Bebauungsplan Gewerbegebiet dstlich der B 428 (Nr. P 7.1)

TEXT

1.0 Art der baulichen Nutzung
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.1 Gewerbegebiet Nr.1

1.1.1 Zulassig sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 1 - 4 BauNVO genannten Nutzungsarten sowie die in § 8
Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Ausnahmen. Die im 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
genannte Ausnahme ist unzulassig.

1.2 Gewerbegebiet Nr.2

1.2.1 Zulassig sind die in 8 8 Abs. 2 Nr. 1 - 4 BauNVO genannten Nutzungsarten sowie die in § 8
Abs. 3 Nr. 1 — 3 BauNVO genannten Ausnahmen.

1.3 Im Gewerbegebiet Nr.1 und Nr.2 sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aushahmsweise
zulassigen Wohnungen im 85-Meter-Bereich westlich bzw. ndrdlich der B 428, gemessen ab
StraRenachse, unzuléssig.

1.4 Im Gewerbegebiet Nr.1 und Nr.2 ist isolierter Einzelhandel ( auf den Verbrauch an letzte
Verbraucher beschréankt ) mit nachfolgend aufgefiihrten innenstadt- und zentrenrelevanten
Sortimenten unzulassig:

e Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren

e Schuhe, Lederwaren und —bekleidung

e Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Pflegemittel, Kosmetika
e Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften, Buicher

e Haus- und Heimtextilien, Gardinen inkl. Zubehor

e Spielwaren und Bastelartikel

e Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

e Uhren, Schmuck

e Fotowaren, Kameras u.a.

e Tontrager, Digitale Bildtrager

e Elektrowaren ( sog. braunes Sortiment ), Unterhaltungselektronik

15 Bei Einzelhandelsbetrieben, die nicht nach Zziff. 1.4 wunzuldssig sind sowie bei
Handwerksbetrieben mit angeschlossenem Einzelhandel ( sonstige
Einzelhandelseinrichtungen ) sind branchentypische Randsortimente, welche innenstadt- und
zentrenrelevant sind, ausnahmsweise zuldssig. Sie dirfen auf max. 10% der Verkaufsflache
angeboten werden, wobei eine Obergrenze von 100 gm festgesetzt wird. Eigene Abteilungen
oder gesonderte Aktionsflachen fiir Randsortimente sind unzulassig.

2.0 Malf der baulichen Nutzung
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB)

21 Gewerbegebiet Nr.1 und Nr.2

2.1.1 Grundflachenzahl GRZ 0,6

Baumassenzahl BMZ 6,0
Oberkante baulicher Anlagen max. 10,00 m Uber der mittleren StralBenhdhe der jeweils
angrenzenden ErschlieBungsstralle (nicht B 428 ).




2.2 Im Gewerbegebiet Nr.1 und Nr.2 ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl i.S.
von 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis max. 0,8 zulassig. Weitergehende Uberschreitungen i.S.
von § 19 Abs. 4 Satz 4 sind unzulassig

3.0 Bauweise
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB)

3.1 Die Bauweise im gesamten Plangebiet ist als eine von 8 22 Abs. 1 BauNVO abweichende
Bauweise in der Art zulassig, wie sie sich nach den jeweils innerbetrieblichen Erfordernissen
ergibt.

3.2 Die festgesetzten Baugrenzen gelten auch unterhalb der Geléndeoberflache.

4.0 Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen, Werbeanlagen
(89 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 14 und § 23 BauNVO )

4.1 Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.2 Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

4.3 Nebenanlagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflachen zul&ssig.

Anlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung i.S. von 8§ 14 Abs. 1 Satz 2 BauNVO sind
unzulassig.

4.4 Werbeanlagen sind innerhalb der festgesetzten privaten Griunflaichen sowie auf3erhalb der
Uberbaubaren  Grundstiicksflachen unzulassig. Dies betrifft auch Hinweis- oder
Einfahrtsschilder, Werbetafeln auf Kfz-Anhangern, Fahnenmasten etc.

4.5 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

4.6 Werbeanlagen an oder auf Gebduden oberhalb der Trauflinie sind nur zulassig, wenn die
festgesetzte Gebaudehohe nicht Giberschritten wird.

4.7 Im gesamten Plangebiet sind sog. Skybeamer 0.4. sowie vom Verkehrsraum aus sichtbare
Werbeanlagen mit Wechselbildern sowie Anlagen mit laufendem und / oder pulsierendem
Licht unzulassig.

5.0 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(89 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB, § 9 Abs. 6 BauGB))

51 Die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft entlang der B 428 sind als Baum- und Strauchhecke und Wiesenkrautersaum
mit 50 Einzelb&umen ( Sortierung 16/18, incl. Dreibock ) und 3800 Strauchern ( Sortierung
100/150 ) der Pflanzliste 1 des Landespflegerischen Planungsbeitrags (LPB ) anzulegen. Die
Grunflachen sind mit einer auf den Standort abgestimmten Saatmischung einzusaen, zweimal
jahrlich auRBerhalb der Brutzeit von Bodenbriitern zu mé&hen und so als extensiver
Wiesnkrautersaum zu entwickeln ( Initialsaat ).

5.2 Die Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft entlang der Stidost- und Nordostgrenze des Plangebietes sind als Grinland
(extensiv ) mit standorttypischer Strauch- und Baumbepflanzung anzulegen. Auf der Flache
sind ca. 6615 Straucher ( Sortierung 100/150 ) und 65 Einzelbdume ( Sortierung 16/18 incl.
Dreibock ) der Pflanzliste 1 des Landespflegerischen Planungsbeitrags ( LPB ) anzupflanzen.
Die Grinflachen sind mit einer auf den Standort abgestimmten Saatmischung einzusaen,
zweimal jahrlich auRerhalb der Brutzeit von Bodenbritern zu méahen und so als extensiver
Wiesnkrautersaum zu entwickeln ( Initialsaat ).
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Die Baugrundsticke im Plangebiet sind auf mind. 20% ihrer Flache mit Stauchern und
Baumen gem. Pflanzliste 1 des Landespflegerischen Planungsbeitrags ( LPB ) zu begriinen,
vorrangig im Bereich der festgesetzten privaten Griinflachen ( ausgenommen notwendige Ein-
und Ausfahrten ). Diese MalRnahmen sind gem. § 178 BauGB in den auf die Realisierung der
Bebauung folgenden zwei Vegetationsperioden durchzufihren.

Auf den Baugrundstiicken ist je 200 gm nicht Gberbaubare Grundsticksflache ein Baum 1.
Ordnung oder drei Bd&ume 2. Ordnung ( Sortierung 18/20 inkl. Dreibock ) aus Pflanzliste 2 des
LPB anzupflanzen. Die Baume sind moglichst entlang der Stralengrenzen innerhalb der
festgesetzten privaten Griinflachen anzupflanzen. Diese Mal3nahmen sind gem. § 178 BauGB
in den auf die Realisierung der Bebauung folgenden zwei Vegetationsperioden durchzufihren.

Auf den Baugrundstiicken ist pro 4 Pkw-Stellplatze je ein groBkroniger Laubbaum ( Sortierung
18/20 ) gem. Pflanzliste 1 oder 2 des LPB zu pflanzen.

Im Plangebiet vorhandene Baume sind maoglichst zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen mit
Baumen nach Pflanzliste 1 oder 2 des LPB.

Im Plangebiet sind bei Gebauden alle tir- und fensterlosen Fassadenflachen ab einer GroRRe
von 50 gm gemaf Pflanzliste 3 des LPB zu begriinen und dauerhaft zu erhalten ( Bemessung:
1 Selbstklimmer pro 2 Ifd. m zu begrinender Wandflache oder Rankgertist ).

Die Standplatze von Mull- und Abfallbehéltern oder deren bauliche Anlagen sind durch
begriinte Rankgeriiste oder Schnitthecken der Sicht- und Sonneneinstrahlung zu entziehen
( Pflanzen gem. Pflanzliste 1 und 3 des LPB ).

Grundstlckseinfriedungen ( Zaune, Mauern ) sind mit Kletterpflanzen gemaf Pflanzliste 3
des LPB zu begriinen.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Anpflanzungen wie unter Punkt 5.1 beschrieben durchzufiihren.

Im Bereich der Flache fur die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist die vorhandene Vegetation auf Dauer zu erhalten. Verluste sind zu
ersetzen unter Verwendung heimischer Pflanzenarten.

6.0

MaRnahmen zur Regelung des Wasserabflusses
(&89 Abs.1 Nr. BauGB, & 9 Abs. 6 BauGB )

6.1

Alle Stellpatze und befestigte Hofflachen im Plangebiet einschlie3lich ihrer Zufahrten sowie
FuRBwege im Bereich der Baugrundstiicke sind in versickerungsfahigem Oberflachenbelag
auszufiihren.

7.0

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StralRenkdrpers
(8 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

7.1

7.2

Neben den in der Planzeichnung festgesetzten Béschungen ist im gesamten Plangebiet auch
fur sonstige notwendige Bdschungen zur Herstellung des Strallenkorpers ist die
Inanspruchnahme von privaten Grundstiicksflachen in einer Breite von max. 3,00 m und einer
Hohe von max. 2,50 m sowohl fur Aufschittungen wie fir Abgrabungen zu dulden, auch wenn
in der Planzeichnung hierfur keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Fur den notwendigen Unterbau der Straenrandbefestigung ( Betonriickenstiitzen ) ist die
Inanspruchnahme privater Grundstiicksflachen in einer Breite von max. 0,30 m parallel zur
Stralenbegrenzungslinie und ab 0,10 m unter der Oberkante der anschlieRenden 6ffentlichen
Verkehrsflache zu dulden.




8.0 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(89 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 88 Abs. 1 Nr. 1 und 3 LBauO )

8.1 Zulassig sind Flachdacher und geneigte Dacher ( ausgenommen Pultdacher ) mit einer
Neigung bis max. 30°.

8.2 Eine Dacheindeckung mit gewellten Dachplatten ist unzulassig.

9.0 Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnhahmen
(89 Abs. 1a BauGB)

9.1 Den Baugrundstiicken sowie den 6ffentlichen Verkehrsflachen im Gewerbegebiet Nr.1 werden
die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie die im Bebauungsplan ,Ersatzflachen fir
das Plangebiet Nr. P 7.1 ( Nr. E Il ) festgesetzten Flachen ( 5,0 ha ) fur MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft als ErsatzmalBnahme gem. 8§ 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.
Daruber hinaus wird den vorgenannten Baugrundsticken sowie den Offentlichen
Verkehrsflachen eine Teilflache von 6000 gm der festgesetzten Ausgleichsflachen im Bereich
des Bebauunsplanes der Stadt Bad Kreuznach "Im Herrenwald” ( Nr. 9/10 ) als Ausgleich
gem. § 9 Abs. 1a BauGB ebenfalls zugeordnet.

10.0  Ausnahmen
(831 Abs. 1und § 36 BauGB)

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden:

10.1 zu 1.5 hinsichtlich eines groReren Anteils der Verkaufsfliche an der Bruttobetriebsflache,
sofern dies aufgrund des Warensortiments sowie des Flachenbedarfs zur Ausiibung der
handwerklichen Téatigkeit geboten ist.

10.2 zu 5.8 hinsichtlich des Verzicht auf Fassadenbegriinung, wenn dies aus betrieblichen oder
technischen Grunden nicht moglich ist.

10.3  zu 8.1 hinsichtlich anderer Dachformen, sofern das stédtebauliche Gesamtbild nicht gestort
wird.

10.4 zu 8.2 hinsichtlich der Verwendung gewellter Dachplatten, wenn dies Teil der
architektonischen Gestaltung ist.

Hinweise

1. Bei Erd- und Bauarbeiten mussen Bodenfunde i.S. des § 16 DSchPflG unverziglich gemeldet
werden ( § 17 DSchPflG ). Fundmeldungen sind an die Denkmalfachbehérde oder an die
Kreisverwaltung Bad Kreuznach zu richten.

2. Aus stadtgestalterischen Grinden sowie aus Grinden einer Erhaltung der natirlichen
Wasserkreislaufe sind geneigte Dachflachen mdglichst extensiv zu begrinen und
Regenwasser zur Verwendung als Brauchwasser zu sammeln.

3. Im gesamten Plangebiet ist mit erh6htem Grundwasserstand zu rechnen und bei der Planung

und Durchfihrung baulicher Maf3nahmen besonders zu beachten.




Zur Beleuchtung der o6ffentlichen Verkehrsflachen und im Bereich der Baugrundstiicke sind
zum Schutz nachtaktiver Insekten mdoglichst Natriumdampflampen oder Leuchtmittel mit
gleicher Wirkung zu verwenden.

Bei Durchfuhrung baulicher MaRnahmen ist Oberboden ( Mutterboden ) entsprechend DIN
18915 zu sichern. Eine Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, fur den die Ausweisung eines Wasserschutzgebietes
Zone Il vorgesehen ist. Fir eine Bebauung sind Anforderungen und Kriterien der DVGW-
Richtlinie Technische Regel Arbeitsblatt W 101 fur Schutzzone Il zugrunde zu legen. Es
werden projektbezogene Baugrundgutachten nach DIN 4020 empfohlen.



