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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert worden ist.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist sowie
die Anlage zur PlanzV 90.

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist.

- Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. 2003, 41), zuletzt gedndert durch
§ 54 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295).

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist.

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.

- Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (LUVPG) vom 22.12.2015, GVBI S.
5186, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.03.2018 (GVBI. S. 55).

- Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 30.11.2000, GVBI. S. 504, zuletzt gedndert am
27.03.2020 GVBI. S. 98.

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geadndert worden ist.

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geadndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

- Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), das durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3905) geédndert worden ist.

- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. 1998, S. 365), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 07.12.2022 (GVBI. S. 403).

- Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. 1994, S. 153), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.05.2023 (GVBI. S. 133).

- Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. 2015, S. 283), zuletzt geadndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287).

- Landeskompensationsverordnung (LKompVO) vom 12.06.2018 (GVBI. 2018, S. 160).

- Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung Be-
kanntmachung vom 14.07.2015 (GVBI. 2015, S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08.04.2022 (GVBI. S. 118).

- Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, S. 159), zuletzt geadndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543).

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes
vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist

- BundesfernstraRengesetz (FStrG) vom 28.06.2007 (BGBI. I, S. 1206), das zuletzt durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geédndert worden ist.

- LandesstralBengesetz (LStrG) vom 01.08.1977 (GVBI. 1977 S. 273), zuletzt gedndert durch
8 84 des Gesetzes vom 07.12.2022 (GVBI. S. 413.
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- Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (LSolarG) vom 30.09.2021 (GVBI. 2021 S.
550), letzte beriicksichtigte Anderung: 88 2, 3, 4, 5, 7 und 9 geandert sowie § 4a neu einge-
fligt durch Gesetz vom 22.11.2023 (GVBI. S. 367).
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A) Textfestsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Im Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO,
festgesetzt.

In allen Ordnungsbereichen sind die in 8 8 (2) BauNVO Nr. 3 (Tankstellen) und Nr. 4
(Anlagen fir sportliche Zwecke) genannten, allgemein zulassigen Nutzungen nicht zuldssig
(8 1 (5) BauNVO)

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird in allen Ordnungsbereichen mit 0,8 als Héchstmal? festgesetzt.

1.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird in allen Ordnungsbereichen mit 1,6 als Héchstmal3 festge-
setzt.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Im gesamten Plangebiet wird die Zahl der Vollgeschosse mit Z = Il als Hochstmal} fest-
gesetzt.

1.3 Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen betragt fiir die Ordnungsbereiche:
GE1 15,0 m
GE2 11,0m

Die Hohe ergibt sich Gber das natlrliche Gelande, definiert Gber die in der Planzeichnung
dargestellten und zu interpolierenden Héhenlinien (unterer Bezugspunkt) und den héchsten
Teil des Gebaudes (oberer Bezugspunkt). Das Gebdude darf das natirliche Geldnde an
keinem Punkt um mehr als die festgesetzte maximale Héhe lGberragen.

Untergeordnete technische Aufbauten wie z.B. Antennen, Schornsteine, Entliftungsrohre,
dirfen die Gebaudehdhe (GH) um bis zu 2,0 m Uberschreiten.
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Maximale Gebaudehohe

Darstellung der Ermittlung der maximalen Gebaudehdhe iiber Interpolation der Hohenlinien

1.4 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m.
§8 22, 23 BauNVO)

1.4.1 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Ge-
baudelédngen von >50 m sind zulassig.

1.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die UGberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen.

1.5 Flachen fir Nebenanlagen und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Garagen und Gberdachte Stellplatze im Sinne
des 8 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO nur innerhalb der Bau-
grenzen zulassig.

1.6 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (&8 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Im Bereich der festgesetzten Sichtflachen sind sichtbehindernde Anpflanzungen und An-
lagen Gber 0,8 m Hohe lGber dem Gelande nicht zulassig.
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1.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines Er-
schlieBungstragers oder eines beschrédnkten Personenkreises zu belastenden
Flachen (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen werden entsprechend der Planzeichnung fest-
gesetzt.

1.8 Festsetzungen bis zum Eintritt definierter Umsténde (8 9 (2) BauGB)

Die festgesetzten Leitungsrechte entfallen mit dem Rickbau der auslésenden Anlagen
(Oberleitungen).

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (6) LBauO)

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 (4) BauGB i.V.m. & 88 (1) Nr. 1
LBauO)

Fassadengestaltung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Gestaltung der AulRenfla-
chen der Gebaude spiegelnde’ Metallteile, Kunststoffteile, Fassadenanstriche und -verklei-
dungen unzulassig. Anstriche sind nur als gedeckte Weiltone zulassig.

Stiitzmauern und Anschiittungen
Stltzmauern, die nicht als Einfriedungen errichtet werden, sind bei einer Héhe von Uber
1,00 m Uber der Geldandeoberflache flachig zu begriinen.

Anschittungen sind als Erdbéschung auszufiihren und flachig zu begriinen. Die flachige
Abdeckung der Erdbdschung mit Mineralstoffen (z.B. Kies, Splitt, Schotter, Wasserbau-
steine 0.a.) und oberflachlich sichtbaren oder unterirdischen Folien ist unzulassig.

2.2 Dachgestaltung (8 9 (4) BauGB i.V.m. & 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Dachform
Es sind Dachneigungen von 0° bis zu 25° zuléassig.

Dacheindeckung
Zur Dachdeckung geneigter Dacher sind graue Farbtone zulassig. Zulassig sind nur dieje-
nigen Farbténe, die analog zu den folgenden RAL-Farben sind: 7000 - 7031

Ersatzweise zu einer Dacheindeckung oder ergdnzend zu Photovoltaikanlagen kann auf
Déchern eine Dachbegriinung vorgenommen werden.

Dachaufbauten
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie werden auf Dachern mit
einer Neigung UGber 10° ausgeschlossen.

T Als spiegelnd gelten Oberflachen, die eine tberwiegend ,gerichtete Reflexion” aufweisen. Ein praktisches
Beispiel ist der namensgebende Spiegel. Nur sehr glatte Oberflachen kénnen eine Spiegelwirkung entfalten.
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2.3 Werbeanlagen (8 9 (4) BauGB i.V.m. 8 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die Gebdudeoberkante nicht tGberragen.

2.4 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke (8 9 (4) BauGB
i.V.m. 8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Die nicht Uberbauten Flachen bebauter Grundstlicke sind, mit Ausnahme der Zugéange,
Einfahrten, Stell- und Lagerplatze sowie Traufstreifen, dauerhaft zu bepflanzen und in Form
von Rasen, Wiese, Stauden, Strduchern und Badumen bzw. Gehélze zu unterhalten. Es ist
eine ununterbrochene belebte Bodenzone sicherzustellen.

Fur Stellplatze sind folgende oder vergleichbare Materialien wie sickerfahiges Pflaster,
Pflasterbelag mit Rasenfuge, Schotterrasen, Splitt- und Kiesschiittungen Spurbahnweg mit
Grassteinen, zu verwenden.

2.5 Einfriedungen (8 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen dirfen nur als Hecke oder in transparenter Form ausgefiihrt werden. Bauli-
che Einfriedungen dirfen eine Héhe von 2,0 m nicht Uberschreiten. Vollflachige Verklei-
dungen mit Kunststoff-Folie/-Planen, Metallblechen sind unzul&ssig.

Die Anliegergrundstlicke sind entlang der freien Strecke der K99 und der Wirtschaftswege-
parzelle Nr. 258 dauerhaft und Ilckenlos einzufrieden.

3. Landschaftsplanerische Festsetzungen

3.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

3.1.1 Stellplatze

Pkw-Stellplatze auf den Betriebsgrundstiicken sind mit hochstdmmigen Laubbdumen zu
bepflanzen und langfristig zu erhalten. Je 5 Stellplatze ist ein Baum
vorzusehen.
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3.1.2 MaRnahme A: Streuobstwiese

Innerhalb der umgrenzten Flache sind die Ackerflachen unter Einsatz von standortgerech-
tem, autochthonem Saatgut in extensiv genutztes Dauergriinland umzuwandeln und es ist
eine extensiv genutzte Streuobstwiese zu entwickeln. Hierzu ist je 150 m? Flache mindes-
tens ein regionstypischer Obstbaum als Hochstamm
zu pflanzen und langfristig zu entwickeln. Bei den Obstbdumen ist alle
3-5 Jahre ein Erhaltungsschnitt durchzufiihren.

In den ersten 5 Jahren sind die Flachen mindestens 3-mal jahrlich unter Abtransport des
Mahdgut zu méhen. Anschlieend sind die Wiesenflachen jahrlich mindestens 1 mal, ma-
ximal 2 mal zu méhen, das Mahdgut ist innerhalb einer Woche abzufahren. Die Anwendung
von Dingemitteln und Pestiziden ist nicht zuldssig. Die Nutzung von Konditionierern ist
nicht zuldssig. Die Mahd darf ab Mitte Juni erfolgen. Walzen oder Schleppen der Flachen
ist zwischen 10.04. und 31.07. eines Jahres nicht zulassig.

3.1.3 MaRnahme B: Versickerungsmulde

Die vorhandene Versickerungsmulde ist nach Siiden zu erweitern und in ihrer Biotopquali-
tat zu verbessern. Dazu sind die Ufer abzuflachen und als geschwungene Linie auszubil-
den. Die Mulde ist so zu modellieren, dass auch bei langanhaltender Trockenheit ein kleiner
Dauerstaubereich verbleibt.

Als InitialmaBnahme sind dariber hinaus standortgerechte Wasser- bzw. Feuchtstauden
in die Flachwasserzonen zu pflanzen. Ein gleiches Vorgehen ist auch im Bereich der west-
lichen Versickerungsmulde anzuwenden. Sémtliches unbelastetes Niederschlagswasser
des Gebiets ist in den Versickerungsmulden zu versickern.

3.2 Erhalt von Baumen und Strauchern (8 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung sind die bestehenden Gehoélzbestdnde (Planzeichen
13.2.2.) zu erhalten und dauerhaft zu entwickeln.
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4. Hinweise

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der nach & 88
LBauO i.V.m. & 9 Abs. 4 BauGB erlassenen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Verst6RRe
gegen Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) kénnen gemaf
8 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet werden.

Nutzung des Oberflichenwassers

Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des 8 1 Abs. b Ziff. 7 BauGB wird empfohlen,
das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
(z. B. Gartenbewasserung, Toilettenspillung) zu verwenden.

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund - Si-
cherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)
zu berlcksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere
mit Lastadnderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen und die Einbeziehung
eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers vorgeschlagen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu berlck-
sichtigen.

MaRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfdhige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesi-
chert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewlinscht.
Gemalf DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten gelagert
und vor Verdichtung geschiitzt werden, um eine Schadigung weitgehend zu vermeiden.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober- und Unterboden, nach Madglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (landschafts-
gestalterische MalBnahmen usw.).

Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Verédnderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Hierbei sind die
Bestimmungen der DIN 18320 zu beachten.
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Denkmalschutz

Bekanntgabe des Erdbaubeginns

Der Vorhabentrager ist auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (8 16-21
DSchG RLP) hinzuweisen. Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vorher per E-Mail Gber
oder telefonisch unter 0261 6675 3000 anzuzei-
gen. Weiterhin sind der Vorhabentrager wie auch die ortlich eingesetzten Firmen dartber
zu unterrichten, dass ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Berei-
chen, in denen archaologische Denkmaler vermutet werden, nach 8 33 Abs. 1 Nr. 13
DSchG RLP ordnungswidrig sind und mit Geldbuf3en bis zu 125.000 EUR geahndet werden
kénnen (8 33 Abs. 2 DSchG RLP).

Artenschutz

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschiitzten Arten gemaf den Verbots-
tatbestdnden nach 8 44 BNatSchG sind Gehdlzrodungen nur auRerhalb der Brutzeiten ge-
maRk den Zeitvorgaben in 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG (zwischen O1. Oktober und 28/29. Feb-
ruar) durchzufihren.

Gesicherte Herkunftsgebiete

Einhaltung der Grenzabsténde
Bei der Anpflanzung von Baumen und Stréduchern entlang von Grundstlicksgrenzen sind
die Grenzabstande gemalR dem Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) zu beachten.

Leitfaden Farbkultur

Einsehbarkeit von Normen und Unterlagen

DIN Normen und Unterlagen, auf welche in den Festsetzungen verwiesen wird, kénnen
innerhalb der Geschaftszeiten in der Verwaltung der VG Loreley, Dolkstral’e 3, 56346 St.
Goarshausen eingesehen werden.

In Festsetzungen und Hinweisen referenzierte DIN Normen:
DIN 1054

DIN EN 1997-1 und -2

DIN 4020

DIN 4109

DIN 4109-2

DIN 18005

DIN 18300

DIN 18915

DIN 19731
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