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Begrundung
A STADTEBAULICHER TEIL
1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Mayen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Am Bet-
zinger Scheidtweg” zur Ausweisung von weiteren gewerblichen Flachen im Stadtgebiet.

Auf diese Weise erfolgt die Fortfiihrung der bereits vollzogenen gewerblichen Entwicklung im
Ostlichen Bereich des Stadtgebietes. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Mayen
sieht im Osten des Stadtgebietes einen Schwerpunkt der gewerblich-industriellen Entwick-
lung im Stadtgebiet vor und stellt dementsprechend grol3e zusammenhangende gewerbliche
Bauflachen dar. Ein Teil dieser Flachen wurde zwischenzeitlich der gewerblich-industriellen
Nutzung zugefihrt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll nunmehr eine ca. 4,8 ha grol3e Flache, die zwi-
schen der K 21 und der Eisenbahnstrecke Mayen-Andernach liegt und durch die ,Graf-
Zeppelin-Stral3e erschlossen ist, Uberplant werden. Damit werden die planungsrechtlichen
Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben geschaffen. Gleich-
zeitig werden bereits im Plangebiet ansassige Gewerbebetriebe planungsrechtlich abgesi-
chert. Der Flachenanteil dieser Betriebe an der Gesamtflache betragt ca. 2,1 ha.

Zurzeit sind die zur Uberplanung anstehenden Flachen aus planungsrechtlicher Sicht dem
AulBenbereich nach 8§ 35 BauGB zuzuordnen. Die noch nicht baulich genutzten Flachen, die
ausschlie3lich sudlich der ,Graf-Zeppelin-Stra3e” liegen, dienen der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung in Form des Ackerbaus. Die nérdlich dieser ErschlieBungsstralle lie-
genden Grundstiicke sind bereits bebaut und werden gewerblich genutzt. Dabei sind jedoch
insbesondere die rickwartigen Grundstiicksbereiche mit Gehdélzbestanden bewachsen. Die-
se haben sich aufgrund einer ,extensiven Grundstickspflege” in diesen Grundstiicksteilen
entwickelt und erfahren im Bebauungsplan eine entsprechende planungsrechtliche ,Berlck-
sichtigung®.

Anlass fir die planerische Aktivitat der Stadt ist der standige Bedarf an geeigneten gewerbli-
chen Bauflachen im Stadtgebiet. Insbesondere fir die Ansiedlungsinteressen von kleineren
und mittleren Handwerks- und Gewerbebetriebe besteht in der Stadt Mayen ein entspre-
chender Nachfragebedarf nach geeigneten bzw. verfigbaren Flachenpotenzialen.

Das Planungserfordernis ist insbesondere mit den Belangen der Wirtschaft nach § 1 (6) Nr. 8
BauGB zu begrinden.

Demnach ist u.a. die Bereitstellung eines ausreichenden Flachenangebotes fir die
Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben aller Art eine zentrale Aufgabe der
gemeindlichen Wirtschaftspolitik bzw. der Bauleitplanung.

Zur Begrindung des stadtebaulichen Erfordernisses werden entsprechend dem o.a. Belang
der Wirtschaft nach § 1 (6) Nr. 8 BauGB folgende stadtebauliche Griinde angefihrt:

= die nachhaltige Starkung und Fortentwicklung der bereits eingeleiteten Entwicklung
in diesem Bereich und somit eine weitere Attraktivitatssteigerung der Stadt als
Gewerbe- und Industriestandort,

= Umsetzung der Vorgaben von Landes- und Regionalplanung, wonach das Mittelzent-
rum Mayen als ein Schwerpunkt von Gewerbe und Industrie im Landkreis Mayen-

~\WeSt

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Mayen 6
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Am Betzinger Scheidtweg”
Begrundung

Koblenz erhalten und weiter ausgebaut werden soll,

= Umsetzung der regionalplanerischen Vorgaben, wonach die Stadt Mayen mit der
zentraldrtlichen Funktion eines Mittelzentrums belegt ist und zudem die besondere
Gemeindefunktion ,Gewerbe* aufweist sowie Ausiibung der Funktion als landesweit
bedeutsamer Gewerbestandort,

= Umsetzung der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans, der im Osten
der Stadt einen Schwerpunkt der gewerblich-industriellen Entwicklung in Mayen
ausweist, und somit Umsetzung der bereits in dieser Planungsebene zum Ausdruck
gebrachten stadtischen Planungsziele fur die gewerblich-industrielle Entwicklung,

= Schaffung von Ansiedlungsmdglichkeiten fir interessierte Betriebe sowie von pla-
nungsrechtlich abgesicherten Entwicklungsmdglichkeiten fir bereits ansassige
Betriebe,

= die Erhaltung und Schaffung von dauerhaften Arbeitsplatzen,

= aktive" Wirtschaftsférderung und somit Erhaltung und Schaffung von Wirtschaftskraft
vor Ort.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen neben den beschriebenen Aspekten der
Wirtschaft aber auch zu berlcksichtigende Belange wie etwa eine moglichst wirkungsvolle
Einbindung des Gewerbestandortes in das Landschaftsbild, der Ausgleich der zu
erwartenden zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft unter Bericksichtigung der
erwahnten Vornutzungen, artenschutzrechtliche Belange sowie sonstige fachplanerische
Belange (Verkehr, Ver- und Entsorgung) berlcksichtigt und einer vertréglichen Ldsung
zugefuhrt werden.

Dabei ist aus verkehrsplanerischer Sicht bereits in diesem Bebauungsplan eine weitere Er-
schlieBung der westlich der K 21 liegenden Flachen fir gewerbliche Zwecke in Betracht zu
ziehen und eine entsprechende Anbindungsmdglichkeit an die K 21 aus planungsrechtlicher
Sicht abzusichern.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Formelles Verfahren

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 13.07.2016 den Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan gefasst.

In der Sitzung am wurde die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren
nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB beschlossen.

Die vorliegenden Bebauungsplanunterlagen dienen der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 (1) BauGB.

Die fruhzeitige Behordenbeteiligung gemall § 4 (1) BauGB dient insbesondere der
Vorprifung bzw. dem Scoping im Rahmen der notwendigen Umweltprifung.

Insbesondere erwartet die Stadt Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB.
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GemalR 88 2 (2) BauGB wird hiermit zudem den benachbarten Gemeinden die Planungs-
absicht der Stadt Mayen zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Gelegenheit, Stellungnahmen bzw. Anregungen vorzubringen.

Zum jetzigen Zeitpunkt der Planung sind noch nicht alle Planungsparameter
abschlieBend geklart, so dass die fruhzeitigen Beteiligungsverfahren auf der
Grundlage vereinfachter Planunterlagen durchgefiihrt werden.

Sollte sich nach Auswertung der eingehenden Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung die Klarung fachplanerischer Belange durch die Erstellung von Gutachten
ergeben, so werden diese - soweit erforderlich - erstellt und in den Bebauungsplan un-
ter Berlicksichtigung des Abwagungsgebotes integriert.

Nach der frihzeitigen Beteiligung wird zudem der Fachbeitrag Naturschutz einschliel3-
lich der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie die artenschutzrechtliche Potenzial-
analyse erstellt und vor der Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2)
BauGB mit der Unteren Naturschutzbehtrde abgestimmt.

Im weiteren Verfahren wird dann auch der Umweltbericht unter Einbeziehung der
Erkenntnisse aus den Stellungnahmen der frihzeitigen Beteiligung ergéanzt und
fertiggestellt.

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGSEBENEN

3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Mayen stellt die im Geltungsbereich gelege-
nen Flachen als gewerbliche Bauflache dar.

Im Bereich der bereits bebauten Grundstiicke nérdlich der ErschlielBungsstral3e ,Graf-
Zeppelin-StralRe” ist fur den westlichen Teil die Bauflachendarstellung mit der Signatur ,Lan-
despflegerisch notwendige Begrenzung* tberlagert.

Diese Vorgabe aus dem integrierten Landschaftsplan bedeutet fur die Siedlungsentwicklung
die Beriicksichtigung von 6kologisch bedeutsamen Bereichen. Insbesondere sollen der Ver-
lust 6kologisch hochwertiger Vegetationstypen bzw. ihrer Pufferzonen durch die geplante
Siedlungsentwicklung und der Verlust landschaftsasthetisch bedeutender und landschafts-
bildpragender Strukturen verhindert werden. Allerdings erfasst diese Plandarstellung teilwei-
se einen bereits Uberbauten Bereich. Dieser Teilbereich erfahrt im Bebauungsplan aufgrund
des bestehenden Baurechts eine entsprechende planungsrechtliche Berlcksichtigung als
gewerbliche Bauflache. Der landespflegerischen Zielformulierung wird mit der Festsetzung
fur den Erhalt und die Pflege der an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze gelegenen Ge-
holzbestadnde Rechnung getragen.

Weiterhin ist eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat”
dargestellt. Die hiervon erfasste Trafo-Station befindet sich auf der bereits gewerblich ge-
nutzten Parzelle Nr. 246/3.

Weitere relevante Vorgaben fir die Ebene des Bebauungsplans beinhaltet der Flachennut-
zungsplan nicht.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB, wonach ein Bebauungsplan aus dem Fléachen-
nutzungsplan zu entwickeln ist, wird im vorliegenden Planungsfall entsprochen.
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Abbildung 1: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mayen, Quelle Stadt Mayen

4 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 Lage und Nutzung des Plangebietes

Das etwa 4,8 ha gro3e Plangebiet liegt im Osten des Siedlungskorpers von Mayen.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die rickwartigen Grenzen der Flurstiicke Gemarkung Mayen, Flur 2,
Nrn. 139/7, 246/3, 251/5, 252/2, 254/10 und 254/11,

= im Osten durch die Eisenbahnstrecke Mayen-Andernach,
= im Westen durch die K 21 und

im Sudden durch das ,Zusammentreffen“ der Trassen der K 21 und der vorgenannten
Eisenbahnstrecke.
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Nutzung Plangebiet

Wie bereits in Kapitel A 1 erwahnt, unterliegt nahezu die Halfte der nun zur Uberplanung an-
stehenden Flachen bereits der gewerblichen Nutzung. Diese Grundstiicke liegen nérdlich der
.Graf-Zeppelin-Stral3e“. Neben der Unterbringung von Gebauden dienen die Flachen als Ab-
stell- und Lagerflachen. Bei einem Betriebsgrundstiick ist das (betriebsbezogene) Wohnen
vorhanden.

Auf der bereits gewerblich genutzten Parzelle Nr. 246/3 befindet sich eine Trafo-Station.

Aufgrund einer nicht vollstandigen Inanspruchnahme dieser Grundstiicke fiur gewerbliche
Zwecke und einer daraus resultierenden extensiven Grundstiickspflege haben sich in den
rickwartigen Grundstiicksteilen sowie die Grundstiicke durchziehende Gehdlzbestande ent-
wickelt.

Die sudlich der ,Graf-Zeppelin-StralRe“ gelegenen Grundstiicke dienen ausschlieflich der in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung in Form des Ackerbaus. Aus Sicht von Natur und
Landschaft ist auf einen Einzelbaum hinzuweisen.

Umgebung

Nordlich grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Firma MAYKO Naturstein-
werke an. Das Unternehmen verfiigt Gber eigene Basaltlava-Steinbriiche. Neben der Gewin-
nung betreibt der Betrieb auch die Be- und Verarbeitung der Natursteine.

Durch die Bahntrasse vom Plangebiet getrennt liegt 6stlich das Gewerbe- und Industriege-
biet ,Mayener Tal" fur das der gleichnamige Bebauungsplan gilt.

Sudwestlich liegen die Bebauungsplangebiete ,An der Hundelheck I* sowie ,Am Betzinger
Scheidtweg 11“. Diese rechtsverbindlichen Bebauungsplane haben Sondergebietsfestsetzung
zur Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel sowie eines Fachmarktzentrums zum Ge-
genstand.

Westlich des Plangebiets liegt — rAumlich getrennt durch die K 21 — eine ehemalige Ba-
saltabbauflache. Der Rohstoffabbau ist beendet und das Gelande wird zurzeit verfiillt.

Dieser Bereich ist seitens der Stadt Mayen mittelfristig flr eine Siedlungsentwicklung ange-
dacht.

4.2 Verkehr und Erschlie3ung

Die auliere Erschliefung des Plangebiets kann lber die K 21 sichergestellt werden. Diese
klassifizierte Stral3e, die auch als stadtische ,Nord-Umgehungsstral3e” dient, mindet in die K
93. Uber diese kann eine direkte Anbindung an die B 262 bereitgestellt werden. Diese Ver-
bindungsspange zwischen der BAB 48 und BAB 61 bietet somit eine verkehrsglnstige Lage
des Plangebiets mit Erreichbarkeiten der Ballungsraume ,Rhein-Main“ und ,Kéln-Bonn*.

Da das Plangebiet auRerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen liegt, sind verschiedene Vorgaben
des Landesstrallengesetzes wie etwa die Bauverbots- und Baubeschrdnkungszone sowie
das Verbot nach Herstellung von Ein- und Ausfahrten von den kinftigen privaten Gewerbe-
grundstiicken an die K 21 zu beachten.
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Fur die Sicherstellung der inneren ErschlieRung steht die ,Graf-Zeppelin-Stral3e” zur Verfi-
gung. Diese verlauft in Ost-West-Richtung zwischen der K 21 und K 93. Sie dient bereits
heute der ErschlieRung der bebauten Grundsticke im Plangebiet sowie in der weiteren Fort-
fuhrung des Gewerbe- und Industriegebiets ,Mayener Tal“. Die Querung der Bahnlinie wird
in Richtung K 93 durch eine Bahnunterfihrung ermdéglicht. Diese liegt an der 6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze und weist eine Hohenbegrenzung auf.

Bauliche Anlagen auf der K 21 in Form einer Linksabbiegespur oder Kreisverkehr sind fur die
Anbindung des Plangebietes nicht vorhanden.

Entlang der 0&stlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Eisenbahnstrecke Mayen-
Andernach. Eine Nutzungsmaglichkeit fur das kunftige Gewerbegebiet in Form eines Gleis-
anschlusses besteht nicht.

Im Plangebiet sind verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen (Ferngasleitung, Wasserlei-
tung und Abwasser) vorhanden. Diesen haben eine lUbergebietliche Bedeutung und Funktion
und missen entsprechend erhalten werden.

In der Planurkunde sind die Leitungstrassen entsprechend den vorliegenden Lagepléanen der
Ver- und Entsorgungstrager dargestellt.

4.3 Topographie

Die topographischen Rahmenbedingungen zeigen ein von Nord nach Sid abfallendes Ge-
lande mit einer Neigung von ca. 1%. Von der K 21 fallt das Gelande in Richtung Eisenbahn-
strecke um ca. 10%. Zur Gewadhrleistung eine nutzer- und funktionsgerechte Nutzung des
Gelandes sind entsprechende Geldndemodellierungen notwendig.

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Wie bereits in Kapitel A 1 der Begrindung dargelegt, ist im vorliegenden Bebauungsplan ei-
ne mogliche Siedlungsentwicklung auf den westlich der K 21 gelegenen Flachen zu berick-
sichtigen.

Insbesondere aus verkehrsplanerischer Sicht wurde daher neben der Sicherstellung der An-
bindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Stral3ennetz auch diese Potenzialflache in
die verkehrsplanerischen Uberlegungen einbezogen.

Hierzu wurde durch das mit der StraRenplanung beauftragte Ingenieurbiiro IBS Ingenieure
GDbR, Mayen, eine Variante mit der Anlage eines Kreisverkehrs auf der K 21 ausgearbeitet.
Als Konsequenz hieraus ergibt sich eine geanderte Trassenfiuihrung der ,Graf-Zeppelin-
StralRe”. Diese wird in siidliche Richtung verschoben. Diese Anderung ist notwendig, um zum
einen den entsprechenden Schleppkurvennachweis der zugrunde zu legenden Bemessungs-
fahrzeuge gewahrleisten zu kénnen und andererseits aus topographischen Griinden einen
maoglichst optimalen Verlauf und Befahrbarkeit zu ermdglichen.

Mit der Verschiebung der innergebietlichen ErschlieBungsstralRe ergibt sich insbesondere fir
das Anwesen der ,Graf-Zeppelin-Straf3e” Nrn. 1 und 3 (Parzelle 252/1 u.a.) eine geénderte
Anbindung. Bisher sind die zu diesem Anwesen gehdrigen Parzellen tber die Parzelle 255/4,
die als Seitenast ausgebildet ist, an die der ,Graf-Zeppelin-StraRe* angebunden.
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Diese Anbindungsmoglichkeit soll jedoch mit der Umsetzung der o.a. Knotenpunktldsung
entfallen.

Kinftig kann diese Parzelle sowie die hieran anschlieiende Parzelle Nr. 255/7 wegen des
Funktionsverlustes als Verkehrsflache den gewerblichen Privatgrundstiicken zugeschlagen
werden.

Allerdings sind die innerhalb dieser Parzellen verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen
zu bericksichtigen, deren Fortbestand aus lbergebietlichen Grinden unabdingbar ist und
die vorgenannten Griinden daher in Form eines Leitungsrechts belasten (siehe hierzu Aus-
fihrungen in Kapitel A 4.2).

Die ,Graf-Zeppelin-StraRe” soll gemalR den vorliegenden Uberlegungen lediglich bis zur Un-
terfihrung der Eisenbahntrasse als 6ffentliche Verkehrsflache planungsrechtlich festgesetzt
werden. Ab der Unterfihrung wird die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Wirt-
schaftsweg" in nordliche Richtung fortgeflhrt.

Die dargestellte Verkehrslésung entspricht der mittel- bis langfristigen Gebietsentwicklung in
diesem Teil des Stadtgebietes. Sie wird erst im Zusammenhang mit der Entwicklung der Po-
tenzialflache westlich der K 21 zum Tragen kommen.

Far die ,kurzfristige* Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans soll — vorbehaltlich einer
noch ausstehenden abschlieRenden Klarung mit dem Landesbetrieb Mobilitit Cochem-
Koblenz - die ErschlieBung in der derzeit vorliegenden Form aufrechterhalten werden. So
schlief3t die ,Graf-Zeppelin-Straf3e” auf unveréanderter Trasse wie bisher an die K 21 an. Eine
Knotenpunktlésung in Form eines Kreisverkehrs oder einer Linksabbiegespur sollen im ers-
ten Schritt fur die alleinige ErschlieRung dieses Bebauungsplangebietes nicht herbeigefihrt
werden.

Neben der Uberplanung der Bestandsgrundstiicke strebt die Stadt auf der noch unbebauten
Flache sudlich der ,Graf-Zeppelin-Stral3e” die Bereitstellung einer groRen zusammenhan-
genden Bauflache an.

Der bereits mehrfach erwahnte Gehdélzbestand auf den Flurstiicken noérdlich der der ,Graf-
Zeppelin-StralRe” soll im Bereich der rickwartigen Grundsticksteile erhalten werden. Hierzu
wird im Bebauungsplan eine Flache fur MalRhahmen zum Schutz und zur Pflege mit einer
Grof3e von ca. 6.240 m2 festgesetzt.

6 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
festgesetzt. Mit der Festsetzung wird entsprechend der in 8§ 8 (1) BauNVO definierten
Zweckbestimmung zum Ausdruck gebracht, dass im Plangebiet vorwiegend die gewerbliche
Nutzung untergebracht werden soll.

Gemal der in 8 8 (1) BauNVO definierten Zweckbestimmung sowie dem sich hieraus
ergebenden Gebietscharakter und zulassigen Stérgrad ist das Gewerbegebiet fur die
Unterbringung von denjenigen gewerblichen Betrieben vorgesehen, die keine erheblichen
Belastigungen hervorrufen. Aufgrund der Zweckbestimmung ist somit fir die nachfolgenden
Genehmigungsverfahren eine eindeutige Differenzierung und Einschréankung im Hinblick auf
den zulassigen Storgrad der zulassigen Betriebe gegeben.
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Dieser durch die Baunutzungsverordnung vorgegebene Stoérgrad ermdglicht in erster Linie
die Unterbringung von Klein- und Mittelgewerbe und stimmt somit mit dem Ziel der Stadt Ma-
yen nach Flachenbereitstellung fur die Ansiedlung von kleineren und mittleren Betrieben in
diesem Plangebiet Giberein.

Der in 8 8 (2) und (3) BauNVO definierte Zulassigkeitskatalog wurde fur den vorliegenden
Bebauungsplan einer Uberpriifung unterzogen. Dabei erfolgte eine Anpassung an die Ortli-
chen Rahmenbedingungen sowie das stadtische Ziel nach Bereitstellung von Flachen fir
kleinere und mittlere Handwerks- und Gewerbebetriebe.

Ein wesentliches Kriterium fur die Einschrdnkung der zuldssigen Anlagen und Einrichtungen
ist das Planungsziel nach Schaffung eines Gewerbegebietes mit qualifizierten
Arbeitsplatzen. Dies fuhrt dazu, dass zu dem Oberbegriff ,Gewerbebetrieb aller Art*
differenzierte Aussagen zur Zu- bzw. Unzuldssigkeiten von Einrichtungen und Anlagen
getroffen werden.

Aus diesem Grund sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplans insbesondere solche
Betriebe unzulédssig sein, die aus stadtebaulicher Sicht geeignet sind, ein negatives
Gebietsimage hervorzurufen.

Dabei handelt es sich in erster Linie um solche Einrichtungen, in denen der gewerbsmafligen
Prostitution nachgegangen wird wie z.B. Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen wie
Anbahnungsgaststatten, Privatclubs, Kontaktsaunen u.a..

Die Stadtrandlage und die verkehrsglnstige Lage kdnnen die Ansiedlung der vorgenannten
Einrichtungen begunstigen und bieten daher entsprechende Standortvoraussetzungen. Mit
dem Ausschluss der vorgenannten Nutzungen soll einem Qualitdtsverlust am Standort
vorgebeugt werden.

Wesentliches Planungsziel ist die Vermeidung einer Niveauabsenkung sowie einer damit
verbundenen moglichen nachhaltigen Strukturveranderung des Gebiets. Zudem kdnnen die
Einrichtungen Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige haben, da mit der Ansiedlung von
Vergnigungsstatten deutlich héhere Bodenrenditen zu erzielen sind. Die Ansiedlung der
vorgenannten Einrichtungen kénnte jedoch insgesamt zu einem Attraktivitatsverlust und zu
einem gewerblichen Trading-Down-Effekt fuhren, mit der Folge, dass sich qualifizierte
Betriebe nicht mehr im Plangebiet ansiedeln.

In Ergéanzung zur Unzuldssigkeit von Vergnigungsstatten werden zudem auch Einzel-
handelsbetriebe fur unzulassig erklart, sofern es sich bei deren Sortiment um Produkte mit
sexuellem Charakter handelt (= Verkaufsstellen fur Sex-Artikel [Sex-Shops]. sowie
Videotheken).

Photovoltaikanlagen sind nur an oder auf Geb&auden zulassig. Die Photovoltaikanlagen be-
anspruchen i.d.R. eine gewisse Flache ohne dass hierbei auf der jeweiligen Flache entspre-
chende Arbeitsplatze geschaffen werden. Aus diesem Grund soll die Inanspruchnahme der
Bauflachen durch ,selbstandige” PV-Anlagen (= Freiflachenanlagen) verhindert werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind im Bebauungsplan ausgeschlossen worden, da
diese aus immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten zu einer Einschrénkung fir die An-
siedlung von Handwerks- und Gewerbebetrieben im Hinblick auf den zuldssigen Stérgrad
und zu bericksichtigender Ruhezeiten fiihren kdnnen. AuR3erdem befinden sich in unmittel-
barer Nachbarschaft storintensive Betriebe und Einrichtungen, die ein vertragliches Neben-
einander einschranken.

Schank- und Speisewirtschaften sind nur in Form von mobilen Imbissbetrieben zulassig.
Diese sollen in erster Linie der Versorgung der im Plangebiet arbeitenden Bevdlkerung
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dienen. Ein ,hoherwertiges” Angebot an den ,sonstigen” Betriebstypen der Schank- und
Speisewirtschaften mit tGbergebietlichem Einzugsbereich soll im Plangebiet nicht entstehen,
da dies — ahnlich wie bei den Betrieben des Beherbergungsgewerbes - zu einem
Nutzungskonflikt mit der angestrebten gewerblichen Nutzung fiihren kdnnte.

Weiterhin sind gewerbliche Stellplatz- und Garagenanlagen fur unzuldssig erklart worden. Es
handelt sich hierbei zumeist um flachenintensive Einrichtungen mit einer geringen Anzahl
von Arbeitsplatzen.

SchlieRlich erfolgt auch eine Steuerung von einzelhandelsrelevanten Nutzungen. Grundlage
hierfur bildet das Einzelhandelskonzept der Stadt Mayen aus dem Jahr 2015. Im Plangebiet
sind grundsétzlich Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt- und nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten gemal Mayener Liste unzuldssig.

Hiervon ausgenommen sind lediglich Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben, produzie-
renden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben (,Handwerkerprivileg“), wenn

1. der raumlich-funktionale Zusammenhang gegeben ist,

2. ausschlieRlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete
Produkte angebotent werden,

3. eine deutliche flachen- und umsatzmafRige Unterordnung sowie eine sortiments-
bezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

4. die Verkaufsflachenobergrenze von maximal 200 m2 nicht tiberschritten wird.

Ein weiterer Ausschluss wird getroffen fir Werbetrager/ -anlagen, die in keinem raumlich-
funktionalen Zusammenhang zum jeweiligen Betrieb stehen (= ,Werbetrager auf
Fremdgrundstiick). Es handelt sich hierbei um selbstandige Werbeanlagen, die dem Begriff
der Gewerbebetriebe aller Art zuzuordnen sind und somit eine eigenstandige gewerbliche
Nutzung darstellen.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, kénnen entsprechend den Vorgaben des § 8 (3) BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden. Damit wird der Stadt bzw. der Genehmigungsbehdrde
im jeweiligen Einzelfall eine Prufung im Hinblick auf die Gebietsvertraglichkeit ermdglicht. Die
Ausnahme-Regelung soll insbesondere dem jeweiligen Betriebsinhaber von kleineren Be-
trieben am Betriebsstandort die Errichtung seiner Wohnstatt ermdglichen. Aufgrund in der in
den vorangegangenen Kapiteln angefuhrten Umgebungsbebauung bedarf es besonders aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht jedoch in jedem konkreten Einzelfall der Prifung der Ver-
traglichkeit mit der Umgebungsbebauung und den Verkehrsstra3en. Diesen Anforderungen
wird mit der ,Ausnahme-Regelung” Rechnung getragen.

Die ,sonstigen” in § 8 (3) BauNVO angefiihrten ausnahmsweise zulassigen Anlagen und
Einrichtungen sind unzulassig. Diese passen sich grundséatzlich nicht in die angestrebte
Gebietsstruktur ein. FUr diese Einrichtungen ist das Plangebiet auch nicht der optimale
Standort, um die jeweiligen Anspriiche und Interessen dieser Einrichtungen befriedigen zu
konnen. Unter Umstanden kdnnen diese Einrichtungen ebenfalls zu einer Einschrénkung fur
die gewerbliche Nutzung im Plangebiet fuhren. Auf3erdem verfligt die Stadt an anderen Stel-
len im Stadtgebiet Uber geeignetere Standorte.

Mit den getroffenen Regelungen wird die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes
insgesamt gewahrt, da nach wie vor die Hauptnutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art* -
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wenn auch ohne die vorgenannten Nutzungen - zuldssig ist und die pragende Nutzungsart
sein wird.

6.2 Mafd der baulichen Nutzung

GemalR § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mal3 der
baulichen Nutzung durch verschiedene Bestimmungsfaktoren festgelegt werden.

Zur Steuerung des MaRes der baulichen Nutzung regelt der vorliegende Bebauungsplan
eine hochstzulassige Grundflachenzahl, eine Baumassenzahl sowie die maximale Hohe der
baulichen Anlagen.

6.2.1 Grundflachen- und Baumassenzahl

Die Festlegung der zulassigen Werte soll den kinftigen Betrieben eine bedarfs- und funkti-
onsgerechte Ausnutzung ihres jeweiligen Betriebsgrundstiicks erméglichen.

Mit der Nutzung der Festsetzungsmoglichkeiten in Form der Grundflachenzahl werden im
Bebauungsplan grundsatzlich die Begrenzung der Bodenversiegelung und somit das
flachensparende Bauen angestrebt.

Im vorliegenden Fall kollidiert dieses Planungsziel jedoch mit der im Plangebiet angestrebten
gewerblichen - und der daraus resultierenden flachenintensiven - Nutzung.

Die Flachenverfligbarkeit sowie eine funktions- und nutzungsgerechte Ausnutzbarkeit der
Betriebsgrundstiicke missen zur Umsetzung der in Kapitel A 1 der Begrindung dargelegten
Planungsleitziele gewéhrleistet sein. Zur Umsetzung dieses Ziels setzt der Bebauungsplan
daher die in einem Gewerbegebiet hdchstzulassige Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest.

Die Festsetzung der GRZ und die damit verbundene Mdglichkeit nach einer
Inanspruchnahme von bis zu 80% der bebaubaren Grundstiicksflache lassen einen hohen
Versiegelungsgrad und somit einen hohen Flachenverbrauch erwarten.

Dieser Entwicklung soll mit der Festsetzung der Baumassenzahl und der Hohe baulicher
Anlagen in gewisser Art und Weise entgegengewirkt werden. Das Zusammenwirken der
getroffenen Regelungen zum Mal3 der baulichen Nutzung soll eine Entwicklung der
Baukorper ,in die Hohe statt in die Flache" unterstitzen.

Die Baumassenzahl ermdglicht gemeinsam mit der Grundflachenzahl eine eindeutige Be-
stimmung des MalRes der baulichen Nutzung fir Geb&ude. Im vorliegenden Bebauungsplan
wir die Baumassenzahl mit BMZ = 10,0 festgelegt, was dem héchstzuldssigen Wert des § 17
BauNVO entspricht.

Die getroffene Festsetzung soll einerseits den kinftigen Gewerbebetrieben eine mdglichst
optimale Ausnutzung ihres Betriebsgrundstiicks ermdglichen und andererseits bei Ausschop-
fung der hdchstzulassigen Gebaudehdhe von GH = 15 m dem o.a. Ziel nach Entwicklung in
die ,HOhe" entsprechen. Im Vordergrund der planerischen Ziele steht aber die Gewéhrleis-
tung einer nutzer- und funktionsgerechten Grundstiicksnutzung, so dass von einer weiteren
Unterschreitung abgesehen wird.

6.2.2 Ho6he baulicher Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Hohenentwicklung im Planbereich grund-
satzlich notwendig, um auf diese Weise eine mdglichst wirkungsvolle Einbindung in das Orts-
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und Landschaftsbild erzielen zu kdnnen. Dieses Planungsziel steht im vorliegenden
Planungsfall aber in Konkurrenz mit den betrieblichen Interessen nach Gewahrleistung eines
nutzer- und funktionsgerechten Betriebsablaufs.

Aufgrund der Lage des Plangebietes am 0dstlichen Siedlungsrand von Mayen im baupla-
nungsrechtlichen Auf3enbereich ergibt sich fir das Plangebiet auch durch die topographi-
schen Rahmenbedingungen eine Einsehbarkeit insbesondere von Osten.

Im vorliegenden Planungsfall ist bei der Bewertung des Landschaftsbildes durch eine
mdgliche Bebauung jedoch in Rechnung zu stellen, dass die Landschaft in der ndheren
Umgebung des Standortes bereits negativ vorbelastet ist. Grund hierfur ist die in der unmit-
telbaren Umgebung zwischenzeitlich vollzogene gewerblich-industrielle Nutzung mit entspre-
chenden Gebaudekubaturen und —héhen sowie die ,inselartige* Lage der bisher noch unbe-
planten Flache im Gesamtgeflige.

Der Stadt Mayen ist bewusst, dass mit der gewahlten Hohe baulicher Anlagen Auswirkungen
fur das Landschaftsbild entstehen kénnen. Eine vollstdndige Behebung der - optischen -
Stérungen im Landschaftsbild ist im vorliegenden Fall allerdings nicht mdglich.

Selbst durch die zur Eingriffsminimierung getroffenen MalRnahmen wie etwa die Ein- und
Durchgrinung der kinftigen Betriebsgrundstiicke sowie einzelne Gestaltungsfestsetzungen
kann kein vollstandiger Ausgleich ermdglicht werden.

Mit der Umsetzung der MalRnahme wird das Landschaftsbild im betroffenen Landschafts-
raum beeintrachtigt. Allerdings sind bei der Abwagungsentscheidung wie erwahnt die zuvor
genannten anthropogenen Vorbelastungen im Landschaftsraum zu beriicksichtigen. Auf-
grund dieser bestehenden Vorbelastungen ist der landschaftliche Gesamteindruck bzw. das
Landschaftsbild bereits nachhaltig gestort. Vor diesem Hintergrund fehlt es dem Schutzgut
an Rechtfertigungsgrunden, die weiteren Eingriffen entgegenstehen koénnten.

Die beschriebenen Storfaktoren haben zur Folge, dass kein wegen ihrer Schoénheit und
Funktion besonders schitzenswerter grober Eingriff in das Landschaftsbild mit der Umset-
zung der Malinahme vollzogen wird.

GemalR geltender Rechtsprechung setzt der Ausgleich fir Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbilds zudem nicht die vollstindige Behebung der optischen Stérungen im Land-
schaftsbild voraus; ein Ausgleich durch landschaftsgerechte Neugestaltung kann auch dann
vorliegen, wenn die Veranderung und die Tatsache des Eingriffs sichtbar bleibt. Wird durch
die auf einen funktionalen Ausgleich der Beeintrachtigungen des Naturhaushalts abzielen-
den MaRnahmen der betroffene Raum in optischer Hinsicht landschaftsgerecht
neu gestaltet, kbnnen die MaRnahmen zugleich einen hinreichenden landschaftsbildbezoge-
nen Ausgleich bewirken.

Unter Bertcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten im Planungsraum sowie dem
berechtigten Interesse der Stadt nach (Fort-)Entwicklung des Gewerbe- und Industrie-
standortes unter Wahrung der zuvor genannten Planungsziele wird daher der gewerblichen
Nutzung ein hoheres Gewicht als dem vollstdndigen Ausgleich des Eingriffs in das
Landschaftsbild eingeraumt.

Bei der Festlegung des unteren Mal3bezugspunktes fur die Ermittlung der Hohe baulicher
Anlagen wird die UNHN-Ho6he herangezogen. Auf diese Weise wird ein ,unverwechselbarer”
Bezugspunkt bestimmt. Der MalRbezugspunkt ist in der Planurkunde mit 274,5 GNHN festge-
legt.

Ferner regelt der Bebauungsplan, dass einzelne Geb&ude und sonstige bauliche Anlagen
(unselbstandige Gebaudeteile, bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind wie z.B. Silos,
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Tanks, Hebekrane, freistehende Schornsteine, Aufziige u.d.) auf einem Funftel der
Uberbaubaren Grundstiicksflache je Betriebseinheit die festgesetzte H6he bis zu einer
maximalen Gebaudehdhe von 20 m Uberschreiten dirfen.

Diese abweichende Regelung wird vor dem Hintergrund getroffen, dass es aus betrieblichen
Grunden bzw. zur Gewahrleistung eines funktionierenden Betriebsablaufs durch die
aufgelisteten Anlagen zu einer Uberschreitung der getroffenen Hoéhen fir Hauptgebaude
kommen kann. Es handelt sich um fur den Betriebsablauf erforderliche ,technische” bzw. fur
die Produktion und Lagerung notwendige Anlagen.

6.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache
6.3.1 Bauweise

Im Plangebiet ist eine abweichende offene Bauweise festgesetzt. Diese regelt die Errichtung
der Hauptbaukorper mit der Bericksichtigung der seitlichen Grenzabstandregelung der
Landesbauordnung und einer Lange von > 50 m.

Zentrales Merkmal der festgesetzten abweichenden Bauweise ist, dass die kinftigen Ge-
baude eine Lange von mehr 50 m aufweisen dirfen. Dabei ist der seitliche Grenzabstand
nach Landesbauordnung einzuhalten.

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird eine der Nutzung und Funktion
entsprechende Bebauung erméglicht und den kinftigen Gewerbetreibenden ein ausreichen-
der Spielraum hinsichtlich der Ausnutzbarkeit ihrer Betriebsgrundstticke eingerdumt.

Die landesrechtlich mit der Abstandsflachenregelung verfolgte nachbarschitzende Wirkung
wird uneingeschrankt aufrechterhalten.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zwecks Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Baugrenzen festgesetzt.
Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht
Uberbaut werden dirfen, ein Gebdude aber durchaus hinter der Baugrenze zuriickbleiben
kann.

Stadtebauliches Ziel in der vorliegenden Bauleitplanung ist die Bereitstellung von grof3en
zusammenhangenden Flachen, die eine groRtmogliche Flachenausnutzung fir die
gewerblichen Ansiedlungen bzw. fir mdgliche Erweiterungen der anséassigen Betriebe zu-
lassen. Dabei sind jedoch die 6rtlichen Rahmenbedingungen wie etwa die Bauverbotszone
zur K 21 sowie die in Kapitel A 4 angefiihrten Gehdlzbestéande zu berucksichtigen.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird aus planungsrechtlicher
Sicht in Verbindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl insgesamt eine groRtmdgliche
Flexibilitat fir die spatere Ausnutzbarkeit der kiinftigen Betriebsgrundstiicke erzeugt.

Die nicht von den Uberbaubaren Grundstticksflachen erfassten Grundstlicksteile sind die so
genannten ,nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen®. Auf diesen Teilflichen ist eine
Bebauung mit Hauptgebauden grundsatzlich nicht zuldssig. Weiterhin unterliegen Einfrie-
dungen einer ,besonderen” Regelung auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Einfriedungen sind aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis zu einer Hohe
von maximal 2,5 m und Uber einer H6he von 0,5 m nur in transparenter Form zulassig. Mit
dieser Festsetzung soll zum einen den Betrieben eine Sicherung ihrer Betriebsstatte gegen
das Betreten von Unbefugten erméglicht werden. Gleichzeitig wird mit dieser Vorgabe von
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nur transparenten Einfriedungen ab einer Hohe von 0,5 m aber auch eine ,eingemauerte”
Wirkung der kunftigen Betriebsgrundstticke vermieden.

6.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO, Stellplatze und Garagen sind grundsatzlich nur in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Die im Bebauungsplan festgesetzten tUberbaubaren Grundsticksflachen einschliel3lich der
Grundflachenzahl bieten einen ausreichenden Spielraum und Flachenangebot fur die Unter-
bringung dieser Einrichtungen.

Dartber hinaus ist unmittelbar nordlich an den kinftigen Kreisverkehr angrenzend eine Fla-
che fir diese Einrichtungen und baulichen Anlagen festgesetzt.

Bedingt durch die in Kapitel A 5 beschriebene Knotenpunktlésung im Bereich der K 21 mit
einer hieraus folgenden geéanderten Trassenfuhrung der ,Graf-Zeppelin-Straf3e” kdnnen ur-
sprunglich fur Verkehrszwecke genutzte Flachenteile den bereits bebauten Grundstiicken
zugeteilt werden. Vor diesem Hintergrund werden diese ,freiwerdenden” Flachenteile als
Gewerbegebiet festgesetzt. Eine etwa 650 m2 grofRe Teilflache wird jedoch durch die in Kapi-
tel A 4.2 angefihrten Ver- und Entsorgungsleitungen von den bebauten Grundstiicken im
Hinblick auf eine bauliche Nutzbarkeit ,getrennt".

Um fir diesen Grundsticksteil dennoch eine sinnvolle und fur den jeweiligen Gewerbebe-
trieb funktionsgerechte Nutzung ermdglichen zu kdnnen, setzt der Bebauungsplan eine Fla-
che fir die Unterbringung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen fest.

Mit der Steuerung der vorgenannten Grundstiicksflachen wird auch die Unzul&assigkeit dieser
baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern bewirkt.

6.5 Verkehrsflache
6.5.1 Verkehrsflachen fir die Erschliel3ung

Eine wichtige Voraussetzung fur die geplante Ansiedlung von Gewerbebetrieben ist die Ge-
wahrleistung der Erschlieung gemal § 30 BauGB.

Vor diesem Hintergrund ist es eine vorrangige Aufgabe, mit der vorliegenden Aufstellung des
Bebauungsplans auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB die planungsrechtliche
Flachensicherung fur die Herstellung von Verkehrsflachen (ErschlieRungsstraf3en)
herbeizufiihren. Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle besonders
auf die Ausfuhrungen in Kapitel A 5 verwiesen, in dem die ErschlieBungskonzeption be-
schrieben ist.

Mit der Festsetzung der Verkehrsflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan bereits die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die mittel- bis langfristige Entwicklung unter Einbe-
ziehung der westlich der K 21 gelegenen Potenzialflachen geschaffen. Es erfolgt die pla-
nungsrechtliche Flachensicherung der fur die Umsetzung der angedachten ErschlieBungs-
konzeption notwendigen Flachenteile.

In diesem Zusammenhang ist zudem noch auf die planungsrechtliche Bedeutung einer Fest-
setzung als Verkehrsflache hinzuweisen. So ist die Festsetzung einer Verkehrsflache auf der
Ebene des Bebauungsplans rein bodenrechtlicher Natur ist.

Sie normiert lediglich die Flachen, die kunftig fur die Abwicklung von verkehrsplanerischen
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Aspekten zur Verfigung stehen. Dies bedeutet, dass auf der Ebene des Bebauungsplans
ausschlie3lich die planungsrechtliche Sicherung der Flache fir die Herstellung von
Verkehrsanlagen erfolgt. Ausbaudetails wie etwa die Festlegung von Baumstandorten bzw.
die abschlieBende Gliederung des StralRenkoérpers u.a. werden erst in der nachfolgenden
Ebene der Ausbau- und ErschlieBungsplanung abschlieRend geklart. Die planungsrechtliche
Festsetzung einer Verkehrsflache kann zudem nicht mit Regelungen anderer Rechts-
bereiche wie beispielsweise der Widmung, Verkehrssicherung und Verkehrslenkung
befrachtet werden. Auch dies erfolgt in den der Bauleitplanung nachfolgenden Verfahren.

6.5.2 Anschlussverbot

Von dem jeweiligen Betriebsgrundstick sind zu der angrenzenden Verkehrsflache der K 21
keine Ein- und Ausfahrten zulédssig. Mit dieser Festsetzung erfolgt die in Kapitel A 4.2 be-
schriebene planungsrechtliche Umsetzung des LandesstraRengesetzes zum Verbot nach
Anordnung von Grundstiicksein- und —ausfahrten an auf3erhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen
gelegenen Grundstiicken an die klassifizierten Stral3en.

Mit der planungsrechtlichen Umsetzung dieses Ein- und Ausfahrtverbotes werden auf der
klassifizierten StraRe K 21 eine Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes sowie ein hochst-
mogliches Maf3 an Verkehrssicherheit durch die Vermeidung ungesteuerter Grundstiicksein-
und -ausfahren erzeugt.

Der gebietsbezogene Verkehr ist somit ausschlieRlich Uber die ,Graf-Zeppelin-Stral3e” ab-
zuwickeln, die fur die innergebietliche ErschlieBung einen funktionsgerechten Ausbau unter
Berticksichtigung der Topographie sowie dem anfallenden Lkw-Verkehr erfahrt.

Fur die Erschliel3ung der privaten Betriebsgrundstiicke steht grundsatzlich auch nicht der am
norddéstlich Geltungsbereichsrand verlaufende, und im Bebauungsplan entsprechend festge-
setzte Wirtschaftsweg zur Verfligung.

6.6 Flache fir die Abwasserbeseitigung

Zur Umsetzung der wasserwirtschaftlichen Vorgaben des Landeswasser- und Wasser-
haushaltgesetzes ist im Plangebiet eine alternative Methode der Regenentwédsserung vorge-
sehen.

Zur Klarung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes hatte die Stadt Mayen hierzu das
Biro Witt und Jehle, Geotechnik, bereits im Jahr 1998 mit der Beurteilung beauftragt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Untergrund fir eine dezentrale Versicke-
rung nicht geeignet ist.

Die oberflachennahe Bodenausfillung lasst zwar eine Versickerung zu. Allerdings wirde das
Wasser von den Versickerungsflaichen auf die LolRoberkante gelangen und dann Uber die
sich bildende Wasserwegsamkeiten unsystematisch hangabwaérts versickern. Lt. Gutachten
wirde das auf der LéRoberkante abflielende Wasser in die Baugruben bzw. die Arbeits-
raumverfullung der im Abstrom liegenden Bauwerke einsickern.

Die Konsequenz waren Feuchtigkeitsschdden an den Gebauden und eine Verndssung des
Untergrundes mit Setzungsgefahrdungen im ohnehin gering tragfahigen Baugrund.

Weiterhin zeigen die gutachterlichen Erkenntnisse die Gefahr von Wasseraustritten und Rut-
schungen an der Boschung zur Bahnlinie sowie im Sidosten die Gefahr der Unterspulung

der Bahntrasse.
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Zur Umsetzung der wasserrechtlichen Vorgaben wird am Gelandetiefpunkt, der am dstlichen
Geltungsbereichsrand in Nahe zur Unterfilhrung der Bahnlinie liegt, eine Flache fir die Ab-
wasserbeseitigung festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist die Errichtung eines Regenrick-
haltebeckens vorgesehen.

Aufgrund der topographischen Rahmenbedingungen kann in dieses Becken jedoch nur das
anfallende Niederschlagswasser der noch unbebauten Grundstiicke sidlich der ,Graf-
Zeppelin-Stral3e eingeleitet werden. Hier wird das Regenwasser ,zwischengespeichert* und
gedrosselt in die bestehende Kanalisation abgegeben.

Fur die bereits bebauten Grundstiicke im nordlichen Teil des Plangebietes erfolgt die Ablei-
tung der Niederschlagswasser nach wie vor in die Kanalisation.

In der Ebene des Bebauungsplans erfolgt — analog zu den Ausfihrungen zur Festsetzung
von Verkehrsflachen - lediglich die planungsrechtliche Flachensicherung.

Fur die Umsetzung der Entwasserungseinrichtung bedarf es der Durchflihrung eines wasser-
rechtlichen Verfahrens.

6.7 Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

6.7.1 Flachen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft

Wie bereits mehrfach erwéahnt, haben sich auf den nordlich der ,Graf-Zeppelin-Strale* gele-
genen Bestandsgrundsticken erhaltenswerte Gehdlzbestande entwickelt.

Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan fur die in dem jeweils rickwartigen Grund-
stiicksteil gelegenen Flachen eine Flache zum Schutz sowie zur Pflege von Natur und Land-
schaft fest.

Vorrangiges Ziel dieser Festsetzung ist die dauerhafte Erhaltung und Pflege des Gehdlzbe-
standes. Diese Festsetzung entspricht der in Kapitel A 3 dargestellten Zielvorgabe des
Landschaftsplans nach Begrenzung der Siedlungsentwicklung aus 6kologischen Gesichts-
punkten.

Wie bereits in Kapitel A 3 weicht die getroffene Festsetzung jedoch von der im Flachennut-
zungsplan enthaltenen Darstellung ab. Hiervon betroffen ist der unmittelbar an der K 21 be-
troffene Flachenteil. Dieser ist bereits mit einem Wohngeb&ude einschlie3lich dazugehériger
Betriebsgebdude bebaut und unterliegt der gewerblichen Nutzung. Aufgrund des bestehen-
den Baurechts wird dieser Flachenteil von der vorgenannten Darstellung ausgespart. Statt-
dessen wird hierfir der rickwartige Teil des Grundstlicks Nr. 246/3 entsprechend einbezo-
gen. Fur diese trifft der Flachennutzungsplan keine landespflegerisch relevante Aussage.

6.7.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild ist entlang den zur K 21 gelegenen Grund-
stiicksseiten eine randliche Eingriinung festgesetzt.

Die festgelegte Anpflanzflache liegt vollstédndig in der nach Landesstraliengesetz zu beach-
tenden Bauverbotszone und weist Breiten von 4 m bis 12,50 auf.

Die fur die randliche Eingrinung vorgesehenen Flachenteile Ubernehmen an dieser Stelle
die Funktion als Sichtschutzgriin und sollen in erster Linie einen Beitrag fur die Einbindung in
das Landschaftsbild leisten.

{ WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch i

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Mayen 20
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Am Betzinger Scheidtweg”
Begrundung

Zur Umsetzung dieses Ziels ist zusatzlich die Unzuldssigkeit von baulichen Anlagen in die-
sen Flachen geregelt.

7 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

7.1 Wasserversorgung

Die ausreichende Wasserversorgung (Trink- und Ldschwasser) soll durch die Erweiterung
und den Anschluss an das 6rtliche Netz sichergestellt werden.

7.2 Abwasserbeseitigung

Eine ordnungsgeméafle Schmutzwasserbeseitigung soll durch den Anschluss an die Ortska-
nalisation gewahrleistet werden.

Zum Umgang mit dem im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser wird zwecks Vermei-
dung von Wiederholungen auf die Ausfuhrungen in Kapitel A 6.6 verwiesen.

7.3 Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom ist durch den Anschluss an das ortliche Netz
sichergestellt.

Auf der Parzelle Nr. 246/3 ist eine Trafostation vorhanden. Die Trafo-Station befindet sich auf
einem bereits gewerblich genutzten Privatgrundstick.

Im weiteren Verfahren wird mit dem zustandigen Versorgungstrager die Frage der planungs-
rechtlichen Flachensicherung dieser Anlage zu kléaren sein.

8 BODENORDNUNG

Damit der Nutzung und Funktion entsprechende Grundstiicke entstehen strebt die Stadt
keine bodenordnerischen Mal3nahmen i.S. der 88 45 ff BauGB an.

Die Stadt ist tlw. im Eigentum der im Geltungsbereich gelegenen Flachen. Dies betrifft die
sudlich der ,Graf-Zeppelin-Strale gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflachen. Fir diesen
Bereich besteht somit keine Notwendigkeit nach Durchfihrung eines gesetzlichen Boden-
ordnungsverfahrens.

Die nordlich der ErschlieBungsstralie liegenden Grundstiicke stehen im Privateigentum. So-
fern sich hier aus der Ebene des Bebauungsplans Auswirkungen auf die Bodenordnung er-
geben, wird eine freiwillige Regelung angestrebt.
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9 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Festsetzung

Gewerbliche Bauflache

Verkehrsflache
davon
=  Wirtschaftsweg
* Innergebietliche ErschlieBung

= Flachenanteil der K 21

Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Flache fur die Abwasserbeseitigung (Regenrick-
haltebecken)

gesamt

Flache in m2 (ca. Angaben)
34.416 m2 (72,7 %)

5.297 m? (11,2 %)

1.402 m2
2.055 m?
1.840 m?

6.240 m?2 (13,2%)

1.402 m2 (2,9 %)

47.355 m?
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TEIL B UMWELTBERICHT
1 EINLEITUNG

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfihrungen im Teil A, Kapitel 1 und
9 der Begrundung verwiesen.

Hier sind die wesentlichen das Erfordernis fiur die Planung sowie die Flachenbilanz
angefuhrt.

1.2 Umweltschutzziele aus tUbergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Be-
ricksichtigung

Fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren sind zum jetzigen Stand des Verfahrens
folgende Fachplanungen und Fachgesetze beachtlich:

(Fach) Planungen

= wirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Mayen,

= Beurteilung der Versickerungsfahigkeit — 98065 ,Bebauungsplan Betzinger Scheidt-
weg“, Witt und Jehle Geotechnik, vom 12.10.1998,

= LANIS Rheinland-Pfalz.

Fachgesetze

Folgende umweltrelevante Fachgesetze sind bei der vorliegenden Anderung zu
beriicksichtigen:

= Trennungsgebot des 8§ 50 BImSchG, wonach die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen flr Wohngebiete oder sonstige schutzbedirftige Gebiete
ausgeschlossen werden i.V.m. 8 15 BauNVO,

» Bundesimmissionsschutzgesetz  (BImSchG) zum  Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (hier: mdgliche Immissionen aus Freizeitlarm und Verkehr),

= die Eingriffsregelung des Bundes- und Landesnaturschutzgesetzes,

= die Optimierungsgebote der 88 1 und la BauGB wie sparsamer Umgang mit Grund
und Boden,

= die umweltrelevanten Planungsleitziele des § 1 Absatze 5 und 6 BauGB,
= Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes und des Landeswassergesetzes,
= Bundesbodenschutzgesetz,

= Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz im Hinblick auf die Beachtlichkeit der 88 16
bis 21 zur Meldepflicht bei archdologischen Funden sowie den Umgang mit Kultur-

und Sachguitern,
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= Verordnungen zu Schutzgebieten und —objekten,
= Biotopkartierung Rheinland-Pfalz,

= Planung vernetzter Biotopsysteme Rheinland-Pfalz.

2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN EIN-
SCHLIESSLICH DER PROGNOSE BElI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

2.1 Ersteinschatzung der Schutzgiter im Hinblick auf mdgliche erhebliche Umweltauswir-
kungen

In einem ersten Schritt wurde fiir den Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der derzeit
vorliegenden umweltrelevanten Aussagen eine Priifung vorgenommen. Es galt zu klaren,
inwieweit fir die in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB und 8§ la BauGB aufgelisteten Umweltbelange er-
hebliche Auswirkungen zu erwarten sind bzw. solche erhebliche Auswirkungen anzunehmen
sind, die Uber das Mal} des bisher zuldssigen hinausgehen.

Nachfolgend erfolgt dann in einem zweiten Schritt i.S. des § 2 (4) Satz 1 Baugesetzbuch
eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlie3lich der Prognose bei
Durchfihrung der Planung fir die Schutzguter, fur die erhebliche Beeintréchtigungen zu
erwarten sind.

Baugesetzbuch | Umweltbelang Voraussichtliche erhebliche | Prifmethode und
Auswirkungen/ Gegenstand der | Detaillierungsgrad
Umweltprifung
81 (6) Nr. 7a Auswirkungen auf Tiere, ja LANIS-Auskunfts-
\F/’JI;SnSzeern,LISf(:dPe(E;n aund eine Betroffenheit besteht nach system
das Wirkungsgefiige derzemg.(.an Erkenntmssen fur die
. . . Schutzgiter Tiere und Pflanzen,
zwischen ihnen sowie ; .
die Landschaft und die Boden und Wasser sowie die
biologische Vielfalt Landschatt.
Hinweis: Wie in Kapitel A 2 der
Begrindung dargelegt, wird im
weiteren Verfahren noch ein
Fachbeitrag Naturschutz sowie
eine artenschutzrechtliche Po-
tenzialanalyse erstellt.
Nach Vorliegen dieser Fachgut-
achten erfolgen die abschlieBen-
den Ausfiihrungen zum Schutz-
gut Tiere und Pflanzen.
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Erhaltungsziele und der ja LANIS-Auskunfts-

Schutzzweck der L .| system
Gebiete von Auf der gegeniiberliegenden Sei-

: : te der K 21 liegen das Vogel-
européischen .unteres Mltt(-::lrhelngeblet“ sowie
Vogelschutzgebiete im das FFH-Gebiet ,FFH-5609-301"
Sinn des ,Unterirdische stlllgel_egte Basalt-
Bundesnaturschutzgeset g_ru“ben_ Maye!‘ und Niedermen-
765 dlg . Dlg Gebletsgbgrenzyngen
reichen in etwa bis zur Hohe der
Einmindung der ,Graf-Zeppelin-
StrafRe” in die K 21. Die Bestand-
bebauung ist lediglich durch die
K 21 rAumlich von diesen
Schutzgebieten getrennt. Die im
Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gelegenen Flachen
liegen aber nicht innerhalb des
Schutzgebietes.

Der Schutzabstand ist jedoch ge-
ringer als 300 m.

Im weiteren Verfahren ist in Ab-
stimmung mit der zustéandigen
Naturschutzbehorde zu klaren,
inwieweit entsprechende Vertrag-
lichkeitsuntersuchungen erbracht
werden mussen.

Y v

Abb.: Abgrenzung VSG-Gebiet VSG-
5609-401

Abb.: Abgrenzung FFH-Gebiet ,FFH-

5609-301"
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81 (6) Nr. 7c Umweltbezogene nein
Auswirkungen auf den . .
Menschen und seine nach vorllegend_en Erl_<enntn|ssen
Gesundheit sowie die \I/Sverclie_n (Ijurch d:(e yorhe%endg
- : auleitplanung keine schutzbe-
Bevolkerung insgesamt durftigen Einrichtungen und Ge-
biete durch den zu erwartenden
Gewerbelarm beeintrachtigt. Die
.bebaute” Umgebung unterliegt
der gewerblich-industriellen Nut-
zung bzw. ist mit groR3flachigen
Einzelhandelsbetrieben bebaut.
Im Bebauungsplangebiet selbst
ist das ,privilegierte Wohnen" i.S.
des 8§ 8 (3) Nr. 1 BauNVO nur
ausnahmsweise zulassig, so
dass eine Vertraglichkeitsprifung
einer betriebsbezogenen Wohn-
nutzung mit dem Verkehrslarm
auf der K 21 im konkreten Einzel-
fall erfolgen kann.
§1 (6) Nr. 7d Umweltbezogene nein
Auswirkungen auf Kultur-
und sonstige Sachguter
81 (6) Nr. 7e Vermeidung von nein
Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang
mit Abfallen und
Abwaéssern
§ 1 (6) Nr. 7f Nutzung erneuerbarer nein
Energien sowie die
sparsame und effiziente
Nutzung von Energie
81 (6) Nr. 7g Darstellung von nein LANIS-Auskunfts-

Landschaftsplanen sowie
von sonstigen Planen,
insbesondere des
Wasser-, Abfall- und
Immissionsrechtes

Randlage zum Naturschutzgebiet
NSG-7137-028 ,Mayener Gru-
benfeld“. Die Gebietsabgrenzung
geht in etwa bis zur Héhe der
Einmdndung der ,Graf-Zeppelin-
Stral3e in die K 21. Die Bestand-
bebauung ist lediglich durch die
K 21 raumlich von diesem
Schutzgebiet getrennt. Die im
Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gelegenen Flachen
liegen aber nicht innerhalb des
Schutzgebietes.

system

Flachennutzungs-
plan mit integrier-
tem Landschafts-
plan
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'm; Plangebiet

Der Flachennutzungsplan mit in-
tegriertem Landschaftsplan tGber-
lagert im Bereich der bereits be-
bauten Grundstiicke nérdlich der
ErschlieBungsstral3e ,Graf-
Zeppelin-StraRe” fir den westli-
chen Teil die Bauflachendarstel-
lung mit der Signatur ,Landes-
pflegerisch notwendige Begren-
zung". Diese Vorgabe aus dem
integrierten Landschaftsplan wird
— wie in Kapitel A3 und 6.7.1
dargelegt - Rechnung getragen.

Die rickwartigen Grundstiickstei-
le sind als Flachen fur Maf3nah-
men zum Schutz und zur Pflege
von Natur und Landschaft fest-
gesetzt.

Erhaltung der bestehen- nein
den Luftqualitat in Gebie-
ten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur
Erfillung von bindenden
Beschlissen der euro-
paischen Gemeinschaft
festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht tber-
schritten werden

Wechselwirkungen ja
zwischen den einzelnen
Belangen des Umwelt-
schutzes nach den
Buchstaben a, cund d
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8 la (2) Zusétzliche ja
Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche
Nutzungen, zusétzliche
Bodenversiegelungen,
Umnutzung von landwirt-
schaftlichen, als Wald
oder fur Wohnzwecke
genutzten Flachen

§ la (3) Zusétzliche Eingriffe in ja Eingriffshilan-
Natur und Landschaft zierung (diese wird
im weiteren Verfah-
ren noch erstellt)

2.2 Beschreibung und Bewertung der Schutzguter, fir die erhebliche Umweltauswirkungen
zu erwarten sind einschliel3lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Es werden nur die Schutzguter angefiuhrt, fir die gemal o.a. Bewertung erkennbar erhebli-
che Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und biologische
Vielfalt (8§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Schutzgut Flora und Fauna

AbschlieRende Aussagen sind erst nach dem Vorliegen der artenschutzrechtlichen Potenzi-
alanalyse sowie des Fachbeitrags Naturschutz mdglich, die nach der friihzeitigen Beteili-
gungsverfahren unter Berlcksichtigung der vorgebrachten umweltrelevanten Anregungen
erstellt werden (siehe auch Ausfiihrungen in Kapitel A2 der Begriindung).

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 =erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Geologie / Boden
Bestand:

Dem Schutzgut Boden ist im Teilgebiet sidlich der ,Graf-Zeppelin-StraRe* eine hohe Bedeu-
tung hinsichtlich der Bodenfunktionen zugeordnet.

Als Lebensraum fur Flora und Fauna weist das Schutzgut in diesem Teilgebiet aufgrund der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung in Form des Ackerbaus jedoch nur eine geringe
Wertigkeit auf.

In den bereits bebauten Bereichen weisen die Grundstiicke mit den Geb&uden sowie den
Hof-, Lager- und Zufahrtsflachen einen hohen Versiegelungs- und Verdichtungsrad auf.

Im Bereich der vorhandenen Gehdlzbestande sind keine Versiegelungen und Verdichtungen
anzutreffen.
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Die bereits vorhandenen anthropogenen Vorbelastungen haben bereits heute zu durch
Bodenversiegelung und -verdichtung gefihrt. Diese Beeintrachtigungen des Schutzgutes
auRern sich wie folgt:

= Gefahr der Versickerung von Schmier- und Treibstoffen in den Boden und das
Grundwasser,

= dauerhafter Entzug durch Versiegelung (Gebaude, Zufahrten, Lager- und Hofflachen,
offentliche Verkehrsflache),

= Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch permanentes Befahren mit (schweren)
Maschinen und mechanische Belastungen (Bodenverdichtung).

Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden fur das Schutzgut Boden ein dauerhafter
Entzug und ein hoher Versiegelungsgrad erfolgen insbesondere auf den bisher noch nicht
baulich genutzten Flachen erfolgen.

Mit der Umsetzung der Planung gehen landwirtschaftliche Produktionsflachen dauerhaft ver-
loren.

Die o.a. Beeintrachtigungen bleiben nach wie vor bestehen und werden verfestigt.

Zur Umsetzung der in Kapitel A 1 angefiihrten Planungsziele ist der Eingriff in das Schutzgut
Boden jedoch unvermeidbar.

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 =erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Wasser
Bestand:

Wasserschutzgebiete und Oberflachengewdsser sind im Bebauungsplangebiet nicht
vorhanden.

Die intensive Nutzung des Standortes hat — wie beim Schutzgut Boden - auch hier zu
Beeintrachtigungen des Schutzgutes durch Bodenversiegelung und -verdichtung sowie
Schadstoffeintrag (Diinger, Pestizide im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflachen, Gefahr
des Treib- und Schmierstoffeintrags im Bereich der Bestandsbebauung) gefihrt.

Im Bereich der Bestandsbebauung wird das anfallende Niederschlagswasser der Kanalisati-
on zugefuhrt. Die im Plangebiet bestehenden anthropogenen Vorbelastungen sind:

= Verringerung/Verzdgerung der Versickerungskapazitat fur das Oberflachenwasser
infolge der Bodenverdichtung und —versiegelung,

= Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung,
= potentieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter- und Pufferfunktion;
= Verkehrs- und anlagebedingten Schadstoffimmissionen,

= Veranderung des Grundwasserflurabstandes durch z.B. Flachenversiegelung,
anthropogene Gelandeaufhéhung oder TiefbaumalRhahmen,
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= Verdnderung der Grundwasserneubildungsrate durch z.B. Flachenversiegelung,
verandertem Oberflachenabfluss.

Planung:

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird nunmehr dauerhaft eine bauliche Entwicklung im
Bereich der intensiven landwirtschaftlichen Nutzflachen einsetzen.

Die Bestandsbebauung erfahrt eine planungsrechtliche Absicherung. Mit der Festsetzung
der Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 wird hier kinftig eine héhere bauliche Ausnutzbarkeit
maoglich sein.

Die Folge hieraus ist eine Erhéhung des Versiegelungsgrads durch die Bau-, Lager und Ver-
kehrsflachen im gesamten Plangebiet. Dadurch werden sich die zuvor genannten Beein-
trachtigungen verfestigen und entsprechend der zu erwartenden intensiven Inanspruchnah-
me von Flachen fur die gewerbliche Siedlungsentwicklung verstarken.

Hiervon ausgeschlossen ist lediglich der riickwéartige Grundstiicksteil. Wie bereits erwahnt
wird auf diesen Flachenteilen der Gehélzbestand planungsrechtlich abgesichert.

Bewertung der Beeintrdchtigungen:

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Klima / Luft
Bestand:
Das Plangebiet hat keine Ubergebietliche Funktion als Kaltluftproduktionsflache.

Im Bereich der Bestandsbebauung kann es wegen des hohen Versiegelungsgrades zur Bil-
dung von sogenannten Warmeinseln kommen.

Luftschadstoffe kénnen bereits heute durch die vorhandene gewerbliche Nutzung im und um
das Plangebiet und Verkehr (gebietsbezogener Verkehr sowie den angrenzenden klassifi-
Zierten StralRen) auftreten.

Planung:

Durch die Planung sind keine Uber das bisherige MalR3 hinausgehenden Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 =nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Landschaft
Bestand:

Das Plangebiet liegt ,eingebettet” in einem fir das Schutzgut Landschaft anthropogen vorbe-

lasteten Bereich.
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Hier sind zu nennen die gewerblich-industrielle Nutzung mit entsprechenden Gebaudekuba-
turen — und héhen, ebenso die einzelhandelsrelevanten Nutzungen mit inren Gebauden und
Werbeeinrichtungen, die Verkehrstrassen mit ihren Bauwerken (Dammlagen, Briicken) und
Bahnlinie sowie dem vollzogenen Rohstoffabbau (Naturstein Basalt).

Dies fiihrt insgesamt zu einer negativen Vorbelastung des Schutzgutes.

Eine Funktion fir die Feierabend- und Naherholung weist die Flache wegen der intensiven
landwirtschatftlichen bzw. gewerblichen Nutzung nicht auf.

Planung:

Bei der Betrachtung und Bewertung der mdglichen Auswirkungen fur das Landschaftsbild
durch die Planung sind die bereits heute bestehenden erheblichen Beeintréachtigungen in
Rechnung zu stellen.

Mit der Umsetzung der Planung wird sich keine erhebliche Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes ergeben.

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinn des Bundesnaturschutzgesetzes

Wie in Kapitel B 2.1 erwéhnt, befinden sich auf der gegeniberliegenden Seite der K 21 das
Vogelschutzgebiet ,VSG-5609-401" ,Unteres Mittelrheingebiet” sowie das FFH-Gebiet ,FFH-
5609-301" ,Unterirdische stillgelegte Basaltgruben Mayen und Niedermendig".

Die Gebietsabgrenzungen reichen in etwa bis zur Hohe der Einmindung der ,,Graf-Zeppelin-
StraBe” in die K 21. Die Bestandsbebauung ist lediglich durch die K 21 rdumlich von diesen
Schutzgebieten getrennt. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flachen
liegen aber nicht innerhalb des Schutzgebietes. Der Schutzabstand ist jedoch geringer als
300 m. Im weiteren Verfahren ist in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdérde zu
klaren, inwieweit entsprechende Vertraglichkeitsuntersuchungen erbracht werden mussen.

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Zusétzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen, zusatzliche
Bodenversiegelungen, Umnutzung von landwirtschaftlichen, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzten Flachen

Grundsatzlich sind in Kapitel Al die stadtebaulichen Grinde fur das Erfordernis der Planung
dargelegt worden. Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird auf die dortigen Ausfih-
rungen verwiesen. Die dort angeflhrten stadtebaulichen Griinde rechtfertigen die Inan-
spruchnahme von etwa 2,7 ha landwirtschaftlicher Nutzflache.

Die Stadt Mayen ist in diesem Bereich zudem im Eigentum der Uberwiegenden Flachen. Ei-
ne Verfligbarkeit und somit die Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen kann somit ge-
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wahrleistet werden.

Durch die Eigentumsverhéltnisse und der schon im Flachennutzungsplan getroffenen Dar-
stellung als gewerbliche Bauflache war absehbar, dass diese Flachen nicht dauerhaft der
Landwirtschaft zur Verfigung stehen werden. Insbesondere kann aus dem zu erwartenden
Flachenverlust kein existenzsichernder Anspruch eines landwirtschaftlichen Betriebs abgelei-
tet werden, da diesem die Eigentumsverhaltnisse entgegenstehen. Somit werden fir die
Landwirtschaft keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen.

Zuséatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der vorgesehenen Erweiterung des Gewerbegebietes erfolgt ein Eingriff in Natur und
Landschaft, der gemalR den gesetzlichen Forderungen auszugleichen ist.

Der zu erbringende Nachweis von Ausgleichsflaichen erfolgt im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung, die vor der Durchfihrung der Beteiligungsverfahren nach § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB ausgearbeitet wird.

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 = nicht erheblich 1 = weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
Die berticksichtigten Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig unterschiedlich.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen kénnen
fur die Schutzguter Mensch/ Boden, Mensch/ Wasser und Boden/ Wasser auftreten. Im We-
sentlichen beeinflusst der Mensch die Schutzgtter Boden und Wasser durch die dauerhafte
Bodenversiegelung bzw. die Errichtung von Hochbauten. In der nachfolgenden Abbildung
sind die Wechselwirkungen in zusammengefasster Form dargestellit:

Mensch |Tiere/ Pflan- |Boden Wasser |Klima/ Landschaft | Kultur-
zen Luft und
Sachguter
wertung maglich
Tiere/ 0 0 0 0 0 0
Pflanzen
Boden 0 0 0 0
Wasser 0 0 0 0 0 0
Klima/ 0 0 0 0 0 0
Luft
schaft
Kultur- 0 0 0 0 0 0
und
Sachguter

0 = nicht erheblich 1 = weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich
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Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die Gesamtbewertung zeigt zum jetzigen Stand des Verfahrens, dass fur die umweltrelevan-
ten Schutzguter Boden und Wasser durch die anstehende flachenhafte Versieglung erhebli-
che Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Diese sind jedoch zur Umsetzung der in Kapitel A1 formulierten Planungsziele der Stadt un-
vermeidbar.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans sind die bisher noch nicht Uberplanten Flachen
aus bauplanungsrechtlicher Sicht dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Bauliche Vorhaben konnten entweder als privilegierte Vorhaben nach § 35 (1) BauGB oder
aber als sonstiges Vorhaben nach 8§ 35 (2) BauGB zugelassen werden, sofern 6ffentliche
Belange nicht beeintrachtigt werden.

Wahrscheinlich ware die Fortfihrung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung mit den
sich hieraus ergebenden Beeintrdchtigungen (Verdichtung, Schadstoffeintrag, fehlen von
naturnahen Strukturen) fur das Teilgebiet sudlich der ,,Graf-Zeppelin-Straf3e*.

Das ndordliche Teilgebiet konnte entsprechend den erteilten Genehmigungen weiterhin bau-
lich genutzt werden. Die erhaltenswerten Gehdlzbestdnde waren durch die Lage im AulRen-
bereich nach § 35 BauGB vor baulichen eingriffen geschiitzt. Diese Rechtsgrundlage wurde
jedoch keine ausreichende planungsrechtliche Sicherung bewirken, da je nach Vorhaben
und Vorliegen gewisser Tatbestande eine Bebauung maoglich wére.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung kénnen die aufgezeigten Auswirkungen fir die Schutzguter
auftreten.

Fiur die in Schutzgiter Boden und Wasser sind zum derzeitigen Planungsstand und auf-
grund der vorliegenden Erkenntnissen erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten. Diese
resultieren aus der zu erwartenden flachenhaften Versiegelung. Unter Beriicksichtigung der
in Kapitel Al dargelegten Grinde sind diese Beeintrachtigungen jedoch wie bereits ausge-
fuhrt unvermeidbar.

Im Zuge der Umsetzung der Planung kénnen auf der Grundlage von Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaflnahmen Verbesserungen erreicht werden, wobei jedoch die Eingriffe in die
Schutzgiter Boden, Wasser und das Landschaftsbild unvermeidbar sind.

Baubedingte Auswirkungen

Eine ordnungsgeméfe Baustelleneinrichtung vorausgesetzt, entstehen bei der hier vorlie-
genden Planung folgende, auf die Bauzeit beschrankte Auswirkungen:

= Bodenverdichtungen in den Bewegungsrdumen der Baufahrzeuge und Anlieferung
der Baumaterialien,

= erhohte Abgas- und Staubimmissionen durch die Baufahrzeuge in die angrenzenden
Flachen,

= mdgliche Gefahrdung des Grundwassers durch Austritt wassergefahrdender Stoffe
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bei Leckagen an Baufahrzeugen oder Bauunfallen,
= Gelandeprofilierung.

Anlagebedingte Auswirkungen

= Flachenversiegelung durch Geb&ude und Oberflachenbeldge auf den Fahr- und
Stellplatzflachen sowie damit verbundener Verlust der Bodenfunktionen, Verringe-
rung der Grundwasserneubildung und Erhéhung der Oberflachenabfliisse,

= dauerhafter Flachenverlust durch Versiegelung und Verdichtung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen &ufern sich durch Beeintrdchtigungen des anfallenden
Verkehrs sowie die Nutzung des Gebietes:

= das neu hinzukommende Erscheinungsbild des Vorhabens in der Landschatt,

= gegeniber der bisherigen Nutzung werden sich zusétzliche Verkehrsbewegungen
zum Standort ergeben,

= Schall- und Schadstoffemissionen durch den Verkehr und die technischen Bauwerke
(z.B. Kuhlung, Aggregate u.a.),

24 Moglichkeiten von Verminderung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

Fur die Ebene des Bebauungsplans sind folgende Vermeidungs- und Minimierungs-
mafinahmen zur Gewahrleistung einer umweltvertraglichen Planung umzusetzen:

1. Boden:
= Freihaltung der nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen von Bebauung,

= Minimierung der Versiegelung auf das notwendige Mal3 und Steuerung der
Bebauung durch die Ausweisung tUberbaubarer Grundsttcksflachen,

= Anpflanzung von standorttypischen und heimischen Gehdlzen zur Lockerung
des Bodens.

2. Wasser:

= Anpflanzung von Gehdlzen zur Auflockerung des Bodens und Steigerung des
Bodenporenvolumens.

3. Landschaftsbild:

= Pflanzung von einheimischen Baum- und Strauchhecken, insbesondere
entlang der randlichen Grenzen der kiinftigen Betriebsgrundstucke,

* MaBnahmen zur inneren Durchgrinung des Plangebietes wie etwa die
Uberstellung der Stellplatzflachen mit Baumen Il. Ordnung,

= Umsetzung von gestalterischen Mafinahmen unter Bertucksichtigung des § 5
LBauO.

4, Klima/ Luft;

= Pflanzung von einheimischen Baum- und Strauchhecken, insbesondere
entlang der randlichen Grenzen des kunftigen Betriebsgrundsticks zwecks
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Erzeugung von Verschattung auf dem Grundstuck.
5. Eingriffe in Natur und Landschatft:

= Umsetzung von noch abschlieend festzulegenden Ausgleichsmalinahmen.

2.5 Alternativenprufung
Standort

Bereits in der Ebene des Flachennutzungsplans ist die Darstellung als gewerbliche Flache
erfolgt. Das Plangebiet ist — wie bereits in Kapitel 1 im Teil A der Begriindung angefihrt —
Bestandteil eines gewerblich-industriellen Schwerpunkts im Stadtgebiet von Mayen. Mit der
Erweiterung erfolgt eine Konzentration der gewerblichen Bauflachen auf den bestehenden
Standort.

Unter Berticksichtigung des § 50 BImSchG ist zudem eine vertrgliche Zuordnung zu den
bestehenden Siedlungsflachen und —gebieten in der Stadt Mayen mdglich. Erhebliche Beein-
trachtigungen fir schutzbedirftige Bereiche sind nicht zu erwarten.

Aus den genannten Griinden eribrigt sich im vorliegenden Fall eine tiefergehende
Standortprifung, da mit der Planung die aus planerischer Sicht logische Fortfihrung und
Verfestigung des Gewerbe- und Industriestandortes erfolgt.

Eine grundsatzliche Abwégungsentscheidung zum Standort ist seinerzeit zudem bereits bei
der Flachenausweisung in der Flachennutzungsplanebene erfolgt.

Planinhalt

Aus umweltrelevanten Gesichtspunkten ergeben sich keine besonderen Anforderungen an
die Ausgestaltung des Bebauungsplans.

Mit der Festsetzung einer Flache fur Malinahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und
Landschaft am nérdlichen Gebietsrand wird eine Pufferzone zu den nordwestlich angren-
zenden Natura-2000-Gebieten sowie dem Naturschutzgebiet geschaffen.

2.6 Prafung kumulativer Wirkungen

Kumulative Auswirkungen sind nach derzeitigem Stand der Planung nicht zu erwarten.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Fir die Beurteilung der Planung wurden die im Baugesetzbuch verankerten Planungsleitziele
des 8 1 (5) und (6) BauGB unter Berlcksichtigung der definierten Umweltstandards der
Fachgesetze herangezogen.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzgiter standen zum Zeit-
punkt der Einleitung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren als umweltrelevantes Fachgut-
achten die gutachterliche Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zur Ver-

fugung.
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Ebenso konnte der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan herangezogen
werden.

3.2 Monitoring — Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung

Gemalf’ der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sind gemafR Nr. 3b die
geplanten MalRBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchflihrung
der Bauleitplane anzugeben (Monitoring).

Monitoringstelle

Die Federfihrung des Monitoring ist bei der Stadtverwaltung Mayen angesiedelt.

Von diesen Stellen werden Hinweise der entsprechenden Behdrden, Verbande und
Privatpersonen sowie eigene umweltrelevanten Erkenntnisse bezlglich der Auswirkungen
des Gewerbegebietes gesammelt, nach Erheblichkeit beurteilt und, wenn erforderlich und
moglich, ggf. unter Beteiligung der jeweils zustédndigen Behdrden, entsprechende Mal3-
nahmen sowie der zustdndige MaRnahmentrdger fir die Umsetzung der MalRnahme
vorgeschlagen.

Uberwachungsinhalte und —beteiligte

Was Wer

Bauliche Umsetzung, Stadtverwaltung Mayen,

Nutzung

Eingrunung, Eingriff / Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Untere Na-
Ausgleich, Landschatft, turschutzbehérde i.V.m. der Genehmigungs-
Flora/ Fauna behdrde der Stadt Mayen
Abwasserbeseitigung Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,

Regionalstelle Wasserwirtschaft und Abwas-
serwerk der Stadt

Uberwachungsverfahren

Im Wesentlichen besteht vorliegend eine Uberwachungspflicht fur die Fachbehoérden. Hier
sind zu nennen die ,Uberwachungsregelungen aus den anstehenden Genehmigungs-
verfahren.

Die Stadt Mayen wird die Umsetzung etwaiger Ausgleichsmal3nahmen tubernehmen sowie
die Uberwachung der festgesetzten Anpflanzflachen entlang der K 21.

Eine nachhaltige und dauerhafte Sicherung und Uberwachung kann somit vorausgesetzt
werden.

Uberprifung
Die erste Uberprufung der Auswirkungen der MaRnahme wird 1 Jahr nach Umsetzung des
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Bebauungsplanes durch die Stadt Mayen vorgenommen.

Die bis dahin von den Uberwachungsbeteiligten vorgetragenen oder ansonsten bekannt
gewordenen umweltrelevanten, zum Zeitpunkt der Planung nicht zu erwartenden Auswir-
kungen werden hinsichtlich ihrer Erheblichkeit bewertet.

Das Ergebnis der ersten Uberpriifung wird dokumentiert.

Die zweite Uberprufung erfolgt spatestens 10 Jahre nach der Umsetzung des Bauleitplanes.
Das Uberprufungsverfahren und evtl. steuernde Malinahmen werden wie bei der ersten
Uberprufung abgewickelt. Das Ergebnis wird abschlieRend dokumentiert.

Es wird auf die grundsatzliche Pflicht der Behérden verwiesen, die Stadt nach Abschluss des
Verfahrens zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat (8 4 (3) BauGB).

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Mayen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Am Bet-
zinger Scheidtweg” zur Ausweisung von weiteren gewerblichen Flachen im Stadtgebiet.

Auf diese Weise erfolgt die Fortfiihrung der bereits vollzogenen gewerblichen Entwicklung im
Ostlichen Bereich des Stadtgebietes. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Mayen
sieht im Osten des Stadtgebietes einen Schwerpunkt der gewerblich-industriellen Entwick-
lung im Stadtgebiet vor und stellt dementsprechend grol3e zusammenhangende gewerbliche
Bauflachen dar. Ein Teil dieser Flachen wurde zwischenzeitlich der gewerblich-industriellen
Nutzung zugefihrt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll nunmehr eine ca. 4,8 ha grol3e Flache, die zwi-
schen der K 21 und der Eisenbahnstrecke Mayen-Andernach liegt, Uberplant werden. Damit
werden die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben geschaffen. Gleichzeitig werden bereits im Plangebiet ansassige Gewerbe-
betriebe planungsrechtlich abgesichert. Der Flachenanteil dieser Betriebe betragt ca. 2,1 ha.

Anlass fir die planerische Aktivitat der Stadt ist der standige Bedarf an geeigneten gewerbli-
chen Bauflachen im Stadtgebiet. Insbesondere fir die Ansiedlungsinteressen von kleineren
und mittleren Handwerks- und Gewerbebetriebe besteht in der Stadt Mayen ein entspre-
chender Nachfragebedarf nach geeigneten bzw. verfigbaren Flachenpotenzialen.

Das Planungserfordernis ist insbesondere mit den Belangen der Wirtschaft nach § 1 (6) Nr. 8
BauGB zu begrinden.

Demnach ist u.a. die Bereitstellung eines ausreichenden Flachenangebotes fir die
Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben aller Art eine zentrale Aufgabe der
gemeindlichen Wirtschaftspolitik bzw. der Bauleitplanung.

Durch die Bauleitplanung sind Auswirkungen auf Umweltglter zu erwarten. Die Bewertung
der einzelnen umweltrelevanten Schutzgiter im Hinblick auf mégliche erhebliche Beeintrach-
tigungen zeigt folgendes Ergebnis:

= Fir die Umweltguter Flora und Fauna sind zum jetzigen Zeitpunkt des Verfahrens aus
den in Kapitel A 2 und B 2.1 der Begrindung dargelegten Griinden keine abschlie-
Rende Beurteilung und Bewertung méglich.

= Fir das Umweltgut Boden kommt es mit der Umsetzung der Planung zu Verdichtun-
gen und Versiegelungen, so dass erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
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Aufgrund der Planungsziele der Stadt Mayen sind diese Eingriffe in das schutzgut je-
doch unvermeidbar.

= Im Plangebiet liegen zum jetzigen Zeitpunkt keine Hinweise auf Altlasten oder Bo-
denverunreinigungen vor.

= Bezlglich des Schutzguts Wasser ist aufgrund der durch die Bauleitplanung mégli-
chen Neuversiegelung im Plangebiet ebenfalls eine erhebliche Beeintrachtigung zu
erwarten.

Eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers ist wegen der nicht gege-
benen Versickerungsfahigkeit des Untergrundes nicht méglich.

Oberflachengewasser und Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

= Das Landschaftsbild ist bereits negativ vorbelastet. Mit der Umsetzung der Planung
ist daher keine Uber das bisherige Mal3 hinausgehende Beeintrachtigung zu erwar-
ten.

= Auf der gegenuberliegenden Seite der K 21 liegen das Vogelschutzgebiet ,VSG-
5609-401" ,Unteres Mittelrheingebiet* sowie das FFH-Gebiet ,FFH-5609-301“ Unter-
irdische stillgelegte Basaltgruben Mayen und Niedermendig.

Der Schutzabstand ist geringer als 300 m. Im weiteren Verfahren ist in Abstimmung
mit der zustandigen Naturschutzbehdrde zu kléaren, inwieweit entsprechende Vertrag-
lichkeitsuntersuchungen erbracht werden missen.

Ebenso befindet sich in diesem Bereich das Naturschutzgebiet ,Mayener Gruben-
feld“.

= Fir das Schutzgut Mensch sind bei Umsetzung der Planung keine Auswirkungen zu
erwarten. Schutzbedurftige Gebiete und Einrichtungen liegen nicht im Einwirkungsbe-
reich des Plangebietes.

= Fir die ,sonstigen“ in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgelisteten Schutzguter sind keine Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

Aus umweltrelevanten Gesichtspunkten kann zusammenfassend festgehalten werden, dass
zum derzeitigen Planungsstand eine umweltvertragliche Planung ermdglicht werden kann.
Voraussetzung hierflir ist jedoch das die genannten Empfehlungen und MaRnahmen
umgesetzt werden.

Mayen, den

(Wolfgang Treis, Oberblrgermeister)
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