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EXTERNE KOMPENSATIONSMASSNAHME
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ZEICHENERKLARUNG

uberboubare Grundsticksflache
- nicht dberbaubare Grundsticksflache

FHmMax=9,50m Hohe baulicher Anlagen (FH=Firsth&he)
max. 650 ri Zuldssige Grundflache
max. 800 m’ Zuldssige Geschossfliche
0 Offere Bouweise
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StralBernbegrenzungslinie

Wirtschaftsweqg

Stromversorqung (Transformatorenstation)

Frivate Grinfldche

Offentliche Grinfliche

Umarenzung von Flachen fir MalB3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Matur und Landschaft

S L Umngrenzung won Fldchen zum Anpflanzen van Bdumen,
0 o 0 o Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
T B Em B BN Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen flr Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Bdumen, Striuchern und
L8 & & @

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
Geh—, Fahr— und Leitungsrecht

L 0 0 0 B Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

2.B. Ordnungsbereich fir die Landespflege
...... BVZ ____. 15 m Bauverbotszone zur K72
295 Hiéhenschichtlinien z.B. 295 m O.NN
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TEXTFESTSETZUNGEN

'BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1  VORHABEN (§ 12 BauGB)

Im Plangebiet ist nur ein gewerhlich und fiir Betnebszwecke genuiztes
Hauptgebaude einer Metallbaufirma zulassig. Zulassig ist ein Gebaude
mit maximal 32 x 17 m zuldssiger Grundfldche, priméar zur Lagerung,
Ver- und Bearbeitung von Rohmaterialien und Fertigteilen. Dariiber
hinaus sind in dem Gebdude Sozial- und AufenthaltsrGume,
Sanitdranlagen, ein Bliro und eine Betriebsleiterwohnung zuldssig. Die
Nutzung erneuerbarer Energien  (insbesondere  Solar- und
Photovoltaikanlagen) sind auf und am Gebdude uneingeschrankt
zZulassig.

Die bauliche und sonstige Nutzung der Fldche darf den Stérgrad eines
Mischgebietes im Sinne des § 6 BaulNVO nicht (berschreiten. Demnach
darf die Nutzung das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Ebenfalls sind den Hauptnutzungen dienende untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen, Stellpldtze
und uberdachte Stellpldtze (Carports) zul&ssig.

Das gewerblich genutzte Hauptgebidude ist nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundsticksflache zuldssig (innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen). Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
Garagen, Stellpldize und (iberdachte Stellpldtze (Carports) sind
hingegen auch auBlerhalb der (berbaubaren Grundstlicksflache
Zuldssig, jedoch nicht innerhalb der festgesefzten Grin- und
Bepflanzungsflachen (mit Ausnahme von Einfriedungen). Zuldssigkeiten
innerhalb der festgesetzten Bauverbotszone von 15 m zur K 72 sind bei
Zustimmung/Genehmigung durch den Stralenbaulasttréger gegeben.
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2  MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

21 GROSSE DER ZULASSIGEN GRUNDFLACHE (§ 16 (2) ZIFF. 1
BAUNVO)

Die GréB3e der zuldssigen Grundflache baulicher Anlagen (Hochbauten)
betrdyt max. 650 m* Die zuldssiye Grundfldche aller versiegelten und
befestigten Fldchen betragt max. 1.400 m?.

2.2 GROSSE DER ZULASSIGEN GESCHOSSFLACHE (§ 16 (2) Ziff. 2
BauNVO)

Die Grille der zuldssigen Geschossfliche baulicher Anlagen
(Hochbauten) betrdgt max. 800 m>.

2.3  ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 16 (2) ZIFF. 3 BAUNVO)

Es sind max. Il Vollgeschosse zuldssig.

2.4 HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 (2) Ziff. 4 BauNVO)
Die Héchstgrenzen der Gebdudehoéhen werden wie folgt festgesetzt:
First- bzw. Gebdudehéhe: max. 9,5 m

s Traufhohen zwischen Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut

e Firsthéhe am Schnittpunkt der Dachfldchen (Oberkante Dachhaut
am First)

und dem unteren MalRbezugspunkt

Als unterer MalBbezugspunkt wird eine NHN-H6he von 29550 m
festgesetzt.

3 BAUWEISE (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB)
Es ist die offene Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
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4 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
UND NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG (§ 9 (1)
Ziffer 14 und 20 BauGB)

RUCKHALTUNG / VERSICKERUNG NIEDERSCHLAGSWASSER

Das auf der privaten Grundstiicksflache anfallende, unbelastete
Miederschlagswasser ist im Sinne des § 55 (2) WHG auf dieser
zurtickzuhalten.

Hinweis: Zisternen oder sonstige Ruckhalteeinrichtungen sind generell
zulassig und sind in Bezug auf die GroRenordnung auf die anfallende
durchschnittliche Niederschlagsmenge auszurichten.

5 FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) ZIFFER 20 BAUGB)

6.1 ORDNUNGSBEREICH C - ENTWICKLUNG EXTENSIV GENUTZTER
DAUERGRUNLANDBEREICHE

Im Ordnungsbereich C ist eine extensive Wiesennutzung zu entwickeln
und zu pflegen. Die Wiese ist als Extensivwiese durch zweischlirige,
Jjahrliche Mahd zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen.

Die bachbegleitende, linienférmige Hochstaudenflur ist ebenfalls
dauverhaft zu pflegen und durch Aushagerung in ithrer Artenvielfalt
weiterzuentwickeln. Die bachbegleitenden Gehdlze sind zu erhalten.

Zur Aushagerung der vorhandenen Wiesenfidche ist in den ersten zwei
Jahren jeweils eine dreimalige Mahd durchzufiihren. Ab dem dritten Jahr
sind die Flachen ein- bis zweirnal irn Jahr zu mahen. Die erste Mahd ist
dabei nicht wvor Anfang Juli vorzunehmen. Das Mahdgut ist
abzutransportieren. Mineralische und sonstige organische Dingung ist
untersagt.
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5.2 EXTERNE KOMPENSATIONSFLACHE — ORDNUNGSBEREICH D

Als externe Ausgleichsmalinahme st innerhalb der Flache eine
Streuobstwiese mit unterlagerter Extensivwiese zu entwickeln und
dauerhaft zu pflegen. Innerhalb der Fldche sind in einem
Mindestabstand von 10 m zueinander mindestens 20 hochstdmmige
Obstbdume  aus  heimischen, standortgerechten  Arten  bzw.
Wildobstsorten zu pflanzen. Die unterlagerte Wiese ist ein- bis
zweimalig pro Jahr nicht vor Mitte Juni zu méahen und das Mahdgut ist
zu entfernen.

Hinweise: Die Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind
nicht zulassig.

Artenauswahl! Streuobstarten: Apfel, Mirabelle, Kirsche, Pflaume, Birne.

Artenauswahl Wildobstarten: Wildbirne (Pyrus pyraster), Holzapfel
(Malus sylvestns), Wildkirsche (Prunus avium).
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6 FLACHEN MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN

(§ 9 (1) ZIFF. 21 BAUGB)
Fiir die Zuwequng:

Zur ErschlieBung des zukiinftigen Baugrundsticks wird im
bauplanungsrechtlich zeichnerisch festgesetzten Bereich auf dem
Wegeflurstick 130/2, Flur 22 Gemarkung Oberbachheim zu Gunsten
der Flurstiicke 121/2 und 121/1 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gilt fiir Eigentiimer, Bewohner,
Anlieger und Ver- und Entsorger der genannten Baugrundstiicke im
Plangebiet.

Hinweis: Es bedarf im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der
Eintragung einer Baulast oder einer vergleichbaren Regelung zur
Sicherung der GrundstickserschlieBung. Einzelheiten sind im
objektbezogenen Baugenehmigungsverfahren festzulegen.

Fiir die Sicherung von Bestandsleitungen:

Durch das Plangebiet verlduft eine Bestandsleitung (Mischwasserkanal
von Ost nach West). Hierzu wird ein 2 x 2,5 m breites Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu Gunsten der Verbandsgemeindewerke Nastétten und
der Ortsgemeinde Oberbachheim festgesetzt.

Innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Leitungsschutzstreifens ist
eine Bepflanzung und eine Uberbauung mit Hochbauten im Abstand von
2.5 m beidseits der Leitungstrasse unzuldssig. Zuldssig ist hier eine
Nutzung als Griin- und unbebaute Freiflachen sowie eine Nutzung als
befestigte Hof und Parkplatzflachen, die  jedoch eine
Zugangsmdaglichkeit an die Bestandsleitung ermdéglicht zu Reparatur-
und Unterhaltungszwecke. Abweichungen hiervon sind nur unter
Zustimmung durch den Beglinstigten Rechteinhaber zulédssig.
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7 ERHALT UND ANPFLANZEN VON BAUMEN UND
STRAUCHERN
(§ 9 (1) Ziff. 25a und b BauGB)

71 ORDNUNGSBEREICH A - RANDLICHE EINGRUNUNG

Zur randlichen Eingrinung ist im QOrdnungsbereich A ein 2-reihiger
Gehodlzstreifen mit heimischen standortgerechten Gehdlzgruppen
anzulegen und durch artgerechte Pflege langfristig zu erhalten.
Innerhalb des Ordnungsbereichs A ist im Abstand von 1,0 m x 1,6 m je
m? ein Strauch in der Pflanzqualitat Heister, 2xv.,0.B., 120-150 cm aus
der Artenliste 1 (Strducher) sowie auf der gesamten Lange alle 10-12 m
ein Hochstamm in der Pflanzqualitdt 3xv., m.B., StU 12-14 der Artenliste
1 (B&dume) zu pflanzen.

Bei Neuanpflanzungen von Baumen aullerhalb der Eigentumsflachen
der Kreisstralle sind zwingend die Vorgaben der Richtlinie flir passive
Schutzeinrichtungen (RPS) einzuhalten. Dies bedeutet, dass ohne den
Einsatz von passiven Schutzeinrichtungen bei ginstigem Trassenverlaut
ein Abstand von mindestens 7,50 m, gemessen vom &uleren
befestigten Fahrbahnrand der KreisstralRe, einzuhalten ist.

Artenliste 1. Baume |l. GréBenordnung: Feldahorn, Hainbuche,
Vogelkirsche, Eberesche, Straucher: Roter Hartriegel, Hasel, Weildorn,
Hundsrose, Schwarzer Holunder, Schlehe

7.2 ORDNUNGSBEREICH B - ERHALT DER OBSTBAUMREIHE

Die Bestandsgehéize der Obstbaumreihe im Ordnungsbereich B sind
daverhaft zu erhalten und zu pflegen. Ein Riickschniit oder eine
Entnahme st aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht und
allgemeinen Baumpflege zuldssig. Abgéngige Obstbdume sind zu
ersetzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

8  AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (4) BAUGB I.V.M. § 88 (1) ZIFF. 1 UND 2 UND § 88
(6) LBAUO)

DACHFORM, DACHNEIGUNG
Zuldssig sind fir Hauptgebadude Dacher mit einer Neigung bis max. 30°.

Garagen (auch Carports) und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14
(1) BauNVQO sind in ihrer Dachform und -neigung frei.

9 OBERFLACHENGESTALTUNG
(§ 9 (4) BAUGB I. V. M. § 88 (6) LBAUO)

Zufahrten, Hoffldachen und Stellpldtze sind mit offenporigen Beldgen
(z B. Paren- und Rasenpflaster, groRfugige Pflasterarten, Dranpfiaster,
etc.) zu befestigen, sofern sie nicht gewerblichen Zwecken dienen, die
eine nicht wasserdurchlassige Ausbildung erfordemn (insbesondere zum
Grundwasserschutz).

10 WERBEANLAGEN
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Ziff. 3 und (6) LBauO)

Werbeanlagen sind nur bis zu einer max. Héhe von 6,0 m (ber dem
unteren MaBBbezugspunkt von 295,50 m 4. NHN zulédssig. Sie diirfen,
wenn in Verbindung mit Gebauden angebracht, die tats&chliche First-
/Gebdudehéhe nicht (berschreiten. Beleuchtungen an bzw. in
Werbeanlagen sind nicht zuldssig.
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HINWEISE

Riickhaltung von Niederschlagswasser: Geman § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) “soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder (ber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche oder sonstige Gffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftlich Belange entgegenstehen.”

Es wird daher auf die in den Textfestsetzungen getroffene verbindliche Regelung zur
Rickhaltung und Versickerung wvon Niederschlagswasser im Plangebiet verwiesen.
Dies kann z.B. durch die Anlage von max. 0,3 m tiefen begrinten Erdmulden zur
Rickhaltung und Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser erfolgen.

Ebenso wird die Anlage von Zisternen empfohlen. Das in Zisternen gesammelte
Wasser darf als Brauchwasser nur zur Gartenbewasserung bzw. Toilettenspllung
weiterverwendet werden. Die Mulden oder Zisternen sind so zu bemessen, dass je 100
m? versiegelte Grundsticksflache 4 - 5 m?* Behaltervolumen zur Verfugung stehen. Die
innerhausliche bzw. innerbetriebliche Verwendung wvon Miederschlagswasser ist den
Verbandsgemeindewerken MNastatten wund dem zustadndigen Gesundheitsamt
anzuzeigen (vgl. § 13 (4) Trinkwasserverordnung).

Baugestalterische Empfehlungen: Im Plangebiet sind bei der Gestaltung der
Aulenflichen der Gebaude hochglanzende Metall- und Kunststoffteile sowie grellbunte
Farben unzuldssig. Zur Gestaltung der Aulenfassaden der Geb3ude soliten natirliche
und oristypische Materialien wie Putz, Fachwerk, MNaturstein, Verkleidungen mit
Schiefer, Metall oder Holz verwendet werden.

Artenschutzrechtliche Hinweise: Zur vorsarglichen Vermeaidung
artenschutzrechtlicher Konflikte sind erforderliche Gehdlzrodungen auferhalb der
Vegetationszeit im Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis vor dem 01.03. des
Folgejahres vorzunehmen (vgl. § 39 (5) BMatSch().

Zur vorsorglichen Vermeidung der Beeintrichtigung wvon Bodenbriitern ist (ohne
tkologische Baubegleitung) das Abschieben des Oberbodens nur auBerhalb der
Vogelbrutzeit (Freimachung im Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis vor dem 01.03.
des Folgejahres) durchzufiihren. Bei Entdecken gesetzlich geschitzter Arten oder derer
Fortpflanzungsstatten ist unverzlglich die Untere Naturschutzbehorde zu
benachrichtigen.

Bei Begrinung der Grundstlcksfreiflachen wird die Verwendung heimischer und
standortgerechter Gehdlze empfohlen.

Sind groRflachige Glasfronten an Gebauden geplant, missen diese durch geeignete
Malknahmen gegen Vogelschlag gesichert werden (z.B. Verwendung entspiegelter
Glaser, Einsatz von Vorhidngen oder Jalousien, Aufh@ngen von sich bewegenden
Mobile 0.4.).

Bei Entdeckung besonders oder streng geschitzter Tierarten im Rahmen wvon
Baumafnahmen ist unverziglich die Untere Naturschutzbehérde dariber in Kenntnis
zu setzten. In diesem Fall sind die Planungs- und Ausfuhrungsprozesse ggf. im
Rahmen einer tkologischen Baubegleitung zu Uberwachen und geeignete Malknahmen
Zum 3Schutz der Tiere veranlasst werden.
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Pflanzung von Gehdlzen und Ausbringung von Saatgut: Es durfen nur Gehdlze
gepflanzt und Saatgut ausgebracht werden, die aus dem Ursprungsgebiet 7
.Rheinisches Bergland®, Produktionsraum 4  West-deutsches Berg- und Hugelland®
stammen.

Grenzabstinde nach dem Landesnachbarrechtsgesetz (LMRG): Auf die
gesetzlichen Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und
der §§ 44 ff. LNRG (Grenzabstdnde von Pilanzen) wird hingewiesen. U.a. missen
danach Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges (§ 1 (5) des
Landesstralengesetzes) 0,5 m zurickbleiben.

Bodenschutz: Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemai DIN 18915 nach
Bodenhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. &.
Zu schitzen. Es wird ebenfalls auf die Beachtung der DIN19731 (Bodenbeschaffenheit -
Verwertung von Bodenmaterial) sowie die Vorgaben der Bundes- Bodenschutz- und
Altlastenversorgung (BBodSchV) hingewiesen.

Denkmalschutz: Bislang sind im Plangebiet und direkten Umfeld keine
archaologischen Denkmaler bekannt. Es wird dennoch auf die Anzeige-, Erhaltungs-
und Ablieferungspflicht gemai §§ 16 - 20 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz
hingewiesen. Der Beginn von Erdarbeiten ist der Generaldirektion mindestens 2
Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Baubeginnsanzeige ist zu richten an
landesarchaeologie-koblenz@gdke.rip.de oder 0261-6675 3000,

Abgrabungen und Aufschittungen innerhalb der Bauverbotszone: Im Bereich
der Bauverbotszone (15 m zum auieren befestigten Fahrbahnrand der K 72) sind im
Fall von Abgrabungen und Aufschittungen diese mit gesonderten Planunterlagen
(Lageplan im Mafstab 1:250, Querprofile) dem Landesbetrieb Mobilitat Diez (LBM
Diez) zur Genehmigung vorzulegen.

Ableitung Abwiisser: Es ist flr eine ordnungsgemafie Ableitung der anfallenden
Abwasser in die Gemeindekanalisation zu sorgen. Dem Strallengelande -
insbesondere den offenen Graben - dlrfen keinerlei Abwasser, auch kein
gesammeltes  Oberflachenwasser, zugefihrt  werden. Die bestehenden
Entwasserungseinrichtungen im Zuge der K72 dirfen ohne vorherige Abstimmung mit
dem Stralenbaulasttrager nicht verandert werden.

Starkregenvorsorge: MNeubauten sollten mdglichst in einer an Uberflutungen
angepassten Bauweise erfolgen. Abflussrinnen sollten von Bebauung freigehalten
werden und geeignete Malknahmen (wie z. B. Notwasserwege) ergriffen werden,
sodass ein moglichst schadloser Abfluss des Wassers durch die Bebauung
gewdhrleistet werden kann. Es sollten gegebenenfalls Malknahmen zum privaten
Objektschutz umgesetzt werden. Geman § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen
des Moglichen und Zumutbaren verpflichtet, Vor-sorgemafnahmen zum Schutz vor
nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.
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Einfriedungen entlang der Kreisstrafe 72: Das Anliegergrundstiick ist entlang der
freien Strecke der K 72 (aukerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze) lickenlos einzufrieden.
Die Einfriedung ist sichtdurchlassig zu gestalten.

Baumpflanzungen entlang der Kreisstrake 72: Bei Neuanpflanzungen von Baumen
aulerhalb der Figentumsfiichen der Kreisstrale sind zwingend die Vorgaben der
Richtlinie fur passive Schutzeinrichtungen (RPS) einzuhalten. Dies bedeutet, dass
ohne den Einsatz von passiven Schutzeinrichtungen bei glnstigem Trassenverlauf &in
Abstand von mindestens 7,50 m, gemessen vom aulteren befestigten Fahrbahnrand
der Kreisstralie, einzuhalten ist.

Eingriffe in den Baugrund: Bei Eingrifien in Baugrund sind grundsatzlich die
einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fir
bautechnische Zwecke), DIN EMN 1897-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und
Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd-
und Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EM 1997-1)) durch den Bauherren
zu bericksichtigen. Fir MNeubauvorhaben oder gréofere An- und Umbauten
(inshesondere  mit Lasté&nderungen) sind in  der Regel objekibezogene
Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

H&henschichtlinien: Die Hdhendarstellung erfolgt auf Grundlage des digitalen
Héhenmodells, veroffentlicht mit Erlaubnis des Landesamtes fur Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.

Katasteramtliche Datengrundlage des Bebauungsplans: Geobasisinformationen
der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz- (Zustimmung vom 15.
Oktober 2002).

STADTEBAU = VERKEHRSWESEN ® LANDSCHAFTSPLANUNG info@karst-ingenieure.de

www.karst-ingenieure.de

56283 NORTERSHAUSEN
KARST INGENIEURE Teon tuomos
TELEFON 02605/9636-0
GMBH TELEFAX 02605/9636-36
I



