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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348) geandert worden ist.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden
ist.

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Ar-
tikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert worden ist.

- Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. 2003, 41), zuletzt gedndert durch
§ 54 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295).

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist.

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.

- Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (LUVPG) vom 22.12.2015, GVBI S.
516, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 763, 766).

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) geandert worden ist.

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 5602), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

- Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), das durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235) geandert worden ist.

- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. 1998, S. 365), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.11.2025 (GVBI. S. 672, 673).

- Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. 1994, S. 153), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475)

- Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. 2015, S. 283), zuletzt geédndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 707).

- Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung Be-
kanntmachung vom 14.07.2015 (GVBI. 2015, S. 127), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.12.2025 (GVBI. S. 728).

- Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, S. 159), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 738).

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.

- BundesfernstraRengesetz (FStrG) vom 28.06.2007 (BGBI. |, S. 1206), das zuletzt durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.

- LandesstraBengesetz (LStrG) vom 01.08.1977 (GVBI. 1977 S. 273), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 763).

- Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (LSolarG) vom 30.09.2021 (GVBI. 2021 S.
550), letzte berlcksichtigte Anderung: §8 2, 3, 4, 5, 7 und 9 geandert sowie 8§ 4a neu einge-
flgt durch Gesetz vom 22.11.2023 (GVBI. S. 367).
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Textfestsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Fir das Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet fiir groRflachigen
Einzelhandel (SO) gemaR § 11 (3) BauNVO festgesetzt.

Zuladssigkeiten Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel (SO) (38 11 (3) BauNVO))
Im gesamten Sondergebiet ist groRflachiger Einzelhandel mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von 1.200 m? zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 als Hochstmal festgesetzt.

1.3 Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die H6he der Gebaude wird durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe
(GH) auf 84,0 m G .NHN beschrankt.

Oberer Bezugspunkt

Die Gebadudehthe — gemessen vom unteren Bezugspunkt - ist der hochste Punkt des Ge-
baudes jeweils ohne Aufbauten wie Antennen, Aufzugsschachte oder Schornsteine. Un-
tergeordnete technische Aufbauten wie z.B. Antennen, Schornsteine und Liftungsrohre
dirfen die Gebaudehdhe um bis zu 1,00 m Uberschreiten.

1.4 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache (&8 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m.
§8 22, 23 BauNVO)

1.4.1 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt:
Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, dirfen jedoch eine Gesamt-
lange von 50,0 m Uberschreiten.

1.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen.
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1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO und nicht Gberdachte Stellplatze gemafl § 12
BauNVO sind auch auRRerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

1.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Alilgemeinheit, eines Er-
schlieBungstrédgers oder eines beschrankten Personenkreises zu belastenden
Flachen (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen werden entsprechend der Pla-
nurkunde festgesetzt.

1.7 ImmissionsschutzmaRnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

MalRnahme A

Im MaRRnahmenbereich ist eine nur nach Westen hin offene und tGiberdachte Umschliel3ung
herzustellen. Gem. DIN 9613-2 ist ein Material zu verwenden, das mindestens ein Fla-
chengewicht von 10 kg/m? aufweist oder alternativ eine Schallddmmung von mindestens
R = 25 dB hat.

MaRnahme B

Im MaRRnahmenbereich ist eine Schallschutzwand von mit einer Mindesthohe von 80,1 m
0 NHN herzustellen. Die UmschlieBung ist gem. DIN 9613-2 aus einem Material herzustel-
len, das mindestens ein Fldchengewicht von 10 kg/m? aufweist oder alternativ eine Schall-
dammung von mindestens R = 25 dB hat.

MaRnahme C

Im MalRnahmenbereich sind AuRenwande ab einer Héhe von 77,8 m (. NHN schallabsor-
bierend zu verkleiden. Der bewertete Absorptionsgrad soll aw = 0,9 sein und der Absorp-
tionsgrad bei 500 Hz muss ap = 0,45 sein.
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (6) LBauO)

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Nr. 1
LBauO)

Fassadengestaltung:

Es wird festgesetzt, dass die Fassaden mit Naturstein, naturnahem Stein oder Putz zu
gestalten sind. Verkleidungen mit Kunststoff, Metall und Faserzementplatten sind unzu-
lassig. Ebenso sind hochglanzende und spiegelnde Materialien und Fassadenanstriche un-
zulassig.

2.2 Dachgestaltung (8 9 (4) BauGB i.V.m. 8 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Dachform/-neigung:
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Déacher mit einer Dachneigung von
0-35° zulassig.

Dachgestaltung/-aufbauten:

Dachbegriinungen, Photovoltaik- und Solaranlagen sind zuldssig. Anlagen zur Nutzung so-
larer Strahlungsenergie sind flachenbiindig in die Dachflache zu integrieren oder parallel
zur Dachflache (aufliegend) anzuordnen. Diese Festsetzung gilt nicht fir Flachdacher auf
Hauptgebauden.

2.3 Werbeanlagen (8 9 (4) BauGB i.V.m. &8 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen gemal 8 52 (4) S.1 LBauO
nur an der Statte der Leistung zulassig.

An Gebauden sind Werbeanlagen bis maximal zu der Héhe der Traufe, bzw. zur Oberkante
der Attika bei Gebaduden mit Flachdachern zuldssig. Die Lange der Werbeanlagen darf 5 m
und ihre Flache 10 m? nicht Gberschreiten. Hiervon ausgenommen sind farbige Werbeban-
der an den Fassaden.

Zuséatzlich ist maximal ein freistehender Werbetrager innerhalb des Plangebiets zuldssig.
Die Ansichtsflache darf maximal 20,00 m? auf jeder Seite betragen. Die Anlage darf die
maximale Gebaudehdhe nicht lberschreiten.

Werbeanlagen dirfen nur feststehend, nicht reflektierend, nicht blinkend oder blinkend
angestrahlt, nicht mit Intervallschaltung, nicht mit Wechsel- oder Laufschrift und nicht
blendend betrieben werden.

2.4 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke (8 9 (4) BauGB
i.V.m. 8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Die nicht Gberbauten/ versiegelten Flachen bebauter Grundstiicke sind dauerhaft zu be-
pflanzen und in Form von Rasen, Wiese, Stauden, Strauchern und Badumen bzw. Geholze
zu unterhalten. Es ist eine ununterbrochene belebte Bodenzone sicherzustellen.
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2.5 Einfriedungen (8 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen der Grundstiicke dirfen nur bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber natUrlicher
Geladndeoberflache in transparenter Form (z.B. Metallgitterzdune) ausgefihrt werden. Ge-
schlossene Einfriedungen sind zum 6ffentlichen StraRenraum auch als niedrige Mauern
(maximal 50 cm Ho6he) zulassig.
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3. Hinweise

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundséatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fiir 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 bericksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gréf3ere An- und Umbauten (insbesondere
mit Lastadnderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen und die Einbeziehung
eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers vorgeschlagen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu berlck-
sichtigen.

GemalR 8 8 Geologiedatengesetz (GeolDG) haben spatestens zwei Wochen vor Beginn
einer geologischen Untersuchung die nach 8 14 S. 1 Nr. 1, 2 und 3 GeolDG benannten
Personen diese den zustandigen Behdrden (Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rhein-
land-Pfalz (LGB)) unaufgefordert anzuzeigen. Fiir die Anzeige sowie die spatere Ubermitt-
lung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer
Untersuchungen und Bohrungen Rhein-land-Pfalz unter https://geoldg.lbg-rip.de zur Verfl-

gung.

MaBnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesi-
chert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewiinscht.
Gemal DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten gelagert
und vor Verdichtung geschiitzt werden, um eine Schadigung weitgehend zu vermeiden.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober- und Unterboden, nach Mdglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (landschafts-
gestalterische MalRnahmen, usw.).

Schutz des Mutterbodens (38 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Hierbei sind die
Bestimmungen der DIN 18320 zu beachten.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaéler bzw. archdologische Funde (wie Mauern, Erd-
verfarbungen, Knochen- und Skelettteile, GefalRe oder Scherben, Minzen und Eisengegen-
stande, usw.) unterliegen gem. 88 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-
Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archéologie, Au-
RBenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, in Koblenz. Diese ist rechtzeitig (mindestens 2
Wochen vorher) Gber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren. Die Baubeginnanzeige ist
zu richten an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch 0261 - 6675
3000.

Artenschutz
Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschiitzten Arten gemals den Verbots-
tatbestdnden nach 8 44 BNatSchG sind Gehdlzrodungen und Baufeldrdumung nur aul3er-
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halb der Brutzeit gemal den Zeitvorgaben in 8 39 Abs. 5 BNatSchG (zwischen 01. Okto-
ber und 28./29. Februar) durchzufiihren. Ein Rickbau von Geb&uden ist nach Kontrolle
und Freigabe durch eine fachkundige Person'® ganzjihrig zuldssig.

Grundsatzlich sollte auf unnétige Beleuchtung verzichtet werden. In Bereichen, in denen
eine Beleuchtung zwingend erforderlich ist, sollten folgende Hinweise zu beriicksichtigen:
. Nachtliches Kunstlicht sollte so weit wie mdéglich vermieden werden; wo es
unverzichtbar ist, sollten Bewegungsmelder verwendet werden, um die Beleuch-
tungsdauer zu minimieren.
. Lichtkegel sollten nach unten gerichtet und nach oben abgeschirmt sein, um
Streulicht zu reduzieren.
Fir die AuRBenbeleuchtung sollten insektenfreundliche Leuchtmittel eingesetzt wer-
den. Dabei sollten insbesondere warmweil3e Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur
zwischen 2.000 und 3.000 K, wie z. B. LED-Lampen verwendet werden.
Lampengehéause sollten vollstédndig geschlossen sein, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern.
Allgemeine Sorgfaltspflichten im Umgang mit Hochwasser/Starkregenereignissen

Die Problematik von Starkregenereignissen wird im Rahmen der konkreten entwasserungs-
technischen Objektplanung beriicksichtigt und mit den Genehmigungsbehdrden abge-
stimmt. Eine Verscharfung der Starkregengefahr durch die Versiegelung des Plangebiets
wird nicht gesehen.
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[2] Personen, die einen Abschluss als Bachelor/Master/Diplom in Biologie oder Landespflege
oder eine vergleichbare Qualifikation haben und eine praktische Tatigkeit von mindestens
zwei Jahren auf dem Gebiet des Schutzes von Natur und Landschaft nachweisen kénnen.
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Auszug Starkregenkarte, Lage Plangebiet in Schwarz, unmaRstéblich, Quelle: https://geodienste-
wasser.rlp-umwelt.de/wassergefahren/ abgerufen am 15.04.2026

GemalR § 5 (2) Wasserhaushaltsgesetz ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen
sein kann, im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsor-
gemalRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminde-
rung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstliicken den méglichen nachteiligen
Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.
Einsehbarkeit von Normen und Unterlagen

DIN Normen und Unterlagen, auf welche in den Festsetzungen verwiesen wird, kdnnen
innerhalb der Geschéftszeiten in der Verwaltung der Verbandsgemeinde Rhein-Nahe, Kob-
lenzer StralRe 18, 55411 Bingen-Bingerbriick eingesehen werden.
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