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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung ist im Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,Sonstiges
Sondergebiet’ [SOezn] gemall § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger
Einzelhandel” festgesetzt.

1.1.1 Sonstiges Sondergebiet [SOezn] gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,,groRflachiger Einzelhandel*

Im ,Sonstigen Sondergebiet* [SOezn] ,gro¥flachiger Einzelhandel® sind Einzelhandelsbe-
triebe mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.465 m2 zulassig, dessen Warensortiment
sich gemalR der Bad Marienberger Sortimentsliste (siehe Punkt 3) auf folgende Sortimente
beschrankt:

e Nahrungs- und Genussmittel,

e Gesundheits- und Korperpflege,

e sonstige nahversorgungsrelevante Sortimente,

e wechselnde Giiter des mittel- bis langfristigen Bedarfs (sog. Aktionswaren).

Die Verkaufsflachenuntergrenze wird auf 1.000 m? festgesetzt.

1.1.2 Aktionswaren und Randsortimente

Unter dem Begriff Aktionswaren sind solche Artikel zu verstehen, die nicht dauerhaft Teil des
Kernsortiments sind, in regelméafigen Abstdnden wechseln und in ihrer Gesamtheit eine den
Nahversorgungsartikeln nur untergeordnete Verkaufsflache einnehmen.

Randsortimente, die dauerhaft angeboten werden, aber nicht zum Kernsortiment gezahlt wer-
den, sind auf einem Anteil von maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

1.2 Mal der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 21 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaf3 Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Plan-
zeichnung) tber die Grundflachenzahl [GRZ] gemal? § 19 BauNVO und die Hohe baulicher
Anlagen gemal § 18 BauNVO jeweils als Hochstgrenze gemaf Planeintrag festgesetzt.

Fur den Anderungsbereich wird gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der
Grundflache fur Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 [GRZ?]
zugelassen.

Als unterer Bezugspunkt fur die Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen wird der in der
Planzeichnung vor dem Einfahrtsbereich markierte Schachtdeckel in der Erschlie3ungs-
stral3e (513 m UNHN) festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt fur die Bestimmung der maximalen Gebaudehohe [Firsth6he — FH]
wird die Oberkante der Dachkonstruktion festgesetzt. Bei Flachdachern mit Attika ist die
Oberkante der Attika der obere Bezugspunkt.

Durch technische Aufbauten darf die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen auf einem
Anteil von maximal 25 % der Grundflache des Gebaudes ausnahmsweise Uberschritten wer-
den.
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1.3 Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO wird fiir den Anderungsbereich eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Sie wird definiert als offene Bauweise mit beidseitigem Grenzabstand. Gebaude
sind bis zu einer Gesamtlange von 100,00 m zulassig.

1.4  Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Bau-
grenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

1.5 Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12 Abs. 6, 14 und 21a BauNVO)

Die Errichtung von ebenerdigen, nicht Uberdachten Stellplatzen ist sowohl innerhalb als auch
auR3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ausnahmsweise zulassig.

1.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

1.6.1 Vermeidungsmaflnahme V1 — Rodungsarbeiten (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung eines VerstoRes gegen das Toétungsverbot nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
sind die erforderlichen Rodungen von Gehdlzen aul3erhalb der Hauptbrutzeiten der dort po-
tenziell britenden Vogelarten auszufiihren, also im Zeitraum 11. Oktober bis 29. Februar.
Abweichungen von diesem Zeitraum sind mdglich, wenn im Bereich der zu rodenden Ge-
hdlze dann keine aktuellen Bruten der genannten Arten bestehen. Hierzu ist eine begleitende
Vorab-Kontrolle durch eine fachkundige Person durchzuftihren und gegentiber der Unteren
Naturschutzbehorde schriftlich zu bestétigen.

1.6.2 Vermeidungsmaflnahme V2 — Abrissarbeiten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung eines VerstoRes gegen das Totungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
ist der Abriss der bestehenden Gewerbegebaude aufierhalb der Hauptbrutzeiten der dort
potenziell britenden Vogelarten auszufihren, also im Zeitraum 11. Oktober bis 29. Februar.
Abweichungen von diesem Zeitraum sind méglich, wenn im Bereich abzureiRenden Gebaude
dann keine aktuellen Bruten der genannten Arten bestehen. Hierzu ist eine begleitende
Vorab-Kontrolle durch eine fachkundige Person durchzufiihren und gegentiber der Unteren
Naturschutzbehorde schriftlich zu bestétigen.
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1.6.3 Vermeidungsmaflnahme V3 — Abrissarbeiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung eines Verstol3es gegen das Totungsverbot nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
sind die Gebaude vor Abriss im Rahmen einer grindlichen Inspektion auf Vorkommen von
Flederméausen zu Uberprifen. Ggfls. vorkommende Individuen sind von einer fledermauskun-
digen Fachkraft zu entnehmen und im Rahmen einer Rettungsumsiedelung an geeigneter
Stelle auszubringen.

1.6.4 MaRnahme Al - Stellplatzbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf der privaten Stellplatzanlage (,A1°) ist je sechs Stellplatze ein Laubbaum im raumlichen
Zusammenhang mit der Stellplatzanlage zu pflanzen. Die Laubbaumbepflanzungen erfolgen
innerhalb von Grinflachen oder sind mit Grunflachen bzw. unbefestigten Flachen oder einer
mind. 4 m2 groRen, offenen Baumscheiben zu versehen, die gegen das Uberfahren zu si-
chern sind.

1.6.5 MalBnahme A2 - Randliche Eingrinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Im Bereich ,A2‘ sind die im Bestand vorhandene Baume, Straucher und sonstige Bepflanzun-
gen zu erhalten und zu pflegen. Abgéangige Bepflanzungen sind gleichartig zu ersetzen.
1.6.6 Erhalt von Einzelbdumen

Die in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 13.2 markierten, im Bestand vorhandenen
Einzelbdume sind zu erhalten und zu pflegen. Abgéngige Bepflanzungen sind gleichartig zu
ersetzen.

2. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 88 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

2.1 Sachlicher Geltungsbereich

Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten, Erweiterungen und Instand-
setzungsarbeiten fur bauliche Anlagen, Einfriedungen, Kfz-Stellplatze und Grundstucksfla-
chen.

Den Vorschriften unterliegen neben den baugenehmigungspflichtigen Vorhaben nach
8 61 LBauO auch samtliche genehmigungsfreie Vorhaben nach § 62 LBauO.

2.2 AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen
(8 9 Abs.4BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

2.2.1 Dachform und -neigung

Zulassig sind Satteldéacher, Sheddacher und Walmdéacher, Flachdacher, Pultdacher und ge-
geneinander versetzte Pultdacher.

Die Dachneigung muss zwischen 0° bis 45° liegen.

2.2.2 Fassaden- und Wandgestaltung, Farbgebung

Die Fassade ist in Uberwiegend hellen Farbtonen, Putz, Verblend- oder Klinkermauerwerk zu
gestalten; teilweise Verschieferung, Verschalung oder Sichtbeton sind zulassig.
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2.3  Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen

Die nicht Gberbauten Grundstticksflachen sind landschaftsgéartnerisch zu gestalten und dau-
erhaft zu pflegen, sofern sie nicht als Betriebsflache oder Stellplatz sowie als Platz-
oder Wegeflache bendtigt werden und keine anderen Festsetzungen entgegenstehen.

2.4  Einfriedung

Einfriedungen sind straf3enseitig als offen wirkende Zaune aus Drahtgeflecht, Eisengitterkon-
struktion oder Holzz&dune von maximal 2,00 m H6he zuldssig. Auf den seitlichen und rick-
wartigen Grundstucksgrenzen sind neben Z&unen auch lebende Hecken bis 2,00 m H6he
zulassig. Geschlossene Mauern, Holz- oder Betonwande sind als Einfriedung nicht zul&ssig.

Durchfahrten zu den Betriebsgrundstiicken sind gestattet.

2.5 Millbehalter

Private bewegliche Mullbehélter sind so auf den Grundstticken unterzubringen, dass sie vom
offentlichen Stralenraum sowie von 6ffentlichen FulRwegen oder Stellplatzen aus nicht ein-
gesehen werden konnen. Sie sind in Gebaude bzw. in andere Anlagen gestalterisch zu in-
tegrieren oder blickdicht abzupflanzen.

2.6 Werbeanlage / Pylon

Im Sondergebiet SOezH ist auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache die Neuer-
richtung einer Werbeanlage (Pylon) mit einer Gesamththe von bis zu 10,00 m zulassig. Die
Hohenlage bemisst sich am Verhaltnis zur ndchstgelegenen Verkehrsflache.

3. Bad Marienberger Sortimentsliste

Die Sortimentsliste wurde dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der VG Bad Marienberg
in der Fortschreibung aus dem Jahr 2019 entnommen.

3.1 Nahversorgungsrelevante Sortimente

Warengruppe Sortimente Beispiele zur Erlduterung

MNahrungs- und Genussmittel  MNahrungsmittel, Genussmittel Alle Arten von Lebens- und Genussmitteln
(inkl. Kaffee, Tee, Tabakwaren,
Reformhauswaren, etc.) frisches Obst und
Gemiise, Back- und Konditoreiwaren,

Metzgereiwaren
Gesundheits- und Drogerie, Parfumerie, Wasch- und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel,
Kérperpflege Putzmittel Drogeriewaren, Putz- und

Reinigungsmittel, Waschmittel,
Parfumerieartikel, freiverkaufliche
Apothekenwaren

im Einzelfall gehoren hierzu auch
medizinische und orthopadische Artikel
und Sanitatsbedarf

Baumarkispezifische Waren Blumen Schnittblumen, Topfpflanzen, Gestecke

Bucher / Schreibwaren Buchhandel Zeitungen und Zeitschriften
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3.2 Zentrumsrelevante Sortimente
Warengruppe Sortimente Beispiele zur Erlduterung
Bekleidung Damenoberbekleidung, Herrenmode, Bekleidung aller Art (inkl. Lederbekleidung,
Kinderoberbekleidung, Wasche, efc.), Meterware fur Bekleidung,
Strumpfwaren Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Unterwdsche und Miederwaren, Striimpfe
und Strumpfwaren, Bademoden
Einrichtungsbedarf Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-,

Biicher / Schreibwaren

Unterhaltungselektronik und
elektronische Medien

Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten

Spielwaren / Hobbys

Foto / Optik

Schuhe [/ Lederwaren

Informationstechnologie

Sport / Camping

Glas / Porzellan / Keramik

Uhren / Schmuck

Telekommunikation

Baby- / Kinderartikel

Wohneinrichtungsbedarf

Papier, Schreibwaren, Blrobedarf,
Buchhandel

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische
Geréte;

Bild- und Tontrager; Videospiele;
"braune Ware"

Elektrokleingerate, Leuchten, Lampen,
Leuchtmittel

Spielwaren, Hobby-, Bastelwaren,
Musikinstrumente

Hard-/Software, Personal Computer,
Peripheriegerate

Sportbekleidung, Sportschuhe,
Sportkleingerate

Hausrat, Geschenkartikel

Bett- und Tischwéasche sowie
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen u 4.,
hochwertige Bodenbelage (Einzelware, wie
Zz.B. Orientteppiche), Antiquitaten,
Wohneinrichtungsbedarf

Schreibwaren und Biroartikel aller Art
(aufter Baroeinrichtung), Papier,
Sortimentsbuchhandel

Unterhaltungselektronik wie z.B. Rundfunk-
und Fernsehgeréte, HiFi-Anlagen, Video-
und Audiosysteme, Videokameras und
Fotoartikel, Spielekonsolen,
Unterhaltungssoftware, Computer- und
Videospiele

Elektrokleingerate aller Art (Toaster,
Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate,
Bageleisen, Rasierer, Zahnbirsten, ),
Leuchten, Lampen, Leuchtmittel ua.

Spielwaren aller Art, technisches
Spielzeug, Hobby- und Bastelartikel im
weitesten Sinne, Sammlerbriefmarken und
Minzen, Musikinstrumente und Zubehér

Fotoapparate und Videokameras,
Fotoartikel und —zubehdr, optische Gerate,
Fernglaser, Brillen, Horgerate u.a.

Schube, Sandalen, Stiefel, Lederwaren
aller Art, Taschen, Koffer, Schirme

Computer aller Art und Computerzubehér
sowie Peripheriegeréte (Bildschirme,
Drucker, Tastaturen und sonstige
Eingabegeréte, Festplatten u_a.), Software
einschl. Computerspiele,
MNavigationsgerate

Sportbekleidung und —schuhe, Sportartikel
und —kleingerate (Balle, Schlager, ...),
Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Haushaltswaren aller Art (Tépfe, Pfannen,
Schneidwaren und Bestecke, ._), Glas,
Porzellan, Vasen und Feinkeramik,
sonstiger Hausrat, Geschenkartikel und
Souvenirs

Uhren, Zubehor, Schmuck, Modeschmuck

Mobiltelefone, Faxgerate, Telefone,
Internetzubehér

Babybekleidung, Babyspielwaren,
Babymabel, Kinderwagen
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3.3 Nicht zentrenrelevante Sortimente

Warengruppe Sortimente Beispiele zur Erlduterung

Mahrungs- und Genussmittel — Spirituosen, Getranke Spirituosen, Getranke

Bekleidung Berufsbekleidung, Funktionskleidung Bekleidung fur berufliche Tatigkeiten,
Arbeitsschutzbekleidung

Einrichtungsbedarf Mobel Mobel (inkl. Baro-, Bad- und

Kiichenmdébel), Gartenmobel und Polster-
auflagen, Bettwaren, Matratzen,
Bodenbelage, Teppiche (Auslegeware)

Baumarktspezifische Waren Baumarktspezifisches Sortiment; Maschinen und Werkzeuge, Bauelemente,
Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe, Baustoffe (inkl. Fenster, Tiren, .. ),
Werkzeuge, .. Eisenwaren, Beschlage Elektroartikel und
Pflanzen, Gartenbedarf; —installationsmaterial, Farben, Lacke,
Kfz-Zubehor; Fliesen und Zubehor, Sanitarbedarf,
Zoologischer Bedarf Gartenbedarf und Gartengerate, einschl.

Frellandpflanzen, Kamine und Kachelofen,
Pflanzen und Samereien sowie sonstige
baumarktspezifische Waren; Kfz-und
Motorradzubehor, Zoologischer Bedarf

Elektrohaushaltsgerate / Ofen; Elektrogrogerate; "weile Elektrogroigerate (Kuhl- und

Leuchten Ware" Gefrierschranke, Waschmaschinen,
Waschetrockner, Geschirrspulmaschinen,
...) und sonstige Elektrohaushaltsgerate
(Staubsauger, Waschemangeln, .._) auler
Elektrokleingerate und  braune Ware*

Sport / Camping Sportgroftgerate, Fahrrader Camping- und Outdoorartikel, Zelte,
Boote, Fahrrader und Zubehdr

Hinweise auf sonstige zu beachtende Vorschriften und Richtlinien

4.1 Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthalt
die DIN 18 915 beziiglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

4.2  Fur die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist der elfte Abschnitt des
Nachbarrechtgesetzes fur Rheinland-Pfalz ,Grenzabstande fur Pflanzen“ zu beach-
ten.

4.3  Die Abstande von Bepflanzungen zu geplanten / vorhandenen Leitungen und Versor-
gungsflachen sind gemal’ den VDE-Bestimmungen und dem ,Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® einzuhalten. Fir Bauvor-
haben im Bereich der Freileitungen sind die Antragsunterlagen dem Versorgungstra-
ger zur Prifung vorzulegen. Die DIN 4102 und das Merkblatt ,Bagger und Krane —
elektrische Freileitungen® der Bauberufsgenossenschaft sind zu beachten. Erschlie-
Bungsmaflnahmen sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen.
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Bei Eingriffen in den Baugrund sind die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054, DIN 19 731) zu bericksichtigen. Fir Neubauvorhaben
oder grol3ere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der Regel
objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen werden empfohlen.

Etwa zutage kommende arché&ologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Kno-
chen und Skeletteile, GefaRe oder Scherben, Minzen und Eisengegenstande usw.)
unterliegen gem. 88 16 - 20 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht
an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Landesdirektion Arch&ologie, Aul3enstelle
Koblenz, Niederberger Hohe 1, in Koblenz. Diese ist rechtzeitig (2 Wochen vorher)
Uber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren. Die Baubeginnsanzeige ist zu richten
an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch 0261 - 6675 3000.

Die Leitungstrager der im Plangebiet betroffenen technischen Infrastruktureinrichtun-
gen sind rechtzeitig vor dem Beginn von Baumafinahmen tber die baulichen Aktivita-
ten zu informieren.

Deutsche Telekom Technik GmbH:

In Teilbereichen des Plangebietes befinden sich méglicherweise Bleimantelkabel.
Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, so ist der u.g. An-
sprechpartner sofort zu verstandigen damit die erforderlichen Pruf- und ggf. notwen-
digen Austauschmafinahmen umgehend ergriffen werden kénnen. Es wird davon aus-
gegangen, dass Kabel nicht verandert werden mussen. Sollten sich in der Planungs-
und / oder Bauphase andere Erkenntnisse ergeben, wird eine Ruckantwort erwartet,
damit seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH die erforderlichen Planungs-
schritte fUr die Veranderung der Anlagen eingeleitet werden kdnnen. Kontaktadresse:
Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sudwest, PUB-L, Herrn
Loffler, Phillipp-Reis-Str.1, 57610 Altenkirchen (Rufnummer 02681/83312; E-Mail:
M.Loeffler@telekom.de). Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationsli-
nien der Telekom von den BaumaRnahmen berthrt werden und infolgedessen gesi-
chert, verandert oder verlegt werden mussen, wird die Deutsche Telekom Technik
GmbH diese Arbeiten aus vertragsrechtlichen Grinden selbst an den ausfiihrenden
Unternehmer vergeben. Es wird darauf hingewiesen, dass eigenmachtige Verande-
rungen an den Anlagen durch einen selbst beauftragten Unternehmer nicht zulassig
sind. Es wird davon ausgegangen, dass der Unternehmer vor Baubeginn eine rechts-
verbindliche Einweisung einholt.
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