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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite |

»im Vogelsang“, 10. Anderung — Stadt Mayen September 2021
Stadt: Mayen
Gemarkung: Mayen Flur: 22 und 23

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), letztglltige Fassung

e Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), letztgliltige Fassung

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. S. 58), letztgliltige Fassung

e Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), letztgultige
Fassung

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzgesetz -
LNatSchG) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), letztgliltige Fassung

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), letztglltige Fassung

e Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), letztgliltige Fassung

o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschiitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), letztgiltige Fassung

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), letztgiiltige Fassung

o Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKrWG) vom 22. November 2013 (GVBI. S. 459), letztglltige Fas-
sung

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), letztgliltige Fassung

e BundesfernstraRengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.Juni 2007 (BGBI. | S.
1206), letztglltige Fassung

e LandesstralRengesetz (LStrG) vom 1. August 1977(GVBI. S. 273), letztglltige Fassung

o Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585), letztgliltige Fassung

o Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S.127), letztgiltige Fassung

e Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), letztglltige Fassung

Hinweis:

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN- Vorschriften)
kénnen bei der Stadtverwaltung Mayen, Rosengasse 2, 56727 Mayen, wahrend der Dienststunden eingese-
hen werden.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 1

»im Vogelsang“, 10. Anderung — Stadt Mayen September 2021

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet

In dem allgemeinen Wohngebiet sind allgemein zulassig die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1
und 2 BauNVO:

¢ Wohngebaude

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3
Nr. 2 BauNVO:

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Anlagen firr Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

o Tankstellen

1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.21 Eintragungen in der Planzeichnung
§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fiir das WA1 mit einer GRZ von 0,5, einer GFZ von 1,5
und 2 bis 3 Vollgeschossen und im WA2 bis WAG festgesetzt. Im WA2 bis WA6 wird das Maf’
der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 0,8 und zwingend 2 Vollgeschos-
sen festgesetzt.

Uberschreitung der festgesetzten Grundflache:
§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
Die festgesetzte GRZ von 0,4 bzw. 0,5 darf durch

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird,

um bis zu 50 % - und damit héchstens bis zu einer GRZ von 0,6 bzw. 0,75 - Uberschritten

werden.

Eine Uberschreitung tiber 0,6 bzw. 0,75 ist nicht zulassig.

Bei der Berechnung der GRZ und deren zuléssiger Uberschreitung sind alle Arten der Boden-
befestigung, auch versickerungsfahige, vollstandig zu beriicksichtigen.
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»im Vogelsang“, 10. Anderung — Stadt Mayen September 2021

1.2.2

1.3

Hohe baulicher Anlagen
§9 Abs. 1 Nr. 1, § 9 Abs. 2 und 3 Bau GB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 88 Abs. 6 LBauO RP

Die Traufhdéhe und Firsthdhen sowie die unteren Bezugspunkte sind den Nutzungsschablonen
zu entnehmen.

Nordlich des Kottenheimer Weges:

Die in die Planzeichnung eingetragene Hohe des FertigfulRbodens Gber NHN ist als maximale
Hohe festgesetzt.

Die Traufhéhe wird von der H6he des fertigen Erdgeschossfullbodens bis zur Schnittlinie der
AuBenseite der AuBenwandwand mit der Dachhaut gemessen. Traufhéhen von Zwerchhausern
dirfen die maximale Traufhdhe Uberschreiten.

Die Firsthéhe wird von der Hohe des fertigen Erdgeschossfulbodens bis zur Oberkante der
Dachhaut am First gemessen.

Siidlich des Kottenheimer Weges:

Bei zwei angrenzenden Erschlielungsstral’en (Eckgrundstiicke) kann die Bezugsstralle vom
Bauherrn frei gewahlt werden.

Die Traufhéhe wird von der Oberkante Fahrbahn/Gehweg des Kottenheimer Weges bzw. der
kinftigen Erschlielungsstral’e in der Mitte der stralenseitigen Fassade bis zur Schnittlinie der
AuBenseite der AuBRenwandwand mit der Dachhaut gemessen.

Die Firsthéhe wird von der Oberkante Fahrbahn/Gehweg des Kottenheimer Weges bzw. der
kiinftigen ErschlieBungsstrae in der Mitte der stralRenseitigen Fassade bis zur Oberkante
Dachhaut am First gemessen.

Uber die maximale Gebaudehohe hinaus sind einzelne technische Anlagen bzw. untergeord-
nete Dachaufbauten wie Schornsteine bis zu 3 gm Grundflache nach § 31 Abs. 1 BauGB
ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 1,5 m (ber der festgesetzten Hohe hinaus zulassig.

Bauweise und Hausformen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Es wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand
festgesetzt. Die Abweichung zur offenen Bauweise besteht in der Regelung der abweichenden
maximalen Gebaudelange.

Die Gebaudelange wird jeweils gemessen entlang der strallenseitigen Fassade ohne ange-
baute Garagen oder Nebengebaude.

Im WA 1 sind Einzelhauser bis maximal 24 m Gebaudelange, im WA 2 bis maximal 30 m Ge-
baudelange und im WA 3 bis maximal 13 m Gebdudelange zulassig.

Im WA 4 sind Einzelhauser bis maximal 16 m Gebaudelange, im WA 5 Einzelhduser bis max.
18 m Gebaudelange und im WA 6 Einzelhduser bis maximal 24 m Gebaudelange zuldssig.

Im WA 1 bis WA 6 sind Doppelhauser mit bis zu 11 m je Doppelhaushalfte und Hausgruppen
bis maximal 10 m fiir ein Gebaude in der Hausgruppe zulassig. Hausgruppen dirfen eine Ge-
samtlange von 32 m nicht Uberschreiten.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 3

»im Vogelsang“, 10. Anderung — Stadt Mayen September 2021

1.4 Stellplatze, Carports und Garagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 und 23 Abs. 5 BauNVO

Stellplatze, Carports (iberdachte Stellplatze ohne Seitenwande) und Garagen dirfen nicht hin-
ter der rickwartigen Baugrenze errichtet werden.

Bei der Errichtung von Garagen muss die Garagenvorderkante einen Mindestabstand von 5,0 m
zur Straenbegrenzungslinie einhalten, sofern die Garageneinfahrt direkt zur StralRe fiihrt.

Bei Eckgrundstiicken muss die Garagenseitenwand mind. 1 m zur angrenzenden Verkehrsfla-
che Abstand halten.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Stellplatze, Carports und Garagen nicht zulassig.

1.5 Nebenanlagen
§ 14 BauNVO

Nebenanlagen bis 30 m® sind aullerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen gemafl § 23
Abs. 5 BauNVO zulassig, soweit sonstige rechtliche Bestimmungen dem nicht entgegenstehen.
Im Bereich zwischen Straflenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze sind Nebenanlagen als
Gebaude (auch genehmigungsfreie) nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind (berdachte
oder geschlossene Abstellanlagen flr Fahrrader bis zu einer Grundflache von 4 m? und Einhau-
sungen von Abfallsammelbehaltern bis zu einer Grundflache von 2 m2.

Ebenfalls zwischen StralRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze zulassig sind mit dem
Gebaude verbundene Abstellanlagen fur Fahrrader, Gartengerate etc. bis zu einer Grundflache
von 7 m2.

Freie Terrassen und mit dem Geb&ude verbundene Terrassen sind auch auf3erhalb der Uiber-
baubaren Grundstlicksflache zulassig. Terrassen dirfen nicht unterkellert sein.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Nebenanlagen, aul3er Einfriedungen, nicht zulassig.

1.6 Hochstzulassige Zahl an Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im gesamten Baugebiet wird die Hochstzahl der Wohnungen mit 1 Wohnung pro Doppelhaus-
halfte und 1 Wohnung pro Gebaude in einer Hausgruppe festgesetzt.

Die Hochstzahl der Wohnungen in einem Einzelhaus ist den Nutzungsschablonen in der Le-
gende der Planzeichnung zu entnehmen.

1.7 Sichtfelder
§9Abs. 1Nr. 10i.V.m. Nr. 11 und 25a BauGB

Die in der Planzeichnung eingetragenen ,Sichtfelder” sind von jeder Sichtbeeintrachtigung frei-
zuhalten. Anpflanzungen, Einfriedungen und Erdaufschiuttungen dirfen im Bereich der
~oichtfelder” eine Hohe von 0,6 m Uber Oberkante ausgebauter ErschlieBungsstrafe an keiner
Stelle Uiberschreiten. Dies gilt nicht fir hochkronige Baume.
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»im Vogelsang“, 10. Anderung — Stadt Mayen September 2021

1.8 Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und -leitungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

1.9 Flachen fiir Boschungen und Stiitzmauern zur Herstellung des Strallen-
korpers
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Die Béschungsflachen und Stitzmauern zur Herstellung des Strallenkdrpers sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

1.10 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz des Aulienbereichs der geplanten Wohnnutzungen gegeniiber Verkehrslarm sind
abschirmende MalRnahmen in Form von Schallschutzwanden entlang der Landesstrafle L 82
(Auf der Eich) mit einer H6he von 3,0 m Uber der StralRenbegrenzung zu errichten. Entlang der
Bahnlinie sind die Grundstilicke so zu modellieren, dass der AuRenwohnbereich 5,0 m Uber der
Bahnlinie liegt.

Bei der Errichtung und Anderung /Nutzungsénderung von Geb&uden sind die AuRenbauteile
schutzbedirftiger Rdume mindestens gemaf den Anforderungen nach DIN 4109-1 ,Schall-
schutz in Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-
1) auszubilden. Die entsprechenden Larmpegelbereiche gemafl DIN 4109 sind im Anhang und
in der Planzeichnung dargestellt.

Larmpegelbe- MaRgebliche AulRenlarmpegel Lain | resultierende Schallddmmmale
reich dB(A) der AufRenbauteile nach DIN 4109
Il 60 R'w, res 2 30 dB(A)
1l 65 R'W, res 2 35 dB(A)
v 70 R'W, res 2 40 dB(A)
\Y, 75 R'W, res 2 45 dB(A)

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fiir die AuRenbau-
teile der Gebaude gewahlten Konstruktion nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018)
nachzuweisen.

Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht tiber ein Fenster zu Fassa-
den mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfligen mit einer geeigneten,
fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z.B. schallgeddmmte Luftungssysteme).

Es kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz nach § 31 Abs. 1
BauGB abgewichen werden. soweit mittels eines Sachverstandigen fiir Schallschutz
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nachgewiesen wird, dass infolge eines niedrigeren malfigeblichen Aulienlarmpegels geringere
Anforderungen an die erforderlichen Schallschutzmaflinahmen zu stellen sind.

Hinweis 1:

Details kénnen der Schalltechnischen Untersuchung des Schalltechnischen Ingenieurbiiros Pies vom
25.06.2019 entnommen werden. Bezlglich der vorstehend verwendeten Begriffe und Verfahren wird auf die
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Januar 2018 verwiesen. Die DIN kann bei der Stadtverwaltung Mayen
wahren der Dienstzeiten eingesehen werden.

Hinweis 2:

Aufienwohnbereiche in den oberen Geschossen (z.B. Balkone oder Loggien) sollten nur zu der von der Lan-
desstralle abgewandten Seite der Gebaude errichtet werden. Dies wird besonders fiir die Bereiche, die in der
Anlage 2 als Larmpegelbereich Il in orange dargestellt sind, empfohlen.
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2.1
211

2.1.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufnahme oértlicher Bauvorschriften gemal3 § 88 Abs. 1 und 6 LBauO RP i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB
in den Bebauungsplan

Gestalterische Festsetzungen

Dachgestaltung

Fir Wohngebaude sind ausschlieRlich Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 22° und
40° zulassig.

Fir Garagen und Nebengebaude sowie fiir die baulichen Anlagen innerhalb der Versorgungs-
flache wird keine Dachneigung festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes sind ausschliel3lich Schiefer, Faserzementplatten und Beton- oder
Ziegeldachpfannen u.a., in dunkelgrauer bis schwarzer sowie dunkelbrauner Farbe (= RAL Nr.
7011, 7015, 7016, 7021; 9004, 9005, 9011, 9017 und 8019, 8022) zulassig.

Ausnahmsweise gilt fir Dacher von Gebauden mit geringerer Neigung (2° bis 22°), dass aus-
schlief3lich dunkelgraue bis schwarze sowie dunkelbraune Bedachungsmaterialien (= RAL Nr.
7011, 7015, 7016, 7021; 9004, 9005, 9011, 9017 und 8019, 8022) zulassig sind.
Eindeckungsmaterialien ohne RAL-Nummer-Kennzeichnung sind zulassig, sofern sie dem Er-
scheinen nach den aufgelisteten Farbténen entsprechen.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind zulassig, soweit diese Anlagen auf den vom offent-
lichen Raum aus einsehbaren Dachflachen in der gleichen Neigung wie das Dach flach auf dem
Dach errichtet werden.

Begriinte Dacher sind zulassig.

Werbeanlagen

Alle Werbeanlagen und Automaten haben sich in Umfang, Werkstoff, Form und Farbe der maf3-
stablichen Gliederung der Hausfassade unterzuordnen und einzufligen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen dirfen nur bis zur
Hohe der Fensterbriistung des 1. Obergeschosses reichen; ihre Hohe darf 0,6 m nicht tber-
schreiten. Werbeanlagen sind nur als Einzelbuchstaben oder als zusammengesetzte
Schriftzlige zuldssig, die angestrahlt werden kénnen.

Ausleger sind nur als Flachtransparente zulassig. Ihre GréRe darf eine Héhe von 1,20 m und
eine Breite von 0,8 m nicht Uiberschreiten. Ausleger diirfen nur bis zur halben Hohe des ersten
Obergeschossfensters am Gebaude angebracht werden.

Bei hinterleuchteten Werbeflachen und Auslegern diirfen lediglich die dekupierten (ausgeschnit-
tenen oder durchgesteckten) Schriftzeichen leuchten, nicht jedoch der Untergrund.

Unzulassig sind:

1. Selbstleuchtende Werbeanlagen

2. Lichtwerbungen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder im zeitlichen Wechsel auf-
leuchtendem Licht

3. Werbeanlagen mit grellen Farbtdnen (oder vergleichbar): RAL 1026 Leuchtgelb, RAL 2005
Leuchtorange, RAL 2007 Leuchthellorange, RAL 3024 Leuchtrot, RAL 3026 Leuchthellrot,
RAL 4003 Erikaviolett, RAL 4006 Verkehrspurpur, RAL 4008 Signalviolett, RAL 4010 Te-
lemagenta, RAL 5002 Ultramarinblau, RAL 5005 Signalblau, RAL 5015 Himmelblau, RAL
5021 Wasserblau, RAL 5022 Nachtblau, RAL 6018 Gelbgriin

4. Werbeanlagen an Fenstern (Bemalungen, Beklebungen), wenn diese mehr als 30 % der
Fensterflache bedecken.
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213

2.2

Einfriedungen und Stutzmauern

Einfriedungen und Stiitzmauern sind entlang der offentlichen Verkehrsflachen bis max. 1,5 m
Hohe Uber Gelandeoberkante zulassig. Fir die Ermittlung der H6he von Einfriedungen oder
Stutzmauern ist die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache mafigebend. Fir riickwartige
und seitliche Einfriedungen und Stiitzmauern sowie Einfriedungen und Stiitzmauern entlang der
offentlichen FulRwege wird keine Hohenbeschrankung festgesetzt. Hier gilt § 8 Abs. 8 LBauO
entsprechend.

Uber einer Stitzmauer ist eine zusétzliche Einfriedung straRenseits nur bis zu einer Gesamt-
héhe von Stiitzmauer und Einfriedung zusammen von 1,5 m zulassig.

Einfriedungen entlang der o&ffentlichen Verkehrsflachen miissen als lichtdurchlassige Metall-
zaune (z.B. Maschendraht oder Stabmattenzaun in griin oder anthrazit) oder Staketenzaune
errichtet werden.

Heckenbepflanzungen diirfen eine Héhe von 1,8 m nicht tberschreiten.
Festsetzung 1.7. (Sichtfelder) ist stets zu beachten.

Einfriedungen sind auch innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern zulassig.

Die Verwendung von

- rohen Betonflachen

- Faserzementplatten

- Schilfrohrmatten

- Metall in Form von Profilblechen

- Baustahl als Einfriedungsmaterial

ist fir Einfriedungen und Stitzmauern unzulassig.

Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit
Bei Wohngebauden bestimmt sich der Stellplatzbedarf wie folgt:

Freistehende Einfamilienhauser, Doppelhaushalften,
Reihenhauser bis zu einschlieRlich 2 Wohneinheiten:

fir die erste Wohneinheit 2,0 Stellplatze

fur die zweite Wohneinheit entsprechend der Staffelung fiir
Mehrfamilienhduser

Mehrfamilienhduser ab 3 Wohneinheiten:

fir Wohnungen bis unter 40 gm 1,0 Stellplatze je Wohneinheit
fur Wohnungen bis unter 60 gm 1,5 Stellplatze je Wohneinheit
fur Wohnungen ab 60 gm 2,0 Stellplatze je Wohneinheit

Gefangene Stellplatze sind nur zuldssig, wenn sie fur dieselbe Wohneinheit notwendig sind.

Fir alle anderen Nutzungen bestimmt sich die Zahl der notwendigen Stellplatze nach der Ver-
waltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000 (MinBI. S 231) Uber die Zahl,
GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeugen in der zum Zeitpunkt der Antrag-
stellung glltigen Fassung. Das gilt auch fir Wohngebaude, die oben nicht aufgefiihrt sind.

Die Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Vor Garagen ist die Anlage von
notwendigen Stellplatzen (im Sinne der LBauO) nicht zuldssig. Es durfen keine gefangenen
Stellplatze entstehen.
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3.2

3.3

Grunordnerische Festsetzung und MaRBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Allgemeine Festsetzungen liber Standort und Sortierung der Pflanzungen

Fir alle zu pflanzenden Baume und Straucher ist folgende Mindestsortierung (Pflanzqualitat) zu
beachten:

e Laubbadume: Hochstamme, 3 x v., StU 14 - 16 cm
e Obstbaume: Hochstamme, StU 10-12 cm

e Heister: v.Hei. mit Ballen., 150 - 200 cm

e Straucher: v.Str. 4 Triebe, 60 - 100 cm

3 x v. = dreimal verpflanzt

StU= Stammumfang
Alle vorgegebenen Bepflanzungen und Ansaaten sind gemaR DIN 18916 und 18917 fachge-
recht durchzufiihren. Bei Baumpflanzungen muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und
wasserdurchlassigen Belag versehene Flache mindestens 6 m? betragen. Es muss ein durch-
wurzelbarer Raum mit einer Grundflache von mindestens 16 m? und einer Tiefe von mindestens
0,8 m zu Verfiigung stehen.

Die Pflanzmalinahmen sind spatestens in der auf die jeweilige Baumalnahme nachfolgenden
Vegetationsperiode durchzufihren. Ausgefallene Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode
Zu ersetzen.

Die entlang von Grundstlicksgrenzen einzuhaltenden gesetzlichen Pflanzabstédnde nach Lan-
desnachbarrechtsgesetz (§§ 44 ff. LNRG) sind zu beachten.

Heckenpflanzung ,, A"
§ 9Abs. 1 Nr. 15i.V.m. 25a BauGB

Innerhalb der festgesetzten Flache fiir ,Hecken® ist eine geschlossene, einreihige Geholzpflan-
zung aus standorttypischen Strauchern anzulegen.

Der Pflanzabstand soll 1,0 m bis 1,5 m zwischen den Pflanzen der Reihe betragen.

Die entlang von Grundstlicksgrenzen einzuhaltenden gesetzlichen Pflanzabstédnde nach Lan-
desnachbarrechtsgesetz (§§ 44 ff. LNRG) sind zu beachten.

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ,,B“

Entsprechend dem Eintrag in der Planurkunde sind Straucher nachfolgenden Pflanzenliste zu
pflanzen, auf Dauer zu erhalten und ggf. zu ersetzen.

GemalR Plan ist in einer Breite von mind. 3 m eine Hecke anzupflanzen.
PflanzgréRen: Straucher, 2 x verpflanzt., ohne Ballen, 60 - 80 cm
Heister, 2 x verpflanzt., 150 - 200 cm
Pflanzverband: 1,00 x 1,0 m, versetzt auf Liicke

Artenwahl: Es sind zu mind. 50 % heimische und standortgerechte Arten der Pflanzenliste
| und Il zu verwenden. Das Mischungsverhaltnis der verwendeten Arten zuei-
nander soll ausgewogen sein; Der Anteil an Heistern innerhalb der Hecke soll
bei etwa 5 % liegen. Koniferen und Tujas sind nur als untergeordnete Einzel-
pflanzungen zulassig.
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34 Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern ,,C“

Entsprechend dem Eintrag in der Planurkunde ist der vorhandene Bewuchs auf Dauer zu erhal-
ten und ggf. zu ersetzen.

3.5 MaBRnahmenflache ,,D“

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
GemalR Plan ist auf einer Flache von insgesamt ca. 676 gm in einer Breite von mind. 5 m eine

Hecke anzupflanzen.

PflanzgréRen: Straucher, 2 x verpflanzt., ohne Ballen, 60 - 80 cm
Heister, 2 x verpflanzt., 150 - 200 cm
Pflanzverband: 1,00 x 1,0 m, versetzt auf Liicke

Artenwahl: Es sind ausschliel3lich heimische und standortgerechte Arten der Pflanzenliste |

und Il zu verwenden. Das Mischungsverhaltnis der verwendeten Arten zueinan-
der soll ausgewogen sein; die einzelnen Straucharten sind mind. in 3-er Trupps
zu pflanzen. Der Anteil an Heistern innerhalb der Hecke soll bei etwa 5 % liegen.

Zu den Bauflachen ist ein Pflanzabstand von 2 m einzuhalten.

Pflanzenliste | - Laubbaume Pflanzenliste II- Straucher

Grof3kronige Bdume Acer campestre Feldahorn *
Acer pseudoplatanus Bergahorn Carpinus betulus Hainbuche

Acer platanoides Spitzahorn Cornus sanguinea Hartriegel *
Fagus sylvatica Rotbuche Cornus mas Kornelkirsche
Fraxinus excelsior Esche Corylus avellana Haselnu®*

Tilia cordata Winterlinde Crataegus monogyna Weilldorn
Quercus petraea Traubeneiche Euonymus europaea Pfaffenhitchen *
Quercus robur Stieleiche Ugustrum vulgare Liguster*

Klein- bis mittelkronige Bdume

Lonicera xylosteum

Prunus mahaleb

Heckenkirsche *
Steinweichsel

Acer campestre Feldahorn Prunus spinosa Schlehe
Carpinus betulus Hainbuche Rhamnus catharica Kreuzdorn
Malus sylvestris Holzapfel Rhamnus frangula Faulbaum
Prunus avium Vogelkirsche Rosa canina Hundsrose
Prunus padus Traubenkirsche Rosa dumetorum Heckenrose

Pyrus communis Holzbirne Rosa pimpinellifolia Biberneilrose

Salix caprea Salweide Sambucus nigra Schwarzer Holunder*®
Sorbus aucuparia Eberesche Sambucus racemosa Traubenholunder
Sorbus aria Mehlbeere Salix caprea Salweide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasserschneeball

* = als Unterpflanzung von Baumen geeignet
sowie Hedera helix - Efeu, Vinca minor - Immergriin

3.6 MaBRnahmenflache ,,E“
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Gemal Plan sind auf einer Flache von ca. 495 gm Ruderalfluren zu sichern bzw. zu entwickeln.
Hierzu ist der natlirliche Sukzessionsablauf im Abstand von ca. 5 Jahren zu unterbrechen, d.h.
die Verbuschung ist durch Mahd und Gehoélzbeseitigung im Herbst zu unterbinden. Das anfal-
lende organische Material ist von der Flache zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen.
Dingemalnahmen sind nicht gestattet.
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3.7 Grunflache ,,F“

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Die Geholze in der Flache F sind auf Dauer zu erhalten. Pflegeschnitte sind zulassig.

3.8 Durchgriunung von Stellplatzflachen

Oberirdische Stellplatzflachen sind mit Baumen zu gliedern.
Fir jeweils 5 Stellplatze ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum mit einer unbefestigten
Baumscheibe von mindestens 6 m? anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen.
Fir die zu pflanzenden Baume wird folgende Mindestsortierung vorgeschrieben:
- Hochstamm 3 x v., m.B. 16 - 18 cm StU

Folgende Baume sind fiir die Pflanzung geeignet:

Acer campestre in Sorten (z.B. "Huibers Elegant’) Feld-Ahorn

Acer platanoides in Sorten (z.B. "Allershausen’) Spitz-Ahorn

Carpinus betulus (in Sorten) Hainbuche

Crataegus crus-galli Hahnensporn-Wei3dorn
Crataegus laevigata Echter Rotdorn

Pyrus calleryana "Chanticleer’ Stadtbirne

Sorbus aria in Sorten (z.B. ,Magnifica®) Mehlbeere

Tilia cordata in Sorten (z.B. 'Rancho’) Winter-Linde

3.9 Flachenversiegelung und Grundwasserschutz

Flachen fir Stellplatze, deren Zufahrten sowie die Grundstiickszufahrten und — zugange sind
mit teildurchlassigen und teilbegriinten Belagen (z.B. Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Schot-
terrasen u. vergleichbares) mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.

Die Anlage von Schottergarten, Abdichtung mit Folien etc. im Bereich der Aufenanlagen ist
nicht zulassig.

3.10 Dachbegriinung

Garagenflachdacher und Dacher von Carports sind als bewachsene Griindacher (extensive
Dachbegrinung mit einer Mindestsubstratiiberdeckung von 0,1 m) zu gestalten.

Die Begriinung kann nur auf den Dachteilen entfallen, die flir Solarenergie oder als begehbare
Terrasse genutzt werden.

3.11 Gestaltung der Vorgartenzone
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB

Der Bereich zwischen der Verkehrsflache und der vorderen Baugrenze ist als Griinflache zu
gestalten. Hiervon ausgenommen sind die Flachen fiur Zuwegungen und Garagen sowie fiir die
notwendigen Stellplatze mit ihren Zufahrten. Befestigt werden diirfen auch die Flachen fiir Ne-
benanlagen.

Die Anlage von Schottergarten, Abdichtung mit Folien etc. ist nicht zulassig.
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4 Hinweise
4.1 Archaologie

4.2

4.3

4.4

4.41

Das Plangebiet wird aus Sicht der Generaldirektion Kulturelles Erbe - Direktion Landesarchao-
logie, Aulienstelle Koblenz als archaologische Verdachtsflache eingestuft. Dementsprechend
kénnen hier bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archaologische Denkmaler zu Tage treten,
die vor ihrer Zerstérung durch die Baumafinahmen fachgerecht untersucht werden miissen (§19
Abs. 1 DSCHG RLP). Der Bauherr ist in diesem Bereich verpflichtet, den Beginn der Erdarbeiten
mit der Direktion Landesarchaologie rechtzeitig (2 Wochen vorher) abzustimmen (§21 Abs. 2
DSchG RLP) Die Baubeginnanzeige ist an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder
0261/6675 3000 zu richten. Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten im Be-
reich von archaologischen Fundstellen sind nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig
und kénnen mit einer Geldbufie von bis zu einhundertfiinfundzwanzigtausend Euro geahndet
werden (§ 33 Abs. 2 DSchG RLP).

Werden bei den ErschlieBungsmallnahmen oder sonstigen Bauarbeiten Ruinen, alte Mauer-
reste, Graber oder sonstige Spuren friherer Besiedlung beobachtet oder angeschnitten, ist un-
verziuglich die Untere Denkmalschutzbehdrde der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz sowie die
Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, Amt Koblenz,

als Fachbehorde fir Bodendenkmalpflege (landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder
0261/6675 3000) zu informieren.

Baugrund und Bodenschutz

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054, DIN 19731 und DIN 18915) zu beriicksichtigen. Fiir Neubauvor-
haben oder gréfere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der Regel
objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen. Oberboden soll im Bereich spaterer
Vegetationsflachen Wiederverwendung finden.

Wasserfassung

Auf dem Flurstlick 99/22 befindet sich eine aktive Wasserfassung. Die wasserrechtliche Erlaub-
nis ist abgelaufen. Der in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellte Schacht soll verfullt
werden.

Hinweise zum Artenschutz

Externe Ausgleichsflache

CEF MaBnahmen zur Gewahrleistung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitat
des Lebensraumes und zum Schutz der Individuen der strenq geschiitzten Zauneidechse

Umsiedlungsflache Gemarkung Mayen, Flur 1, Nr. 146/1 'Am Bellenberg'.
Anlage von Steinhaufen fiir die Schlingnatter

Anlage von 4 Steinhaufen als Habitatstrukturen fiir die Schlingnatter
e Mindestgrofie der Steinhaufen 9 m?
e Mindesthéhe 150 cm
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e Material: Steine 0/400 mm (Stein oder Recyclingmaterial) bzw. Fels vom Schuss mit
Feinanteil.

e Partielles Abdecken der Steinhaufen mit Reisig bzw. Mahdgut als Deckung und Schutz
gegen Pradatoren.

e Freihalten der Haufen vor dichter Vegetation durch manuelles Beseitigen dichten Auf-
wuchses und Mahd der sidlich vorgelagerten Bereiche in der Zeit von Mai bis
September

Zeitraum: Dezember bis Ende Februar Anlage von Steinhaufen

Anlage von Eiablage- und Uberwinterungsplitzen

Anlage von 188 Sandhaufen als Eiablage- und Uberwinterungsplatz
e Material: Fillsand
e Mindestgrolie der Sandhaufen: 1,5 m?
e Ausrichtung der Sandhaufen in Ost-West-Richtung
e Die Sandhaufen werden jeweils von Westen direkt an die Holzhaufen angeschiittet

e Partielles Abdecken der Sandhaufen mit Reisig bzw. Mahdgut als Deckung und Schutz-
gegen Pradatoren

e Freihalten der Haufen vor dichter Vegetation durch manuelles Beseitigen dichten Auf-
wuchses und Mahd der sudlich vorgelagerten Bereiche in der Zeit von Mai bis
September

Zeitraum: Dezember bis Ende Februar Anlage von Sandhaufen

Herstellung einer Zufahrt von Siiden

Um eine Zufahrt fir Materialanlieferungen und fur die kinftige Pflege zu erméglichen wird im
Slidosten eine Schneise von der zentralen Freiflache bis zum Wirtschaftsweg an der K21 her-
gestellt und fir das Befahren mit Baustellenfahrzeugen hergerichtet. Bei Passieren der Zufahrt
wahrend der Umsiedlung ist darauf zu achten, dass der Reptilienzaun nur fiir die Passage um-
gelegt und anschlieBend wieder aufgestellt wird und dass er unversehrt und funktionsfahig
bleibt. Nach Abschluss der Herrichtung der Umsiedlungsflache ist die Zufahrt Abtrennen mit
einem Schlagbaum oder durch Aufschieben eines Walles flir unbefugte Zufahrt von Fahrzeugen
unpassierbar zu machen.

Zeitraum: Oktober bis Dezember

Einstellung des Motocross-Betriebes

Wegen des hohen Unfallrisikos fiir Reptilien ist die (auf Teilflachen entlang der sidoéstlichen
Grundstlicksgrenze ausgelibte) Nutzung des Gelandes als Motocross- Strecke zu unterbinden.
Die Strecke ist gezielt an den Stellen, an denen sie auf die Umsiedlungsflache fiihrt, zu blockie-
ren. Hierzu ist die Trasse an der AuRenseite des die Motocross-Strecke querenden
Reptilienschutzzaunes mit Bauzaunen o. a. zu sichern. Zusatzlich ist eine Absperrung durch
Haufwerke aus Steinmaterial aus den Betrieben im Eingriffsbereich auf der Innenseite des Rep-
tilienzaunes zulassig. Die Absperrungen sind so anzulegen, dass die Zufahrt von der dstlich
angrenzenden Nachbarflache dauerhaft verhindert wird. Eine Freizeitnutzung mit Fahrzeugen
ist generell unzulassig.

Zeitraum: bis Mitte Mérz zeitgleich mit Errichtung des Reptilienschutzzaunes
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Anlage zuséatzlicher Strukturen

Anlage von Steinhaufen in Ubergangsbereichen zwischen Offenland und Gehdlzen sowie an
sonstigen mit der Umweltbaubegleitung angestimmten Flachen, aus Material, welches bei der
Auflésung der Steinlager in den Gewerbebetrieben im Eingriffsbereich anfallt. Bei der Anliefe-
rung der Steine ist darauf zu achten, dass der ggf. noch installierte Reptilienschutzzaun nur zur
Uberfahrt umgelegt und anschlieBend wieder aufgestellt wird und dass er unversehrt und funk-
tionsfahig bleibt.

Zeitraum: ab Beginn Umsiedlung mit Auflidsung der Lagerfldchen bis zu deren vollstdndiger Be-
seitigung.

Vorgaben zur jagdlichen Nutzung

Bei der Austibung der Jagd sind die Anforderungen des Reptilienschutzes zu beriicksichtigen.
Die Jagd gezielte auf Reptilien-Pradatoren (Fuchs, Wildschwein) ist férderlich fiir die lokale Rep-
tilien-Population. Um negative Auswirkungen der jagdlichen Nutzung der Flache zu vermeiden
sind folgende Punkte zu berlicksichtigen:

- Hundeeinsatz nur unter Beobachtung und an der Leine / am Schweilriemen.

- Auch kunftig keine Kirrung auf der Flache.

- Abstimmung mit der Umweltfachbegleitung / Anpassen der Biotoppflegearbeiten durch den
Jager an die Vorgaben der Fachplanung.

Diese Mal3nahme wird dauerhaft fortgefiihrt.

Dauerhafte Entwertung der Bauflachen

Nach Abschluss der Umsiedlungsaktion sind alle vom Bauvorhaben betroffenen Bereiche hin-
sichtlich einer moglichen Habitateignung fiir Mauereidechsen und Schlingnattern zu entwerten.
Diese Entwertung ist bis zum Baubeginn aufrecht zu erhalten. Die Entwertung kann nach Ab-
schluss der Umsiedlungsaktion maschinell erfolgen.

Es ist daflir Sorge zu tragen, dass sich auf den entwerteten Flachen durch Pflegemaflinahmen
(Mulchmahd mindestens vierwochig wahrend der Vegetationszeit, alternativ Grubbern oder Eg-
gen) keine Vegetation mit Reptilieneignung entwickelt. Die Mulchmahd kann mittels am Traktor
montierten Mulchgerats erfolgen. Das Mahdgut kann auf der Flache verbleiben.

Zeitraum: Nach Ende Umsiedlung bis Beginn Bauarbeiten

Absperrung durch Bauzaun

Zur Sicherung der Reptilienzaune im Bereich der von Mauereidechsen und ggf. Schlingnattern
besiedelten und dauerhaft zu erhaltenden Abschnitte entlang der Bahn ist die Errichtung eines
stabilen Bauzaunes aus stdhlernen Bauzaunelementen entlang des Reptilienzauns vorzuneh-
men.

¢ Die Bauzaunelemente sind in einem Mindestabstand von 1 m zu den Reptilienzaunen-
aufzustellen.

e Die Bauzaunelemente miissen eine Mindesthéhe von 1,2 m haben und miteinander fest
verbunden sein.

e Die Bauzaunelemente sind bei Bedarf mit einer Plane zu bespannen, um das Durchrie-
seln von Material zu verhindern.

Zeitraum: Errichtung unmittelbar vor Baubeginn, Riickbau nach Abschluss der Baumal3nahme.
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Freistellungsmalnahmen (Entbuschung)

Freistellungsmalinahmen sind im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufiih-
ren. Daran anschlieBend kann die Anlage der speziellen Habitatelemente fir Reptilien
(Steinhaufen, Sandhaufen etc.) beginnen. Notwendige Einzaunungen (Reptilienschutzzaun)
gegen Ab- bzw. Wiedereinwanderung kénnen parallel durchgefiihrt werden. Diese Malnahmen
mussen abgeschlossen sein, damit die Umsiedlung der Reptilien beginnen kann.

Abfangen und die Umsiedlung der Reptilien

Abfangen und die Umsiedlung der Reptilien erfolgt durch geschultes Fachpersonal nach Ende
der Winterruhe, je nach Witterung ab Ende Marz. Voraussetzung ist die Rechtskraft des Bebau-
ungsplans bzw. die Planreife nach § 33 BauGB, damit ein Fangen der Reptilien auf der
Grundlage des § 44 Abs. 5 BNatSchG zulassig ist. Die Fangaktion wird fortgesetzt, bis bei min-
destens drei Begehungen unter gunstigen Bedingungen keine Individuen der Mauereidechsen
und Schlingnattern mehr auf den Eingriffsflachen nachweisbar sind. Falls bei Beginn der Eiab-
lage bzw. Reproduktion noch Mauereidechsen oder Schlingnattern auf der Vorhabensflache
nachweisbar sind, so ist die Fangaktion Uber diesen Zeitpunkt hinaus auszudehnen. Da dann
mit der erfolgreichen Eiablage zu rechnen ist, ist in diesem Fall die Fangaktion bis in den Sep-
tember auszudehnen, um dann neben den verbliebenen adulten und subadulten Tieren ggf.
noch diesjahrige Schliipflinge fangen zu kénnen. In diesem Fall sind auch die Fangeinrichtun-
gen (Zaune, Schneisen, Fallen) weiterhin in funktionsfahigem Zustand zu halten.

Pflege

Die BiotoppflegemaRnahmen auf den Umsiedlungsflachen sind in extensiver Form dauerhaft
fortzufihren, um die Habitatqualitat zu sichern und eine moégliche Verbuschung bzw. Entwer-
tung der Flachen zu verhindern.

Monitoring

Die Umsiedlungsflache ist wahrend der gesamten Aktivitatszeit der Reptilien auf ihren Zustand
und den der umgesiedelten Mauereidechsen und Schlingnattern zu kontrollieren, bei uner-
wilnschten Veranderungen ist durch geeignete MalRnahmen unter Fachanleitung
gegenzusteuern. Gleiches gilt fir den Vorhabensbereich bis zum Ende der Umsiedlung bzw.
Baumalinahme. Der Reptilienzaun um die Umsiedlungsflache kann nach Einsetzen der Winter-
ruhe der Mauereidechsen und Schlingnattern im Jahr der Umsiedlung beseitigt werden. Das
Baufeld ist als Lebensraum fiir Eidechsen und Schlingnattern nach Abschluss der Umsiedlungs-
maflnahmen bis zum tatsachlichen Baubeginn der einzelnen Flachen durch entsprechende
Pflege- oder BewirtschaftungsmafRnahmen unattraktiv zu halten.

Die Entwicklung der Reptilienbestande auf der Umsiedlungsflache werden tber einen Zeitraum
von mindestens 8 Jahren beobachtet und dokumentiert - falls die Ergebnisse Hinweise ergeben,
dass sich die Reptilienbestande unglinstig entwickeln, ist dieser Zeitraum ggf. zu verlangern. In
dieser Zeit Ubernimmt die Umweltfachbegleitung die Koordinierung der Biotoppflegemal3nah-
men im Umsiedlungsbereich.
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44.2 MaBnahmen zur Gewahrleistung der kontinuierlichen dkologischen Funktio-
nalitat des Lebensraumes der Avifauna

Die Geholzrodungen sowie der Abriss der Gebaude haben zum Schutz der Brutvogel in der
gesetzlich zulassigen Frist von 01. Oktober bis 28./29. Februar zu erfolgen.

e Haussperling
Kompensation des Verlustes der Brutplatze im Verhaltnis 2:1.

Aufgrund der hohen Flexibilitdt der Art bei der Wahl der Nistplatze muss der Ersatz nicht
vor dem Abriss der Gebaude erfolgen, jedoch sind in den dann entstehenden Wohnberei-
chen wieder Brutmdglichkeiten zu schaffen.

Es sind somit insgesamt 12 Nisthilfen an geeigneter Stelle im rdumlichen Zusammenhang
anzubringen.

e Turteltaube

Der dauerhafte Fortbestand von Habitaten flr die Turteltaube kann mit der Aufwertung der
Umesiedlungsflachen fiir die umzusiedelnden Reptilien Rechnung getragen werden.

4.5 Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser aus der Dachflachenentwasserung in
ausreichend dimensionierten Behaltnissen zuriickzuhalten und als Brauchwasser zu nutzen.

Ausfertigungsbestétigung

Die vorstehenden textlichen Festsetzungen stimmen mit dem Willen des Stadtrates Giberein. Das fiir die
Planaufstellung vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten.

Die textlichen Festsetzungen werden hiermit ausgefertigt.

Mayen, den

(Dirk Meid)
Oberbirgermeister
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(Quelle: Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
,Kottenheimer Weg* der Stadt Mayen, Stand 25.06.2019)
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