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A Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 1 — 15 BauNVO)
1.1 Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO (MU 1 und MU 2)
1.1.1 Zulassige Nutzungen

¢ \Wohngebaude,
Geschafts- und Blurogebaude,

¢ nicht innenstadtrelevante Einzelhandelsbetriebe gem. Einzelhandelskonzept
der Stadt Mayen mit max. 799 m2 Verkaufsflache (siehe Anlage 1), Schank-und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

1.1.2 Unzulassige Nutzung

¢ Innenstadtrelevante Einzelhandelsbetriebe gem. Einzelhandelskonzept der
Stadt Mayen (siehe Anlage 1),

e Tankstellen,
Vergnlgungsstatten.

2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 2 Nr.1 BauGB, 88 16 — 21 a
BauNVO und § 23 BauNVO)

2.1.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen bestimmt

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

2.2.1 In MU 1 wird die max. Traufhéhe auf 273 m Normalhéhennull [NHN] und die
First-/Gebaudehdhe auf 276 m NHN festgesetzt

2.2.2 In MU 2 wird die max. Traufhohe auf 276 m NHN und die First-/Gebaudehthe
auf 280 m NHN festgesetzt

2.2.3 Das Referenzsystem fir die Feststellung der Trauf-/First- und Gebaudehdhe ist
EPSG 5555 — ETR 89/UTM Zone 32 N

Hinweis: Als Hilfe fur die Bemessung eines Bauvorhabens kann der im Bebau-
ungsplan markierte Hohenpunkt 266 m NHN genutzt werden. Der Punkt mar-
kiert die Stralenoberfliche bei den UTM Koordinaten x 374571,25; y
5576748,82 EPSG: 5555-ETRS 89/UTM Zone 32 N

2.2.4 Als oberer Bezugspunkt der Traufhdhe gilt der Schnittpunkt AuRenwand/aul3ere
Dachhaut
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2.2.5 der obere Bezugspunkt fur die Festlegung der maximalen Geb&udehdhe ist bei
Flachdachern die oberste Dachbegrenzung/Oberkante Attika und bei geneigten
Dachern der First

2.3  Grundflachenzahl [GRZ], Geschossflachenzahl [GFZ] (88 16, 19, 20 BauNVO)

2.3.1 In MU 1 wird die GRZ auf max. 0,8 festgesetzt, als Berechnungsgrundlage der
GRZ ist die in der Bebauungsplanurkunde dargestellte MU Flache des jeweili-
gen Baugrundstickes relevant

Hinweis: Die Grundflachenzahl inkludiert Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauGB und bauliche Anlagen unter der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird.

2.3.2 Intensive Dachbegrinung mit einer Substratstarke von 20 cm kann auf die er-
forderlich GRZ angerechnet werden

Hinweis: Mindestens 20 % der anrechenbaren Baugrundstticksflache sind dem-
entsprechend als gartnerische gepflegte Grinflache anzulegen und zu pflegen.

2.3.3 In MU 2 wird die GRZ auf 1,0 festgesetzt

2.3.4 Eine Befreiung gem. 8 31 BauGB von den Festsetzungen der GRZ ist in MU 1
nicht maglich

2.3.5 Flachen, welche mit wasserdurchlassigen Pflasterungen oder Ahnlichem belegt
sind, sind komplett in die GRZ einzurechnen

2.3.6 In MU 1 wird die GFZ auf 2,4 festgesetzt

2.3.7 In MU 2 wird die GFZ auf 3,0 festgesetzt

2.4  Zahl der Vollgeschosse (8 9 Abs. 1 BauGB)

2.4.1 Es sind mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse zu errichten

2.4.2 Gebaude oder Gebaudeteile, welche keine Wohnnutzung beinhalten, kénnen,
wenn es fur ihre Nutzung sinnvoll/notwendig ist, in eingeschossiger Form er-

richtet werden

Praxisraume

Ausstellungsrdume

Réaume, welche viel natirliches Tageslicht benétigen
Verkaufsrdume

3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
3.1 Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt

3.2 In MU 1 darf grenzstandig an das Baufenster von MU 2 angebaut werden (der-
zeit Ostbahnhofstral3e 78). Ansonsten gilt die Regelung der offenen Bauweise.

3.3 In MU 2 darf entlang der bestehenden Gebaudeseite der OstbahnhofstralRe 81
(Gemarkung Mayen, Flur 2, Fist.-Nr. 447/117) grenzstandig gebaut werden
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4.1

4.2

4.3

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

5.1

5.2

6.1

6.2

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 21a BauNVO)
Stellplatze und Garagen sind innerhalb und au3erhalb des Baufensters zuldssig

Je Wohneinheit Gber 60 m2 Brutto-Gesamtflache ist ein Stellplatz oder ein Ga-
ragenstellplatz zu errichten

Je Wohneinheit unter 60 m2 Brutto-Gesamitflache ist kein Stellplatz oder Gara-
genstellplatz erforderlich

Bei Buro-, Verwaltungs- und PraxisrAumen ist der unterste Wert fur die Errich-
tung von Stellplatzen, aus der Anlage der Richtzahlen fur die Ermittlung des
Stellplatzbedarfs des Ministeriums der Finanzen Rheinland-Pfalz in der aktuel-
len Fassung, anzunehmen

Gefangene Stellplatze sind zulassig, wenn im Bauantrag nachgewiesen wird,
dass diese in der Praxis funktionieren, dies gilt insbesondere fiir Mitarbeiter-
parkplatze oder Stellplatze welcher einer Wohneinheit zugewiesen sind

Je Fahrzeug (PKW) muissen Stellplatze im Mindesten 5,00 m Tiefe und 2,50 m
Breite, max. durfen die Stellplatze 5,25 m Tiefe und 2,70 m Breite haben. Stell-
platze sind mit offenporigen, versickerungsfahigen Belagen zu befestigen der
Spitzenabflusswert Cs darf bei maximal 0,40 und der mittlere Abflussbeiwert Cy
bei 0,25 gem. DIN 1986-100:2016-12 liegen

Je Fahrzeug (PKW) missen Garagen im Mindesten 5,50 m Tiefe und 3,00 m
Breite, max. diurfen die Garagen 7,00 m Tiefe und 4,00 m Breite haben. Gara-
gen sind mit mindestens 0,10 m dicken Substrat zu begriinen

Bei Schragaufstellung oder Langsaufstellung der Stellplatze sind die empfohle-
nen Abmessungen von Tabelle 22 S.78 der Richtlinien fir die Anlage von Stadt-
straRen RASt 06 zu tibernehmen (siehe Begrindung)

Versorgungsanlagen und —leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Versorgungsanlagen und —leitungen sind unterirdisch zu verlegen

Telekommunikationsanlagen wie Kabelverzweiger, Multifunktionsgehause oder
Stromsaulen sind hiervon ausgenommen und dirfen oberirdisch errichtet wer-
den

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Dacher von Garagen und Carports sind mindestens mit einer Substratstarke
von 0,1 m zu begrinen

Stellplatze sind mit offenporigen, versickerungsfahigen Beldgen zu befestigen
der Spitzenabflusswert Cs darf bei maximal 0,40 und der mittlere Abflussbeiwert
Cw bei 0,25 gem. DIN 1986-100:2016-12 liegen
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B

Bauordnungsrechtliche Vorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 88 Abs. 1 und
6 LBauO)

7

7.1

7.1.1

7.1.2

7.1.3

7.1.4

Festsetzung Uber die aulBere Gestalt baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1
und 2 LBauO)

Dacher

Es sind ausschlieRlich Dacher mit einer Dachneigung von 0°- 45° zulassig

Bei Dachern mit einer Dachneigung von mehr als 22° sind ausschlief3lich Schie-
fer, oder Ziegeldachpfannen u. &. in dunkelgrauer bis schwarzer sowie dunkel-
brauner Farbe (= RAL Nr. 7011, 7015, 7016, 7021, 9004, 9005, 9011, 9017 und
8019, 8022) zuléassig

Dachgauben, Dachbalkone, Dachlaternen, Dachreiter und Zwerchh&user sind
bis zu einer Fassadenbreite von 1/3 zuldssig

Dachflachenfenster und Loggien sind in ihrer Gesamtheit bis zu einer max.
Breite von 1/3 der Dachbreite zulassig
Gestaltung baulicher Anlagen (8 88 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO)

An Fassaden und Dachern von baulichen Anlagen sind nur Materialien und Far-
ben mit Remissionswerten < 90 zuléssig. Weil3e Fassaden sind zulassig.

Hinweis: Remissionswerte geben als Ruckstrahlungswerte den Grad der Refle-
xion des einfallenden Lichtes wieder und sind aus Farbtabellen zu entnehmen

Einfriedungen (8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen sind entlang der Ostbahnhofstrafl3e nur innerhalb der Baufenster
zulassig, ansonsten auch auf den Grundstiicksgrenzen
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C

Hinweise

10

11

12

Denkmalschutz

Verdacht auf archdologische Fundstellen

Bislang liegen der Direktion Landesarchaologie in diesem Bereich keine kon-
kreten Hinweise auf archaologische Fundstellen vor. Allerdings stufen wir den
Planungsbereich aus topographischen Gesichtspunkten als arch&aologische
Verdachtsflache ein. Dementsprechend kdnnen bei Bodeneingriffen bisher un-
bekannte archaologische Denkmaler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung
durch die BaumaRnahmen fachgerecht untersucht werden mussen.

Bekanntgabe des Erdbaubeginns

Es wird darauf hingewiesen, dass auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Abliefe-
rungspflicht gem. §16-21 DSchG RLP zu achten ist. Der Baubeginn ist mindes-
tens zwei Wochen vorher per E-Mail Gber

landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de
oder telefonisch unter
0261 6675 3000

anzuzeigen. Die Vorhabentrager wie auch die o6rtlich eingesetzten Firmen wer-
den dartber unterrichtet, dass ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und
Bauarbeiten in Bereichen, in denen arch&ologische Denkmaéler vermutet wer-
den, nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig sind.

Radonprognose

Das Gebiet liegt in einem Bereich mit intensiver Bruchtektonik, hier kann ein
erhohtes bis hohes Radonpotential nicht ausgeschlossen werden. Radon-
messungen der Bodenluft des Bauplatzes werden empfohlen. Die Ergebnisse
kdnnen fur bauliche Vorsorgemalinahmen dienen. Die Arbeiten sollten von
einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurblro ausgefihrt wer-
den. Fragen zur Durchfuhrung beantwortet das Landesamt fur Geologie und
Bergbau. Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Ra-
donsanierungen kénnen dem ,Radon-Handbuch“ des Bundesamtes fur
Strahlenschutz entnommen werden. Das Landesamt fur Geologie und Berg-
bau bittet um anonymisierte Zusendung der Ergebnisse zur Fortschreibung
der Radonprognosekarte des Landes Rheinland-Pfalz.

Grundungsarbeiten

Im Geltungsbereich ist mit unterschiedlichen Bodenverhaltnissen zu rechnen.
Der Umfang der erforderlichen Griindungsarbeiten sollte vom Bauherrn durch
ein Bodengutachten unter Beachtung der DIN 1054, DIN 1997-1 und 2 sowie
der DIN 4020 festgelegt werden.
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13

14

15

16

17

18

MaRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN
18915 gesichert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich
ist untersagt. Unnétige Bodenumlagerungen sind zu vermeiden. GemafR DIN
18300 ist anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten zu lagern
und vor Verdichtung zu schiitzen, um eine Schadigung zu vermeiden.

Einsatz von Pflanzenschutz- und Dungemitteln

Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln sollte weitestgehend ver-
mieden werden.

Sammlung von Niederschlagswasser

Zur Sammlung des bei der Dachflachenentwésserung anfallenden, nicht
schadlich verunreinigten Niederschlagswassers sollten Zisternen angelegt wer-
den. Das Wasser kann flr Bewasserungszwecke oder zur Reinigung der Hof-
flachen genutzt werden.

Beleuchtung

Das Beleuchtungsniveau im Plangebiet sollte auf das gestalterisch und funktio-
nal notwendige Mal3 begrenzt werden, um neben unnétigen Lichtemissionen
Kosten und Klimabelastungen zu reduzieren. Es sollten Leuchtmittel eingesetzt
werden, bei denen der Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum gering ist.
Aus Klima- und Naturschutzsicht sollten Leuchtstellen gewahlt werden, die
durch Ausrichtung, Abschirmung und Reflektoren den gro3tmdglichen Anteil
des Lichtstroms auf die zu beleuchtende Flache fokussieren und nicht in die
Umwelt emittieren. Der Leuchtenbetriebswirkungsgrad im oberen Halbraum
sollte so gering wie mdglich sein (< 0,04). Die Lichtpunkthdhe sollte niedrig
gewahlt werden, denn eine grof3ere Zahl niedrig angebrachter Leuchten mit
energieschwécheren Lampen ist besser als wenige lichtstarke Lampen auf
hohen Masten, wenn entsprechend lichtschwachere und effiziente Leuchtmit-
tel verfugbar sind.

Baumaterialien

Es wird empfohlen bei der Errichtung von Haupt- und Nebenanlagen recycling-
fahige Materialien zu nutzen.

Beheizung von Geb&uden

Es wird empfohlen fir die Beheizung von Hauptbauanlagen erneuerbare Ener-
gietrager (wie Pellets, PV, Solar, Geothermie, etc.) zu nutzen. Fir Informatio-
nen zum Nutzen dieser Energieformen kénnen sich Bauherren unter der kos-
tenfreien Energiehotline 0800 60 75 600 sowie per mail unter energie@vz-
rlp.de mit der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz informieren.
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19

20

Ausstattung von Carports und Garagen

Es wird empfohlen Garagen und Carports mit Anlagen zum Laden von Elektro-
fahrzeugen (sog. Wallboxen) auszustatten. Neben ausreichenden Stellplatzen
und Garagen fir PKW sollten auch fur Fahrrader geeignete Flachen gem. den
Vorschriften nach LBauO 8§ 47 Abs. 1 Satz 6 hergestellt werden.

Baurecht Ostbahnhof (Gemarkung Mayen, Flur 2, FIst.-Nr. 447/117)

Im Ursprungsbebauungsplan »Ostbahnhof«, Mayen mit Rechtskraft vom
06.12.2017 wurde das Geldnde des Ostbahnhofes planungsrechtlich geregelt
in der Annahme, dass die Flache durch den Eigentimer entwidmet wirde. Dies
geschah nicht, dementsprechend werden die rechtsunwirksamen Festsetzun-
gen durch diese Anderung aufgehoben und die Flache als Bahnflache nur nach-
richtlich dargestellt.

Hier gilt das Bahnrecht: Das Allgemeine Eisenbahngesetz (AEG) und die Ei-
senbahn- Bau- und Betriebsordnung (EBO).
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D Anlagen

21 Liste mit nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel

Die Auffiihrung der nicht innenstadtrelevanten und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Mayen als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch nicht

bende Tiere

abschlieBend.

Baumarktsortiment i. e. S. 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit R: 3-
hern, siehe Gartenartikel)

A Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeliagen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beligen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden (daraus NUR: Einzel-
2us 47509 onclol mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Heizol, Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a.
Bettwaren)

ElektrogroBgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogrofBgeraten wie Wasch-, Bigel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und
-truhen)

Erotikartikel aus47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Erotikartikeln)

Fahrrader und Zubehér 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehor

Gartenartikel (ohne Gartenmd-  aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht

bel) genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)

aus 47.52.1  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitiq
nicht genannt (d nur: R: aher, Ei: en und
Spielgerdte fir den Garten)

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér

Zubehor) 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehér fir Kraftrader)

Kinderwagen aus 47.59.9  FEinzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen) %

Leuchten/Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a.n.g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Mébel (inkl. Garten- und Cam-  47.59.7 Einzelhandel mit Wohnmébeln

pingmdbel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquititen und antiken Teppichen

Musikinstrumente und Musika-  47.59.3 Einzelhandel mit Musikil und Musikali

lien

Pflanzen/Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemit-
teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Reitsportartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Reitsportartikeln

SportgroBgerate und aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:

Campingartikel SportgroBgerate und Campingartikel ohne Campingmaébel,

(ohne Campingmébel) Campingartikel, Anglerbedarf und Boote)

Teppiche (ohne Teppichbéden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FulBbodenbelagen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Liufern)

Zoologischer Bedarf und le- aus 47.76.2  FEinzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Abbildung 1 Tabelle nicht innenstadtrelevante Sortimente
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