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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Im Kurzenseifen",
Ortsgemeinde Helferskirchen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.1 BauGB + §§ 1-23
BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + §§ 1 - 15 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE1 und GE2) (§ 8 BauNVO):
Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird flir das gesamte Plangebiet ein
,Gewerbegebiet" gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

* Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe

» (Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

* Tankstellen

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

* Wohnungen flr aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Besondere Bestimmungen nach § 1 (Abs. 4 bis 9) BauNVO.
Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche folgende

Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 in den jeweiligen Teilflachen weder
tags (6.00 bis 22.00 Uhr), noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Uberschreiten:

Teilflache 1 (TF1) LEK, tags = 60 dB(A)/m?
Lek nachts = 51 dB(A)/m?
Teilflache 2 (TF2) LEk, tags = 59 dB(A)/m?
LEK, nachts = 50 dB(A)/m2
Teilflache 3 (TF3) LEk, tags = 55 dB(A)/m?
LEK, nachts = 48 dB(A)/m2
Teilflache 4 (TF4) LEk, tags = 59 dB(A)/m?
LEK, nachts = 50 dB(A)/m2

Fir in den im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis # liegende Immissi-
onsorte darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 das Emissionskon-
tingent L {EK} der einzelnen Teilflachen durch L {EK} + L {EK,zus} ersetzt
werden.



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Im Kurzenseifen",
Ortsgemeinde Helferskirchen

" | Referenzpunkt
x \ v
[32418200,00 5506360,00 |

Sektoren mit Zusatzkontingenten
Sektor | Antang | Ende [ EkzusT [ EKzusN

A 250 8400 5
340,0 0 10

2220 2270 14
227.0 230.0 7
2300 2350 0
2350 2580 8
258.0 266.0 13

@fn|mlo|o|=
almlo v v w o

Gemal § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO wird die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauN-
VO zulassige Nutzung ,Gewerbegebiete aller Art“ dahingehend eingeschrankt,
dass Bordelle sowie bordellartige Betriebe nicht zulassig sind.

Gemal § 1 Abs. 5 wird festgesetzt, dass die nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
zulassigen Anlagen fur sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen
werden.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 + 3 ausnahms-
weise zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnugungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + §§ 16 — 19 und § 21
BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
Die GRZ wird nach § 19 (BauNVO) ermittelt. Es gilt der in der Nutzungsschab-
lone eingetragene Wert (0,6).

In Anlehnung an § 19 Abs. 4 sind Uberschreitungen der GRZ nur zulassig,
wenn diese in wassergebundener/wasserdurchlassiger Weise erfolgen.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die GFZ wird nach § 19 (BauNVO) ermittelt. Es gilt der in der Nutzungsschab-
lone eingetragene Wert (1,2).

Maximale Gebaudehéhe (GH)
FUr die maximal zulassige Gebaudehdhe von 15m gelten folgende Bezugs-
punkte:

GE1
Unterer Bezugspunkt: 340 m Gber NHN.
Oberer Bezugspunkt: Oberster Punkt der Dachhaut
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GE2
Unterer Bezugspunkt: 349 m uber NHN.
Oberer Bezugspunkt: Oberster Punkt der Dachhaut

Durch die Haustechnik bedingte untergeordnete technische Aufbauten zur
Versorgung mit Energie und Medien, zur Belichtung, ErschlieBung und Klima-
tisierung (wie z.B. Antennen, Aufzugsschachte, Be- und Entluftungsanlagen,
Lichtkuppeln, Schornsteine, Solaranlagen, Warmepumpen, etc.), durfen die
maximale Gebaudehdhe um bis zu 4 m Uberschreiten.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 u. 23 BauNVO)

Im Gewerbegebiet wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauwei-
se festgesetzt. Die Lange der Gebaude wird hierbei nicht begrenzt. Im Ubrigen
gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise.

4, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Nebenanlagen
und Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§
12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO sowie § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB + § 12 BauN-
VO)

4.1 Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen bestimmt.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen auf maximal 1/3 der Gebaudelange bis ma-
ximal 1,50 m Tiefe ist gemaR § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, wenn andere Rech-
te nicht entgegenstehen, zulassig.

4.2 Flachen aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Garagen, Stellplatze
und Uberdachte Stellplatze (Carports, Fahrradunterstande) sowie Nebenanla-
gen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO zulassig (§
23 Abs. 5 BauNVO).

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang der das jeweilige Bau-
grundsttick erschlielRenden Stralle sind von jeglicher Bebauung, die eine Hohe
von 1,50 m Uber Strallenniveau ubersteigt, grundsatzlich freizuhalten (§ 14
Abs. 1 Satz 3 BauNVO). Hiervon ausgenommen sind Abfallbehalter- bzw.
Miulleinhausungen, Einfriedungen sowie zu den Seiten vollstandig offene und
Uberdachte Stellplatze, wobei die ersten Stitzen einen Mindestabstand von
1,50 m zur Stral3e einhalten missen.

Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeit-
weilig hindernden Einrichtungen ist ein Stauraum von 5,0 m auf dem Bau-
grundstick anzulegen.
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1.1

1.2

1.3

Bauordnungsrechtliche Vorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 88 Abs.
1 und 6 LBauO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Bei der Gestaltung der Aulenflachen der Gebaude sind hochglanzende und
spiegelnde Metall- und Kunststoffteile sowie hochglanzende und spiegelnde
Fassadenanstriche unzulassig.

Werbeanlagen

Die Hohe von freistehenden Werbeanlagen wird auf die im jeweiligen Bauge-
biet maximal zulassige Gebaudehéhe beschranki.

Werbeanlagen durfen nur feststehend, nicht reflektierend, nicht blinkend
oder blinkend angestrahlt, nicht mit Intervallschaltung, nicht mit Wech-
sel- oder Laufschrift und nicht blendend betrieben werden.

Fassaden, deren Gesamtlange mehr als 50 m betragt, sind nach langstens 30
m mit einem Gebaudevor- oder —rlicksprung von mind. 1,00 m Uber die ge-
samte Gebaudehdhe zu gliedern oder farblich oder mit einer anderen Art der
Fassadengestaltung (z. B. Materialwechsel) voneinander abzusetzen.

Gebaudevor- oder -rlckspringe oder farbliche bzw. andersgeartete
Fassadengestaltungen miussen eine Lange von mindestens 3,00 m aufweisen.

Fluchttreppen dienen ebenfalls einer Gliederung des Gebaudes.

Gestaltung nicht tiberbauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 88 Abs. 1
Nr. 3 LBauO)

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstlcke - ausgenommen der Zugange,
Einfahrten, Stell- und Lagerplatze sowie gestaltete Freiflachen und Freiraume
und deren Anlagen (Freianlagen) - sind flachig als begrinte Flachen anzule-
gen und zu unterhalten. Dies gilt insbesondere flr Béschungsflachen.

Abfallbehalterplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Abfallbehalterplatze sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in
bauliche Anlagen zu integrieren oder durch eine Eingrinung zu umpflanzen
und somit visuell abzuschirmen.
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C. Naturschutzfachliche Festsetzungen und Empfehlungen

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB:

Pflanzgebote innerhalb der Bauflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Mindestens 10 % der Grundsticksflachen mussen gartnerisch durch Bepflan-
zung oder Einsaat angelegt werden. Anrechenbar sind Pflanzflachen mit einer
Mindestbreite von 2,0 Meter.

Hierflr sind je angefangene 500 gm Grundstlcksflache mind. 1 hochstammi-
ger Laubbaum und mindestens 5 Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten.

Fir samtliche Pflanzungen hat sich die Artenauswahl aus 6kologischen Grin-
den im Wesentlichen an den Vorgaben der Pflanzenvorschlagsliste zu orien-
tieren.

Folgende Mindestqualitaten sind bei der Pflanzung einzuhalten:
Laubbaumhochstamme Stammumfang 12 - 14 cm
Obstbaumhochstamme Stammumfang 8 - 10 cm

Heister 150 — 175 cm

Straucher 40 — 70 cm

Der Mindestpflanzabstand der Baume untereinander soll 10 m nicht unter-
schreiten.

Baume innerhalb von befestigten Flachen (z.B. Stellplatzanlagen) mussen je-
weils eine Baumscheibe von mindestens 4 gm Flache aufweisen. Die Baum-
scheibe ist nicht zu befestigen. Weitere 8 gm durfen nur mit luft- und wasser-
durchlassigem Material befestigt werden.

Die zeichnerisch festgesetzten Anpflanzgebote sind hierauf anzurechnen.

Pflanzung von Hecken - Malknahme AM1
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB:

Gemal Plankarte ist auf einer Flache von insgesamt ca. 2.680 gm eine Hecke
anzulegen.

Pflanzverband: 1,50 m x 1,50 m, versetzt auf Licke

Pflanzgrée: Straucher: 2 x v., 80 — 100 cm Heister: 2 x v., 150 — 200 cm
Es sind Pflanzenarten der Pflanzenliste | und Il zu verwenden.

Darlber hinaus sind zur besseren Einbindung in die Landschaft Baume 2.
Ordnung zu verwenden.
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Die Heckenbreite soll sich Uber die gesamte Breite des im Plan ausgewiese-
nen Pflanzstreifens erstrecken. Pflegearbeiten kdbnnen von Weg oder der Bau-
flache aus durchgefiihrt werden.

Beispiele fir Heckenschema:
3- reihige Hecke

e Crataegus monogyna - Weilldorn

f Cornus sanguinea - Hartriegel

g Viburnum lantana — Schneeball

h Lonicera xylosteum — Heckenkirsche

hhhhgghhhg-—————---
egg feee f g gRapport
ee fffee fff

Ziel der Malinahme:

Die Mallnahme bewirkt eine Abschirmung des Gelandes. Daneben besitzt die
Abpflanzung biotopwerterhdhende Funktion durch die Erhdhung der Vielfalt,
eine Strukturanreicherung und Schutz- und Deckungsmoglichkeiten fir die
Tierwelt. Es ergeben sich kleinklimatische Verbesserungen (vor allem Schutz
vor Wind und Strahlung) sowie durch Speicher- und Filterwirkung der Geholze
positive Auswirkungen auf Boden- und Grundwasserhaushalt.

Grinlandextensivierung - MaRnahme EM1
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Gemal Plankarte ist eine Gesamtflache von 35.620 gm als Kompensations-
flache zu verwenden.

Es handelt sich um folgende Parzellen:

Ausgleichsflachen "Im Kurzenseifen 11"

Gesamtflache:

Fsk oID Gemarkung Flurstiickskennzeichen |GroBe m*> [Lage
070631008000320001 DERPLP090000nmLO Helferskirchen 070631-8-32/1 6.870|In der untersten Langwiese
070631008000320002 DERPLP090000nmKX Helferskirchen 070631-8-32/2 5.007]In der untersten Langwiese
070631008000320003 DERPLP090000nmKc Helferskirchen 070631-8-32/3 4.818(In der untersten Langwiese
0706310080004 10002 DERPLP090000nmL1 Helferskirchen 070631-8-41/2 17.986|In der untersten Langwiese
Summe 34.681
Teilflache:
Fsk oID Gemarkung Flurstiickskennzeichen [GroBe m* |Lage
07063100800033 DERPLP090000nmKe Helferskirchen 070631-8-33 358|In der untersten Langwiese
07063100800034 DERPLP090000nmKg Helferskirchen 070631-8-34 142|In der untersten Langwiese
07063100800035 DERPLP090000nmKh Helferskirchen 070631-8-35 156]In der untersten Langwiese
07063100800038 DERPLP090000nmKY Helferskirchen 070631-8-38 211]In der mittelsten Langwiese
07063100800039 DERPLP090000nmKd Helferskirchen 070631-8-39 823[In der untersten Langwiese
07063100800040 DERPLP090000nmKf Helferskirchen 070631-8-40 166]In der untersten Langwiese
07063100800044 DERPLP090000nmL2 Helferskirchen 070631-8-44 515|In der untersten Langwiese
Summe ca. 939

Die Teilflachen sind im beigefligten Lageplan nicht markiert. Sie verlaufen innerhalb der rot schraffierten Flachen bzw. am Rand dieser.

[Gesamtfliche ca.

35.620|
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Der Bereich ist in der landesweiten Biotopkartierung erfasst. Es handelt sich
um das als ,schutzwirdig“ eingestufte Biotop BK -5412-0483-2006 ,Wiesenta-
Ichen 6stlich Quirnbach® bzw. den Biotoptyp BT-5412-0679-2006 ,Feuchtbra-
chen dstlich Quirnbach®. Die Bereiche unterliegen ebenso dem Pauschal-
schutz nach § 30 BNatSchG.

Die vorhandenen Feuchtbrachen sind noch artenreich mit typischen Bluten-
pflanzen wie Madesuf} (Filipendula ulmaria), Blutweiderich (Lythrum salicaria)
und Gilbweiderich (Lysimachia vulgaris).

Weitere Arten sind u.a. Teufelsabbiss (Succisa pratensis), Waldsimse (Scirpus
sylvaticus), Flatterbinse (Juncus effusus), Rasenschmiele (Deschampsia ce-
spitosa), (Rasen-Schmiele), Sumpf-Kratzdistel (Cirsium palustre), Wald-
Engelwurz (Angelica sylvestris) und Sumpf-Schafgarbe (Achillea ptarmica).
Die Grolie Brennessel (Urtica dioica) ist zum Teil bereits dominant, teils zu-
mindest stark eingestreut vorhanden.

Randliche sowie eingestreute Gebuschgruppen und Einzelstraucher sind vor-
handen. Zu nennen sind Haselnuss (Corylus avellana), Weil3dorn (Crataegus
monogyna), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) und Schlehe (Prunus spi-
nosa) sowie Brombeere (Rubus fruticosus). Im Schatten der Gehdlze breitet
sich die GrofRe Brennessel (Urtica dioica) verstarkt aus.

Somit bestehen zwei Handlungsansatze flur die Flache:

1. Rodung von Geholzen zur Vermeidung und Rucknahme von Verbu-
schung

2. Verhinderung einer weiteren Ausbreitung der Brennessel und damit Er-
halt und Wiederherstellung artenreicher Feuchtbrache

Entwicklungsziel: artenreiches Feuchtgrunland mit Einzelstrauchern und rand-
lichen Gebulschen

Die erforderliche Nutzung erfolgt durch eine extensive Beweidung. Geeignete
Weidetiere sind z.B. Ziegen oder Robust-Rinder. Die Beweidungsdichte be-
tragt mindestens 0,6 und hoéchstens 1,4 raufutterfressende GrofRvieheinheiten
(RGV) je Hektar Hauptfutterflache.

Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln ist nicht zulassig.

Die Rodung der Geblsche erfolgt randlich sowie punktuell in einer Mallnahme
in den Herbst-/Wintermonaten. Die zu rodenden Gehdlze werden vor Ort in
Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde gekennzeichnet.

Weitere Rodungen kdnnen nach einem Monitoringtermin mit der zustandigen
Naturschutzbehorde 3 - 5 Jahre nach der Erstentbuschung bei Bedarf durch-
gefuhrt werden.
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Ziel der Mallnahme:

Die Malnahmen bewirken die Ruckdrangung der Grof3en Brennessel und
damit eine grolRere Artenvielfalt. Sie verhindern die Verbuschung und damit
letztlich den Verlust der Feuchtbrachen.

D. Hinweise

Denkmalschutz

Es besteht die Mdglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archaolo-
gische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile,
Gefalle oder Scherben, Munzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten.
Diese Funde sind gemal} § 17 Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Generaldi-
rektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, Au-
Renstelle Koblenz, zu melden (Tel. 0261 /6675-3000, Email: kob-
lenz@gdke.rlp.de).

Darlber hinaus sind samtliche BaumafRnahmen der Generaldirektion Kulturel-
les Erbe rechtzeitig (mindestens 2 Wochen) vor Baubeginn anzuzeigen.

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwer-
ke (u.a. DIN 4020 Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke,
DIN EN 1997-1 und -2 Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotech-
nik sowie DIN 1054 Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau -
Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-1, DIN 19731 Bodenbeschaffenheit
— Verwertung von Bodenmaterial sowie DIN 18915 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Bodenarbeiten) zu bertcksichtigen.

Fir Neubauvorhaben oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit
Lastanderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen und die
Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers vorgeschlagen.

MaBRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN
18915 gesichert werden. Unnotige Bodenumlagerungen sind zu vermeiden.
Gemalf DIN 18300 ist anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenar-
ten zu lagern und vor Verdichtung zu schitzen, um eine Schadigung weitge-
hend zu vermeiden.

Auf den Grundstucken sollten zur Befestigung von Stellplatz- und Lagerfla-
chen sowie sonstigen Flachen wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen
verwendet werden. Hierdurch kann das Niederschlagswasser direkt in das
Erdreich einsickern und zur Grundwasserneubildung beitragen.

Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln
Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln sollte weitestgehend ver-
mieden werden.
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Nutzung von Niederschlagswasser

Nutzung des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick zur Bewasserung
oder als Brauchwasser im Gebaude. Empfehlung zum Einbau extensiver
Dachbegrinungen zur Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswas-
ser.

Artenschutz

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschutzten Arten gemaf
den Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG sind Gehdlzrodungen und
Baufeldraumung nur aufRerhalb der Brutzeit gemafl den Zeitvorgaben in § 39
Abs. 5 BNatSchG (zwischen 01. Oktober und 28/29. Februar) durchzufihren.

Zahl der notwendigen Stellplatze
Hinsichtlich der Zahl an notwendigen Stellplatzen ist die jeweilige Stellplatz-
satzung der Ortsgemeinde Helferskirchen zu beachten.

Westerburg, den 10.05.2019 ..
ppa. Stefan Schmutzler
Ingenieurgesellschaft Dr. Siekmann+Partner mbH
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