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1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1  Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes »Unterm Dorf | - Feuerwehrgeréatehaus«, Mayen-
Hausen umfasst die Grundstiicke Flur 4 FIst.-Nrn.: tlw. 196/1, tlw. 194/1, tlw. 192/4, tlw. 192/5
mit einer Gesamtgrof3e von ca. 2.394 m? (siehe Abbildung 1). Aktuell befindet sich auf der
Flache offentliche Stralenverkehrsflache, kleinere mit Feldgehdlzen bestandene Flachen und
landwirtschaftliche Betriebsflachen (Ackerflache). Baurechtlich wird die Flache nach § 35
BauGB (AulRenbereich) beurteilt.

e
0,

Abb. 1: Ubersichtsplan der Bebauungsplananderung

1.2 Begriindung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde so gewahlt, dass ein Feuerwehrgeratehaus
inklusive Nebenanlagen, ausreichend fiir den Standort Mayen-Hausen dimensioniert und der

Maoglichkeit einer Erweiterung, errichtet werden kann.
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1.3 Planungserfordernis

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es die baurechtlichen Grundlagen fiir ein Feuerwehrge-
ratehaus in Mayen-Hausen zu schaffen.

2 Einfigung in die tbergeordnete Planung

2.1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz IV

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm vom 07.10.2008 trifft folgende Aussagen fur die
Stadt Mayen: Die Stadt liegt im monozentralen Mittelbereich Mayen und im landlichen Raum
mit einer dispersen Siedlungsstruktur. Die Zentren-Erreichbarkeit von Mayen aus, wird als
hoch eingestuft.

Die Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz IV haben

keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes.
2.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Im wirksamen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald vom 11.12.2017 wer-
den folgende Aussagen getroffen:

- die Stadt Mayen liegt im landlichen Raum mit disperser Siedlungsstruktur und ist ein

Schwerpunktentwicklungsraum

- die Stadt Mayen bildet das Mittelzentrum innerhalb des Mittelbereiches Mayen

- die Stadt Mayen liegt innerhalb eines Regionalen Griinzuges

- die Stadt Mayen hat die besondere Funktion Gewerbe zugewiesen

- die Stadt Mayen ist an das funktionale 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen
Die Grundsatze und Ziele des regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald haben

keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes.
2.3 Flachennutzungsplan der Stadt Mayen

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Mayen stellt eine gemischte Bauflache in
dem Bereich des Bebauungsplanes dar. Ein Feuerwehrgeratehaus ist auf einer gemischten
Bauflache bzw. Mischbauflache zuléssig. Da allerdings nur ein Feuerwehrgeratehaus entste-
hen soll kann keine Mischbauflache fiir den Bebauungsplan vorgesehen werden, da eine
Durchmischung der Flache faktisch nicht moglich ware. Dementsprechend ist Ausweisung ei-
ner Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbindung Feuerwehr fir die Ziele des Bebauungspla-
nes sinnvoller. Die restliche Flache der im Flachennutzungsplan festgesetzten gemischten

Bauflache wird voraussichtlich ab 09/2019 durch ein weiteres Bauleitverfahren zu einem
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Mischgebiet entwickelt. Derzeit laufen hier die schalltechnischen und geruchstechnischen Un-
tersuchungen. Das bedeutet, dass nur ein marginaler Teil (1.840 m2 oder 5,5 %) der gemisch-
ten Bauflache (33.000 m2) in eine Gemeinbedarfsfliche umgewandelt werden und die im Fla-
chennutzungsplan gewiinschte Gebietstypologie nicht entfremdet wird. Der Planungswille wel-
cher der Ausweisung einer gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan zugrunde liegt wird
durch die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache im Bebauungsplan nicht widersprochen.
Dementsprechend wird das Gebiet aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und der Flachen-

nutzungsplan wird im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren nachrichtlich angepasst.

Abb. 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mayen
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2.4 Angrenzendes Planrecht

Ostlich angrenzend an den Bebauungsplan befinden sich zwei rechtskraftige Bebauungs-
plane, zum einen der Bebauungsplan »Sportanlage Hausen« mit Rechtskraft vom 11.02.1993
und zum anderen der Bebauungsplan »Industriestrale/B 258« mit Rechtskraft vom
20.06.2006. Wesentlich fir das Bebauungsplanverfahren »Unterm Dorf | — Feuerwehrgera-
tehaus« ist der Bebauungsplan »Industriestra3e/B 258« da dieser die an die Industriestral3e
angrenzenden Flachen des Bebauungsplanes »Sportanlage Hausen« tiberplant.

o

Abb. 4: Auszug aus dem Bebauungsplan »Industriestralle/B 258«, Mayen-Hausen

Es handelt sich bei dem Bebauungsplan »Industriestral3e/ B 258« um ein Gewerbegebiet mit

einer GRZ von 0,6 und einer BMZ von 6. Die maximale Gebaudehdhe betragt 12,0 m mit dem
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Bezugspunkt der natirlichen Erdoberflache. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ha-
ben keine relevanten Auswirkungen auf den Bebauungsplan »Unterm Dorf | - Feuerwehrge-
ratehaus«, allerdings wird die Industriestral3e, aufgrund des vorhandenen Gewerbegebietes

auf 8,00 m Breite festgesetzt.
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Abb. 5: Auszug aus dem Bebauungsplan »Sportanlage Hausen«, Mayen-Hausen

Der Bebauungsplan »Sportanlage Hausen« setzt eine Grinflache mit der Zweckbindung
Sportanlage, Schie3sport und Tennis fest. Er hat keine Auswirkungen auf den geplanten Be-

bauungsplan.
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2.5 Schutzgebiete

Innerhalb und angrenzend an das Bebauungsplangebiet liegen keine nationalen oder interna-
tionalen Schutzgebiete. Auch Biotope sind in diesem Bereich nicht zu finden.

2.6 Verkehrliche ErschlielBung und StraRenplanung

Die Bebauungsplanflache liegt im Kreuzungsbereich der L 98 und der Industriestral3e. Ver-
kehrlich erschlossen wird die Flache nur tber die IndustriestralRe, eine verkehrliche Erschlie-
Bung Uber die L 98 wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes unterbunden.
Langfristig ist durch das LBM Cochem ein Kreisverkehr im Kreuzungsbereich der L 98 und der
Industriestral3e vorgesehen. Es wird von einem Minikreisverkehr mit einem Auf3endurchmes-
ser von 13 m und einem Bauverbotsbereich mit einem 25 m Radius ausgegangen. Der ge-
plante Kreisverkehr und die Bauverbotszone nach § 22 LStrG werden in die Planung nach-
richtlich mitaufgenommen und das Baufenster dementsprechend angepasst.

Die Industriestrafl3e wird im ndrdlichen Bereich durch den Bebauungsplan tberplant, da Gber
diese StralRe auch Gewerbeflachen erschlossen werden wird die StralRenverkehrsflachen ent-
sprechend der Empfehlungen der RASt 06 auf 8,0 m festgesetzt. Dies ist ausreichend fir die

Ein- und Ausfahrten vom und zum Feuerwehrgeratehaus.

2.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Gebietes sind keine als Denkmal geschitzten Gebaude oder sonstige Anlagen
vorhanden. An das Gebiet angrenzend sind ebenfalls keine unter schutzstehenden Gebaude
oder sonstige Anlagen vorhanden. Um sicherzugehen, dass keine Bodendenkmale vorhanden
sind, wurde 02/2019 eine geophysikalische Prospektion fir die Flache beauftragt. Die Ergeb-

nisse dieser Prospektion wird der Generaldirektion Kulturelles Erbe zur Prifung Gbergeben.

2.8 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Errichtung eines Feuerwehrgeratehauses l6st keine Umweltvertraglichkeitsprifung aus.
Da es sich jedoch um die Entwicklung einer Gemeinbedarfsfliche aus einem § 35 BauGB

handelt wird fir das Bebauungsplanverfahren ein Umweltbericht erstellt.
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3 Bestehende Rechtsverhéltnisse/stadtebauliche Konzeption

Der Bebauungsplan »Unterm Dorf | - Feuerwehrgeratehaus«, setzt eine Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbindung Feuerwehr fest. Zudem wird die ErschlieBungsstral3e Industriestral3e
durch den Bebauungsplan als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Bei dem Bebauungsplanverfahren kann von einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
ausgegangen werden. Der Bedarf eines neuen Feuerwehrgerdtehauses in Mayen-Hausen
wird durch diesen Bebauungsplan gentige getan. Die Verlegung des Feuerwehrgeréatehauses
vom Ortskern in die Ortsrandlage entlastet die Anwohner des urspringlichen Standortes von
Schallemissionen durch den Betrieb der Anlage. Zudem kann der Feuerwehr am derzeitigen
Standort keine Flache fir eine adaquate Ausristung geboten werden, so dass die Effizienz
der Feuerwehr Hausen durch die Verlagerung steigt und sich die Sicherheit flr die Bewohner
von Hausen verbessert.

Es wurden verschiedene alternative Standorte geprift, wobei es sich herauskristallisiert hat,

dass der geplante Standort aufgrund der verkehrlichen Erschlie3ung der optimalste ist.

4 Planinhalt

4.1 Gemeinbedarfsflache mit Zweckbindung Feuerwehr

Die Gemeinbedarfsflache mit Zweckbindung Feuerwehr dient der Errichtung eines Feuerwehr-
geratehauses fir den Standort Mayen-Hausen. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind Stell-
platze und Nebenanlagen zulassig. Auf eine starkere Differenzierung wurde verzichtet, um fiir
den Planentwurf des Feuerwehrgeratehauses eine mdglichst groRe Flexibilitdt zu ermdogli-

chen.

4.2 Baugrenze/Baufenster

Das Baufenster so dimensioniert, dass eine geringe Erweiterung des Baues moglich ist und
das Feuerwehrgeratehaus flexibel in dem Baufenster geschoben werden kann. Es werden drei
Meter Abstand zu den umliegenden Flachen festgesetzt. Der geplante Minikreisverkehr im
Bereich der L 98/Industriestral3e und die, auf 12,0 m in Abstimmung mit dem LBM Cochem
reduzierte, Bauverbotszone nach § 22 LStrG wurden bei der Ausweisung des Baufensters

bertcksichtigt.
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4.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale Hohe des Hauptbaukérpers wird auf 7,50 m festgesetzt. Unterer Bezugspunkt
ist die ErschlieBungsstralRe Industriestral3e. Die Ausweisung erlaubt die ausreichende Dimen-
sionierung fir ein Feuerwehrgeratehaus. Um die Solarnutzung zu férdern kann diese Hohe fir
Anlagen der Gewinnung von Solarenergie um 0,5 m Uberschritten werden. Zudem ist es mog-
lich die maximale Geb&udehohe bei fir den Betrieb des Gebaudes notwendigen technischen
Anlagen (Kamine etc.) um 1,5 m zu Uberschreiten.

4.4 Grundflache/Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Die Grundflache fir das Hauptgebdude wurde auf 400 mz2 festgesetzt, dies reicht fir ein Feu-
erwehrgeratehaus aus. Fir Nebenanalgen sind 880 m2 vorgesehen, hier kdnnen die notwen-
digen Nebenanlagen und Stellplatze errichtet werden. Zudem wird die Bodenversiegelung auf
das notigste begrenzt. Die Geschossflachenzahl wird auf 600 m2 begrenzt, durch diese Mal3-
zahl wird das Gebaude der Feuerwehr auf das notwendigste reduziert und das Einfligen in

das Landschaftsbild geférdert.

45 Bauweise

Die Bauweise wird als offen festgesetzt. Gebaudelangen tiber 50 m sind fir ein Feuerwehrge-

ratehaus in Mayen-Hausen nicht notwendig.

4.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den uberbaubaren und den nicht tber-
baubaren Flachen zuldssig. Dies ermdglicht dem Bauherrn eine flexible Planung der Einrich-
tungen.

Aus Grunden der Artenvielfalt, der Verzogerung des Oberflachenwasserabflusses und des
Mikroklimas sind Nebenanlagen mit Dachbegriinung zu errichten. Die Substratschicht soll min-

destens 20 cm sein um hier ein breites Pflanzenspektrum zu ermdglichen.

4.7 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflache (Industriestral3e) wird mit einer Breite von 8,00 m festgesetzt. Dies ent-

spricht den Vorgaben der RASt 06 fur eine GewerbestralRe. Die Stral3e dient nicht nur der
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Feuerwehr als An- und Abfahrstral3e, sondern auch den anliegenden Gewerbebetrieben. Das
Feuerwehrgeratehaus darf nur Giber die Industriestral3e, in den Bereichen welche kein Ein- und
Ausfahrverbot haben, angefahren werden. Dies dient der Sicherheit der Verkehrsteilnehmer

und dem kontinuierlichen Verkehrsfluss.

4.8  Versorgungsanlagen und -leitungen

Aus stadtebaulichen Griinden und dem Einbinden in das Landschaftsbild sind die Versor-

gungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

4.9 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Aus Griinden der Artenvielfalt, der Verzogerung des Oberflachenwasserabflusses und des
Mikroklimas sind Hauptgeb&audekdrper mit Dachbegriinung zu errichten. Die Substratschicht
soll mindestens 20 cm sein um hier ein breites Pflanzenspektrum zu ermdglichen.

Um die Artenvielfalt zu férdern, das Mikroklima zu verbessern und das Einfiigen in die Land-
schaft zu optimieren sind 10 % der gesamten Fassadenflache von Hauptbaukdrpern durch
Fassadenbegriinung zu begriinen. Hiervon ist die Halfte im Bereich der westlichen Gebaude-
fassade aufzubringen, um ein Einfiigen in das Landschaftsbild zu gewéhren.

Um das Schutzgut Boden, so weit wie mdglich, in seiner Funktion und seinem belebten Aufbau
zu erhalten sind alle Flachen, welche nicht zwingend fur die Nutzung eines Feuerwehrgera-
tehauses notwendig sind mit einer heimischen Rasenmischung zu begrinen. Hierbei ist zu
beachten, dass die Rasenmischung dem regionalen Typus Rheinisches Bergland entspricht.
Es ist fiir den Rasen nur eine zweimalige Mahd pro Jahr zulassig. Das Ziel ist die Entwicklung
eines Magerrasens.

Zusatzlich ist je angefangene 200 m2 ein Einzelbaum heimischer Art zu pflanzen, diese Soli-
tare verbessern das Mikroklima und erhdéhen die Artenvielfalt und verbessern das Mikroklima
auf der Flache.

Durch die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft soll der Eingriff in den Bestand minimiert werden. Naheres ist dem Umweltbericht

Zu entnehmen.
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5 Angaben zur Erschlielung

Das Grundstuck wird tber die Industriestralie erschlossen. In der Industriestral3e selber liegen
ein Kanal fur nicht verschmutztes Oberflachenwasser und ein Abwasserkanal. Somit ist das
Grundstuck voll erschlossen. Fur die Entwésserung des Feuerwehrgeratehauses sind ausrei-
chend Kapazitaten im Mischwasser und im Regenwasserkanal vorhanden.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Stromversorgung

Die Grundstiicke kénnen Uber vorhandene Leitungen an die Stromversorgung unteririsch an-

geschlossen werden.

6.2  Wasserversorgung

Die Grundstiicke kdnnen an das Versorgungshetz angeschlossen werden. Zur Loschwasser-
versorgung muss eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfligung stehen. Die Ldsch-
wassermenge ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW Regelwerkes zu bestimmen
(DVGW - Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V.). Als ausreichend wird eine
Wassermenge von mind. 800 I/ min. Uber einen Zeitraum von 2 Stunden angesehen. Die Ver-
sorgung mit der erforderlichen Loschwassermenge ist Uber das innerértliche Wasserversor-
gungsnetz gegeben. Die erforderlichen Hydranten existieren in den offentlichen Verkehrsfla-

chen.

6.3  Abwasserbeseitigung

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt tber ein Trennsystem. Erganzend werden die Grund-
stuckseigentimer auf die Rickhaltung von Regenwasser hingewiesen. Dementsprechend
wird die Rickhaltung und Versickerung von Regenwasser und/oder eine Regenwasserbewirt-
schaftung mittels Zisternen mit Brauchwassernutzung fir das Plangebiet empfohlen. Brauch-
wasseranlagen, die nicht ausschlie3lich zur Gartenbewésserung, sondern z.B. auch als Toi-
lettenspilung genutzt werden, sind dem Gesundheitsamt und dem Wasserversorger bei Inbe-
triebnahme anzuzeigen. Die Bestimmungen der Trinkwasserverordnung sind zu beachten.
Niederschlagswasser, welches so nicht zuriickgehalten und genutzt werden kann, ist kontrol-

liert in das Abwassernetz einzuleiten. Es wird empfohlen fir Starkregenereignisse Mulden auf
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der Flache zu errichten um eine Verzégerung des Abflusses zu erreichen und eine Versicke-

rung zu fordern.

7 Auswirkungen der Planung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Auswirkungen auf
den Verkehr, die Umwelt oder andere stadtebaulich relevanten Sachverhalte erwartet.

7.1 Verkehr

Durch das geplante Feuerwehrgeratehaus wird im Wesentlichen durch die Zu- und Abfahrten
der Mitarbeiter der freiwilligen Feuerwehr zusatzlicher Verkehr erzeugt. Dieser wird nicht nur
aus PKW Fahrten bestehen. Aufgrund der Ortsrandlage und der Anbindung an dem Ort kann
auch von fu3laufigen oder Fahrten mit dem Fahrrad ausgegangen werden. Die Industriestral3e
und die Hausener StralRe (DTVw 5.170) sind von ihren Kapazitaten noch nicht ausgelastet. Der
Ortskern wird durch die Verlagerung des Feuerwehrgeratehauses entsprechend entlastet. Ins-

gesamt sind die Auswirkungen auf die verkehrliche Situation marginal.

7.2  Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen im Geltungsbereich und angrenzend an den
Geltungsbereich haben noch ausreichende Kapazitaten fiir den Anschluss eines Feuerwehr-
geratehauses. Durch das vorhandene Trennsystem wird die Klaranlage von Mayen entlastet.
Da kein dauerhaftes Wohnen, eine Betriebsleiterwohnung oder Ahnliches in dem Feuerwehr-

geratehaus moglich sind, wird die Belastung durch Abwasser gering sein.

7.3 Larm

Die Belastung von Larm durch den Betrieb des Feuerwehrgeratehauses kann man vernach-
lassigen. Larm wird nur durch notwendige Einsétze und den An- und Abfahrbetrieb der Mit-
glieder der Freiwilligen Feuerwehr entstehen. Die Nachtruhezeiten werden bei dem Betrieb

des Gebaudes beachtet.

8 Umweltbericht

Siehe Umweltbericht.
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9 Planverwirklichung

Die Grundsticke sind im Eigentum der Stadt Mayen, welche selber Bauherrin des Feuerwehr-
geratehauses ist, daher kann auf eine Baulandumlegung verzichtet werden und einer direkten

Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes spricht nichts entgegen.

Stadtverwaltung Mayen

Mayen, den ...............

Wolfgang Treis

Oberblrgermeister
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