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Textliche Festsetzungen, Rechtsgrundlagen Seite |

,»Auf der Wolfskaul“ Ortsgemeinde Kottenheim Juli 2026
Ortgemeinde: Kottenheim
Gemarkung: Kottenheim Flur: 3

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192) geandert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.
August 2025 (BGBI. 2025 | S. 189) geéndert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) gean-
dert worden ist

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. | S. 540), das durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 48) ge-
andert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschit-
terungen und &hnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juni
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 183) geandert worden ist

Bundesfernstraliengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.Juni 2007 (BGBI. | S. 1206),
das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | S. 84) geandert worden ist

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | S. 84) geandert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Ge-
setzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom
22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 191) geandert worden ist

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.11.2025 (GVBI. S. 654, 673)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzgesetz -
LNatSchG) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt geadndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG) vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 516),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 707)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 738)

LandesstraBengesetz (LStrG) vom 1. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 763)

Wassergesetz flr das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S.127), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2025 (GVBI. S. 728)

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz (LKrWG) vom 22. November 2013 (GVBI. S. 459), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 25.07.2023 (GVBI. S. 207)

Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz - LSolarG) vom 22.11.2023 (GVBI. 367)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473,475)

Hinweis: Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN- Vor-
schriften) kdnnen bei der Verbandsgemeindeverwaltung Vordereifel, Kelberger StralRe 26, 56727 Mayen
wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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Anlage:

Anlage 1: Pflanzliste

Anlage 2: mafgebliche Aufienldarmpegel zu Festsetzung Nr. 1.3.1
Anlage 3: Beurteilungspegel zu Festsetzung Nr. 1.3.2

Die Originale der Anlagen 2 und 3 kénnen der Anlage zur Begriindung:
Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies: ,Schalltechnisches Gutachten zum bauleitplanerischen Verfah-
ren ,Auf der Wolfskaul“ in Kottenheim“ vom 09.10.2025 enthommen werden.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 1
,»Auf der Wolfskaul“ Ortsgemeinde Kottenheim Juli 2026

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

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

Eingeschranktes Gewerbegebiet
§ 8 BauNVO

1.1.1 Allgemeine Festsetzungen zum eingeschrankten Gewerbegebiet

In dem Gewerbegebiet sind allgemein zulassig die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 sowie Abs. 3
Nr. 2 (tlw.) BauNVO:

e Gewerbebetriebe aller Art aufRer den in Festsetzung 1.1.2 aufgeflihrten Nutzungen und au-
Rer Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe

e Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
e Tankstellen
e Anlagen fir sportliche Zwecke,

e Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden die Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO:

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind

Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 (tlw.) und 3 BauNVO:
¢ Anlagen fir kirchliche Zwecke

¢ Vergnigungsstatten

1.1.2 Nicht zulassige Nutzungen
§ 1 Abs. 9 BauNVO
Nicht zulassig sind:

e Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (z.B. Photovoltaik) sind als Freiflachenablagen
auf den Grundstlicken nur als untergeordnete Nutzung in Kombination mit einem Betrieb
zulassig. Die Nutzung von Photovoltaik als Hauptnutzung ist nur auf Gebauden oder bauli-
chen Anlagen zulassig.

e Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen, in denen der gewerbsmaRigen Prostitution
nachgegangen wird (wie z.B. Anbahnungsgaststatten, Privatclubs, Kontaktsaunen u.a.),
sowie

¢ Internet-Cafés
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 2

,»Auf der Wolfskaul“ Ortsgemeinde Kottenheim Juli 2026
1.2 MaR der baulichen Nutzung
1.2.1 Eintragungen in der Planzeichnung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 16 Abs. 2 und 3 BauNVO
Das Malf} der baulichen Nutzung kann den Nutzungsschablonen der Planzeichnung entnom-
men werden.
1.2.2 Hohe der baulichen Anlage
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
(1) Die maximale Gebaudehdéhe und Hohe sonstiger Anlagen incl. selbststandige Werbeanla-
gen darf an keiner Stelle des Gebaudes/ der Anlage die in den Nutzungsschablonen
eingetragene Hohe Uberschreiten.
(2)Als oberer Bezugspunkt wird die Gebaude-/ Anlagenhéhe bis Oberkante Dachhaut am First
bzw. Oberkante Abdeckung Attika bei Gebauden mit Flachdachern festgesetzt
(3)Als unterer Bezugspunkt wird das vorhandene Gelande, angrenzend an das Gebaude/ die
Anlage festgesetzt.
(4)Fur bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind, gilt die festgesetzte Firsthohe als maximale
Hoéhe der baulichen Anlage.
(5)Ausgenommen von der Beschrankung der Gesamtgebaudehdhe sind nach § 31 Abs. 1
BauGB anlagenbezogene Gebaudeteile z.B. Schornsteine, Luftungsrohre, Silotirme, Gar-
und Lagerbehalter, Werbeanlagen, die auf diesen baulichen Anlagen aufgebracht sind etc..
Diese dirfen jedoch eine Gesamthéhe von 20 m nicht tberschreiten. Oberer Bezugspunkt
ist das hochste Gebaudeteil (First bzw. Oberkante Attika) bzw. Anlagenteil. Der untere Be-
zugspunkt ist entsprechend Absatz 3 zu ermitteln.
1.3 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
1.3.1 Passive LarmschutzmafBnahmen (Innenwohnbereiche)

Innerhalb des Plangebietes sind bei der Neuerrichtung von Gebduden zum Schutz vor Aufen-
larm die Aullenbauteile schutzbedirftiger Raume so auszufiihren, dass die Anforderungen an
die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 1: Mindestanforderungen“ vom Januar 2018 in Verbindung mit DIN 4109-2 vom Januar
2018 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) eingehalten werden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten BauschallddmmmalRe R’y ges der Aullenbau-
teile von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Berticksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten nach folgender Gleichung:
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 3

,»Auf der Wolfskaul“ Ortsgemeinde Kottenheim Juli 2026
R!w.ges = Ly — Kpaumart

mit:

Rw, ges gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-Malf in dB

La maRgeblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2 in dB

KRraumart Korrektur Raumart
Kraumat = 30 fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungs-
dB raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und

Ahnliches;

Kraumat = 35 flr Blroraume und Ahnliches;
dB

1.3.2

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges. =30dB  flr Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Be-
herbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blroraume und Ahnliches.

Fir die in der Anlage 2 dieser Festsetzungen aufgeflihrten Larmpegelbereiche ist der mal3-
gebliche Aullenlarmpegel L, fir die Berechnung nach DIN 4109-1 (2018) Tabelle 7 wie folgt
festgelegt:

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuRenlarmpegel in La in dB (A)
\Y 70
\Y, 75
VI 80

Die Festsetzung gilt flir neuerrichte Gebaude und fiir nach Landesbauordnung genehmi-
gungspflichtige Nutzungsanderungen in Richtung einer stérempfindlicheren Nutzung (z.B.
Biiro zu Wohnraum).

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfah-
ren nach DIN 4109-2:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise
der Erfillung der Anforderungen® (Bezugsquelle Beuth Verlag GmbH, Berlin) nachzuweisen.

Belliftungsanlagen

Zum Schlafen genutzte Raume in Bereichen mit einem Beurteilungspegel von L, > 59 dB(A)
fur ein Gewerbegebiet sind mit Liftungsanlagen auszustatten (siehe Anlage 3 dieser Festset-
zungen). Sofern zu BellUftungszwecken Fenster in Bereichen mit einem Beurteilungspegel von
L.n > 59 dB(A) erforderlich sind, kénnen diese nach § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass vor dem Fenster des schlafgenutzten Raumes aufgrund von
abschirmenden Wirkungen ein Beurteilungspegel von L;, £ 59 dB(A) nicht Uberschritten wird
oder der entsprechende Raum Uber ein weiteres Fenster verfiigt, vor dem ein Beurteilungspe-
gel von L;n < 59 dB(A) eingehalten wird.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 4
,»Auf der Wolfskaul“ Ortsgemeinde Kottenheim Juli 2026

1.4

Hinweis:

Detailliert kénnen die Anforderungen an die AuRenbauteile nur bestimmt werden, wenn die genauen Flachen
der jeweiligen Auflenbauteile (z.B. Fenster, Wande) und die RaumgréRe der schutzbedirftigen Rdume fest-
liegen.

Die Anlage 2 zeigen stockwerksbezogen die mafigeblichen AulRenldrmpegel zur Tages- und Nachtzeit mit
Zuordnung der erforderlichen gesamten Schalldamm-Male der AuBenfassaden (Wande, Fenster, Dacher) fir
den Prognose-Planfall fiir das Allgemeine Wohngebiet in Form von Larmkarten.

Bei einer spateren Bebauung des Plangebietes sind durch abschirmende Effekte von Gebauden oder Ab-
schirmkanten geringere Larmpegel an den zu den Larmquellen abgewandten Fassaden zu erwarten. Das
MaR der Verbesserung und die dadurch resultierenden geringeren Anforderungen kénnen bei Kenntnis der
Planung im Rahmen eines Einzelnachweises tberprift und dargestellt werden.

Details kénnen der Schalltechnischen Untersuchung des Schalltechnischen Ingenieurbiiros Pies vom
09.10.2025 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 Verbandsgemeinde Vordereifel wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 und 23 Abs. 5 BauNVO, § 14 BauNVO

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen incl. Anlagen fiir die Niederschlagswasserbewirt-
schaftung sind auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache gemall § 23 Abs. 5
BauNVO zulassig, soweit sonstige rechtliche Bestimmungen dem nicht entgegenstehen.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen
sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nicht zulassig.

Garagen und oberirdische Nebenanlagen sind in der Bauverbotszone unzulassig.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 5
,»Auf der Wolfskaul“ Ortsgemeinde Kottenheim Juli 2026

2.1

2.2

2.3

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Gestaltung von Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Im Bereich der Zufahrten zu dem Gewerbegrundstiicken dirfen innerhalb der Sichtfelder ge-
schlossene Werbetafeln erst ab einer H6he von 2 m, gemessen ab der Gelandeoberflache,
angebracht werden. Als geschlossene Werbetafel ist jede (in ihrer gesamten Lange und Héhe
durchgehend geschlossene) Werbeanlage zu verstehen, die mit sichtundurchlassigem Materi-
al gestaltet wird. Werbeanlagen sind so anzuordnen, dass eine sichtfreie Ein- und Ausfahrt
der Grundstiicke gewahrleistet ist.

Die Errichtung von Werbeanlagen und Licht-Werbeanlagen mit wechselnden, durchgehend
bewegten oder blinkenden Werbebotschaften, bewegten Bildern, Filmen und Animationen ist
im 15-m-Bereich zu der K 93 unzulassig.

Einfriedungen

Fir Einfriedungen ist die Verwendung von:
- rohen Betonflachen

- Asbestzementplatten

- Schilfrohrmatten

- Metall in Form von Profilblechen

- Baustahl als Einfriedungsmaterial

unzulassig.

Errichtung von Anlagen zur Erzeugung von Licht- und Laserstrahlen
am Nachthimmel

Anlagen zur Erzeugung von Licht- und Laserstrahlen am Nachthimmel sind im gesamten Be-
bauungsplangebiet unzulassig.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 6
,»Auf der Wolfskaul“ Ortsgemeinde Kottenheim Juli 2026

3.1

3.2

Grunordnerische Festsetzungen

Allgemeine Festsetzungen uber Zeitpunkt, Standort und Sortierung der
Pflanzung auf offentlichen und privaten Flachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Fir Baum- und Strauchpflanzungen im Geltungsbereich sind ausschliellich standortgerechte
Laubgeholzarten zu verwenden.

Fir alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden folgende Mindestsortierungen vorge-
schrieben (soweit nicht in den einzelnen Festsetzungen etwas anderes ausdricklich
aufgefiihrt wird):

- Baume I. Ordnung, Hochstamm 3xv,m.B.16-18 cm StU

- Baume Il. Ordnung, Hochstamm 3xv., mB.14-16 cm StU

- Heister: v. Hei., mit Ballen, 150-200 cm Hohe
Straucher: v. Str., 4 Triebe, 60-100 cm Hohe

StU Stammumfang

3xv dreimal verpflanzt

m.B. mit Ballen

v. Hei. = verpflanzte Heister

v. Str. = verpflanzte Straucher

Bei Baumpflanzungen im Plangebiet muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und was-
serdurchlassigen Belag versehene Flache pro Baum mindestens 6 m? betragen. Es muss
jeweils ein durchwurzelbarer Raum mit einer Grundflache von mindestens 16 m? und einer
Tiefe von mindestens 0,8 m zu Verfligung stehen.

Ausgefallene Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Flachen fur die Regenruckhaltung und Versickerung
§9Abs. 1 Nr. 14 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzte ,Flache fir die Regenriickhaltung und Versickerung®
dient der Unterbringung von Einrichtungen fir Sammlung, Riickhaltung und Versickerung von
unbelastetem Niederschlagswasser gemal’ den wasserrechtlichen Vorgaben.

Die Einrichtungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung sind landschaftsgerecht in Erd-
bauweise auszufiihren. Die nicht unmittelbar fiir die Rilickhalte-/ Versickerungseinrichtungen
bendtigten Bereiche sind als extensiv zu pflegende Wiesenflachen bzw. Gehdlzflachen anzu-
legen.

Die Ausfiihrung und Gestaltung der Einrichtungen zur Rickhaltung und Versickerung erfolgt
auf der Grundlage einer Fach-/ Detailplanung im Rahmen des erforderlichen wasserrechtli-
chen Verfahrens.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind Uber die festgesetzte Flache fiir die Rickhaltung und
Versickerung zusatzlich Anlagen fiir die Niederschlagswasserbewirtschaftung als Nebenanla-
gen allgemein zulassig.
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3.3

3.4

3.5

Private Griinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die privaten Grinflachen sind jeweils auf mindestens 50 % der Flache mit Gehdlzgruppen aus
heimischen Strauchern gemaf der anliegenden Pflanzliste dicht zu bepflanzen.

Die Pflanzung der Straucher hat in Gruppen zu 3, 5 - 7 Stlick je Art zu erfolgen. Der Pflanzab-
stand betragt 1 x 1 m.

Zusatzlich sind hochstammige Laubbaume an den in der Planzeichnung festgesetzten Stand-
orten anzupflanzen. Hierzu sind die Vorgaben der beigefiigten Pflanzliste zu beriicksichtigen.
Innerhalb jeder Griinflache ist sich auf die Pflanzung einer Baumart zu beschranken.

Bei den Pflanzungen sind die MalRgaben der Textfestsetzung Ziffer 3.1 zu bertcksichtigen.
Die Geholzpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten.

Die nicht mit Gehdlzen bepflanzten Bereiche sind zur Entwicklung krautiger Saumstrukturen
mit einer standortgerechten, artenreichen Gras-/ Krautermischung (Krauteranteil: mind. 30 %)
einzusaen und mindestens einmal, maximal zweimal pro Jahr zu mahen. Die Mahd ist ab 1.
Juli zuldssig. Das Mahgut ist abzurdumen.

Anteilsbepflanzung auf den privaten Grundstiicksflachen

Die nicht tGberbauten bzw. befestigten Grundstiicksflachen (die zur Einhaltung der GRZ erfor-
derlich sind) sind als Grunflachen anzulegen bzw. zu erhalten und zu mindestens 60 % mit
standortgerechten Laubgehdlzen gemaf der anliegenden Pflanzenliste zu Gberstellen.

Vorzugsweise sind BepflanzungsmalRnahmen entlang der seitlichen Grundstlicksgrenzen
durchzufihren.

Die MalRnahme ist spatestens in der Pflanzperiode, die auf die anteilige Bezugsfertigkeit des
jeweiligen Betriebsgelandes folgt, umzusetzen.

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und der Bepflanzung ist in einem Freiflachengestal-
tungs- und Bepflanzungsplan darzustellen und dem jeweiligen Bauantrag beizufligen.

Zuordnungsfestsetzung

§ 9 Abs. 1a BauGB

Die externe Ausgleichsflache aus dem Okokonto der Stiftung fir Natur und Umwelt des Land-
kreises Mayen-Koblenz, als Teilflache aus Flurstiick 58/1, Flur 15, Gemarkung Rhens sowie
die darauf auszufiihrenden Ausgleichsmaflinahmen, werden als Sammelkompensationsmalf3-

nahmen gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB mit 2.515,24 gm dem Eingriff in den Naturhaushalt
aus privater Bautatigkeit innerhalb des Gewerbegebietes GE3 zugeordnet:
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4 Hinweise
4.1 Externe Ausgleichsflache

4.2

4.3

Zur Kompensation verbleibender Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbilds durch den vorliegenden Bebauungsplan wird eine Teilflache von 2.514,24 m? aus
dem Okokonto "Kieselberg™ der Stiftung fir Natur und Umwelt im Landkreis Mayen-Koblenz
zugeordnet, die in der beigefligten Plandarstellung aufgelistet und kartographisch dargestellt
ist:

Gemarkung / . Flache, die in Anspruch genommen
Lagebezeichnung Flur Flurstick wird, in gm

Rhens 15 58/1 anteilig
Gesamt: 2.514,24

Im Einzelnen werden auf der Okokontoflache folgende MaRnahmen durchgefiihrt:
¢ maschinelles Abschieben der zugewachsenen Flachen zur Entwicklung von Pionierstand-

orten

e Freistellung und Neumodellierung der verlandeten Gewasser, regelmafige Freistellung und
bei Bedarf auch Neumodellierung der Gewasser

e Entwicklung von alteren Gehdlzbestanden (BA1) und Einzelgehélzen mit Sdumen

e Bekampfung von invasiven Neophyten (Robinia pseudoacacia) durch geeignete Mal3nah-
men (Ringeln)

o fachgerechte Pflege (jahrlich) der Obstbaume, einzelne Erganzungspflanzungen

e Entwicklung von Sdumen im Ubergangsbereich Strauchhecke

¢ Aufwertung des Griinlandbestandes durch gezielte Einsaat (in den Bestand)

Zur rechtlichen Sicherung ist eine vertragliche Vereinbarung zwischen der Stiftung Natur und
Umwelt, der Ortsgemeinde Kottenheim und dem Investor geschlossen worden, aus welcher
hervorgeht, dass die Stiftung die entsprechenden Flachen bereitstellt.

Immissionsschutz

Fir die Errichtung und wesentliche Anderung von Gebauden und baulichen Anlagen bzw. der
gewerblichen Nutzung ist die Vertraglichkeit mit angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen
sowie schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes (iber eine Immissionsprogno-
se nachzuweisen.

Denkmalschutz

Archaologie

Das Plangebiet wird als archaologische Verdachtsflache eingestuft. Dementsprechend kénnen
hier bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archaologische Denkmaler zu Tage treten, die vor
ihrer Zerstérung durch die BaumaRnahmen 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 vor Ort beschéftigten Firmen sind Gber den archaologischen Sachverhalt zu
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4.4

4.5

informieren. Die Baubeginnanzeige ist an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder
0261/6675 3000 zu richten. Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Be-
reichen, in denen archaologische Denkmaler vermutet werden, sind nach § 33 Abs. 1 Nr. 13
DSchG RLP ordnungswidrig und kénnen mit GeldbuRen von bis zu 125.000 Euro geahndet
werden (§33 Abs. 2 DSchG RLP).

Grundséatzlich besteht Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§ 16-21 DSchG RLP).

Werden bei den ErschlieBungsmallinahmen oder sonstigen Bauarbeiten Ruinen, alte Mauer-
reste, Graber oder sonstige Spuren friiherer Besiedlung beobachtet oder angeschnitten, ist
unverziglich die Untere Denkmalschutzbehdrde der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz sowie
die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, Amt Kob-
lenz, als Fachbehoérde fiir Bodendenkmalpflege (landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de
oder 0261/6675 3000) zu informieren.

Praktische Denkmalpflege

Im Plangebiet kénnen sich gemal §§ 3, 4 und 5 DSchG denkmalgeschitzte Kleindenkmaler
und Grenzzeichen befinden. Sollten bei der Bauausflihrung Kleindenkmaler, Grenzzeichen
wie Grenzsteine, Kilometer- oder Stundensteine, Loogfelsen, Menhire oder Ahnliches vorge-
funden werden, ist die Denkmalfachbehérde - Direktion Landesdenkmalpflege (06131 2016-
203 oder
geschaeftsstelle-praktischedenkmalpflege@gdke.rlp.de) und die Direktion Landesarchaologie
(Kontakt siehe oben) - davon sofort in Kenntnis zu setzen, die Kulturdenkmaler sind in situ zu
belassen und bei erforderlicher Veranderung gemaf § 13 DSchG das weitere Vorgehen in je-
dem Einzelfall mit der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Mayen-Koblenz
umgehend und vor der Veranderungen abzustimmen.

Bauverbotszone

Aufschittungen und Abgrabungen innerhalb der Bauverbotszone zur K 93 sind dem Landes-
betrieb Mobilitat gesondert zur Genehmigung vorzulegen. Hochbauten sind unzulassig.

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 berlcksichtigen. Fir Neu-
bauvorhaben oder groflere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der
Regel objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfiihrung einer Bohrung bzw. geologischen Unter-
suchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fiir Geologie und
Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fur die Anzeige sowie die spatere Ubermittiung
der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer Unter-
suchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rip.de zur Verfiigung.

Oberboden soll im Bereich spaterer Vegetationsflachen Wiederverwendung finden.
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4.6

4.7

Hinweise zum Artenschutz

(Anmerkung: Dieser Hinweis wird ggfis. fiir die Verfahrensunterlagen ergénzt.)

Zeitliche Befristung von Geholzbeseitigungen und Geholzriickschnitt:

Die Beseitigung von Gehdlzbestanden darf ausschlief3lich im Zeitraum vom 01. Oktober eines
Jahres bis zum 28. Februar des Folgejahres durchgefiihrt werden. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG
wird verwiesen.

Vorgaben fiir die AuBenbeleuchtung:

Leuchtanlagen flr die Auenbeleuchtung sind beziiglich Anzahl, H6he und Ausrichtung auf
das funktional unbedingt notwendige Mal} zu reduzieren und sind (durch Blendkappen, Be-
grenzung der Leuchtenaufneigung 0.8.) so abzuschirmen, dass der Lichtfall auf das Baugebiet
begrenzt bleibt.

Die Abstrahlungsgeometrie sollte in mdglichst steilen Winkeln von oben nach unten gestaltet
werden und moglichst geringe Leuchtdichten aufweisen.

Es sind ausschlief3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von hdchstens 3.000 Kelvin und
mdglichst geringem Blaulichtanteil (z.B. durch Einsatz von Natriumdampf-Niederdruckleuchten
oder PC Amber LED) fiir die AuRenbeleuchtung zu verwenden. Es sollen vollstandig gekap-
selte Leuchtengehause verwendet werden, welche kein Licht nach oben emittieren. Dadurch
koénnen kollisionsgefahrdende Situationen fiir Fledermause durch beleuchtungsbedingte Anlo-
ckung nachtaktiver Insekten vermieden werden.

Vorgaben fiir spiegelnde Gebaudefronten:

An allen spiegelnden Gebaudeteilen (Fenster mit einer Flache von tber 2 m?, spiegelnde Fas-
sadenfronten) sind ausschlieBlich transluzente (,halbtransparente®) Materialien zu verwenden
oder geeignete Markierungen wie Punktraster und Streifen flachig anzubringen, so dass die
Spiegelwirkung auf maximal 15 % AuRenreflexionsgrad begrenzt wird. Dadurch kann das Vo-
gelschlagrisiko an spiegelnden Gebaudefronten minimiert werden.

Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser aus der Dachflachenentwasserung in
ausreichend dimensionierten Behaltnissen zuriickzuhalten und als Brauchwasser zu nutzen.
Uberschiissiges Niederschlagswasser soll (iber die belebte Bodenzone breitflachig versickert
werden, sofern die standoértlichen Voraussetzungen dies zulassen.

Sollte gesammeltes Niederschlagswasser auch als Brauchwasser fir die Sanitaranlagen u.a.
genutzt werden, entsteht damit hausliches Abwasser.

Nach § 20 Abs. 2 der Entgeltsatzung Abwasserbeseitigung ist dann zur Ermittlung dieser ge-
blihrenpflichtigen Wassermenge in die Zuleitung aus der Brauchwassersammlungsanlage ein
geeichter Wasserzahler oder Abwassermesser einzubauen.

Fir diese Mengen entsteht dann zusatzlich eine Schmutzwassergebiihrenpflicht.

Die Brauchwassernutzung ist nach der Satzung bei der Verbandsgemeinde als Trager der
Abwasserbeseitigung zwingend anzumelden und wird nach Uberpriifung der Ortlichkeit durch
gesonderten Bescheid genehmigt.

© FWI Teamplan GmbH « 56656 Brohl-Ltzing 2815_Festsetzungen.doc



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Seite 11

,»Auf der Wolfskaul“ Ortsgemeinde Kottenheim Juli 2026

4.8 Flachenbefestigung

Stellplatze, Wege, Hofflachen usw. sollten bei Neuanlage ausschlieBlich in wasserdurchlassi-
ger Bauweise ausgeflihrt werden, sofern betriebliche Griinde oder der Grundwasserschutz

nicht entgegenstehen. Empfohlen werden z.B. weitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasengit-
tersteine.

Ausfertigungsbestétigung

Die vorstehenden textlichen Festsetzungen stimmen mit dem Willen des Ortsgemeinderates Uberein.
Das fur die Planaufstellung vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten.

Die textlichen Festsetzungen werden hiermit ausgefertigt.

Kottenheim, den

(Corinna Behrendt)
Ortsbirgermeisterin
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Anlage 1: Pflanzenliste
()]
Verwendungs- :_c'g —_
bereiche 2 S5
2 |, §5
(2] =
g |5 233
= S o v ECQ
¢ 1% 5 238
§ |3 o |§ (28762
cc |2 = & @ |1 _.onon
Zu pflanzende Art Zz 0 & = = S|==s50
0o 1 173 < 173 nmmnwnI
Acer campestre Feld-Ahorn X X X x [BIl./He
Alnus glutinosa Schwarzerle Bl
Carpinus betulus Hainbuche X X X x [Bll./He
Cornus mas Kornelkirsche X X X Str
Cornus sanguinea Roter Hartriegel X X X x | Str
Corylus avellana Haselnuss X X X Str
Corylus colurna Baum-Hasel X X B
Crataegus monogyna Eingriff. WeilRdorn X X X Str
Crataegus crus-galli Hahnensporn-WeilRdorn X X X B Il
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weifdorn X X X B II./Str
Crataegus laevigata 'Paul's | Rotdorn X (x) B Il
Scarlet'
Frangula alnus Faulbaum X X X Str
Fraxinus excelsior Esche X X Bl
Fraxinus ornus Manna-Esche X (x) B Il.
Ligustrum vulgare Liguster X X X Str
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche X (x) X (x) [ Str
Pyrus calleryana Stadtbirne X X X B Il
Pyrus communis Wildbirne X X X B Il./He
Pyrus malus Wildapfel X (x) B Il./He
Prunus avium Vogel-Kirsche X X X B Il./He
Prunus padus Trauben-Kirsche B II./Str
Prunus spinosa Schwardorn(Schlehe) X X Str.
Rubus idaeus Himbeere X X X Str
Ribes nigrum Schw. Johannisbeere X X x | Str
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere X X x | Str
Rosa canina Hecken-Rose X X (x) Str
Rosa rugosa Apfel-Rose X X Str
Rubus idaeus Himbeere X X X Str
Salix alba Silber-Weide Bl
Salix aurita Ohrchen-Weide Str
Salix caprea Sal-Weide X X X Str
Salix cinerea Grau-Weide X X Str.
Salix fragilis Bruch-Weide X X x [ Bl /Str
Salix viminalis Korb-Weide X (x) Str
Sambucus nigra Schw. Holunder X X (x) Str
Sorbus aucuparia Eberesche X X X B Il./He
Sorbus serotina Spéte Vogelbeere X (x) B Il
Sorbus thuringiaca 'Fasti- Thiringische Mehlbeere X (x) B Il
giata'
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball X X X (x) | Str
Obstbdume:
Malus domestica ssp. Apfel in Sorten X X X X Obstbaum
Pyrus communis ssp. Birne in Sorten X X X X Obstbaum
Prunus avium ssp. Kirsche in Sorten X X X X Obstbaum
Prunus domestica ssp. Hauszwetschge in Sorten X X X X Obstbaum
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Anlage 2: maRgebliche AuBenlarmpegel zu Festsetzung Nr. 1.3.1
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Anlage 3: Beurteilungspegel zu Festsetzung Nr. 1.3.2
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Seite 20
Juli 2026

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

,»Auf der Wolfskaul“ Ortsgemeinde Kottenheim
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Juli 2026

,»Auf der Wolfskaul“ Ortsgemeinde Kottenheim
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