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Hinweis:

Die Textfestsetzungen zur 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Nistertal West“ beziehen
sich auf den aus der Planzeichnung (Planurkunde Blatt A) ersichtlichen und mit dem Plan-
zeichen 15.13 der Planzeichenverordnung (PlanZV) gekennzeichneten Geltungsbereich.
Die 8. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt fiir diesen Bereich samtliche im Ursprungs-
plan sowie in den bisherigen Anderungsverfahren gemachten Festsetzungen.

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
.1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet [GE] und ,Eingeschranktes Gewerbegebiet* [GEe] nach § 8 BauNVO
sowie ,Mischgebiet” [MI] nach 8§ 6 BauNVO festgesetzt.

I.1.1 Gewerbegebiet [GE]
Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind zulassig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Die in 8 8 Abs. 3 BauNVO unter Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke) und Nr. 3 (Vergnlgungsstéatten) genannten Ausnahmen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

I.1.2 Eingeschréanktes Gewerbegebiet [GEel.1l, GEel.2 und GEeZ2]
Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind zuléssig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Gemall 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zuldssige
Nutzung ,Gewerbebetriebe aller Art* fir die mit ,GEe* (Eingeschranktes Gewerbegebiet)
bezeichneten Teilgebiete dahingehend eingeschrankt, dass nur Gewerbebetriebe zulassig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Die in § 8 Abs. 3 BauNVO unter Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke) und Nr. 3 (Vergnlgungsstéatten) genannten Ausnahmen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
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1.1.3 Mischgebiet [MI]
Gemal § 6 Abs. 2 BauNVO sind zul&ssig:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlage fur Verwaltungen, sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen.

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO unter Nr. 8 genannten Vergniigungsstatten sind gemal § 1 Abs.
5 BauNVO nicht zulassig.

Die in 8 6 Abs. 3 BauNVO genannte Ausnahmen (Vergnigungsstéatten) werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr.1BauGB und § 16, 18, 19 und 21a BauNVO)

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist als Hochstwerte fir die Grundflachenzahl
[GRZ und GRZ?], Geschol¥flachenzahl [GFZ] und die Zahl der Vollgeschosse sowie fiur die
Gebaudehdhe [GH] entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung (Planurkunde Blatt A)
festgesetzt.

Das Plangebiet gliedert sich wie folgt in verschiedene Ordnungsbereiche:

Nutzungsschablone

Ordnungs-

Fest- ~ereich| M| GE |GEe1.1/GEe1.2| GEe2

setzungen

GRZ 0,4 0,8 0,8 0,8 0,8

GRZ? 0,6 1,0 1,0 1,0 0,8

6Fz | 09 | (9 | 49 | (9 | (9

Voll-
geschosse Il Il Il | |
(o]
Bauweise aBw aBw o aBw
ED
max. Gebaude-
héhe [GH] iL.NHN = - 336,5m| 338 m -

Gemal 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die zulassige
Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
I.S.d. 8§ 14 BauNVO oder baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu der in der Nutzungsschablone einge-
tragenen Grundflachenzahl 2 [GRZ?] Uberschritten werden darf.

Die maximalen Geb&udehdhen [GH] baulicher Anlagen sind fur die Ordnungsbereiche
GEel.l und GEel.2 als Hohe in Metern [m]id. NHN gemall Eintrag in der
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Nutzungsschablone festgesetzt, wobei das Hohensystem DE_DHHN2016_NH zugrunde
gelegt ist. Die festgesetzten Hohen gelten auch fur technische Aufbauten wie Schornsteine
und Luftungsrohre sowie fur weitere untergeordnete Bauteile wie Bristungen/Attika und
Belichtungselemente.

Uberschreitungen der angegebenen Hochstgrenzen der Gebaudeoberkante mit unterge-
ordneten, technisch notwendigen Aufbauten oder fir untergeordnete Bauteile (wie Schorn-
steine, Fahrstuhltirme, Luftungsaufbauten und Belichtungselementen) werden bis zu ei-
ner Hohe von maximal 3 m auf einer Grundflache von kleiner 5% der Gebaudegrundflache
und in einem Abstand von mindestens 3 m zur jeweiligen Fassadenkante ausnahmsweise
zugelassen. Sofern Fahrstuhl- oder Treppenhaustiirme von den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen nicht direkt einsehbar sind, durfen diese den vorgenannten Abstand von 3 m zur
Fassadenkante unterschreiten.

Ausnahmsweise ist gemaR § 31 Abs. 1 BauGB eine Uberschreitung der angegebenen
Hochstgrenzen der Gebaudehéhe [GH] durch notwendige Brandmauern um bis zu 1 m
zulassig.

1.3 BAUWEISE (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 BauNVO)

1.3.1 Gewerbegebietsflachen [GE, GEel.1 und GEe2]

Fur die Teilflachen GE, GEel.1 und GEe2 ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Sie
wird definiert als offene Bauweise fur Gebaudelangen auch tber 50 m. Die Geb&udelan-
gen durfen 50 m Uberschreiten, es miussen jedoch die seitlichen Grenzabstande zu den
Nachbargrundstiicken eingehalten werden. Als wirtschaftliche Einheit genutzte Gewerbe-
grundstticke gelten insofern als ein Baugrundstuick.

Fur die Teilflache GEel.2 ist die offene Bauweise [0] nach § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt.
1.3.2 Mischgebiet [MI]

Im Mischgebiet [MI] ist die offene Bauweise [0] nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es
werden nur Einzel- und Doppelhéuser [ED] zugelassen.

1.4 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 1, 3und 5 BauNVO)

.41 BAUGRENZEN

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen be-
stimmit.

1.4.2 FLACHEN AUSSERHALB DER UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des 8 14 BauNVO sind auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, jedoch sind Garagen und Uberdachte Stell-
platze (Carports) nicht auf den Flachen zwischen Baugrenze und Stral3enverkehrsflache
zugelassen.
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1.5 FESTSETZUNGEN VON VORKEHRUNGEN ZUM LARMIMMISSIONSSCHUTZ
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1.5.1 AURENWOHNBEREICHE

Offene AuRenwohnbereiche sind in Bereichen mit Verkehrslarm bedingten Gerauschpe-
geln von mehr als 60 dB(A) im MI-Gebiet und 65 dB(A) im GE-Gebiet tags und nachts
unzulassig.

Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn die Auflienwohnbereiche als
Wintergarten/verlaste Loggia ausgefihrt werden und hierdurch der Wert von 60 dB(A) im
MI-Gebiet und 65 dB(A) im GE-Gebiet tags und nachts gewahrleistet wird.

Hiervon kann auch abgewichen werden, wenn eine Einhaltung des Wertes von 60 dB(A)
im MI-Gebiet und 65 dB(A) im GE-Gebiet durch bauliche MaRnahme (z.B. Balkone mit
geschlossenen Seitenwanden / erhdhte Brustungen) sichergestellt ist.

1.5.2 FESTSETZUNGEN NACH DIN 4109 (2018) — MARGEBLICHER AURENLARM

Innerhalb der in den Themenkarten (Anhang 1 der Festsetzungen) farbig dargestellten
Flachen sind bei der Neuerrichtung oder Anderung von Gebauden zum Schutz vor AuRen-
larm die AuBenbauteile schutzbedurftiger Rdume so auszufihren, dass die Anforderungen
an die Luftschalldammung von AufRenbauteilen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im
Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen“ vom Januar 2018 (Bezugsquelle: Beuth Verlag
GmbH, Berlin) eingehalten werden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerten Bau-Schallddmm-Malie R w,ges der Aul3en-
bauteile von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich aus den zugeordneten maf3geblichen
AulRenlarmpegeln nach DIN 4109-1:2018-1 unter Bertcksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antrags-
verfahrens nach DIN 4109-2:2018-1 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfullung der Anforderungen®, Bezugsquelle Beuth Verlag GmbH, Berlin)
nachzuweisen.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, soweit im Rahmen
des bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens nachgewiesen wird, dass geringere Au-
Benlarmpegel vorliegen.

1.6 ZUORDNUNGSFESTSETZUNG (8§ 9 Abs. 1a BauGB)

ErsatzmalRnahme E1

Die durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Nistertal West“ zu erwartenden Eingriffe
ergeben sich im Wesentlichen aus der Erh6hung der Grundflachenzahl fur die Gewerbefla-
chen und die derzeit noch als Mischgebiet ausgewiesenen, aber tUberwiegend bereits be-
bauten Flachen. Der Kompensationsbedarf fir Mehrversiegelung betragt 1,05 ha.

Der Eingriff wird auf Flachen des Eingriffsverursachers tber die ErsatzmaRnahme E1 auf
den Flurstiicken Nr. 148 (0,9969 ha) und Nr. 195 (0,5251 ha), Gemarkung Alpenrod, Flur 5
kompensiert.

Derzeitige Nutzung und Biotoptypenbestand:

Flurstiick Nr. 148 Ein- bis zweischurige Heuwiese; Magere bzw. teilflachig mesotrophe
Glatthaferwiese mit landschaftsbildpragendem Einzelbaum, ohne Saumstrukturen.
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Flurstiick Nr. 195  Zweischirige Heuwiese; Magere bzw. teilflachig mesotrophe Glattha-
ferwiese, ohne Saumstrukturen.

Zielkonzeption:

Entwicklung der Flachen als ein- bis zweischirige Glatthaferwiesen mit dauerhaften Saum-
strukturen und Erhalt des Laubbaumes; Mahd ab 1. Juli.

Auf Flurstiick 148: Belassung von 5 % der Flache als mehrjahrige Wiesenbrache/Saum-
struktur, Belassung von 5 % der Flache als einjahrige und daher raumlich wechselnde
Wiesenbrache.

Auf Flurstuck 195: Belassung von 10 % der Flache als einjahrige und daher raumlich
wechselnde Wiesenbrache.

Keine Dlngung, keine Veranderungen des Bodenreliefs. Ausnahmen (z. B. bezuglich Gift-
pflanzenbekampfung) nur in Abstimmung mit Unterer Naturschutzbehdrde.

/A Gewenn unter
cem Mihlenwagy

Arnwii
Aufdem Gewenn

I BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Uber die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen werden [gem. § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 88 Landesbauordnung (LBauO) fir Rheinland-Pfalz] fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes folgende Festsetzungen getroffen:

.1  GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN BEBAUTER GRUNDSTUCKE
(8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind als Griinflachen oder gartnerisch an-
zulegen und zu unterhalten. Dies gilt insbesondere fur Boéschungsflachen und fur die Fla-
chen zwischen den Baugrenzen und den Stralenverkehrsflachen.

. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.1 Hinweise zum Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund - Si-
cherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)
zu bertcksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gréf3ere An- und Umbauten (insbesondere
mit Lastadnderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen vorgeschlagen.
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Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben sind die Vorgaben der DIN 19731 Bodenbe-
schaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial und der DIN 18915 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Bodenarbeiten zu berucksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich 2014 ein Tagesbruch etwa 300 m sidwestlich des
Planungsbereiches (,Im Brinkelchen®) ereignet hat. Die Ursache war ein unbekannter alter
Bergbaustollen, der nahe der Oberflache verlief. Die Thematik von oberflachennahen Alt-
bergbau sollte daher bei den Baugrunduntersuchungen mit einbezogen werden.

1.2 Hinweise zum Altbergbau

Das Plangebiet ,Nistertal West“ wird von den bereits erloschenen Bergwerksfeldern ,Full-
horn* (Fe), ,Kihlberg I (Cu) und ,Anna II“ (Zn) sowie vom Bergwerksfeld ,Steinberg I*
Uberdeckt. Im Planungsbereich selbst ist kein Altbergbau dokumentiert. Das Abbaugebiet
des Bergwerks ,Steinberg |I“ befindet sich weiter sudlich zum Plangebiet ,Nistertal West".
Im Jahr 2014 wurde dem Landesamt fur Geologie und Bergbau ein Tagesbruch ca. 250 m
stuidwestlich des Plangebietes gemeldet.

Es besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, dass nicht dokumentierter historischer Bergbau
stattgefunden haben kann. Sollte man bei geplanten Bauvorhaben auf Indizien fir Bergbau
stof3en, wird empfohlen spatestens dann einen Baugrundberater bzw. Geotechniker zu
einer objektbezogenen Baugrunduntersuchung einzubeziehen.

1.3 Archéologische Funde

Etwa zutage kommende archéologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Knochen-
und Skeletteile, Gefalie oder Scherben, Miunzen und Eisengegenstande usw.) unterliegen
gem. 88 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an
die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Arch&ologie, Aul3enstelle Koblenz, Nieder-
berger 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@qgdke.rlp.de oder telefonisch 0261 — 6675 3000.

1.4 Hinweise zu mdglichen Starkregenereignissen

Im Suidwesten des Anderungsbereiches ist eine Gefahrdung durch Starregenereignisse gerin-
ger bis hoher Abflusskonzentration nicht auszuschlieen. Zur Minderung der Schadensrisiken
wird eine angepasste Bauweise und Nutzung sowie ein Verzicht auf eine Unterkellerung emp-
fohlen. Die potenziell gefahrdeten Grundstticke wurden geman § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB in der
Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.11 der Planzeichenverordnung nachrichtlich gekenn-
zeichnet.

Gemal § 31a Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist jede Person, die durch Hochwasser
betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
VorsorgemalRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensmin-
derung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den mdglichen nachteiligen
Folgen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

1.5 Hinweise fir das Baugenehmigungsverfahren fir Gewerbebetriebe

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist eine Prognose der Larmimmissionen, die
den Anforderungen des Anhangs A.2 der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz vom 26.08.1998 (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm -TA-
Larm-) entspricht, beizufligen. Hierbei sind der derzeitige Bestand sowie die geplanten Erwei-
terungen des Betriebes zu berticksichtigen.
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Blatt B8

Schlussfassung zum Satzungsbeschluss vom 13.10.2022

8. Anderung Bebauungsplan ,Nistertal West“, Ortsgemeinde Nistertal
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Blatt B9

Schlussfassung zum Satzungsbeschluss vom 13.10.2022

8. Anderung Bebauungsplan ,Nistertal West“, Ortsgemeinde Nistertal

2
Mu
9
=
Mg
o
[

Textfestsetzungen

omm“_ﬂ

220Z'€0'2Z :@lepd 'Z'g UoISIBA-UB|dpUNOS | -

0812y
v

05912y
1

JyoeN |

90T
|obadwuejuagyny
Jayolgabyew

9p'djJ 0B MWM 0-Z-AQ/3P-IP ‘Z20Z dHOSDULOAT / 3A-SISEE09D0 _m._ 2Q Iy

aue)uwielialsey
“Bunuyoezag |

2202°90'80 | UoBquasorxew

wneq PEIECIEE:]

Bunispuy g IS [EHSISIN,, UeIdE [EHaISIN
6¥50C  ‘P8loid

‘5 06 s 0
00SL:1L qelsgen

JeiqeBuaoRY D
spngqetuscon [
apneqabidney
ayeng UoISSINT ——
esyoeusyensS
apuaba

apsald-z)nyos||eyos@yoequasos xew
rew-3

Zv/€ 1 Z¥/90 Xed

¥9.126-2¥.,90 ‘uo4

zjoyyong-pieddog #5195

€ agejsuadg |

mm_Q ounsuniinion: A
s SIHISINHIILITIVHIS )

¢'¢ Bueyuy

x

5 .
PA W ISUBIQ-Sreea —

WIAAT O dY SpeNsyeydsyetes

1A yoresaqjebadulie]
IA Yoiasaqjabadwie]
A Yorasaqebaduwiie

Al yoiasaqiabaduiie
Il yoresaqjebadulie]
11 yorasaqebaduiie

| yolalaqebaduiie

> 08
08 => >GL
SL => > 0.
0L => >G9
g9 => >09
09 => > GG
gg =

(v)ap ur
|1ebad
-wuejuagny

Jayangebyen

NEqUOOH Wi ZINYS|[eyOS

(8102) 601+ NIQ gewab syoreiaqiebaduwe

T
05612y
v

T
00812y
i

T
00512y
0

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fir technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure

Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29

gsplan\0449_BP_04_Schlussfassung\0449_BP_Schlfsg_02-B_Textfestsetzungen.docx

19\0449_Bebauun

N:\Projekte\0449



