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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) NR. 1 BAUGB I.V.M. § 8 BAUNVO UND 
§ 1 (2) UND (4) BIS (9) BAUNVO) 

(1) Art der baulichen Nutzung 

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbegebiet gemäß § 8 BauNVO festge-
setzt. 

 (2) Unzulässig sind  

1. folgende Gewerbebetriebe aller Art: 

a. Gewerbebetriebe, in denen der gewerbsmäßigen Prostitution nachge-
gangen wird (Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen wie z.B. 
Anbahnungsgaststätten, Privatclubs, Kontaktsaunen). 

b. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 

c. Schank- und Speisewirtschaften. Hiervon ausgenommen sind lediglich 
mobile Imbissstände, die allgemein zulässig sind. 

d. gewerbliche Stellplatz- und Garagenanlagen, 

e. Einzelhandel, sowohl innenstadtrelevanter Einzelhandel als auch nicht 
innenstadtrelevanter Einzelhandel gemäß Mayener Sortimentsliste 
(siehe Anhang der Textfestsetzungen), 

Einzelhandelsbetriebe, sofern es sich bei deren Sortiment um Produkte 
mit sexuellem Charakter handelt (= Verkaufsstellen für Sex-Artikel 
[Sex-Shops]. sowie Videotheken), 

Hiervon ausgenommen sind  lediglich Verkaufsstellen von Handwerks-
betrieben, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrie-
ben („Handwerkerprivileg“), wenn 

 der räumlich-funktionale Zusammenhang gegeben ist, 

 ausschließlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende 
oder weiter verarbeitete Produkte angeboten werden, 

 eine deutliche flächen- und umsatzmäßige Unterordnung sowie 
eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gege-
ben ist und 

 die Verkaufsflächenobergrenze von maximal 200 m² nicht über-
schritten wird. 

f. Werbeträger/ -anlagen, die in keinem räumlich-funktionalen Zusam-
menhang zum jeweiligen Betrieb stehen (= „Werbeträger auf Fremd-
grundstück“). 

2. Anlagen für sportliche Zwecke, 

3. Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, 

4. Vergnügungsstätten, 

5. Photovoltaikanlagen, die nicht am und/ oder auf dem Gebäude angebracht sind (= 
Freiflächenanlagen). 
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(3) Ausnahmsweise können zugelassen werden: 

1. Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und 
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grund-
fläche und Baumasse untergeordnet sind. 

 
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) NR. 1 BAUGB I.V.M. §§ 16 BIS 21 

BAUNVO) 

(1) Grundflächen- und Baumassenzahl 

 Es sind folgende höchstzulässige Grundflächenzahl (GRZ) und Baumassenzahl 
(BMZ) festgesetzt: 

 GRZ = 0,8 

 BMZ =  

 

(2) Höhe baulicher Anlagen 

Die höchstzulässige Gebäudehöhe ist mit GH = 15 m festgesetzt und wird wie folgt 
ermittelt: 

Die Gebäudehöhe (GH) definiert sich über die Schnittkante zwischen den Außenflä-
chen des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut. 

Es gilt folgende Gebäudehöhe über NHN (= Normalhöhennull; siehe hierzu Eintrag in 
der Planurkunde): 

 
 Gebäudehöhe GH maßgebliche Höhe 

üNHN gemäß 
Planeintrag 

Gebäudehöhe  289,50 üNHN 274,50 üNHN 

 

Sofern es der Betriebsablauf erfordert, können einzelne Gebäude und sonstige bauli-
che Anlagen (unselbständige Gebäudeteile, bauliche Anlagen, die keine Gebäude 
sind wie z.B. Silos, Tanks, Hebekräne, freistehende Schornsteine, Aufzüge u.ä.) auf 
einem Fünftel der überbaubaren Grundstücksfläche je Betriebseinheit die festgesetz-
te Höhe über NHN bis zu einer maximalen Gebäudehöhe von 20 m überschreiten. 

 

3 BAUWEISE, ÜBERBAUBARE UND NICHT ÜBERBAUBARE GRUNDSTÜCKSFLÄ-
CHEN (§ 9 (1) NR. 3 BAUGB I.V.M. § 22 UND § 23 (5) BAUNVO) 

(1) Bauweise 

Es ist eine abweichende Bauweise gemäß § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Die Gebäu-
de sind mit den landesrechtlich geregelten seitlichen Grenzabständen zu errichten 
und dürfen eine Länge von 50 m überschreiten.   

(2) Bauverbotszone zur K 21 

Die in der Planurkunde nachrichtlich dargestellte Bauverbotszone gemäß § 22 Lan-
desstraßengesetz zur K 21 ist von Hochbauten und sonstigen baulichen Anlagen 

10,0 
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(Nebenanlagen, Werbeanlagen u.ä.) frei zu halten.  

Hiervon ausgenommen sind lediglich Einfriedungen gemäß der in Absatz 3 angeführ-
ten Definition. 

(3) Nicht überbaubare Grundstücksflächen 

Einfriedungen sind außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen nur bis zu ei-
ner Höhe von maximal 2,50 m und über einer Höhe von 0,5 m nur in transparenter 
Form zulässig.  

Unterer Maßbezugspunkt für die Bestimmung der Höhe von Einfriedungen ist die an-
grenzende Geländeoberfläche des jeweiligen Betriebsgrundstücks. 
Hinweis:  

Die Geländeoberfläche ist auf der Grundlage des § 2 (6) LBauO im Baugenehmigungsverfah-
ren abschließend festzulegen. 

 

4 FLÄCHEN FÜR NEBENANLAGEN, STELLPLÄTZE UND GARAGEN MIT IHREN 
EINFAHRTEN (§ 9 (1) NR. 4 I.V.M. §§ 12 (6), 14 UND 23 (5) BAUNVO) 

(1)  Nebenanlagen und Stellplätze 

Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO (auch Werbeanlagen), Stellplätze und Ga-
ragen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche und den festgesetzten 
Flächen für Nebenanlagen, Stellplätzen und Garagen zulässig (siehe Planeintrag Na/ 
St/ Ga). 

 

5 ANSCHLUSS ANDERER FLÄCHEN AN DIE VERKEHRSFLÄCHEN  (§ 9 (1) NR. 11 
BAUGB) 

Anschlussverbot  

Von dem jeweiligen Betriebsgrundstück sind zu der angrenzenden klassifizierten 
Verkehrsfläche der K 21 keine Ein- und Ausfahrten zulässig. 

 
6 FLÄCHEN FÜR DIE ABWASSERBESEITIGUNG (§ 9 (1) NR. 11 BAUGB) 

Die in der Planurkunde festgesetzte Fläche für die Abwasserbeseitigung mit der 
Zweckbestimmung Regenrückhaltebecken (siehe Planeinschrieb RRHB) dient der 
Einleitung der im Bebauungsplangebiet anfallenden Niederschlagswasser für die süd-
lich der „Graf-Zeppelin-Straße“ gelegenen Betriebsgrundstücke. 

Das eingeleitete Niederschlagswasser ist zwischen zu speichern und gedrosselt in 
die öffentliche Kanalisation abzuleiten.  

 
7 FLÄCHEN FÜR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-

LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) NR. 20 BAUGB) 

Innerhalb der festgesetzten Fläche zum Schutz und zur Pflege ist der Gehölzbestand 
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. 
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8 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT (§ 9 ABS.1 NR. 21 BAUGB) 

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehenen Flächen sind zugunsten der jewei-
ligen Ver- und Entsorgungsträger festgesetzt (siehe Eintrag Planurkunde).  

Im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts ist für die Verlegung bzw. Erhaltung von Ver- 
und Entsorgungsleitungen sowie die anfallenden Unterhaltungs- und Instandsetzungsarbei-
ten eine Trasse mit einer Breite von mindestens je 3,50 m beidseits der Leitungsachsen frei-
zuhalten.  

Leitungsgefährdende Anpflanzungen sind unzulässig. 
 

9 ANPFLANZEN VON BÄUMEN, STRÄUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUN-
GEN (§ 9 (1) NR. 25A BAUGB) 

(1) Randliche Eingrünung 

Innerhalb der festgesetzten Flächen zum Anpflanzen ist ein Grünstreifen in Form von 
einheimischen Hecken- und Strauchpflanzungen anzulegen.  

Dabei sind Sträucher (80%) und Heister (20%) zu pflanzen. Die Gehölze sind durch 
Pflegeschnitte dauerhaft zu erhalten. 

Der Pflanzabstand für Sträucher hat 1,25 x 1,25 m und für Heister 2,0  x 2,0 m zu be-
tragen. 

Bauliche und sonstige Anlagen und Einrichtungen sind unzulässig. Hiervon ausge-
nommen sind lediglich die in Textfestsetzung A 3 (3) b) angeführten Einfriedungen. 

Vorzugsweise sollen Pflanzen der in Absatz 2 angeführten Pflanzlisten verwendet 
werden. 

  

(2) Pflanzenlisten  
 

 Bäume I. Größenordnung 
 Bergahorn  Acer pseudoplatanus  
 Gemeine Esche  Fraxinus excelsior  
 Rotbuche  Fagus sylvatica 
 Stieleiche   Quercus robur 
 Traubeneiche  Quercus petrea 
 Winterlinde   Tilia cordata  
 
 Bäume II. Größenordnung: 
 Feldahorn  Acer campestre 
 Hainbuche    Carpinus betulus 
 Vogelkirsche   Prunus avium 
 Eberesche    Sorbus aucuparia 
 
 Wildobst (Bäume II. Größenordnung): 
 Speierling  Sorbus domestica  
 Eberesche    Sorbus aucuparia 
 Vogelkirsche   Prunus avium 
 Wildapfel   Malus sylvestris 
 Wildbirne    Pyrus pyraster 
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Sträucher: 
Kornelkirsche Cornus mas 
Roter Hartriegel Cornus sanguinea 
Hasel Corylus avellana 
Zweigriffeliger Weißdorn Crataegus laevigata 
Eingriffeliger Weißdorn Crataegus monogyna 
Pfaffenhütchen Euonymus europaea 
Liguster Ligustrum vulgare 
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum 
Schlehe Prunus spinosa 
Feldrose Rosa arvensis 
Hundsrose Rosa canina 
Salweide Salix caprea 
Traubenholunder Sambucus racemosa 
Schwarzer Holunder Sambucus nigra 
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus 
Wolliger Schneeball Viburnum lantana 
 

 Als Mindestpflanzgrößen gelten: 

 Bäume I. Größenordnung 

  Hochstämme: 3xv, m.B., StU 16-18 cm 

  Heister: 2xv., o.B., H. 150-200 cm 

 Bäume II. Größenordnung und Wildobst 

  Hochstämme: 3xv, m.B., StU 16-18 cm 

 Sträucher: 

  Sträucher: v., o.B., 3 o. 4 Tr., H. 60-100 cm  

 

Hinweis: 

Alle Gehölze sind fachgerecht zu pflanzen. Dies schließt Bodenverbesserungsmaßnahmen 
und andere Maßnahmen gemäß DIN 18916 mit ein. Die gepflanzten Gehölze sind artgerecht 
zu unterhalten und ausgefallene Bäume sind zu ersetzen.  

(4) Überstellung von Stellplatzflächen 

Auf Stellplatzflächen ist bei Anordnung von Doppelreihen je 10 Stellplätze, bei Einzel-
reihen je 5 Stellplätze ein Laubbaum zu pflanzen. Die Bäume sind durch einen An-
fahrtsschutz zu sichern. 

Vorzugsweise sollen nachfolgende Baumarten verwendet werden: 
Bergahorn  Acer pseudoplatanus 
Spitzahorn  Acer platanoides 
Eberesche  Sorbus aucuparia 
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B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (6)  BAUGB i.V.m. § 
88 LBAUO) 

1 WERBEANLAGEN (§ 88 (1) NR. 2 LBAUO) 

Werbeanlagen sind nur unter folgenden Voraussetzungen zulässig:  

a) Blinkende oder bewegliche Lichtwerbung, Laufschriften, Intervallschaltung bei 
Leuchtreklamen sowie Laserlichtwerbung sind nicht zulässig.  

b) Werbeanlagen in Verbindung mit Gebäuden oder sonstigen baulichen Anla-
gen sowie freistehende Werbeanlagen (z.B. Pylone) dürfen die höchstzulässi-
ge Gebäudehöhe von höchstens 15 m nicht überschreiten. Ihre maximale Hö-
he ist auf 289,50 üNHN  festgesetzt (siehe Textfestsetzung A, Ziffer 2, Absatz 
2). Die maßgebliche Höhe üNHN für die Bestimmung des unteren Maßbe-
zugspunktes ist auf 274,50 üNHN festgelegt (siehe Eintrag in der Planurkun-
de). 

Die Höhe der freistehenden Werbeanlagen wird ermittelt zwischen der festge-
setzten NHN-Höhe und der obersten (substantiellen) Kante der jeweiligen 
baulichen Anlage.  

c) Die Anbringung auf Dächern sowie an Bäumen, Lampen, Schornsteinen u.ä. 
Einrichtungen ist nicht gestattet. 

 

 

C HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN 

1. Bei der Gestaltung der Wege und Plätze sind die Empfehlungen für die Anlage von 
Stadtstraßen (RAST) anzuwenden. 

2. Gemäß § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schützen. Nähere Ausführungen zum Vorgehen enthält 
die DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenablagerung (Quelle: 
www.beuth.de). 

3. Es wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§ 16 -21 DSchG RLP) 
verwiesen. Die Baugebietsanzeige ist an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp oder 
0261/ 66753000 zu richten. 

Der Veranlasser von Bau- und Erschließungsmaßnahmen kann zur Erstattung der 
Kosten notwendiger archäologischer Untersuchungen (z.B. Geoprospektion) ver-
pflichtet werden.  

Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Berei-
chen, in denen bislang verborgene archäologische Denkmäler vermutet werden, ord-
nungswidrig sind und mit einer Geldbuße von bis zu einhundertfünfundzwanzigtau-
send Euro geahndet werden können (§ 33 (1) Nr. 13 DSchG RLP).  

4. Es wird empfohlen, eine objektbezogene Baugrunduntersuchung entsprechend den 
Anforderungen der einschlägigen Regelwerke (z.B. DIN 4020) durchführen zu lassen  
(Quelle: www.beuth.de). 

5. Hinsichtlich des Bodenschutzes ist das ALEX-Informationsblatt 28 „Bodenschutz in 
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der Umweltprüfung – Leitfaden für die kommunale Praxis“ zu beachten. 

6. Bei Eingriffen in den Boden sowie dem Umgang mit Boden sind die einschlägigen 
Vorschriften wie die Bundesbodenschutzverordnung und die DIN 17731 zu beachten. 
Bei der Entsorgung der Böden wird - aus Sicht des Abfallrechts – zudem auf die LA-
GA M 20, TR Boden, verwiesen. 

 

 

D ANHANG 
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