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Textliche Festsetzungen zu dem Bebauungsplan
»Wifood Center Schneebergerhof*

Der seit 2002 in Kraft getrente Bebauungsplan der Ortsgemeinde Gerbach fir das Teilgebiet
~ochneebergerhof‘ wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wifood Center
Schneebergerhof* Giberplant und ersetzt.

Teil 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO und § 11 Abs. 2
BauNVO)

Allgemeine Zweckbestimmung

Sonstiges Sondergebiet ,,Wifood Center“

Das festgesetzte Sondergebiet ,Wifood Center” unterteilt sich in die Teilbereiche SO 1 und SO
2. Hierbei erfolgt eine Nutzungsgliederung in ,Beherbergung und Gastronomie® (SO 1) und in
,2Gartenbau und Aquaponk® (SO 2).

Das SO 1 umfasst die bestehenden Gebaude, in welchen Biro-, Tagungs- und Wohnr&dume
sowie Gastezimmer und gastronomische Einrichtungen zulassig sind.

Im SO 2 sind ein Gewachshaus mit Aquaponikanlage zulassig sowie Freiland-Gemiisebeete
sowie sonstige gartnerische Nutzungen.

Weiterhin sind in beiden SO zugehdrige Stellplatze und betriebszugehérige Nebenanlagen
zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO und 18 -
20 BauNVvO)

Grundflache fur bauliche Anlagen (8 16 (2) Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)

Innerhalb des gesamten Sondergebietes darf die Grol3e der Grundflachen der baulichen
Anlagen 5.000 m? nicht tiberschreiten. Davon entfallen 1.200 m? auf den Teilbereich SO 1 und
3.800 m? auf den Teilbereich SO 2. Ausgenommen davon sind Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die die festgesetzte
Grundflache um 50 % Uberschreiten dirfen.

Geschossflachenzahl (8 20 BauNVO)
Die innerhalb des SO 1 per Planeinschrieb festgesetzt Geschossflachenzahl (GFZ) von 2 wird
als Hochstmal? festgesetzt.

Anzahl der Vollgeschoss (8 20 BauNVO)
Innerhalb des SO 1 ist die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse geméal Planeinschrieb
auf IV Vollgeschosse festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)
Innerhalb des SO 1 ist die maximal zuldssige Traufh6he auf 383 m NHN m begrenzt. Die
maximal zuléssige Firsthohe betréagt bei Dachern mit einer Dachneigung ab 10° 387 m NHN
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und im Fall von Flachdéchern und flachgeneigten Dachern bis 10° ist die Firsthéhe mit der
Gesamthdhe des Gebaudes gleichzusetzen.

Innerhalb des SO 2 wird die maximal zuléssige Firsthohe bei Dachern mit einer Dachneigung
ab 10° auf 383 m NHN begrenzt, im Fall von Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis 10°
ist die Firsthohe mit der Gesamthdhe des Gebaudes gleichzusetzen.

Traufhohe:

Als Traufh6he gilt das senkrechte Mal3 vom unteren Hohenbezugspunkt und der Schnittkante
zwischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut.
Die festgesetzte Traufh6he darf in Bereichen mit Fassadenriickspringen um bis zu 0,6 m
uberschritten werden, sofern diese Uberschreitung maximal ein Drittel der Gebaudelange
einnimmt.

Bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern unter 10° Neigung darf die Traufhdhe um 1,5 m
tberschritten werden.

Firsthohe:
Als Firsthéhe gilt das senkrechte MalR vom H6henbezugspunkt zur Oberkante des Dachfirstes.

Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB und 88 22 und 23 BauNVO)

Fur das SO 2 wird entsprechend der Planzeichnung die abweichende Bauweise festgesetzt. In
der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise ohne Langenbeschrankung.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ergibt sich aus den in der Planzeichnung festgesetzten
Baugrenzen. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie Zufahrten von der 6ffentlichen Verkehrsflache und Einfriedungen sind auch
aullerhalb der Baugrenze im SO ,Wifood Center® unter Beachtung nachbarschaftsrechtlicher
Belange zulassig.

Weiterhin sind folgende Nutzungen auch auf3erhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig:

Grunflachen fir den Gartenbau und Anbau von Gemiuise sowie Nebenanlagen, die fir eine
landwirtschaftliche bzw. gartenbauliche Nutzung bendétig werden, wie beispielsweise
Gartenh&user und Unterstand sowie Ziergarten, Naturteich und wasserdurchlassige Wege.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Stralenverkehrsflache ist als 6ffentliche Flache festgesetzt. In der Stral3enverkehrsflache
sind auch Parkplatze, FuBwege, Eingriinungen, Versickerungsanlagen und fur die Ver- und
Entsorgung des Gebietes notwendige, untergeordnete Anlagen und Einrichtungen zulassig.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss an die Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und
Abs. 6 BauGB)

Fiur den Anschluss des SO-Gebietes an die offentlichen Verkehrsflachen sind die im Plan
gekennzeichneten Einfahrtsbereiche zu nutzen und diese entsprechend auszubauen.

Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 2 BauNVO)

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, (eventuell auch Gas, Warme
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser) dienen, sind innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes, ausnahmsweise auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig, auch sofern fur sie keine besonderen Flachen festgesetzt sind.
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Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Nutzgarten® festgesetzten
Bereiches ist eine umfassende gartnerische Nutzung u.a. in Form von Freilandbeeten zuléssig.

Flachen fur die Wasserwirtschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB)

Im Bereich der Parzelle 2325, 2321/2 und 2315 sind Regenrickhalteeinrichtungen anzulegen,
in die das innerhalb des SO-Gebietes anfallende Regenwasser abzuleiten und dort
zurtickzuhalten ist.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bereich der Parzellen 2325, 2321/2 und 2315 sind folgende Aufwertungsmaflinahmen auf
einer Flache von mindestens 3.067 m? umzusetzen:

M 1: Entlang der Wirtschaftswege oder entlang des nérdlichen Grabens ist auf mindestens 50
Metern Lange und einer Breite von 5 m eine dreireihige Hecke zu pflanzen und zu entwickeln.
Der Pflanzabstand zwischen den Reihen soll 1 m, zwischen den Pflanzen in einer Reihe 2 m
betragen. Es sind heimische Gehdlze der Pflanzliste (s.u.) zu verwenden, wobei 25 % der
gepflanzten Straucher mit Dornen bewehrt sein sollen. Die Gehoélze sind regelm&Rig zu pflegen
und bei Abgang in angemessenem Zeitraum gleichwertig zu ersetzen. In den ersten 2 Jahren
ist eine Entwicklungspflege durchzufiihren, danach alle 5 Jahre eine Verjingung der Strauch-
pflanzung durch Pflegeschnitte. Der Einsatz von Diingemitteln oder Pflanzenschutzmitteln ist
nicht zulassig.

M 2: Auf mindestens 4.326 m? der festgesetzten Flache ist extensives Griinland zu entwickeln.
In den ersten drei Jahren ist die Flache durch dreischirige Mahd mit Mahgutabtransport
auszuhagern. Anschlie3end ist die Flache durch ein- bis zweischirige Mahd zu pflegen. Das
Mahgut ist weiterhin zu entfernen. Der Einsatz von Dingemitteln oder Pflanzenschutzmitteln ist
nicht zulassig.

Fur die Ansaat von Grinland sind die Vorgaben nach § 40 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG zu beachten.
Es ist standortgerechtes Saatgut des Ursprungsgebiets Nr. 9 ,Oberrheingraben mit Saarpfalzer
Bergland“ zu verwenden. Eine Saatguttibertragung durch Heudrusch ist ebenfalls zulassig.
Einer Entwicklung von Dominanzbestéanden und einer Ausbreitung von annuellen Unkrdutern ist
durch Schrépfschnitte entgegenzuwirken.

Flachen fur Bindungen fiir Bepflanzungen und fiur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nrn. 25 b BauGB)

Der Bestand an Laub- und Obstbdumen ist innerhalb der gekennzeichneten Flache zu erhalten
und zu pflegen. Abgehende Baume sind im vergleichbaren Umfang zu ersetzen. Die Entfernung
von Nadelbdumen ist ohne Ersatz zulassig.

Bei Verlust von Baumen aul3erhalb der gekennzeichneten Flache sind diese im Verhéltnis 2:1
innerhalb der Flache mit Erhaltungsbindung nachzupflanzen.
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Teil 2: Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBO)

Einfriedungen

Zulassig sind tote Einfriedungen, bzw. Zadune mit Rammfundamentierung und Solarpanelen. Fur
die Einfriedung ist ein Photovoltaik-Zaun bis zu einer maximalen Héhe von 3,00 m zulassig. Ein
Mindestabstand von 20 cm zum Boden ist einzuhalten.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen

Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren (z.B.
Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.4.). Unbebaute Flachen sind zu begriinen
und gartnerisch anzulegen, sofern diese nicht als Nutzgarten genutzt werden.

HINWEISE

Behandlung Oberflachenwasser

Gemal § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist das anfallende Niederschlagswasser
ortsnah zurlickzuhalten, zu versickern oder zu verrieseln. Eine offene Versickerung von
unbelastetem und auf dem Grundsttick anfallenden Niederschlagswasser / Drainagewasser ist
genehmigungs- und erlaubnisfrei.

Offene Versickerungs- (Flachen-, Mulden- oder Grabenversickerung) oder Riickhalte-
einrichtungen sind so anzulegen, dass Gefahren oder Schaden zu Nachbargrundstiicken und
offentlichen Verkehrsflachen nicht entstehen kdnnen.

Eine Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen oder sonstigen Rickhalteanlagen zur
Nutzung als Brauchwasser (z. B. Gartenbewdasserung oder Loschwasser) wird ausdriicklich
empfohlen.

Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berticksichtigen.

Abfallentsorgung

Es ist eine ordnungsgemale Entsorgung der hier anfallenden Abfalle im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht und der Sicherheitstechnischen Anforderungen an Straf3en und
Fahrwege fur die Sammlung von Abféllen (DGUV Informationen 214-033) zu gewahrleisten.

Gemal § 16 DGVU Vorschrift 44 in der derzeit gultigen Fassung darf Mull nur abgeholt werden,
wenn die Zufahrt zu Millbehéalterstandplatzen so angelegt ist, dass ein Rickwartsfahren nicht
erforderlich ist. Eine identische Forderung ergibt sich aus § 4 Abs. 3 der
Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV ).

Des Weiteren dirfen Abfallsammelfahrzeuge nur offentliche Stral3en und Platze anfahren.
Privatwege durfen nicht befahren werden.

Denkmalschutz

Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S.159 ff), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543), hinzuweisen. Danach ist jeder
zutage kommende, arch&ologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als
maoglich unveréandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.



gutschker-dongus 5

Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch
nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniber der GDKE.

Sollten wirklich arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchéologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit diese ihre
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen; planmafig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfuhren kdnnen. Im
Einzelfall ist mit Bauverzogerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen
Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fur die MalBhahmen
erforderlich.

Schmutzwasser

Das anfallende hausliche Schmutzwasser ist ordnungsgeman an die 6ffentliche Kanalisation
anzuschliel3en. Die Kichenabwdasser des Restaurantbetriebes sind Uber einen Fettabscheider
entsprechend den Satzungsvorgaben der VG Nordpfalzer Land vorzureinigen.

Ggf. anfallende Schlamme sowie Produktionsabwasser sind ordnungsgemal zu entsorgen.

Bodenschutz

Im Rahmen der Bauausfiihrungen sind Bodenverdichtung oder Stoffeintrage zu vermeiden und
die Versiegelung so weit wie mdglich zu minimieren.

Schutz von Versorgungseinrichtungen Strom / Koordination von ErschlieBungs- und
Baumalinahmen

Im Plangebiet befinden sich oberirdische Stromversorgungseinrichtungen, die in der
Planzeichnung informatorisch nicht ausgewiesen sind. Die tatséachliche Lage dieser
Versorgungseinrichtungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit. Das Erfordernis von
MalRnahmen zur Sicherung/Anderung dieser Versorgungseinrichtungen im Zusammenhang mit
ErschlieBungs- und Baumaf3nahmen ist frilhzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzuklaren.

Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist flr Planung und Bau zur
Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig iber den Beginn und
Ablauf der ErschlieBungs- und BaumafRnahmen zu unterrichten. Bei Anpflanzungen von
Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen sind
die Abstandsvorgaben der geltenden technischen Regelwerke (z.B. ,,Merkblatt Baume,
unterirdische Leitungen und Kandale" der Forschungsgesellschaft fur Straf3en und
Verkehrswesen) zu beachten. Bei Nichteinhaltung der dort angegebenen Abstandsvorgaben
sind auf Kosten des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager,
geeignete MalRnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwéanden) zu treffen.



