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Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan ,Ortslage Nordost* 3. Anderung

Textliche Festsetzungen

1.
1.1

1.2

1.3

Die Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / § 1 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Im Plangebiet sind gem. § 4 BauNVO allgemeine Wohngebiete (WA), gem. § 6a BauNVO
Urbanes Gebiet (MU) und gem. § 11 Abs. 3 BauNVO Sondergebiet fiir Lebensmitteleinzel-
handel festgesetzt.

Festsetzung fir die allgemeinen Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind
- Wohngebaude,

- die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fUr Verwaltungen.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in § 4 Abs. 3 BauNVO unter Nr. 4 (Gartenbaubetriebe)
und Nr. 5 (Tankstellen) genannten Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

Festsetzungen fiir das Urbane Gebiet (§ 6a BauNVO)
Zulassig sind

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die in § 6a Abs. 3 BauNVO unter Nr. 1 (Vergnlgungsstat-
ten) und Nr. 2 (Tankstellen) genannten Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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1.4

2.1

2.11

3.1

3.1.1

3.2.

3.2.1

Festsetzungen fir das Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb des Sondergebietes ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max.
1.400 m? (nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment mit max. 10% Nebensortiment) zulas-

sig.

Zulassig ist zudem ein Backshop mit Bestuhlung auf einer Flache von maximal 200 m?2.

MaB der baulichen Nutzung
(9 § Abs. 1 Nr. 1 BauGB / § 16 und 17 BauNVO)

Das zuldssige MafB der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als Grundflachenzahl
(GRZ), GeschoBflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse (Z) festgesetzt.

Im Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel darf gemaB § 19 (4) BauNVO die zulassige
Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO oder baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 lberschritten wer-
den.

Die uberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiucksflachen
(§ (9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen, bis an die
gebaut werden kann, bzw. Baulinien, auf die gebaut werden muss, bestimmt.

Festsetzungen zu Baulinien und Baugrenzen:

Ein Vortreten und bei Baulinien auch Zuriickireten von Gebaudeteilen auf max. 1/3 der Ge-
b&udelange bis max. 1,50 m Tiefe ist, wenn andere Rechte nicht entgegenstehen, zulassig.
(§ 28 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Die Baulinie impliziert keine geschlossene Bauweise.

Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind festgesetzt.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen, Stellplatze und Uberdachte
Stellplatze (Carports, Fahrradunterstédnde) sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).
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4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstige
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ (9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel ist der in der Plankarte gekennzeichnete Bereich
der Ladezone vollstédndig einzuhausen.

Die Fahrwege der Kundenstellplatze sind innerhalb des Sondergebietes Lebensmitteleinzel-
handel mit scharfkantigem Pflaster zu befestigen oder mit einer Asphaltoberflache zu verse-
hen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Die in der Planurkunde oder textlich festgesetzten Pflanzungen sind herzustellen bzw. dau-
erhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Far alle Pflanzgebote in der Planurkunde gilt, dass eine Abweichung von bis zu 10 m vom
eingezeichneten Standort mdglich ist. Die Grenzabstédnde geman Nachbarrecht sind einzu-
halten.

Far sdmtliche Pflanzungen hat sich die Artenauswahl aus 6kologischen Griinden im Wesent-
lichen an den Vorgaben der Pflanzenvorschlagsliste zu orientieren.

Folgende Mindestqualitédten sind bei der Pflanzung einzuhalten:
Laubbaumhochstdmme Stammumfang 12 bis 14 cm
Obstbaumhochstdmme Stammumfang 8 bis 10 cm

Innerhalb des Sondergebietes Lebensmitteleinzelhandel sind 10 hochstammige Laub- oder
Obstbaume zu pflanzen. Die Bepflanzung ist spatestens in der Vegetationsperiode durchzu-
fihren, die auf die Fertigstellung, Inbetriebnahme bzw. erstmalige Nutzung der jeweiligen
Gebaude folgt. Vorhandene Gehdlze sind anrechenbar. Der Mindestpflanzabstand der
B&ume untereinander soll 10 m nicht unterschreiten.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete und dem Urbanen Gebiet ist je angefangene 500 m2
Grundsticksflache mind. ein hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Die Bepflan-
zung ist spatestens in der Vegetationsperiode durchzufiihren, die auf die Fertigstellung, In-
betriebnahme bzw. erstmalige Nutzung der jeweiligen Gebaude folgt. Vorhandene Gehdlze
sind anrechenbar. Der Mindestpflanzabstand der Baume untereinander soll 10 m nicht un-
terschreiten.
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5.4 B&ume innerhalb von befestigten Flachen (z.B. Stellplatzanlagen) missen jeweils eine
Baumscheibe von mindestens 4 m? Flache aufweisen. Die Baumscheibe ist nicht zu befesti-
gen. Weitere 8 m? duirfen nur mit luft- und wasserdurchldassigem Material befestigt werden.

55 Pflanzenliste

Folgende Pflanzen und Pflanzensortimente sind flr die BepflanzungsmaBnahmen geeignet:

Auf frischen bis periodisch feuchten Boden der Tallagen und Hangmulden

Baume:

Sandbirke (Betula pendula)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Espe (Populus tremula)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Stieleiche (Quercus robur)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Straucher:

Feldahorn (Acer campestre)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)
Eingriffeliger Wei3dorn* (Crataegus monogyna)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hundsrose* (Rosa canina)
Gewdhnlicher Schneeball (auch (Viburnum opulus)
gemeiner Schneeball genannt)

Auf Boden mittlerer Standorte an Unter-, Mittel- und Oberh&ngen
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Baume:

Spitzahorn (Acer platanoides)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Rotblihende Rosskastanie (Aesulus x carnea)
(
(

Sandbirke Betula pendula)

Hainbuche Carpinus betulus) bis
etwa 550 m 0. NN

(Corylus colurna)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Espe (Populus tremula)
Traubeneiche (Quercus petraea)
(
(

Baumhasel

Stieleiche Quercus robur)
Eberesche Sorbus aucuparia)

Straucher: (wie oben sowie erganzend)
Besenginster* (Cytisus scoparius)
Schwarzdorn* (Prunus spinosa)
Weinrose* (Rosa eglanteria)

(

(

Schwarzer Holunder Sambucus nigra)

Traubenholunder (auch Roter Ho- Sambucus racemosa)
lunder genannt)

* Stréducher nicht zur Pflanzung an Spielplatzen geeignet

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB Verbindung § 88 LBauO
(GVBI. 1998, 365)

6. AuBengestaltung der baulichen Anlagen (§ 88 Abs. 1 LBauO)

Bei der Gestaltung der AuBenflachen der Gebaude sind hochglédnzende und spiegelnde Me-
tall- und Kunststoffteile sowie hochglanzende und spiegelnde Fassadenanstriche unzulas-

sig.

Gestaltung nicht Gberbauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 88 Abs. 3 LBauO)

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundsticke - ausgenommen der Zugénge, Einfahrten,
Stell- und Lagerplatze sowie gestaltete Freiflachen und Freirdume und deren Anlagen (Frei-
anlagen) - sind flachig als begriinte Flachen anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt insbe-
sondere fur Béschungsflachen.
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Hinweise und Empfehlungen

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Versiegelung von Hofflachen, Wegen und Lagerplatze

Befestigte Flachen sind méglichst wasserdurchlassig herzustellen (breitfugiges Pflaster,
Okopflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke etc.).

Versickerung des Oberflachenwassers

Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB wird empfohlen,
das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser (z.
B. Gartenbewasserung, Toilettensptilung) zu verwenden.

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundséatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen flur bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund - Sicher-
heitsnachweise im Erd- und Grundbau - Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-1, DIN
19731 Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial sowie DIN 18915 Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten) zu bertcksichtigen. Fir Neubauvorhaben
oder gréBere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen und die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechni-
kers vorgeschlagen.

MaBnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesi-
chert werden. Geman DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bo-
denarten gelagert und vor Verdichtung geschitzt werden, um eine Schadigung weitgehend
zu vermeiden.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober und Unterboden, nach Méglichkeit im Bau-
gebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (landschaftsgestal-
terische MaBBnahmen usw.).

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. archaologische Funde (wie Mauern, Erd-
verfarbungen, Knochen- und Skeletteile, GefaBe oder Scherben, Minzen und Eisengegen-
stédnde usw.) unterliegen gem. §§ 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-
Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Arch&ologie, Au-
Benstelle Koblenz, Niederberger Héhe 1, in Koblenz. Diese ist rechtzeitig (mindestens 2 Wo-
chen vorher) Uber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren. Die Baubeginnsanzeige ist
zu richten an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch 0261 — 6675 3000.
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8.6

8.7

8.8

Artenschutz

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschiitzten Arten geman den Verbotstat-
bestanden nach § 44 BNatSchG sind Gehdélzrodungen und Baufeldraumung nur auBerhalb
der Brutzeit gemaf den Zeitvorgaben in § 39 Abs. 5 BNatSchG (zwischen 01. Oktober und
28/29. Februar) durchzufliihren.

ImmissionsschutzmaBnahmen

Folgende Hinweise bzw. Anforderungen sind erganzend zu den bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen zu beachten:

Um schalltechnische Konflikte zu vermeiden, ist die Offnungszeit des Lebensmittelmarktes
auf 07.00 bis 20.00 Uhr zu begrenzen.

Die Marktanlieferung ist ausschlieBlich innerhalb der Zeit von 06.00 bis 22.00 Uhr zulassig.

Im Beurteilungszeitraum "Nacht" (22.00 bis 06.00 Uhr) ist die Anlieferung Gber die Rampe
sowie den ebenerdigen Eingang des angeschlossenen Backshops nicht zulassig.

Alle Anlagenteile sind entsprechend des Standes der Technik auszufihren (z.B. feste Re-
genrinne, abgestrahlte einzeltonfreie Schallspektren oder keine ,klappernden® Fahnen-
masten).

Das Rolltor der Einhausung muss wéhrend des Warenumschlags geschlossen sein.

Eine Einhausung des Anlieferungsbereichs ist gemaB Tabelle 11 der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan ,Ortslage Nordost* 2. Anderung ausgewiesenen erfor-
derlichen Schalldamm-MaBen (erf. R'w.. Spalte 5) der Bauteile auszufihren.

Das abgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Aggregate muss entsprechend
Stand der Technik einzeltonfrei sein. Weiterhin sind die in der Tabelle 15 der schalltechni-
schen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Ortslage Nordost* 2. Anderung ausgewiese-
nen Schallleistungspegel (LWA) der Liftungsanlagen einzuhalten. Sollten sich Anderun-
gen im Bezug auf die Anzahl, Lage oder die Schallleistungspegel ergeben, so ist mit dem
Sachversténdigen Ricksprache zu nehmen.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Hinsichtlich der Zahl an notwendigen Stellplatzen ist die jeweilige Stellplatzsatzung der Orts-
gemeinde Siershahn zu beachten.
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