEel c
Art d. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung Geschosse Artd. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung Geschosse
GEe [ GEe Il +SG GEe IV +SG GEe V +SG
GRZ GFZ GRZ| | GRZ Il GFZ GRZI | GRZII GFZ GRZ || GRZ I GFzZ
0.8 24 0,5 0,8 1,7 0,5 0,8 1,7 0,6 0.8 1,7
Bauweise GH 1 Bauweise max. GH Bauweise max. GH Bauweise max. GH
max.
12.0m 16,5m - 19,0m - 22,0m
GH?2 Dachform Dachform Dachform Dachform
16,50 m FD-PD FD-PD FD-PD FD-PD
Firsthohe max.15 - max.15° - max.15° N max.15°

Grau = alte Festsetzung

Anderungen:

Die bisherigen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung orientierten sich an den
Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur Gewerbegebiete und erméglichten
eine hohe bauliche Verdichtung. Mit der nun vorgesehenen Anpassung erfolgt eine
Umstellung auf eine vorhabenbezogene Steuerung.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird geandert:

Die Grundflachenzahl (GRZ I) wird von 0,8 auf 0,5 im Gebietsbereich GEel a und b bzw.
auf 0,6 im Gebietsbereich GEel c verandert. Die Anderung entspricht der im Masterplan
vorgesehenen zukinftigen Nutzung. Im rechtskraftigen B-Plan kdnnen aktuell bis zu 11.810
m?2 in den Gebietsbereichen uberbaut werden, nach Anderung der GRZ | zukinftig 7.994
m2. Die GRZ Il soll bei 0,8 beibehalten werden; somit kdnnen weiterhin bis zu 11.810 m?2
versiegelt werden.

Anzahl Vollgeschosse und max. Gebaudehdhe: Bisher konnten 3 Vollgeschosse mit
Staffelgeschoss bis zu einer Gebaudehothe von 16,50 m (Firsthohe) und einer GFZ von 2,4
errichtet werden. Aufgrund der Anderung der GRZ |, einhergehend mit einer
vorhabenbezogene Ausnutzung der Grundsticksflachen, sollen kinftig die geplanten
Gebaude mit 3-5 Vollgeschossen plus Staffelgeschoss errichtet werden kénnen. Die



Geschossflachenzahl wird von 2,4 auf 1,7 angepasst (Aufstellungsbeschluss: 1,2). Das
bedingt die festgesetzten Gebaudehdhen von 16,50 m, 19,00 m und 22,0 m.

Im Bereich der Entwicklungsflache fiir den Bau eines Parkhauses
(Masterplan Geb&ude Nr. 3)

Alt: Gewerbegebiet — GE1
Neu: Gewerbegebiet— GE1d
Gesamtflache Gewerbe: 5.461 m?

GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH
GE1 und GE2 GE1d
Art d. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung Geschosse
GE = GE
GRz BMZ GRZ 1 |GRZ I BMZ
08 10,0 0.9 0,9 21
Bauweise GH Bauweise max. GH
max.
16,50m 20,0m
Dachform Dachform
FD-PD FD-PD
max.15° ° max.15°

Grau = alte Festsetzung

Anderungen:

Das Mal} der baulichen Nutzung wird geandert:

Die Grundflachenzahl (GRZ I) wird im Gebietsbereich GE1 d von 0,8 auf 0,9 angepasst.
Im rechtskréaftigen B-Plan konnen aktuell bis zu 4.368 m2 iberbaut werden. Nach Anderung
der GRZ | zukinftig 4.914 m2 was eine Nachverdichtung von 546 mz2 entspricht. Aufgrund
der Verkehrs-/ Erschliel3ungsflachen (u.a. Rangierflaichen) muss die GRZ Il von bisher 0,8
auf 0,9 erhoht werden.

Max. Gebaudehdhe und Baumassenzahl: Bisher konnte eine Gebaudehthe von max.
16,50 m unter bericksichtig einer Baumassenzahl von 10,0 realisiert werden. Fur die
Realisierung des notwendigen Parkhauses ist eine Erhéhung der max. Gebaudehdhe auf
20,00 m sowie eine Steigerung der Baumassenzahl auf 21,0 vorgesehen
(Aufstellungsbeschluss: 14,0).



Im Bereich der Entwicklungsflache fur die bauliche Erweiterung der
Backwerkstatt/Produktionsgebaude und den Bau eines Distributionsgebaude/
Verteilerzentrums mit Verbindungstrakt tber die Vinzenz-Pallotti-Stral3e

(Masterplan Geb&ude Nr. 11)

Im Bereich der bestehenden Verwaltung und Produktion
Alt: Gewerbegebiet — GE2

Neu: Gewerbegebiet — GE2

Gesamtflache Gewerbe: 6.491 m?2

bereits Uberbaute Flache: 3.537 m2

GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH
GE1 und GE2 GE2
Art d. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung Geschosse
GE = GE
GRz BMZ GRZ 1| GRZII BMZ
0,8 10,0 0,9 1,0 13
Bauweise GH Bauweise max. GH
max.
16,50m 25,0m
Dachform Dachform
FD-PD FD-PD
max.15° . max.15°

Grau = alte Festsetzung

Anderungen:

Das Mal} der baulichen Nutzung wird geandert:

Die Grundflachenzahl (GRZ I) wird im Gebietsbereich GE2 von 0,8 auf 0,9 angepasst. Im
rechtskréaftigen B-Plan konnen aktuell bis zu 5.192 m2 (iberbaut werden. Nach Anderung der
GRZ | zukiinftig 5.841 m2 was einer Nachverdichtung von 649 mz2 entspricht. Aufgrund der
Verkehrs-/ Erschliel3ungsflachen (u.a. Rangierflachen) muss die GRZ Il von bisher 0,8 auf
1,0 erhoht werden (Aufstellungsbeschluss: 0,9).

Max. Gebaudehdhe und Baumassenzahl: Bisher konnte eine Gebaudehthe von max.
16,50 m unter bertcksichtig einer Baumassenzahl von 10,0 realisiert werden. Fur die
Realisierung (Erweiterung/ Nachverdichtung) der Backwerkstatt/ Produktionsgebaude ist
eine Erhohung der max. Gebaudehohe auf 25,00 m sowie eine Steigerung der
Baumassenzahl auf 13,0 vorgesehen.



Im Bereich der Entwicklungsflache fur die bauliche Erweiterung der
Backwerkstatt/Produktionsgebaude und den Bau eines Distributionsgebaude/
Verteilerzentrums mit Verbindungstrakt tber die Vinzenz-Pallotti-Stral3e

(Masterplan Geb&aude Nr. 1 und 2)

Im Bereich der Backwerkstatt/Produktion/Kuhllager/TK (Bestand und Erweiterung)
Alt: Gewerbegebiet und Eingeschréanktes Gewerbegebiet — GE1 und GEe2
Neu: Gewerbegebiet — GE1 a und GE1 aa

Gesamtflache Gewerbe: 33.624 m2

bereits Uberbaute Flache: 7.228 m2

GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH
GE1 und GE2 GEe2 GE1a GE1aa
Art d. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung Geschosse
GE = GE H-VI GE - GE
GRZ BMZ GRZ BMZ GRZ I | GRZII BMZ GRZ1 | GRZII BMZ
0,8 10,0 1,0 6,0 0,3 1,0 14 1,0 1,0 29
Bauweise GH Bauweise GH Bauweise max. GH Bauweise max. GH
max. max.
16,50m g 22,0m 27,0m - 29,0m
Dachform GH 2 Dachform Dachform Dachform
FD-PD max. FD-PD ) FD-PD FD-PD
max.15 ° 26,50m max.15 ° max.15° ) max.15°

Grau = alte Festsetzung

Anderungen:

Das Mal’ der baulichen Nutzung sowie Nutzung/Einschrankungen werden geandert:

Die Grundflachenzahl (GRZ I) wird von bislang 0,8 in den Gebietsbereichen GE1 und GE2
sowie 1,0 im Gebietsbereich GEe2 auf kinftig 0,8 im Bereich GE1 a und 1,0 im Bereich
GEL1 aa festgesetzt (Aufstellungsbeschluss: 0,7).

Im rechtskraftigen B-Plan kdnnen aktuell bis zu 27.330 m?in den Gebietsbereichen tberbaut
werden. Aufgrund der Verkehrs-/ ErschlielBungsflachen (u.a. Rangierflachen) muss die GRZ
Il von bisher 0,8 im Gebietsbereich GE1 und GE2 sowie von 1,0 im Gebietsbereich GEe2
einheitlich auf eine GRZ Il von 1,0 angepasst werden (Aufstellungsbeschluss: 0,9); damit
konnen zukiinftig 33.624 m? versiegelt werden (Aufstellungsbeschluss: 30.262 m2).

Max. Gebdudehdhe und Baumassenzahl: Nach bisheriger Rechtslage waren
Gebaudehdhen von maximal 16,50 m in den Gebietsbereichen GE1/GE2 sowie 26,50 m im
GEe2 zulassig, bei einer Baumassenzahl von 10,0 (GE1/GE2) bzw. 6,0 (GEe2). Fur die
geplante Erweiterung bzw. den Neubau von Produktions-, Backwerks- und
Kuhllagergebauden wird im Gebietsbereich GE1 a eine maximale Geb&udehdhe von 27,00
m (gemessen ab OK StralRengradiente der malfigeblichen erschlieenden offentlichen
Verkehrsflache, gemessen am niedrigsten Punkt der straf3enseitigen Geb&udekante) sowie
eine Baumassenzahl von 14,0 festgesetzt. Fur ein vorgesehenes Tiefkihlbauwerk im
Gebietsbereich GE1 aa, das zwingend im direkten funktionalen Zusammenhang mit der
Backwerkstatt errichtet werden muss, wird auf einer Flache von maximal 600 m? eine
Gebaudehdhe von 29,00 m sowie eine Baumassenzahl von 29,0 zugelassen.

Aufgrund der Topographie sind in Teilbereichen des GE1 a Gelandeauffillungen
erforderlich, um einen ebenerdigen Anschluss der geplanten Erweiterung der Backwerkstatt
an die bestehende Bebauung sowie eine funktionale Anbindung der Betriebsflachen zu



ermdglichen. Nach derzeitigem Planungsstand sind hierfiir Gelandeauffillungen von bis zu
5 m im Bereich der Wiener Stra3e erforderlich. Die genaue Ausgestaltung der
Gelandeanschlisse erfolgt im Fortgang des Bauleitplanverfahrens.

Nutzung: GemalR dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan sind innerhalb des GEe2
ausschlief3lich Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude zuldssig. Gewerbebetriebe im
Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, bei denen die Produktionsflache lediglich einen
untergeordneten Anteil der Betriebsflache einnimmt, sowie 6ffentliche Betriebe, sind derzeit
nur ausnahmsweise zuldssig. Somit ist die Errichtung oder Erweiterung von
Produktionsgebauden nach der geltenden Rechtslage nicht zulassig. Zur Ermoéglichung der
geplanten Erweiterung und des Neubaus der Backwerkstatt bzw. der Produktionsgebaude
werden die bestehenden Nutzungsfestsetzungen und Einschrankungen angepasst.

Im Bereich der Entwicklungsflache fur die bauliche Erweiterung der
Backwerkstatt/Produktionsgebaude und den Bau eines Distributionsgebaude/
Verteilerzentrums mit Verbindungstrakt tiber die Vinzenz-Pallotti-StralRe

(Masterplan Geb&aude Nr. 1 und 2)

Im_Bereich der Logistikzentrum/ Retourenverarbeitung und Ubergangsbriicke iiber die
Vinzenz-Pallotti-Stral3e

Alt: Gewerbegebiet — GE1

Neu: Gewerbegebiet — GE1 b und c

Gesamtflache Gewerbe: 18.278 m?2

GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH GEBIETSBEREICH
GE1 und GE2 GE1b GE1c
Artd. b. Nutzung Geschosse Art d. b. Nutzung| Geschosse Artd. b. Nutzung| Geschosse
GE = GE - GE
GRZ BMZ GRZI | GRZ I BMZ GRZI | GRZII BMZ
0,8 10,0 0,6 1,0 13 0,6 1,0 1
Bauweise GH Bauweise max. GH Bauweise max. GH
max.
16,50m - 25,0m 19,0m
Dachform Dachform Dachform
FD-PD i FD-PD i FD-PD
max.15° max.15° max.15°

Grau = alte Festsetzung

Anderungen:

Das Mal} der baulichen Nutzung wird geandert:

Die Grundflachenzahl (GRZ 1) wird von 0,8 im Gebietsbereich GE1 und GE2 auf eine GRZ
I von 0,6 in den Gebietsbereichen GE1 b und c angepasst. Im rechtskréaftigen B-Plan konnen
aktuell bis zu 14.622 m2 in den Gebietsbereichen lberbaut werden. Nach Anderung der
GRZ | zukinftig 10.966 m2. Aufgrund der Verkehrs-/ ErschlieBungsflachen (u.a.
Rangierflachen) muss die GRZ Il in beiden Gebietsbereichen von bisher 0,8 auf 1,0
angepasst werden (Aufstellungsbeschluss: 0,9 bzw. 0,8). Somit sind zukiinftig bis zu 18.278
m2 versiegelbar.



Max. Gebaudehdhe und Baumassenzahl: Bisher konnte eine Gebaudehthe von max.
16,50 m innerhalb des GE1 unter der Berlicksichtigung einer Baumassenzahl von 10,0
realisiert werden. Fur die Realisierung der Distributionsgebaude/Verteilerzentrums mit
Verbindungstrakt ist eine Erh6hung der max. Geb&audehohe auf 25,00 m (GE1 b) und 19,00
m (GEL1 c) (Aufstellungsbeschluss GE1 c: 21,00 m) sowie der Erhéhung der Baumassenzahl
von 10,0 auf 13,0 innerhalb des GE1 b und die Erhéhung auf 11,0 innerhalb des GE1 ¢
vorgesehen (Aufstellungsbeschluss: GE1 b: 10,0 und GE1 c: 6,0).



