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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.1.1

1.2

1.21

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Im Plangebiet wird die Nutzung als Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 17
BauNVO)

Grundfldchenzahl (§§ 17,19 BauNVO)
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird eine Obergrenze der
Grundflachenzah! (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen (gem. §§ 16, 18 BauNVO)

1.2.2.1 Bezugspunkte

Als Bezugspunkt fur die Hohe der Gebaude gilt der Schnittpunkt der natirlichen,
unveranderten Gelandeoberflache mit dem tiefsten Punkt der talseits gelegenen
Gebédudeaullenflucht.

1.2.2.2 Gebaudehdhen GHmax

1.3

1.3.1

Im Gewerbegebiet ist fur die maximale Héhe baulicher Anlagen die Oberkante
baulicher Anlagen ohne technische Aufbauten, maflgebend.

Technische Aufbauten oder Schornsteine dirfen die festgesetzten Héhen bis zu 3 m
Uberschreiten.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe GHmax wird innerhalb des Bebauungsplanes
auf 12,5 m festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflaiche sowie die
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Abweichende Bauweise (§22 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb des Plangebiets gilt die abweichende Bauweise (a). Dabei darf die Lange
eines Gebdudes die Uberbaubare Grundsticksflache (Baufenster) maximal
ausnutzen, wobei seitliche Grenzabstiande von mindestens 3,00 m zu benachbarten
Grundstiicken und &ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten sind.
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1.3.2

1.3.3

134

1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

1.5.1

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§23 Abs.1 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind grafisch mittels Baugrenzen festgesetzt.

Von dem sudlichen &uBReren Fahrbahnrand der L 443 darf ein Abstand von
mindestens 20 m nicht bebaut werden. Stellplatze und deren Rangierflachen durfen
ausnahmsweise in den dafur vorgesehenen ,Flachen fir Stellplatze* errichtet werden.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur auf den Uberbaubaren
Grundstlicksflachen im Rahmen der Landesbauordnung zulassig.

Die zur Ver- oder Entsorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind ausnahmsweise
auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Stellung der Garagen und Stellplidtze
Garagen sind nur innerhalb der Oberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster)
zulassig.

Steliplatze kdnnen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaiche und auf den in der
Planzeichnung gekennzeichneten ,Flachen fir Stellplatze” errichtet werden.

Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Lage und GréBe der Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden gemal den Eintragen in der Planzeichnung festgesetzt.
Die Planstralle und der Wendeanlage sind entsprechend den Bedurfnissen des
Schwerlastverkehrs auszubilden.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Uber die Bereiche, die grafisch ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt sind, durfen keine
Zu- und Abfahrten erfolgen.

Grinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

0G-1

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Griunflachen mit der Bezeichnung ,0G-1*
ist ein Pflanzstreifen herzustellen. Dieser ist in einer Breite von 4,50 m im Raster von
1,5 m x 1,5 m entweder mit einem Strauch oder einem Baum 2. Ordnung zu
bepflanzen. Dabei sind im Abstand von 15 laufenden Metern des Pflanzstreifens im
Randbereich mindestens 6 Baume 2. Ordnung zu pflanzen.

Die Vorgaben des Landesnachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz (LNRG), ins-
besondere die §§ 44 und 45, sind zu beachten.
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1.5.2

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.6.4

1.6.5

1.7

1.71

0G-2
Der Bereich der Einfahrt zum Gewerbegebiet (0G-2) ist mit Bodendeckern, die eine
Hbéhe von 0,75 m nicht Uberschreiten, zu bepflanzen.

Flachen fiir MaBnahmen und MafRnahmen zum Schutz, zu Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pflanzenauswahl und Pflanzqualitaten

Fir die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind die Pflanzarten gem.
den beigegeben Pflanzenlisten mit den dort aufgefuhrten Pflanzenqualitaten zu
wahlen.

Stellpldtze

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und deren vorgelagerte Rangierflaichen sind mit
Pflastersteinen  oder in  wasserdurchlassiger Bauweise (Rasenpflaster,
Rasengittersteinen, Schotterrasen, Wassergebundene Decke etc.. ) auszuflihren.

Schutz des Oberbodens

Der Oberboden ist abzuschieben und auf der Flache zu sichern.

AF-1

Auf der in der Planzeichnung als Ausgleichsflache AF 1 festgesetzten Flache ist ein,
mindestens zweireihiger Pflanzstreifen herzustellen. Dazu ist in einer Breite von
mindestens 6 m im Raster von 1,5 m x 1,5 m ein Strauch, ein Baum 2. Ordnung
oder ein Baum 1. Ordnung zu pflanzen. Dabei sind pro 18 Ifm des Geholzstreifens
mindestens ein Baum 1. Ordnung und 2 Baume 2. Ordnung zu pflanzen.

In den sonstigen Flachen ist eine naturnah zu gestaltende Mulde flr die Sammiung
und Fortbildung des anfallenden Oberflichenwassers vorzusehen. Die Randbereiche
dieser Mulden sind mit standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen.

AF-2

Auf der in der Planzeichnung als Ausgleichsflache AF 2 festgesetzten Flache ist ein
naturnah zu gestaltendes Ruckhaltebecken fir das anfallende unverschmutzte
Oberflachenwasser vorzusehen. Die Randbereiche der Versickerungs- und
Verdunstungsmulde sind mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Es sind dabei Pflanzen zu verwenden, die gegenuber wechselnden Wasserstanden
unempfindlich sind. Der unmittelbare Muldenbereich ist mit einer geeigneten
Rasenmischung einzuséen.

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzenauswahl

Fur die nachfolgenden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind die Pflanzenarten
3
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1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.8

gem. den beigegebenen Pflanzenlisten mit den dort aufgeflihrten Pflanzenqualitaten
zu wahlen.

Private Freiflaichen

Je 250 m? privater Grundstucksflache ist ein hochstdammiger Laubbaum oder
Obsthochstamm aus den beiliegenden Pflanzenlisten auf dem jeweiligen
Baugrundstiick anzupflanzen.

Zusatzlich sind zur Eingriinung des Gewerbegebiets an den Grundsticksgrenzen, die
nicht an den StraRenbegrenzungslinien liegen, Gehdélzpflanzungen auf dem
jeweiligen Baugrundstick vorzunehmen. Dazu sind entlang den seitlichen und
rickwartigen Grundstiicksgrenzen in mindestens 3 m Breite Rasterpflanzungen
(Rastermal? 1,5 m x 1,6m) mit Baumen und Strduchern aus den beiliegenden
Pflanzenlisten anzulegen.

Innerhalb der Pflanzung sind Bdume 1. Ordnung in einem Abstand von hdchstens
20 m untereinander zu pflanzen. Nadelgehélze innerhalb dieser Pflanzstreifen sind
nicht zuldssig. Die Abstéande nach Nachbarrecht sind dabei einzuhalten.

Fassaden- und Dachbegriinung
Fassaden- und Dachbegriinung sind bei Haupt- und Nebengebauden zulassig.

Externe Kompensationsfliche (AF-3)

Aus der als Geltungsbereich Il festgesetzten externen Kompensationsflache (Flur 1,
FI.St. Nr. 197, 199, 200) ist eine Baumreihe, bestehend aus groRkronigen
Laubbdumen- vorzugsweise Linden-, anzupflanzen. Dazu ist je 11 Ifm ein Baum, Stu.
Mindestens 16 — 18 cm, 3 x v.m. Ballen, anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Restflachen sind mit einer geeigneten Wiesenmischung einzuséen und zweimal
jahrlich zu mahen.

Zuordnungsfestsetzung fiir Ausgleichsflichen und — maBRnahmen im Sinne des
§ 1a Abs. 3 BauGB (§9 Abs. 1a BauGB)

Die im Bebauungsplan mit AF gekennzeichneten Flachen, die &ffentlichen
Grunflachen mit Pflanzfestsetzungen und der im Ubersichtsplan dargestellte
Gelandestreifen parallel zur L 442, sowie die darauf auszufUhrenden
AusgleichsmalRnahmen werden gem. § 9 Abs. 1a BauGB als Sammelausgleichs-
maflnahmen den gesamten Flachen, auf denen Eingriffe erfolgen zugeordnet.

Die Gemeinde Flérsheim-Dalsheim legt diese Flachen entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. den Darstellungen in der Planbegriindung
auf Kosten der Vorhabentrager an. Die erstattungsfahigen Kosten kénnen gemaf der
Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen abgerechnet und auf die
zugeordneten Gewerbegrundstiicke verteilt werden.

Der Eingriff verteilt sich wie folgt:

Offentlicher Eingriff: Verkehrsflachen versiegelt: 0,36 ha

Privater Eingriff: Uberbaubare Grundstiicksflache: 1,91 ha
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1.9

2.1

211

2.1.2

213

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1a S.2 i. V. m. § 1a Abs.3 BauGB, sowie
§ 135 a und b BauGB werden 75,00 % der innerhalb des Geltungsbereiches | und |
des Bebauungsplanes dargestellten und festgesetzten 6ffentlichen Flachen und
MaRnahmen (Eingriffs-kompensation) nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 i. V. m. Nr. 20 bzw.
Nr.25 a BauGB sowie deren Kosten den privaten Grundstiicken innerhalb des
Bebauungsplanes zugeordnet.

Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Ausbau von Wegen und Stralen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Soweit auf den Baugrundstiicken im Zuge der Herstellung parallel zu den StrafRen
und Wegebegrenzungslinien Aufschittungen bzw. Abgrabungen erforderlich werden,
sind diese zu dulden und durch zweckentsprechende Gelandemodellierung der
unbebauten Grundstlicksflichen an das Geldnde und die natlrliche Gelande-
oberflache anzupassen. Die Geladndeverhaltnisse benachbarter Grundstlicke sind
aufeinander abzustimmen. Die Grundstlickszufahrten sind der StraBenebene
anzugleichen.

Zur Herstellung des StraRenkérpers sind zudem in den an die 6ffentlichen
Verkehrsflichen angrenzenden  Grundsticken unterirdische  Stutzbauwerke
(Ruckenstitzen) entlang der Grundstiicksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und
einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich und von den jeweiligen Grundstiicks-
eigentimern entschadigungslos zu dulden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 88 LBauO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen § 88 (1) Nr. 1
LBauO

Dachformen und Dachneigung

Fur die Betriebsgebaude, Hallen, Garagen, Nebengebaude, etc. sind das Satteldach,
das Flachdach, das Pultdach sowie gerundete bzw. tonnenférmige Dachformen
zulassig.

Fur Geschéfts-, Bluro-, Verwaltungs- und Wohngebaude sind das Satteldach, das
Walmdach, das Krippelwalmdach, das Flachdach sowie das Pultdach mit einer
Dachneigung von 25° - 45 ° zulassig.

Solaranlagen
Solaranlagen sind bei Haupt- und Nebengebauden zulassig.

Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen

Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen des bestehenden Geldndes sind nur
bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig. Die Neigung von Béschungen darf maximal
ein Verhaltnis von Héhe zu Lange von 1 zu 2,5 besitzen. Mehrere Béschungen oder
Stutzmauern innerhalb des Baugrundstlickes miussen einen Abstand von mindestens
3 m untereinander einhalten.
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21.4

3.1

3.2

3.3

Stutzmauern sind vorzugsweise aus Natursteinmauerwerk herzustellen. Stitzmauern
aus anderen Materialien sind mit Naturstein oder Holz zu verblenden oder zu
mindestens 70 % flachig zu begriinen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Das Anbringen von
Werbeanlagen auf Dachern ist unzuldssig. Werbeanlagen mit grellem oder bewegtem
Licht sind ebenfalls nicht zuldssig. Werbeanlagen, die unabhangig von Gebauden
errichtet werden, dirfen eine Héhe von 5 m nicht Gberschreiten.

Gemeinschaftlich genutzte Werbeanlagen sind ausnahmsweise auch an anderer
Stelle zulassig.

HINWEISE

Ordnungswidrigkeiten § 89 LBauO

Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der
hiermit nach § 88 LBauO iV.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten § 213 BauGB

Verstéle gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
(Pflanzvorschriften) werden gemaR § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten
geahndet.

Oberflichenwasser
Es wurde ein Entwéasserungskonzept fir den Bebauungsplan erstellt. Danach ist der
Untergrund ftir eine Versickerung mittels Schachten oder Rigolen ungeeignet.

Das unverschmutzte Oberflichenwasser wird Uber kommunale Entwéasserungs-
anlagen abtransportiert.

Die Verbandsgemeindewerke sollten zur Abstimmung der Oberflachenentwasserung
kontaktiert werden.

Die einschlagigen Vorschriften der Wassergesetze (z.B. § 31 WHG, § 2 WHG,
§§ 51 ff LWG) gelten unmittelbar und sind auch bei der Planung der Gebaude und
Freiflachen zu beachten. Insbesondere wird auf die wasserrechtlichen Regelungen
zur Erlaubnispflicht nach § 8 WHG fur das Einleiten von Niederschlagswasser in
einen Vorfluter oder dessen punktuelle Versickerung ins Erdreich sowie fir sonstige
Benutzungen des Grundwassers (z.B. Entnahme, Zutageférdern, Zutageleiten und
Ableiten, aber auch Errichtung und Betrieb von Brunnenanlagen) hingewiesen.
Flachige Versickerungen sind erlaubnisfrei. Sofern die Lagerung wassergefahrdender
Stoffe (z.B. Heizdl u.d.) vorgesehen ist, muss dies gemal § 20 LWG der Unteren
Wasserbehdrde angezeigt werden.

Dem StralBenentwésserungssystem der L 443 durfen grundsatzlich keine Ober-
flachenwasser und keine hauslichen Abwasser zugefiihrt werden.
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

Baugrund

Der geologisch nahe Untergrund wird von quartdren Deckschichten gebildet. Diese
weisen erfahrungsgemafl stark unterschiedliche Tragfahigkeiten und Verform-
barkeiten auf. Aufgrund dessen empfehlen wir dringend die Erstellung eines
Baugrundgutachtens. Die einschlagigen DIN-Normen, wie z.B. Din 4020 und DIN EN
1997-1 und -2, sind zu beachten.

Bodenschutz

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz vom 25.7.2005 sind Grundstiicks-
eigentimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Gber das Grundstiick (Mieter,
Pachter) verpflichtet, bekannte Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen
Bodenveradnderung oder Altlasten unverziglich der Behérde (Regionalstelle der SGD
Sud) mitzuteilen.

Freiflichenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Bauvorhabens ist dem
Bauantrag ein qualifizierter Freiflachenplan im MafBstab 1 : 200 beizufigen. In diesem
sind insbesondere die bebauten Flachen, sonstige befestigte Flachen, wie
beispielsweise Stellplatze, Zugdnge oder Zufahrten, und die Art ihrer Befestigung
darzustellen. Dabei sind bei den bepflanzten Flachen die Art der Bepflanzung, die zu
pflanzenden, zu erhaltenden und zu entfernenden Gehélze sowie sonstige
Begrinungsmalinahmen (wie Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenangabe und
GrofRenverhaltnissen aufzuzeigen.

Begleitendes Griin bei Stellpldtzen

Je 5 Stellplatze ist ein mittel- bis groRkroniger Laubbaum, Mindestqualitét,
Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm aus beiliegenden
Empfehlungslisten im Bereich der Stellplatze anzupflanzen. Fur jeden Baum ist eine
,Pflanzscheibe“ von mind. 4 m? offenzuhalten und mit Bodendeckern zu bepflanzen.

Archdologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den
Baubeginn dem Landesamt fur Denkmalpflege mitzuteilen.

Die Bestimmungen des Denkmalpflegegesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder
zutagekommende archédologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle
soweit als mdglich unveréndert zu lassen und die Funde sorgfaltig gegen Verlust zu
sichern.

Grenzabstidnde von Pflanzen

Fir die Abstdnde von Baumen und Strduchern von Grenzen, insbesondere zu
landwirtschaftlich genutzten Flachen, gelten die §§ 44 bis 46 Nachbarrechtsgesetz
Rheinland-Pfalz. Bei Einfriedungen an Wirtschaftswegen muss ein Abstand von 0,5 m
eingehalten werden.

Bepflanzung von Leitungstrassen
Auf Leitungstrassen dirfen keine Baumpflanzungen vorgenommen werden.
Baumwurzeln bergen in der Regel mittel- bis langfristig ein Gefahrenpotenzial fiir die

7
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3.1

3.12

3.13

3.14

3.15

Versorgungs- und Hausanschlussleitungen, wie auch im DVGW Arbeitsblatt GW 125
(M) vom Feb.2013 nachzulesen ist. Die DIN Normen 18920 sowie 1998 sind
ebenfalls einzuhalten.

Vermeidung und Entsorgung von Bauabfillen

Auf die Verwaltungsvorschrift zur Vermeidung und Entsorgung von Bauabfallen wird
hingewiesen. Verwertbare Bauabfille sind wiederzuverwenden. Unbelasteter
Bodenaushub ist soweit wie moéglich auf dem Baugrundstick selbst unterzubringen.
Eine Deponierung hat zu unterbleiben.

Wasserversorgung

Nach Information des Tréagers der Wasserversorgung (Zweckverband
Wasserversorgung flr das Seebachgebiet, Osthofen) betragt der vorhandene Druck
an der Ubergabestelle zur Hausinstallation 7,9 — 8,2 bar. Es wird daher geraten,
Toilettenanlagen vorzugsweise mit Spulkdsten anstelle von Druckspulern
auszustatten.

Falls Niederschlagswasser im Haushalt verwendet werden soll, sind beim Installieren
die technischen Regeln, insbesondere die DIN 1988 sowie DIN 1986 und DIN 2001
zu beachten.

Samtliche Leitungen und Zapfstellen sind bspw. durch den Hinweis "Kein
Trinkwasser" zu Kennzeichen.

Aullerdem sind das zustdndige Wasserversorgungsunternehmen und das
Gesundheitsamt zu unterrichten. Verbindungen zum éffentlichen Netz sind verboten.

Loschwasser
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden ist eine Ld&schwasserbereitstellung von
48 m3h vorhanden.

Ausfiihrung der Solaranlagen

Bei Installation von Solarpaneelen, ist bei der Planung die Gliederung der
Gebdaudefassaden durch Fenster, Turen und andere Offnungen zu beriicksichtigen.
Ergebnis sollte eine einheitliche Gestaltung des Gebaudes einschliellich des Daches,
mit vertikal und horizontal eindeutig zu erkennenden Achsen, sein.

Radon
Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erhéhtes und seltener
hohes Radonpotential Uber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde.

Es wird dringend empfohlen, orientierende Radonmessungen in der Bodenluft
vorzunehmen, um festzustellen, ob und in welchem Ausmaf Baumafnahmen der
jeweiligen lokalen Situation angepasst werden sollten.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfihrung der
Radonmessung in der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fur
Geologie und Bergbau.
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3.16

Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen
kénnen dem "Radon-Handbuch" des Bundesamtes flir Strahlenschutz entnommen

werden.
Fur bauliche Mafllnahmen zur Radonpravention wenden Sie sich bitte an das

Landesamt fur Umwelt (Randon@Ifu.rlp.de).

Einfahrt in und Ausfahrt auf die Landesstrae (L) 443

Die Einfahrt von der Landesstrale (L) 443, Uber das Flurstick Nr. 204/4 der Flur 5
auf den dstlichen Wirtschaftsweg ist nicht vorgesehen. Ebenso ist die Ausfahrt von
dem o&stlichen Wirtschaftsweg Uber das Flurstlick Nr. 204/4 der Flur 5 auf die
Landesstralle (L) 443 nicht angedacht.



