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1  Anlass und Aufgabenstellung 
 
Ziel der 10. Änderung des Bebauungsplanes »Jägersköpfchen I und II« ist die baurechtliche 
Sicherung des Lebensmitteleinzelhandelsstandortes, durch eine Festsetzung, dass im EG nur 
eine Nutzung durch einen Lebensmitteleinzelhandelsmarkt mit einer Mindestverkaufsfläche 
von 800 m² zulässig ist. Derzeit ist der vorhandene Markt die einzige fußläufig von der Innen-
stadt erreichbare Versorgungsmöglichkeit mit Lebensmitteln. Da es keine anderen geeigneten 
Flächen für den Lebensmitteleinzelhandel im Innenstadtbereich gibt, ist die Fläche langfristig 
baurechtlich zu sichern. Dies ist nur durch eine Bebauungsplanänderung möglich. 
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes »Jägersköpfchen I und II« (10. Änderung), May-
en umfasst die beiden Grundstücke Flur 19, Flst.-Nrn.: 350/71 und 350/72 mit einer Gesamt-
größe von 3.526 m² (siehe Abbildung 1). Aktuell sind hier ein Lebensmitteleinzelhandelsge-
schäft mit dazugehörigen Stellplätzen, sowie eine Trafostation. Baurechtlich wird die Fläche 
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes »Jägersköpfchen I und II 1. Änderung und 
Ergänzung«, welcher rückwirkend am 02.02.1985 Rechtskraft erlangt hat, beurteilt. Der Ur-
sprungsbebauungsplan sieht auf der Fläche ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO, mit max. III 
Vollgeschossen, einer offenen Bauweise und einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 0,8 vor. 

 

Diese UVP – Vorprüfung dient der rudimentären Überprüfung, ob durch die Änderung des 
Bebauungsplanes eine Umweltverträglichkeitsprüfung erforderlich ist. 

 

 

Abb. 1: Übersichtsplan der Bebauungsplanänderung 
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2 Vorprüfung des Einzelfalls 
 

1 Merkmale des 
Vorhabens 

Art und Umfang  

 Träger des Vor-
habens 

Stadt Mayen 

 Art des Vorha-
bens 

Bebauungsplanänderung 

1.1 Größe des Vor-
habens 

Gesamtfläche Bebauungsplan: ca. 3.460 m² 
hiervon überbaubar 
ca. 2.895 m²  
maximale Gebäudehöhe MK I 
14,0 m von dem Habsburgring 
maximale Gebäudehöhe MKII 
11,0 m von der Finstingenstraße 

Treten nachfolgende 
Wirkfaktoren bei dem 
Vorhaben auf? 

ja nein Art, Umfang der Betroffenheit 

1.2 Nutzung und 
Gestaltung von 
Wasser, Boden, 
Natur und Land-
schaft 

   

1.2.1 Versiegelung ja  die Fläche ist derzeit schon zu 100 % versiegelt 

1.2.2 visuelle Verän-
derung 

ja  durch den Bebauungsplan kann ein größerer 
Baukörper entstehen mit III Geschossen am 
Habsburgring und II Geschossen im Bereich der 
Finstingenstraße 

1.2.3 Veränderung 
des Grundwas-
sers 

 nein  

1.2.4 Änderung an o-
der Verlegung 
von Gewässern 

 nein  

1.2.5 klimatische Ver-
änderung 

 nein ggf. Verbesserung des Mikroklimas durch mehr 
Begrünung 

1.3 Abfall- und Ab-
wassererzeu-
gung 

ja  durch eine Vergrößerung des Einzelhandelsge-
schäftes steigen die Abfall und Abwassermengen 
an 

1.4 Umweltver-
schmutzung und 
Belästigung 

   

1.4.1 Erhöhung des 
Verkehrsauf-
kommens 

ja  durch eine Vergrößerung des Einzelhandelsge-
schäftes kann es zu einem größeren Verkehrsauf-
kommen kommen 

1.4.2 Erhöhung der 
Lärmemissio-
nen 

ja  durch eine Vergrößerung des Einzelhandelsge-
schäftes kann es zu stärkeren Lärmemissionen 
(durch Parkan-, ab-, und Suchverkehr) kommen 

1.4.3 Erhöhung der 
Schadstoffemis-
sionen 

ja  durch eine Vergrößerung des Einzelhandelsge-
schäftes kann durch eine Zunahme des Verkeh-
res eine Erhöhung der Schadstoffemissionen ein-
hergehen 
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1.5 Unfallrisiko, ins-
besondere mit 
Blick auf ver-
wendete Stoffe 
und Technolo-
gien 

 nein es besteht kein spezielles Unfallrisiko 

2 Standortbezo-
gene Kriterien 

ja nein Art, Größe, Umfang der Betroffenheit 

2.1 bestehende Nut-
zung des Gebie-
tes  

   

2.1.1 Aussagen in 
dem Gebiet gel-
tenden Regiona-
len Raumord-
nungsprogramm 
oder in der Flä-
chennutzungs-
planung zu Nut-
zungen, die mit 
dem Vorhaben 
unvereinbar sind 

 nein  

2.1.2 Wohngebiete o-
der Gebiete mit 
hoher Bevölke-
rungsdichte  

ja  das Vorhaben grenzt im Osten an die Kernstadt 
an, im Süden, Westen und Norden befinden sich 
Wohngebiete bzw. Mischbauflächen 

2.1.3 Empfindliche 
Nutzungen 

ja  Kindergarten St. Clemens (ca. 80 m Luftlinie), Al-
tersheim (ca. 220 m Luftlinie), Kapelle an der Hos-
pitalgasse (ca. 140 m Luftlinie) 

2.1.4 Bereiche mit be-
sonderer Be-
deutung für die 
Erholungsnut-
zung/ den Frem-
denverkehr? 

 nein In der direkten Umgebung nicht vorhanden 

2.1.5 Altlasten, Altab-
lagerungen, De-
ponien 

 nein Altlasten sind nicht bekannt 

2.1.6 Flächen mit be-
sonderer Be-
deutung für die 
Landwirtschaft, 
Forstwirtschaft 
oder Fischerei 

 nein In der direkten Umgebung nicht vorhanden 

2.1.7 Kultur- und 
sonstige Sach-
güter 

 nein es sind keine Bodendenkmäler oder andere 
Denkmäler im näheren Umfeld des Vorhabens 
bekannt. Das nächste denkmalgeschützte Ge-
bäude ist die Kapelle an der Hospitalgasse 

2.1.8 Gibt es andere 
Vorhaben, die 
mit dem geplan-
ten Vorhaben ei-

 nein  
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nen gemeinsa-
men Entwick-
lungsbereich ha-
ben und kumu-
lierend wirken? 

2.1.9 sonstige nut-
zungsbezogene 
Kriterien: 

 nein  

2.2 Schutzbezo-
gene Kriterien 

   

2.2.1 Lebensräume 
mit besonderer 
Bedeutung für 
Pflanzen und 
Tiere 

 nein die Fläche ist derzeit zu 100 % versiegelt 

2.2.2 Böden mit be-
sonderen Funk-
tionen für den 
Naturhaushalt 

 nein die Fläche ist derzeit zu 100 % versiegelt 

2.2.3 Oberflächen-
wasser mit be-
sonderer Be-
deutung 

 nein es ist kein Oberflächengewässer in dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes vorhanden 

2.2.4 Natürliche Über-
schwemmungs-
gebiete 

 nein  

2.2.5 Bedeutsame 
Grundwasser-
vorkommen 

 nein  

2.2.6 Für das Land-
schaftsbild be-
deutende Land-
schaften oder 
Landschaftsteile 

 nein  

2.2.7 Flächen mit be-
sonderer klimati-
scher Bedeu-
tung oder be-
sonderer Emp-
findlichkeit 

 nein  

2.2.8 Flächen mit be-
sonderer Be-
deutung für den 
Naturschutz 

 nein  

2.3 Rechtswirk-
same Schutzge-
bietskategorien 

 nein  

2.3.1 Gebiete von ge-
meinschaftlicher 
Bedeutung oder 
europäische Vo-
gelschutzge-
biete 

 nein  
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2.3.2 Naturschutzge-
biete 

 nein  

2.3.3 Nationalparke  nein  

2.3.4 Biosphärenre-
servate 

 nein  

2.3.5 Landschafts-
schutzgebiet 

 nein  

2.3.6 Naturparke  nein  

2.3.7 Naturdenkmale  nein  

2.3.8 geschützte 
Landschaftsbe-
standteile 

 nein  

2.3.9 gesetzlich ge-
schützte Biotope 

 nein  

2.3.10 sonstige beson-
ders geschützte 
Bereiche gem. 
Naturschutzge-
setzes des Lan-
des 

 nein  

2.3.11 Biotope für wild-
lebende Tiere 
und Pflanzen 
der besonders 
geschützten Ar-
ten 

 nein  

2.3.12 Wasserschutz-
gebiete 

 nein  

2.3.13 Heilquellen  nein  

2.3.14 Überschwem-
mungsgebiete 

 nein  

2.3.15 Gebiete, in de-
nen die in den 
Gemeinschafts-
vorschriften fest-
gelegten Um-
weltnormen be-
reits überschrit-
ten sind 

 nein  

2.3.16 Gebiete mit ho-
her Bevölke-
rungsdichte, ins-
besondere zent-
rale Orte und 
Siedlungs-
schwerpunkte in 
verdichteten 
Räumen 

ja  das Vorhaben befindet sich am Rande der Kern-
stadt 

2.3.17 in amtlichen Lis-
ten oder Karten 
verzeichnete 
Denkmale, 

ja  es sind keine Bodendenkmäler oder andere 
Denkmäler im näheren Umfeld des Vorhabens 
bekannt. Das nächste denkmalgeschützte Ge-
bäude ist die Kapelle an der Hospitalgasse 
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Denkmalensem-
bles, Boden-
denkmale oder 
Gebiete, die von 
der durch die 
Länder be-
stimmten Denk-
malschutzbe-
hörde als archä-
ologisch bedeu-
tende Land-
schaften einge-
stuft sind 

2.3.18 Schutzwald, Er-
holungswald, 
Bannwald ent-
sprechend Lan-
deswaldgesetz 

 nein  

2.3.19 Naturwaldreser-
vate 

 nein  

3 Merkmale der 
möglichen 
Auswirkungen 

Kriterien für die Einschätzung der Auswirkungen 

 Die Matrix dient 
dazu, einen 
Überblick über 
die näher zu be-
handelnden 
Punkte bei der 
Gesamtein-
schätzung zu 
geben. Wenn in 
der Spalte für 
ein Schutzgut 
kein Eintrag er-
folgt, ist dieses 
Schutzgut für 
die Einschät-
zung nicht maß-
geblich. 

ho-
hes 
Aus-
maß 

ge-
rin-
ges 
Aus-
maß 

große 
Schwere/Kom-
plexität 

hohe 
Wahr-
schein-
lichkeit 

lange 
Dauer 

hohe 
Häu-
fig-
keit 

grenz-
über-
schrei-
tende 

3.1 Menschen  X      

3.2 Tiere  X      

3.3 Pflanzen  X      

3.4 Boden  X      

3.5 Wasser        

3.6 Luft        

3.7 Klima        

3.8 Landschaft        

3.9 Kultur- und 
sonstige Sach-
güter 

       

4 Gesamteinschätzungen der Auswirkungen des Vorhabens nein ja 
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 Kann das Vorhaben aufgrund der oben beschriebenen Kriterien er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben? 

nein  

 Begründung 
 
Es handelt sich bei der Bebauungsplanänderung „Jägersköpfchen 
I und II“ (10. Änderung), Mayen um ein Verfahren nach § 13 a 
BauGB. Die Änderungen in diesem Bereich des Ursprungsbebau-
ungsplanes umfassen eine geringe Vergrößerung des Baufensters 
und der erlaubten Bauhöhe. Die wesentliche Änderung des Bebau-
ungsplanes obliegt darin, hier die vorhandene Nutzung (Lebens-
mitteleinzelhandel) zu stärken. 
 
Das Schutzgut Mensch wird durch die bauliche Erweiterung des 
Vorhabens nicht stärker beeinträchtigt, als dies heute schon der 
Fall ist. Derzeit ist der vorhandene Lebensmittelmarkt die einzige 
fußläufig erreichbare Versorgungsmöglichkeit für das Groß der 
Mayener Bürger. Ein Wegfall dieser Versorgungsmöglichkeit hätte 
negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch in anderen Be-
reichen der Stadt (Ausfallstraßen). Die angrenzende Wohnnutzung 
wird durch die Bebauungsplanänderung nicht negativ tangiert. 
Stärkere Lärmemissionen sind durch das Vorhaben nicht zu erwar-
ten, bzw. können durch Auflagen in den jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren auf dem aktuellen Niveau gehalten werden. Die 
visuellen Auswirkungen, insbesondere der Baukörper entlang des 
Hindenburgringes sind massiv und entsprechen dem Ursprungs-
bebauungsplan und dem hiesigen städtebaulichen Willen. 
 
Das Schutzgut Boden wird durch das Vorhaben nicht stärker be-
einflusst, da derzeit 100 % der Fläche versiegelt sind. Die Festset-
zungen des Bebauungsplanes erlauben aber eine stärkere Kon-
zentration der Baukörper in die Vertikale und somit eine effizien-
tere Ausnutzung der Fläche. Zudem wird im Bebauungsplan fest-
geschrieben, dass ein Teil der Fläche zu begrünen ist. 
 
Der Lebensraum für Tiere und Pflanzen ist aktuell auf der Fläche 
marginal, durch die Bebauungsplanänderung ist eine Verbesse-
rung der Situation der Tiere und Pflanzen (Begrünung, Dachflä-
chenbegrünung, Fassadenbegrünung) zu erwarten. Verstöße ge-
gen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände nach § 44 
BNatSchG sind nicht zu erwarten. 
 
Andere Schutzgüter werden durch das Vorhaben nicht berührt. 
Insgesamt kann durch die ermöglichte optimierte Nutzung der Flä-
che eine Verbesserung für Mensch, Boden, Tiere und Pflanzen er-
reicht werden. 
 

  

 


