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1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

LR

1.1.1 neu___ Sonstiges Sondergebiet ,,nicht wesentlich storendes Gewerbe und An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitlich und sportliche
Zwecke*

11 BauNVvVO

Fir das sonstige Sondergebiet wird die Zweckbestimmung ,nicht wesentlich storendes Ge-
werbe und sonstige Anlagen* festgesetzt.

Zulassig sind:

o Birogebaude
¢ Verwaltungsgebaude bzw. Anlagen fiir Verwaltungen

e nicht wesentlich stérende, mischgebietstypische Betriebe ohne Nachtbetrieb

¢ Einzelhandel als untergeordneter Bestandteil von im Plangebiet ansassigen Gewerbe-
oder Produktionsbetriecben im Umfang von 10 % der (betrieblichen) Geschossflache
jedoch nicht mehr als 400 am Verkaufsflache

e Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitlich und sportliche Zwecke

e \Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb oder einer der oben aufgefiihrten Anlagen zu-
geordnet und ihm gegeniber im Grundflache und Baumasse untergeordnet sind
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1.1.2

11.3

1.2

1.3

Einschrankungen der Nutzungen Im Mischgebiet
§ 6 BauNVO, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Die in § 6 (Mischgebiet) Abs. 2 BauNVO unter Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergniigungsstat-
ten) genannten, ansonsten allgemein zulassigen Nutzungen sind gemafR § 1 Abs. 5 BauNVO
im Plangebiet nicht zuldssig.

Die unter § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Einzelhandelsbetriebe sind gemai § 1 Abs. 9
BauNVO nur insoweit zuldssig, als sie im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO der Versorgung
des Baugebietes selbst dienen.

Auf eine weitere Einschrankung des Einzelhandels wird unter Verweis auf die mit der Gebiets-
typisierung (MI) ohnehin bestehenden Einschrankungen verzichtet.

Einschrankung der Zahl der Wohnungen im WA
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Im allgemeinen Wohngebiet ,WA" sind pro Gebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig.

In dem allgemeinen Wohngebiet des 3. Anderungsbereiches der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans sind gemaf der Nutzungsschablone auf der Planzeichnung pro Gebaude max. 5
Wohneinheiten zulassig.

(Anmerkung: Dieser Teilbereich ist nicht Inhalt der vorliegenden 3. Anderung)

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

Garagen und Carports (Uberdachte Abstellplatze ohne Seitenwande) sind auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig, sofern landesrechtliche Vorschriften dem nicht
entgegenstehen.

Dabei missen die Vorderkante von Garagen und Carports einen Mindestabstand von 5,0 m
zur Strallenbegrenzungslinie einhalten. Die Hinterkanten von Garagen und Carports durfen
die hintere Baugrenze um max. 5,0 m Uberschreiten (gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO).

Fir Stellplatze gilt das gleiche sinngemaR. Stellplatze sind auch im Bereich zwischen Stra-
Renbegrenzungslinie und Uberbaubarer Flache (ohne Abstand zur Strallenbegrenzungslinie)
zulassig.

Nebenanlagen
§ 14 BauNVvVO

Nebenanlagen gemaly § 14 BauNVO sind auch aulRerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksfla-
chen zulassig.

Zu offentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von mindestens 5,0 m einzuhalten

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten 6ffentlichen und privaten Griinflachen

sind Nebenanlagen nur insofern zuldssig, als sie den landschaftsplanerischen MalRgaben der
Textfestsetzungen unter Nr. 3 nicht widersprechen.

Die zeichnerisch festgesetzte Nebenanlage innerhalb der dstlichen privaten Grinflache ist mit
einer extensiven Dachbegriinung zu errichten.
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1.4

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

Die Gebaudehdhe (gemessen in Metern) darf die - entsprechend dem Einschrieb im Plan - als
Hochstgrenze festgesetzte Hohe nicht Giberschreiten.

Die Gebaudehdhe wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) - gemessen an der stralenseitigen
Fassadenmitte von Oberkante Dachhaut am First bis zur Oberkante Fahrbahndecke (ausge-
baute ErschlieBungsstralie).

Die Gebaudehohe wird im Gewerbegebiet (GE) sowie im Mischgebiet (MI) gemessen

- im Falle des unmittelbaren Angrenzens des Baugrundstiickes an die ErschlieRungsstralle:
an der strallenseitigen Fassadenmitte von Oberkante Dachhaut am First bis zur Oberkante
Fahrbahndecke (ausgebaute ErschlieBungsstralie)

- im Falle dass die Bebauung in der zweiten oder dritten Bauzeile errichtet wird:
an der talseitigen Fassadenmitte von Oberkante Dachhaut am First bis zum vorhandenen
Gelande (auf die Gelandevermessung im Anhang zur Begriindung wird verwiesen).

Bei Eckgrundstiicken kann der Bauherr die Straltenflachen zur Bestimmung der Bezugshéhe
frei wahlen.

1.5 Bauweise
§ 22 Abs. 3 und Abs. 4 BauNVO
Die Bauweise geht aus den Einschrieben in den Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung
hervor. In einem Sonstigen Sondergebiet und einem Mischgebiet ist eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. Die Gebdude sind mit Grenzabstand zu errichten. Die max. Gebdudelange
betragt 70 m.

1.6 Verkehrsmischflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Verkehrsflachen sind als "Ver-
kehrsmischflache", ohne separate Fahrstral’e und Blirgersteiganlage, anzulegen.
In den Verkehrsmischflachen ist die Anordnung von Baumen Il. Ordnung bis zu einem Grenz-
abstand von 1 m zu den Stra3enbegrenzungslinien, abweichend von den Regelungen des
Nachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz zulassig.
In den Verkehrsmischflachen ist darliber hinaus die Errichtung baulicher Anlagen fir Griinfla-
chen, Besucherparkplatze und Sitzgelegenheiten zulassig.

1.7 Flachen fur Boschungen zur Herstellung der Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
In der Planzeichnung sind die Flachen fiir notwendige Bdschungen - soweit sie zur Herstel-
lung der Stralenkoérper erforderlich sind - festgesetzt.

1.8 Sichtdreiecke

§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von jeder weiteren Bebauung frei-
zuhalten.
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Anpflanzungen und Einfriedungen dirfen im Bereich der Sichtdreiecke eine Hohe von 0,6 m
Uber Oberkante ausgebauter ErschlieBungsstrale an keiner Stelle (iberschreiten.

Dies gilt nicht fir hochkronige Baume.

1.9  Offentliche Stellplitze
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die erforderlichen 6ffentlichen Stellplatze fir den Besucherverkehr sind in den Stra3en durch
entsprechende optische Markierung oder im Bereich der ausgewiesenen offentlichen Ver-
kehrsflachen vorzusehen.

1.10 Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Flachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

1.10.1 Leitungsrecht (LR)

Das in der Planzeichnung mit ,LR" gekennzeichnete Leitungsrecht wird zugunsten der fir die
Entwasserung zustandigen Betriebe festgesetzt.

Die Entsorgungsbetriebe erhalten fur die mit Leitungsrecht belegte Flache das Recht der Ver-
legung von (Kanal-) Leitungen, Schachten etc. sowie das fir die ordnungsgemalie
Unterhaltung erforderliche jederzeitige Betretungs- und Eingriffsrecht.

Die mit Leitungsrecht zu belastenden Flachen dirfen nur in Abstimmung mit den fir die Ent-
wasserung zusténdigen Betrieben befestigt werden. Anpflanzungen sind zuséatzlich und
ebenfalls abzustimmen

Hinweis: Dieses Leitungsrecht kann der Bebauungsplan nicht begriinden. Hierzu bedarf es ei-
nes zusatzlichen Rechtsaktes.

Die entsprechende beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zugunsten des Entsorgungstragers
ist im Grundbuch einzutragen.

1.10.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFLR)

Das in der Planzeichnung mit ,GFLR" gekennzeichnete Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird
zugunsten der anliegenden privaten Baugrundstiicke (siehe vorgeschlagene Grundstlicks-
grenzen in der Planzeichnung) festgesetzt.

Uber diese Flachen erhalten die Anlieger das Recht, die riickwartigen Baugrundstiicke jeder-
zeit mit dem KFZ oder sonstigen Verkehrsmitteln sowie zu Ful® zu erreichen und zu verlassen.

Die Anlieger, bzw. die Versorgungstrager far Gas, Wasser,
Elektrizitdt sowie Abwasser und Fernmeldewesen einschl. Breitbandkabel erhalten fur die mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen das Recht der Verlegung von Ver- und
Entsorgungsleitungen, Schachten etc. zugunsten der anliegenden Grundstiicke sowie das flr
die ordnungsgemafe Unterhaltung erforderliche jederzeitige Betretungs- und Eingriffsrecht.

Hinweis: Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht kann der Bebauungsplan nicht begriinden.
Hierzu bedarf es eines zusatzlichen Rechtsaktes.

Die entsprechende beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Anlieger / Versor-
gungstrager ist im Grundbuch einzutragen.
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21

2.2

Gestalterische Festsetzungen

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

Dachgestaltung
§ 88 Abs. 1 und 6 LBauO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Die zulassigen Dachneigungen gehen aus den Einschrieben in den Nutzungsschablonen her-
VOr.

Innerhalb des Plangebietes Allgemeinen Wohngebietes und Teilen des Mischgebietes sind
ausschlie3lich geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 10°- 45° zulassig.

Dies gilt auch fir die Dachabschlisse untergeordneter Gebaudeteile, Zwerchhauser u.a. so-
wie Dachaufbauten.

Dachgauben sind allgemein zulassig.

Fir-Betriebshallen Innerhalb des sonstigen Sondergebietes und eines Mischgebietes sind
sowohl geneigte (z.B. Scheddacher) als auch flach geneigte Dacher oder Flachdacher zulas-
sig (Dachneigung 2° 0° - 45°).

Dacheindeckung
§ 88 Abs. 1 und 6 LBauO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Es durfen nur dunkle, matte Dacheindeckungsmaterialien (schwarz, grau oder anthrazit, ggf.
dunkelbraun) die nicht glanzen oder reflektieren, verwendet werden.

Die Farben der Dacheindeckungsmaterialien missen folgenden RAL-Farben entsprechen:
Grundfarbe RAL-Nummern
schwarz 9004 Signalschwarz
9005 Tiefschwarz
9011 Graphitschwarz
9017 Verkehrsschwarz
grau 7011 Eisengrau

7015 Schiefergrau
7016 Anthrazitgrau
7021 Schwarzgrau
braun 8019 Graubraun

8022 Schwarzbraun

Es sind auch Eindeckungsmaterialien ohne RAL-Nummer-Kennzeichnung zulassig, sofern sie
dem Erscheinen nach den aufgelisteten Farbténen entsprechen.

Anlagen zur Sonnenenergienutzung (Solarkollektoren und Solarzellenmodule) sind inner-
halb geneigter Dachflachen generell zulassig.

Fir Gebaude mit flach geneigten Dacher (Dachneigung < 30°) oder Flachdachern (Gewerbe-
bauten) sind Dachbegriinungen generell zulassig.
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2.3

24

2.5

2.6

Einfriedungen
§ 88 Abs. 1 und 6 LBauO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen sind im WA Gebiet bis zu 1,0 m Héhe im
MI- und GE-Gebiet bis 2,0 m zulassig, gemessen von Strallenoberkante (ausgebaute Er-
schlieRungsstralle) bis zur Oberkante der Einfriedung.

Pflanzungen dirfen dariber hinausgehen. Entlang der Gbrigen Grundstlicksgrenzen richtet
sich die zulassige Hohe von Einfriedungen und Pflanzungen nach den landesrechtlichen Vor-
gaben. Dabei wird insbesondere auf die Bestimmungen der Landesbauordnung und des
Nachbarrechtsgesetzes verwiesen.

Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit
§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Es sind pro Wohneinheit 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Vor Garagen ist
die Anlage von notwendigen Stellplatzen (im Sinne der Landesbauordnung) nicht zulassig.

Werbeanlagen
§ 88 Abs. 1 und 6 LBauO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Innerhalb des Baugebietes sind Lichtwerbungen in Form von Himmelstrahlern und Werbean-
lagen mit wechselnden, bewegten oder laufenden Lichtquellen nicht zuldssig. Darlber hinaus
wird auf die landschaftsplanerischen Hinweise zur ,Aulenbeleuchtung® unter Tz. 5.0 aus-
drucklich verwiesen.

Unterirdische Fuhrung von Versorgungsleitungen
§ 88 Abs. 1 und 6 LBauO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Innerhalb des Plangebietes sind alle Versorgungsleitungen (Elektrizitat, Telekom etc.) geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB aus gestalterischen Griinden grundsatzlich unterirdisch zu fiihren.

Die Leitungen sind hierbei innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen, den Wirtschaftswege-
flachen oder den mit Leitungsrecht zu diesem Zweck gesicherten Flachen zu verlegen.
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3 Landschaftsplanerische Festsetzungen
BNatSchG i.V.m. dem LNatSchG sowie § 1a, § 9 Abs. 1 und Abs. 1a BauGB
3.1 Allgemeine Festsetzungen uber Standort und Sortierung der Pflanzung
auf privaten und offentlichen Flachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Im Bebauungsplan sind Flachen fir die Anpflanzung von Baumen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB festgesetzt worden.
Bei der Anpflanzung von Hecken sind ausschlieRlich Laubholzarten zu verwenden.
Auf offentlichen Grinflachen sind ausschlieRlich Pflanzen der anliegenden Listen zu verwen-
den.
Fir alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden folgende Mindestsortierungen vorge-
schrieben (soweit nicht in den einzelnen Festsetzungen etwas anderes ausdriicklich
aufgefuhrt wird):
e Baume I. Ordnung, Hochstamm 3xv.,0B.16-18 cm StU
e Baume Il. Ordnung, Hochstamm 3xv.,0.B.14-16 cm StU
o Heister 3 xv.,0.B.180 -200 cm H.
e Straucher 2xv.,0B. 60-100cm H.
StU= Stammumfang
3xv = dreimal verpflanzt
0.B. = ohne Ballen
Der Wurzelbereich der Baume ist auf einer Flache von 2,5 x 2,5 m bei Baumen II. Ordnung
und von 3,0 x 4 m bei Baumen |. Ordnung von Uberbauung und Versiegelung freizuhalten
bzw. freizulegen. Zulassig sind Schotterrasen, grofRfugiges Pflaster, Rasengittersteine und
wasser-gebundene Decken.
Die Bepflanzung auf den privaten Grundstlcken ist spatestens ein Jahr nach Fertigstellung
des Hauptgebaudes herzustellen.
Auf die landschaftsplanerischen Hinweise unter Nr. 5 wird an dieser Stelle ausdriicklich ver-
wiesen.
3.2 Festsetzungen uber offentliche PflanzmaBnahmen (o6ffentlichen Fla-
chen)
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
3.21 Flache ,,\V¥

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Auf den mit ,V* gekennzeichneten, verkehrsflachenbegleitenden Grinflachen sind Baum- und
Strauchgruppen aus standortgerechten Gehdlzen (gemaR Pflanzliste, siehe Anlage) anzu-
pflanzen und dauerhaft zu pflegen, so dass mind. 2/3 der Flache (66 %) mit Geholzen
bestockt sind.

Die Straucher sind in Gruppen zu 3, 5 oder 7-9 Stick mit einem Pflanzabstand von
1,0 x 1,5 m zu pflanzen.

An den gekennzeichneten Baumstandorten ist jeweils ein Baum Il. Ordnung der anliegenden
Pflanzliste zu pflanzen.
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3.2.2 Anlage eines naturnahen Spiel- und Erlebnisraumes unter Einbindung be-
stehender Strukturen (Flache ,,C“) (Hinweis)

Der Spielplatz ist als naturnaher Spiel- und Erlebnisraum anzulegen und zu entwickeln. Dabei
sind erhaltenswerte Vegetationsbestéande so weit wie mdglich zu berticksichtigen.

3.2.3 Flachen fiir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(Flache ,,D%)
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 1a BauGB

Die Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sind in Erdbauwei-
se aus anstehendem Bodenmaterial herzustellen. Die Uferrander und Ubergangsbereiche
sind naturnah zu begriinen. Auf mindestens 25% der Flache sind Gehdlzgruppen aus Strau-
chern und Heistern anzulegen.

Die ubrigen Flachen sind mit einer Wiesenmischung aus Grasern und Krautern (RSM 7.1.2
Landschaftsrasen mit Graser und Krauter fur trockenen Standort) einzusaen.

Im Bereich der Versickerungsmulde sind Bereiche mit geringer Ubertiefe vorzusehen, die mit
einer Initialpflanzung aus Arten der Teichrohrichtgesellschaft zu gestalten sind.

Der Flachenanteil sollte = 5% betragen.

3.2.4 Erhaltung von Vegetationsbestanden auf den o6ffentlichen Griinflachen ,, A"
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25b BauGB

Auf den mit ,A“ gekennzeichneten o6ffentlichen Grinflachen ist die vorhandene Vegetation zu
erhalten und in die Gestaltung und Pflege der Griin- und Freiflachen einzubeziehen.
Vegetationslose Flachen sind zur Rekultivierung und soweit vorhanden mit anstehendem kul-
turfahigen Boden anzudecken.

Mindestens 2/3 der Flachen miissen mit Gehdlzen bestockt werden. Die Bepflanzung ist aus-
schliefllich mit standortgemalen Gehodlzen der anliegenden Pflanzenliste vorzunehmen in
Form von Geholzgruppen aus Strauchern und Heistern (Anteil an Heister 10%). Die Sortie-
rung (Pflanzqualitat) des Pflanzmaterials richtet sich nach der Textfestsetzung Nr. 3.1.

Die Ubrigen Flachen sind der natiirlichen Sukzession zu Gberlassen und im Abstand von 3 - 5
Jahren wechselseitig zu mahen. Das Mahgut ist abzufahren.

3.3 Festsetzungen uber private PflanzmaBnahmen (private Flachen)

3.3.1  Erhaltung und Entwicklung von Vegetationsbestinden auf privaten
Grunflachen ,,B“
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25b BauGB
Auf den in der Planzeichnung als ,zu erhalten gekennzeichneten privaten Griinflachen ,B“

sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten und in die Gestaltung und Pflege der Grin- und
Freiflachen einzubeziehen.

Die Griinflachen sind analog zur Festsetzung Nr. 3.2.4 zu pflegen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

Die in der Planzeichnung mit ,B“ gekennzeichneten vegetationslose Flachen ,B* (Signatur
.Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern®) sind zur Rekultivierung und soweit
vorhanden mit anstehendem kulturfahigen Boden anzudecken.
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3.3.2

3.3.3

3.34

3.3.5

Die Flachen sind analog zur Textfestsetzung 3.2.4 zu bepflanzen und zu pflegen.

Einzelbaumpflanzung auf straBenzugewandten Flachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

In dem Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze ist mindestens 1
Baum I. oder Il. Ordnung (der anliegenden Liste) anzupflanzen.

Bei Eckgrundstiicken gilt die Pflanzverpflichtung nur fir eine Stralenseite. Der Pflanzstandort
ist beim Bauantrag mit anzugeben.

Die nachbarrechtlichen Bestimmungen sind zu beachten.

Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Im Bereich von Stellplatzen ist fiir jeweils 4 Stellplatze mindestens 1 Baum Il. Ordnung der an-
liegenden Pflanzenliste zu pflanzen. Dabei sind die Mafigaben der Textfestsetzung Nr. 3.1 zu
beachten.

Vorhandene Bdume und Baumpflanzungen gemal Textfestsetzung Nr. 3.3.2 kdnnen ange-
rechnet werden.

Anteilbepflanzung auf den privaten Grundstiicken
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 1a BauGB
Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Mindestens 1/3 der Flachen sind naturnah zu begriinen mit Wildstauden und heimischen
Strauchern.

Auf Grundstlicken bis 400 gm Grundstiicksflache ist mindestens 1 Laub- oder hochstdammiger
Obstbaum zu pflanzen, je angefangene zusatzliche 200 gm ein weiterer Obst- oder Laub-
baum.

Vorhandene Baume und Baumpflanzungen gemaR Festsetzung Nr. 3.3.2 und 3.3.3 kdnnen
angerechnet werden.

Fassadenbegriinung (Hinweis)
Fassadenflachen von gewerblich genutzten Gebauden mit einer Grofie tiber 50 gm und einem
Offnungsanteil von weniger als 25 % sollten mit Kletterpflanzen dauerhaft begriint werden.

Hierzu wird empfohlen, entlang der Gebaudefassade alle 3 m Kletterpflanzen in einer Pflanz-
flache (einem Pflanzbeet) von jeweils mind. 1 gm zu pflanzen. Je nach gewahlter Pflanzenart
sollten entsprechende Rank- oder Kletterhilfen an den Gebaudefassaden vorgesehen werden.
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4

41

4.2

Hinweise zur Entwasserung des Baugebietes

Regelung der Entsorgung des auf den privaten Grundstiicken anfal-
lenden Niederschlagswassers

Hinweis:

Die Entwasserung der privaten Flachen im Baugebiet erfolgt entsprechend den Vorgaben des
Abwasserwerkes der Stadt Mayen im Trennsystem.

Unabhangig davon wird empfohlen, das auf den privaten Grundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser als Brauchwasser (z. B. fir die Gartenbewasserung) zu sammeln und zu
verwenden.

Brauchwasseranlagen, die nicht ausschliellich zur Gartenbewasserung sondern z.B. auch als
Toilettenspilung genutzt werden, sind dem Gesundheitsamt und dem Wasserversorger bei
Inbetriebnahme anzuzeigen. Die Bestimmungen der Trinkwasserverordnung sind zu beach-
ten.

Die Installation und der Betrieb von Brauchwasser- bzw. Regenwassernutzungsanlagen sind
entsprechend TrinkwV 2001 § 17 Abs. 2 zu gewahrleisten.

Fir private Zuwege und Zufahrten sollten folgende Materialien (oder vergleichbare) verwendet
werden, um eine vollstandige Versiegelung zu vermeiden:

Schotterrasen, Spurbahnweg mit Grassteinen, Splitt- und Kiesschuttungen, Natur- oder Be-
tonsteinpflaster mit 1 cm Fugenraum verlegt, der mit Sand oder Feinsplitt zu schlieRen ist.

Wasserrechtliche Belange (Erlaubnisse und Genehmigungsvorbehalte) bleiben von
diesen Hinweisen unberiihrt.

Regelung der Entsorgung des auf den offentlichen Grundstucksfla-
chen anfallenden Niederschlagswassers

Hinweis:
Die Entwasserung der 6ffentlichen Grundstulicksflachen richtet sich nach der Entwasserungs-
konzeption, die von dem zustandigen Abwasserwerk fiir das Baugebiet zu erstellen ist.

Wasserrechtliche Belange (Erlaubnisse und Genehmigungsvorbehalte) bleiben von
diesen Hinweisen unberiihrt.
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5 Landschaftsplanerische Hinweise

Beseitigung von Baumen und Gebiischen

Die Beseitigung von Baumen und Geblischen innerhalb des Baugebietes sollte in Anlehnung
an § 28 (2) Nr. 4 LNatSchG im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar
durchgefiihrt werden. Sollten Baumaflinahmen auflerhalb dieses Zeitraumes durchgefiihrt
werden, wird empfohlen, notwendige Rodungen rechtzeitig vor Beginn der Brutzeit vorzuneh-
men.

MaBnahmen zum Bodenschutz wahrend und nach Abschluss der BaumafRnahmen

Der Oberboden (Mutterboden) ist sorgsam zu behandeln. Er darf nicht mit dem Unterboden
vermischt werden und ist einer nutzbringenden Wiederverwertung zuzufihren. Zu Beginn der
Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend der DIN 18915, Blatt 2 abzuschieben und fach-
gerecht in Erdmieten zwischenzulagern, um vorhandene Wurzelsprosse und Samen flr die
Neuanlage zu erhalten.

Nach Beendigung des Vorhabens kann der Oberboden wieder zur Andeckung der Gartenfla-
chen verwendet werden. Mdagliche Uberschussmengen sind einer sinnvollen Folgenutzung
zuzufiihren.

Nach Abschluss der Boden- und Bauarbeiten sind die verdichteten Bodenschichten mit geeig-
neten Geraten 50 - 80 cm tief zu lockern. Ziel ist die Wiederherstellung der urspriinglichen
Ubergangszone zwischen Ober- und Unterboden, die einen normalen Stoffaustausch ermég-
licht.

AuBenbeleuchtung im Plangebiet

Seitens der Landschaftsplanung wird innerhalb des gesamten Plangebietes die Verwendung
faunistisch vertraglicher Beleuchtungssysteme empfohlen (insbesondere Natrium-Dampf-
Hochdruckleuchten, UV-absorbierende Leuchtabdeckungen).

6 Sonstige Hinweise

Denkmalschutz- und -pflegegesetz

Die Grundstlickseigentiimer unterliegen der Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht
nach dem Denkmalschutz- und -pflegegesetz, falls durch Bauarbeiten Bodenfunde (Sied-
lungsspuren) aus vor- und friilhgeschichtlicher Zeit freigelegt werden sollten. Der Beginn der
Erdarbeiten ist dem Landesamt flir Denkmalpflege, Abt. Archaologische Denkmalpflege, Amt
Koblenz, friihzeitig zu melden.

Vorbelastung durch Altablagerungen, Abgrabungen, Aufschiittungen; Bodenschitze

Bei dem gesamten Firmengeléande der ehemaligen Firma Adorf handelt es sich um ausgebeu-
tete und mit Abraum wieder verfiillte Basaltgruben. An nur sehr wenigen Stellen ist noch das
Urgelande anzutreffen.

Des Weiteren befindet sich innerhalb des Plangebietes eine im Altlastenkataster verzeichnete
Altablagerungsflache (Nr. 173-00 068-233/ siehe Kennzeichnung im Planteil).

Im Vorfeld der Planung wurde daher seitens des Grundstiickeigentiimers ein geologisches
Gutachten beauftragt, dass zwischenzeitlich vorliegt und der Begriindung in der Anlage beige-
fugt ist.

Dieses kommt hinsichtlich der gekennzeichneten Altablagerung zu folgendem Ergebnis:
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,von der Altablagerungsflache sind zurzeit keine negativen Beeintrachtigungen des
menschlichen Wohls und der Umwelt zu erwarten. Die ,Voraussetzungen flir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung (§
1 (5) BauGB) sind gegeben. Die Flache kann aus umwelttechnischer Sicht uneinge-
schrankt als Mischgebiet genutzt werden. Es sind keine Umweltgefahrdungen der
Nachbargrundstlicke, z.B. durch migrierende Deponiegase oder durch schadstoffbelastete
Sickerwasser zu erwarten. Aus bodenmechanischer Sicht liegt im Bereich der Altablage-
rung ein ungleichmafliger und nicht ausreichend tragfahiger Baugrund vor. Ohne
umfangreiche Bodenverbesserungsarbeiten kann die Altablagerung nicht als Baugrund ge-
nutzt werden.*

Im Plangebiet sind im Vorfeld einer geplanten Bebauung oder der ErschlieBung Bodenverbes-
serungen durchzufihren. Die Grindung aller Bauwerke ist an die jeweiligen
Bodenverhéltnisse anzupassen. Hierzu sind jeweils individuelle Baugrunduntersuchungen
durchzufiihren.

Das geologische Gutachten kommt ferner zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Bodenverhalt-
nisse eine dezentrale oder flachenhaft offene Versickerung des Niederschlagswassers auf
den Grundstlcken oder eine Versickerung in geschlossenen Anlagen nicht zu empfehlen ist.
Auf eine Kombination aus Versickerung und Speicherung in Verbundanlagen sollte ebenfalls
verzichtet werden (siehe geologisches Gutachten im Anhang zur Begriindung).

Daher wird im Plangebiet - auch unter Verweis auf die Ausflihrungen unter Pkt. 1.2.4 der Be-
grindung - ausschlieBlich die Rickhaltung des unbelasteten Niederschlagswassers
vorgesehen.

Ubertragung vom Plan in die Wirklichkeit

Mafstab, Malke und Daten der zeichnerischen Darstellung sind fiir die Ubertragung in die
Wirklichkeit verbindlich, soweit sie nicht als unverbindliche Planzeichnung gekennzeichnet
sind.

Sind keine Male im Plan enthalten, so sind die Strecken malf3stablich bis jeweils zur Mitte der
Punkte oder der Linie zu ermitteln und auf volle 5 Dezimale aufzurunden.

Kellerabdichtung

Im Bebauungsplan ist auf die Empfehlung zur Sammlung und Versickerung des im Plangebiet
auftretenden Oberflachenwassers gem. § 2 Abs. 2 LWG Rheinland-Pfalz hingewiesen wor-
den. Bei erdbertihrenden Teilen von Bauwerken ist deshalb mit erhéhtem Sickerwasseranfall
zu rechnen. Bei der technischen Ausfiihrung der Dichtungsart und der Dichtungsarbeiten an
Gebauden sind diese Verhaltnisse insbesondere zu berlicksichtigen.

Sammelflachen fiir Abfallbehélter

In der Planzeichnung sind innerhalb der privaten Verkehrsflache (GFLR) keine Sammelfla-
chen fir Abfallbehalter dargestellt, sie sind aber dennoch zulassig.

Die Anwohner der Grundstiicke, die nicht von dreiachsigen Miillfahrzeugen angefahren wer-
den kdénnen (Privatstralen und Straen ohne Wendemdglichkeit), sind gehalten, ihre
Abfallgefalle am Abfuhrtag an der offentlichen Verkehrsflache an geeigneter Stelle bereitzu-
stellen und am gleichen Tag wieder zu entfernen.

Auf die Abfallsatzung des Landkreises Mayen-Koblenz, nach der die Benutzung von Mull-
bzw. Wertstoffbehalter-Sammelplatzen vorgeschrieben werden kann, wird ausdricklich hin-
gewiesen.
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DB-Bahnanlagen

Das ungefugte Betreten der Bahnanlagen vom Plangebiet aus muss durch geeignete Schutz-
mafnahmen (Einfriedung 0.3.) verhindert werden.

Im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhandensein be-
triebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Dies ist bei der Ausfiihrung von
Erdarbeiten zu beachten. Evil. vorhandene Kabel oder Leitungen miissen umgelegt oder gesi-
chert werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger.

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke zur Bahnseite hin dirfen keine windbruchgefahrdeten
Holzer (z.B. Pappeln) sowie stark rankende und kriechende Gewachse (z.B. Brombeeren)
verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der End-
wuchshdhe zu wahlen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht dem Bahngeldnde zugeleitet wer-
den. Die Vorflutverhéltnisse (Bahnsteingraben) dirfen durch Erdaushub, Baumaterialien oder
ahnliches nicht zu Ungunsten der DB AG verandert werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (ins-
besondere Luft- und Korperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). Wir weisen
hier besonders auf die Zeiten hin, in denen wahrend der Baumaflnahmen auf dem Gleiskorper
z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet wird. Hier werden zur Warnung des Personals gegen
die Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhdrner benutzt. Entschadigungs-
anspriche oder Anspriche auf SchutzmaRnahmen kdnnen gegen die Deutsche Bahn AG
nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist.

Hinweis zum Immissionsschutz im Mischgebiet im Bereich ,An den Muhlsteinen®

Entlang der Straf3e ,An den Muhlsteinen® wird im Mischgebiet, im Abschnitt zwischen dem ge-
planten Gewerbegebiet und dem von Osten nach Westen flihrenden Geh-Fahrweg,
empfohlen Fenster von Wohnraumen in einer Tiefe von 35 m parallel zur Stralle ,An den
Muhlsteinen“ abgewandt anzuordnen.

ausgefertigt:
56727 Mayen, den

(Wolfgang Treis)
Oberblirgermeister

Anlage: - Pflanzenliste
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ANLAGE Pflanzenliste
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Acer campestre Feldahorn (x) X X X X X X B/Str.
Acer platanoides Spitzahorn X X X X X B
Acer pseudoplatanus Bergahorn X X X X X X X B
Betula pendula Hangebirke (x) X (x) X X B
Carpinus betulus Hainbuche X X X X X X X B
Cornus mas Kornelkirsche X X X X Str.
Cornus sanguinea Hartriegel X X X X X X Str.
Corylus avellana Haselnuss X X X Str.
Corylus colurna Baumhasel X X X B.
Crataegus monogyna Eingriff. Weilldorn X X X X Str.
Fraxinus excelsior Esche X (x) |x X B
Fraxinus ornus Manna-Esche X X X B
Hedera helix Efeu X X Str.
Hydrangea paniculata Rispenhortensie X X X X Str.
Juglans regia Walnuf® X X X X B
Kerria japonica Ranunkelstrauch X X X X X Str.
Ligustrum vulgare Liguster (x) X X X Str.
Mahonia aquifolium Mahonie X X X X X Str.
Malus ,Hillieri* Zierapfel X X B.
Philadelphus coronaris Pfeifenstrauch X X X X X Str.
Pyrus calleryana Stadtbirne X X X B.
Pyrus communis Holzbirne X X X (x) B/Str.
Pyrus malus Holzapfel X X X (x) B/Str.
Prunus avium Vogelkirsche X X X X B
Prunus spinosa Schlehe X X X X X Str.
Pyrus laurocerasus Lorbeerkirsche X X X X Str.
Quercus petraea Traubeneiche X X X X X X B
Quercus robur Stieleiche X X X X X X B
Rhamnus frangula Faulbaum X X Str.
Ribes nigrum Schw. Johannisbeere X X X Str.
Rosa canina Hundsrose X X (x) Str.
Rosa ssp. Rose (in Sorten) X X X Str.
Salix aurita Ohrchenweide X X X X Str.
Salix caprea Salweide X X X X Str.
Salix cinerea Grau-Weide X X Str.
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X X X X X Str.
Sambucus racemosa Trauben-Holunder X X Str.
Sorbus aucuparia Eberesche X X X X X B
Sorbus intermedia Mehlbeere X X X B
Symphoricarpos racemosus | Schneebeere X X X X X Str.
Syringa vulgaris Flieder X X X X Str.
Tilia cordata Winterlinde X X X X X B
Tilia platyphyllos Sommerlinde X X X X B
Ulmus glabra Feldulme X X X X X B
Viburnum lantana Wollig. Schneeball X X X X Str.
Viburnum opulus Gem. Schneeball X X X X X Str.
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Rank- und Kletterpflanzen Wuchsform
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Actinida kiwi Kiwi X X 4-5 X X KIl.
Clematis vitalba Waldrebe X 2-4 X X Kl
(Hybr.)
Hedera helix Efeu X X X X KI.
Humulus lupus Hopfen X X 10-12 | x X KIl.
Hydrangea petiolaris | Kletterhortensie (x) X X 7-9 X X KI.
Jasminum nudiflorum | Winterjasmin X 2-3 X X KI.
Parthenocissus quin- | Wilder Wein X X 8-9 X X KI.
quefolia
Polygonum auberti Knoterich X X 12-14 X X Kl
Rosa ssp. Kletterrose X 2-4 X KI.
Vitis ssp. Wein X X 5-6 X KI.
Wisteria sinensis Blauregen X 10-12 | x X Kl
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