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3egrindung zur Flachennutzungsplananderung , Im Fastnachtsstiick
- An den weissen Wacken IlI", Stadt Mayen

Erforderlichkeit der Planung/ Aufstellungsbeschluss

Im Bereich des Mittelzentrums Mayen besteht deutlicher Entwicklungsbedarf fir gewerbli-
che Bauflachen. Dies ergibt sich zum einen aus den regional- und landesplanerischen Vor-
gaben, zeigt sich zum anderen aber auch am konkreten Bedarf sowie der regen Nachfrage
im regionalen Verflechtungsbereich der Stadt Mayen.

Das Landesentwicklungsprogramm des Landes Rheinland-Pfalz (LEP IV) formuliert als
konkretes Ziel fur die Region Mittelrhein-Westerwald, zu der auch die Stadt Mayen gehort,
die Festigung bzw. Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in den landlichen Teilrdumen
durch verstarkte Anreicherung mit gewerblichen Arbeitsplatzen.

Hinzu kommt, dass sich die Stadt Mayen in einem Raum mit erheblichen Strukturschwa-
chen befindet (Strukturtyp IlI), fir dessen weitere Entwicklung der Abbau vorhandener
Strukturschwéachen sowie die Festigung der Wirtschaftsstruktur zu den vordringlichen Zie-
len der Regionalplanung gehéren. Insbesondere die 6konomische Starkung von Mittelzent-
ren wie Mayen tragt dazu bei, da diese die wesentlichen Entwicklungsimpulse fur ihren
Einzugsbereich liefern.

Der Stadt Mayen wird durch den RROP die Funktion eines Gewerbeschwerpunkts zuge-
wiesen. Das bedeutet, die Stadt besitzt eine wesentliche Bedeutung als Arbeitsmarktstand-
ort und ist damit fir die wirtschaftliche Entwicklung ihres Verflechtungsbereichs von beson-
derer Bedeutung. Fir die weitere Entwicklung der Stadt steht die Sicherung der Arbeits-
und Produktionsbedingungen im Vordergrund.

Hierzu zahlt auch die Ausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen.

Die erlauterten Entwicklungsziele verbunden mit der Absicht der absehbaren Nachfrage ein
attraktives Angebot gegeniberzustellen, machen es erforderlich, Gewerbeflachen in aus-
reichendem Umfang zur Verfiigung zu stellen.

Als zuklnftige Nutzung werden daher flr den vorliegenden Geltungsbereich gewerbliche
Bauflachen ausgewiesen.

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) wurde am
. .20__ durch den Stadtrat der Stadt Mayen gefasst.

Parallel zur vorliegenden Anderung des FNP wird auch ein Bebauungsplan fir den in Rede
stehenden Bereich erstellt (,Im Fastnachtsstiick — An den weissen Wacken [l1%).

Die GroRe des ausgewiesenen Plangebiets betragt rund 2,5 ha.

Lage im Raum/Raumlicher Geltungsbereich der Anderung

Das Plangebiet grenzt im Sitdosten an einen der B 262 vorgelagerten Ful3- und Radweg,
ndrdlich und westlich befinden sich stark begriinte Bereiche. Im Westen bilden die Stadt-
stral3e ,Katzenberger Weg* sowie bestehende Gewerbebetriebe die Begrenzung.

Das Plangebiet umfasst die Flurbezeichnung ,Im Klingenberg*.
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Abb.1: Lage des Plangebietes (Auszug aus google-maps - unmaf3stablich)

Das Plangebiet fallt Giberwiegend von Nordosten nach Stdwesten. Der héchste Gelande-
punkt liegt mit 255 m tber NN im Nordosten des Plangebietes, der tiefste mit ca. 232 m NN
im Sudwesten.

Das Durchschnittsgefélle betragt ca. 15%, wobei in Teilbereichen auch Gefélle von bis zu
25% erreicht werden.

Oberflachengewasser existieren im Plangebiet nicht, siidwestlich des Plangebietes verlauft
in nordlicher Richtung die ,Nette", die als Vorfluter das Plangebiet entwassert.

Das in Teilbereichen ehemals als Mischgebiet genutzte Plangebiet liegt derzeit brach. Im
mittleren Bereich finden sich vereinzelte Gehdlzstrukturen, sowie wenige freistehende
Baume.

Der gesamte nordwestliche Bereich weist eine ,naturndhere” Struktur, in Form von S&u-
men, Feldgehdlzen und Baumen auf. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um vorhandene
Bdschungsflachen.

Die ehemals 13 im nordlichen Bereich vorhandenen Baukorper wurden zwischenzeitig
komplett abgerissen.
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Abb.2: Gelandestruktur des Plangebietes (unmaf3stablich)

Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und tbergeordnete Planung

Regionaler Raumordnungsplan (RROP) und Landesentwicklungsprogramm (LEP V)

Der Regionale Raumordnungsplan fur die Region Mittelrhein-Westerwald von 2006 ordnet
das Mittelzentrum Mayen dem verdichteten Raum zu (Strukturraumtyp II).

Weiterhin erfolgt eine Ausweisung als Gemeinde mit besonderer Funktion Gewerbe (G).
Damit erflllt die Stadt fir den ihr zugeordneten Mittelbereich eine wichtige Funktion als
Standort zentraler Einrichtungen in den Bereichen Bildung, Gesundheit, Verwaltung, Kultur
(6ffentliche Infrastruktur). AuRerdem konzentrieren sich im Stadtgebiet Gewerbe- und In-
dustriebetriebe, Dienstleister mit zentral6rtlichen Angeboten und Versorgungseinrichtungen
des mittel- und langfristigen Bedarfs sowie auch einige Geschéfte, die Glter des gehobe-
nen Bedarfs anbieten.
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Abb.3: Auszug aus dem RROP 2006 - unmaf3stablich

Der Raum Mayen wird auch im LEP IV als landesweit bedeutsamer Gewerbestandort aus-
gewiesen.

Die herausgehobene Bedeutung der Stadt Mayen als Gewerbestandort korrespondiert mit
ihrer zentral6rtlichen Funktion. So entspricht es den Zielen der Landes- und Regionalpla-
nung, eine tber den Eigenbedarf hinausgehende Entwicklung von Gewerbeflachen dort zu
fordern, wo dies fur die Entwicklung der Siedlungsstruktur der Region sinnvoll erscheint,
und zwar unter dem Blickwinkel der Vermeidung einer Zersiedlung von Landschaftsrau-
men, der Vermeidung zusatzlichen Verkehrsaufkommens und des schonenden Umgangs mit
der naturlichen Ressource Boden.

Dem Raum Mayen kommt somit auch eine wichtige Entlastungsfunktion fir hochverdichte-
te Raume zu.

Aus den Darlegungen wird ersichtlich, dass die Festsetzung einer gewerblichen Bauflache
den Zielen der Regional- und Landesplanung entspricht.

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mayen, ist ein Teil des Plan-
gebietes als Mischbauflache dargestellt. Der Ubrige Bereich ist als Grinflache ausgewie-
sen.
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Abb.4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Mayen - unmaf3stéablich

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Plangebiet vollstandig als gewerb-
liche Bauflache ausgewiesen. Die angestrebte Ausweisung stimmt somit nicht mit den Vor-
gaben des FNP Uberein. Der Flachennutzungsplan wird geman § 8 (3) BauGB im Parallel-
verfahren geédndert.

Rechtskraftige Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Im Fasthachtsstiick — An den
weissen Wacken 1l1“ Uberlagert Teile des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Im Fast-
nachtsstuck - An den weissen Wacken [“.

Dieser sieht fir den betroffenen Bereich die Ausweisung verschiedener Griunflachen vor:

Anpflanzen von grol3kronigen Baumen und Strauchern
Dauerkleingarten

Natlrliche Vegetationsentwicklung

Die Darstellungen werden durch die Aufstellung des neuen Bebauungsplanes nach
Rechtskraft ersetzt.
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Abb.5: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Im Fastnachtsstick — An den weissen Wa-
cken I, betroffener Bereich - unmaf3stablich

Landschaftsplanung und Naturschutz/Umweltbelange

Durch die Ausweisung von Baugebieten werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur Eingriffe in Natur und Landschaft geschaffen.

Um die Auswirkungen der Veranderung des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds
durch Bebauung und ErschlieBung zu verdeutlichen, schreibt der Gesetzgeber vor, im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Angaben Uber die Landschaftsfaktoren (Be-
stand, vorhandene Nutzungen, bestehende Beeintrachtigungen) und ihre Schutzwirdigkeit
zu machen, sowie die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landespflege in den Bebauungsplanen festzusetzen. Daneben
sind Aussagen zu Ubergeordneten Planungen fiir diesen Bereich zu machen (vgl. BauGB 8§

2 (4)).

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein gesonderter Fachbeitrag Naturschutz mit
einem Plan der Biotoptypen und Nutzungen sowie die Konzeption der landespflegerischen
Zielvorstellungen und ein Umweltbericht erstellt.
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Der entstehende Eingriff wurde zwischenzeitig bewertet. Geeignete Ausgleichsflachen
werden durch die Stadt aufgezeigt und gutachterlich auf ihre Eignung hin untersucht. Im
Anschluss hieran werden entsprechende Ausgleichs-/KompensationsmalRhahmen festge-
setzt.

Dartber hinaus wurde eine Artenschutzrechtliche Vorabschatzung erstellt, um die diesbe-
zliglichen Belange ermitteln und adaquat bewerten zu kdnnen. Hieraus ergab sich ein wei-
terer Untersuchungsumfang.

Die weiteren Artenschutzrechtlichen Betrachtungen und Bestandsaufnahmen wurden zwi-
schenzeitig durch das Koélner Buro fir Faunistik (Herr Dr. Esser) durchgefiihrt und nach an-
erkannten Methodenstandards erstellt.

In diesem Zusammenhang wurde das Vorkommen relevanter Arten untersucht (Brutvogel,
Reptilien, Fledermause etc.).

Neben dem Nachweis einer Schlingnatter konnten auch zwei Mauereidechsen nachgewie-
sen werden.

Aufgrund der geringen Vorkommen geht der Gutachter davon aus, dass es sich um eine
Erstbesiedelung durch einzelne Tiere handelt.

In einem gemeinsamen Abstimmungstermin vom 12.01.2017 mit der Unteren Naturschutz-
behorde (Frau Ridder) wurde die weitere Vorgehensweise abgestimmit.

So werden die westlich angrenzenden Bereiche des ,Klingelbergs* derzeit auf eine Eignung
zur Umsiedelung hin untersucht und bei einem positiven Ergebnis durch geeignete Mal3-
nahmen entsprechend hergerichtet (Entbuschung, Schaffung von Riickzugsraumen etc.).

Gemall § 2 (4) BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht nach Anlage 1 zu § 2a Satz 2i. V. m. § 2 (4) BauGB beschrieben und
bewertet werden. Die planungsbedingten Auswirkungen auf Mensch, Wasser und Boden,
Schutzgebiete und Artenschutz werden —wie bereits beschrieben- derzeit ermittelt, gepruft,
dargestellt und abgewogen.

Fachbeitrage und Gutachten

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden bereits folgende Gutachten erstellt bzw. be-
finden sich in Bearbeitung:

Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Gewerbegebiet ,Im Fastnachtsstiick —
An den weissen Wacken III* (Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies) vom 30.11.2016.

Baugrundvoruntersuchung fur die Erschlie3ung eines GE-Gebietes am Katzenberger
Weg (GUG-Gesellschaft fir Umwelt und Geotechnik mbH) vom 19.10.2016.

Artenschutzpriifung mit Bestandsaufnahmen fir den Bereich ,Im Fastnachtsstiick — An
den weissen Wacken 111 (KdIner Biro fir Faunistik) voraussichtlich Februar 2018.

Fachbeitrag Naturschutz (Landschaftsarchitektin Judith Kriegel)
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Umweltbericht (Landschaftsarchitektin Judith Kriegel)

Stadtebauliche Konzeption

Die Stadt Mayen beabsichtigt, durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die
Voraussetzungen zu schaffen, um unmittelbar an der B 262, angrenzend an bereits beste-
hende gewerbliche Ausweisungen eine geordnete gewerbliche Nutzung zu erméglichen.

Der Abstand zwischen gewerblichen Bauflachen und nachstgelegener Wohnbebauung be-
tragt ca. 100 m.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird an der norddstlichen Grenze des Geltungsbereichs unmittelbar an die
StadtstralRe ,Katzenberger Weg“ angebunden.

Die innere ErschlieBung wird in Form einer 8m breiten Stichstral3e gefuhrt. Die am Ende
angeordnete Wendeanlage ist fur eine Befahrung mittels 3-achsigem Millfahrzeug/Lkw
ausgelegt.

Der bestehende Wirtschaftsweg westlich der Bundesstral3e bleibt erhalten.

Hinweis:
Die Bau- und Grundsticksflachen befinden sich deutlich auRerhalb der Bauverbotszone
der B 262.

Gelande und Hbéhenlage

Aufgrund des fur gewerbliche Bauflachen vergleichsweise starken Geléandegefalles wird es
notwendig sein das Gelande zu profilieren. Um die diesbeziglichen Erdmassen und die
damit verbundenen Kosten im Rahmen zu halten, wird ein Massenausgleich angestrebt.

D. h. auf den jeweiligen Grundstticken werden im oberen Bereich Abgrabungen und im un-
teren Bereich Aufschittungen entstehen.

Da es sich im vorliegenden Fall um eine Angebotsplanung handelt und bisher weder eine
konkrete Nutzerzahl, noch zugehoérige Parzellengré3en bekannt sind, ist eine abschlie3en-
de Festlegung des kiinftigen Gelandeverlaufs derzeit nicht maglich. Diesbezlgliche Malf3-
nahmen sind in den jeweiligen Bauantragen detailliert darzustellen.

Aufgrund des Gelandezuschnitts erfolgt eine mittige ErschlieBung des Plangebiets. Hierbei
ergeben sich fir die StralRe konkrete HOhen. Die getroffenen Hohenfestsetzungen sind
hierzu in Bezug gesetzt und nehmen als unteren Bezugspunkt die kinftige StraRenla-
ge/Hbhe auf.
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Griunflachen

Aufgrund der vorhandenen topografischen Situation und den damit verbundenen BO6-
schungsflachen werden im Nordwesten des Plangebietes grofRere zusammenhangende
Bereiche zum Erhalt festgesetzt.

Hierdurch wird auch wesentlich dazu beigetragen, die Sichtbarkeit zukiinftiger gewerblicher
Bauten seitens der vorhandenen Wohnbebauung erheblich einzuschranken.

Die zwischen dem vorhandenen Weg und der Bundesstrale gelegenen Flachen werden
ebenfalls zum Erhalt festgesetzt.

Darliber hinaus sind die gewerblichen Flachen durch 5m-breite Pflanzstreifen adaquat ein-
zugranen.

Im Siden des Plangebietes wird eine groRe Griunflache etabliert. Diese dient neben der
Aufnahme eines Regenriickhaltebeckens (Erdbecken) auch der Verbringung von Aus-
gleichsmal3nahmen.

Bauliche und sonstige Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan ein ,Gewerbegebiet (GE)" nach § 8
BauNVO festgesetzt. Gemal § 8 (1) BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Un-
terbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, die in Gewerbege-
bieten ausnahmsweise zuldssig sind (vgl. 88 8 (3) BauNVO), werden bewusst ausge-
schlossen, da dieser Standort den Anforderungen derartiger Nutzungen nicht gerecht wird.
Hinzu kommt, dass Anlagen fiur kirchliche, kulturelle und soziale sowie gesundheitliche
Zwecke in gewerblich genutzten Gebieten stadtebaulich nur schwer zu integrieren sind und
sich in das Umfeld nicht einordnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Die Mog-
lichkeit der Bedarfsdeckung fiir den sich wahrend der taglichen Arbeitszeit ergebenden
Versorgungsbedarf kann in der unmittelbaren Umgebung gedeckt werden.

AuRerdem soll verhindert werden, dass sich ein weiterer Konkurrenzstandort zu den beste-
henden Einzelhandelsplatzen in Raum Mayen entwickelt.

Unzuléssig sind auch gewerbliche Anlagen und Betriebe, die sich stadtebaulich und auf-
grund der mit ihnen verbundenen Beeintrachtigungen aus Immissionen nicht in die vorhan-
dene Bebauung integrieren lassen. Weiterhin unzulassig sind Bordelle oder bordellartige
Betriebe.

Durch die Festlegung von Larmkontingenten und eines Larmpegelbereichs werden sowohl
die kuinftigen Nutzer als auch die umgebenden Nutzer vor negativen Emissionen geschutzt.
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7.5 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Stadtebauliches Ziel der Planung ist die Bebauung des Gebiets mit gewerblichen Anlagen in
einer den landschaftlichen Gegebenheiten und den Erfordernissen der Nutzer angemesse-
nen Weise. Hierbei ist darauf zu achten, dass die Anforderungen der DIN 1054 an den Bau-
grund erflllt werden.

Der Planungstrager tut dies bei den kommunalen BaumafRnahmen. Die jeweiligen Bauherren
tragen die Verantwortung fur ihre Bauflachen. Im Ubrigen ist im Rahmen von Baugenehmi-
gungsverfahren ein baustatischer Nachweis zu erbringen.

Bauweise
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die abweichende Bauweise gemal § 22 (4)
BauNVO festgesetzt.

Gebaude sind mit seitlichen Grenzabstanden zu errichten, wobei die Lange der Baukorper
50 m Uberschreiten darf. Dies kommt zum einen den gewerblichen Erfordernissen entgegen,
da Gewerbehallen haufig Gebaudeldngen aufweisen, die das in der offenen Bauweise ma-
ximal zulassige Mafl3 von 50 m iberschreiten, zum anderen wird durch die Festsetzung seitli-
cher Grenzabstande (entsprechende MindestmaRe sind der Landesbauordnung zu entneh-
men) aber gleichzeitig auch Einfluss auf das Landschaftsbild genommen.

Malf der baulichen Nutzung

Im parallel entwickelten Bebauungsplan werden eine Reihe von Festsetzungen beziglich
des Mal3es der baulichen Nutzung getroffen. So wird die Gebaudehdhe der baulichen Anla-
gen festgesetzt, um die Héhenentwicklung der Baukérper in Grenzen zu halten.

Diese darf im Geltungsbereich des vorgelegten Bebauungsplans 8,0 m nicht tberschreiten.
Ausgenommen hiervon sind technische Bauwerke ohne Aufenthaltsrdume (Antennen, Auf-
zugsuberfahrten, Liftungsanlagen usw.), die aus betrieblichen Grinden erforderlich sind.

Durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehthe wird mit stadtebaulichen Mitteln auf die
Lage des Plangebiets wie weiter oben beschrieben Ricksicht genommen. Fir den Betrach-
ter kann die Gebaudehthe sowohl von der Stral3e als auch von einem entfernten Land-
schaftspunkt aus einen wesentlichen Eingriff in das Landschafts- sowie Ortsbhild bewirken.
Als unterer Maf3bezugspunkt fir die Ermittlung der Gebaudehthen gilt die neu anzulegende
ErschlieBungsstrale.

Eine enge Verbindung besteht zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die durch
Baugrenzen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden und der Festsetzung der Grund-
flachenzahl (GRZ) sowie der Baumassenzahl (BMZ).

Die GRZ gibt an, wieviel m2 Gebaudegrundflache - einschlie8lich der Grundflachen aller in §
19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen - je m2 Baugrundstiicksflache zulassig sind.

Die BMZ gibt an, wieviel m® Baumasse je m? Grundstucksflache im Sinne des § 19 (3)
BauNVO zulassig sind (vgl. § 21 (1) BauNVO).

Die Baumasse wird nach den AuRenmallen der Gebdude vom FulBboden des untersten
Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Vollgeschosses ermittelt, wobei Baumassen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Trep-
penraume sowie einschlief3lich der Umfassungswande und Decken mit einzubeziehen sind
(vgl. 8 21 (2) BauNVO).
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Bauliche Anlagen und Gebaudeteile im Sinne des § 20 (4) BauNVO bleiben gemaf § 21 (3)
BauNVO bei der Ermittlung der Baumasse unberticksichtigt.

Im vorliegenden Fall wird die GRZ auf ein Maximum von 0,8 festgesetzt.

Es wird als Baumassenzahl (BMZ) ein Maximalwert von 6,0 festgesetzt. Der Hochstwert der
Baunutzungsverordnung nach § 17 (1) BauNVO wird hier bewusst unterschritten, um keine
zu groRe Verdichtung der Bebauung zu provozieren, den Eingriff in das Landschaftsbild zu
begrenzen und einen schonenden Umgang mit Grund und Boden zu gewahrleisten.

Wohngebaude fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die wie oben bereits ausgefiihrt, im Plangebiet ausnahmsweise zulassig sind, sollen
sich der gewerblichen Nutzung unterordnen.

Gestalterische Festsetzungen

Im Hinblick auf die Einbindung in das Landschaftsbild und zur ansprechenden Gestaltung
der gewerblichen Bauflachen werden grundlegende gestalterische Festsetzungen getroffen,
die eine Verunstaltung verhindern sollen.

So sind an Fassaden und Dachern von Geb&auden und sonstigen baulichen Anlagen nur Ma-
terialien und Farben mit Remissionswerten < 90 zul&ssig. Weil3e Fassaden sind natirlich zu-
lassig.

(Hinweis: Remissionswerte (auch Hellbezugswerte genannt) geben als Ruckstrahlungswerte
den Grad der Reflexion des einfallenden Lichtes wieder und sind aus den Farbtabellen der
Farbhersteller zu entnehmen.)

Werbeanlagen im Industriegebiet werden notwendig sein und entstehen, hierbei sind jedoch
neonfarbene (RAL 1026, 2005, 2007, 3024, 3026 sowie dhnliche grelle Farben) und blinken-
de Werbeanlagen (Lichtwechsel) nicht gewiinscht und werden als nicht zulassig festgesetzt.

Werbeanlagen dirfen zudem die Oberkante des zugehdrigen Gebaudes nicht Ubersteigen,
Fremdwerbung ist ebenfalls nicht zuldssig.

Immissionsschutz

Ein zu beachtender Belang der verbindlichen Bauleitplanung bei der Abwagung nach § 1 (6)
BauGB ist der Immissionsschutz.

Unter 8 1 (5) BauGB heil3t es in Ziffer 1, dass Bauleitpléane die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevol-
kerung zu berucksichtigen haben. Zudem fordert § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz, dass
bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

In diesem Zusammenhang wird auch darauf hingewiesen, dass It. 8 15 der Arbeitsstatten-
verordnung (Schutz gegen Larm) der Schallpegel in Arbeitsraumen so niedrig zu halten ist,
wie es nach Art des Betriebes mdglich ist.
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Um fir das Plangebiet verlassliche Aussagen hinsichtlich der Thematik Larm zu erhalten,
wurde durch das Schalltechnische Blro Pies, Boppard ein Gutachten erstellt (Nr. 17647 /
1116/ 1). Hierbei wurde zwischen zwei Aspekten unterschieden.

Gewerbelarm

Zum Schutz der umgebenden, bereits vorhandenen wohnbaulichen Nutzung wurde im Rah-
men einer Immissionsprognose das geplante Gewerbegebiet entsprechend der DIN 45 691
kontingentiert. Die hieraus ermittelten Kontingente stellen die Grundlage flur entsprechende
immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan dar:

Zulassig sind in den Gewerbegebietsflachen Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Ge-
rausche folgende Emissionskontingente Lgx nach der DIN 45 691 weder tags (06.00 bis
22.00 Uhr), noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) Gberschreiten:

Teilflache A (Nordwest): Lek, tags
I-EK, nachts

Teilflache B (Sudost): Lex, tags
I—EK, nachts

53 dB(A)/m?
40 dB(A)/m2

56 dB(A)/m?
45 dB(A)/m?

Fir die im Plan dargestellten Gebiete liegenden Immissionsorte darf in der Gleichung (6 und
7 der DIN 45 691) das Immissionskontingent Lg der einzelnen Teilflachen durch Leg + Lek, zus

ersetzt werden.

Gebiet mit Zusatzkontingenten

I—EK, zus in dB(A)

I—EK, zus in dB(A)

Tag Nacht
Gl1 11 24
GE1 13 10
WAL 3 0
Kleingartengebiet 1 0 12
GE2 18 15
Kleingartengebiet 2 0 13
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Abb.6: Kontingentierung und Gebietsflachen - unmal3stablich (Anhang 6, Gutachten Pies)

Sollte eine Uberschreitung der zulassigen Kontingente aufgrund einer Detailuntersuchung fiir
einen geplanten Betrieb ermittelt werden, sind durch den Betrieb Vorkehrungen dahingehend
zu treffen, dass die jeweiligen Kontingente eingehalten werden. Die angesprochenen Vor-
kehrungen kénnen sich beispielsweise wie folgt darstellen:

Auswahl der Gebaudeteile anhand der schalltechnischen Erfordernisse

Nutzung der Abschirmeffekte an Gebauden durch geschickte Hallenanordnung (zwi-
schen den nachstgelegenen Wohngebauden und geplanten betrieblichen Fahrstralzen
oder aber Verladebereichen bzw. sonstige ins Freie abstrahlende Gerauschquellen).
Einhaltung der Regeln der Technik in Bezug auf erforderliche Aggregate, Baumaschi-
nen und Geréte (z. B. LUftungs- und Heizungsanlagen etc.).

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissionsorten
um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Verkehrslarm:

Im vorliegenden Fall wird ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Die ausnahmsweise zuléssigen
Wohnnutzungen gem. 8 8 (3) Nr.1 sind unzulassig.

Um Innenrdume im Sinne gesunder Arbeitsverhaltnisse zu schitzen, kénnen diese durch
entsprechende Bauausfiihrung geschiitzt werden.
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Abb.7: Larmpegelbereiche - unmafBstablich (Anhang 5, Gutachten Pies)

Die maRgeblichen AuRenlarmpegel, die fir die Auslegung der Anforderungen zugrunde zu
legen sind, ergeben sich aus der Uberlagerung der Beurteilungspegel vom Verkehrslarm und
Gewerbelarm. Als ,Worts-Case-Betrachtung“ wird beim Gewerbelarm davon ausgegangen,
dass der geltende Richtwert von 65 dB(A) eines Gewerbegebietes zur Tageszeit im komplet-
ten Plangebietsbereich ausgeschopft ist.

Der maRgebliche AuRenlarm ergibt sich somit durch Uberlagerung der beiden Gerauschsitu-
ationen (Verkehr und Gewerbe) mit anschlieender Aufaddierung von 3 dB gemal.

Wie der Larmpegelbereichskarte entnommen werden kann, wird in den bebaubaren Berei-
chen der Larmpegelbereich V erreicht. Somit sind dessen Anforderungen zu erfillen. An-
hand der Pegelbereiche sind in Abhangigkeit der jeweiligen Nutzungen schutzbedurftiger
Raume die resultierenden SchalldammmafRe R’ und hieraus die bewerteten Schalldamm-
maRe R’,, der jeweiligen Bauteile abzuleiten. Bei Blroraumen o. &. muss ein resultierendes
Schalldammmalf von 40 dB eingehalten werden.

Altablagerungen
Gemal dem Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz befindet sich innerhalb des Plangebiets

eine Altablagerung. Hierbei handelt es sich um die ,Ablagerungsstelle Mayen, im Etz-
lergraben” mit der Registrier-Nr.: 137 00 068 -0249.
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45, Mayen

186
E3

Abb.8: Auszug aus dem Bodenschutzkataster RLP - unmaf3stablich

Hierbei handelt es sich um eine Grube/Bombentrichter, der mit Siedlungsabfall sowie Erd-
aushub und Bauschutt verfillt wurde.

Die Flache der Ablagerung wird mit ca. 700 m?, die maximale Tiefe mit 3 m angegeben.
Weitere Kenntnisse liegen nicht vor.

Hinweis:

Sollten im Bereich der Altablagerung oder auf unmittelbar angrenzenden Flachen Baumal3-
nahmen vorgesehen werden, so ist eine orientierende Untersuchung vor Beginn dieser
Mafnahmen durchzufiihren. Es ist nachzuweisen, dass keine Gefahrdung fir die spateren
Nutzer des Grundstiicks besteht und keine Sanierung erforderlich ist.

BaumalRhahmen im Bereich von Altablagerungen bedirfen der Zustimmung der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord (SGD) als hierfur zustandige Bodenschutzbehdrde.

Planungs- und Standortalternativen

Da gemal § 8 (2) BauGB Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwi-
ckeln sind, hat sich eine alternative Betrachtungsweise geeigneter Baulandflaichen zu-
nachst hieran zu orientieren.

Der wirksame FNP aus dem Jahre 2006 weist fir die Stadt noch folgende und mit der Lan-
desplanung abgestimmte gewerbliche Bauflachen aus.

A) Gewerbegebiet stdlich der Koblenzer StraRe/zwischen der Hausener StralRe und
der B 262. Die Flachen sind vollstandig bebaut.

B) Am Wasserturm/ Alter Andernacher Weg/ Layerhof
Die Flachen sind vollstandig bebaut.
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C) Alter Andernacher Weg/Rudolf-Diesel-Strafl3e/Robert-Bosch-StralRe/Nikolaus-Otto-
Strale
Die Flachen sind fast vollstandig bebaut (Restflache Bereich ,Surchen” ca. 5 ha).

D) In der hinteren Seite/ln der vorderen Seite
Die Flache ist noch nicht verbindlich Gberplant (ca. 12 ha).

E) Beidseitig der Polcher StralRe
Die Flachen sind vollstandig bebaut.

F) L 98/Bahnlinie
Die Flachen sind fast vollstandig bebaut (Restflache unter 2.000 m2).

G) Am Lavafeld/Basaltweg/Steinweg/beidseitig Kottenheimer Weg
Die Flachen sind fast vollstandig bebaut. Restflachen und angrenzende Bereiche von
VSG und FFH Uberlagert.

H) Gewerbeflachen an der L 83
Die Flachen sind bereits vollstéandig bebaut.

I) Gewerbeflachen Kurrenberg studlich der B258
Zwischenzeitig Ansiedlung der Feuerwehr (Restflache von ca. 2,8 ha).

J) Gewerbeflachen Hausen, sidlich der B258
Die Flache ist bereits vollstandig bebaut.

K) Gewerbeflachen Alzheim, Industriepark Osteifel an der A48/ B262
Der Bereich stdlich der Autobahn ist bereits vollstdndig bebaut. Der Bereich nérdlich
(Teilgebiet ,Spurzem®) befindet sich komplett im Eigentum einer Firma und steht damit
fur eine Entwicklung der Stadt oder Dritte nicht mehr zur Verfiigung.
Der nordliche Bereich ,Auf Lend” ist verbindlich Gberplant. Die ErschlieBung ist jedoch
fraglich, da hiermit ein erheblicher finanzieller Mehraufwand verbunden ware.

Wie sich aus den obigen Darstellungen ergibt, sind die gewerblichen Bauflachen des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Mayen bereits zum Grol3teil bebaut oder befinden sich in Pri-
vateigentum und stehen damit fir neue Ansiedlungen und eine tiefergehende Alternativen-
prufung nicht zur Verfigung.

Im Bereich des Mittelzentrums Mayen besteht jedoch ein deutlicher Entwicklungsbedarf fur
gewerbliche Bauflachen. Dies ergibt sich zum einen aus den regional- und landesplaneri-
schen Vorgaben, zeigt sich zum anderen aber auch am konkreten Bedarf sowie der regen
Nachfrage im regionalen Verflechtungsbereich der Stadt Mayen.

Die Ausweisung neuer Flachen gestaltet sich im Bereich der ,Kernstadt* aufgrund der ver-
gleichsweise geringen Gemeindeflache verbunden mit vorhandenen FFH-Gebieten, Flachen
fur die Rohstoffsicherung und vorhandenem Gemeindewald vergleichsweise schwierig.

Im vorliegenden Fall handelt es sich de facto um die Wiedernutzbarmachung einer bereits
anthropogen uberformten Flache, da das Gelande bereits seit den 50er Jahren baulich ge-
nutzt wurde (sogenannte ,Behelfsheime®).
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Abb.9: Ehemalige Bebauung des Plangebietes - unmal3stablich

Eine auRere ErschlieBung ist in Form des Katzenberger Wegs bereits vorhanden, so dass
eine innere ErschlieBung mit vergleichsweise geringem Aufwand und Flachenbedarf ge-
schaffen werden kann.

Die angestrebte Ausweisung ist somit stadtebaulich sinnvoll und notwendig.

Aufgrund der geringen Plangebietsgrof3e sollen vorrangig einige kleinere und mittlere Be-
triebe angesiedelt werden.

Ver- und Entsorgung

Erforderliche Neuverlegungen/Anderungen sind rechtzeitig vor Baubeginn mit dem jeweili-
gen Versorger abzustimmen (Mind. 6 Wochen).

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets soll Gber den Anschluss an das Leitungsnetz der
Stadt Mayen erfolgen.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann grundsatzlich durch Anschluss an das
vorhandene Versorgungsnetz gewahrleistet werden.
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Brauchwasser kann, wenn entsprechende Anlagen vorhanden sind, aus Zisternen ent-
nommen werden. Brauchwasser darf nur zur Griinanlagenbewasserung und Toilettensp-
lung verwendet werden.

Bei der Ausbauplanung ist auf die Bereitstellung einer ausreichenden Menge Ldschwasser
Zu achten.

WassererschlieBungsmanahmen bedirfen der vorherigen Durchfiihrung eines wasser-
rechtlichen Verfahrens. Weitere Einzelheiten sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung
nachzuweisen.

Abwasserentsorgung

Die Niederschlagsentwasserung des Bebauungsplangebietes ,Im Fasthachtsstiick — An
den weissen Wacken IlI* ist nur mit erh6htem Aufwand mdglich. Eine Versickerung kann
aufgrund der bestehenden Bodenverhaltnisse nicht durchgefuhrt werden; das Nieder-
schlagswasser muss zwischengespeichert und gedrosselt dem néchsten Vorfluter, der Net-
te (Gewasser Il. Ordnung), zugefuhrt werden.

Hierzu ist ein entsprechendes Rickhaltevolumen erforderlich. Das hierzu notwendige Be-
cken wird begrint ausgefuihrt. Die Abflussregelung erfolgt mit einem mechanischen Ab-
flussregler. Die Ableitung erfolgt kanalgebunden innerhalb der angrenzenden o6ffentlichen
Wegeflache.

Das anfallende Schmutzwasser kann in das bereits bestehende Kanalsystem eingeleitet
werden (Mischsystem).

Bodenordnung

Der vorliegende Entwurf enthélt Vorschlage tber die kiinftige Gestaltung des Plangebietes.
Die Flachen befinden sich bereits im Besitz der Stadtentwicklungsgesellschaft der Stadt
Mayen (STEG) bzw. der Stadt selbst. Die Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens ist
daher entbehrlich.

Flachenbilanz

Nettobauland ca. 16.165 m?
Griunflachen
Offentliche Grunflachen ca. 6.590 m?2
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Verkehrsflachen
StralRenflache Gewerbegebiet ca. 1.860 m2
Wirtschaftsweg (Bestand) ca. 785 mz
Plangebiet (G) ca. 25.400 m?

MAYEN, DEN...cooiiiiiii s i ——————————————————————————————
(Wolfgang Treis, Oberbirgermeister)





