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1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemal3 BauGB

1.1. Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird folgende Nutzungsart festgesetzt:
Gl Industriegebiet gemal § 9 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Allgemein zulassig sind:

[1] Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

Ausnahmsweise zuléssig sind:

[1] Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
[2] Tankstellen

Unzulassig / nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind:

[1] Wohnnutzungen jeglicher Art,

[2] Einzelhandelsbetriebe,

[3] Vergnlgungsstatten,

[4] Bordelle und bordellartige Betriebe,

[5] Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Anlagen (Fremdwerbung).

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

Grundflachenzahl GRZ

Die zulassige Grundflachenzahl wird auf GRZ = 0,8 festgesetzt und darf durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen gemalf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer

Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden.

1.3. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen gemaR 8§14 Abs.1 Satz2 BauNVO sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausgeschlossen. Alle sonstigen Nebenanlagen, Uberdachte und freie
Stellplatze sowie Garagen sind im gesamten Geltungsbereich zulassig. Fir direkte
Anbindungen von Garagen an die 6ffentliche Stral3e ist ein Abstand von Mindestens 5,00 m

zur Verkehrsflache einzuhalten.
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1.4. Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gestaltungsmaflnahme G 1

Mindestens 10% der Baugrundstiicksflachen sind von Voll- und Teilversiegelungen jeder Art
freizuhalten und gartnerisch mit reproduktionsfahigen Pflanzen zu begrtinen. Die Errichtung

naturnah bepflanzter, unbefestigter Retentionsanalagen ist zulassig.
Oberflachenbefestigung

KFZ-Stellplatze, FuRBwege oder betrieblich untergeordnete Randbereiche (z.B.
Feuerwehrumfahrt) sind mit versickerungsfahigem Material zu befestigen. Zuléssig sind z.B.
wassergebundene  Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine, sickerfahiges bzw.
wasserdurchlassiges Pflaster mit wasserdurchlassigem Untergrund und Tragschicht nach

FGSV- Merkblatt fiir wasserdurchlassige Befestigungen von Verkehrsflachen o.a.

Gestaltungsmafnahme G 2

a) Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° sind flachendeckend zu begriinen.
Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Zu verwenden ist mindestens eine extensive Begriinung bestehend aus einheimischen

Mager-, Trockenrasen- und Sedumarten mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind Flachen fur erforderliche haustechnische
Einrichtungen (Aufzugschachte, Liftungen, Dachfenster etc.) und Wartungswege sowie
Abstandsflachen  zu  konstruktiv  oder  brandschutztechnisch  erforderlichen
Dachrandabdeckungen (Attikaabdeckungen). Mit dem Bauantrag ist ein

Dachaufsichtsplan vorzulegen.

Zusatzlich zur ganzflachig festgesetzten Dachbegrinung sind nur aufgestéanderte
Photovoltaikmodule zulédssig, wobei die Flachen unterhalb der Module ebenfalls zu

begriinen sind.

b)  StralBenseitige Mauern / Larmschutzwande von mehr als 50 m2 Ansicht sind flachig und
dauerhaft mit Kletterpflanzen (1 Pfl. je 5,00 m Lange) zu begrinen (ggfs. Rank- oder
Kletterhilfe erforderlich).

c) Fensterlose und ungegliederte Fassaden von Gebauden und Nebenanlagen mit mehr
als 50 m? Ansichtsflache sind flachig und dauerhaft mit Kletterpflanzen (1 Pfl. je 5,00 m
Lange) zu begriinen (ggfs. Rank- oder Kletterhilfe erforderlich
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Artenschutz — Geholze

Sind Gehdlze zwingend zu roden, Auf-den-Stock-zu-setzen oder das den Arbeitsablauf
storende  Astwerk von Strduchern und Laubbdumen im lichten Arbeitsraum
zurlickzuschneiden, muss dies gem. BNatSchG auf3erhalb der Vegetationsperiode, d.h. in der
Zeit von 01. Oktober bis 28./29. Februar des nachfolgenden Jahres erfolgen. Die

artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten.

1.5. MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

An der in der Planzeichnung eingetragenen Stelle ist eine Larmschutzwand mit einer Lange
von 65,00 m und einer Héhe von 2,00 m Uber dem Niveau der angrenzenden Stral’e zu

errichten.

Die Errichtung der Larmschutzwand kann durch Geb&aude sowie Gebaudeteile von zuldssigen

Nebenanlagen ersetzt werden, sofern diese die notwendige abschirmende Hbhe erreichen.

Auf die Errichtung der Larmschutzwand kann verzichtet werden, wenn entweder
Immissionskontingente benachbarter Flachen mitgenutzt werden kénnen oder wenn die

Nachtnutzung des Parkplatzes durch geeignete MalRnahmen eingeschrankt wird.

1.6. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

AusgleichsmalRnahme A 1

Fur jeweils 10 oberirdische, nicht in Gebaude integrierte, PKW-Stellplatze ist ein
hochstdmmiger Laubbaum in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen in Pflanzbeeten oder
offenen Baumscheiben mit mindestens 6,00 m2 Flache/Baum bzw. Baumquartieren von

mindestens 12 m3 Volumen anzupflanzen.

Die Baume sind mit einem Anfahrschutz zu versehen, wenn sie weniger als 0,50 m von

verkehrlich genutzten Flachen entfernt stehen.

Die Baume sind auf Dauer in gutem Pflege- und Entwicklungszustand zu erhalten. Bei Verlust
oder Abgang ist in der, dem Verlust unmittelbar nachstfolgenden Pflanzperiode einfacher

Ersatz (Laubbaum) anzupflanzen.
Als stadtklimafeste Arten sind zu verwenden:

Acer campestre ,Elsrijk“ (Feldahorn), Acer platanoides “Allershausen® (Spitzahorn), Alnus x

spaethii  (Purpur-Erle), Gleditzia triacanthos H “Skyline* (Lederhilsenbaum), Ostrya
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carpinifolia (Hopfenbuche), Tilia europaea (Hollandische Linde), Tilia tomentosa ,Brabant"
(Silberlinde); [Mindestpflanzqualitéat: H 4 xv m.Db. 20 — 25]

1.7. Umsetzung und Zuordnung naturschutzfachlicher Malinahmen
(8 9 Abs. 1a Satz 2 und § 135 BauGB)

Die festgesetzten Nutzungen der Freiflachen und deren Bepflanzung ist vom Bauherrn in Form
eines Gestaltungsplans (Nachweis der Erfillung der Festsetzungen) mit dem Bauantrag

einzureichen.

a) Die festgesetzten Malinahmen sind spatestens in der ersten Pflanzperiode

umzusetzen nach:

G2 Gebrauchsfertigkeit der Mauern / Larmschutzwénde
Al Gebrauchsfertigkeit von Stellplatzanlagen
A2 Rodung der Hecke
b) Die MalRnahmen A 1 und A 2 (siehe Hinweise) werden zu 100 % dem Baugrundstiick

im Geltungsbereich des Bebauungsplans zugeordnet.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal3 LBauO

2.1 Reklame und Werbeanlagen

Reklame- und Werbeanlagen sind bis zu einer Grof3e von max. 1 % der Fassadenflache auf
einer AulRenseite des Gebéaudes, bei Eckgrundstiucken auf zwei Auf3enseiten zulassig. Sie
sind auf die Art der Dienstleistung und den Betreiber zu beschranken. Die Reklame- und

Werbeanlagen dirfen die Geb&dudehdhe nicht tberragen.

Eine Beleuchtung der Werbeanlage ist ausschlieflich indirekt zulassig.

Blinkende oder blendende Bewerbungen bzw. umlaufende Lichtwerbungen sind unzul&ssig.
2.2. StraBenraumgestaltung

Lagerplatze, Abfallcontainer, 0.4. Anlagen missen gegeniber offentlichen Verkehrsflachen
durch mind. 2,00 m hohe Strauchhecken (1 Pfl. pro Ifm) abgeschirmt werden. Die
nachbarrechtlichen Absténde sind dabei zu beachten. Alternativ kdnnen sie auch baulich

integriert oder durch Wande, blickdichte Z&une 0.4. abgeschirmt werden.
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3.
(1]

(2]

(3]

[4]

b)

Hinweise

Erde / Baugrund
a) Die DIN 18 300 ,Erdarbeiten’ ist zu berticksichtigen.
b)  Die Anforderungen an den Baugrund gemaf DIN 1054 ,Zulassige Belastung

des Baugrunds® sind zu beachten.

Externe Ausgleichsmallnahme A 2

Gem. 89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und der Eingriffsermittlung aus dem Fachbeitrag
Umweltbelange kann die Vollkompensation nicht im Satzungsgebiet nachgewiesen

werden.

Daher werden auf insges. ca. 2.000 m2 eines externen Flurstickes (Gem. Wengerohr,
Fl. 14, Fist. 167 tlw. -Eigentum Stadt) folgende MaflRnahmen (Detailbeschreibung

gem. Fachbeitrag Umweltbelange; 2022) umgesetzt:
| Anlage eines Gehdlzstreifens mittels Benjeshecke

A 2 ist dem Baugrundstiick gem. B-Plan zu 100 % zugeordnet und ist unmittelbar
nach Rodung der Hecke zu realisieren. Nach Ende der Entwicklungspflege ist durch

ein fachlich fundiertes Monitoring die Entwicklung der MaRnahme zu dokumentieren.

Die fur die Durchfihrung der KompensationsmalBhahmen vorgesehenen Flachen
sind dauerhaft durch Eintragung einer Dienstbarkeit / Realerblast im Grundbuch fir

diese Zweckbestimmung zu sichern
Monitoring

Die Umsetzung der griinordnerischen / naturschutzfachlichen MalZnahmen sollte im
Abstand von max. 3 Jahren von der Stadt kontrolliert werden. Nachbesserungen

durch die Bauherren sollten umgehend umgesetzt werden.

Artenschutz

Fur die Aul3enbeleuchtung der Gebaude und Freianlagen sollten Leuchtmittel mit
niedrigen Strahlungsanteilen im kurzwelligen Bereich verwendet werden.

Das Anbringen zusétzlicher Vogelnisthilfen fir Gebaude-/Nischenbriiter, bzw. von

(Einbau-) Kéasten oder Steinen fir Fledermause als Quartierhilfen wird empfohlen.
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(5]

(6]

[7]

Gehdlzpflanzungen

a) Beiallen Gehdlzpflanzungen sind die Grenzabstande gem. 88 44 bis 47 LNRG
zu beachten bzw. ist bei Unterschreitung das Einverstandnis des
Grundstlickseigentiimers einzuholen.

b) Bei allen Geholzpflanzungen ist die fachgerechte Umsetzung der
Pflanzarbeiten zu beachten. Neu anzupflanzende Geholze missen zu
Gebéauden oder versiegelten Flachen einen ausreichenden Abstand zur
Entwicklung eines gesunden Wurzelraumes und einer artgemalen
Kronenentwicklung aufweisen. Wahrend angrenzender Bauarbeiten sind alle
Geholze fachgerecht (Krone, Stamm und Wurzelwerk) gegen Verlust und

Beschadigung zu schiitzen.
Mdgliche Artenauswahl (jeweils in Sorten)
Straucher

Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus sanguinea
(Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna, Crataegus
laevigata (ein- und zweigriffliger WeiRdorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen),
Felsenbirne (Amelanchier ovalis), Ligustrum vulgare (Rainweide), Lonicera
xylosteum (Rote Heckenkirsche), Ribes alpinum (Alpenjohannisbeere), Rosa spec.

(Wildrosen), Viburnum lantana (Wolliger Schneeball).

Wand- bzw. Mauerbegriinung

ohne Kletterhilfe:  Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde), Hedera helix (Efeu),
Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie), Parthenocissus
tricuspidata "Veitschii* oder P. quinquefolia "Engelmannii”
(Wilder Wein).

mit Kletterhilfe: Clematis montana (Bergwaldrebe), Lonicera caprifolium oder

Lonicera heckrottii (Geil3blatt), Vitis vinifera (Hausrebe)

Bodenschutz / Altlasten

a) Im Geltungsbereich ist mit unterschiedlichen Bodenverhéltnissen zu rechnen,
daher  werden Baugrunduntersuchungen  fir  die  erforderlichen
Grundungsarbeiten empfohlen. Die Anforderungen der einschlagigen DIN-
Normen sind dabei zu beachten.

b)  Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und Unterhaltungsmaf3nahmen, sind

die Vorgaben nach 8§ 202 BauGB in Verbindung mit den einschlagigen DIN-
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(8]

(9]

Normen sowie die Forderungen des Bodenschutzes (BBodschG und
BBodschV) zu beachten.

c) Werden bei Baumalnahmen Abféalle (z.B. Bauschutt, Hausmiill etc.)
angetroffen oder ergeben sich sonstige Hinweise (z.B. geruchliche/visuelle
Auffalligkeiten), ist die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschatft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Trier umgehend zu informieren.

d) Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind entsprechend den abfall-
und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemal und schadlos zu

verwerten bzw. zu entsorgen.
Gesundheitsschutz

Gemal der Radonprognosekarte des LGB liegt das Plangebiet in einem Gebiet, in
dem eine erhéhte Radonkonzentration von 40 kBg/m3 und ein Potential von 40,9 zu
erwarten ist. KleinrAumig, also auf der konkreten Baustelle, kdnnen davon allerdings
aufgrund der Ortlich variierenden geologischen EinflussgréRen deutliche
Abweichungen bei den Radonwerten auftreten. Eine genauere Radonmessung in der
Bodenluft ist im Rahmen der Baugrunduntersuchungen fir jede Bauflache

empfehlenswert.
Es liegt kein Vorsorgegebiet gem. Strahlenschutzgesetz (StrISchG) vor.

Es wird empfohlen, Neubauten von vornherein so zu planen, dass eine
Raumluftkonzentration von 100 Bg/m® Radon-222 im Jahresmittel im

Aufenthaltsbereich nicht Gberschritten wird. Praventive MaRnahmen kénnen sein:

O Durchgehende Bodenplatte statt Streifenfundament

| Mechanische Luftabfiihrung im Unterbau (bzw. unter dem Geb&ude)

] Eventuell radondichte Folie unter die Bodenplatte bringen

O Leitungsdurchfiihrungen (Wasser, Elektrizitat, TV, Erdsonden etc.) ins Erdreich
sorgfaltig abdichten, eventuell oberirdisch verlegen

O Dichte Turen zwischen KellerrAumen und Wohnraumen

] Abgeschlossene Treppenhauser

Grundwasserschutz

a) Die Schutzwirkung der Grundwasseriberdeckung ist unginstig, es sind alle
technischen Mdoglichkeiten auszuschépfen, diese nicht zu zerstéren und den
Grundwasseraquifer nicht zu verunreinigen. Auf tiefgriindige Abgrabungen

sollte aus gleichem Grund verzichtet werden.
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b) Es sind alle anerkannten Regeln der Technik und VorsorgemalRhahmen beim
Umgang mit wassergefahrdenden Substanzen einzuhalten.
c) Bei Anfall von verschmutztem Niederschlagswasser von Verkehrs- oder
Betriebsflachen mit besonderen Nutzungen sind gem. Vorgabe der
Genehmigungs- und Aufsichtsbehorde Reinigungs- und Rickhalteanlagen
seitens der privaten Bauherren vorzusehen.
d) Das Plangebiet liegt 2022 noch innerhalb eines Wasserschutzgebietes —
Zone lll (Entwurf). Eine verbindliche Rechtsverordnung besteht nicht mehr,
dennoch sind bis zur endgultigen Aufhebung des WSG folgende allgemeine
Auflagen zu beachten:
| Die Nutzung von oberflachennaher Geothermie mit Erdwarmesonden-
Anlagen oder Errichtung von Anlagen zur Eigenwasserversorgung und
Beregnungsbrunnen sind nicht zu empfehlen.

| Die Errichtung von Erdwarmekollektoren-Anlagen bedirfen einer
Genehmigung. Die Zulassigkeit oder Auflagen bleiben der
Einzelfallprifung vorbehalten.

O Die  Landesverordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen und tber Fachbetriebe (Anlagenverordnung
- VAWS) ist zu beachten.

[10] Oberflachenwasser

Malf3geblich fur Art und Umfang der MalZnahmen zur Bewirtschaftung des anfallenden
Niederschlagswassers sind die Vorgaben des mit den Stadtwerken abgestimmten

Entwésserungskonzeptes zum Bauantrag.
Hierzu gelten folgende Empfehlungen aus umweltfachlicher Sicht:

| Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen innerhalb der
Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser kann zurlickgehalten
werden. Mdoglich ist eine Rickhaltung mit Verdunstung auf begriinten
Dachflachen, in offenen Teichen, oder eine Rickhaltung in geschlossenen
Staurdumen bzw. in Regenwasserzisternen mit Brauchwasserspeicher und
integriertem Ruckhaltevolumen.

O Alle diese Einrichtungen sollten Uber einen gedrosselten Ablauf verfligen, der

an den Grundstiicksanschluss fur Regenwasser angeschlossen werden kann.
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[11]

[12]

[13]

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten, Bau- oder Abbrucharbeiten weitere prahistorische oder
historische Gegenstande (bewegliche oder unbewegliche), von denen bei ihrer
Entdeckung anzunehmen ist, dass sie Kulturdenkméler sind oder als solche gelten,
gefunden werden oder Flurdenkmaéler durch die BaumalRnahme betroffen sein, ist
dies unverziglich der Denkmalfachbehorde (Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP,
Direktion Landesarché&ologie, AuRenstelle Trier [Rheinisches Landesmuseum], Tel:
0651/9774-0 o. landesmuseum-trier@gdke.rlp.de) mundlich oder schriftlich

anzuzeigen.

Die Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalschutzbehérde, der Kreisverwaltung,
der Verbandsgemeindeverwaltung oder der Gemeindeverwaltung erfolgen; diese

leiten die Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehérde weiter.

Anzeigepflichtig sind der Finder, der Eigentimer des Grundstiickes, sonstige tber
das Grundstiick Verfiigungsberechtigte, der Besitzer des Grundstiicks und der Leiter
der Arbeiten, bei deren Durchfihrung der Fund entdeckt wurde. Die Anzeige durch
eine dieser Personen befreit die Ubrigen.

Klimaschutz

Bei der Gestaltung der Freiflachen um die Geb&aude sollte eine flachige Abdeckung
mit Mineralstoffen (z.B. Kies, Splitt, Schotter, Wasserbausteine, 0.4.), sonstigen
Baustoffen (z.B. Glas oder Stahl) nur soweit verwendet werden, dass der Charakter
einer begrinten Flache durch einen deutlich Uberwiegenden Anteil an Pflanzen
gewahrt bleibt. Auf die Verwendung wasserundurchlassiger Folien als wurzeldichte
Grundlage sollte verzichtet werden.

Ressourcenschutz

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser zu sammeln (z.B. in Zisternen,
unterirdische Staurdume, Wasserteichen) und als Brauchwasser (Toilette,
Beregnung der AuRenanlagen) zu nutzen. Anlagen zur Nutzung von
Niederschlagswasser sind mit einem gedrosselten Uberlauf zu versehen, der
unbeschadet zur Versickerung in den Untergrund gebracht werden soll oder an die

bereitgestellten 6ffentlichen Entwasserungsanlagen anzuschlieRen ist.

Die hygienischen Auflagen des Bundesgesundheitsamtes, die aktuelle

Trinkwasserverordnung und die entsprechenden Satzungen der Kommune in den
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[14]

jeweils gultigen Fassungen sind fiir diese Anlagen zu beriicksichtigen. Die

Brauchwassernutzung ist den Stadtwerken anzuzeigen.
Ver- und Entsorgungs- bzw. Telekommunikationseinrichtungen

Die Sicherheitsbestimmungen der Betreiber von Ver- und Entsorgungs- bzw.
Telekommunikationsleitungen sind gem. VDE-Bestimmungen und dem Merkblatt
"Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft flr
Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013" beziiglich Bebauung und Bepflanzung
im Bereich der Sicherheitsstreifen von geplanten bzw. vorhandenen unter- und
oberirdischen Leitungen zu beachten.

Stadtverwaltung Wittlich
- FACHBEREICH PLANUNG UND BAU -

Im Auftrag

HANS HANSEN

Wittlich, den
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