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BEBAUUNGSPLAN 'GEWERBEGEBIET IM WIESENWEG III'

Grundsticke

274

\ )
Art der baulichen GE
Nutzung
GRZ Bauweise 0,8 °
Anzahl der maximale 276
Vollgeschosse | Gebdaudehshe 1 8,00 m 75
MindestgroBe der 1.000 m?2

I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE
ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

E Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO) (siehe textliche
Festsetzungen)

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
0,8 Grundflachenzahl (GRZ)

8,00m maximal Geb&udehsdhe (Beispiel)
(siehe Textfestsetzungen)

n Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf3

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

o offene Bauweise

D Baugrenze mit Uberbaubarer Fléche

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBBenbegrenzungslinie

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinfléchen
Zweckbestimmung: Gebietsrandeingrinung

Flachen for die Anpflanzung von Béaumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

m Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
mit Zweckbestimmung

Al Anpflanzung einer Baum- und Strauchhecke als
Gebietseingrinung (siehe textliche Festsetzungen)
Sonstige Zeichen

i 1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
l——=3  des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

F‘MW BemaBung in Meter (Beispiel)

I1. INFORMATIVE DARSTELLUNGEN

————— vorgeschlagene Grundsticksgrenzen

772 —  Gebdude und Grundstick gemdf Kataster

@ Angabe der Héhenlage der Strae 'Zur Rohrweihe'
14139 in Meter Uber Normalhéhennull (§ 9 Abs. 3 BauGB)
(Beispiel)

GEMEINDE JUGENHEIM

Ausfertigung

Der Bebauungsplan besteht aus den separaten Textest-
sefzungen und dieser Planzeichnung. Hiermit wird die
Planzeichnung ausgefertigt.

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der
Gemeinde Jugenheim Ubereinstimmt.

Jugenheim, den .................

Orisbirgermeister Dienstsiegel
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Gemeinde Jugenheim ¢ Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Im Wiesenweg III” Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)

Grundlagen dieses Bebauungsplans sind:

1.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27. Oktober 2025 (BGBI. | S. 257)

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-

zeichenverordnung 1990 - PlanZVO 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189)

. Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI.
S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. November 2024 (GVBI. S. 365)

. Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzge-

setz - LNatSchG) in der Fassung vom 06. Oktober 2015 (GVBI. 2015, 283), zuletzt gedndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287)

. Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Mérz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geéndert durch Ar-

tikel 22 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)

Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), gedndert durch Ge-
setz vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209)

. Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz — LSolarG) vom 30. Sep-

tember 2021 (GVBI. 2021, 550), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. November 2023
(GVBI. S. 367)

10.Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI.

S. 153), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S.
473, 475)

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Der vorliegende Bebauungsplan besteht aus

. der Planzeichnung, MaBstab 1 : 1.000, mit Legende,
+ den Rechtsgrundlagen,

+ den separaten Textlichen Festsetzungen

¢ und den Verfahrensvermerken.

Die Begrindung ist beigefigt.
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GEMEINDE JUGENHEIM
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET IM WIESENWEG IlI

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und zur Beteiligung
der Behoérden und sonstigen Tréger o6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Ausfertigung:
Die Bebauungsplansatzung besteht aus diesen Textfestsetzungen und der separaten Planzeichnung.
Hiermit werden die Textfestsetzungen ausgefertigt.

Es wird bestdatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemein-
derates der Gemeinde Jugenheim Ubereinstimmt.

Jugenheim, den ....................

Ortsbirgermeister Dienstsiegel

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH

(BAUGB) ...ccuctuuirennenrocssnscsscssssssssscsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssosns 2
1.1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG 2
1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG .......ccverirreerrerreereessesseessessessssssessessssssesseessssssssssssessssssessesssssasnns 3
1.3 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT 4
1.4 ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN ........ccoueeververnecsnssseeseessesseeseessens 4
1.5 FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN,

SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND .........cccveeueenenee. 5

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG

RHEINLAND-PFALZ (LBAUO)....ccccccettrennieettannncccsteanncccssesssncccssassssccsssssssccssssssssccssane 6
2.1 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VON WERBEANLAGEN.............ccceeueuncnecnes 6
2.2 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN 7
3 SONSTIGE HINWEISE..........cittuuiiiitnnnnieettannnceettennnccettaenncessaanssccsssssssscsssassssccsssnnnee 8
4 ANHANG I - PFLANZENLISTE UND PFLANZQUALITATEN .......cccoceurueunncresnesessences 11
5 ANHANG Il - NIEDER-OLMER LISTE........ccccituuuieeiiennnceerennnncccecennnccccsaennncccssansnneens 13

Fassung zum Vorentwurf * November 2025 Seite 1 von 13
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1  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGE-
SETZBUCH (BAUGB)

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GE = Gewerbegebiete geméB § 8 BauNVvO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6, und 9 BauNVO

Allgemein zuldssig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art einschliefilich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wéarme
aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhéuser, Lagerplatze und dffent-
liche Betriebe,

2. Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéude.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

2. Verkaufsflachen nur innerhalb der voranstehend allgemein zuléssigen Vorhaben als
Werksverkauf, sofern es sich um unselbststdndige Verkaufsstétten handelt, die dartber
hinaus in unmittelbarem betrieblichen Zusammenhang mit der Einrichtung stehen und
der Nutzung flachenméBig untergeordnet sind.

Nicht zuléssig sind:

1. Tankstellen,

. Anlagen fir sportliche Zwecke,

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

. Vergnigungsstdtten,

g b~ WON

. Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimenten gemaf Nieder-Olmer Liste':

- Nahrungs- und Genussmittel
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel, Tabakwaren, Reformwaren, Getrénke

- Gesundheits- und Kérperpflege
Drogerieartikel, Parfumerieartikel

- Gesundheits- und Kérperpflege
orthopdadische und medizinische Waren, Hygieneartikel, Apothekenwaren

- Textilien, Bekleidung, Lederwaren
Damen- und Herrenoberbekleidung, Kinderbekleidung, Kirschnerwaren, Mieder-
waren, Strimpfe, Bekleidungszubehdr, Kurzwaren, Lederwaren, Taschnerwaren,
Handarbeitsbedarf, Sportbekleidung, Reisegepdck

- Schuhe
- Uhren, Schmuck, Optik

Uhren, Schmuck, feinmechanische Erzeugnisse, Optik (Lupen, Ferngléser, Brillen,
etc.) Edelmetallwaren, Akustik

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Nieder-
Olm, Entwurf, Erlangen, 27. Febuar 2018 (Nieder-Olmer Liste siehe Anhang |l)
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1.2

- Haushaltswaren, GPK (Glas-Porzellan-Keramik)
Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff, Schneidwaren, Bestecke, Feinkeramik, Glas-
waren, Porzellan, Steingut, Galanteriewaren, Geschenkartikel, Néh- und Strickma-
schinen

- Elektrowaren
Braune Ware (Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréte, DVD, CD, Video,
Foto-, Kino- und Projektionsgerdte, Fotozubehér), Computer, Telekommunikation,
Zubehor

- Bucher und Schreibwaren
Bicher, Fachzeitschriften, elektronische Publikationen, Unterhaltungszeitschriften,
Schreibwaren, Papierwaren, Biroartikel, Bastelartikel

- M&bel und Einrichtungsbedart
Antiquitéten, Rahmen, Bilder, Bettwaren, Bettwdsche

- Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse

- Hobby-, Sport und Freizeitartikel
Musikinstrumente, Musikalien, Briefmarken, Malbedarf, Waffen, Munition, Jagdge-
rate, Jagdausristung, Sportartikel, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe,
Wanderrucksécke

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 92 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 16 bis 20 BauNVO)

Hoéhe und Hohenlage baulicher Anlagen

Im Plangebiet wird die maximal zuléssige Gebdudehdhe geméB Einschrieb in die Nut-
zungsschablone auf der Planzeichnung festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der Gebdudehohe ist
> die Hohenlage® der StraBenoberkante der angrenzenden StraBBe ,Zur Rohrweihe’,
» gemessen in der Mitte der Straflenverkehrsfléche in Gebaudemitte.

» Die Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden be-
nachbarten in der Planzeichnung abgebildeten Stralenhdhen zu ermitteln.

Bestimmungen zur Gebéudehéhe
Die Gebaudehshe (GH) wird definiert als

» das senkrecht auf der Wand der straBenseitigen Fassade gemessene Maf3 vom un-
teren Bezugspunkt

> bis zum oberen Bezugspunkt = Oberkante des Gebdudes einschliefllich seiner Auf-
bauten oder bis zur Oberkante der baulichen Anlage.

Durch betrieblich erforderliche technische Aufbauten (z.B. Schornsteine, Antennen und
dhnliche Anlagen) darf die festgesetzte Bauhdhe ausnahmsweise um maximal 3,00 m

Hinweis: vgl. hierzu in der Planzeichnung informativ eingetragene Héhen der angrenzenden Strafe ,Zur
Rohrweihe’, die im Rahmen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Im Wiesenweg Il festgesetzt wurde
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1.3

1.3.1

1.3.2

1.4

Uberschritten werden. Technische Aufbauten dirfen dabei in der Summe ihrer Grundflé-
chen lediglich einen untergeordneten Teil der Grundflache des Gebéudes ausmachen.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze, Lager- und Betriebsfléchen

Stellplétze fir Pkw sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene Fléchen auf
den Grundstiicken sind, soweit sie nicht unterbaut sind, mit wasserdurchléssigen offenfu-
gigen’ Belagen auszufihren. Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Zuwegun-
gen/Zufahrten sowie Lager- und Betriebsflachen.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden bei dringlichen betrieblichen Erfordernissen oder
wenn Schadstoffeintrag zu erwarten ist.

Alternativ zur voranstehenden Bestimmung kénnen befestigte Fléchen wasserundurchléssig
angelegt werden, soweit das anfallende Niederschlagswasser in seitliche Mulden oder
sonstige Versickerungseinrichtungen abgefihrt wird.

Dacheindeckungen

Dacheindeckungen aus Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei denen durch Aus-
waschungen Schadstoffe in die Umwelt gelangen kénnen, sind unzuléssig.

ANPFLANZUNG VON BI\UMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUN-
GEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

A1 - Anpflanzung einer Baum- und Strauchhecke als Gebietseingrinung

Mit der MaBgabe der Schaffung einer Ortsrandgestaltung und eines Sichtschutzes ist eine
Baum- und Strauchhecke anzulegen.

Diese ist als zweireihige Hecke aus heimischen Bdumen und Stréduchern anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Je 15 lfdm sind mindestens ein Laubbaum 2. Ordnung und
20 Stréucher zu pflanzen.

Zu den landwirtschaftlichen Flachen nérdlich und &stlich des Plangebiets sowie zu den
Gewerbeflachen ist mit der Hecke ein Abstand einzuhalten. Dieser ist durch die Ausbildung
eines jeweils zwei Meter breiten Grasweges zu gewdhrleisten, der von Bepflanzung freizu-
halten ist. Die nicht bepflanzten Bereiche sind dauerhaft extensiv zu pflegen.

Pflanzbestimmungen firr private Grundsticksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen, die gemaf der Festsetzung zur Grundfla-
chenzahl (GRZ) verbleiben, sind als Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Je
300 m? nicht Gberbaubarer Grundsticksfléche sind mindestens ein Laubbaum 2. Ordnung

Hinweis: z.B. Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Splitt-
decken
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1.5

oder alternativ drei Straucher zu pflanzen. Die nicht mit B&umen oder Stréuchern bestan-
denen Flachen sind gartnerisch anzulegen.

Begriinung von Parkpldtzen

Auf Stellplatzanlagen fir Pkw ist je fnf Stellplatze in direkter Zuordnung zu den Stellplétzen
mindestens ein Baum 2. Ordnung so zu pflanzen.

Dachbegrinungen

Die undurchsichtigen Anteile der Dachflachen der Flachdécher und flach geneigten Dé-
cher bis 10 Grad Neigung sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen. Zur Aus-
fohrung der Dachbegrinung sind an Trockenheit angepasste Sukkulenten, Kréuter und
niedrigwichsige Grdser zu verwenden. Alternativ ist auch eine intensive Dachbegrinung
zulassig.

Ausgenommen von der Begrinungsverpflichtung sind Dachfléchen bis zu einer Gréfie von
15 m2, Vordécher und Uberdachungen sowie insb. Dachflachen unter Anlagen zur Nut-
zung der Solarenergie, auf und unter technischen Bauwerken sowie weitere Funktions-,
Kies- und Wartungsflachen.

Falls schwerwiegende Grinde einer Dachbegrinung entgegenstehen, kann ausnahms-
weise zugelassen werden, alternativ je angefangene 100 m?2 Dachfléche einen zusétzlichen
Laubbaum zur inneren Durchgrinung des Plangebietes zu pflanzen. Als schwerwiegende
Grinde gelten u. a. betriebliche Erfordernisse, bspw. wenn bei Gebduden mit grofien
Spannweiten und hohen Auflasten durch die Dachbegrinung eine wirtschaftliche Zumut-
barkeit nicht gegeben ist.

Allgemeine Bestimmungen

Fur die voranstehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualitéten der Pflanzliste
im Anhang | zu verwenden.*

Fur die Baumpflanzungen sind mindestens 4 m? grofle Baumscheiben sowie ein durchwur-
zelbarer Raum von mindestens 12 m3 bei einer Breite von mindestens 2 m zu gewdhrleis-
ten. Der Boden der Pflanzgruben ist durch im Landschaftsbau standardisierte Baumsub-
strate zu ersetzen oder zu verbessern. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete Mafinah-
men dauverhaft luft- und wasserdurchlassig zu erhalten.

Die Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgéngigkeit zu ersetzen.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN, SO-
WEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND

(§ 9 Abs. 1T Nr. 26 BauGB)
Béschungen und Aufschittungen sind, soweit fir die Herstellung des StraBenkérpers erfor-

derlich, auf privaten Grundsticken zu dulden. Diese durfen, gemaB den sonstigen Festset-
zungen, infegriert in die privaten Aulenanlagen, genutzt werden.

Hinweis: Die Abstandsbestimmungen des Landesnachbarrechtsgesetzes sind parallel zu beachten.
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2

2.1

211

2.1.2

21.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG
RHEINLAND-PFALZ (LBAUO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VON WERBEANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachform

Zulassig sind Flachdéacher sowie geneigte Décher.

Dacheindeckung

Die Verwendung von grellen oder leuchtenden Farben sowie von glénzenden, reflektieren-
den und spiegelnden Materialien ist unzuléssig. Insbesondere sind Eindeckungen aus
eloxierten Metallen sowie glasierten Materialien nicht zul@ssig. Matte Metalloberfléchen
sind gestattet.

Von den voranstehenden Vorschriften sind Oberflachen ausgenommen, die der aktiven
Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Werbeanlagen

Grundsatzliches

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.

Bestimmungen zu Werbeanlagen an Gebéduden
Werbeanlagen an Gebéuden dirfen den héchsten Punkt der Gebéude nicht Gberschreiten.
Maf3geblich fir den héchsten Punkt der Gebdaude ist die Oberkante des Gebédudes oder

der baulichen Anlagen einschliefllich aller Konstruktionen des Dachaufbaus. Technische
Aufbauten dirfen nicht zur Bestimmung des héchsten Punktes hinzugezogen werden.

Bestimmungen zu freistehenden Werbeanlagen

Werbeanlagen, die unabhéngig von Gebduden errichtet werden, dirfen eine Héhe von
8 m, gemessen Uber dem tatséchlichen Geldnde und eine Fléche von 10 m2 nicht Gber-
schreiten. Eigensténdige Aufschittungen fir Werbeanlagen sind nicht zuléssig.

Sonstige Vorschriften

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht und Skybeamer sind
nicht zuléssig.

Bei Schriftzigen sind nur hinterleuchtete Einzelbuchstaben zulassig.

Zur freien Landschaft ausgerichtete Werbeanlagen sind unzuléssig.
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2.2

2.2.1

2.2.2

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs.1 Nr. 3 LBauO)

Unbebaute Grundsticksfléichen
Die unbebauten Grundsticksfléichen sind gértnerisch anzulegen und zu pflegen.’

Fir die betrieblich genutzten Grundsticke gilt dies, soweit die betrieblichen Belange dies
zulassen (Die Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind parallel zu be-
achten).

Die Anlage als Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen ist unzuléssig.

Hinweis: Bei diesen ,Gdarten” handelt es sich in der Regel um Gartenflachen, bei denen der
(fruchtbare) Oberboden abgetragen und diese Fléche mit einer Folie abgedeckt wird. Die-
ser Raum wird mit Kleingestein, Kies oder Schotter aufgefillt, oft mit vereinzelten Solitar-
pflanzen punktuell bepflanzt.

Einfriedungen
Fur die Einfriedung der Grundstiicke sind nur Hecken und lebende Zéune bis 2,0 m Héhe
zuldssig.

Einfriedungen in anderer Ausfihrung, z.B. Gitterzéune, sind zulassig, wenn sie durch Klet-
ter- bzw. Rankpflanzen und/oder direkt vorgelagerte Pflanzungen fléchendeckend begrint
werden.

Hinweis: Kiesgérten kommen dieser Begriinungsverpflichtung nicht nach.
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3 SONSTIGE HINWEISE

1

Artenschutz

Zum Artenschutz wird auf die unmittelbar geltenden Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) verwiesen. Das sind insbesondere im Abschnitt 2 ,Allge-
meiner Artenschutz’ § 39 ,Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen, ...’
sowie im Abschnitt 3 ,Besonderer Artenschutz’ § 44 Vorschriften fir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten’.

U.a. ist nach § 39 Abs. 5 BNatSchG die Rodung eines gehdlzbewachsenen Baufeldes
ausschlieBlich in der nach dem BNatSchG dafir vorgesehenen Zeit von Anfang Okto-
ber bis Ende Februar des Folgejahres durchzufGhren.

Denkmalschutz

Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kulturdenkmaéler entdeckt wer-
den, sind der Denkmalfachbehérde rechtzeitig anzuzeigen (§ 21 Abs. 2 des Denkmal-
schutzgesetzes, DSchG). Der Beginn der Erdarbeiten ist vier Wochen im Voraus schrift-
lich oder per E-Mail anzuzeigen (GDKE Landesarchéologie Mainz, Grof3e Langgasse
29, 55116 Mainz; E-Mail landesarchaeologie-mainz@gdke.rlp.de).

1. Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes (DSchG) vom 23. Marz. 1978 (GVBI., 1978, S. 159 ff), zuletzt
gedandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)
hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archéologische Fund unverzig-
lich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unveréndert zu lassen und die
Gegensténde sorgféltig gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautréger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Ver-
waltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentber der Generaldi-
rektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchéologie, Mainz.

3. Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchdologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit sie ihre Ret-
tungsgrabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planméfig den An-
forderungen der heutigen archéologischen Forschung entsprechend durchfihren
kann. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evil.
notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautréger finanzielle Bei-
trage fur die Mafinahmen erforderlich.

Schutz von Mutterboden

Geméf § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere AustUhrungen zum Vorgehen enthélt
die DIN 18 915 bezuglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Insbeson-
dere ist der Oberboden zu Beginn aller Erdarbeiten geeignet abzuschieben und einer
sinnvollen Folgenutzung, z.B. durch Verteilung auf Ackerfléchen, zuzufGhren. Fir die
Verwertung Gberschissiger Bodenmassen im Bereich landwirtschaftlicher Fléchen ist
eine Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen, die auch den
landwirtschaftlichen Nutzen nachweist. Die Vorgaben der Verordnung Uber Anforde-
rungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke (Er-
satzbaustoffverordnung - ErsatzbaustoffV), in der jeweils geltenden Fassung, sind zu
beachten.
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4 Zufahrten und Brandschutz

Im Sinne der vorbeugenden Gefahrenabwehr wird auf die §§ 7 und 15 der LBauO
Rheinland-Pfalz verwiesen.

5  Pflanzabstdnde und Einfriedungen

Fur die Bepflanzung ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-
Pfalz 'Grenzabsténde fur Pflanzen' zu beachten.

Der neunte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-Pfalz ‘Einfriedungen’
ist zu beachten.

6 Schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25. Juli 2005 (Gesetz
und Verordnungsblatt Rheinland-Pfalz (GVBI. S. 302) sind der Grundstickseigentimer
und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Gber das Grundstick (Mieter, Péachter) ver-
pflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schéadlichen Bodenver-
édnderung oder Altlast unverziglich der zusténdigen Behérde (Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Sid Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz,
Mainz) mitzuteilen. Sollten sich, insbesondere bei Baumafinahmen, Erkenntnisse dieser
Art ergeben, ist die genannte Behérde umgehend zu informieren.

7 Installation von Solaranlagen

Ab dem O1. Januar 2023 sind Bauherrinnen und Bauherren von gewerblich genutzten
Neubauten und gewerblich genutzten neuen Parkplétzen verpflichtet, unter bestimmten
Bedingungen auf den Geb&uden bzw. Parkplatzen Photovoltaikanlagen zu installieren
(§ 2 Abs. 1 des Landessolargesetzes — LSolarG).

8 Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben
der § 6 ff BBodSchV n. F. Fur Auffullungen zur Errichtung von technischen Bauwerken
ist die neu eingefGhrte Ersatzbaustoffverordnung (Bestandteil der sogenannten Mantel-
Verordnung zur EinfGhrung jener sowie zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und
Altlasten-Verordnung und zur Anderung der Deponie-Verordnung und der Gewerbe-
abfall-Verordnung) zu beachten.

9 Baugrunduntersuchungen und Umgang mit Bodenmassen

GemdfB §15 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) unterliegen altlastver-
déchtige Fléchen der Uberwachung durch die zustédndige Behérde, in diesem Fall der
SGD Sud als zusténdige Obere Bodenschutzbehdrde. Generell bedirfen bei als alt-
lastverddchtig eingestuften Flachen deshalb Nutzungsdnderungen, insbesondere Ein-
griffe in den Untergrund oder die Uberbauung, grundsétzlich der Zustimmung durch

die SGD Sud.

Bei Eingriffen in den Baugrund und Bodenarbeiten sind insbesondere die Anforderun-
gen der Vorschriften DIN 1054, DIN 4020, DIN 4124, DIN 18915, DIN EN 1997-1
und -2 sowie DIN 19731 zu beachten.

Generell wird bei Eingriffen in den Baugrund empfohlen, bei Neubauvorhaben oder
gréBeren An- und Umbauten (insbesondere mit Lasténderungen) objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen durchzufihren.
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10 Abstande zu Leitungen

11

12

Fur die Verlegung unterirdischer Elektrizitatsleitungen sind die laut DIN 1998 vorgese-
henen Trassenrdume freizuhalten.

Die Abstande zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind gemaf
'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen', Aus-
gabe 2013 der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen bzw. der
DVGW Richtlinie GW 125 zu bericksichtigen. Ebenso sind die Merkblatter DWA-M
162 und FGSV Nr. 939 zum Thema ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle” zu
beachten.

Vegetationsschutz bei Bauarbeiten

Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 'Schutz von B&umen, Pflanz-
besténden und Vegetationsflachen bei BaumaBBnahmen'.

Loschwasser

Die Technischen Mitteilung Merkblatt W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau
und Betrieb von Hydranten) des DVGW-Regelwerks, der Technischen Regel Arbeits-
blatt W 440-1(A) vom Februar 2015 (Wasserleitungsanlagen ~TRWV- Teil 1: Planung)
des DVGW-Regelwerks sowie der Technischen Regel Arbeitsblatt W 405 vom Februar
2008 (Bereitstellung von Léschwasser durch die dffentliche Trinkwasserversorgung) des
DVGW-Regelwerks sind zu bericksichtigen.

aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Jugenheim durch

@)
o SU

IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU » UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im November 2025 2508 03 TF VE/ba
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4

ANHANG | - PFLANZENLISTE UND PFLANZQUALITATEN

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die
folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.

Dariber hinaus sind auch weitere standortgerechte Arten als Laubgehélze zuldssig.
Die Pflanzqualitéten sind zu beachten. Alternative BGume missen der ersten oder zweiten
Ordnung angehéren.

Es wird empfohlen, klimaangepasste Arten zu verwenden. Hierbei sollte auf Strahlungsfes-
tigkeit und Trockenresistenz geachtet werden.

Béaume zweiter Ordnung
Acer campestre Maf3holder
Acer campestre ,Elsrijk’

Acer opalus

Acer platanoides ,Allershausen’
Acer platanoides ,Cleveland’
Acer platanoides ,Columnare’
Alnus cordata

Alnus incana

Alnus x spaethii

Carpinus betulus

Carpinus betulus ,Fastigiata’
Fraxinus excelsior ,Geessink’
Fraxinus ornus

Gleditsia triacanthos ,Skyline’
Prunus avium

Pyrus communis

Pyrus pyraster

Quercus robur ,Fastigiata’
Sorbus aria

Sorbus aria ,Magnifica’
Sorbus intermedia

Sorbus intermedia ,Brouwers’
Tilia cordata ,Erecta’

Tilia cordata ,Greenspire’

Feldahorn

Feldahorn
Schneeball-Ahorn
Spitzahorn
Kegelférmiger Spitzahorn
Saulenférmiger Spitzahorn
ltalienische Erle
Graverle

Purpurerle

Hainbuche
Pyramiden-Hainbuche
Esche

Blumenesche
Dornenlose Gleditschie
Vogelkirsche

Kultur-Birme

Wild-Birne
Pyramideneiche
Mehlbeere

Mehlbeere

Schwedische Mehlbeere
Schwedische Mehlbeere
Dichtkronige Winterlinde
Amerikanische Stadtlinde

Als Pflanzqualitdten sind Hochstdmme mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 16-
18 cm, 3-mal verpflanzt mit Ballen zu verwenden.

Hinweis:

Bei Baumpflanzungen in und an éffentlichen wie privaten Verkehrsfléchen ist auf entsprechende
Eignung zu achten, u. a. ausreichend hoher Kronenansatz (mind. 3 m), kein Fruchtfall, keine er-
hohte Windbruchgefahr, keine auftreibenden Wurzeln, etc.
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Stréucher
Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rosa spinosissima
Sambucus nigra
Viburum lantana
Viburum opulus

Gewodhnliche Felsenbirne
Gewshnliche Berberitze
Blutroter Hartriegel
Gewodhnliche Hasel
Zweigriffeliger Weifldorn
Eingriffliger Weifldorn
Pfaffenhitchen

Liguster

Heckenkirsche
Weichselkirsche

Schlehe

Kreuzdorn

Hundsrose

Weinrose

Bibernellrose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Als Pflanzqualitaten sind Straucher, mit Ballen, H6he mindestens 100 cm zu verwenden.
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Textliche Festsetzungen

5 ANHANG Il - NIEDER-OLMER LISTE

Nahversorgungs- und Innenstadtrelevantes Sortiment . Nicht-innenstadtrelevantes Sortiment =~ =%
Nahrungs- und Genussmittel VB,

Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel, Tabakwaren, Re- VSL

formwaren, Getranke

Gesundheits- und Kdrperpflege VB,

Drogerieartikel, Parfumerieartikel VSL

Innenstadtrelevantes Sortiment Nicht-innenstadtrelevantes Sortiment

fen, Munition, lagdgerate, lagdausrustung, Sportartikel, Spezial-
sportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Wanderrucksacke ,
Spielwaren

Reifen, Sportgerate, Zelte, Turngerate, Sport- und Freizeit-
boote, Gebrauchtwaren

Gesundheits- und Kdrperpflege VB
orthopadische und medizinische Waren, Hygieneartikel,
Apothekenwaren
Textilien, Bekleidung, Lederwaren VB
Damen- und Herrenoberbekleidung, Kinderbekleidung, Kursch-
nerwaren, Miederwaren, Strimpfe, Bekleidungszubehaor, Kurz-
waren, Lederwaren, Taschnerwaren, Handarbeitsbedarf, Sport-
bekleidung, Reisegepack
Schuhe VB
Uhren, Schmuck, Optik B
Uhren, Schmuck, feinmechanische Erzeugnisse, Optik (Lupen,
Fernglaser, Brillen, etc.), Edelmetallwaren, Akustik
Haushaltswaren, GPK VB Haushaltswaren, GPK VB,
Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff, Schneidwaren, Bestecke, Campingartikel BZF
Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut, Galanteriewaren,
Geschenkartikel, Nah- und Strickmaschinen
Elektrowaren B Elektrowaren ZVB,
Braune Ware (Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Ge- Weile Ware (z.B. Herde, Kiihl- und Gefrierschranke und - BZF
rate, DVD, CD, Video, Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Foto- truhen, Geschirrsplilmaschinen, Staubsauger, Waschma-
zubehor), Computer, Telekommunikation, Zubehor schinen, Ofen)
Biicher und Schreibwaren NB Biicher und Schreibwaren VB,
Bucher, Fachzeitschriften, elektronische Publikationen, Unter- Buromaschinen, Orgamisationsmittel, Buromobel BZF
haltungszeitschriften, Schreibwaren, Papierwaren, Bliroartike!,
Bastelartikel
Mdobel und Einrichtungsbedarf VB Mobel und Einrichtungsbedarf 2V,
Antiquitaten, Rahmen, Bilder, Bettwaren, Bettwasche Leuchten und Lampen, Teppiche, Mdbel, sperriger Einrich- BZF
tungsbedarf, Matratzen, Gardinen, Kunst und kunstgewerb-
liche Gegenstande, Devotionalien, Kinderwagen
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 2B, Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf V1,
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse BZF Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, Rasenmaher, Schrau- BZF
ben, Kieineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel, Tapeten,
Wand- und Deckenbelage, Bodenbelage, elektrotechnische
Erzeugnisse, Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Pinsel und
Zubehar, Pflanzen, Blumentdpfe und —erde, Heimtier- und
Kleintierfutter, Zoobedarf, Tiere, Samereien, Dungemittel,
Schnittholz, Baustoffe
Hobby-, Sport und Freizeitartikel B Hobby-, Sport- und Freizeitartikel ZVB,
Musikinstrumente, Musikalien, Briefmarken, Malbedarf, Waf- Fahrrader, Zweirader, KFZ- und Kradzubehor, Kindersitze, BZF

Soweit im Einzelfall bestimmte Artikel in keiner der beiden Listen aufgefiihrt sind, sind sie nach sachlogischem Zusam-
menhang einer der benannten Artikelgruppen zuzuordnen.

ZVB=Zentraler Versorgungsbereich (Innenstadt Nieder-Olm)
VSL= Versorgungsstandort mit Lebensmittel (in den Ortsgemeinden)
BZF= Bestandsstandort mit zentralitdtshildender Funktion
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GEMEINDE JUGENHEIM
BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET IM WIESENWEG I1I’

BEGRUNDUNG

zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und zur Beteiligung
der Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER

GELTUNGSBEREICH .......cccceieeteecientenscescensonsoessessosssessessosssessessssssessossssssessesssessonses 1
2 ANLASS UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLANUNG......cccccceereireescensossoescessossonssessonses 1
3 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN .......ccccctteeemmmsnenceccccessssssnsnssnnnes 2
4 LAGE DES PLANGEBIETES.......cccceeettetteeteescescessonscessessonsosssesssssssssessosssessossssssessonse 2
4.1 LAGE IM ORTSGEFUGE UND VERKEHRLICHE ANBINDUNG................... 2
4.2 PLANUNGSRECHTLICHE UND DERZEITIGE NUTZUNG 3
5 INHALTE UND ERLAUTERUNGEN DER PLANUNG.........cccceevvemmmmmnecceccessesssssnnsnnnes 4
5.1 GRUNDSATZLICHES .......ucoueerrereerrerseersesseissessisneessessesseessssssessessesssessessesssessessessssssssssessessssssessess 4
5.2 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR 5
5.3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG .........cueeueerverveeeeruerseesessens 6
5.4 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG 7
5.5 FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG . ........cccceeueerrerreeeereeraeessessesssessessessesssessesssssssssssssesssessessess 7
5.6  UMWELT UND NATURSCHUTZ.......cuceruerueereerresseeseessessecssssssessessessssssessessesssessessssssssssessessssssessess 8
6 VERFAHRENSSTAND .......cucteeierriereereeeereceseesessssessssessssesssssssssssessssessssssessssessssssens 8

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Gemeinderat der Gemeinde Jugenheim hat in seiner Sitzung am 08. April 2025 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Im Wiesenweg lII' gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen.

Das Plangebiet liegt im duBBersten Osten der Gemeinde Jugenheim. Der raumliche Geltungsbe-
reich hat eine Gesamtfléche von ca. 0,5 ha. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der zugehd-
rigen Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000.

2 ANLASS UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLANUNG

Die Gemeinde Jugenheim beabsichtigt, aufgrund zahlreicher konkreter Bedarfsanmeldungen von
ortsansdassigen Betrieben, das bestehende Gewerbegebiet im Bereich ,Wiesenweg’ nach Nordos-
ten zu erweitern und weitere Flachen bereitzustellen. Die Dringlichkeit hierzu und der Bedarf nach
Flachen bestehen.
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Ein Bedarfsnachweis mit Interessentenliste wurde bereits im Rahmen der im Mai 2025 rechtswirk-
sam gewordenen 3. Anderung zum Fléchennutzungsplan 2025 der Verbandsgemeinde zu dem
Teilgebiet ,Erweiterung des Gewerbegebietes Wiesenweg’ vorgelegt. Fir die noch vorhandenen
freien Gewerbefléchen in dem in jungerer Zeit realisierten Gewerbegebiet liegen schon Bauge-
nehmigungen vor bzw. wurden Antrdge eingereicht.

Da die Gemeinde keine ausreichenden Gewerbeflachen zur Verfigung hat, ist die Realisierung
dieses Gewerbegebietes wesentlich fur die Eigenentwicklung der Gemeinde.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen nun die notwendigen planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Neuausweisung von Gewerbefléchen nordéstlich der vorhandenen gewerbli-
chen Flachen geschaffen werden.

3 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan 2025 der Verbandsgemeinde Nieder-Olm sind fir den
Bereich des Plangebietes geplante gewerbliche Bauflachen dargestellt. Am nérdlichen und
dstlichen Plangebietsrand ist eine Ortsraneingrinung vorgesehen.

>/ ‘ /- { ImMittelweg -~ A

Auszug aus dem rechtswirksa-
men Fléchennutzungsplan
2025 der Verbandsgemeinde
Nieder-Olm einschlieBlich der
rechtswirksamen 1., 2. und 3.
Anderung mit Kennzeichnung
des Geltungsbereichs;
Quelle: Verbandsgemeinde-
verwaltung Nieder-Olm,
Stand: Mai 2025

Mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes wird der vorliegende Bebauungsplan der Darstellung
des Fléchennutzungsplans entsprechen. Der Bebauungsplan ist dann geméf3 § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4 LAGE DES PLANGEBIETES

4.1 LAGE IM ORTSGEFUGE UND VERKEHRLICHE ANBINDUNG

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortslage der Gemeinde Jugenheim, unmittelbar nérd-
lich und &stlich angrenzend an das in jingerer Zeit realisierte Gewerbegebiet im Bereich ,Wiesen-
weg’. Im Norden und Osten liegen landwirtschaftliche Flachen.
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Lage des Plangebietes im Orszusammenhang; Quelle: LANIS Rheinland-Pfalz, Stand:
August 2025

Die Standortlage des Projektes ist aufgrund der Verknipfung mit dem bestehenden Gewerbege-
biet und der guten Erreichbarkeit als ginstig zu bewerten.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von Westen Gber die StraBe ,Im Wiesenweg’. Diese ist Gber
die Oberhoffener Strafle direkt an die Landesstrale L 413 mit ausgebautem Knoten angebunden.

Das Gelande steigt von Siden nach Norden an.

4.2 PLANUNGSRECHTLICHE UND DERZEITIGE NUTZUNG

Das bislang unbebaute Plangebiet wird ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt, dabei herrscht
Ackerland vor. Griinelemente sind nicht vorhanden.

Stdlich des Plangebietes verlauft die Strale ,Zur Rohrweihe’, die bereits im Rahmen des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet Im Wiesenweg I’ ausgewiesen wurde.

Westlich des Plangebietes liegt ein Reitplatz mit Unterstand. Im Umfeld der Pferdehaltung liegen
zudem verschieden Lagerfléchen fur Gerétschaften, Holz und Siloballen.

Die bebaute Umgebung wird einheitlich von dem Gewerbegebiet ,\Wiesenweg’ gepragt.

Eine Ubersicht der beschriebenen Nutzungen und der umgebenden Strukturen ergibt sich aus der
nachstehenden Luftbildaufnahme.
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P GO By _ACTRN

Luftaufnahme mit Abgrenzung des Geltungsbereiches, Quelle: LANIS Rheinland-Pfalz, Luftbild (Juli 2024), ohne
MaBstab

5 INHALTE UND ERLAUTERUNGEN DER PLANUNG

5.1 GRUNDSATZLICHES

Die Ortsgemeinde Jugenheim beabsichtigt, das bestehende Gewerbegebiet im Bereich ,Wiesen-
weg’ nach Nordosten hin zu erweitern. Ziel ist es, aufgrund zahlreicher konkreter Bedarfsanmel-
dungen von orfsansdssigen Betrieben, weitere Fléchen im Bereich des Gewerbegebietes ,Wiesen-
weg’ bereitzustellen.

Inhalte des Bebauungsplans sind hauptséchlich die Ausweisung von Gewerbegebietsflachen mit
Rahmensetzungen zur Nutzung und zur Héhe, Eingrinungsvorschriften sowie flankierende Best-
immungen zur Gestaltung.

Die Inhalte lehnen sich im Wesentlichen an die Regelungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Im Wiesenweg Il an.
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5.2 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Bebauungsplangebiet wird ein Gewerbegebiet entsprechend § 8 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt. Uber die Steuerungsméglichkeiten des § 1 BauNVO erfolgt eine
weitergehende Anpassung der Festsetzungen.

Von den allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO werden Tankstellen und An-
lagen fur sportliche Zwecke generell ausgeschlossen. Diese Einschrénkung verfolgt das Ziel, fur
gewerbliche Nutzungen entsprechende Flachen vorzuhalten und keine Nutzungen zuzulassen, die
zusatzliche Verkehrsstrome in das Gebiet ziehen.

Weiterhin werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten nicht zuldssig. Die in den Textfestsetzungen ausgeschlossenen Sortimente sind Be-
standteil der sog. ,Nieder-Olmer Liste’, die im Rahmen des mittlerweile beschlossenen Einzelhan-
delskonzeptes fir die Verbandsgemeinde Nieder-Olm erarbeitet wurde.

Auch die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Vergnigungsstatten werden gene-
rell ausgeschlossen. Diese Nutzung ist in der geplanten Gewerbegebietserweiterung nicht gewollt.
Die vorgenannte Nutzung ist eher publikumsorientiert, was hinsichtlich der abseitigen Lage der
gewerblichen Erweiterungsfléchen weniger vertréglich anzusehen ist.

Zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe und Vergnigungsstatten stehen deutlich in Konkurrenz zur
Ansiedlung von gewerblichen Betrieben. Des Ofteren sind diese Nutzungen fléachenintensiv, was
die Flachenverfigbarkeit fir die Gewerbetreibenden enorm reduzieren kann. Dariber hinaus sind
diese Nutzungen hdaufig sehr konkurrenzstark hinsichtlich der finanziellen Seite. Inhaber dieser
Einrichtungen sind in der Regel eher bereit einen héheren Preis fir eine Flache zu zahlen.

Auch die ausnahmsweise zuléssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke werden hier als unzuldssig festgesetzt. Im Hinblick auf die umgebende Nutzung und die
Zielrichtung der geplanten Entwicklung der gewerblichen Baufléchen sind diese Anlagen am vor-
liegenden Standort nicht gewinscht und sollten besser in die Ortslage der Gemeinde Jugenheim
integriert werden. Die vorgenannten Nutzungen sind eher publikumsorientiert, was hinsichtlich der
rickwértigen Lage der gewerblichen Erweiterungsfléchen als weniger vertraglich anzusehen ist.

Als zuléssig erklért wird mit den vorliegenden Festsetzungen jedoch der Werksverkauf. Fir den
Werksverkauf ist maf3geblich, dass es sich um unselbststandige Verkaufsstatten handeln muss und
diese dem vorhandenen Betrieb zu- und untergeordnet sein missen. Damit méchte man den zu-
kinftig anséssigen Betrieben einen untergeordneten Verkauf ihrer Produkte erméglichen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die
Anzahl der Vollgeschosse sowie die Héhe baulicher Anlagen bestimmt.

Fur das Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Damit wird der Orientierungswert fir
Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fir diesen Gebietstyp Gbernommen. Hierbei handelt
sich um einen fir Gewerbegebiete allgemein Gblichen und auch erforderlichen Grad der Nutzung,
so dass keine unverhéltnisméfige Bebauung erméglicht wird. Die in solchen Gebieten zusétzlich
notwendige umfangreiche Befestigung der Freifléchen (z.B. fur Stellplétze oder Andienungs- oder
Rangierflachen) ist im Rahmen der GRZ von 0,8 zu realisieren.
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Die Vorgaben zur Anzahl der Vollgeschosse und zur Héhe der baulichen Anlagen orientieren sich
an der unmittelbar westlich und stdlich angrenzenden Bebauung. Demnach werden zwei Volige-
schosse und eine maximale Gebéudehshe von 8,0 m festgelegt. Zur Vollziehbarkeit der festgesetzten
Gebdudehdhe wird eine zugehdrige Messvorschrift vorgegeben. Als unterer Bezugspunkt fir diese
Festsetzung soll die Strafle ,Zur Rohrweihe’ herangezogen werden. Da im Plangebiet noch keine
bestehenden StraBBen vorhanden sind, wird sich in den Textfestsetzungen auf die geplanten Stra-
Benhséhen1 bezogen, die auch in der Planzeichnung eingetragen sind. Die Stralenhéhen sind
nicht fir jedes Grundstiick eingetragen, kénnen aber durch Interpolation der benachbarten Hs-
henpunkte ermittelt werden.

Die festgesetzte Bauhdhe darf zur Sicherung der Funktionsféhigkeit zulassiger Nutzungen durch
betrieblich erforderliche technische Aufbauten wie z.B. Abluftanlagen ausnahmsweise Gberschrit-
ten werden. Technische Aufbauten dirfen dabei in der Summe ihrer Grundfléchen lediglich einen
untergeordneten Teil der Grundfléche des Gebdudes ausmachen. Hiermit méchte man den Be-
langen gewerblicher Firmen Rechnung tragen, die solche Anlagen verschiedentlich fir ihren Be-
trieb bendtigen.

Eine weitere Differenzierung des Mafles der baulichen Nutzung erscheint wegen der Gebietsaus-
richtung nicht erforderlich. Zur Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung reichen die GRZ
und die Héhe baulicher Anlagen aus.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Demnach darf die maximale Lénge 50 m nicht
Uberschreiten. Die Gebédude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Mit der Regelung
werden die auf der Ebene mittlerer und kleinerer Gemeinden Gblichen Gestaltungsspielrdume fir
den gewerblichen Maf3stab ermdglicht. Negative Auswirkungen sind auf Grund der Maf3stéblich-
keit der umgebenden gewerblichen Gebdude nicht zu erwarten.

Die iberbaubare Grundsticksflache wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die Lage
der Baugrenzen festgelegt. Die Baufenster werden im Plangebiet bewusst grof3flachig abgegrenzt,
um so den Nutzern einen ausreichend groflen Gestaltungsspielraum zu erméglichen. Unter Be-
achtung der sonstigen Festsetzungen ist hier eine freie Anordnung der Gebéude auf dem Grund-
stick moglich.

5.3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden auf grundsétzliche Bestimmungen zur Dachform
und -eindeckung, Werbeanlagen und zu Einfriedungen beschrankt. Hinsichtlich der Gestaltung
der nicht bebauten Grundstiicksfléchen wird vorgegeben wie diese herzurichten sind.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen bericksichtigen das Bedirfnis der Betriebe
und Firmen, sich zu présentieren und verhindern gleichzeitig ein UbermaB. Insbesondere durch
die Vorgabe der Anordnung unter der Gebdudeoberkante sowie durch die Maximalhéhe freiste-
hender Anlagen wird eine wirksame Begrenzung erreicht. Stérende Lichteffekte werden durch na-
here Bestimmungen zur Art der Werbeanlagen ausgeschlossen.

Stadtebauliches Ziel ist es, die AuBlenwirkung so zu steuern, dass Stérungen des Orts- und Land-
schaftsbildes vermieden und die Interessen der kinftigen Gebietsansdssigen angemessen berick-
sichtigt werden.

1 vgl. hierzu in der Planzeichnung eingetragene Héhen der geplanten Strafle
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5.4 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt sehr ginstig zu érilichen und Uberdrilichen HauptverkehrsstraBen Die ver-
kehrliche Anbindung erfolgt von Westen Uber die Strale ,Im Wiesenweg’ und weiter Gber die
Oberhoffener Strafle direkt an die Landesstrafle L 413 (Mainzer Strafle). Eine Durchfahrt durch
den Ortsbereich ist nicht erforderlich.

Die ErschlieBung des Gebietes selbst erfolgt von Stden Gber die Strafle ,Zur Rohrweihe’, die be-
reits im Rahmen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Im Wiesenweg I’ ausgewiesen wurde. Sie
hat sie eine Breite von 8,36 m (8,00 m Fahrbahn und beidseitig Rundborde von je 0,18 m).

Entwdsserung

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Entsorgung des Schmutzwassers sowie
der Umgang mit dem Niederschlagswasser zu kléren. Im weiteren Verfahren werden die beste-
henden Méglichkeiten geprift und die Ergebnisse im Bebauungsplan dargelegt.

5.5 FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Wesentliche Aufgaben der griinordnerischen Festsetzungen in diesem Bebauungsplan ist die Aus-
bildung bzw. Sicherung einer Gebietsrandeingrinung des Gewerbegebiets mit der Schaffung ei-
nes Ubergangs zwischen Baugebietsflachen und freier Landschaft. Hinzu kommt die die innere
Durchgrinung des Gebietes selbst.

Zur Umsetzung der Vorgaben des Flachennutzungsplanes und zur Ausgestaltung eines Gebiets-
randes wird das Gebiet nach Osten und Norden mit einem Grinstreifen eingefasst. Diesem Ele-
ment kommt eine besondere Bedeutung zu, da hier die Grenze zu landwirtschaftlicher Nutzung
liegt. Der Randstreifen im Norden und Osten wird breiter ausgebildet, sodass neben der Pflanzung
von Bischen und B&aumen auch ein beidseitiger Pflegeweg angelegt werden kann.

Zu einer inneren Durchgrinung des Gebietes tragen die Vorgaben zur Bepflanzung der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen bei. Die vorgeschriebenen Dichten lassen einen spirbaren Bei-
trag erwarten. Dariber hinaus besteht eine weitreichende Pflicht zur Begrinung von Flachdéchern
und flach geneigten Déchern.

Weiterhin ist eine Begrinung von Stellplétzen mit standortgerechten Bdumen sowie die wasser-
durchléssige Gestaltung von Stellplatzen fior Pkw vorgesehen. Damit wird negativen Auswirkungen
for das Kleinklima und den Boden entgegengewirkt. Daneben wird damit auch ein Beitrag zur
Gestaltung der Freibereiche geleistet.

Hinter den grinbezogenen Festsetzungen verbergen sich einerseits gestalterische Vorgaben, an-
dererseits wird damit ein wesentlicher Beitrag fir Natur und Umwelt geleistet. Insbesondere wird
damit negativen Auswirkungen fir das Kleinklima und den Boden entgegengewirkt. Hinsichtlich
des Klimawandels sollten nach Méglichkeit auch klimaresistente Arten zum Einsatz kommen. Letzt-
endlich dienen die grinbezogenen Festsetzungen auch dem Ausgleich der im Gebiet verursachten
Eingriffe in Boden, Natur- und Landschaft.
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5.6 UMWELT UND NATURSCHUTZ

Bilanzierung und Ergebnisibersichten zum Eingriff in Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist derzeit vollsténdig unbebaut. Durch Bau, Anlage und Betrieb der Vorhaben im
Plangebiet entstehen Eingriffe und Risiken fir Umwelt, Natur und Landschaft, die durch geeignete
Mafinahmen zu kompensieren bzw. auszugleichen sind. Eingriffe sind vor allem durch die Versie-
gelung von Bodenflachen zu erwarten.

Der Ausgangszustand stellt sich im Plangebiet folgendermafBen dar:

Flachentyp Fléche in m? davon versiegelt
Ackerfléche 5.333
Gesamt 5.333 0

Gemdaf der Planung ergibt sich nach Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans folgendes

Bild:

Flachentyp Flache in m2 davon versiegelbar
Gewerbegebiet 4.190 3.352 *
offentliche Grinflache 1.143

Gesamt 5.333 3.352

*GRZ 0,8

Wie die voranstehende Bilanzierung zeigt, verursacht der vorliegende Bebauungsplan eine Neu-
versiegelung von 3.352 m? (0,3 ha).

Im weiteren Verfahren ist die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung weiter zu qualifizieren. In diesem
Rahmen werden auch konkrete Ausgleichsfléche zu benennen sein.

Dartber hinaus wird die Planung um einen Umweltbericht zu ergénzen sein.

6 VERFAHRENSSTAND

Die vorliegende Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans spiegelt den Stand vor der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Trager éffentlicher Belange gemdéf3 § 4 Abs. 1 BauGB wider.

Nach Vorliegen der Anregungen aus der frihzeitigen Behérden- und Birgerbeteiligung wird die
Planung nach Erfordernis weiter qualifiziert. Verfahrensseitig sind insbesondere die Begrindung
und der Umweltbericht zu ergénzen.

aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Jugenheim durch
O
DWW

IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU » UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im November 2025 2508 04 Be VE/ba
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Jugenheim hat in seiner Sitzung am ............... die Aufstellung dieses

Bebauungsplanes geméfl § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geméaf3 § 2 Abs. 1 i.V.m. § 1 Abs. 8
BauGB erfolgte am ............... durch Veréffentlichung im Nachrichtenblatt ‘aktuell” der Verbandsge-

meinde Nieder-Olm.

3. Frihzeitige Beteiligung der Behérden:
Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 1
BauGB wurde mit E-Mail vom ............... eingeleitet. Die Frist fir die Abgabe der Stellungnahmen
endete am ................ .
Diese wurden zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der

Umweltprifung (sog. Scoping) aufgefordert.

4. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:
Die frijhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Versffentlichung
auf der Internetseite der Verbandsgemeinde Nieder-Olm in der Zeit vom ............... bis einschliefilich
............... . Zusétzlich zur Verdffentlichung im Internet lagen die Unterlagen im gleichen Zeitraum in
der Verbandsgemeinde Nieder-Olm &ffentlich zur Einsicht bereit.
Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am ............... durch Veréftentlichung im Nachrichtenblatt ‘ak-
tuell” der Verbandsgemeinde Nieder-Olm sowie auf der Internetseite der Verbandsgemeinde Nieder-

Olm.

5. Beteiligung der Behorden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange geméf § 4
Abs. 2 i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB wurde am ............... eingeleitet. Die Frist fur die Abgabe der Stel-

lungnahmen endete am ...............

6. Bekanntmachung der Veréffentlichung des Planentwurfes:
Die Versffentlichung im Internet sowie die dffentliche Auslegung des Planentwurfs gemaéf3 § 3 Abs. 2
BauGB wurden am ............... durch Veréftentlichung im Nachrichtenblatt ‘aktuell” der Verbandsge-
meinde Nieder-Olm sowie auf der Internetseite der Verbandsgemeinde Nieder-Olm ortsiblich be-
kanntgemacht.
Es wurde darauf hingewiesen, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind und aus-

gelegt werden.
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10.

Veroffentlichung und Auslegung des Planentwurfes:

Der Planentwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung einschlieBlich Umweltbericht sowie die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden gemafB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ............... bis zum ............... auf der Infernetseite der Verbandsgemeinde
Nieder-Olm veréftentlicht. Zusatzlich zur Versffentlichung im Internet wurden die Unterlagen im glei-

chen Zeitraum in der Verbandsgemeinde Nieder-Olm &ffentlich ausgelegt.

Prifung der Anregungen:

Der Gemeinderat der Gemeinde Jugenheim hat die fristgemdaf eingegangenen Anregungen gemaf3
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ............... geprift und das Ergebnis anschlie-
Bend mitgeteilt.

Beschluss des Bebauungsplanes:

Aufgrund der §§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat der Gemeinderat der Gemeinde Jugenheim den
Bebauungsplan sowie die gestalterischen Festsetzungen geméf3 § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO
in seiner Sitzung am ............... als Satzung beschlossen.

Jugenheim, den ................... .

Ortsbirgermeister Dienstsiegel

Ausfertigung:

Bereits auf der Planzeichnung und den separaten Textlichen Festsetzungen erfolgt — siehe dort ,Aus-
fertigung’.

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemein-

derates der Gemeinde Jugenheim Gbereinstimmt
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11. Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemafl § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte am
............... durch Bekanntmachung im Nachrichtenblatt ‘aktuell” der Verbandsgemeinde Nieder-Olm.

Jugenheim, den ................... .

Ortsbirgermeister Dienstsiegel
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