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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

in Ergénzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt.

1.

11

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung gemé8 §9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§1 und 6, 8 und 9 BauNVO
Das Gebiet wird in den jeweiligen Teilbereichen als

Gl (Industriegebiet) geman §9 BauNVO,

als GE (Gewerbegebiet) geméal §8 BauNVO,

als GEE (eingeschrédnktes Gewerbegebiet) gemaR §8 BauNVO
sowie als Ml (Mischgebiet) geméaR §6 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund §1 Abs.5 BauNVO wird festgesetzt, dass im eingeschrankten Gewerbegebiet ausschlieR-
lich nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe zulissig sind, die in der Regel zur Tageszeit
arbeiten und in einem Mischgebiet angesiedelt werden dirfen. In Fallen, in denen eine Einstufung
der Betriebe nicht eindeutig ist, kdnnen die nachfolgenden flichenbezogenen Schallleistungspegel

~ fur die Uberpriifung der Zulassigkeit herangezogen werden:

Baugebietsart zuléssiger flachenbezogener Schalileistungspegel
pro m? in db(A)
tags nachts

GEE >57,5 bis 62,5 >42.5 bis 47,5

GE >62,5 bis 67,5 >47,5 bis 52,5

Im Bereich GEE sind geméR §1 Abs.6 BauNVO neben den in §8 Abs.3 BauNVO zuldssigen Vorha-
ben auch Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
zuldssig. Immissionsschutzrechtliche Einschriankungen:

e die Betriebshallen sind so anzuordnen, dass laute Verlade- und Betriebsbereiche in Richtung
Wohnbebauung durch die Hallen selbst abgeschirmt werden,
die ErschlieBung der Betriebsgelénde soll ausschlieRlich von der Industriestrasse erfolgen,
die Strasse entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze sollte nicht als ErschlieRungsstraBe fir das
Industrie~- und Gewerbegebiet genutzt werden, da besonders an der vorhandenen Wohnbebau-
ung im Einmiindungsbereich in die Saarstrasse, Richtwertiiberschreitungen durch an- und ab-
fahrende Lkws, besonders zur Nachtzeit nicht auszuschlieRen sind.

¢ der Gewerbebereich bis zu einer Tiefe von 40 m parallel zur Industriestrasse sollte fiir Wohnun-
gen von Betriebsangehdrigen und Betriebsinhabern ausgeschlossen werden, damit Einschrén-
kungen des Industriegebietes besonders zur Nachtzeit vermieden werden.
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1.2

MaB der baulichen Nutzung geméB §9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §9 Abs.2 BauGB

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind auf die MaRe wie folgt beschrankt: Die Grundfldchen-
zahl (GRZ), Geschossfldchenzahl (GFZ) und Baumassenzahl (BMZ) sind gem. §17 BauNVO als

Hochstgrenze festgesetzt.

Tab. 1: Nutzungsschablone

Festsetzungen/Baugebietsteil A B C D E
Gebietsart GE GEE GE Mi Gl
Grundfldchenzahl als H6chstmaR 0,8 0,8 0,8 04 0.8
(GRZ) .

Geschossfldchenzahi als Hochst- 1,6 1,6 2.4 1,0 -
mai

(GF2)

Baumassenzahl! als Héchstmaf - - - - 9,0
(BM2)

Zahl der Vollgeschosse I 1 1 1 -
Bauweise a a a o] a
maximal zuldssige Traufhéhe 10,0 10,0 - - -
maximal zuldssige Firsthéhe 15,0 15,0 - - -
maximal zulassige Geb&udehdhe 10,0 10,0 - - -

1.3

Hohe baulicher Anlagen geméR §18 BauNVO

Die Hohe baulicher Anlagen (Haupt- und Nebengebé&ude) im Baugebietsteil A und B wie folgt
festgesetzt:

Maximale Traufhdhe bei Sattelddchern

Die maximale Traufhdhe wird gemaR §18 BauNVO definiert als Schnittkante zwischen den Auen-
flachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut. Als Bezugspunkt fiir die Festsetzung zur
Hohe baulicher Anlagen wird die ErdgeschossfertigfuBbodenhshe festgesetzt. Die maximal zuldssi-
ge Traufh6he gemessen zur Erdgeschossfertigfubodenhthe ist bei Satteldéichern auf 10,0 m be-
schrénkt.

Maximale Firsthéhe bei Sattelddchern

Die maximale Firsthohe wird gemaR §18 BauNVO festgesetzt. Als Bezugspunkt fiir die Festsetzung
zur Firsthéhe baulicher Anlagen wird die ErdgeschossfertigfuRbodenhohe festgesetzt. Die maximal
zuldssige Firsth6he gemessen zur ErdgeschossfertigfuBbodenhohe ist bei Sattelddchern auf 15,0 m
beschrénkt.

Maximale Geb&udehdhe bei Flachddchern

Die maximale Geb&audehdhe bei Flachdéchern wird gemiR § 18 BauNVO definiert als Schnittkante
zwischen den AuBenflachen des aufgehenden Mauerwerks zur Oberkante der baulichen Anlage
(Wandhohe). Als Bezugspunkt fiir die Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen wird die Erdge-
schossfertigfuBbodenhéhe festgesetzt. Die maximal zulédssige Hohe gemessen zur Erdgeschossfer-
tigfuBbodenhdhe ist bei Flachdachern auf 10,0 m beschrankt.

Sollten hohere Industriegebdude, die keine Erh6hung der Larmimmissionen bewirken und dem be-
trieblichen Ablauf dienen bzw. als zusétzliche betriebliche Einrichtungen benétigt werden, erforder-
lich sein, so kdnnen diese nach §31 Abs.1 BauGB ausnahmsweise, mit Zustimmung des Gemeinde-
rates, zugelassen werden.
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14

1.6

1.6

1.7

1.8

1.9

Bauwerke, Freileitungen und Maste mit einer Hohe von 15,00 m liber Geldnde bediirfen der beson-
deren Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung IV in Wiesbaden.

Bauweise gemaB §9 Abs.1 Nr.2 BauGB

In Baugebietsteil D ist eine offene Bauweise gem. §22 Abs.2 BauNVO zuléssig.

In den Baugebietsteilen A, B, C und E ist die abweichende Bauweise gem4R §22 Abs.4 BauNVO

festgesetzt, wobei ein Grenzabstand von mindestens 3,0 m eingehalten werden muss. Gebaude
liber 50 m Geb&udelénge sind als Einzelgebdude oder Gebaudegruppen zuléssig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen gemas §9 Abs.1 Nr.2 und 3 BauGB i.V.m. §23 Abs.1 BauN-
VO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen ausgewiesen.

Verkehrsfldchen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gemaR §9 Abs.1
Nr.11 BauGB

Die Verkehrsflachen werden als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung werden mit der Zweckbestimmung Parkfiachen und FuRweg
festgesetzt.

Versorgungsflichen geméaR §9 Abs.1 Nr.12 BauGB

Die dargestellten Versorgungsflachen werden mit der Zweckbestimmung Gas und Elektrizitat fest-
gesetzt.

Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen gemiB §9 Abs.1 Nr.13 BauGB

Die dargesteliten oberirdischen Versorgungsleitungen dienen der Zweckbestimmung Elektrizitat.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gemaR §9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. §12 und 14
BauNVO

Nebenanlagen sind auch innerhalb der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Uber-
dachte Stellplatze und Garagen sind innerhalb der gesamten Grundstiicksfléche zulissig. Auf je-
dem Grundstiick muss gentigend Parkfléche fiir Besucher und Betriebsangehérige ausgewiesen
und nutzbar ausgebaut werden.
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1.10

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft, Flichen
fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen, Flichen mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewédssern gemas §9 Abs.1 Nr.20, §9 Abs.1 Nr.25 a und b BauGB

Aus dem Landespflegerischen Planungsbeitrag resultieren folgende Festsetzungen. Die Zuwegung
- zur Durchfiihrung der im Folgenden genannten MaBnahmen - zu den nach §9 Abs.1 Nr.20 BauGB
festgesetzten Flédchen ist nach Beschluss durch die Ortsgemeinde von auRerhalb von bestehenden
Waldwegen bzw. entlang des Waldrandes mdglich.

M1 Erhaltung und Entwicklung von Feucht- und Magergriiniand

Die vorhandenen Feucht- / Nasswiesen, Borstgrasrasen und Magerwiesen sind zu erhalten. Insbe-
sondere sind Beeintrdchtigungen der Wiesen durch rangierende Fahrzeuge und Zwischenlagerung
von Materialien durch Schutzvorkehrungen gemaR DIN 18920 zu verhindern. Die festgesetzte Fii-
che ist einmal im Jahr (ab 15. Juli unter Verzicht auf Diingung und mit Abrdumung der Biomasse)
zu mihen.

M2 Erhaltung von Waldrand und Gebiischen

Der vorhandene Waldrand sowie die in die Feuchtwiesen eingelagerten Gebiische sind zu erhalten.
Durch die Pflege der Wiese und Beseitigung vorwiichsiger Baume ist jedoch deren weitere Ausbrei-
tung auf Kosten wertvoller Wiesen zu verhindern.

M3  Erhaltung von Tiimpein (M3)

Die vorhandenen, zeitweise wassergefiiliten Geldndesenken (ehemalige Bombentrichter) sind als
Tampel zu erhalten. Durch PflegemaBinahmen ist die (iberméRige Beschattung sowie der Eintrag
von Falllaub durch Bdume zu beschrédnken.

M4  Erhaltung von Gehdlzbestand und Geholzsaum

Die im Plan gekennzeichneten Gehélzbestinde (Hecke, Einzelbdume, einschlieRlich des angren-
zenden Saumes) sind zu erhalten.

M5  Anpflanzung von Laubbdumen auf Parkplitzen

Parkplétze sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Es ist mindestens alle sechs Stellpldtze unter
Verwendung der in Liste A genannten Arten mindestens ein Baum mit mindestens 16/17 cm STU
(gemessen in ein Meter Hohe) zu pflanzen. Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten, bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Die Baumscheiben sind in einer Flichengrofe von mindestens 6 m?2 offen
zu halten oder tberfahrbar zu gestalten.

M6  Begriinung von mindestens 20 % der privaten Grundstiicksfliche

Innerhalb der privaten Baugrundstiicke ist auf mindestens 20 % der Grundstiicksfléche eine Begril-
nung vorzunehmen,

M7  Pflanzung von Baumen auf den privaten Grundstiicksflachen
Auf je 200 m? der Baugrundstiicke ist mindestens ein Baum zu pflanzen. Im Regelfall sollen Arten

der Liste A verwendet werden. Der Mindeststammumfang soll 14/16 cm (gemessen in ein Meter
Hohe) betragen.
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1.1

1.12

241

2.2

2.3

24

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieRungs-
tragers oder eines beschrédnkten Personenkreises zu belastende Flachen §9 Abs.1 Nr.21
BauGB

Die in der Planurkunde dargesteliten Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
eines ErschlieBungstrégers belastet sind, sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Ausnahmen
kdnnen nur mit Zustimmung des jeweiligen Betreibers der Leitung erteilt werden.

Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzfldchen und ihre Nutzung, die Fldchen fiir be-
sondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG gemaB §9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Die freizuhaltenden Schutzflichen werden als Immissionsschutzflachen gegen die angrenzenden
Nuizungen festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Bei der Gestaltung der AuBenfldchen der Geb&ude sind groRflédchige und blanke Metallelemente
sowie grelle Farben zu vermeiden. Ausgenommen hiervon sind ausdriicklich Anlagen auf der Dach-
flache zur Verwertung erneuerbarer Energien, die in ihrer Gestaltung dennoch mdglichst unaufféllig
gehalten werden sollen. Zur Gestaltung der AuBBenfassaden sind vorrangig natirliche und orttypi-
sche Materialien und Farben zu verwenden.

Freiflichen

GemaR §10 Abs. 4 LBauO Rheinland-Pfalz sollen nicht iiberbaute Flachen bebauter Grundstiicke
hegriint werden, soweit sie nicht fiir eine zuldssige Nutzung benétigt werden. Befestigungen, die die
Wasserdurchléssigkeit des Bodens wesentlich beschranken, sind nur zuléssig, soweit ihre Zweck-
bestimmung dies erfordert. Zur Befestigung von Zufahrten, Steliplatzen und Hofflichen sind nur
versickerungsfahige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene
Decken, Schotterrasen etc. ) zuldssig. Aus betrieblichen Belangen (z.B. Befahren mit schweren
LKW) kbnnen ausnahmsweise andere Beldge zugelassen werden.

Einfriedungen
Als Einfriedungen der Grundstiicke sind Hecken aus Laubgehélzen und Holzzdune zulssig. Ma-

schendraht ist nur an den seitlichen und riickwértigen Grundstiicksgrenzen und nur in Verbindung
mit Heckenpflanzen zuldssig.

Aufschiittungen und Abtragungen

Bei der Geldndeanlegung (Aufschiittungen und Abtragungen) sind die Geldndeverhélinisse der
Nachbargrundstiicke aufeinander abzustimmen.
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2.5

3.1

3.2

3.3

3.4

3.6

Art der Bepflanzung der privaten Grundstiicke

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische Gehdlze, hochstdmmige Laubbdume und bo-
denstandige Strducher gemaR der Artenliste zu verwenden.

Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Kulturdenkméler

Funde milssen geméaR §17 DschPflG unverziiglich gemeldet werden.

Okologische Niederschlagswasserbewirtschaftung

Es wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser auf den einzelnen Grundstiicken zurlick-
zuhalten, zu verwerten oder zu versickern. Dazu sind primér Rasenfléchen als flache Mulden anzu-
legen, in die das Regenwasser geleitet wird und {iber die belebte Bodenzone versickern kann. Er-
forderlichenfalls kann unter der Mulde eine Kiespackung zur Einlagerung des zu versickernden Nie-
derschlagswassers vorgesehen werden. ist eine vollstdndige Versickerung nachweislich nicht mog-
lich, soll das iiberschiissige Niederschlagswasser mit vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches
Gewdsser unter Zwischenschaltung zentraler Riickhaltungen / Versickerungsaniagen mittelbar oder
unmittetbar abgeleitet werden. Fiir die Ableitung sollen die Graben/Rinnen so ausgebildet sein, dass
auch dort Teilwassermengen versickern kénnen.

Ferner wird auf den privaten Grundstiicken empfohlen, das Niederschlagswasser soweit wie mog-
lich in Zisternen zu sammein und einer Wiederverwendung als Brauchwasser zuzufithren.

Geeignete Verwendung der Mutterbodenmassen

GemaB §202 BauGB ist "der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen Verénderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen." Uberschiissiges Bodenmaterial ist
abzutransportieren und ordnungsgemag zwischenzulagern. Bei der Lagerung der Mutterboden-
massen sind die Anforderungen der DIN 18915 zu beachten.

MaBnahmen fiir den Naturschutz gemas §9 Abs. 1a BauGB i.V.m. §135a - ¢ BauGB

Alle Festsetzungen (Fldchen und MaBnahmen) nach §9 BauGB, die dazu dienen, die zu erwarten-
den Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes im
sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern, wer-
den geman §9 Abs.1a BauGB i.V.m. §135 a - ¢ BauGB der Gesamtheit der Grundstiicksflichen, auf
denen Eingriffe zu erwarten sind, fiir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen zugeordnet.

Ingenieurgeologie

Es wird empfohlen, im Plangebiet eine Baugrunduntersuchung entsprechend den Anforderungen
der DIN 1054 durchfiihren zu lassen.
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3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

Begriinung im Bereich der Versorgungsanlagen und -leitungen

Bei einer Begriinung im Bereich von Versorgungsanlagen und -leitungen sind die Hinweise des
DVGW-Arbeitsblattes GW 125 - Baumanpflanzungen im Bereich von unterirdischen Versorgungs-
anlagen - zu beachten. Gemé&R dem Regelwerk Abwasser - Abfall, Hinweise H 162 sind Kanal-
leitungen beidseits 2,50 m von Anpflanzungen freizuhalten, ohne dass SchutzmafRnahmen erfor-
derlich werden. Sollte dieser Sicherheitsabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind Schutz-
mafnahmen erforderlich, um die Gehélzwurzeln von den Versorgungsaniagen fern zu halten.

Einfriedungen entlang landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke

GemdiR §42 Nachbarrechtsgesetz fiir Rheinland-Pfalz miissen Einfriedungen von der Grenze eines
landwirtschaftlich genutzten Grundstiickes, das auBerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teiles liegt und nicht in einem Bebauungsplan als Bauland zugewiesen ist, auf Verlangen des Nach-
barn 0,5 m zuriickgesetzt werden. Einfriedungen milssen von der Grenze eines Wirtschaftsweges
0,5 m zuriickgesetzt werden. Eigentiimer und Nutzungsberechtigte eines Grundstiickes haben mit
Baumen und Straduchern von den Nachbargrundstiicken - vorbehaltlich des § 48 Nachbar-
rechtsgesetz - die in §§ 44 und 45 Nachbarrechtsgesetz aufgefiihrten Abstidnde einzuhaiten.

MaBnahmen fiir den Naturschutz geméaR §135a - ¢ BauGB

Alle Festsetzungen (Fldchen und MaRBnahmen) nach §9 BauGB, die dazu dienen, die zu erwarten-
den Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes im
sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern, wer-
den geman §135 a - ¢ BauGB der Gesamtheit der Grundstiicksflachen, auf denen Eingriffe zu-er-
warten sind, fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zugeordnet.

Hinweise gemaf den Vorschliagen des Landespflegerischen Planungsbeitrages

Flachdécher und leicht geneigte Dacher (bis 15° Neigung) sind mdglichst mit einer extensiven Be-
griinung zu versehen. Ungegliederte, fensterlose Wandflachen sind ab einer Grée von 40 m? dau-
erhaft mit Kletter- und / oder Rankpflanzen zu begriinen. An den betreffenden Wandfldchen ist alle
2 m eine Pflanze zu setzen.

Nachrichtliche Ubernahme von nach §24 LPfIG pauschal geschiitzten Flichen
Bei einer Inanspruchnahme bzw. baulichen Uberplanung der nach §24 LPfIG geschiitzten und im

Bebauungsplan gekennzeichneten und nachrichtlich ibernommenen Fléchen, ist ein Befreiungsan-
trag geman §38 LPflIG an die obere Landespflegebehérde zu stellen.
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