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A. Planungsrechtliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,,Rustengut — Anderungsplan I¢

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.7.2011 (BGBI. 1 S.1509)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991
| S. 58) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

- Gemeindeordnung (GemO) fir Rheinland-Pfalz i.d.F. vom 31.01.1994 (GVBI. S.153), 8§ 67 und 115
geandert durch Art. 11 des Gesetzes vom 28.09.2010 (GVBI. S. 280)

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird gemaB Eintrag in der Planzeichnung “Eingeschrénktes Ge-
werbegebiet” festgesetzt (§ 8 BauNVO)

Allgemein zuldssig ist (8 8 Abs. 2 BauNVO i.vV.m. § 1 Abs. 9 BauNVO):
- Lebensmitteleinzelhandel mit einer Geschossflache von max. 1.200 mz:

Einkaufsmarkt

integrierter Backshop

Anlieferungszone mit teilweise Uberdachter Rampe
Fahrgassen

Stellplatze

Nicht zuléssig sind (§ 8 Abs. 2 und 3i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Tankstellen

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegentiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergnugungsstatten
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1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Als Art der baulichen Nutzung wird gemél Eintrag in der Planzeichnung ,,Allgemeines Wohnge-
biet” festgesetzt (§ 4 BauNVO)

Allgemein zul&ssig sind (8§ 4 Abs. 2 BauNVO):
- Wohngebaude

Ausnahmsweise zuldssig sind (8 4 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO):

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- nicht stérende Handwerksbetriebe

Nicht zulassig sind (§ 4 Abs. 2 und 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO):

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur sportliche, kirchliche und kulturelle Zwecke

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Malf der baulichen Nutzung, Héhenlage und Hohe baulicher Anlagen
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, & 9 (3) BauGB, § 16 bis § 20 BauNVO)

Die Oberkante der ausgebauten privaten Verkehrsflache im Allgemeinen Wohngebiet wird mit
max. 122,95 m 0.NN, gemessen an dem in der Planzeichnung dargestellten Bezugspunkt, festge-
setzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl, die Héhe der bau-
lichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse geméaR Eintrag in der Planzeichnung (Nutzungs-
schablone).

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist maximal ein Vollgeschoss zuldssig, im Allgemeinen
Wohngebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Die First- und die Traufhdhen werden auf das in der Planzeichnung festgesetzte Mal3 als Maxi-
malhdhe beschrénkt.

Die Firsthohe wird zwischen der Oberkante Dachfirst, und dem in Ziff. 2.7 festgesetzten Bezugs-
punkt gemessen.

Die Traufhohe wird zwischen dem Schnittpunkt zwischen Aufienkante AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut und dem in Ziff. 2.7 festgesetzten Bezugspunkt gemessen. Bei Gebéau-
den mit Staffelgeschoss gilt die festgesetzte Traufhhe fur den Traufbereich an der StraRenseite.

Unterer Bezugspunkt fiir die Festsetzung der First- und Traufhdhen ist geméR Eintrag in der
Planzeichnung:

- im eingeschrankten Gewerbegebiet die Oberkante der Straf3e ,,Im Rustengut* (116,6 m
U.NN).

- im Allgemeinen Wohngebiet die Oberkante der ausgebauten privaten Verkehrsflache (max.
122,95 m (.NN)
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2.8

2.9

3.1

3.2

3.3

4.1
4.2

4.3

4.4

51

6.1

Die festgesetzte Firsthohe darf im eingeschréankten Gewerbegebiet auf der nach Westen gerichte-
ten Dachseite durch Glasanbauten und technische Aufbauten (z.B. Entliftungseinrichtungen und
Solaranlagen) um maximal 1,50 m Uberschritten werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen in der gem. Planzeichnung festgesetzten Flache fur Nebenanla-
gen im eingeschrankten Gewerbegebiet (z.B. Uberdachung der Rampe) darf maximal 5 m betra-
gen.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet: offene Bauweise, die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten.

eingeschranktes Gewerbegebiet: abweichende Bauweise i.S. der offenen Bauweise jedoch ohne
Begrenzung der maximalen Gebéudelange.

Bauweise und Hauptfirstrichtung entsprechend Planeintrag.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie § 22 und § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen definiert.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind Werbeanlagen, Schaukésten und Automaten auch auler-
halb des Uberbaubaren Bereiches zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet dirfen die in der Planzeichnung festgesetzten (berbaubaren Fla-
chen durch Terrassen im riickwartigen Bereich um max. 2 m (berschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die in der Planzeichnung festgesetzte Baugrenze durch folgen-
de bauliche Anlagen um max. 1,5 m Uberschritten werden, wenn die festgesetzte max. Grundfla-
che eingehalten wird:

- verglaste Wintergarten, andere untergeordnete Bauteile wie z. B. Uberdachungen auf max.
'/, der Gebaudeldnge.
- Balkone auf max. ¥/, der Gebaudelange.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 21 BauGB)

private Verkehrsflachen mit maximaler Planungshéhe entsprechend Planeintrag.
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB sowie 8 12 und § 14 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind

- innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen,
- inden gemal Planeintrag festgesetzten Flachen
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

- im Allgemeinen Wohngebiet auch in den seitlichen Flachen zwischen dem Uberbaubaren Be-
reich und den seitlichen Grundstiicksgrenzen
zuléssig.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet sind Stellplatze auch auferhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze auch vor der vorderen Baugrenze zulassig, hier je-
doch auf maximal 50 % der vorderen Grundstiicksbreite beschrénkt.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist zusétzlich je Grundstiick eine Nebenanlage (z.B. Gartenhauser,
Geréateschuppen, Pavillons und Gewdachshéduser) mit max. 10 m2 Grundflache auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Ausgenommen davon sind Flachen mit Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strdu-
chern, hier sind Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen nicht zul&ssig.

Grunordnerische Festsetzungen / MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
(8 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 - 25 b BauGB)

Stellplétze sind versickerungsfahig zu befestigen (z.B. Fugenpflaster, Rasengittersteine, Rasen-
wabensteine, Schotterrasen, Feinschotter, versickerungsfahiges Pflaster oder vergleichbare Mate-
rialien). Auch der Unterbau ist entsprechend wasserdurchlassig auszuftihren.

Die privaten Grunflachen sowie die nicht Uberbauten Flachen mit Ausnahme der Parkierungs-
und ErschlieBungsflachen sind zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Baume zu pflanzen. Hierbei sind
standortgerechte heimische Laubbdaume (Stammumfang 16/18 cm) geméal Pflanzenliste zu pflan-
zen. Geringfligige Abweichungen vom festgesetzten Standort sind zuldssig. Der Abstand von
Ver- und Entsorgungsleitungen zum Baummittelpunkt soll mindestens 2 m betragen; bei geringe-
ren Abstanden sind Vorkehrungen (Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz
der Leitungen vor Baumwurzeln erforderlich. RickschnittmaRnahmen, die die natiirliche Wuchs-
form der Baume beeintréchtigen, sind nicht zugelassen. MaBnahmen zur Aufrechterhaltung der
Verkehrssicherheit bleiben davon ausgenommen.

Je 8 Stellplatze ist ein grofRkroniger Baum, standortgerechte heimische Laubbaume (Stammum-
fang 16/18 cm) gemaR Pflanzenliste, zu pflanzen. Baumscheiben innerhalb der Stellplatzreihen
kénnen baulich auch als Rautenlésung ausgeflihrt werden. Die Baumscheiben missen unversie-
gelt bleiben und sind mit einheimischen schattenvertraglichen Bodendeckern oder Stauden ge-
maR Pflanzliste zu bepflanzen.

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind die
Entwicklung, die Pflege und der dauerhafte Erhalt einer Hecke gemaR Pflanzenliste als Randein-
griinung zu gewéhrleisten.

Fir die festgesetzten Bepflanzungen sind nur heimische und standortgerechte Pflanzen zulassig.
Das Anpflanzen von Koniferen ist nicht zul&ssig. Die zur Auswahl stehenden Gehdlzarten sind in
der Pflanzliste genannt. Weitere Arten, die die standortlichen Gegebenheiten und das Spektrum
der heutigen potenziellen natiirlichen Vegetation berlcksichtigen, sind zul&ssig.
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7.7

7.8

7.9

8.1

8.2
8.3

Pflanzliste:

Baume Straucher

Hochstamm, 3 xv, mit Ballen, B i
Stammumfang 16/18 cm, Laubbaum 2 xv, ohne Ballen, 80 — 100 cm Hohe

Spitzahorn Acer platanoides | Gemeiner Hartriegel Cornus sanguinea
Roterle Alnus glutinosa Gemeine Hasel Corylus avellana
Héngebirke Betula pendula

Hainbuche Carpinus betulus  Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gew. Esche Fraxinus excelsior ' Liguster (ungeschnitten) Ligustrum vulgare
Vogelkirsche  Prunus avium Faulbaum Rhamnus frangula
Stieleiche Quercus robur Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Traubeneiche  Quercus petraea Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Silberweide Salix alba Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Eberesche Sorbus aucuparia  Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Winterlinde Tilia cordata Berberitze Berberis vulgaris

Weiden (z.B. Sal-, Purpurweide) Salix spec.

Rosen (z.B. Bibernell-, Hunds-,  Rosa spec.
Weinrose)

Bodendecker  Efeu, Lonicera-Arten, Cotoneaster-Arten, Lavendel, bodendeckende Rosen

Vor Beginn der BaumalRnahmen im eingeschréankten Gewerbegebiet sind die Mauereidechsen auf
FIst.Nr. 8967 Am Neuberg auBerhalb des Geltungsbereiches umzusiedeln.

Bei der Aufllenbeleuchtung sind insektenvertragliche Lampen zu verwenden. Hierzu gehdren
Beleuchtungskorper, die keine Insektenfallen darstellen (,insektendichte* Konstruktion) und
Lampen mit geringer insektenanlockender Wirkung. Am geeignetsten sind hier Lampen mit
Natriumdampflicht, die sich zudem auch durch eine hohe Wirtschaftlichkeit auszeichnen.

Immissionsschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grundlage sind die schalltechnischen Untersuchungen des Ingenieurbiiros fir Bauphysik (Juli
2010).

Die wesentlichen, larmemittierenden Arbeitsabldufe des bestimmungsgemafien iblichen Betriebs
des geplanten Einkaufsmarktes mussen werktags zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr stattfinden.
Ein Nachtbetrieb sowie der hauptsachliche Fahrzeugverkehr (Kundenverkehr, Anlieferung, Ver-
ladung) auf dem Gelé&nde zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr werden ausgeschlossen. Vereinzelter
Fahrzeugverkehr zu den Mitarbeiterstellpldtzen, der der Durchfiihrung von Verwaltungs- und
Reinigungsarbeiten sowie weiteren allgemeinen betriebsvorbereitenden Arbeiten ohne wesentli-
che Larmemissionen dient, ist davon ausgenommen.

Die Rampe zur Anlieferung des Marktes ist einzuhausen und zu Giberdachen.

Larmschutzwand gemaR Planeintrag.
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8.4 Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind die Fahrwege mit Asphaltbelag auszufiihren. Alternativ
dazu sind Pflasterbeldge moglich, wenn larmarme Einkaufswagen, z.B. Fabrikat Wanzl oder ver-
gleichbares Produkt, verwendet werden.
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B.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 88 LBauO i.V.m.

89 Abs. 4 BauGB fiur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,,Rustengut — Anderungsplan I¢

Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) i.d.F. vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), letzte bertick-
sichtigte Anderung: 88 64, 66 und 87 geandert durch § 47 des Gesetzes vom 09.03.2011 (GVBI. S.
47)

Gemeindeordnung (GemO) fir Rheinland-Pfalz i.d.F. vom 31.01.1994 (GVBI. S.153), letzte beriick-
sichtigte Anderung: 88 67 und 115 geandert durch Art. 11 des Gesetzes vom 28.09.2010 (GVBI. S.
280)

Dé&cher (8 88 Abs.1 Nr. 1 LBauO)

Die Dachform fur Hauptgebdude ist auf Sattelddcher beschrénkt. Bei Garagen sind ausnahms-
weise auch Flachddcher zul&ssig.

Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind zul&ssig. Die Gesamtlange aller Dachauf-
bauten und Dacheinschnitte darf 50 % der Lange der jeweiligen Hausseite nicht Uberschreiten.
Je Doppelhaushalfte bzw. Reihenhauseinheit ist maximal ein Zwerchhaus bzw. ein Zwerchgiebel
auf jeder Gebdudeseite mit einer maximalen Breite von Y% der zugehorigen Geb&udeseite zulés-

sig.

Die zul&ssige Dachneigung fur Hauptgeb&ude im Allgemeinen Wohngebiet betrégt mind. 32° und
max. 45°.

Décher sind mit nichtgldnzenden rot- bis rotbraunen oder dunkelbraunen Tonziegeln oder Beton-
dachsteinen einzudecken.

Der Dachiiberstand an der Traufseite darf hochstens 0,5 m betragen. Der Uberstand wird gemes-
sen als rechtwinkliger Abstand zwischen der AuBenhaut der Wand und dem &ufReren Abschluss
der Dacheindeckung.

Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Werbeanlagen sind gestalterisch auf die baulichen Hauptanlagen und mehrere Werbeanlagen
aufeinander abzustimmen. Das StraRen-, Orts- oder Landschaftsbild darf nicht verunstaltet wer-
den.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung zuldssig. Je Grundstiick sind zusatzlich
je ein Schaukasten und ein Automat zulassig.

Fur Werbeanlagen ist nur eine indirekte Beleuchtung zul&ssig. Unzuldssig sind Signalfarben,
Tages- und Nachtleuchtfarben, spiegelunterlegte Werbeflachen sowie Wechselbild-
Leuchtelemente wie Prismenwénde, Laufschriften, Blinklichter, drehbare Werbeanlagen und
Beamer.
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2.4

3.1

3.2

Freistehende Werbeanlagen sind nur zuléssig bis zu einer Héhe von max. 4,00 m (Oberkante
fertige Werbeanlage) und wenn sie der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt sind.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Fahnenmasten und Pylone zuldssig, wenn keine nachbar-
lichen oder &ffentlichen Belange entgegenstehen und wenn sie eine Héhe von 8 m nicht Uber-
schreiten.

Einfriedungen (8 88 Abs.1 Nr. 3 LBauO)

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet ist eine Einfriedung der Grundstiicke nicht zuldssig. Davon
ausgenommen sind bauliche Absicherungen von Hohenverspriingen im Gelande und Bdschungs-
sicherungen, z.B. in Form von Stlitzmauern. Diese Stutzmauern diirfen die H6he des angrenzen-
den anstehenden Gelandes nur um max. 0,20 m Uberragen. Sofern aus Sicherheitsgriinden erfor-
derlich, sind Absturzsicherungen auf den Stiitzmauern zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind geschlossene Einfriedungen nicht zulassig. Davon ausgenom-
men ist die entlang der Bahnstrecke verlaufende Grundstticksgrenze, die zwingend mit einer 2 m
hohen Larmschutzwand so eingefriedet werden muss, dass ein Betreten der Bahnanlagen nicht
mdoglich ist. Turoffnungen oder Austritte sind nicht gestattet.
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C.  Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB), Kennzeichnungen (8§ 9
Abs. 5 BauGB) sowie Hinweise

1. Bodenfunde: Die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.03.1978 sind
zu beachten. Jeder bei den Bauarbeiten zutage kommende archdologische Fund ist unverzig-
lich dem Amt fir Denkmalpflege und archdologischen Denkmalpflege zu melden. Die Fund-
stelle ist, soweit mdglich, unverandert zu lassen. Gegenstande sind gegen Verlust zu sichern.
Alle Erdarbeiten sind mit dem Amt rechtzeitig abzustimmen.

2. Falls bei der Durchfuhrung von Erdarbeiten geruchliche und / oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist unverziiglich die Untere Bo-
denschutzbehdrde zu verstéandigen.

3. Munitionsfunde: Jedermann hat bei Erdarbeiten auf einem privaten Grundstiick, spatestens
nach Abtrag des Oberbodens, den Kampfmittelrdumdienst zu verstdndigen, um das Grundstiick
auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

4. Fur das Entwésserungssystem im Plangebiet ist die 6ffentliche Straenoberflache + 10 cm die
fir Baumalnahmen zu beriicksichtigende Rickstauebene. Jeder Eigentimer hat sein Grund-
stiick und Gebdude selbst gegen Rickstau zu schitzen.

5. Der Grundstuckseigentiimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur
Beleuchtungskdrper einschliellich der Beleuchtungskorper und des Zubehdrs, Kennzeichen
und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen sowie unterirdische Stutzbauwerke
(Hinterbeton von Randsteinen und Rabatten) entlang der Grundstiicksgrenze auf seinem
Grundstiick entschadigungslos zu dulden.

6. Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind entschédigungslos zu
dulden. Hierzu gehoren auch Bremsstaub, Larm und Erschiitterungen. Durch das elektromag-
netische Feld der Oberleitung kénnen eventuell Stérungen in elektronischen Gerédten (TV,
Computer 0.4.) verursacht werden. Eventuelle Schutzmalnahmen haben auf Kosten des
Grundstlickseigentimers bzw. des Bauherren zu erfolgen.
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