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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Stadt Mayen ist mit der norddstlichen Innenstadt seit November 2012 im Forderprogramm
»Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® aufgenommen. Als Schliissel- und Impulsobjekt ist die
Errichtung einer Hochgarage mit bis zu 340 Parkplatzen auf 4 Ebenen in der Mitte des
Plangebietes vorgesehen.

Mit der Planung soll der ruhende Verkehr innerhalb des innerstadtischen Quartiers neu geordnet
und die Wohn- und Lebensqualitat verbessert werden. Hierfur werden offentliche Parkplatze in
den umgebenden Strallenraumen sowie auf bisher ungenutzten Baugrundstticken in der néheren
Umgebung des Plangebietes, z.B. Grundstiicke zwischen der Kirchgasse und Im Hombrich,
aufgegeben. Diese Flachen stehen dann einer innerstadtischen Nachverdichtung und Nutzung
zur Verfugung.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes mit Neuordnung des ruhenden Verkehres
geschaffen werden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Seit der Fortschreibung des Generalverkehrsplans der Stadt Mayen aus dem Jahr 1981 ist die
Neuordnung des flieBenden und ruhenden Verkehrs im Plangebiet und dessen Umgebung
vorgesehen. Entsprechend wurde dies im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) (vgl.
Kap. 3.4) als Schwerpunktmafnahme berucksichtigt und aufgegriffen. Das innerstadtische
Quartier soll hinsichtlich der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt aufgewertet und als eine
Voraussetzung hierfur der flieBende und ruhende Verkehr in diesem Zusammenhang neu
geordnet und gebiindelt werden.

Mit dem Ziel der Neuordnung und Bindelung des Verkehrs soll gleichzeitig auch die
Aufenthaltsqualitéat im StraRenraum fir alle Verkehrsteilnehmer verbessert werden. Weiterhin soll
im Plangebiet die Umfeldqualitat gesteigert werden.

Wesentliche Ziele der Planung sind:
- Errichtung einer Hochgarage / Parkhaus.

- Planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung im
Bereich Im Keutel 1-3.

- Stadtebauliche Neuordnung des flie3enden und ruhenden Verkehrs.
- Verbesserung der Wohn- und Umfeldqualitat.

- Sicherung eines fulRlaufigen Durchganges zwischen geplanter Hochgarage und der
StralRe Im Hombrich.
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- Sicherung stadtebaulicher Gestaltqualitaten und Schaffung neuer Raumkanten.

1.3 Verfahren

Art des Bebauungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach 88 2 ff. BauGB im Regelverfahren gemaf 8 8
Abs. 2 BauGB mit Durchfiihrung einer Umweltprifung. Die Belange des Umweltschutzes werden
im Umweltbericht dargelegt, der einen gesonderten Teil der Begriindung bildet.

Verfahrensablauf

Der Stadtrat der Stadt Mayen hat bereits am 08.12.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes
gemal 8§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. In seiner Sitzung am 06.12.2017 hat der Stadtrat der
Stadt Mayen erganzend zu dem bereits gefassten Aufstellungsbeschluss die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Gerberviertel“ sowie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden sowie sonstigen Trager offentlicher Belange beschlossen.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB
und der Nachbargemeinden gemalfd 8§ 2 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 20.12.2017 bis
einschlief3lich 13.01.2018.

Der am 21.03.2018 seitens des Stadtrates verabschiedete Entwurf des Bebauungsplanes
(Plankarte, Textfestsetzungen und Begriindung mit Umweltbericht) bildet nunmehr die Grundlage
fur die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Behdérden
sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

2 Plangebiet

2.1 Lage und Gr6Re des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im stiddstlichen Bereich der Innenstadt Mayens. Es liegt nérdlich
der St.-Veit-Stral3e und westlich des Flusses Nette sowie der Strale Wasserpfortchen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die nérdliche Parzellengrenze der Stral3e Im Hombrich,
- im Osten durch die 6stliche Parzellengrenze der StralRe Im Keutel,
- im Suden durch die slidliche Parzellengrenze der Straf3e Miuhlenweg und
- im Westen durch die westliche Parzellengrenze der Stral3e Entenpfuhl.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,22 ha.
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Abbildung 1: Luftbildl mit Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Mayen:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Wiedergabe, maRgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)
Gemarkung Mayen, Flur 21
794/1 798/2 800/1 804/1 804/2
808/2 809/1 810/2 811 812/1
814/1 815/1 815/2 822/1 822/2
823/2 823/3 823/5 823/10* 824/1
827/1 827/2 830/5 834/3 843/11*
843/12* 1103/826 1322/823 1851/824 1852/824
1999/806 2000/806 2154/803 2257/798 2258/798
2365/803 2367/803 2368/795 2376/803 23771803
2382/802 2383/802 2950/823 2951/823 2989/807

1 Orthofotos vom 07.06.2015, tibermittelt durch die Stadt Mayen.
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Gemarkung Mayen, Flur 21

2990/807 3258/820

(* Flurstiicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

2.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur im Plangebiet

Die umgebenden StralRen Im Hombrich, Entenpfuhl, Mihlenweg und Im Keutel begrenzen das
Plangebiet. Die Stral3e Im Keutel sowie die StralRe Entenpfuhl (Abschnitt zwischen Im Hombrich
und Muihlenweg) sind jeweils im Zwei-Richtungsverkehr befahrbar. Zwischen den Stral3en
Mihlenweg und Neustral3e ist die StralRe Entenpfuhl als EinbahnstraRe ausgebildet. Die Stral3e
Im Hombrich und die Stral3e Muhlenweg sind jeweils Einbahnstral3en.

Die Bebauung im Plangebiet wird Uberwiegend aus zwei- bis drei-geschossigen Gebauden
gebildet, die zumeist direkt grenzstandig an die StralBe gebaut sind und einen Uberwiegend
geschlossenen Blockrand ausbilden. Dieser wird nur in Teilbereichen der Stral3en Entenpfuhl,
Mihlenweg und insbesondere Im Keutel aufgebrochen. Die Uberwiegend zwei-geschossigen
Gebaude besitzen groéftenteils ein ausgebautes Dachgeschoss und konzentrieren sich entlang
der Stralle Mdihlenweg. Die StralBen Im Hombrich und Entenpfuhl werden durch eine
Uberwiegend drei-geschossige Bebauung gepragt.

Die in der Stral3e Entenpfuhl ehemals vorhandenen Geschéftseinheiten im Erdgeschoss der
Gebaude stehen zumeist leer oder wurden zu Wohnzwecken umgenutzt. In den Obergeschossen
befinden sich Wohnnutzungen.

Die Gebaude entlang der StralRe Muhlenweg werden zu Wohnzwecken genutzt.

Das Wohngeb&ude im Keutel 3 steht leer und soll voraussichtlich im Februar 2018 abgerissen
werden.

Die Gebaude Im Hombrich 1-3 werden als stadtische Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung ,Haus
der Jugend“ genutzt. Wahrend der Offnungszeiten (Montag bis Freitag, 15:30 — 20:30 Uhr)
konnen Kinder und Jugendliche von 10 bis 20 Jahren die Freizeiteinrichtungen nutzen.

Das Gebaude Im Hombrich 11, die ehemalige jldische Schule, wird derzeit saniert. Zukinftig soll
es fir Wohnzwecke genutzt werden.

Im Gebaude Im Hombrich 5 steht die ehemalige gastronomische Nutzung im Erdgeschoss leer.
Die weiteren Gebaude Im Hombrich werden ansonsten zu Wohnzwecken genutzt.

Der Blockinnenbereich wird insbesondere durch Nebengebaude, Uberwiegend versiegelte
Flachen und dem von der Stral3e Im Keutel aus anfahrbaren 6ffentlich bewirtschafteten Parkplatz
gepragt. Vom Mihlenweg aus anfahrbar gibt es einen privaten Parkplatz. Im bislang vom
Entenpfuhl aus anfahrbare Garagenhof wurden zwischenzeitlich die Garagen abgerissen

2.3 Umgebung des Plangebietes

Die Bebauung westlich der Strale Entenpfuhl wird durch zwei- bis dreigeschossige
Wohngebaude gepragt. Hier befindet sich eine ehemalige Glaserei in Nr. 18. Im Ubergang zur
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NeustralRe / St.-Veit-Stral3e befindet sich eine Gaststatte sowie der Kreisverkehr Am Neutor, der
einen zentralen verkehrlichen Eingangspunkt fur die Innenstadt Mayens darstellt.

In Fortfihrung der Straf3en Entenpfuhl nach Norden beginnt die FuRgangerzone von Mayen. Die
Gebaude sind in diesem Bereich im Erdgeschoss durch gewerbliche Nutzungen und
Einzelhandel sowie in den Obergeschossen durch Wohnnutzung gepragt.

Auf der sudlichen Seite des Mihlenweges Uberwiegt Wohnbebauung sowie ein kleinflachiger
Getrankeverkauf.

Die Gebaude o6stlich der Stral’e Im Keutel werden im Erdgeschoss zu gewerblichen Zwecken
oder als Arztpraxis genutzt. In den Obergeschossen wird gewohnt. Ostlich dieser Gebaude und
der Stral3e Wasserpfdrtchen fliel3t die Nette.

Nordlich der StralRe Im Hombrich dient der unbebaute Freibereich als stadtischer Parkplatz. In
einem Gebéaude an der Kreuzung Im Hombrich / Entenpfuhl befindet sich im Erdgeschoss eine
Vergnugungsstatte.

Der westliche Abschnitt der Strale Im Hombrich verbindet die beiden jeweils in die
FuRgangerzone mindenden Stral3en Entenpfuhl und Neustrale. Die Gebaude entlang dieses
StralRenabschnitts werden im Erdgeschoss tberwiegend durch Einzelhandelsnutzungen (hier
auch ein Lebensmittelgeschéaft) und in den Obergeschossen durch Wohnnutzungen geprégt.
Ebenso befinden sich in der NeustralBe im Erdgeschoss Uberwiegend Dienstleistungs- und
Einzelhandelsnutzungen und in den Obergeschossen Wohnnutzungen.

3 Planungsvorgaben

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemall 81 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze der Raumordnung sowie in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans bedeutende Ziele, Grundsadtze und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung bestehen in Form der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald (RROP)2

Der RROP weist, ebenso wie der Landesentwicklungsplan, Mayen als Mittelzentrum aus. Das
Plangebiet wird als Siedlungsflache ausgewiesen.

U.a. sind folgende Ziele und Grundséatze sind zu berticksichtigen:

- Gemal Grundsatz G 13 soll die Attraktivitdt der Stadte und der groReren Gemeinden
durch den Ausbau der Stadt- und Ortskerne gesichert und erhéht werden.

2 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (11.12.2017): Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald; Koblenz.
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- Weiterhin sollen gemall dem Grundsatz G 43 stadtebauliche Sanierungs- und
Entwicklungsmaflnahmen insbesondere die Funktionen von Stadten und Gemeinden im
jeweiligen Versorgungsbereich starken.

- Zudem sollen gem. Grundsatz G 48 Kulturdenkmaler wie Baudenkmaler,
landschaftsprdgende Bauten und Bodendenkméler bei allen Planungs- und
Baumafinahmen berlcksichtigt werden.

Mit der Planung werden die Grundsatze des RROP bertcksichtigt. Durch die innergebietliche
Entwicklung werden die Flachen des Plangebiets und der ruhende Verkehr neu geordnet und im
Rahmen der Entwicklungsmafinahme die Umfeldqualitt des innerstadtischen Siedlungsgefiiges
erhdht. Die Entwicklung der Hochgarage in unmittelbarer Nahe zur Ful3géngerzone tragt der
Versorgungsfunktion Mayens und damit seiner Funktion als Mittelzentrum Rechnung.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt.
Weiterhin ist in der Mitte des Plangebietes der bestehende Parkplatz als 6ffentliche Parkflache
dargestellt. Im Bereich des Mihlenweges wird eine Signatur mit der Zweckbestimmung
Elektrizitat ausgewiesen.

5
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N

L /I
N
it 4

3

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Uberlagerung des Geltungsbereichs (rot
gestrichelt)

Die Festsetzung von Urbanen Gebieten entspricht den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung® entsprechen in der grundséatzlichen Zielrichtung den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes, da diese in den zuvor genannten Gebieten allgemein
zulassig sind. Mit der gesonderten Darstellung einer 6ffentlichen Parkflache im Blockinnenbereich
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beinhaltet der Flachennutzungsplan die Unterbringung einer zentralen Stellplatzanlage fir den
Innenstadtbereich.

3.3 Bestehendes Baurecht und sonstige Satzungen

3.3.1 Rechtskraftige Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegen keine rechtskraftigen Bebauungsplane vor. Ebenso gibt es keine direkt
an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplane. Insofern ist die Bebauung innerhalb des
Plangebietes und der Umgebung nach § 34 BauGB zu beurteilen.

3.3.2 Sanierungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des durch Stadtratsbeschlusses vom 06.10.2015 nach
§ 142 BauGB formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Nordostliche Innenstadt*3. Die
Sanierungsmafinahme wird im vereinfachten Verfahren durchgeftihrt.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Neuordnung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet und dessen Umfeld zur Beseitigung
vorhandener funktionaler und stadtebaulicher Missstéande geschaffen.

3 Stadt Mayen: Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Norddstliche Innenstadt® vom
07.10.2015.
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Abbildung 3:  Auszug aus der Sanierungssatzung mit Uberlagerung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (schwarz gestrichelt)

3.3.3 Dachgestaltungssatzung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone A der Dachgestaltungssatzung der Stadt Mayen. Die
Bestimmungen dieser Satzung werden in den Bebauungsplan Gbernommen.

3.4 Informelle Planungen

3.4.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Zur Aufnahme in das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentrum® wurde eine Vorbereitende
Untersuchung mit integriertem stadtebaulichem Entwicklungskonzept fir das Gebiet der
norddstlichen Innenstadt Mayens# durchgefuhrt. Zur Behebung funktionaler und stadtebaulicher
Missstdnde im Gebiet sollen insbesondere folgende Sanierungsziele und -mafRhahmen verfolgt
werden:

- Erhalt, Starkung und Verbesserung der Wohnfunktion in der ,Nordéstlichen Innenstadt®,
insb. durch Modernisierung und Instandsetzung sanierungsbedurftiger Bausubstanz und
Steigerung der Qualitdt des Wohnumfeldes.

4 |SU (Januar 2014): Stadt Mayen, Gebiet ,Nordéstliche Innenstadt* — Vorbereitende Untersuchung nach § 141
BauGB mit integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept zur Aufnahme in das Programm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren®, Bitburg.
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- Erhalt von Nutzungsmischung.

- Bundelung des flieRenden und ruhenden Verkehrs, auch als Voraussetzung zur
Aufwertung des 6ffentlichen StraRenraumes.

- Aufwertung von Grin- und Freiflachen, insbesondere entlang der Nette.

Abbildung 4: Rahmenplan - Integriertes  Stadtentwicklungskonzept mit Uberlagerung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans (schwarze Strichlinie)

Fir den Bereich des Plangebietes wurde insbesondere die SchwerpunktmalRnahme zur
Errichtung einer Hochgarage mit Bundelung des Verkehrs und Schaffung zusatzlichen
Parkraumes, Zu- und Abfahrt Gber die Stral3e Entenpfuhl und SchlieBung der Raumkanten sowie
die Entkernung des Blockinnenbereichs auf privaten Flachen als Entwicklungsziel angestrebt.
Weiterhin steht in diesem Zusammenhang die Neuordnung des flieBenden und ruhenden
Verkehrs mit Ausgestaltung eines HaupterschlieBungsrings Uber die Straen Entenpfuhl, Im
Hombrich (westlicher Abschnitt) und Neustral’e sowie Verkehrsberuhigung der Stral3en Im
Hombrich (6stlicher und mittlerer Abschnitt), Im Keutel und Mihlenweg.
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3.4.2 Parkraumbedarfsermittlung, Machbarkeitsstudie

Im Rahmen einer Parkraumbedarfsermittiung 2013> und der Fortschreibung 20166 wurde das
Parkraumangebot in der Innenstadt Mayens untersucht und dem Parkraumbedarf
gegenlbergestellt sowie ein Parkraummanagementkonzept erarbeitet. In drei Prognosevarianten
wurden die Auswirkungen der Parkraumbilanzierung untersucht. Gemafl den Aussagen der
Untersuchung 2016 soll das vorhandene Parkraumangebot auch zukiinftig sichergestellt werden,
da dieses nur eine knappe Deckung des ermittelten Bedarfs gewahrleistet.

Fur die geplante Errichtung der Hochgarage wurde eine Machbarkeitsstudie’ erstellt, in der
geprift wurde, wie die im ISEK dargestellte SchwerpunktmalRnahme zur gebiindelten
Bereitstellung von Parkraum in einer Hochgarage wirtschatftlich realisiert werden kann.

In der Machbarkeitsstudie wurden verschiedene Varianten zur Umsetzung einer Hochgarage im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ~Gerberviertel* gepruft. Gemali der
Parkraumbedarfsermittlung wird auch in der Machbarkeitsstudie das Ergebnis verfolgt, dass der
Bedarf der zahlenm&Rig entfallenden Stellplatze im Minimum auch weiterhin erhalten und
abgedeckt werden soll. Ein Angebot von ca. 220 bis 250 Stellplatzen wurde seinerzeit als
angemessen angesehen.

3.5 Fachplanungen und Fachbelange

3.5.1 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die zwei folgenden Einzeldenkmaler:
- Im Hombrich Nr. 11: Ehemalige jidische Schule, 1869.
- Muhlenweg Nr. 7: Tur, bez. 1696.

Die Einzeldenkmaler werden nachrichtlich im Bebauungsplan gekennzeichnet.

3.5.2 Grundwasser und Baugrund

Im Plangebiet wurde innerhalb des Bereichs fir die geplante Hochgarage eine
Baugrunduntersuchung® durchgefiihrt. GemaR der Untersuchung wurde in Tiefen von ca. 2,5 m
bis 3,5 m unter Gelandeoberkante (ca. 226,4 — 227,2 m . NHN) Grundwasser angetroffen.
Hierbei handelt es sich um einen geschlossenen Porengrundwasserleiter im quartéaren Nettekies,
der in nur geringer zeitlicher Verzogerung mit dem Wasserstand der Nette korrespondiert.

5 |SU (Oktober 2013): Parkraumbedarfsermittlung fir den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Mayen - unter
Berlicksichtigung der anvisierten stadtebaulichen Entwicklungen im Bereich ,Nordéstliche Innenstadt, Bitburg.

6 Hochschule Koblenz, ISU (April 2016): Parkraumbedarfsermittlung fiir den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Mayen - unter Berlcksichtigung der anvisierten stadtebaulichen Entwicklungen im Bereich ,Norddstliche
Innenstadt”, Koblenz.

7 Park Consult — Infrastruktur & Technologie GmbH & Co0.KG (09.11.2015): Machbarkeitsstudie Hochgarage in der
,Nordéstlichen Innenstadt, Ménchengladbach.

8 Immig — Viehmann Geo + Umwelttechnik (30.01.2017): Mayen, Neubau Hochgarage in der Innenstadt,
Baugrunderkundung und allgemeine geotechnische Beratung, Koblenz.
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Insofern ist Grundwasser auf der Héhe des Nettewasserstandes zu erwarten, so dass je nach
Baugrubentiefe Wasserhaltungsmafnahmen erforderlich sein kénnen.

Im Plangebiet liegen inhomogene Baugrundverhaltnisse vor. Es sind Bauwerke und deren Reste
zu erwarten. Weiterhin sind die vorhandenen Auffulllungen und der angetroffene Aulehm gering
bzw. nicht tragféahig und ohne weitergehende MalRnahmen zur Lastaufnahme nicht geeignet.
Ebenso verhdlt es sich mit den Hohlrdumen, die sackungsgefahrdet und somit nicht
lastaufnahmegeeignet sind. Fur diese ,Oberzonen® wird der Austausch gegen tragfahige und
verdichtungsfahige mineralische Erdbaustoffe empfohlen.

Der anstehende Nettekies ist zur Aufnahme von Bauwerkslasten gut geeignet, so dass die
geplante Gruindung der geplanten Hochgarage in einer Tiefe von ca. 3 m erfolgen kann. Ggf.
kénnen punktuell aufgrund der Belastungen des Baugrundes Tiefgrindungen erforderlich
werden.

Gemal dem Gutachten werden weitergehende Nacherkundungen des Baugrundes im Rahmen
einer Hauptuntersuchung empfohlen.

3.5.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Mayen aus dem Jahr 1999 stellt fir das Plangebiet bestehendes
Siedlungsgebiet ohne spezielle Zielsetzungen in der Entwicklungskonzeption dar. Generell
sollten gemal dem Bericht innerortliche Siedlungsflachen durchgrint werden.

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes
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4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Nutzung und Bebauungsstruktur

Geplant ist es eine Hochgarage im Blockinnenbereich zwischen den StralBen Entenpfuhl,
Muhlenweg, Im Keutel und Im Hombrich mit max. 340 Stellplatzen zu errichten. Diese sollen mit
ca. 85 Stellplatzen je Ebene auf drei Uberdachten Ebenen und einem mdglichen vierten oberen,
offenen Parkdeck den ruhenden Verkehr im Quartier blindeln.

Mit Entwicklung der geplanten Hochgarage soll im Plangebiet eine SchlieRung der Raumkanten
zum StralRenraum hin erfolgen.

Die Gebaude Im Keutel Nr. 3 sowie Entenpfuhl Nr. 21 — 23, 25, 27 sowie 29, die zugehérigen
Nebengebaude und das Gebdude Im Hombrich Nr.5 sollen zugunsten der Errichtung der
geplanten Hochgarage abgerissen werden, so dass ausreichend Raum fir die Ausgestaltung der
Hochgarage im Blockinnenbereich in direkter Innenstadtlage entsteht. GemaR ISEK wurden
insbesondere fir die Gebaude Entenpfuhl Nr. 27 und Nr. 29, Im Hombrich Nr. 5 und Im Keutel
Nr. 3 ein erheblicher baulicher Sanierungsbedarf festgestellt, so dass gleichzeitig in diesem
Bereich der stadtebauliche Sanierungsbedarf mit erfasst wird.

Fur die geplante Hochgarage soll eine Héhenentwicklung von bis zu 11 m tber der Oberkante
der Stral3e Entenpfuhl erfolgen. Von der Stral3e Im Keutel ergibt sich aufgrund der Hohendifferenz
zwischen den StraRenoberkanten eine Bauhéhe von ca. 12m. Aufgrund der
Gestaltungsmadglichkeit zur Ausbildung gegeneinander versetzter Parkebenen, wird die geplante
Hohe von 11 m Uber der Strafl3e Entenpfuhl erforderlich.

Langfristig wird insbesondere fur den Bereich in Richtung der Stra3e Im Hombrich die
Wiedernutzbarmachung leerstehender Ladenlokale und der Erdgeschosszone angestrebt, die
eine Ausgestaltung der Randlage und Verbindung zu den nérdlich angrenzenden Teilen der
Innenstadt Mayens mit der Fu3gadngerzone darstellt.

Die Nutzung der Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung soll weiterhin bestehen bleiben und daher
planungsrechtlich gesichert werden. Das an die Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung
angrenzende Grundstiick Im Hombrich Nr. 5 kann als eine Erweiterungsmdoglichkeit genutzt
werden, jedoch soll im Erdgeschoss ein Durchgang zur Hochgarage freigehalten werden.

Die im Plangebiet pragende Stral3enrandbebauung soll hinsichtlich der Stellung und Ausrichtung
der Gebaude zum Strallenraum gesichert werden. Die pragenden Bebauungsstrukturen mit bis
zu drei-geschossigen Gebauden entlang der Strafden Im Hombrich und Entenpfuhl und bis zu
zwei-geschossigen Gebauden im Bereich der Stralle Muhlenweg, jeweils mit mdglichem
Dachgeschossausbau, sollen erhalten werden.
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Neuordnung des ruhenden Verkehrs
FIUl £«£

Abbildung 6:  Testentwurf einer Ausdehnung der Hochgarage im Blockinnenbereich

Zur funktionalen und stadtraumlichen Aufwertung sollen die Parkplatze im offentlichen Raum im
Plangebiet sowie in angrenzenden Bereichen reduziert und in einer Hochgarage gebindelt
werden. Die Ein- und Ausfahrt zur Hochgarage soll von der StraBe Entenpfuhl aus erfolgen.

Gegeniber der Bestandssituation werden mit der geplanten Bundelung und Neuordnung der
Verkehre ca. 215 Stellplatze im Plangebiet und der ndheren Umgebung entfallen (Entfall des
Parkplatzes Keutel ca. 70 Stellplatze; Entfall des Parkplatzes Hombrich ca. 55 Stellplatze; Entfall
von Stellplatzen in den StralRen: BéackerstraBe ca. 10 Stellplatze; Preul ca. 3 Stellplatze;
Neustral3e ca. 5-8 Stellplatze; Entenpfuhl ca. 14 Stellplatze, Wasserpfortchen ca. 47 Stellplatze;
Im Keutel ca. 9 Stellplatze).

Durch die geplante Hochgarage mit max. 340 Stellplatzen wird dieser Entfall ausgeglichen und
es wird zu einer Erhdhung der Stellplatzanzahl kommen. Neben dem Ersatz der 6ffentlichen
Parkplatze fur insb. Gelegenheitsparker und Kunden des zentralen Versorgungsbereichs der
Innenstadt / der Fufl3gdngerzone kdnnen in untergeordnetem Umfang fir Anwohner des
Plangebietes und dessen nahere Umgebung Stellplatze innerhalb der Hochgarage geschaffen
und die privatraumliche Parkraumsituation im Bestand entschéarft werden. Weiterhin kann mit der

9 Das in Abbildung 6 dargestellt Konzept stellt keine abschlieBende Planung dar. Es diente ausschlieBlich der
Prufung, ob ein Parkhaus in der beabsichtigten GréRenordnung auf den von der Stadt vorgesehenen Fléchen
untergebracht werden kann.
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hoheren Anzahl an Stellplatzen ein Beitrag dazu geleistet werden, dass zu Spitzenzeiten der
Parksuchverkehr aufgrund des Angebotes innerhalb der Hochgarage vermieden / reduziert wird.

Mit Entfall des 6ffentlichen Parkplatzes noérdlich der Strae Im Hombrich kann gleichzeitig eine
Neubebauung auf dieser Flache angestrebt werden. Diese soll weitergehend einen Durchgang
in Richtung Ful3gédngerzone aufweisen. Im Plangebiet wird diese Verbindung dahingehend
berticksichtigt, dass von der StralBe Im Hombrich eine fuRlaufige Verbindung Uber das
Grundsttick Im Hombrich Nr. 5 zur Hochgarage entstehen soll.

Neuordnung des flieBenden Verkehrs

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Hochgarage und Umsetzung der MaRnahmen aus
dem ISEK (vgl. Kap. 3.4.1) steht die Neuordnung des flieRenden Verkehrs.

Die auliere ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die StraBen Entenpfuhl und Neustral3e mit
Anbindung an den Kreisverkehrsplatz Am Neutor an die St.-Veit-Stral3e als Hauptverkehrsstral3e
in Mayen vorgesehen.

Fur die ErschlieBung der Stral3e Entenpfuhl und somit auch der geplanten Hochgarage sind zwei
Varianten mdoglich. Favorisiert wird gemall dem ISEK die Ausbildung eines
HaupterschlieBungsrings Uber eine EinbahnstralRenregelung Entenpfuhl, Im Hombrich und
Neustral3e. Andererseits konnte die ErschlieBung zwischen der geplanten Zu- und Abfahrt zur
Hochgarage und der Neustraf3e in der Stral3e Entenpfuhl auch im Zweirichtungsverkehr erfolgen.
Daher wurden in der verkehrstechnischen Untersuchung sowie der larmtechnischen
Untersuchung beide Varianten betrachtet (vgl. Kap. 6.2 und Umweltbericht, Kap. 2.3.6). Gemaf}
der Empfehlung der verkehrstechnischen Untersuchung wurde sich abschlieBend fir die
Ringerschlie3ung mit Einbahnstralenregelung entschieden. Diese soll durch Umbau der Stral3en
bzw. Anderung der Markierungen und Verkehrskennzeichnung umgesetzt werden.

Die Stral3e Wasserpfortchen soll von der St.-Veit-Straf3e bis zur Briicke auf Hoéhe der StralRe Im
Hombrich fur den Verkehr geschlossen und stadtraumlich im Zusammenhang mit der Gestaltung
des Flussufers der Nette aufgewertet werden. Dies dient der Starkung der Aufenthaltsqualitat in
diesem Bereich.

Die Strallen Muihlenweg, Im Keutel sowie Im Hombrich sollen verkehrsberuhigt und als
Mischverkehrsflachen ausgestaltet werden. Der geplante HaupterschlieBungsring Uber die
StralRe Entenpfuhl in Richtung der Stral3e Im Hombrich und mit Abfluss des Verkehrs tber die
NeustraRe zum Kreisverkehrsplatz an der St. Veit-Stral3e soll straRenraumlich im Trennprinzip,
jedoch mit Reduzierung der Fahrbahnbreiten auf das notwendige Maf3 ausgestaltet und damit
der StralBenraum aufgewertet werden. Hierdurch soll auch die Qualitat der fuRlaufigen
Verbindung in Richtung Ful3gadngerzone und Innenstadt verbessert werden.

4.2 Planungs- und Standortalternativen

Standortalternativen stellen sich aufgrund der geplanten AufwertungsmalBhahmen im
innerstadtischen Plangebiet nicht dar. Weiterhin sind Standortalternativen zur Entwicklung einer
innerstadtischen Hochgarage mit direktem Bezug zur Innenstadt und FulRgangerzone unter
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Berlicksichtigung der verkehrsgiinstigen Anbindung an eine Haupterschliel3ungsstraf3e in Mayen
sowie fehlender Flachenverflugbarkeiten nicht ersichtlich.

Gegenuber dem Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden die Flst. 2989/807 und 2257/798
sowie ein Teilbereich des Flst. 809/1 in das Sondergebiet ,Parkhaus” einbezogen, so dass sich
durch die Erweiterung der Flache ein Entwicklungsspielraum fir die Stellung des Parkhauses
ergibt, der z.B. ein Abriicken von der ndrdlichen Grenze bei der spateren Ausfiihrungsplanung
bertcksichtigen kann. Entsprechend wird im Bebauungsplan auf die Festsetzung einer Bauweise
verzichtet, da die erforderlichen Belange durch die Abstandsflachenregelungen der
Landesbauordnung ausreichend bertcksichtigt werden kdnnen.

Eine Planungsalternative stellt die Entwicklung einer Hochgarage mit nur drei Ebenen (ca. 255
Stellplatze), die gemal der Machbarkeitsstudie und Parkraumbedarfsermittiung (vgl. Kap. 3.4.2)
den Wegfall der Stellplatze im offentlichen Raum abdecken wirde, dar. Diese Variante wurde
zugunsten der Entwicklung von vier Parkebenen nicht weiter verfolgt, da mit einem Angebot auf
vier Ebenen die bisher knappe Deckung des Parkraumbedarfs mit teilweiser Unterversorgung bei
einzelnen Nachfragegruppen bzw. zu Spitzenzeiten weitergehend entspannt werden kann.
Zudem ist trotz der Erhéhung der Stellplatzanzahl fir das Gebiet der ,norddstlichen Innenstadt”
nicht davon auszugehen, dass es in der Summe zu maf3gebenden Mehrverkehren kommen wird.
Dies wird in der Verkehrsuntersuchung durch die Berechnungen und das Verkehrsmodell
hinsichtlich des Ziel- und Quellverkehrs und der Verlagerungen in das neue Parkhaus bestétigt.
Weiterhin erfolgte ein Abgleich mit den Anséatzen aus der Parkplatzlarmstudie (Umschlagsgrad
von ca. 4 Belegungen pro Stellplatz) und ein Abgleich mit vorliegenden Belastungszahlen eines
Bestandsparkhauses in Mayen. Mit der Bindelung und Neuordnung der Verkehre finden vielmehr
Verlagerungen aus Bereichen statt, in denen Stellplatze entfallen. Weiterhin kann mit der héheren
Anzahl an Stellplatzen ein Beitrag dazu geleistet werden, dass zu Spitzenzeiten der
Parksuchverkehr aufgrund des Angebotes in der geplanten Hochgarage vermieden wird.

Im Rahmen des Entwicklungsprozesses zum ISEK wurden die Entscheidung zugunsten einer
Ein- und Ausfahrt der geplanten Hochgarage zur Straf3e Im Entenpfuhl getroffen.

Eine Planungsalternative ware die Bebauung mit einer Hochgarage, die auch unterirdische
Parkebenen aufweist. Insbesondere aufgrund einer Baugrunderkundung (vgl. Kap. 3.5.2) mit
dem Ergebnis, dass das Grundwasser im Plangebiet hoch ansteht, wurde auf die
Planungsalternative unterirdischer Parkebenen verzichtet.

Eine Planungsalternative stellt die Mdglichkeit der Befahrung der Stral3e Entenpfuhl im Ein- oder
Zweirichtungsverkehr dar. Diese fallt aufgrund der Ergebnisse der verkehrstechnischen
Untersuchung zugunsten des Einrichtungsverkehrs aus.

Vor Beginn der hochbaulichen Planungen zur Hochgarage ist die Durchfiihrung es
Architektenwettbewerbs geplant. Im Rahmen dessen sollen u.a. die Méglichkeit versetzter
Parkebenen als auch unterschiedliche Bebauungs- und Gestaltungsmdglichkeiten fur die
Entwicklung der Hochgarage im Blockinnenbereich geprtift werden.

Im Vorentwurf des Bebauungsplans wurden Misch- sowie Kerngebiete festgesetzt. Von diesen
Festsetzungen wurde aufgrund der gezielten Planung zur Errichtung einer Hochgarage sowie der
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Forderung eines Nutzungsmixes unter Erhaltung der nicht nur untergeordneten Wohnnutzung
entlang der Straf3en Im Hombrich, Entenpfuhl und Mihlenweg verzichtet.

Eine weitere Planungsalternative stellte die Erweiterung des Urbanen Gebietes fiir die Bebauung
Im Hombrich Nr. 5 in sudlicher Richtung bis zum Sondergebiet ,Parkhaus® dar. Dies wurde
aufgrund der vorgesehenen offentlichen Durchwegung im rickwartigen Grundstticksbereich fur
Im Hombrich Nr. 5 nicht weiter verfolgt.

5 Planinhalte

5.1  Artder baulichen Nutzung

Urbane Gebiete

Entlang des Mihlenweges, im stdlichen und ndrdlichen Bereich der Stral3e Entenpfuhl und
entlang der Stral3e Im Hombrich werden gemafR dem vorhandenen Bestand, dem Erhalt und der
Forderung der Wohnnutzungen und der angestrebten Nutzungsmischung gemafl dem ISEK
Urbane Gebiete festgesetzt. Dies tragt der stadtebaulichen Zielsetzung und Entwicklungsrichtung
mit Nutzungsmischung insbesondere am Rand der innerstadtischen Ful3géngerzone Rechnung,
bertcksichtigt jedoch auch den derzeitigen Bestand an Wohnnutzungen und ermdglicht langfristig
die Etablierung gewerblicher und Dienstleistungsnutzungen.

In den Urbanen Gebieten werden Vergnlgungsstatten ausgeschlossen, da diese aufgrund ihrer
Storwirkungen mit der unmittelbaren Nachbarschaft und den Zielen des Bebauungsplans, zur
Verbesserung und Entwicklung der Wohn- und Umfeldqualitéat im Plangebiet, entgegenstehen.
Dieses soll als Randbereich der Innenstadt und Ful3géangerzone Mayens aufgewertet und
entwickelt werden. Aus diesem Grund werden in den Urbanen Gebieten auch Gewerbebetriebe,
die der Prostitution dienen, insb. Bordelle und bordellartige Betriebe ausgeschlossen.

Die in den Urbanen Gebieten ausnahmsweise zulassigen Tankstellen werden ausgeschlossen,
da diese aufgrund des Flachenbedarfs, der innerstadtischen Lage sowie aufgrund des
Gebietscharakters des innerstadtischen Plangebiets und der geplanten Nutzungen nicht den
Entwicklungszielen des Bebauungsplans entsprechen.

Sondergebiet ,,Parkhaus“

Die Festsetzung des Sondergebietes tragt der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Mayen
Rechnung eine o6ffentliche Hochgarage an einem zentralen innerstadtischen Standort zu
verwirklichen. Mit der Festsetzung wird der Standort fir die Entwicklung des Parkraumes
gesichert und eine zentrale Voraussetzung zur Umsetzung der Neuordnung des flieRenden und
ruhenden Verkehrs (vgl. ISEK) mit dem Schliisselprojekt der Hochgarage geschaffen.

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird fur den Bereich der geplanten Hochgarage ein
Sondergebiet ,Parkhaus“ gemall § 11 BauNVO festgesetzt. Innerhalb des Sondergebietes
,Parkhaus® ist die Errichtung eines Parkhauses mit den zu einem Parkhaus zugehorigen
Zufahrten, Nebeneinrichtungen und Infrastrukturen, wie Toiletten, Technik-, Personal- und
Aufsichtsrdume, Treppenhduser und Aufzugsanlagen, usw., zulassig.
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Innerhalb des Sondergebietes sind Elektrotankstellen unter Beriicksichtigung des Aspektes des
allgemeinen Klimaschutzes zulassig.

Die Geschossdecke des obersten Geschosses des Parkhauses soll als offenes Parkdeck — ohne
Uberdachung — genutzt werden kénnen.

Die Zulassigkeit ebenerdiger Stellplatze soll die Mdglichkeit bieten, ein Angebot auch ebenerdiger
Stellplatze, flr besondere Nutzergruppen, z.B. Menschen mit eingeschrankter Mobilitat,
auRRerhalb des Parkhauses anbieten zu kénnen und zum anderen ein Angebot an ebenerdigen
(Besucher-) Stellplatzen fur insb. gewerbliche und Dienstleistungsnutzungen auf3erhalb des
Plangebietes im n&heren Umfeld des Parkhauses (hier: Zahntechnisches Labor,
Wasserpfortchen Nr.6) zu ermdglichen. Mit der allgemeinen Zweckbestimmung des
Sondergebietes wird klargestellt, dass dieses vorwiegend der Unterbringung eines Parkhauses
dient und nur erganzend (nicht vorwiegend) ebenerdige Stellplatze zulassig sind.

5.2 Flachen fur den Gemeinbedarf

Die Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtungen® tragt der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Nutzung
Rechnung. Mit der Festsetzung wird eindeutig definiert, dass diese Flache dem Gemeinbedarf
vorgehalten werden soll und, welche Einrichtungen dort zuléssig sind. Weiterhin erméglicht sie
unter Einbezug des Nachbargrundstiickes Im Hombrich Nr. 5 eine mogliche Erweiterung, da
innerhalb des Urbanen Gebietes Anlagen fir soziale Zwecke allgemein zulassig sind.

Als Trager der Kinder- und Jugendpflege ist die Stadt Mayen derzeit Beglinstigter.

5.3 Malf3 der baulichen Nutzung

Die baulichen Ausnutzungsmdéglichkeiten der Grundstiicke werden Uber die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen
bestimmt. Die Festsetzungen orientieren sich zum einen am vorhandenen Bestand und zum
anderen an der geplanten stadtebaulichen Zielsetzung der Entwicklung im Plangebiet und dessen
Umfeld.

Grundflachenzahl (GRZ)

In dem Urbanen Gebieten MU 1 und MU 4 orientiert sich die Festsetzung der GRZ von 0,8 am
baulichen Bestand, der Lage als innerstadtisches, verdichtetes Quartier und den Obergrenzen
des 8§ 17 BauNVO. Die Festsetzung dient in Kombination mit der festgesetzten Baulinie und der
Anzahl der Vollgeschosse der Erhaltung und Férderung der Blockrandbebauung mit Zuordnung
der Hauptnutzungen in Richtung StraRenraum. Weiterhin dient die Festsetzung einer
ausreichenden Belichtung dahingehend, dass nicht durch eine komplette Uberbauung des
Grundstuckes, Einschrankungen der Belichtung, z.B. eine Belichtung nur noch von einer Seite,
entstehen kdnnen.

Eine tiber die Uberschreitungsmaglichkeit des § 19 Abs. 4 S.1 und 2 hinausgehende Festsetzung
wird fur die Urbanen Gebiete trotz der hohen Versiegelung im Bestand vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen Neuordnung zur Verbesserung der Wohnumfeldsituation, insbesondere auch im
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rackwartigen Bereich, nicht aufgenommen. Bestehende bauliche Anlagen und Versiegelungen
werden somit auf den Bestandsschutz beschrank.

In den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 wird vor dem Hintergrund des baulichen Bestands und
der stadtebaulichen Zielsetzung einer durchgéngigen StralRenrandbebauung eine GRZ von 1,0
festgesetzt. Die Uberschreitung der Obergrenze gemaR § 17 BauNVO ist aus folgenden
stadtebaulichen Griinden erforderlich:

Sicherung, Erhaltung und Entwicklung einer Blockrandbebauung vor dem Hintergrund
eingeschrankter Moglichkeiten zur Bodenneuordnung und der Situation als
Eckgrundstick einer Blockrandbebauung (insb. Entenpfuhl Nr.15 und Nr. 37, Im
Hombrich Nr. 13 und 15 und Mihlenweg Nr. 27).

Sicherung der Entwicklungsmdoglichkeiten einer Blockrandbebauung auf dem
Eckgrundstick Mihlenweg Nr. 29.

Eingeschrankte Entwicklungsmaoglichkeiten auf dem bestehenden Flst. 1322/823 (Im
Hombrich Nr. 5). Eine Erweiterung des Grundstiickes mit Einbezug eines Teils der
Gemeinbedarfsflache ist vor dem Hintergrund der Sicherung der Flache fur den
Gemeinbedarf nicht zweckmalfig. Ebenso ist dies vor dem Hintergrund der geplanten
offentlichen Durchwegung nach Sidden in Verlangerung des Flursticks in Richtung
Sondergebiet ,Parkhaus“ und somit der Freihaltung dieses Bereichs fiir die Offentlichkeit
nicht zweckmafig. Zur Sicherung einer ausreichenden Belichtung auch nach Siden, wird
die Oberkante baulicher Anlagen in der Gemeinbedarfsflache sidlich des Grundstiicks Im
Hombrich Nr. 5 auf 3,5 m beschrankt.

Fur die Eckgrundsticke Entenpfuhl Nr.15 und Nr. 37 sowie das Eckgrundstiick
Mihlenweg Nr. 29 ist, auch bei zweiseitiger Grenzbebauung, eine ausreichende
Belichtung Uber zwei zur Strale angrenzende Gebaudeseiten gewahrleistet.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Sondergebiet
,Parkhaus® wird ein ausreichender Abstand zur n&chstgelegenen Bebauung im MU 3
gewabhrleistet, der gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, insbesondere auch eine
ausreichende Beliiftung und Belichtung in diese Richtung gewahrleistet.

Die Grundstiicke Im Hombrich Nr. 13 und Nr. 15 sind im Bestand fast vollstandig bebaut.
Eine ausreichende Belichtung und Beliftung ist im Bestand dadurch gewahrleistet, dass
die stdlichen Grundstiicke in diesen Bereichen derzeit nicht mit hochbaulichen Anlagen
bebaut sind. Die Sicherung einer ausreichenden Belichtung und BellUftung kann trotz der
Zulassigkeit einer kompletten Grundstiicksiiberbauung durch die Ubernahme von
Abstandsflachen auf den sidlich gelegenen Grundstiicken mit der Méglichkeit zum
Einbau sudlich gerichteter Fenster fir die Gebaude Im Hombrich Nr. 13 und Nr. 15 oder
auch baulicher Gestaltungsmoglichkeiten der Gebaude Im Hombrich Nr. 13 und Nr. 15
mit einer kompletten Uberbauung des Grundstiicks zwar im Erdgeschoss, jedoch z.B.
Ruckspringen in den Obergeschossen, erfolgen. Die Gestaltungsfreiheiten sollen mit
dem Bebauungsplan offen gelassen werden. Auf nachgelagerter Ebene kdnnen im
Baugenehmigungsverfahren die Anforderungen an die ausreichende Belichtung und
Belluftung sichergestellt werden.
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- Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind aufgrund der Bestandssituation
mit einer fast vollstandigen Versiegelung durch die bestehende Bebauung nicht zu
erwarten.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,8 im Sondergebiet ,Parkhaus® dient der Unterbringung einer
Hochgarage mit den erforderlichen Stellplatzen auf begrenztem Raum in zentraler
innerstadtischer Lage und orientiert sich an der Obergrenze gemall 8§ 17 BauNVO. Die
Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ durch bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird
unter Berlcksichtigung der knappen Flachenverfugbarkeit in innerstadtischer Lage zur
Biindelung des ruhenden Verkehrs erforderlich, um die Umsetzung des Parkhausgebaudes auf
bis zu max. 80 % der Sondergebietsflache ermdglichen zu kénnen und erforderliche Zufahrten,
Nebenanlagen usw. auf den verbleibenden 20 % der Grundstiicksfreiflache unterbringen zu
kénnen. Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist nicht ersichtlich.
Wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind aufgrund der baulichen Uberpragung
im Bestand (die Flachen innerhalb des Sondergebietes sind durch den baulichen Bestand und
den geschotterten Parkplatz bereits nachhaltig Uberpragt) und der FlachengrofRe in
innerstadtischer Lage nicht zu erwarten. Durch die Festsetzung zur Fassadenbegriinung werden
die Auswirkungen weiter minimiert.

Fir die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtung“ wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese orientiert sich am
vorhandenen baulichen Bestand, belasst Erweiterungsmoglichkeiten sowie einen Flachenanteil,
der eine Nutzung im Freien fur die Zwecke der Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung offen lasst.

Geschossflachenzahl (GF2)

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl wird in den Urbanen Gebieten und in der Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung“ verzichtet,
da durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der Anzahl der Vollgeschosse die
stadtebauliche Ordnung ausreichend sichergestellt werden kann. Mit Festsetzung der
Grundflachenzahl in Kombination mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse werden die
Obergrenzen gemalR § 17 BauNVO in Bezug auf die GFZ eingehalten.

Fir das Sondergebiet ,Parkhaus” wird eine GFZ von 2,4 unter Beriicksichtigung der Obergrenze
des § 17 BauNVO sowie einer durch die Stadt Mayen derzeit vorgesehenen Ausgestaltung mit
drei Parkebenen festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

In den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 4 wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse gemal3 den
Uberwiegenden Bestandsstrukturen entlang der Stral3e Entenpfuhl und Im Hombrich mit
Il Vollgeschossen und entlang der Stral3e Muhlenweg mit 1l Vollgeschossen festgesetzt.

Eine UberméRige Verdichtung im Bereich MU 1 und MU 4 wird durch die Kombination der
Festsetzung der Grundflachenzahl und Orientierung zum StraRenraum mit der Baulinie und der
geschlossenen Bauweise unterbunden.

Im Bestand besitzt das Gebaude Im Hombrich 11 vier Vollgeschosse. Durch die Planung wird es
auf den Bestandsschutz beschrankt, so dass bauliche Anderungen nur im Rahmen des derzeit
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zulassigen Bestandes bzw. auf Grundlage der bestehenden Genehmigung hinsichtlich der
Anzahl der Vollgeschosse mdglich sind. Erweiterungen und Erneuerung des Gebaudes sind nur
noch im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der Anzahl der
Vollgeschosse zulassig.

Far die Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtung“ werden entsprechend der Bebauungsstrukturen entlang der Stralle Im
Hombrich 1l Vollgeschosse festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht unter Berlicksichtigung der
derzeitigen Bebauung mit Il Vollgeschossen eine weitergehende Entwicklungsmdglichkeit der
Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung in innerstadtischen Lage, die sich in die
Bebauungsstrukturen der Umgebung einflgt.

Im Urbanen Gebiet MU 2 sowie in der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung“ wird zur Sicherung eines offentlichen Durchgangs eine
lichte Hohe von mindestens 2,5 m festgesetzt (,Luftgeschoss® im Erdgeschoss). Dieser
Durchgang ist als ,Luftgeschoss” auf die Anzahl der Vollgeschosse anzurechnen, so dass sich
eine Bebauung mit lll Vollgeschossen in den Rahmen des Bestandes einfligt.

Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Auf die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen wird in den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 4
und in der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtung” verzichtet, da der Zulassigkeitsmafstab durch die sonstigen
Festsetzungen zum MaRl der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Zahl der zuldssigen
Vollgeschoss) zur stadtebaulichen Ordnung ausreichend bestimmt wird.

Innerhalb des Urbanen Gebietes MU 2 und in der Gemeinbedarfsflaiche mit der
Zweckbestimmung ,Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung® wird zur Schaffung der direkten
Verbindung von der Strale Im Hombrich zum Sondergebiet ,Parkhaus® die Festsetzung eines
Durchgangs mit einer lichten Hohe von 2,5 m Uber der bestehenden Hohe der Stral3e Im
Hombrich (Bezugspunkt B 1) getroffen.

Innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtung“ wird im Bereich des Durchgangs die Oberkante baulicher Anlagen auf
3,5m Uber dem unteren Bezugspunkt B 1 festgesetzt, um die Mdglichkeit eines baulich
eingefassten Durchganges zu ermdéglichen. Die Beschrankung der Hohe ermdglicht einer
Bebauung auf dem Grundstick Im Hombrich Nr.5 eine Belichtung und Beliftung der
Obergeschosse auch in sidlicher Richtung.

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen im Sondergebiet ,,Parkhaus® dient der Integration
der geplanten Bebauung in den vorhandenen Bestand. GemafR den Bauakten weisen die
Gebaude Entenpfuhl Nr. 21 - 23 eine Hohe von ca. 12,5 m, Entenpfuhl 19 eine H6he von
ca. 11,6 m, Entenpfuhl 17 eine H6he von ca. 11,0 m und Im Hombrich 5 eine H6he von ca. 12,9 m
und Im Hombrich 11 eine Hohe von 15,6 m auf. Durch die zulassige Hohe baulicher Anlagen von
11 m Uber der StralRenoberkante der Straf3e Entenpfuhl und entsprechend der bestehenden
Gelandesituation mit einer Hohe von ca. 12 m Uber der Stral3e Im Keutel fugt sich die zukunftige
Bebauung durch das Parkhaus im Sondergebiet in den bestehenden Rahmen der Umgebung
ein.
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Weiterhin werden im Sondergebiet ,Parkhaus® differenzierte Uberschreitungsmaglichkeiten fr
Absturzsicherungen sowie fur technische Dachaufbauten und Einrichtungen aufgenommen und
auf das jeweils erforderliche Mafl3 begrenzt.

5.4 Bauweise

In den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 4 sowie in der Flache fur Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung“ wird eine geschlossene Bauweise
festgesetzt, um auch weiterhin die vorhandenen Strukturen einer geschlossenen
Blockrandbebauung und der stadtebaulichen Zielsetzung zur Bildung von Raumkanten entlang
des StralRenraumes im Zusammenhang mit der Festsetzung der Baulinie zukulnftig zu
gewabhrleisten.

Im Bestand weisen die Gebdude Muhlenweg Nr. 7, Nr. 17 sowie Nr.25 und Nr. 29 keine
geschlossene Bauweise auf. Anderungen sind somit nur im Rahmen des genehmigten /
zulassigen Bestands mdoglich. Erweiterungen und Erneuerung der Gebaude sind nur noch im
Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans zulassig, sofern abstandsrechtliche
Regelungen der Landesbauordnung nicht entgegenstehen. Eine  abweichende
Festsetzungsmaoglichkeit wird fir die Grundsticke nicht verfolgt, um die stadtebauliche
Zielsetzung zur Wiederherstellung der stral3enbegleitenden Blockrandbebauung umsetzen zu
kénnen.

5.5  Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Stellung baulicher Anlagen greift das gewachsene Ortsbild auf und dient im
Zusammenhang mit der Festsetzung zur Dachneigung der Sicherung einer stadtebaulichen
Mindestqualitdt des Ortsbildes hinsichtlich der Stellung der Hauptgebaudekorper
(Hauptfirstrichtung). Eckgrundstiicke werden von der Festsetzung ausgenommen, da fur diese
die Moglichkeit der Orientierung entlang nur einer StraBe oder mit entsprechender
Dachausbildung entlang von zwei Stral3en offengehalten werden soll.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baulinien entlang der StraBen Im Hombrich, Entenpfuhl und Miihlenweg werden festgesetzt
um die bestehenden historischen Blockrandstrukturen auch weiterhin zu sichern und zukuinftig
die bestehenden ,Bebauungslicken“ zur Herstellung der Raumkanten entlang des
StralRenraumes zu schlieRen.

Es werden Ausnahmen in begrenztem Umfang von den festgesetzten Baulinien zugelassen, um
eine Gliederung der Fassaden sowie eine Ausbildung, z.B. Uberdachter Eingangsbereich durch
Rucksprung, ermdglichen zu kénnen.

Die Bebauung Im Keutel Nr. 3, Muhlenweg Nr. 17 und Nr. 25 entspricht im Bestand nicht der
Festsetzung der Baulinie und deren Ausnahme zur Gliederung mit Ricksprung um 1 m. Auch
wenn es sich lediglich um geringe Abweichungen durch Ricksprung von der StralRe um bis zu
1,2 m handelt, soll der bauliche Bestand nicht festgeschrieben werden, da Erweiterungs- und
Anbaumdglichkeiten eine Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes, unter
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Berlcksichtigung des Bestandes, zuklnftig gewahrleisten konnen. Diese Geb&aude werden auf
den Bestandsschutz beschrankt, so dass Anderungen lediglich im Rahmen des bisherigen
Umfanges des Bestandes mdglich sind. Eine bauliche Erneuerung oder Erweiterung ist nur im
Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans mdglich.

Fir die FlIst. 804/1, 804/2 und 809/1, Flur 21, Gemarkung Mayen wird ein mdglicher Riicksprung
von der Baulinie um bis zu 1,5 m festgesetzt. Die Zulassung eines Zurlcktretens der kompletten
Gebaudeauenwand von der festgesetzten Baulinie kann unter Bericksichtigung einer
bestehenden Stromleitung (Westnetz) erfolgen. Dies tragt somit dem Bestand der Stromleitung
Rechnung und auch moglicher Kosten, die mit Anbauverpflichtung auf die Baulinie bei einer
erforderlichen Verlegung der Stromleitung in den StralRenraum auf den privaten Eigentimer
zukommen wirden. Entsprechend wird auch auf dem Flst. 812/1 entlang der Stra3en Mihlenweg
auf die Festsetzung einer Baulinie verzichtet, da die Stromleitung im Bestand quer Uber das
private Grundstick verlauft.

Fur die Baugebiete mit bis zu drei zulassigen Vollgeschossen, Urbane Gebiete MU 1 und MU 2,
die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung*
sowie das Sondergebiet ,Parkhaus” werden Riickspriinge von der festgesetzten Baulinie ab dem
2. Vollgeschoss zugelassen, um die aufgrund der zuldssigen bzw. benétigten Hohe baulicher
Anlagen erforderlichen Abstandsflachen nach Landesbauordnung im bestehenden StralRenraum
nachweisen zu kénnen. Die stadtraumliche Ausbildung der Raumkanten entlang der Straf3en wird
durch den Anbau des 1. und 2. Vollgeschosses gewabhrleistet.

Im Bestand besitzen die Gebaude Mihlenweg Nr. 27 und Nr. 29 Fenster (und tlw. Balkone)
innerhalb der ndrdlichen Gebaudefassaden in Richtung des Sondergebietes ,Parkhaus®. Die
Festsetzung der Baugrenzen im Blockinnenbereich innerhalb der Sondergebietsflache
.Parkhaus” bei der Strale Im Keutel (Nr. 3) tragt dem Bestand Rechnung und erfolgt mit der
Zielsetzung im Blockinnenbereich Teilflachen von Hauptgebauden freizuhalten und hierdurch die
Wohnqualitat (Belichtung und Bellftung) fur die angrenzende Bebauung im MU 3 in der Stral3e
Mihlenweg zu sichern.

Auf die Festsetzung einer Baulinie entlang der StraRe Im Keutel wird verzichtet, da sich aufgrund
der Bestandssituation mit der gegenuberliegenden Bebauung Kkeine einheitliche
StralRenraumgestaltung ableiten lasst.

5.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Festsetzung des Geh- und Leitungsrechtes zugunsten der Allgemeinheit und der Trager der
Ver- und Entsorgung dient einerseits der Sicherung einer méglichen Anbindung an die Ver- und
Entsorgung in Richtung der Straf3e Im Hombrich und andererseits der planungsrechtlichen
Sicherung zur Schaffung eines fuBBlaufigen, offentlichen Durchgangs zwischen der Stral3e Im
Hombrich und der geplanten Hochgarage. Hierdurch werden die Anbindungsmaglichkeiten der
geplanten Hochgarage an die nordliche Innenstadt verbessert. Zur Sicherung einer
Mindestdurchgangsbreite wird eine Mindestbreite des Geh- und Leitungsrechtes von 2,0 m
festgesetzt, die innerhalb des festgesetzten Bereichs in der Planzeichnung, umzusetzen ist.
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Innerhalb der Flache des Geh- und Leitungsrechtes dirfen keine baulichen Anlagen errichtet
werden, die einer Umsetzung, auch im Zusammenhang mit der festgesetzten lichten Hbéhe,
entgegenstehen konnen.

5.8 Verkehrsflachen

Die bestehende Verkehrsflache Entenpfuhl wird entsprechend ihrer ErschlieBungsfunktion als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Entsprechend der geplanten verkehrlichen Neuordnung und Umsetzung der MalRBhahmen des
ISEK werden die StraRen Muhlenweg, Im Keutel und Im Hombrich als verkehrsberuhigte
Bereiche festgesetzt.

59 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie Flachen und MalRBnahmen fir das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Fassadenbegrinung

Die Festsetzung zur Fassadenbegrinung soll zum einen der Aufwertung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes des geplanten Parkhauses insbesondere im Blockinnenbereich dienen und
zum anderen einen Beitrag leisten, indem Grunstrukturen geschaffen werden, die kleinklimatisch
wirksam sein kénnen und einen Lebensraum fiur siedlungsbewohnende Tierarten bilden kénnen.

Insektenschonende Beleuchtung

Die Festsetzung zur Verwendung insektenschonender AufRenbeleuchtung auf Flachen mit
offentlichen Nutzungen (der Gemeinbedarfsflache und dem Sondergebiet) dient der
Berticksichtigung des Arten- und Biotopschutzes, insbesondere nachtaktiver Insekten.

5.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaltung / -neigung

Im Plangebiet wird, bis auf das Sondergebiet ,Parkhaus” eine Dachneigung zwischen 25° - 45°
festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich an der Dachneigung des baulichen Bestands und
dient der Sicherung einer Mindestqualitat des durch geneigte Dacher gepragten Ortsbildes.
Dacher im Bestand mit geringeren Dachneigungen werden auf den Bestandsschutz beschrénkt,
so dass Anderungen nur noch im Rahmen des derzeit genehmigten / zulassigen Bestandes und
Erneuerungen und Erweiterungen nur nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zulassig
sind.

Im Sondergebiet ,Parkhaus® wird keine Dachneigung festgesetzt, da diese aufgrund der
geplanten Zielrichtung zur Umsetzung einer Hochgarage mit Parkmdglichkeiten auf einem
offenen, nicht iberdachten Parkdeck entgegenstehen wiirde.
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Fir die Urbanen Gebiet MU 1 bis MU 4 und die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
.Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung® werden die Festsetzungen aus der
Dachgestaltungssatzung hinsichtlich der Dacheindeckung mit Schiefer ohne Anderung in den
Bebauungsplan Ubernommen. Lediglich fir das Sondergebiet ,Parkhaus® werden keine
Festsetzungen zur Dacheindeckung aufgenommen, da hier die Ausgestaltung der obersten
Parkebene als Flachdach vorgesehen ist.

6 Auswirkungen der Planung

6.1  Stadtebauliche Auswirkungen

Stadtebauliche Auswirkungen ergeben sich durch die geplante Neustrukturierung des Verkehrs
im Gebiet sowie den Neubau der geplanten Hochgarage.

Durch den Neubau der geplanten Hochgarage kénnen derzeit mindergenutzte innerstadtische
Flachen einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Dies betrifft insbesondere die Flachen im
Blockinnenbereich des Plangebietes sowie zukinftig die Flachen des 6ffentlichen Parkplatzes Im
Hombrich.

Auswirkungen auf das Ortsbild ergeben sich insbesondere durch die neue Bebauung der
geplanten Hochgarage. Diese wird sich jedoch orientiert an der Hohe der Bestandsbebauung in
den Blockinnenbereich einflgen und zu den Stra3en Entenpfuhl und Im Keutel die Bebauung
entlang der Stral3en erganzen, so dass die bestehenden Blockrandstrukturen aufgegriffen
werden.

Weitergehend bildet die MaRnahme im Gesamtzusammenhang mit der Neuordnung des
flieRenden und des ruhenden Verkehrs die Grundlage im Plangebiet und der ndheren Umgebung
den Verkehr zu biindeln und somit andere Bereiche zu entlasten.

Mit der geplanten MaRnahme der Innenentwicklung erfolgt die Neuordnung einer
innerstadtischen Flache sowie die geplante Aufwertung des Umfeldes. Durch die Maflihahme
kann die Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich verhindert werden und in zentraler
innerstadtischer Lage der ruhende Verkehr neugeordnet und gebindelt werden. Dies tragt zudem
der Starkung des zentralen Versorgungsbereichs mit der Mayener Ful3gangerzone bei.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich teilweise Bestandsitberplanungen
(vgl. Kap. 5). Fir diese erfolgt eine Festschreibung lediglich auf den Bestandsschutz, um die
geplante stadtebauliche Neuordnung im Quartier in Zukunft umsetzen zu kénnen.

6.2  Auswirkungen auf den Verkehr

Ubergeordnete / AuRRere Anbindung

Mit Umsetzung der Planung wird sich das Verkehrsaufkommen im Plangebiet und in der
Umgebung verandern.

Mit der Planung und Umsetzung der Mal3nahmen des ISEK wird sich gegeniiber dem Bestand
eine Anderung der ErschlieRungssituation ergeben. Insgesamt soll das Plangebiet sowie die
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nahere Umgebung uber einen HaupterschlielBungsring mit der StraRe Entenpfuhl, Im Hombrich
und Neustral3e an die HauptverkehrsstralRe St.-Veit-Stral3e angeschlossen werden. Die Zu- und
Abfahrt der geplanten Hochgarage soll Gber den Entenpfuhl erfolgen. Die Abfahrt kann in einer
Variante Uber die Stral3e Entenpfuhl zur Neustral3e erfolgen. In der anderen Variante ist eine
Einbahnstral3enregelung fir die Stral3e Entenpfuhl geplant, womit die Abfahrt Gber die Stral3en
Im Hombrich und Neustral3e erfolgen soll.

Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung® zur Beurteilung
der Auswirkungen des Verkehrsaufkommens durch die geplante Hochgarage durchgefuhrt.

Die geplante Hochgarage soll max. 340 Stellplatze verteilt auf 4 Parkebenen besitzen. Pro
Stellplatz ist mit einem Umschlagsgrad von ca. 3,6 Belegungen zu rechnen. Daraus ergibt sich
ein planbedingtes Verkehrsaufkommen von ca. 1.200 Zu- und Abfahrten pro Tag (Kfz/24h
Werktags) fur die Hochgarage.

Mit der geplanten Hochgarage wird es gegenlber der Bestandssituation mit dem Wegfall von
ca. 215 Stellplatzen in den umgebenden Straf3en und auf den offentlichen Parkplatzen Im Keutel
und Im Hombrich zu einer Erhdhung der Anzahl der Stellplatze kommen. In der Summe ist nicht
davon auszugehen, dass es trotz einer héheren Anzahl an Stellplatzen in der Hochgarage im
Vergleich zur Anzahl der entfallenden Stellplatze zu maligebenden Mehrverkehren kommen wird.
Es finden vielmehr Verlagerungen aus den umgebenden StraRen und Blndelung der Verkehre
auf die Hochgarage und die StraRe Entenpfuhl bzw. den HaupterschlieBungsring statt. Zudem
kann mit der vorgesehenen héheren Anzahl der Stellplatze ein Beitrag dazu geleistet werden,
dass zu Spitzenzeiten der Parksuchverkehr aufgrund des Angebotes in der Hochgarage
vermieden wird.

Verkehrliche Belastung des Strallennetzes

Um die verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf den relevanten Stra3enabschnitten
beurteilen zu konnen, werden anhand von Verkehrsmodellrechnungen die Auswirkungen
ermittelt, bewertet und vergleichend gegeniibergestellt. Da der vorliegende Untersuchungsraum
insbesondere durch die Quell- und Zielverkehrsrelationen gepragt ist (Bewohner- und
Parkverkehr) ist nicht von einer allgemeinen Verkehrsentwicklung auszugehen. Weitergehend ist
das allgemeine Verkehrswachstum seit einigen Jahren gering bzw. in vielen Bereichen
abnehmend. Insofern wird der Ist-Zustand mit dem Prognose-Nullfall gleich gesetzt. Dieser wird
als Vergleich zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung herangezogen.

Im Ist-Zustand = Prognose-Nullfall wurden die vorhandenen Verkehrsbelastungen mittels
Zahlung ermittelt.

Tabelle 2: Ist-Zustand 2017 der Verkehrsbelastung der relevanten Straenabschnitte

10 vertec (August 2017): Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Koblenz.
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DTVw [Kfz/24h]

Straenabschnitt (durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke)

St.-Veit-Stralle 13.300
(von Boemundring bis Kreisverkehr Am Neutor) '
Am Neutor 12.040
(von Polcher Str. bis Kreisverkehr Am Neutor) '
St.-Veit-Stral3e 14.560
(von Kreisverkehr Am Neutor bis Wasserpfdrtchen) '
St.-Veit-Stral3e 13.260
(von Wasserpfortchen bis Alleestral3e) '
Wasserpfortchen 1660
(von St.-Veit-Str. bis Im Keutel) '
Wasserpfortchen 1.400
(von Im Keutel bis Im Hombrich) '
Im Hombrich 2 040
(Bruicke uber die Nette von Im Trinnel bis Im Keutel) '
Im Hombrich 1.770
(von Im Keutel bis Entenpfuhl) '
Im Hombrich 1.990
(von Entenpfuhl bis NeustraRe) '
Neustrafie 2020
(von Im Hombrich bis Kreisverkehr Am Neutor) '
Entenpfuhl 550
(von NeustraRRe bis Im Hombrich)
Muhlenweg 340
(von Entenpfuhl bis Im Keutel)
Im Keutel 1.090
von Mihlenweg bis Im Hombrich) '

Fir den Planfall wird das zuvor beschriebene vorhabenbezogene Verkehrsaufkommen
berticksichtigt. Dieses wird aufgrund der Zu- und Abfahrtsvarianten in zwei unterschiedlichen
Planfallen betrachtet:

Prognose-Planfall 1:

- Anbindung der geplanten Hochgarage Uber die Strafen Entenpfuhl im
Zweirichtungsverkehr zwischen der Neustrale und der Zu- und Abfahrt zur geplanten
Hochgarage.

Prognose-Planfall 2:

- Anbindung der geplanten Hochgarage uber die StraRe Entenpfuhl im Einrichtungsverkehr
mit Fahrtrichtung in Richtung der Strale Im Hombrich und der Neustralle
(HaupterschlieBungsring).
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Begrindung

Weitergehend wurden folgende Anderungen der Verkehrsfihrung fur beide Planfalle zugrunde

gelegt:

- Sperrung der StralRe Wasserpfortchen zwischen Im Hombrich und St.-Veit.Straf3e fur den

motorisierten Verkehr.

- Einbahnstral3enregelung im Bereich des Briickenbauwerks Im Hombrich tber die Nette.

- Anderung der EinbahnstraRenregelung im Bereich Im Keutel / Wasserpfortchen.

- EinbahnstraRenregelung in der Strafl3e Im Keutel als Verlangerung des Mihlenweges.

Im Prognose-Planfall 1 kommt es zu folgenden Verkehrsbelastungen und Veranderungen im

Vergleich zum Prognose-Nullfall:

Tabelle 3: Prognose-Planfall 1 — Verkehrsbelastung der relevanten StraBenabschnitte
Veranderung
_ DTVw [Kfz/24h] | DTVw [Kfz/24h] Nullfall zu
StralRenabschnitt
(Nullfall) (Planfall 1) Planfall 1
[ca. %]
St.-Veit-Stralle 13.300 13.330 i
(von Boemundring bis Kreisverkehr Am Neutor)
Am Neutor 12.040 12.040 -
(von Polcher Str. bis Kreisverkehr Am Neutor)
St.-Veit-Stralle 14.560 14.160 .3
(von Kreisverkehr Am Neutor bis Wasserpfortchen)
St-Veit-Strafie 13.260 14.310 +8
(von Wasserpfortchen bis Alleestralle)
Wasserpfortchen 1,660 ) i
(von St.-Veit-Str. bis Im Keutel)
Wasserpfortchen 1.400 ) i
(von Im Keutel bis Im Hombrich)
Im Hombrich 2040 990 51
(Bruicke Uber die Nette von Im Trinnel bis Im Keutel)
Im Hombrich 1.770 1.560 -12
(von Im Keutel bis Entenpfuhl)
Im Hombrich 1.990 2.010 +1
(von Entenpfuhl bis NeustralRe)
Neustrafse 2.020 2.040 +1
(von Im Hombrich bis Kreisverkehr Am Neutor)
Entenpfuhl 550 2.930 + 433
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Veranderung
_ DTVw [Kfz/24h] | DTVw [Kfz/24h] Nullfall zu
StralRenabschnitt
(Nullfall) (Planfall 1) Planfall 1
[ca. %]
(von Neustraf3e bis Im Hombrich)
Mthlenweg 340 520 +53
(von Entenpfuhl bis Im Keutel)
Im Keutel 1.090 540 -50
von Muhlenweg bis Im Hombrich)

Durch die Planung wird sich das Verkehrsaufkommen insbesondere auf dem Abschnitt
Entenpfuhl zwischen Kreisverkehrsplatz am Neutor und der geplanten Zu- und Abfahrt der
Hochgarage erhdhen. Hier kommt es zu Mehrverkehren von ca. 2.300 — 2.700 Kfz/Tag — ca. eine
Vervierfachung des Verkehrs.

Mit den geanderten StralRenfiihrungen und Biindelung der Verkehre auf die Hochgarage kommt
es auf der Briicke Uber die Nette zu einer deutlichen Belastungsreduzierung um ca. die Halfte
des Verkehrs.

Im Muihlenweg ergeben sich Zunahmen der Verkehrsbelastungen aufgrund der ge&anderten
Verkehrsfuihrung hinsichtlich des Ziel- und Quellverkehrs im Bereich Im Keutel / Wasserpfortchen
(Alternative zur Verbindung Wasserpfortchen, die flr den motorisierten Verkehr gesperrt wird).

Auf der StraRe Im Keutel wird es zu einer deutlichen Abnahme des Verkehrs kommen, da hier im
Gegensatz zum Nullfall mit dem bestehenden o6ffentlichen Parkplatz im Planfall keine Quell- und
Zielverkehre aufgrund des Parkens entstehen.

Im Prognose-Planfall 2 kommt es zu folgenden Verkehrsbelastungen und Verdnderungen im
Vergleich zum Prognose-Nullfall:

Tabelle 4: Prognose-Planfall 2 — Verkehrsbelastung der relevanten StraRenabschnitte
, DTVw [Kiz/24h] | DTVw [Kfz/24h] | Yeranderung
StralRenabschnitt Nullfall Blanfall 2 Nullfall Zu
Nt HErEl 2 Planfall 2 [%]
St.-Veit-Stralle 13.330 13.330 )
(von Boemundring bis Kreisverkehr Am Neutor)
Am Neutor 12.040 12.040 i
(von Polcher Str. bis Kreisverkehr Am Neutor)
St-Veit-Strafie 14.560 14.160 -3
(von Kreisverkehr Am Neutor bis Wasserpfortchen)
St.-Veit-Stral3e 13.260 14.310 +8
(von Wasserpfortchen bis Alleestral3e)
Wasserpfortchen 1.660 - -
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_ DTVw [Kfz/24h] | DTVw [Kfz/2an] | Veranderung

Strallenabschnitt Nulifall Planfall 2 Nullfall Zu

(Nullfall) (Planfall 2) Planfall 2 [%]

(von St.-Veit-Str. bis Im Keutel)

Wasserpfortchen 1.400 ) )

(von Im Keutel bis Im Hombrich)

Im Hombrich 2 040 990 51

(Bruicke Uber die Nette von Im Trinnel bis Im Keutel)

Im Hombrich 1.770 1.560 - 12

(von Im Keutel bis Entenpfuhl)

Im Hombrich 1.990 3.260 + 64

(von Entenpfuhl bis NeustralRe)

Neustralte 2.020 3.290 +63

(von Im Hombrich bis Kreisverkehr Am Neutor)

Entenpfuhl 550 1.720 +213

(von NeustralRe bis Im Hombrich)

Mihlenweg 340 520 +53

(von Entenpfuhl bis Im Keutel)

Im Keutel 1.090 540 -50

von Muhlenweg bis Im Hombrich)

Der Prognose-Planfall 2 unterscheidet sich fir die Abschnitte der St.-Veit-Strafde und
Wasserpfortchen, der Briicke Gber die Nette sowie der StralRe Im Hombrich zwischen Im Keutel
und Entenpfuhl und auch den Verkehrsbelastungen auf der Stral3e Muhlenweg und Im Keutel
nicht vom Prognose-Planfall 1. Auf der StralRe Entenpfuhl, Im Hombrich zwischen Entenpfuhl und
Neustrale sowie der NeustralBe kommt es zu wesentlichen Unterschieden zum Prognose-
Planfall 1. Dies ist auf die geanderte Verkehrsfiihrung in der Umgebung sowie die Anderungen
im Ziel- und Quellverkehr zur Hochgarage zurtick zu fuhren.

Auf der Straf3e Entenpfuhl kommt es zwischen Kreisverkehrsplatz am Neutor und der Straf3e Im
Hombrich zu einer Verkehrszunahme von ca. 1.200 — 1.300 Kfz/Tag, die sich daraus begriindet,
dass alle Abfahrten aufgrund der EinbahnstraRenregelung tber den Entenpfuhl in nérdlicher
Richtung erfolgen missen und tber den vorgesehenen HaupterschlieBungsring Entenpfuhl, Im
Hombrich und Neustral3e abfliel3en.

Die Unterschiede zwischen dem Prognose-Planfall 1 und dem Prognose-Planfall 2 beziehen sich
insbesondere auf das nahere Umfeld und die Erschlieungssituation der StralRe Entenpfuhl. Im
Prognose-Planfall1 kommt es aufgrund des Zweirichtungsverkehrs zu einer
Belastungskonzentration auf der Stral3e Entenpfuhl. Im Prognose-Planfall 2 kommt es durch die
RingerschlieBung zu einer flachenmalig starkeren Belastung in diesen drei Stralienabschnitten.
Aufgrund der verkehrsplanerischen Aspekte (insbesondere Verkehrssicherheit und
Erkennbarkeit der Streckenfihrung) wird der Empfehlung des Gutachters zur Priorisierung des
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Erschlielungsrings mit EinbahnstraRenregelung tber den Entenpfuhl in Richtung Im Hombrich
und Neustral3e gefolgt.

Abbildung 7: Erschlielungsring

Leistungsfahigkeit von Knotenpunkten

Fir den Kreisverkehrsplatz am Neutor wurde auf Basis der prognostizierten
Spitzenstundenbelastung die Leistungsfahigkeit bei Durchfihrung der Planung gepruft. Die
Ergebnisse sind fur beide Planfélle identisch. Ergebnis ist, dass mit Durchfihrung der Planung
durch die geplante Hochgarage keine Leistungsfahigkeitsdefizite entstehen. Der Kreisverkehr ist
ohne Durchfiihrung leistungssteigernder Maf3nahmen weiterhin mit der Qualitatsstufe C
leistungsfahig.

FulRganger / Radverkehr

Mit der geplanten Verkehrsberuhigung und Neugestaltung der StraBen Muhlenweg, Im Keutel
und Im Hombrich werden die Aufenthaltsqualitdt im Straenraum fir alle Verkehrsteilnehmer
verbessert werden. Durch die geplante Neugestaltung der StraRe Entenpfuhl soll die fuBlaufige
Verbindung in Richtung Ful3g&ngerzone aufgewertet werden.

Die planungsrechtliche Festsetzung eines Durchganges von der geplanten Hochgarage zur
StralBe Im Hombrich und gemaR ISEK in Weiterfihrung nach Norden stellt eine fuRlaufige
Anbindung zur Innenstadt auf kurzen Wegen sicher.
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6.3 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Da es sich um eine Uberplanung des Bestands handelt, kann davon ausgegangen werden, dass
die insh. in den umliegenden StraRen vorhandenen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen, auch
zukunftig die Ver- und Entsorgung sicherstellen kdnnen.

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung kann tber den Zeitraum von 2 Stunden mit 48 m3
gewabhrleistet werden.

Die Entwasserung (Abwasser und Niederschlagswasser) soll im Rahmen der bestehenden
Entsorgungsinfrastrukturen erfolgen (Mischwasserkanal in den umliegenden Straf3en) und kann
dariiber sichergestellt werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Uberwiegend bebautes
Gebiet im Bestand. Aul3er in dem Bereich des Sondergebietes ist nicht von wesentlichen
Anderungen auszugehen, die eine Neukonzeption der Entwasserung im Bestand begriinden
kénnten. Im Bereich des Sondergebietes ist eine Versickerung von Niederschlagswasser
aufgrund der begrenzten Flachenverfigbarkeit im innerstadtischen Bereich und mit der
erforderlichen stadtebaulichen Umsetzung des Parkhauses auf den nur begrenzt zur Verfligung
stehenden Flachen nicht moglich. Weitergehend ergeben sich Einschrankungen aufgrund des
hoch anstehenden Grundwasserstandes (vgl. Umweltbericht).

Anderungen innerhalb der Verkehrsraume, die bestehende Leitungen betreffen kénnen, sind im
Rahmen der UmbaumafRRnahmen mdoglich. Hierzu ist vor Baubeginn Kontakt mit den ggf.
betroffenen Energieversorgern aufzunehmen.

6.4 Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf den Grundstiicken Im Hombrich 1-3 das ,Haus der
Jugend“. Mit der Festsetzung einer Flache flir Gemeinbedarf wird diese Nutzung
bauplanungsrechtlich gesichert. Weiterhin werden Entwicklungsmdéglichkeiten auf der
angrenzenden Liegenschaft Im Hombrich Nr. 5 durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes
gewabhrleistet.

6.5 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Flachen im Plangebiet befinden sich teilweise in stadtischem und teilweise in privatem
Eigentum. Die Flachen, fur die die Neubebauung mit der geplanten Hochgarage vorgesehen ist,
befinden sich Uberwiegend in stadtischem Eigentum. Fir kleine Teilbereiche im Sondergebiet
SO ,Parkhaus®, die sich derzeit noch in privatem Eigentum befinden (Flst. 2950/823 (tlw.),
809/1 (tlw.), 2257/798, 2989/807, 2990/807), finden Gesprache zwischen der Stadt und den
Privaten statt. Die fur den Neubau der geplanten Hochgarage erforderlichen Flachen sollen
letztendlich in stadtischem Eigentum stehen und sind daher noch durch die Stadt Mayen in
Teilbereichen zu erwerben.
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6.6 Flachenbilanz
Tabelle 5: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet
Zulassige .
Zulassige
. Flach - Zul. Voll-
Gebiet ache GRZz Gr"und GFZ ul. Vo Geschoss-
[m?] flache geschosse N
flache [m2]
[m?]
MU 1 1.405 0,8 1.124 -- 1 --
MU 2 555 1,0 555 -- 1 --
MU 3 335 1,0 335 -- Il --
MU 4 2.105 0,8 1.684 -- Il --
Sondergebiet 4.225 08 3.380 2.4 - 10.140
.Parkhaus
Gemeinbedarfsflac
h Kinder- d
e »ander und) g3 0,6 320 1,8 m 955
Jugendfreizeit-
einrichtung®
Stral3 -
"ra enverkehrs 990 3 3 3 3 3
flachen
Verkghrsberuh|gte 2060 3 3 3 3 3
Bereiche
Geltungsbereich /1, o5 - 7.398 - - 11.095

Summe

Alle FlachenmalRe sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt es sich um
projizierte, nicht um tatséchliche Flachen.

6.7 Kosten der Planung

Die Kosten des Planverfahrens tragt die Stadt Mayen. Diese kdnnen im Zusammenhang mit der
Sanierungsmafinahme forderféahig sein.

Der Stadt Mayen kénnen noch Kosten im Rahmen des Erwerbs von Teilgrundstiicken entstehen.

Durch die Planung werden teilweise vorhandene bauliche Anlagen und Nutzungen im Plangebiet
zukunftig unzulassig. Genehmigte bauliche Anlagen und Nutzungen genief3en Bestandsschutz.
Unabhéngig davon ist zu prifen, ob sich durch Planung Entschadigungsanspriiche an die der
Stadt Mayen ergeben kdnnen.
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Il UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Mayen ist mit der nordostlichen Innenstadt seit November 2012 im Forderprogramm
»Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® aufgenommen. Als Schllssel- und Impulsobjekt ist die
Errichtung einer Hochgarage mit bis zu 340 Parkplatzen auf 4 Ebenen in der Mitte des
Plangebietes vorgesehen. Die Zufahrt zur Hochgarage ist vom Kreisverkehrsplatz Neutor tber
die StralRe Entenpfuhl geplant.

Mit der Planung soll der ruhende Verkehr innerhalb des innerstadtischen Quartiers neu geordnet
und die Wohn- und Lebensqualitat verbessert werden. Hierfur werden offentliche Parkplatze in
den umgebenden StralRenraumen sowie auf bisher ungenutzten Baugrundstticken in der nédheren
Umgebung des Plangebietes, z.B. Grundstiicke zwischen der Kirchgasse und der StralRe Im
Hombrich, aufgegeben. Diese Flachen stehen dann einer innerstadtischen Nachverdichtung und
Nutzung zur Verfigung.

Mit dem Ziel der Neuordnung und Bindelung des Verkehrs soll gleichzeitig auch die
Aufenthaltsqualitéat im StralRenraum fir alle Verkehrsteilnehmer verbessert werden. Weiterhin soll
im Plangebiet die Umfeldqualitat gesteigert werden.

Wesentliche Ziele der Planung sind:
- Errichtung einer Hochgarage/Parkhaus.

- Planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung im
Bereich Im Keutel Nr. 1-3.

- Stadtebauliche Neuordnung des flie3enden und ruhenden Verkehrs.
- Verbesserung der Wohn- und Umfeldqualitat.

- Sicherung eines fulaufigen Durchganges zwischen geplanter Hochgarage und der
Stral3e Im Hombrich.

- Sicherung stadtebaulicher Gestaltqualitaten und Schaffung neuer Raumkanten.

Beschreibung der Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Urbane Gebiete, ein Sondergebiet ,Parkhaus® sowie Flachen fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung® festgesetzt. Die
Urbanen Gebiete umfassen den sudlichen Teilbereich entlang der StralRe Entenpfuhl und
Mihlenweg sowie den nérdlichen Teilbereich des Bebauungsplanes hin zur Mayener Innenstadt.
Das Sondergebiet ,Parkhaus” umfasst den Blockinnenbereich zwischen den Stral3en Entenpfuhl
und Im Keutel. Die Gemeinbedarfsfliche umfasst die Nutzung im Bestand im Nordosten des
Plangebietes.
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Das Mal3 der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

. Hohe
Gebiet Fléche 1 opz | oFz | baulicher | 24 Vol-
[m?] geschosse
Anlagen

MU 1 1.405 0,8 -- -- i
MU 2 555 1,0 -- i
MU 3 335 1,0 -- Il
MU 4 2.105 0,8 -- Il
Sondergetjlet 4.295 0.8 2.4 OK=11m 3
.Parkhaus
Gemeinbedarfsflac
he ,Kinder- d

e sander UGl gag 0,6 1,8 1Ll
Jugendfreizeit-
einrichtung®
St -

“raBenverkehrs 990 3 3 3
flachen
Verkghrsberuhlgte 2060 3 3 3
Bereiche
Geltungsbereich / 12,205 3 3 3
Summe

Tabelle 6: Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung

Weitergehend sollen die Ziele der Planung durch folgende Festsetzungen planungsrechtlich
gesichert werden:

- Uberbaubare Grundstiicksflachen.
- Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.
- Geh- und Leitungsrechte.

- Grunordnerische MalRBnahmen sowie von Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft.

- Gestalterische / bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Standort der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet befindet sich in der siiddstlichen Innenstadt von Mayen und umfasst eine Flache
von ca. 1,22 ha. Die umgebenden StraRen Im Hombrich, Entenpfuhl, Mihlenweg und Im Keutel
begrenzen das Plangebiet.

Die Bebauung im Plangebiet wird Uberwiegend aus zwei- bis drei-geschossigen Gebauden
gebildet, die zumeist direkt grenzstandig an die Stral3e gebaut sind und einen Uberwiegend
geschlossenen Blockrand ausbilden. Dieser wird nur in Teilbereichen der StralRen Entenpfuhl,
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Mihlenweg und insbesondere Im Keutel aufgebrochen. Die Uberwiegend zwei-geschossigen
Gebaude besitzen grofitenteils ein ausgebautes Dachgeschoss und konzentrieren sich entlang
der Strafe Mduhlenweg. Die StralBen Im Hombrich und Entenpfuhl werden durch eine
Uberwiegend drei-geschossige Bebauung gepragt.

Der Blockinnenbereich wird insbesondere durch Nebengebdude, Uberwiegend versiegelte
Flachen und dem von der Stral3e Im Keutel aus anfahrbaren 6ffentlich bewirtschafteten Parkplatz
gepragt. In diesem Bereich soll die geplante Hochgarage entwickelt werden.

Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden
Mit der geplanten Bebauung kommt es zu Eingriffen in Grund und Boden.

Der Bedarf an Grund und Boden wird sich hinsichtlich der bestehenden Ausdehnung der
offentlichen StraRen sowie der Bestandsbebauung nicht verdndern. Die ErschlieBung des
Plangebietes und im Plangebiet erfolgt Gber Verkehrsflachen im Bestand. Es wird lediglich die
Neuordnung des Verkehrs Uber Verkehrsregelungen und ggf. Umbau innerhalb des bereits
versiegelten Bestands vorgesehen.

Anderungen ergeben sich durch die geplante Hochgarage im Blockinnenbereich zwischen den
StralRen Entenpfuhl, Mihlenweg, Im Keutel und Im Hombrich. Fur die Errichtung der geplanten
Hochgarage werden die Gebaude Im Keutel Nr. 3 sowie Entenpfuhl Nr. 21 — 23, 25, 27 sowie 29
sowie die zugehdrigen Nebengebaude abgerissen und der bestehende o6ffentliche Parkplatz
Uberbaut werden.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplénen und ihre
Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde fiir jeden Bauleitplan
festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwégung erforderlich ist. Ziel der
Umweltprifung und somit Malistab fir deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heil3t, der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als durch die Planung
Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB aufgefiihrten Schutzgiter und Umweltbelange.

Fir die Schutzguter und Umweltbelange, fur die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung zu
erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Priifverfahren beschrieben.

1.2.1 Schutzgutubergreifende Umweltschutzziele

8§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt.

§ la Abs. 3 BauGB Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

§ 13 BNatSchG Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft.
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Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt verbal-argumentativ unter einer Uberschlagigen
Abschatzung der derzeitigen Versiegelung im Plangebiet auf Grundlage einer Luftbildauswertung
sowie auf Grundlage des planungsrechtlichen Voreingriffszustandes im Innenbereich mit einer
zulassigen Versiegelung von bis zu 100 %. Planungsrechtlich entstehen somit keine zuséatzlichen
Eingriffe in Grund und Boden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGBDarstellung von Landschaftsplanen.

Der Landschaftsplan der Stadt Mayen aus dem Jahr 1999 stellt fir das Plangebiet bestehendes
Siedlungsgebiet ohne spezielle Zielsetzungen in der Entwicklungskonzeption dar. Generell
sollten gemar dem Bericht innerdrtliche Siedlungsflachen durchgrint werden.

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes

Die Aussagen werden in den schutzgutbezogenen Bewertungen bericksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) bb) BauGB  Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen.

Die Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen werden in den
schutzgutbezogenen Bewertungen berticksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) hh) BauGB  Beriicksichtigung der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Besondere im Zusammenhang mit dem Bau und dem Betrieb der geplanten Nutzungen
eingesetzten Stoffe und Techniken sind im vorliegenden Fall auf der Ebene des Bebauungsplans
nicht bekannt bzw. festgelegt und werden daher im Weiteren nicht berticksichtigt.
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1.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

8§81 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB  Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen und die
biologische Vielfalt.

8§ 44 ff. BNatSchG Schutz der wildlebenden Tiere und Pflanzen.
8§ 19 BNatSchG Umweltschaden

Zum Bebauungsplan wurde eine Artenschutzuntersuchungl!?! erstellt. Diese beinhaltet:

- Erfassung geschutzter Tier- und Pflanzenarten, hier: geblsch- und gebaudebritende
Vogelarten, Gebaudeflederméause sowie Reptilien (Zaun- und Mauereidechsen).

- Avifaunistische Untersuchung durch Verhoren und Sichtbeobachtungen an vier Tagen in
der Zeit zwischen Marz und Mai 2017.

- Zweimalige Untersuchung der Randbereiche auf Reptilien bei geeigneten
Witterungsbedingungen im Mai und Juli 2017.

- Erfassung der Fledermause zur Abenddammerung mittels eines BAT-Detektors an zwel
Terminen im Mai und Juli 2017.

- Untersuchung der Baume im Bereich des Kinder- und Jugendzentrums per Fernglas auf
Baumhohlen, Risse, usw..

- Relevanzprifung bzgl. der Vorschriften des § 44 BNatSchG.

- Darstellung der Einhaltung der Vorschriften des § 44 BNatSchG unter Berucksichtigung
baubedingter Wirkungen (einschl. Abbruch) sowie anlagen- und betriebsbedingter
Wirkungen.

- Gdf. Vorschlage zu besonderen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen einschlieflich
CEF-MalRnahmen.

§1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB  Berlicksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzwecks von Natura-2000-
Gebieten im Sinne des BNatSchG.

§ 20 ff. BNatSchG Schutzgebiete und -objekte.
§ 30 BNatSchG Geschitzte Biotope.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ausgewiesen.

In ca. 50 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet Nr. 5610-301 ,Nettetal®.
Aufgrund der bestehenden Abschirmung durch die Gebaude entlang des ,Wasserpfortchens®
besitzt das Plangebiet kaum einen Bezug in Richtung des FFH-Gebietes. Beeintrachtigungen der
Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes sind durch die Zulassigkeit gemaR dem
Bebauungsplan nicht zu erwartenl2.

11 Buro fur Landschaftsplanung Anne Reitz (August 2017):Artenschutzrechtliche Beurteilung gem. § 44 BNatSchG
und FFH-Eingangsbeurteilung zum Bebauungsplan ,Gerberviertel* der Stadt Mayen; Ochtendung.

12 ygl. Biro fiir Landschaftsplanung Anne Reitz (August 2017): FFH-Eingangsbeurteilung, Fauna-Flora-Habitat
Gebiet 5610-301 ,Nettetal“; Ochtendung.
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Weitere  Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Vogelschutzgebiete,
Naturschutzgebiete sowie gemall § 30 BNatSchG geschitzte Biotope sind innerhalb des
Plangebiets nicht vorhanden.

1.2.3 Schutzgut Boden

§ la Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden; Vermeidung der
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen;
Moglichkeiten der Innenentwicklung

Durch die Planung werden keine landwirtschaftlichen oder als Wald genutzten Flachen in
Anspruch genommen. Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung.

Die Ermittlung und Bewertung zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
erfolgt verbal-argumentativ.

8§81 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB  Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Boden.

§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des Bodens;
Abwehr schadlicher Bodenverdnderungen; Sanierung von Altlasten sowie
hierdurch verursachter Gewasserverunreinigungen; Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine Beschreibung und Bewertung der natrlichen
Bodenfunktion. Die Auswirkungen der vorhandenen und zukinftigen baulichen Nutzung werden
verbal beschrieben und bewertet.

Im Plangebiet wurde innerhalb des Bereichs flr die geplante Hochgarage (Sondergebiet
,Parkhaus") eine Baugrunduntersuchungl3 durchgefiinrt. GemaR dem Gutachten werden
weitergehende Nacherkundungen des Baugrundes im Rahmen einer Hauptuntersuchung
empfohlen. Diese kbénnen nachgelagert zum Bebauungsplanverfahren durchgefihrt werden.

Altlasten oder Altstandorte, sowie Kampfmittelverdachtsflachen sind nicht bekannt. In der
abfalltechnischen Einstufung4 des Aushubmaterials im Bereich der geplanten Hochgarage
wurden die festgestellten Schadstoffbelastungen in abfalltechnischer Hinsicht bewertet (vgl.
Umweltbericht, Kap. 2.3.7).

Im Plangebiet ist kein Altbergbau dokumentiert oder aktuell vorhanden.

Im Plangebiet ist mit archaologischen Funden bei Erdarbeiten zu rechnen (vgl. Kap. 1.2.8).

13 Immig — Viehmann Geo + Umwelttechnik (30.01.2017): Mayen, Neubau Hochgarage in der Innenstadt,
Baugrunderkundung und allgemeine geotechnische Beratung; Koblenz.

14 |mmig — Viehmann Geo + Umwelttechnik (30.01.2017): Mayen, Neubau Hochgarage in der Innenstadt, Allgemeine
umwelttechnische Beratung — Abfalltechnische Einstufung der Aushubmaterialien; Koblenz.
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1.2.4 Schutzgut Wasser
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) und e) BauGB Berilicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf das Wasser.

8§81 WHG Schutz der Gewasser.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

In ca. 50 m zum Plangebiet flieRt die Nette. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des
amtlich festgelegten Uberschwemmungsgebietes der Nette.

Im Plangebiet wurde innerhalb des Bereichs fir die geplante Hochgarage eine
Baugrunduntersuchung® durchgefiihrt. In dieser wurde auch der Grundwasserstand sowie ggf.
Eingriffe in grundwasserfiihrende Schichten beriicksichtigt.

Grundwasserschaden oder -verunreinigungen sind nicht bekannt.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB  Berucksichtigung des sachgerechter Umgangs mit Abwé&ssern.

§ 54 ff. WHG / § 58 LWG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser.

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt eine Beschreibung der geplanten Entwésserungssituation,
insbesondere bezlglich des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser unter
Berlicksichtigung der Mdglichkeiten der Versickerung und der Nutzung von Regenwasser.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB  Berucksichtigung der Darstellungen von Planen des Wasserrechtes.
Fur die Planung relevante Plane des Wasserrechtes sind nicht bekannt.

§ 51 WHG Wasserschutzgebiete.

8§ 53 WHG Heilquellenschutzgebiete.

Wasserschutzgebiete, Heilguellenschutzgebiete oder sonstige Schutzgebiete sind nicht
betroffen.

1.2.5 Schutzgut Klima und Luft

§ 1 Abs. 5 BauGB Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

§1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB  Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Luft und Klima.
81 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB  Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe / allgemeiner Klimaschutz).

8 1 Abs. 6 Nr. 7h) BauGB  Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Lokalklima erfolgt verbal-
argumentativ.

Die Belange des allgemeinen Klimaschutzes sind durch die Planung nicht in besonderer Weise
berthrt.

15 |mmig — Viehmann Geo + Umwelttechnik (30.01.2017): Mayen, Neubau Hochgarage in der Innenstadt,
Baugrunderkundung und allgemeine geotechnische Beratung, Koblenz.
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Hinsichtlich der Belange der Luftreinhaltung und moglicher Luftschadstoffbelastungen erfolgt die
Bertcksichtigung im Zusammenhang mit der Beurteilung der Auswirkungen auf den Menschen
durch Luftschadstoffe.

Die Belange der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt sind durch die Planung nicht in
besonderer Weise beruhrt, da es lediglich zu einer Verlagerung und Bundelung der Verkehre im
Quartier kommt.

1.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

§ 1 Abs. 5 BauGB Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und des
Orts- und Landschaftsbildes.

8§81 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB  Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf die Landschaft.

§ 1 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des
Erholungswerts von Natur und Landschaft.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild sowie die
Erholung erfolgt verbal-argumentativ auf Grundlage einer 6rtlichen Bestandsaufnahme.

1.2.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

§1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse.

8§81 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB  Berilicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB  Berucksichtigung der Darstellungen von Planen des Immissionsschutzrechtes.

Anl. 1 Nr. 2 b) cc) BauGB  Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, L&rm,
Erschutterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von
Bel&stigungen.

§ 50 BImSchG Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch geeignete Zuordnung
von Nutzungen bei der Planung.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt verbal-argumentativ.

Weiterhin wurden zum Bebauungsplan folgende Gutachten erstellt:
- Schalltechnischen Untersuchung.
- [Fachgutachterliche Stellungnahme zu Luftschadstoffen.

In der schalltechnischen Untersuchung sowie der fachgutachterlichen Stellungnahme zu
Luftschadstoffen wurde eine madgliche hochbauliche Entwicklung der Hochgarage beispielhaft
betrachtet und die Umsetzung hinsichtlich wesentlicher Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
beurteilt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Untersuchung anhand der
konkretisierten Planung ggf. fortzuschreiben und ggf. erforderliche Malinahmen umzusetzen.
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Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung16 erfolgte die Ermittlung und Bewertung der
Gerauscheinwirkungen durch eine geplante Hochgarage auf die im Plangebiet und dessen
Umgebung vorhandenen schutzbedurftigen Nutzungen sowie die Ermittlung und Bewertung der
Verkehrsgerdusche im  Plangebiet und der relevanten Umgebung. Fur die
Verkehrslarmfernwirkungen wurden die Straf3en Entenpfuhl, Im Hombrich sowie NeustralRe als
Haupterschliel3ungsring betrachtet.

Die Beurteilungen im Rahmen der fachgutachterlichen Stellungnahme zu Luftschadstoffenl’
erfolgte auf Grundlage der Verkehrsbelastungsdaten der angrenzenden StraRen sowie der nahe
gelegenen HauptverkehrsstralRe St.-Veit-Straf3e eine fachliche Abschatzung fur die im Plangebiet
und dessen Umfeld nachstgelegenen Wohngeb&ude in Form von Analogieschliissen anhand von
Messwerten reprasentativer Luftmessstationen. Fir die geplante Hochgarage wurden die zu
erwartenden Schadstoffaufkommen berechnet, auf Entliftungséffnungen verteilt (Annahme einer
naturlichen Be- und Entliftung mit offenen Fassaden) und mit denen der StralRenfreisetzungen
verglichen, beschrieben und bewertet. Betrachtet wurden Stickoxide und Feinstaubpartikel
(PM 10 und PM 2.5).

Auswirkungen durch Lichtemissionen / Blendwirkungen im Nahbereich der geplanten
Hochgarage kénnen sich auf die umgebende Bebauung, insb. gegeniber der Ein- und Ausfahrt
der Hochgarage sowie aufgrund von Offnungen in den Fassaden der Hochgarage, ergeben. Die
Auswirkungen konnen durch MaRRnahmen, z.B. flachige Absturzsicherungen, Schliel3ung
bestimmter Fassadenbereiche, auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens vermieden und
gemindert werden. Daher erfolgt keine weitergehende Betrachtung im Umweltbericht.

Die Auswirkungen auf Larm- und Staubemissionen im Zusammenhang mit dem Abbruch von
Gebauden bzw. in der Bauphase werden verbal-argumentativ beschrieben und bewertet,
insbesondere der voraussichtliche Zeitraum und die voraussichtliche Dauer der Baumaf3nahmen.

Im Plangebiet liegen derzeit keine Daten bzw. Hinweise zur Einschatzung des Radonpotentials
vor. Da der Bereich des Plangebietes bereits im Bestand weitestgehend bebaut ist, wird - sofern
ein Radonpotential vorliegt - davon ausgegangen, dass durch bauliche VorsorgemalRnahmen die
Belange auch in Zukunft ausreichend berticksichtigt werden kénnen.

1.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

8 1 Abs. 6 Nr. 7d) BauGB  Berucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachgditer.

Grabungsschutz- / Denkmalschutzgebieten im Plangebiet liegen nicht vor.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich die folgenden Einzeldenkmaler:

- Im Hombrich Nr. 11: Ehemalige jiidische Schule, 1869.

16 FIRU Gfl mbH (22.08.2017): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Gerberviertel“ in Mayen —
Bericht-Nr.: P17-032/B3; Kaiserslautern.

17 Lohmeyer GmbH & Co. KG (17.08.2017): Lufthygienische Aussagen zur Planung der Errichtung eines Parkhauses;
Karlsruhe.
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- Mihlenweg Nr. 7: Tar, bez. 1696.

Fur wesentliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter liegen
keine Anhaltspunkte vor.

Die im Plangebiet vorhandenen Einzeldenkmaéler bleiben erhalten. Beeintrachtigungen der im
Plangebiet vorhandenen Einzeldenkmaler sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht zu erwarten.

Im Plangebiet ist kulturhistorisch mit rémischen oder mittelalterlichen Funden zu rechnen. Durch
eine archaologische Untersuchung vor Baubeginn werden diese dokumentiert und ggf. erhalten.
Die Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes sind ungeachtet der Planung zu bertcksichtigen.

1.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie.
8§ 1 Abs. 5 BauGB Berlicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes.

§ 1 EEG18/§ 1 EEWarmeG19 Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung.

Grundsatzlich ist im Zuge der Entwicklung des Plangebietes mit einem Anschluss an die
Leitungsnetze der 6rtlichen Versorgungsbetriebe auszugehen.

Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie eine energieeffiziente Bauweise werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht ausgeschlossen. Bei Neuerrichtung von Gebauden
gelten die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV). Damit werden Emissionen aus z.B.
Gebaudeheizungen minimiert.

Tiefergehende Betrachtungen sind auf Ebene des Bebauungsplans nicht erforderlich.

1.2.10 Auswirkungen durch Abfélle
8 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB  Berlcksichtigung eines sachgerechten Umgangs mit Abfallen.

Anl. 1 Nr.2b)dd) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und Ihrer
Beseitigung und Verwertung.

8 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB  Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des Abfallrechtes.

Die Auswirkungen auf die Art und Menge der erzeugten Siedlungsabfalle werden verbal-
argumentativ beschrieben und bewertet.

Fur wesentliche umweltbezogene Auswirkungen auf die im Zusammenhang mit dem Abbruch
von Gebauden anfallenden abfallrechtlich relevanten Massen liegen keine Anhaltspunkte vor.

18 Erneuerbare-Energien-Gesetz
19 Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
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Im Plangebiet wurde innerhalb des Bereichs fiir die geplante Hochgarage eine ,Abfalltechnische
Einstufung der  Aushubmaterialien*20 durchgefiihrt. Insgesamt  wurden zwei
abfallcharakteristische Mischproben hergestellt, um den Verwertungsweg des anfallenden
Aushubmaterials zu klaren. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht dargestellt und bewertet.

1.2.11 Auswirkungen durch schwere Unfalle

§ 1 Abs. 6 Nr. 7j) BauGB Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unféalle oder Katastrophen.

Anl. 1 Nr.2b) ee)und e) BauGB Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen).

Durch die Planung werden keine stdrfallrelevanten Anlagen zugelassen.
Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine storfallrelevanten Anlagen.

Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fur
schwere Unfalle oder Katastrophen sind daher im Umweltbericht nicht weiter zu betrachten.

1.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7i) BauGB Berlcksichtigung von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), ¢) und d) BauGB

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind mit Umsetzung der Planung mdglich, es ist
aber davon auszugehen, dass sie nicht wesentlich tber die zu beschreibenden Wirkungen der
einzelnen Schutzgiter hinausgehen. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen erfolgt daher nur, falls sich im Einzelfall Anhaltspunkte fur eine erheblich tber
die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter hinausgehende Betroffenheit ergeben.

Anl. 1 Nr. 2 b) ff) BauGB Berucksichtigung der Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben

benachbarter Plangebiete auf Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder
auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natlrlicher Ressourcen ergeben
kénnen, sind nicht bekannt.

20 |mmig — Viehmann Geo + Umwelttechnik (30.01.2017): Mayen, Neubau Hochgarage in der Innenstadt, Allgemeine
umwelttechnische Beratung — Abfalltechnische Einstufung der Aushubmaterialien, Koblenz.
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2 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

2.1.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage in Mayen. Es wird durch die vollversiegelten
offentlichen StralRenverkehrsflachen Entenpfuhl, Im Hombrich, Im Keutel und Muhlenweg
begrenzt. Im Plangebiet sind aufgrund der innerstadtischen Lage und der teilweise verdichteten
Bebauungsstrukturen auch innerhalb des rickwartigen Blockinnenbereichs kaum Grunstrukturen
vorhanden. Insbesondere der rickwartige Bereich zwischen den Stralen Entenpfuhl und
Muhlenweg wird durch Versiegelung und eine Bebauung aus uberwiegend Nebengebauden
bestimmt. Vereinzelt befinden sich kleinere unbebaute Freibereiche hinter den Gebauden (z.B.
Im Hombrich Nr. 1-11 oder Mihlenweg Nr. 27 und Im Keutel Nr. 3). Hinter der Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtung ,Haus der Jugend® befindet sich eine Griunflache als Spiel- und
Aufenthaltsbereich, die durch jingere Baume (ca. 20 — 30 Jahre) eingegrunt wird.

Der Blockinnenbereich wird im Bestand durch den Uberwiegend geschotterten Parkplatz gepréagt.
Randlich befinden sich vereinzelte Griinstrukturen mit Sommerflieder, Brombeere und Efeu sowie
wenige krautige Pflanzen.

Insgesamt ist das Plangebiet als artenarm und durch die bestehende Bebauung und
Versiegelung als vorbelastet zu kennzeichnen, da im Bestand eine nahezu vollstandige
Uberbauung und Versiegelung besteht (ca. 90 %).

Aufgrund der Nutzungen, der Nutzungsintensitat und der vorhandenen Beeintrachtigungen im
Plangebiet besteht keine besondere Relevanz fur die biologische Vielfalt.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzprifung?! durchgefiihrt. Im
Zeitraum zwischen Marz bis Mitte Juli 2017 wurde das Plangebiet hinsichtlich der Artengruppen
Vogel (vier Termine) sowie Fledermause und Reptilien (zwei Termine) untersucht. Ziel der
Untersuchung war die Relevanzprifung beziglich der Verbotstatbestande des 8 44 BNatSchG.

Artenschutzrelevante Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht zu erwarten und wurden nicht
festgestellt.

Im Plangebiet wurden vier britende Vogelarten festgestellt. Drei dieser besonders geschiitzten
Arten sind in Rheinland-Pfalz als ungefahrdet eingestuft. Bei diesen allgemein verbreiteten
Gebaudebritern kann davon ausgegangen werden, dass diese weiterhin ausreichende
Strukturen in der Umgebung vorfinden und dorthin ausweichen kdnnen. Lediglich der
Haussperling ist in Rheinland-Pfalz als gefdhrdet eingestuft. Im Plangebiet befinden sich drei
Brutpaare in den Nisthilfen der Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung ,Haus der Jugend®.

21 Reitz / Franzel (August 2017): Artenschutzrechtliche Beurteilung gemaR 8§ 44 (1) BNatSchG und FFH-
Eingangsbeurteilung zum Bebauungsplan ,Gerberviertel“ in Mayen, Ochtendung.
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Reptilien konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden.

Im Plangebiet wurde die Eignung auf Sommer- und potentielle Wochenstubenquartiere fir
Flederméause Uberprift. Gemald Gutachten sind Winterquartiere im Bereich des Plangebietes
nicht zu erwarten. Im Plangebiet selbst konnten keine Quartiere von Flederméusen erfasst
werden. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Plangebiet potentiell
zumindest temporar Einzeltiere aufhalten bzw. einzelne Quartiere genutzt werden.

Insgesamt ist die Bedeutung des Plangebietes aufgrund der Ausstattung mit typischen Strukturen
im Siedlungsraum und der bestehenden baulichen Uberpragung und Versiegelung fur das
Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope und Biologische Vielfalt als gering zu bewerten.

2.1.2 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt inmitten des Stadtgebietes von Mayen und weist einen hohen bis sehr hohen
Versiegelungsgrad auf (ca. 25 % Verkehrsflachen, ca. 50 % Uberbaut / versiegelt, ca. 15 %
geschotterte oder durchlassig befestigte Flachen im Bereich des 6ffentlichen Parkplatzes, offene
Bdden / Vegetationsflachen ca. 10 %). AuBerhalb der Stral3en, die vollversiegelt sind, ergibt sich
fur den Bereich der Bebauung eine Versiegelung (inkl. geschotterter Flachen) von ca. 87 %.

Die natirlichen Bodenfunktionen sind durch die bestehenden Bebauung bzw. die in der
Vergangenheit erfolgten Bodeneingriffe stark verdndert und beeintrdchtigt. Die natlrlichen
Bodenfunktionen werden lediglich noch auf untergeordneten Teilflachen mit offenem
Bodenanschluss teilweise erflllt. Die Eingriffserheblichkeit gegeniiber Veranderungen ist als
gering einzustufen.

Im Plangebiet sind der Generaldirektion Landesarchaologie Koblenz archéologische Fundstellen
bekannt. Es ist mit romischen und mittelalterlichen Funden zu rechnen.

Innerhalb des Bereichs fir die geplante Hochgarage wurde eine Baugrunduntersuchung?2
durchgefihrt. Es liegen inhomogene Baugrundverhéltnisse vor und Bauwerke und deren Reste
sind zu erwarten. Weiterhin sind die vorhandenen Aufflilllungen und der angetroffene Aulehm
gering bzw. nicht tragfahig und ohne weitergehende MaRnahmen zur Lastaufnahme nicht
geeignet. Ebenso verhdlt es sich mit den Hohlrdumen, die sackungsgefahrdet und somit nicht
lastaufnahmegeeignet sind. Fir diese ,,Oberzonen wird der Austausch gegen tragfahige und
verdichtungsfahige mineralische Erdbaustoffe empfohlen.

Aufgrund der bereits erfolgten Eingriffe durch Uberbauung und Versiegelung sowie dem
weitestgehend gestorten Bodengeflige kommt dem Schutzgut Boden im Plangebiet lediglich eine
geringe Bedeutung zu.

2.1.3 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser oder Schutzgebiete vorhanden.

22 Immig — Viehmann Geo + Umwelttechnik (30.01.2017): Mayen, Neubau Hochgarage in der Innenstadt,
Baugrunderkundung und allgemeine geotechnische Beratung, Koblenz.
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Der naturliche Wasserkreislauf im Plangebiet ist durch die bestehende Uberbauung bzw.
Versiegelung Uberwiegend unterbrochen bzw. verandert. Lediglich im Bereich der geschotterten
Flachen sowie der geringfligigen offenen Bo6éden und Vegetationsflachen kann
Niederschlagswasser versickern und somit dem naturlichen Wasserkreislauf zugefuihrt werden.
Verdunstungen und Versickerung von Niederschlagswasser kann lediglich in den teilweise
versiegelten (Schotter, usw.) bzw. den unversiegelten Freibereichen stattfinden. In den bebauten
Bereich wird das anfallende Oberflachenwasser gefasst und tber die Kanalisation abgeleitet.

Gemall der o.g. Baugrunduntersuchung wurde in Tiefen von ca. 2,5 m bis 3,5m unter
Gelandeoberkante (ca. 226,4 m bis 227,2 m 0. NHN) Grundwasser angetroffen. Hierbei handelt
es sich um einen geschlossenen Porengrundwasserleiter im quartéren Nettekies, der in nur
geringer zeitlicher Verzégerung mit dem Wasserstand der Nette korrespondiert. Insofern ist
Grundwasser auf der Hohe des Nettewasserstandes zu erwarten. Beeintréchtigungen kénnen
somit durch Schadstoffeintrage durch die Nutzung des Parkplatzes (geschotterte Flache)
entstehen.

Die Bedeutung des Schutzgutes Wasser flr den Naturhaushalt ist insbesondere aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades und der damit bestehenden Vorbelastungen als gering einzustufen.

2.1.4 Schutzgut Klima und Luft

Die lokalklimatische Situation des Plangebietes wird von Geb&duden, versiegelten
Verkehrsflachen und im Bereich des bestehenden Parkplatzes durch geschotterte Flachen

gepragt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Stadtgebietes und dem bestehenden hohen
Versiegelungsgrad handelt es sich hier um ein Stadtklima mit den typischen hohen
Warmebelastungen (v.a. geringe Luftfeuchtigkeit und erhéhte Lufttemperatur). Das Lokalklima
wird durch die Erhdéhung der Temperatur durch Warmeemission und Aufheizung der
Gebaudemassen, sowie dunkle Dachoberflachen und die Verringerung der Verdunstungsrate
durch Ableitung der Niederschlage bereits im Bestand beeinflusst und ist als vorbelastet
anzusehen.

Die naturlichen Klimafunktionen sind aufgrund der innerstadtischen Lage verandert und
beeintrachtigt. Die Bedeutung des Plangebietes fur das Klima ist insgesamt als gering
einzustufen.

2.1.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung
Das Plangebiet und dessen Umfeld sind durch tiberwiegend Blockrandbebauung gepragt.

Innerhalb des Plangebietes ist das Ortshild durch die Uberwiegenden Nutzungen im
Blockinnenbereich zusatzlich durch Nebengebaude der Bebauung sowie die offentliche
Parkplatznutzung geprégt, so dass teilweise die typischen Blockrandbebauungsstrukturen fehlen
und der Blockrand entlang der Straflen Entenpfuhl, Mihlenweg und Im Keutel nicht geschlossen
ist. Als typischer Siedlungsraum ist die Bedeutung des Plangebietes fur die Vielfalt, Eigenart und
Naturlichkeit des Landschaftsbildes als gering einzustufen. Die bestehenden Blockrandstrukturen
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und Bebauungsstrukturen mit geneigten Dachern und dunkler Dachbedeckung sind fir das
Ortsbild pragend.

Einige Gebaude im Plangebiet sind hinsichtlich ihrer baulichen Substanz und dem
Erscheinungsbild als sanierungs- und modernisierungsbedurftig einzustufen.

Eine nattrliche Erholungseignung kann dem Plangebiet im Bestand nicht zugeordnet werden.
Lediglich im Bereich der privaten Garten und des Freiraumes hinter der stadtischen Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtung ,Haus der Jugend® ist eine wohnungs- bzw. freizeitbezogene
Naherholung maoglich.

2.1.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Geréusche
Gewerbeldrm

Bereits im Bestand entstehen durch die Nutzung des offentlichen Parkplatzes ,Im Keutel” im
Blockinnenbereich sowie den umgebenden Stral3en Larmeinwirkungen auf die vorhandene
schutzbedurftigen Nutzungen. Auf eine genaue Ermittlung und Bewertung im Ist-Zustand wird
verzichtet, da die Nutzung des Parkplatzes mit der Planung entfallt.

Verkehrslarm

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen Umgebung ergeben sich im Bestand
Verkehrslarmimmissionen der vorhandenen Stral3enabschnitte. Fir die Beurteilung der
Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmfernwirkungen an diesen wurden die
Verkehrslarmeinwirkungen im Prognose-Nullfall als maRgeblicher Vergleichsfall untersucht (vgl.
Kap. Il 2.2.2).

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Bereits im Bestand bestehen aufgrund der Nutzung des offentlichen Parkplatzes ,Im Keutel*
sowie der umgebenden StraRen Belastungen durch Luftschadstoffe aufgrund des Verkehrs.

GemafR der lufthygienischen Untersuchung?3 sind im Ist-Zustand / Prognose-Nullfall im Bereich
der StralRe ,Entenpfuhl” nur ca. 5 % der Emissionen der Hauptverkehrsstraf3e St.-Veit-Stral3e im
Vergleich zu erwarten. Die St.-Veit-StraRe wird als Vergleich herangezogen, da nach
Einschatzung des Gutachters die Immissionsgrenzwerte und relevanten Beurteilungswerte der
39. BImSchV dort eingehalten werden.

Damit liegen die Werte fur den betrachteten Untersuchungsraum unterhalb der relevanten
Beurteilungswerte der 39. BImSchV.

23 |ngenieurbiiro Lohmeyer (August 2017): Lufthygienische Aussagen zur Planung der Errichtung eines Parkhauses,
Karlsruhe.
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Plangebietes sind durch die Bebauung Sachgiter vorhanden. Kulturhistorisch
bedeutsame Guter bestehen durch die Einzeldenkmaler Im Hombrich Nr. 11 (ehemalige jldische
Schule) und Miuhlenweg Nr. 7 (Tur).

Im Plangebiet sind arch&ologische Fundstellen bekannt.

2.1.8 Auswirkungen durch Abfalle

Im Bestand entstehen durch die vorhandenen Nutzungen innerhalb des Plangebietes allgemeine
Siedlungsabféalle in haushaltsiiblichen Mengen, die dem Abfallkreislauf Uber die
Entsorgungsbetriebe zugefihrt werden.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Wesentliche (Uber den Ist-Zustand hinausgehende Wechselwirkungen, die in der
schutzgutbezogenen Betroffenheit ermittelt wurden, sind nicht zu erwarten.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose-Nullfall)

2.2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima
und Luft sowie Orts- und Landschaftsbild und Erholung

Wesentliche Anderungen gegeniiber dem Ist-Zustand sind nicht zu erwarten. Es ist weiterhin von
einer Fortfuhrung der bestehenden Nutzungen auszugehen.

Es ist davon auszugehen, dass die im Bestand vorhandene Bebauung uneingeschrankt erhalten
bleibt oder bei sanierungs- bzw. abrissbediirftigen Gebauden eine Neubebauung entsprechend
den Zulassigkeiten des § 34 BauGB, d.h. im vorliegenden Fall vergleichbar mit dem Bestand,
erfolgt.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass der vorhandene 6ffentliche geschotterte Parkplatz erhalten
bleibt, da dieser zur Deckung der Stellplatzbedarfe in der Mayener Innenstadt beitragt.

Uber die im Rahmen des Prognose-Nullfalls (bzw. Ist-Zustandes) schutzgutbezogenen
ermittelten Betroffenheiten sind keine Wechselwirkungen zu erwarten.

2.2.2 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche
Gewerbeldrm

Es ist von keiner wesentlichen Anderung gegeniiber dem Ist-Zustand auszugehen.

Status: Entwurf Projekt: PKO 16-020 Stand: 19.02.2018 Seite: 51 von 73
Bearbeitung:  FIRU mbH — Forschungs- und Informationsgesellschaft fir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloBstralBe 5 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de



Stadt Mayen
Bebauungsplan ,,Gerberviertel Umweltbericht

Verkehrslarm

Im Prognose-Nullfall (ohne Entwicklung einer Hochgarage) ergeben sich in der Umgebung des
Plangebietes aufgrund der bestehenden Verkehre Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis
zu 63,2dB(A) am Tag und bis zu 52,7 dB(A) in der Nacht. Der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV fur Misch- / Kerngebiete von 64 dB(A) am Tag und von 54 dB(A) in der Nacht wird
an allen betrachteten Stralenabschnitten eingehalten.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Es ist von keiner wesentlichen Anderung gegentiber dem Ist-Zustand auszugehen.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung (Prognose-Planfall)

2.3.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Im Plangebiet sind keine natirlichen oder naturnahen Biotoptypen vorhanden. Auch existieren
nur wenige Vegetationsflachen. Bei den vorkommenden Pflanzenarten handelt es sich um
angepflanzte Baume und Ruderalvegetation sowie typischer Vegetation in Privatgarten..

Bezogen auf die Flora sind keine wesentlichen Verschiebungen in der Artenzusammensetzung
zu erwarten. Es sind keine gemal3 8 7 Abs. 2 Nr. 13 oder Nr. 14 BNatSchG besonders oder streng
geschuitzte Pflanzenarten von der Planung betroffen. Fir das Plangebiet kann ein Vorkommen
von Pflanzen, die nach § 44 BNatSchG besonders geschiitzt sind, ausgeschlossen werden.

Aufgrund der durch die Planung festgesetzten GRZ und Uberschreitungsmoglichkeiten dieser
sind im uUberwiegenden Teil des Plangebietes vollstandige Versiegelungen und Uberbauungen
moglich. Durch die Planung mit Umsetzung der Hochgarage kommt es zu einem Verlust der
randlichen Vegetation im Blockinnenbereich und teilweise von Vegetation im Bereich privater
Freiraume, die fur die Umsetzung der Hochgarage oder durch eine Anderung der Bebauung in
Anspruch genommen werden konnen. Dem gegeniber stehen eine bereits derzeit hohe
Versiegelung im Bestand mit nahezu 100 % Uberbauung bzw. Versiegelung in den Urbanen
Gebieten, fur die auch durch die Planung eine GRZ von 1,0 festgesetzt wird, die Versiegelung
und Schotterung im Bestand im Bereich des Sondergebietes sowie zur Minderung der Eingriffe
die festgesetzte Fassadenbegriinung im Sondergebiet. In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 4
kann es jedoch teilweise zu einer Verbesserung der Situation kommen, da maximal 80 % der
Grundstucksflache durch bauliche Anlagen Uberdeckt oder versiegelt werden kdnnen.

Fauna / Artenschutz

Aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrades und der geringen Vielfalt an Strukturen gibt es im
Plangebiet kaum geeignete Lebensraume fir die heimische Tierwelt. Die vorkommenden
kleinflachigen Vegetationsflachen bieten nur wenigen, anspruchslosen und an Innenstadtlagen
angepassten Tierarten einen Aufenthaltsraum.

Aufgrund des bereits im Bestand sehr hohen Versiegelungsgrades und Stérniveaus im
Plangebiet sind relevante Wirkungen im Grunde nur durch die baubedingte Zerstérung von
Lebensstatten zu erwarten. Als Folge davon kann es grundsatzlich auch zu Toétungen oder
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Verletzungen von Tieren kommen, weshalb in der Artenschutzprifung Vermeidungsmafnahmen
fur erforderlich angesehen werden.

Die jeweiligen VermeidungsmalBhahmen wurden als Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen. Artenschutzrechtlich relevante Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
werden unter Beachtung der Vermeidungsmafnahmen mit dem Bebauungsplan nicht ausgelost:

Im Rahmen der Artenschutzprifung zum Bebauungsplan wurde der Haussperling als
planungsrelevante Vogelart festgestellt. Da keine Anderungen an dem Gebaude fir Kinder- und
Jugendfreizeit ,Haus der Jugend® vorgesehen sind, sind artenschutzrechtliche
Verbotstatbesténde nicht berthrt. Generell sind gemald dem Gutachten Abrissarbeiten an
Gebauden erst ab September bis Ende Februar durchzufthren, wenn die Brutphase der Végel
abgeschlossen ist. Das Gutachten empfiehlt zur Stabilisierung der Population weitere Nisthilfen
fur gebaudebewohnende Vdgel an der geplanten Hochgarage anzubringen.

Fur Fledermdause kann im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden, dass sich potentiell
zumindest temporar Einzeltiere aufhalten bzw. einzelne Quartiere genutzt werden. Als
Vermeidungsmalnahme sind Abrissarbeiten an Gebauden erst ab September bis Ende Februar
durchzufihren.

Um den Verbund von Ruhe-, Schlaf- und Quartiersplatzen im Umfeld der Nette zu fordern wird
empfohlen an der geplanten Hochgarage zwei fur die Zwergfledermaus geeignete Nistkasten an
der stidwestlichen und der stidostlichen Giebelseite anzubringen.

Fur die begrinten Mauerreste mit Efeu im Bereich Im Keutel Nr. 3 wird zur Vermeidung der
Zerstorung verspateter Vogelgelege empfohlen die Abrissarbeiten erst ab dem 15. September
durchzufthren.

Mit den vorgesehenen Vermeidungsmalinahmen werden somit keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 BauGB bertihrt.

2.3.2 Schutzgut Boden

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung. Alternative
Planungsmdglichkeiten der Innenentwicklung kommen aufgrund der Flachenverfigbarkeit in der
Innenstadt nicht in Betracht. Mit der Planung ist die Uberplanung bzw. verstarkte Ausnutzung
einer bereits in erheblichem Umfang baulich beanspruchten Flache verbunden, womit die
Neubeanspruchung nattrlicher Boden an anderer Stelle vermieden wird. Damit wird den
Grundsatzen des § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden sowie des BBodSchG entsprochen und eine Flacheninanspruchnahme in Bereichen mit
weniger vorbelasteten Boden vermieden.

Aufgrund der bereits vorhandenen massiven Uberformungen und bestehenden Vorbelastungen
ist ein naturliches Bodengefiige im Plangebiet kaum noch anzutreffen. Durch die Planung ergibt
sich eine geringfiigige Erhohung des Anteils Uberbauter, befestigter und versiegelter Flachen von
derzeit ca. 90% auf ca. 93 % (ca. 11.390 m?) fur das gesamte Plangebiet. Innerhalb der
Baugebiete ergeben sich durch die zuldssige Grundflachenzahlen Versiegelungsmoglichkeiten
von bis zu ca. 91 % gegeniiber 87 % im Bestand (vgl. Kap. II, 1.2.3).
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Der anstehende Nettekies ist zur Aufnahme von Bauwerkslasten gut geeignet, so dass die
geplante Gruindung der geplanten Hochgarage in einer Tiefe von ca. 3 m erfolgen kann. Ggf.
kénnen punktuell aufgrund der Belastungen des Baugrundes durch die geplante Hochgarage
Tiefgrindungen erforderlich werden.

Aufgrund der durch die Nutzungshistorie gegebenen Vorbelastung, des weitgehenden Fehlens
gewachsener Boden und weil seltene oder kulturhistorisch bedeutsame Béden ebenso wenig
betroffen sind wie natlrliche Béden mit hoher Ertragsfunktion und der zu erwartenden
geringfugigen zuséatzlichen Bodenversiegelung, ist die Eingriffserheblichkeit in Bezug auf das
Schutzgut Boden als nicht wesentlich anzusehen. Ebenso ergibt sich im Vergleich zu einer
moglichen Bebauung mit Vollversiegelung nach § 34 BauGB kein zuséatzlicher erheblicher Eingriff
fur das Schutzgut Boden.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet ist der natirrliche Wasserkreislauf durch die groRflachige Uberbauung bzw.
Versiegelung praktisch vollstandig veréandert bzw. unterbrochen. Durch die weitgehende
Bebauung der Urbanen Gebiete und der Gemeinbedarfsflache im Bestand ist von keiner
wesentlichen Anderung der bisherigen Situation auszugehen. Aufgrund der gegebenen
Bestandssituation sind erhebliche Eingriffe in das Grundwasser nicht gegeben, da bei Umsetzung
der Planung keine relevanten zuséatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut eintreten (keine
wesentliche Erhéhung des Versiegelungsgrades, keine Erhdhung der Bau- und Griindungstiefen
gegenlber der bestehenden Bausubstanz).

Fur das Sondergebiet wird es zu einer Veranderung der Abflusssituation insbesondere durch die
Moglichkeit zur vollstandigen Versiegelung im Sondergebiet ,Parkhaus® kommen. Damit kommt
es auch zu einer Erhdhung des Niederschlagswasserabflusses auf vormals geschotterten
Flachen. Im Vergleich zu einer moglichen vollstdndigen Bebauung und einer vollstandigen
Versiegelung im Plangebiet bereits im Bestand, kommt es im Vergleich nicht zu zuséatzlichen
erheblichen Eingriffen.

Das Grundwasser ist auf der Hohe des Nettewasserstandes zu erwarten, so dass je nach
Baugrubentiefe Eingriffe in grundwasserfihrende Schichten entstehen koénnen und
Wasserhaltungsmafinahmen erforderlich werden.

Die Entwasserung (Abwasser und Niederschlagswasser) soll im Rahmen der bestehenden
Entsorgungsinfrastrukturen erfolgen (Mischwasserkanal in den umliegenden Straf3en) und kann
dariiber sichergestellt werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Uberwiegend bebautes
Gebiet im Bestand. Aul3er in dem Bereich des Sondergebietes ist nicht von wesentlichen
Anderungen auszugehen, die eine Neukonzeption der Entwasserung im Bestand begriinden
kénnten. Im Bereich des Sondergebietes ist eine Versickerung von Niederschlagswasser
aufgrund der begrenzten Flachenverfigbarkeit im innerstadtischen Bereich und mit der
erforderlichen stadtebaulichen Umsetzung des Parkhauses auf den nur begrenzt zur Verfigung
stehenden Flachen nicht moglich. Weitergehend ergeben sich Einschrankungen aufgrund des
hoch anstehenden Grundwasserstandes. Dieser ist gemaf der Baugrunduntersuchung in einer
Tiefe von ca. 2,5 m bis 3,5 m unter Gelandeoberkante (ca. 226,4 m bis 227,2 m . NHN) auf H6he
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des Nettewasserstandes zu erwarten. Aus diesen Grinden wird von einer Versickerung des
Niederschlagswassers im Plangebiet abgesehen.

Aufgrund der gegebenen Vorbelastung / Bebauung im Bestand ist die Eingriffserheblichkeit in
Bezug auf das Schutzgut Wasser trotz moglicher geringer Beeintrachtigungen aufgrund von
Bebauungs- und Versiegelungsmdglichkeiten  sowie  Eingriffen auf Hohe  der
grundwasserfihrender Schichte nicht als erheblich anzusehen.

2.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Fur die Urbanen Gebiete und die Gemeinbedarfsflache sind aufgrund des Bestandes keine
wesentlichen Veranderungen zu erwarten. Mit Umsetzung der Hochgarage wird es zu einer
Veranderung mit teilweisem Verlust nicht bebauter, jedoch im Wesentlichen geschotterter
Freiflachen kommen. Im Vergleich zum Bestand und der zulassigen innerstadtischen Bebauung
ergeben sich durch die Planung keine wesentlichen Veranderungen und damit keine relevanten
Auswirkungen auf die kleinklimatische Situation und das Schutzgut im Allgemeinen.

Die Belange des allgemeinen Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden durch die Planung
aufgrund der innerstadtischen Lage und der Bebauung und Versiegelung im Bestand nicht
wesentlich berdhrt.

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut gering zu halten, ist mit der Planung die Beschrankung
der Gebaudehdhen bzw. Anzahl der Vollgeschosse vorgesehen, die nicht Uber den Bestand
hinausgeht, Solarkollektoren und Solarzellenmodule sind zulassig, eine Fassadenbegriinung fur
die Hochgarage ist festgesetzt.

Im Vergleich zum Ist-Zustand bzw. zum Prognose-Nullfall sind durch die planbedingten Eingriffe
im innerstadtischen Bereich keine wesentlichen Verschlechterungen der Parameter — Luft- und
Oberflachenerwarmung, Luftaustausch, Verdunstungsrate, Luftfeuchtigkeit, Luftstromung — oder
zusatzliche erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten.

2.3.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sollen die pragenden Blockrandstrukturen wieder
aufgegriffen werden und mit der geplanten Bebauung der Hochgarage der Blockinnenbereich
stadtebaulich neu geordnet und aufgewertet werden. Teilweise werden Wohngebaude und die
zugehorigen Nebenanlagen im Bereich des Sondergebietes zur Errichtung der Hochgarage
beseitigt werden. Es wird zu einer Anderung des Ortsbhildes kommen, die sich in typischen
Baustrukturen des innerstadtischen Bereiches (Blockrand) einfigt und positiv auf das
Erscheinungsbild auswirken wird.

Mit den Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen, Baulinien und den Dachformen wird
eine Mindestqualitéat des Ortshildes auch zukinftig sichergestellt. Ebenso werden durch die
Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und der Anzahl der Vollgeschosse die pragenden
Strukturen im Quartier aufgegriffen.

Wesentliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes oder der Stadtgestalt sind durch die Planung
nicht zu erwarten.
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2.3.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Geréusche

In einer schalltechnischen Untersuchung24 zum Bebauungsplan wurden die Auswirkungen einer
geplanten Hochgarage im Plangebiet und auf die Umgebung ermittelt und bewertet. Fir die
Planfalle wurden die beiden Varianten der Verkehrsuntersuchung betrachtet (vgl. Begriindung,
Kap. 6.2). Die schalltechnische Untersuchung bericksichtigte dabei noch den Erhalt der
Bebauung auf dem Grundstick Entenpfuhl Nr. 29, die zum Entwurf in das Sondergebiet
.Parkhaus” einbezogen wurden. Mit der schalltechnischen Untersuchung wurde fir das
Bebauungsplanverfahren nachgewiesen, ob ein Parkhaus in den beabsichtigten Dimensionen
zur Unterbringung von max. 340 Stellplatzen darstellbar ist. Eine weitergehende Untersuchung
mit Einbezug des Grundsticks Entenpfuhl Nr. 29 ist daher nicht erforderlich und kann bei
konkretisierter Planung auf die hachfolgende Planungsebene verlagert werden.

Gewerbeldrmeinwirkungen durch den Betrieb der Hochgarage

Durch den Betrieb der geplanten Hochgarage ergeben sich Gewerbelarmeinwirkungen auf die
vorhandenen Nutzungen innerhalb des Plangebietes sowie im Bereich der westlichen
StralBenseite der StralRe Entenpfuhl. Unter Ausgestaltung mit offenen Fassaden kommt es im
Tag- und im Nachtzeitraum zu deutlichen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fir
Gewerbelarm im Misch- und im Kerngebiet.

Unter Optimierung der Ausgestaltung der geplanten Hochgarage (vgl. Umweltbericht Kap. 2.4)
kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 60 dB(A) am Tag fur Misch- und Kerngebiete
an allen Immissionsorten im Plangebiet und an allen Immissionsorten gegentiber der geplanten
Zu- und Abfahrt der Hochgarage auf der westlichen Stral3enseite Entenpfuhl eingehalten werden.

Unter Berlcksichtigung von Optimierungsanforderungen (vgl. Umweltbericht Kap. 2.4) kénnen
die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 45 dB(A) in der Nacht fiir Misch- und Kerngebiete an
allen Immissionsorten im Plangebiet eingehalten werden. Gegenlber des Zu- und
Abfahrtbereiches der geplanten Hochgarage kommt es am Immissionsort Entenpfuhl Nr. 22
aufgrund der Einwirkungen durch die zu- und abfahrenden Kfz zu geringfigigen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm von 45 dB(A) in der Nacht fiir Misch-
und Kerngebiete von 0,4 dB(A). Die geringe Uberschreitung wird aufgrund der innerstadtischen
Lage und der weitgehenden Ausschopfung baulicher Minderungsmal3nahmen als vertretbar
erachtet.

Die Hinweise des Schallgutachtens zur Optimierung des Parkhauses sind in der weiteren
Hochbauplanung zu bertcksichtigen und umzusetzen. Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse
kann auf der Ebene des Bebauungsplans davon ausgegangen werden, dass das Parkhaus an
dem geplanten Standort im geplanten Umfang umgesetzt werden kann.

24 FIRU Gfl mbH (August 2017): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Gerberviertel“ in Mayen,
Bericht-Nr.: P17-032/E3, Kaiserslautern.
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Verkehrslarmfernwirkungen

Durch die Planung kommt es zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens insbesondere auf der
Stral3e Entenpfuhl und je nach Planfall auch auf den StraRen Im Hombrich und NeustrafRe durch
eine mdgliche geplante Ringerschliel3ung (vgl. Begrindung Kap. 6.2).

Im Prognose-Planfall 1 wird eine Anbindung der geplanten Hochgarage Uber die Stral3en
Entenpfuhl im Zweirichtungsverkehr zwischen der Neustrale und der Zu- und Abfahrt zur
geplanten Hochgarage unterstellt.

Im lautesten Geschoss (Erdgeschoss) kommt es im Prognose-Planfall 1 zur Erhéhung der
Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 6,6 dB(A) am Tag und von bis zu 5,1 dB(A) in der Nacht
zwischen der Kreuzung Entenpfuhl / Neustral3e bis zur geplanten Zu- / Abfahrt der Hochgarage.
Es ergeben sich Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis zu 63,6 dB(A) am Tag und bis zu
53,0 dB(A) in der Nacht. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Misch- / Kerngebiete von
64 dB(A) am Tag und von 54 dB(A) in der Nacht wird trotz der Pegelerh6hungen entlang dieses
Stral3enabschnittes weiterhin eingehalten.

Nordlich der geplanten Zu- / Abfahrt sind in der Straf3e Entenpfuhl bis zur Kreuzung Im Hombrich
nur minimale Veranderungen von bis zu 0,2 dB(A) zu erwarten. Entlang der StraRen Im Hombrich
(zwischen Entenpfuhl und Neustral3e) und Neustral3e (zwischen Im Hombrich und Entenpfuhl)
kommt es zu geringen Pegelerh6hungen von weniger als 1 dB(A). Es ergeben sich
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis zu 63,4 dB(A) am Tag und bis zu 53,2 dB(A) in
der Nacht. Auch in diesen Stral3enabschnitten wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
fur Misch- / Kerngebiete von 64 dB(A) am Tag und von 54 dB(A) in der Nacht eingehalten.

In Anlehnung an die Beurteilungsmal3stdbe der Verkehrslarmschutzverordnung sind die zu
erwartenden Verkehrslarmpegelerhéhungen als nicht relevant einzustufen.

Dem Prognose-Planfall 2 wird die Anbindung der geplanten Hochgarage Uber die Stral3e
Entenpfuhl im Einrichtungsverkehr mit Fahrtrichtung in Richtung der Strafl3e Im Hombrich und der
NeustraRe (HaupterschlieRungsring) unterstellt.

Im Prognose-Planfall 2 kommt es im lautesten Geschoss zwischen der Kreuzung Entenpfuhl /
Neustralle bis zur geplanten Zu- / Abfahrt der Hochgarage zur Erhéhung der
Verkehrslarmeinwirkungen von bis zu 4,6 dB(A) am Tag und von bis zu 3,5 dB(A) in der Nacht.
Nordlich der geplanten Zu- / Abfahrt ergeben sich in der Stral3e Entenpfuhl bis zur Kreuzung Im
Hombrich Veranderungen der Verkehrslarmeinwirkungen am Tag von bis zu 4,2 dB(A) und in der
Nacht von bis zu 3,1 dB(A). Fir die StraRe Entenpfuhl ergeben sich Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von bis zu 61,9 dB(A) am Tag und bis zu 51,6 dB(A) in der Nacht. Der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Misch- / Kerngebiete von 64 dB(A) am Tag und von
54 dB(A) in der Nacht wird trotz der Pegelerhbhungen in der Strale Entenpfuhl weiterhin
eingehalten.

Entlang der Stral3e Im Hombrich (zwischen Entenpfuhl und Neustral3e) sind Pegelerhéhungen
von bis zu 2,1 dB(A) am Tag und in der Nacht zu erwarten. Es ergeben sich Beurteilungspegel
durch Verkehrslarm von bis zu 65,3 dB(A) am Tag und bis zu 54,8 dB(A) in der Nacht. Hierdurch
wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Misch- / Kerngebiete von 64 dB(A) am Tag
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und von 54 dB(A) in der Nacht erstmals uberschritten. Nach den Beurteilungsmalf3stében der 16.
BImSchV ergeben sich somit Verkehrslarmpegelerhéhungen, die als wesentlich einzustufen sind.

Entlang der Strafl3e NeustralRe sind Pegelerhéhungen von bis zu 3,0 dB(A) am Tag und von bis
zu 2,6 dB(A) in der Nacht zu erwarten. Es ergeben sich Beurteilungspegel durch Verkehrslarm
von bis zu 63,8 dB(A) am Tag und bis zu 53,2 dB(A) in der Nacht. Der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV fir Misch- / Kerngebiete von 64 dB(A) am Tag und von 54 dB(A) in der Nacht wird
trotz der Pegelerhbhungen entlang dieses Strallenabschnittes weiterhin eingehalten. In
Anlehnung an die Beurteilungsmal3stabe der Verkehrslarmschutzverordnung sind die zu
erwartenden Verkehrslarmpegelerhéhungen nicht als wesentlich einzustufen.

Insgesamt kommt es durch den Betrieb der geplanten Hochgarage zu deutlichen
Mehrbelastungen der Zu- und Abfahrtsstral3en. Im Prognose-Planfall 1 konzentrieren diese sich
auf die Strale Entenpfuhl. An keiner Fassade ist im Prognose-Planfall 1 mit wesentlichen
Verkehrslarmerhdhungen in Anlehnung an die Beurteilungsmal3stabe der
Verkehrslarmschutzverordnung zu rechnen. Im Prognose-Planfall 2 kommt es durch die
RingerschlieBung entlang der Stralen Entenpfuhl, Im Hombrich und NeustraBe zu deutlichen
Mehrbelastungen, wobei sich fir den Straf3enabschnitt Im Hombrich zwischen Entenpfuhl und
Neustral3e als wesentlich einzustufende Verkehrslarmpegelerhéhungen nach den Kriterien der
16. BImSchV ergeben.

Tabelle 7: Gebaude mit Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes und Pegelerhdhungen von
rechnerisch mind. 3 dB(A) im Prognose-Planfall 2
Pegeler- Pegeler-
Immissionsort Nutzung | Geschoss Lrt LN hohungen | hohungen
dB(A) dB(A) Tag Nacht
dB(A) dB(A)
Im Hombrich 8 MI/MK EG 64,6 54,1 2,1 2,1
Im Hombrich 10 MI/MK EG 65,1 54,6 21 2,1
Im Hombrich 12 MI/MK EG 64,8 54,3 21 2,1
Im Hombrich 14 MI/MK EG 64,7 54,2 21 2,1
Im Hombrich 17 MI/MK EG 64,9 54,4 2,1 2,1

Fur die betroffenen Fassaden des Prognose-Planfalls2 ist in Anlehnung an die
Beurteilungsmafistabe der 16. BImSchV ein Schallschutzkonzept zu erarbeiten. Nach
Einschatzung des Gutachters kommen aufgrund der Bebauungsstrukturen nur passive
Schallschutzmafinahmen in Betracht.
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Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine lufthygienische Untersuchung?®
durchgefuihrt. Es wurde eine Hochgarage mit insgesamt drei Etagen, einem offenem vierten
Parkdeck und offenen Fassaden in die Untersuchung eingestellt.

Als Vergleich der Belastungen wurde die Hauptverkehrsstraf3e St.-Veit-StralRe herangezogen, an
der nach Einschatzung des Gutachters die Immissionsgrenzwerte und relevanten
Beurteilungswerte der 39. BImSchV eingehalten werden.

Gemal der gutachterlichen Untersuchung wird es mit dem Bau der geplanten Hochgarage
insgesamt zu einer Zunahme der Emissionen im Bereich des Plangebietes kommen, insb. durch
den Zu- und Abfahrtverkehr im Bereich der StralRe Entenpfuhl. Die mit dem Betrieb der
Hochgarage bedingten Luftschadstofffreisetzungen im Plangebiet und in den umgebenden
Stral3en liegen im Vergleich deutlich unterhalb der Emissionen in der St.-Veit-Stral3e. Ergebnis
ist, dass aus lufthygienischer Sicht die Planung und der Betrieb der Hochgarage mit den im
Gutachten beschriebenen Grof3en und dem beschriebenen Entliftungskonzept (naturliche Be-
und Entluftung mit allseitig offenen Fassaden) im Hinblick auf die Beurteilungswerte der
39. BImSchV mdglich ist.

Die lufthygienische Untersuchung bericksichtigte dabei noch den Erhalt der Bebauung auf dem
Grundstick Entenpfuhl Nr. 29, die zum Entwurf in das Sondergebiet ,Parkhaus® einbezogen
wurden. Mit der lufthygienischen Untersuchung wurde fir das Bebauungsplanverfahren
nachgewiesen, ob ein Parkhaus in den beabsichtigten Dimensionen zur Unterbringung von
max. 340 Stellplatzen darstellbar ist. Eine weitergehende Untersuchung mit Einbezug des
Grundstiucks Entenpfuhl Nr.29 oder Bertucksichtigung der Anforderungen aus der
schalltechnischen Untersuchung zur SchlieBung bestimmter Fassadenabschnitte (vgl.
Kap. 11 2.3.6) ist daher nicht erforderlich und kann bei konkretisierter Planung auf die
nachfolgende Planungsebene verlagert werden.

Larm- und Staubemissionen

Wahrend der Bauphase kann es zu L&arm- und Staubemissionen insb. durch den Abriss
vorhandener Gebaude und Nebengebaude (Entenpfuhl Nr. 21 — 23, 27 und 29, Im Hombrich Nr. 3
und 5, Im Keutel Nr. 3) sowie durch Entfernung der geschotterten Parkplatzflache im Bereich des
Sondergebietes ,Parkhaus” kommen. Die Garagengebaude Flst. 834/3 sind bereits abgerissen.
Die Entwicklung der Hochgarage wird voraussichtlich nach Durchfuhrung eines
Architektenwettbewerbs mit Konkretisierung des Vorhabens erfolgen. Der Abriss des Gebaudes
Im Keutel Nr. 3 ist fiir Februar 2018 vorgesehen. Der Abriss weiterer Gebaude im Bereich des
Sondergebietes und der Gebaude im Hombrich Nr. 5 steht derzeit zeitlich noch nicht fest. Die
Emissionen sind auf den Zeitraum der Bauphase beschrankt und wirken sich somit zeitlich
temporar aus. Durch MaRnahmen, z.B. Bauzeitenregelungen, Bewasserung wahrend des
Abrisses, kénnen die Auswirkungen vermindert werden.

25 |ngenieurbiiro Lohmeyer (August 2017): Lufthygienische Aussagen zur Planung der Errichtung eines Parkhauses,
Karlsruhe.
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2.3.7 Kultur- und Sachguter

Als betroffene Sachguter sind die Gebaude Im Keutel Nr. 3 sowie Entenpfuhl Nr. 21 — 23, 25
sowie 27 und 29, die zugehdrigen Nebengebaude und das Gebaude Im Hombrich Nr. 5 zu
nennen, die abgerissen werden sollen. Es ist jedoch nicht von relevanten Auswirkungen auf das
Schutzgut Sachgiter auszugehen, da es sich insb. bei den Gebduden Im Keutel Nr. 3, Im
Hombrich Nr. 5 sowie Entenpfuhl Nr. 27 und Nr. 29 um Gebaude handelt, bei denen durch die
Neubebauung der bestehende Sanierungsbedarf bewaltigt wird. Ebenso wird der
stadtgestalterische Stérungsgrad des Garagenhofes (Licke in der Blockrandbebauung) durch die
Neubebauung der Hochgarage beseitigt.

Kulturhistorisch kénnen durch die Planung archdologische Fundstellen mit rémischen oder
mittelalterlichen Funden beeintrachtigt bzw. beseitigt werden. Daher ist vor Baubeginn bei
baubedingten Erdarbeiten eine archaologische Untersuchung durchzufihren. Damit kann
sichergestellt werden, dass zu erhaltende Befunde nicht zerstort bzw. vor einer Zerstérung
fachgerecht untersucht und erfasst werden.

Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten.

2.3.8 Auswirkungen durch Abfalle

Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemal zu entsorgen. Fir die Bebauung in den
Urbanen Gebieten und in der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtung“ sind durch die vorhandenen und zuldssigen Nutzungen allgemeine
Siedlungsabfélle in haushaltsiiblichen Mengen, die dem Abfallkreislauf (ber die
Entsorgungsbetriebe zugefihrt werden konnen, zu erwarten. Uber die tblichen zu erwartenden
Abfalle kdnnen aufgrund der zukunftigen Nutzung im Sondergebiet ,Parkhaus®, z.B. durch das
Auslaufen von Ol, Sonderabfallformen entstehen. Dies ist jedoch nicht der Regelfall. Die
behandlungsbediirftigen Abfalle sind gesondert zu entsorgen und zu behandeln. Durch
MalRnahmen bei der Bauausfihrung, z.B. abgedichtete Bodenplatte, kdnnen wesentliche
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Durch den geplanten Abriss der Geb&ude im
Sondergebiet entstehen Abfalle, die unter Berlicksichtigung der Entsorgungswege und Zuflihrung
in den Abfallkreislauf, zu entsorgen sind.

In der abfalltechnischen Einstufung des Aushubmaterials26 im Bereich der geplanten Hochgarage
(Sondergebiet) wurden die festgestellten Schadstoffbelastungen in abfalltechnischer Hinsicht
bewertet.

Die im untersuchten Bereich angetroffenen Schwarzdecken sind als ,Ausbaustoffe mit teer- /
pechtypischen Substanzen® einzustufen und der Verwertungsklasse B zuzuordnen. In
Abhéngigkeit des Entsorgungsweges ist die Schwarzdecke andienungspflichtig an die
Sonderabfall-Managementgesellschaft (SAM) Mainz zu melden. Die Schwarzdecke ist nach
Abfallverzeichnisverordnung?’ als ,kohlenteerhaltige Bitumengemische” zu entsorgen.

26 Immig — Viehmann Geo + Umwelttechnik (30.01.2017): Mayen, Neubau Hochgarage in der Innenstadt, Allgemeine
umwelttechnische Beratung — abfalltechnische Einstufung der Aushubmaterialien, Koblenz.
27 verordnung Uber das Europaische Abfallverzeichnis (Abfallverzeichnis-Verordnung — AVV), Stand: 10.12.2001.
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Die Bewertung fur Boden-Bauschutt-Gemische und/oder Bauschutt fiuhrt zu folgenden
Einstufungen der Proben:

- In der Probe MP 1 wird der Zuordnungswert Z 1.1 fUr polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) im Feststoff Uberschritten. Das Boden-Bauschutt-Gemisch
(Auffullung, Schicht 1 d) im 6stlichen Bereich der Bauflache (Schurfe SCH1 bis SCH3)
sind der Einbauklasse Z 1.2 zuzuordnen.

- In der Probe SCH6/GP1 werden die Zuordnungswerte Z 0 fir polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) im Feststoff und die elektrische Leitfahigkeit im Eluat
Uberschritten. Das Boden-Bauschutt-Gemisch (Auffullung, Schicht 1 d) im westlichen
Bereich der Bauflache (Schurf SCH6) ist der Einbauklasse Z 1.1 zuzuordnen.

Die Aushubbéden wurden folgendermafien bewertet und eingestuft:

- Die Proben SCH4/GP1 und SCH5/GP1 der Gemische aus bindigen und gemischtkornigen
Auffullungen (Schicht 1b/1c) werden der Einbauklasse > Z 2 zugeordnet und sind einer
geeigneten Entsorgung zuzufiihren. Fur diese Proben werden die Zuordnungswerte Z 2
fur leichtfliichtige, halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW), Blei und/oder Zink im
Feststoff Uberschritten. Diese Auffullungen sind als ,gefahrlich® einzustufen und
andienungspflichtig an die Sonderabfall-Managementgesellschaft (SAM) Mainz zu
melden.

Fur bindige Auffullungen (Schicht 1b) wird in der Probe MP 2 der Zuordnungswart Z 0* flir den
gesamten organisch gebundenen Kohlenstoff im Feststoff (berschritten. Die bindigen
Auffullungen werden daher der Einbauklasse Z 1 zugeordnet und kann im offenen Einbau in
technischen Bauwerken verwertet werden.

Im Haufwerk 2 — Probe HW 2/GP 1 wird der Zuordnungswert Z 1 fur extrahierbare organische
gebundene Halogene im Feststoff (berschritten, weshalb das Aushubmaterial der Einbauklasse
Z 2 zuzuordnen ist.

Zu Klarung ggf. erforderlicher Entsorgungswege fur geféahrliche Abfalle ist eine vollstandige
Deklarationsanalyse je 500 t Aushubmaterial erforderlich. Diese Analysen sind vor Beginn der
Baumafnahmen durchzufiihren oder das Aushubmaterial als Haufwerke je 500t auf der
Bauflache zwischenzulagern und anschliel3end abfalltechnisch einzustufen.

Die Bewertung nach Deponieverordnung (DepV) kommt zu den Ergebnissen, dass fur Gemische
aus bindigen und gemischtkdrnigen Auffillungen (Schicht 1b/1c) die Auffullungen aus dem
Bereich des Schurfs SCH 4 der Deponieklasse 2 zuzuordnen sind. Die Auffiillungen aus dem
Bereich des Schurf SCH 5 kénnen der Deponieklasse 0O zugeordnet werden. Da es sich um
gefahrliche Abfélle handelt und die Entsorgung in Rheinland-Pfalz nicht auf einer Deponie der
Klasse 0 moglich ist, sind diese auf einer Deponie der Klasse 1 oder 2 zu entsorgen. Die
Bewertung nach DepV ordnet zu Aushubmaterialien des Haufwerks 2 der Deponieklasse 2 zu.

Da in der Probe SCH 4/TP 2 aus den Holzfasern ein erhdhter Gehalt an gesamt organisch
gebundenem Kohlenstoff festgestellt wurde, sind die Holzfasern bei Aushubarbeiten von den
Aushubbdden oder Boden-Bauschutt-Gemischen zu separieren.
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Fur die Entsorgung in der Probe SCH 4/TP 1 aus der Mineralwolle sind insbesondere die
Technischen Regeln fiir Gefahrstoffe TRGS 521 zu beachten. Es handelt sich um die Entsorgung
von Mineralwolle die dem Abfallschliissel 17 06 03* (Dammmaterial, das aus gefahrlichen Stoffen
besteht oder solche Stoffe enthalt) zuzuordnen ist und in die Kategorie 1B (Stoffe, die als
krebserzeugend fur den Menschen angesehen werden sollte) gem&fR CLP-Verordnung (EG
1272/2008 fallt.

Fur den Rest des Plangebietes liegt keine abfalltechnische Einstufung vor. Aufgrund der
Bebauung und Versiegelung im Bestand ist zunachst nicht von wesentlichen Anderungen der
Bestandssituation auszugehen. Grundsatzlich konnen auch in diesen Bereichen aul3erhalb des
Sondergebietes abfalltechnisch behandlungsbedurftige Belastungen durch die vorhandenen
Nutzungen und verwendeten Baustoffe nicht ausgeschlossen werden.

Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen durch Abfélle sind unter Berticksichtigung der
Entsorgungswege und Zuftihrung in den Abfallkreislauf nicht zu erwarten. Im Bebauungsplan wird
ein Hinweis auf die behandlungsbediirftige Belastung der Aushubmaterialien aufgenommen.

2.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen

Es besteht keine Notwendigkeit einer gesonderten Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen, da eine sich gegenseitig verstdrkende Beeintrdchtigung der einzelnen
Schutzguter, die Uber die bereits beschriebene Einzelwirkung hinausgeht, nicht erkennbar ist.

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen ergeben
kénnen sind nicht bekannt.

2.3.10 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Bewertungsgrundlage / Voreingriffszustand

Gemal § la Abs. 3 S. 6 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft nicht erforderlich, soweit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
ist oder zulassig war.

Fur das Plangebiet liegen keine rechtskraftigen Bebauungsplane vor. Bezlglich des
malfgeblichen Voreingriffszustands ist daher auf den vorhandenen Bestand bzw. die
planungsrechtliche Zulassigkeiten nach 8§ 34 BauGB abzustellen.

Im Plangebiet ergibt sich somit im Bereich der Stralen gegeniiber der Vollversiegelung im
Bestand keine Anderung der Situation. Mit Bezug lediglich auf die bebauten Bereiche bzw.
geplanten Baugebiete ist folgendes festzustellen:

Im Bestand ist im Mittel eine Bebauung und Versiegelung (inkl. geschotterter Flachen) von
ca. 87 % vorhanden. Hierunter befinden sich Grundstiicke, die zu 100 % versiegelt sind und
wiederum andere Grundstiicke mit einer geringeren Versiegelung / Uberbauung. Unter
Berlicksichtigung dieses Sachverhaltes ist davon auszugehen, dass Grundstticke, die im Bestand
keine Vollversiegelung aufweisen, aufgrund des Bestandes in der Umgebung zu 100 % versiegelt
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werden koénnen. Daher wird in der nachfolgenden Bilanzierung berticksichtigt, dass im Plangebiet
auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans, eine Bebauung nach § 34 BauGB mit einer 100 %-
igen Versiegelung der Grundstiicke mdglich ware.

Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Mit Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich zuklnftig Eingriffe entsprechend der
zulassigen Art und des Mal3es der baulichen Nutzung. Mit Umsetzung der Hochgarage kommt
es zu einem Verlust von randlichen Vegetationsstrukturen im Bereich des derzeitigen Parkplatzes
und hinter dem Geb&ude Im Keutel Nr. 3.

Die Bestandssituation der versiegelten und unversiegelten Flachen im Plangebiet wurde auf
Grundlage eines Luftbildes Gberschlagig ermittelt und liegt bei einer Versiegelung von ca. 90 %
bzw. ca. 87 % bezogen auf den Bereich der Baugebiete.

Nach der Planung ist aufgrund der bestehenden Vorbelastungen durch Bebauung und
Versiegelung bzw. Flachenbefestigungen nicht von einer erheblichen Anderung oder einem
erheblichen Eingriff hinsichtlich der zuldssigen Versieglung gegentber dem Bestand
auszugehen. Im Urbanen Gebiet MU 1 und MU 4 sowie in der Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung“ wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) gewahrleistet, dass ein Anteil unversiegelter Freiflachen im Plangebiet
erhalten bleibt bzw. bei Neubebauung zu bericksichtigen ist. Mit Festsetzung der
Fassadenbegriinung der geplanten Hochgarage koénnen Auswirkungen auf das Ortsbild
abgemildert werden und kleinrdumig Lebensraume fir siedlungsbhewohnende Tiere geschaffen
werden.

Als Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung ist festzustellen, dass es mit der Planung im
Gegensatz zur Uberbauung / Versiegelung im Bestand zwar zu einer geringfiigigen Erhéhung
kommen wird, es jedoch unter Beriicksichtigung des planungsrechtlichen Voreingriffszustandes
mit einer Uberbauung / Versiegelung bis zu 100 % es nicht zu einem ausgleichsbeddrftigen
Eingriff gemaf § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB kommit.

24 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen und geplante UberwachungsmaRnahmen

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind innerhalb des
Geltungsbereiches die folgenden Flachen und MalRhahmen vorgesehen:

2.4.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt
- Anteilige Grundstiicksfreibereiche (Festsetzung tber das MalR der baulichen Nutzung).

- Verwendung insektenschonender Beleuchtung in Gebieten mit 6ffentlicher Nutzung
(Festsetzung im Bebauungsplan).

- Rodung von Gehdélzen aul3erhalb von Brut- und Ruhezeiten (Vermeidungsmafinahme /
Hinweis im Bebauungsplan).
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2.4.2

243

245

2.4.6

Baubegleitung / Hinweis zu Abrisszeitraumen (Vermeidungsmafnahme / Hinweis im
Bebauungsplan).

Anbringen von Nisthilfen (praventive Vermeidungsmalnhahme / Hinweis im
Bebauungsplan)

Schutzgut Boden

Begrenzung der zulassigen Versiegelung auf das erforderliche Maf3 (Festsetzung Uber
das Mal3 der baulichen Nutzung).

Archéologische Untersuchung vor Erdarbeiten (Hinweis im Bebauungsplan).

Abfalltechnische Entsorgung behandlungsbedurftiger Aushubmaterialien
(Abfalltechnische Einstufung durch Gutachten und Hinweis im Bebauungsplan).

Schutzgut Wasser
Begrenzung der versiegelbaren Grundstuicksflache (Festsetzung im Bebauungsplan).

Hinweis auf Eingriffe in grundwasserfiihrende Schichten (Hinweis im Bebauungsplan).

Schutzgut Klima und Luft

Durchfiihrung von NeubaumafRnahmen gemafR Energieeinsparverordnung (Einsatz
moderner Gebaudetechnik, wirksame Warmedammung).

Kleinklimatisch wirksame Fassadenbegriinung (Festsetzung im Bebauungsplan).

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung
Erhalt Einzeldenkmaler (Darstellung und Hinweis im Bebauungsplan).

Gebaude — Begrenzung der Bauhthen bzw. der Anzahl der Vollgeschosse (Festsetzung
im Bebauungsplan).

Erhaltung / Forderung der Blockrandbebauung durch Baulinien und geschlossene
Bauweise (Festsetzung im Bebauungsplan).

Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf den Menschen — Gewerbelarm

Wegen der prognostizierten Gewerbelarmeinwirkungen der geplanten Hochgarage in der
Nachbarschaft wurden in der schalltechnischen Untersuchung aktive Schallschutzmafinahmen
bertcksichtigt. Diese sind zusammengefasst:

Akustisch teilweise oder vollstandige SchlieBung von Fassadenabschnitten.

Schallgedammte Ausbildung von Bauteilen.
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In der Umweltprifung wurde aufgezeigt, dass mit den genannten Malinahmen eine Einhaltung
der Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft sicher mdglich ist. Auf eine Festsetzung im
Bebauungsplan wird verzichtet, da zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens kein
abschliel3endes hochbauliches Konzept vorliegt und eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht
erfolgen muss. Bzgl. der vollstdndigen SchlieBung bestimmter Fassadenabschnitte ist dies in
dem malgeblichen Bereich ohnehin sichergestellt, da hier aufgrund der Grenzbebauung die
Errichtung von geschlossenen Brandwdnden zwingen notwendig ist. Auch die teilweise
SchlieBung weiterer Fassadenabschnitte muss nicht festgesetzt werden, da aufgrund der
Anforderungen an die Fassadengestaltung und weitere baulichen Notwendigkeiten, z. B.
Errichtung von umlaufenden Bristungen in den Parkebenen ohnehin von entsprechenden
geschlossenen Fassadenanteilen auszugehen ist. Es kann und soll daher dem
Baugenehmigungsverfahren tberlassen bleiben, die beschriebenen Mal3nahmen durchzusetzen
und die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA L&rm sicherzustellen. Die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Auswirkungen auf den Menschen — Verkehrslarmfernwirkungen
- Schallschutzkonzept nach § 16 BImSchV fir betroffene Geb&dude (unabh&ngig vom
Bebauungsplan).
Auswirkungen auf den Menschen — Luftschadstoffe

In der Umweltprifung konnte durch die gutachterliche Untersuchung zu Luftschadstoffen
aufgezeigt werden, dass die Einhaltung der Beurteilungswerte der 39. BImSchV moglich ist. Da
zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens kein abschlieRendes hochbauliches Konzept
vorliegt, muss die gutachterliche Untersuchung zu Luftschadstoffen auf der nachfolgenden
Planungsebene ggf. fortgeschrieben werden. Dem Baugenehmigungsverfahren kann es
Uberlassen bleiben erforderliche Maflnahmen zur Einhaltung der Beurteilungswerte
durchzusetzen.

2.4.7 Kultur- und Sachguter
- Erhalt Einzeldenkmaler (Darstellung und Hinweis im Bebauungsplan).

- Archaologische Untersuchung vor Erdarbeiten (Hinweis im Bebauungsplan).

2.4.8 Abfalle

- Abfalltechnische Entsorgung behandlungsbedurftiger Aushubmaterialien
(Abfalltechnische Einstufung durch Gutachten und Hinweis im Bebauungsplan).

2.5 Planungsalternativen unter Berlcksichtigung der Ziele und des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Standortalternativen

Standortalternativen stellen sich aufgrund der geplanten AufwertungsmalRnahmen im
innerstadtischen Plangebiet nicht dar. Weiterhin sind Standortalternativen zur Entwicklung einer
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innerstadtischen Hochgarage mit direktem Bezug zur Innenstadt und Ful3gédngerzone unter
Bertcksichtigung der verkehrsglinstigen Anbindung an eine HaupterschlieBungsstrafl3e in Mayen
sowie fehlender Flachenverflgbarkeiten nicht ersichtlich.

Planungsalternativen
Zu Planungsalternativen siehe auch Begrundung Kap. | 4.2.

Planungsalternativen wurden bereits bei der Erstellung des ISEK geprift (Weitergehend ist durch
den geplanten Architektenwettbewerb eine Prifung von Gestaltungs- und Ausfiihrungsvarianten
vorgesehen, in diesem werden auch die Belange hinsichtlich Larm und Luftschadstoffen
abschliel3end gepruft.

Eine geringere Versiegelung im Sondergebiet kann vor dem Hintergrund der knappen
Flachenverflgbarkeit in innerstadtischer Lage und dem Ziel zur Bindelung des ruhenden
Verkehrs nicht weiter verfolgt werden.

Auf eine Verpflichtung zur Begriinung der privaten Baugrundstticke wurde unter Berlicksichtigung
der innerstadtischen Lage sowie des Bestandes verzichtet. Eine Beriicksichtigung erfolgt Uber
den Anteil der nicht durch bauliche Anlagen oder eine Versiegelung erforderlichen Flache tber
die Grundflachenzahl.

Aufgrund des Ortsbildes wurde auf die Festsetzung einer Dachneigung verzichtet, die auch eine
Begrinung ermoglichen wirde.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten, z.B. technische
Lucken oder fehlende Kenntnisse

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die Anforderungen und Vorgaben des BauGB,
insbesondere die 8 2 Abs. 4 und § 1 Abs. 6 BauGB und der Anlage des BauGB berlcksichtigt.
Die Umweltprifung wurde verbal-argumentativ durchgefiihrt. Zur Beurteilung der
Eingriffsintensitat wurden die Bedeutung sowie eventuelle Vorbelastungen der in Anspruch
genommenen Flachen zugrunde gelegt.

Die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung wurden anhand der vorliegenden Daten,
Ortsbegehungen, Luftbildauswertungen sowie durch Fachgutachten ermittelt, beschrieben und
bewertet. Folgende Fachgutachten und Verfahren wurden herangezogen:

Biro fur Landschaftsplanung Anne Reitz (August 2017):Artenschutzrechtliche Beurteilung gem.
§ 44 BNatSchG und FFH-Eingangsbeurteilung zum Bebauungsplan ,Gerberviertel* der Stadt
Mayen; Ochtendung:

- Bestandsaufnahme durch einmalige Begehung sowie Auswertung von Orthofotos.
- Erfassung von Brutvogeln.
- Erfassung von Fledermausen mit Gebaudekontrolle und Ausflugbeobachtung.

- Erfassung von Reptilien.
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Die Bestandserfassungen werden als geeignet betrachtet, um eine ausreichende Genauigkeit
von Kenntnissen tber den Planungsraum zu ermitteln, damit eine Beurteilung der Auswirkungen
der Planung mdoglich ist.

Fiar die Ermittlungen der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Fléache erfolgte eine
Erfassung der Nutzungstypen anhand einer Bestandsaufnahme durch einmalige Begehung
Vorort sowie Auswertung von Orthofotos. Die Ermittlung der Auswirkungen auf die Flache erfolgte
anhand einer verbal-argumentativen Ermittlung, Beschreibung und Bewertung auf Grundlage des
Voreingriffszustandes (Orthofotoauswertung) und der geplanten Festsetzungen.

Ebenso wurden zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, Wasser sowie die
Auswirkungen durch Abfalle die Baugrunduntersuchung sowie abfalltechnische Einstufung des
Aushubmaterials fir den Bereich der Hochgarage herangezogen:

- Immig — Viehmann Geo + Umwelttechnik (30.01.2017): Mayen, Neubau Hochgarage in
der Innenstadt, Baugrunderkundung und allgemeine geotechnische Beratung; Koblenz.

- Immig — Viehmann Geo + Umwelttechnik (30.01.2017): Mayen, Neubau Hochgarage in
der Innenstadt, Allgemeine umwelttechnische Beratung — Abfalltechnische Einstufung der
Aushubmaterialien; Koblenz.

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch
Gewerbe- sowie Verkehrslarm und Luftschadstoffe erfolgte auf Grundlage der Gutachten:

Ingenieurbiro Lohmeyer (August 2017): Lufthygienische Aussagen zur Planung der Errichtung
eines Parkhauses, Karlsruhe

unter Bertcksichtigung der Vorschriften und Verfahren:

- 39. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes [Verordnung
Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshdchstmengen — 39. BImSchV vom 2. August
2010 (BGBI. I S. 1065), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 10. Oktober
2016 (BGBI. | S. 2244)].

Fir die Schadstofffreisetzungen wurde das ,Handbuch fir Emissionsfaktoren des
StraRenverkehrs HBEFA® Version 3.3 (Umweltbundesamt, 2017), sowie Anpassungen fir Euro-
6-Diesel-LNFZ und Berlicksichtigung des Einflusses der Lufttemperatur auf die Organisation der
Abgasnachbehandlung von Pkw und leichten Nutzfahrzeugen (LNFZ), die die Abgasnorm Euro-
4 oder besser erfullen und dem Leichtverkehr (LV) zugehdren und nicht motorbedingte
Freisetzungen von Feinstaubpartikeln (Abrieb und Aufwirbelung) auf der Grundlage der Angaben
aktueller Fachliteratur, bertcksichtigt.

FIRU Gfl mbH (August 2017): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
.Gerberviertel* in Mayen, Bericht-Nr.: P17-032/E3, Kaiserslautern.

unter Bertcksichtigung der Vorschriften und Verfahren:

- Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI.
S. 503) [TA Larm].

Status: Entwurf Projekt: PKO 16-020 Stand: 19.02.2018 Seite: 67 von 73
Bearbeitung:  FIRU mbH — Forschungs- und Informationsgesellschaft fir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloBstralBe 5 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de



Stadt Mayen
Bebauungsplan ,,Gerberviertel Umweltbericht

- 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
[Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV], Juni 1990.

Fur die Emissions- und Schallausbreitungsberechnungen werden die folgenden
Berechnungsvorschriften und sonstigen Erkenntnisquellen herangezogen:

- Richtlinien fir den LArmschutz an Straf3en - RLS-90, Ausgabe April 1990 [RLS-90];
- VDI-Richtlinie 2720 ,Schallschutz durch Abschirmung im Freien®, Marz 1997 [VDI 2720];

- DINISO 9613 Teil 2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien® - ,Aligemeines
Berechnungsverfahren®, Oktober 1999 [DIN ISO 9613-2];

- VDI 2571 Schallabstrahlung von Industriebauten, August 1976 VDI 2571];

- Bayrisches Landesamt fur Umweltschutz: Parkplatzlarmstudie, 6. Auflage 2007
[Parkplatzlarmstudie].

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Grundlage des planungsrechtlichen
Voreingriffszustandes verbal-argumentativ. Fir die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurden
folgende Erfassungen / Verfahren angewandt:

- Bestandsaufnahme durch einmalige Begehung.
- Auswertung von Orthofotos.
- Flachenermittlung des Voreingriffszustandes.

Die Ubrigen Beschreibungen und Bewertungen des Umweltzustandes und der
Umweltauswirkungen erfolgen verbal-argumentativ.

Die angewendeten Verfahren sind allgemein anerkannt. Technische Defizite oder
Schwierigkeiten bei der Anwendung der Verfahren, die fiir die Ergebnisse der Umweltprifung von
Bedeutung sein kdénnten, sind nicht bekannt.

3.2 MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung der
Bauleitplanung auftreten kdnnen, von der Stadt als Trager der Bauleitplanung zu Uberwachen,
um unvorhergesehene Auswirkungen frihzeitig zu erkennen und durch entsprechende
Malnahmen eingreifen zu kdénnen. Liegen der Gemeinde Anhaltspunkte daflir vor, dass durch
die Entwicklung der Planung bzw. die Anlagen im Plangebiet schadliche Umwelteinwirkungen
hervorgerufen werden, teilt sie dies der entsprechenden Behdrde mit.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgt insbesondere im Rahmen des Vollzugs im
Genehmigungsverfahren durch die zustandige Behorde. Insbesondere durch Uberpriifung der
Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs- und KompensationsmalRnahmen. Es liegt im
Ermessen der zustandigen Behorde, die UberwachungsmaRnahmen auszuwahlen.

Der primare Anwendungsbereich des Monitoring besteht darin, die notwendigerweise mit mehr
oder weniger deutlichen Unsicherheiten verbundenen prognostischen Folgenabschatzungen bei
der Planaufstellung im Nachhinein unter Kontrolle zu halten. Erweist sich dabei, dass die
tatsachliche Entwicklung nicht mit den prognostizierten Folgen Ubereinstimmt, soll dies nicht zu
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Lasten der Umwelt gehen, sondern Anlass zur Behebung geben. Die Planumsetzung ist jedoch
nicht umfassend zu kontrollieren. Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich bei
Durchfiihrung der Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Sofern sich nach Inkrafttreten des Bauleitplanes Erkenntnisse Uber erhebliche
Umweltauswirkungen ergeben, deren Uberwachung externen Behorden obliegt, sind diese
Behorden gemal 8§ 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Gemeinde entsprechend zu unterrichten.

3.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Mayen plant die Errichtung einer Hochgarage und die damit verbundene Neuordnung
des flieBenden und ruhenden Verkehrs im Plangebiet und dem umliegenden Quartier. Das
Plangebiet befindet sich im Sldosten der Innenstadt Mayens und umfasst eine Flache von
ca. 1,2 ha.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes mit Neuordnung des ruhenden Verkehres
geschaffen werden.

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung
durchgefuhrt, die im Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen kommt:

Durch die Planung werden aufgrund der Bestandsstrukturen im Wesentlichen Veranderungen in
der Mitte des Plangebietes durch den geplanten Neubau der Hochgarage entstehen. In diesem
Bereich wird die Bebauung und Versiegelung des Parkplatzes vollstdndig beseitigt werden.
Hierdurch ergeben sich insbesondere Veranderungen in der Nutzungsstruktur, kleinrAumige
Veranderungen der Biotope sowie des Bodens und des Wasserhaushaltes.

Die Verletzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde ist durch die Planung unter
Berticksichtigung der Hinweise zu Abrisszeiten und der Baubegleitung nicht zu erwarten.

Der Boden ist hinsichtlich seiner Bodenfunktionen im gesamten Plangebiet durch die bestehende
Bebauung und die Versiegelung als gestort und vorbelastet anzusehen. Im Plangebiet ist die
Grundwasserneubildungsrate sowie der natirliche Wasserkreislauf fast tiberall unterbrochen. Die
Erflllung der Bodenfunktionen sowie der Funktionen des Wasserhaushaltes kann lediglich im
Bereich der Teilflachen mit offenem Bodenanschluss, den unversiegelten géartnerischen privaten
Freiflachen stattfinden. Weiterhin kénnen Schadstoffeintrage im Bereich der umlaufenden
StralRen und Stellplatzflachen erfolgen.

Wesentliche Beeintrachtigungen des Boden- / Grundwassergefliges unter Berlicksichtigung der
erforderlichen MalRnahmen (z.B. archéologische Untersuchung, Malinahmen bei Eingriffen in
grundwasserfiihrende Schichten) sind nicht zu erwarten. Unter Berticksichtigung des derzeitigen
Zustandes mit Uberwiegender Bebauung und Versiegelung im Bestand von ca. 90 % (ca. 87 %
im Bereich der Baugebiete) wird es zu keinen erheblichen Auswirkungen aufgrund der durch die
Planung zuléassigen Bebauung und Versiegelung mit ca. 93 % im Plangebiet (ca. 91 % im Bereich
der Baugebiete) kommen.

Durch die Planung wird es zu einer Veranderung der kleinklimatischen Situation kommen, die
gegeniber dem Bestand jedoch keine erheblichen Auswirkungen aufweist.
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Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens der Hochgarage kommt es zu einer Verénderung des
Ortsbildes, die jedoch aufgrund der geplanten Festsetzungen mit Beschrankungen zur Héhe
baulicher Anlagen und der Festsetzung der Baulinie nicht zu erheblichen Auswirkungen durch die
Bebauung fuhren wird. Im umliegenden Bestand werden durch die Festsetzungen die bereits
bestehenden Blockrandstrukturen aufgegriffen.

In der Umweltprifung wurde fur den Betrieb einer Hochgarage aufgezeigt, dass mit den in der
schalltechnischen  Untersuchung genannten  MaRBhahmen eine  Einhaltung  der
Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft sicher mdglich ist. Es kann und soll daher dem
Baugenehmigungsverfahren tberlassen bleiben, die beschriebenen Mal3nahmen durchzusetzen
und die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm sicherzustellen. Die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Zur Sicherstellung der
Beurteilungsmal3stabe der 16. BImSchV hinsichtlich der Verkehrslarmfernwirkungen in der
Umgebung ist ein Schallschutzkonzept unabhangig vom Bebauungsplanverfahren zu erarbeiten.

Wesentliche Auswirkungen durch Luftschadstoffe sind aufgrund der Einhaltung der
Beurteilungswerte der 39. BImSchV nicht zu erwarten.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kultur- und Sachguter ist durch die Planung
nicht gegeben. Die Belange des Denkmalschutzes und maoglicher arch&ologischer Funde bei
Erdarbeiten kdnnen nachfolgend zum Bebauungsplanverfahren ausreichend gewirdigt werden.

Die entstehenden Abfélle sowie behandlungsbedurftigen Abfalle aufgrund des Aushubmaterials
im Sondergebiet kdnnen unter Berlicksichtigung der Entsorgungswege und -anforderungen dem
Abfallkreislauf zugefuhrt werden.

Eine Versorgung des Plangebietes ist im Wesentlichen tUber das vorhandene Versorgungsnetz
mdoglich. Weiterhin sind der Umgang mit erneuerbaren Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energien grundséatzlich mdglich und werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht ausgeschlossen.

Durch die Planung ergibt sich gegentiber dem planungsrechtlich zulassigen Voreingriffszustand
kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf. Die Planung ist als ausgeglichen anzusehen.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand der
Planung nicht zu erwarten.

3.4  Verwendete Unterlagen

Siehe Abschnitt IV.
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1] ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Nach 8 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen
uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und aus welchen Griinden
der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewéhlt wurde.

Der Stadtrat der Stadt Mayen hat in seiner Sitzung am _ . . die Aufstellung des
Bebauungsplanes in Erwadgung der im Folgenden zusammengefassten wesentlichen
Sachverhalte beschlossen:

Im weiteren Verfahren zu erganzen.
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v VERWENDETE UNTERLAGEN

1.  Vertec (August 2017): Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Koblenz.

2. FIRU Gfl mbH (August 2017): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
.Gerberviertel* in Mayen, Bericht-Nr.: P17-032/E3, Kaiserslautern.

3. Ingenieurbiro Lohmeyer (August 2017): Lufthygienische Aussagen zur Planung der
Errichtung eines Parkhauses, Karlsruhe.

4. Reitz / Franzel (August 2017): Artenschutzrechtliche Beurteilung geman § 44 (1) BNatSchG
und FFH-Eingangsbeurteilung zum Bebauungsplan ,Gerberviertel“ in Mayen, Ochtendung.

5. ISU (Januar 2014): Stadt Mayen, Gebiet ,Nordostliche Innenstadt® — Vorbereitende
Untersuchung nach § 141 BauGB mit integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept
zur Aufnahme in das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®, Bitburg.

6. ISU (Oktober 2013): Parkraumbedarfsermittlung fiir den zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Mayen - unter Beriicksichtigung der anvisierten stadtebaulichen Entwicklungen im
Bereich ,Nordéstliche Innenstadt®, Bitburg.

7. Hochschule Koblenz, ISU (April 2016): Parkraumbedarfsermittlung fur den zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Mayen - unter Beriicksichtigung der anvisierten
stadtebaulichen Entwicklungen im Bereich ,Norddstliche Innenstadt®, Koblenz.

8. Park Consult - Infrastruktur & Technologie GmbH & Co.KG (09.11.2015):
Machbarkeitsstudie Hochgarage in der ,Nordéstlichen Innenstadt”, Ménchengladbach.

9. Immig — Viehmann Geo + Umwelttechnik (30.01.2017): Mayen, Neubau Hochgarage in der
Innenstadt, Allgemeine umwelttechnische Beratung — abfalltechnische Einstufung der
Aushubmaterialien, Koblenz.

10. Immig — Viehmann Geo + Umwelttechnik (30.01.2017): Mayen, Neubau Hochgarage in der
Innenstadt, Baugrunderkundung und allgemeine geotechnische Beratung, Koblenz.

11. Stadt Mayen (11/2006): Flachennutzungsplan der Stadt Mayen, Mayen.

12. ARCADIS ASAL Ingenieure GmbH (04/1999): Landschaftsplan fir die Stadt Mayen,
Kaiserslautern.

13. Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz:
http://naturschutz.rlp.de, Stand 16.08.2017.

14. Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz:
http://natura2000.rlp.de, Stand 16.08.2017.

15. Generaldirektion Kulturelles Erbe (19.01.2017): Nachrichtliches Verzeichnis der
Kulturdenkmaéler, Kreis Mayen-Kaoblenz, Koblenz.

16. Orthofotos vom 07.06.2015, Uibermittelt durch die Stadt Mayen.

17. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord (23.09.2014): Uberschwemmungsgebiet Nette,

Blatt 12, Koblenz.
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