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1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflache, im Osten durch Gehoélzbestdnde, im Suden
durch die B256 und die L82 und im Westen durch die A48

Die Flache des Plangebietes umfasst ca. 2,56 ha.

Abbildung 1: Lage dqibplangebietes\ (MaRstab 1:30.000)

\ o\/

(Eigene Darstellung auf der Grundlage der TK 25 entnommen aus LANIS)
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Abbildung 2: Luftbild (Mafstab. 1:3.000

&
(Eigene Darstellung auf der Grundlage der Orthofotos aus Lanis)

1.2 Verfahrensibersicht

Tabelle 1: Verfahrensibersicht

Verfahrensschritt

Datum

Aufstellungsbeschluss

Billigung des Vorentwurfs
Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur friihzeitigen Beteiligung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom

Bekanntmachung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Beratung und Beschlussfassung tber die Stellungnahmen der Behdrden
und aus der Offentlichkeit, Billigung des Entwurfs, Offenlagebeschluss

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans

Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beratung und Beschlussfassung tber die Stellungnahmen der Behdrden
und aus der Offentlichkeit

Satzungsbeschluss

© FalRbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Litzing
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1.3

1.4

Planerfordernis und Planungsanlass

Der Rat der Stadt Mayen hat in seiner Sitzung am .................. den Grundsatzbeschluss ge-
fasst, eine Entwicklung der Flache an der Autobahnab-/auffahrt als Sondergebiet ,Autohof*
voranzutreiben. Grund ist, den Bedarf an derartigen Einrichtungen besser abdecken zu kénnen
und zuséatzlich das Interesse einer Tankkette, auf der in Abbildung 1 und 2 umgrenzenden Fla-
che einen Autohof zu errichten.

Zur Realisierung dieses Vorhabens ist Baurecht erforderlich. Das Baurecht soll Uber die Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplans geschaffen werden.

Planungs- und Standortalternativen
Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Neuausweisung eines Sondergebiets.

Der wirksame Flachennutzungsplan weist fiir das Plangebiet ,Stral3e - Planung“ und einen klei-
nen Teil ,Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft" aus. Da gemalR § 8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln sind, hat sich eine alternative Betrachtungsweise geeigneter Baulandflachen zu-
nachst hieran zu orientieren.

Prinzipiell sind Autohdfe in Gewerbegebieten zulassig. Aufgrund der besonderen Standortan-
forderungen ist jedoch eine Ansiedlung nicht in jedem Gewerbegebiet sinnvoll. Voraussetzung
ist die unmittelbare Nahe zu einem Autobahnanschluss. In der unmittelbaren Umgebung des
Autobahnanschlusses bei Mayen sind im Flachennutzungsplan drei gewerbliche Bauflachen,
aber keine Sonderbauflache dargestellt. Die Flache stidéstlich der Autobahn ist bereits verbind-
lich mit dem Bebauungsplan Industriepark Osteifel, Teilgebiet ,Im Bramacker* tberplant und
neben anderen Firmen auch durch das Logistikzentrum einer Kartonfabrik genutzt. Die Flachen
ndrdlich der A 48 und nérdlich der B 262 sind mit dem Bebauungsplan Industriepark Osteifel,
Teilgebiet ,Auf Lend“ verbindlich Uberplant und fur den Grof3teil der Flachen westlich der A 48
und sudlich der B 262 befindet sich der Bebauungsplan Industriepark Osteifel, Teilgebiet ,Spur-
zem“ in Aufstellung. An den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Spurzem® schliel3en
westlich noch weitere geplante gewerbliche Bauflachen an. Die dort im Flachennutzungsplan
vorgesehenen Flachen sollen einer gewerblichen Nutzung im Sinne von Gewerbe des sekun-
daren Sektors vorgehalten werden. Gewerbeflachen sind in der Stadt Mayen sehr rar, so dass
diese im Flachennutzungsplan enthaltene und teilweise bereits verbindlich Uberplanten Flachen
nicht fir die flachenintensive Nutzung als Autohof herangezogen werden sollen.

Da Autohofe durch Tankstelle, Gastronomie und insbesondere wegen der Stellplatze fur PKWs
und LKWs einen hohen Flachenbedarf haben, ist eine ausreichend groRe Flache erforderlich.
Hinzu kommt die Notwendigkeit von breiten Zufahrtsstralien, da vor allem LKWs den Autohof
stark frequentieren werden.

Das Gebiet nordlich des Kreisverkehrs an der Abfahrt der A48 ist daher im Gebiet der Stadt
Mayen der ideale Standort. Die Flache bietet eine ausreichende GréRe und liegt direkt an der
A 48 sowie der B 262. Eine Anbindung an das Stral3enverkehrsnetz ist am Kreisverkehr un-
problematisch, Ortschaften missen zudem nicht durchfahren werden.

Alternativ ist daher nur eine Ansiedlung etwas weiter entfernt vom Autobahnanschluss entlang
der L 82 oder B 262 denkbar, jedoch wiirde dies die Fahrtstrecke der Gaste erhdéhen und der
Autohof wiirde weiter an bestehende Wohnbebauung heranriicken. Dies soll aus Larmschutz-
grinden mdoglichst vermieden werden. Unter Beachtung landespflegerischer und
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artenschutzrechtlicher Aspekte ist eine vertragliche Baugebietsausweisung und Entwicklung
maoglich.

Die Ausweisung der Flache als Sondergebiet ist daher angemessen.

15 Uberdrtliche Planungen und (ibergeordnete Fachplanungen

1.5.1 Lageim Raum, Uberdrtliche Planungen und Gbergeordnete Fachplanungen

Die geplante Neuausweisung des Sondergebiets befindet sich stdlich der Stadt Mayen und
Ostlich der Ortslagen von Alzheim und Kehrig sowie ndrdlich der Orte Gering und Einig.

1.5.2 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V)
Das Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz trifft folgende Aussagen fiir
das Plangebiet.

Die Stadt Mayen liegt innerhalb des monozentralen Mittelbereiches Mayen und im landlichen
Raum mit disperser Siedlungsstruktur, aber mit hoher Zentrenerreichbarkeit und —auswahl (8
bis 20 Zentren in <= 30 Pkw-Minuten).

Die Flache befindet sich in einem klimadkologischen Ausgleichsraum sowie innerhalb eines
landesweit bedeutsamen Bereichs fur die Landwirtschaft.

Abbildung 3: Auszug aus dem LEP IV
I Josssiilzzigs .
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1.5.3 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

Im RROP Mittelrhein-Westerwald findet sich in der Gesamtkarte fiir die Stadt Mayen folgende
Darstellung:

Abblldun 4: Auszug aus dem RROP Mlttelrheln Westerwald

A ‘“\\H\\

Sl le,r,c-

}«g’

I-\I\J\LI . e e .- 3% _, - ,f_":' T y o 5 " "\ /1

(Gesamtkarte, ohne MarSstab)

Demnach und aufgrund von Text und Textkarten des RROP liegen fiir das Plangebiet keine
Eintrage vor.

Fur die Stadt Mayen sind folgende Aussagen im RROP enthalten:

Lage der Gemeinde im landlichen Raum mit disperser Siedlungsstruktur
Schwerpunktentwicklungsraum

Mayen bildet das Mittelzentrum innerhalb des Mittelbereichs Mayen, innerhalb des Mittelbe-
reichs liegt noch das Grundzentrum Mendig sowie die Grundzentren im grundzentralen
Verbund Kempenich, Polch, Minstermaifeld und Ochtendung; Mayen verfugt tber einen ei-
genen Nahbereich

Mayen ist umgeben von einem regionalen Griinzug

Lage innerhalb historischer Kulturlandschaften mit sehr hoher Bedeutung (Stufe 2)

Mayen ist die besondere Funktion ,Gewerbe" zugewiesen

GrolRraumige StraBenverbindung und grof3raumiges Radwegenetz

Besonders planungsbedirftiger Raum Mayen

Im Ubrigen werden aufgrund der kleinmafstabigen Darstellung keine Aussagen getroffen.
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1.5.4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mayen stellt den in Rede stehenden Be-
reiches als ,Stralle - Planung® und als ,Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft" dar. Aufgrund der Uberlagerung des Geltungsberei-
ches mit den angesprochenen Flachen, wird der Flachennutzungsplan parallel zu der
beabsichtigten Bebauungsplanaufstellung mit der Anderung ,Flachennutzungsplan-Anderung
Industriepark Osteifel, Teilgebiet Im Bramacker / Autohof, Mayen-Alzheim*® teilfortgeschrieben.

Die Flachennutzungsplanédnderung sieht als zukiinftige geanderte Nutzung die Darstellung ei-
ner Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Autohof* vor.

samen Flachennutzung
=

7.
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1.5.5 Angrenzendes Planrecht
Auf der gegeniiberliegenden Seite der A48, nordlich der Autobahn und nérdlich der B 262, der
Bebauungsplan ,Auf Lend (Industriepark Alzheim III)* aus dem Jahr 1993.

Abbildung 6: Bebauungsplan ,Auf Lend (Industriepark Alzheim 11I)“ aus 1993
GEWERBE - UND INDUSTRIEPARK - - ,\\' :

ALZHEIM Il AUF LEND" M= 1: 1000

Am Bllenser Hedigarhquisten

e Sthold g Aligntet

(ohne MalR3stab)

Der Bebauungsplan setzt ein Industriegebiet mit einer GRZ von 0,5 und Geb&uden mit bis zu 3
Vollgeschossen und maximal 10 m Hohe fest. Die geplante innere Erschliel3ung ist durch das
Ringsystem mit StichstraRen relativ aufwendig.
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An das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan ,Industriepark Osteifel* mit den Teilgebieten
~Spurzem* aus dem Jahr 2016 und ,Im Bramacker“ aus dem Jahr 2000 an. Das Teilgebiet im
Bramacker hat mittlerweile drei Anderungen durchlaufen. Die 3. Anderung ist aus dem Jahr
2015.

Abbildung 7: ) Bebauungsplans Industriepark Osteifel — Teilgebiet Im Bramacker aus 2000

[| T

(ohne Mal3stab)

Abbildung 8: Bebauungsplan Industriepark Osteifel — Teilgebiet Im Bramacker, Ausgleichsflachen

(ohne Maf3stab)

Im Siden des Plangebiets liegt der Bebauungsplan ,Im Bramacker®. Er liegt stidlich der A48.
Das Gebiet verfiigt Gber eine GesamtgroRe von ca. 36,8 ha. Die Art der baulichen Nutzung ist
als Industriegebiet festgesetzt. Die GRZ liegt bei 0,8 und die GFZ bei 1,6. Die Traufhdhen liegen
zwischen 10,0 m und 13,0 m.
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Der Geltungsbereich des Teilgebiets ,Spurzem® liegt stid-westlich des Plangebiets, auf der
nordlichen Seite der A48.

(ohne Malf3stab)

Das Gebiet umfasst eine Flache von 32 ha. Als Bauland sind ausschlieB3lich gewerbliche Bau-
flachen festgesetzt. Die Geb&dudehdhen sind auf maximal 16 m reguliert, die GRZ betragt 0,8.
Das Gebiet ist momentan noch nicht bebaut.

1.5.6 Schutzgebiete

Gewaésserschutz, Trinkwasser- und Heilquellenschutz

Trinkwasserschutzgebiete, Mineralwassereinzugsgebiete oder Heilquellenschutzgebiete sind
nicht betroffen.

Oberflachengewasser liegen weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete des Natura-2000 Netzes liegen in einer Entfernung von ca. 1,2 km (FFH-Gebiet
.Nettetal) im Norden und ca. 370 m (Vogelschutzgebiet VSG Maifeld Einig-Naunheim) im Su-
den.

Das Naturschutzgebiet ,Nettetal“ befindet sich in ca. 1,9 km Entfernung im Norden.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet befindet sich mit dem ,Moselgebiet von
Schweich bis Koblenz" ca. 1,7 km entfernt im Westen. Naturdenkmaler und geschuitzte Land-
schaftsbestandteile befinden sich nicht in der Nahe.
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1.5.7 StralRenplanungen

Fur das Umfeld der vorliegenden Bauleitplanung sind keine aktuellen Stralenplanungen von
Gemeindestral3en oder Uberdrtlicher StralRen bekannt.

Die ErschlieBung des Plangebiets kann tiber einen Anschluss an den Kreisverkehr erfolgen, der
die Abfahrt der A 48 mit der B2 56 und der L 82 verbindet.

Abbildung 10: Foto Kreisverkehr

1.5.8 Ver-und Entsorgung des Gebietes

Das Gebiet ist zurzeit nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen der einschlagigen Versor-
gungstrager angebunden. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes miisste iber eine
Erweiterung der vorhandenen Einrichtungen und Leitungsbestande sichergestellt werden.

Das Niederschlagswasser versickert derzeit vor Ort bzw. lauft breitflachig der Topografie fol-
gend ab.

Wasser- und Telekommunikationsleitungen liegen im angrenzenden Gewerbegebiet.

1.5.9 Geologische Vorbelastungen und Bodendenkmaler

Das Gebiet liegt nicht in unmittelbarer N&he zu einem Bereich mit lokal hohem Radonpotential
(> 100 kBg/cbm), zumeist eng an tektonische Bruch- und Kluftzonen gebunden. Allerdings be-
finden sich im weiteren Umfeld mehrere Bereiche mit lokal hohem Radonpotential. Zum
Zeitpunkt der Kartenerstellung des Kartenviewers des Landesamtes fir Geologie und Bergbau
war das Radonpotential nicht bekannt. Hinsichtlich der Hangstabilitét ist das Gebiet nicht kar-
tiert. Rutschungen sind nicht bekannt. Das Gebiet liegt in der Erdbebenzone 0.

Das Gebiet kollidiert nicht mit Flachen fur die Rohstoffsicherung. In der Ubersichtskarte zu ober-
flachenarmen Rohstoffen findet sich keine Darstellung?.

Abgrabungen, Aufschiittungen oder sonstige grof3ere Gelandeveranderungen liegen nicht vor.
Zurzeit wird ein Bodengutachten erstellt.

1.5.10 Denkmalschutz

Bereiche des Denkmalschutzes und Einzeldenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.
Fundstellen von Bodendenkmalern sind nach derzeitigem Sachstand nicht bekannt.

1 Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fir Geologie und Bergbau, letzter Aufruf 13.05.2020
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1.6 Vorhandene oOrtliche Gebietspragungen und Bestandsanalyse

1.6.1 Gebietsrelevante Emissionsanlagen im Umkreis

Das Plangebiet ist vor allem von StralRenverkehrslarm betroffen. Es liegt direkt angrenzend an
die A 48, die B 256 und die L 82. Hinzu kommen die Emissionen des Industrieparks Osteifel.
Da auf der Flache LKW-Stellplatze geplant sind, auf denen Ubernachtungen stattfinden, sind
die von aufRen auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen von Relevanz. Fir diese schutz-
wurdige Nutzung ist in Zuge der Bauleitplanung noch eine Schalltechnische Untersuchung zu
erstellen.

1.6.2 Standorteignung, Topografie und Baubestand im Plangebiet

Das Plangebiet ist leicht abschiissig nach Suiden. Das Gefélle betragt etwa 4 m auf einer Stre-
cke von ca. 100 m. Das entspricht etwa 4 %. Das Gebiet ist aktuell nicht bebaut. Es wird
momentan landwirtschaftlich genutzt.

Abbildung 11: Blick auf das Plangebiet
von Sid-Ost nach Nord-West von Nord-West nach Sid-Ost

1.6.3 Eigentumsverhdltnisse im Plangebiet

Die Grundstiicke im Plangebiet werden von dem Betreiber des Autohofes erworben.
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1.7

1.7.1

1.7.2

Darlegung der Planinhalte

Stadtebauliche Ziele

Vor der Erstellung des Vorentwurfs wurden folgende Ziele formuliert:
e Madglichst grof3e Ausnutzung des Plangebietes
e Anbindung an den Kreisverkehr
e Schaffung von Arbeitsplatzen

e Berlcksichtigung der Belange des Immissionsschutzes

Geplante Art der Nutzung

Zuléssige, ausnahmsweise zuldssige und nicht zuldssige Arten der baulichen Nutzung
bzw. Anlagen

Das gesamte Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO festgesetzt.
Dem Sondergebiet wird nach § 11 Abs. 2 BauNVO die Zweckbestimmung ,Autohof* zugewie-
sen. Erlaubt sind lediglich folgende, notwendigen Nutzungen:

e Tankstellen
o Tankstellenshop mit einer Verkaufsflache bis zu maximal 185 m?
o Bistro
o Waschraume, Duschen etc. zur Kérperpflege von Reisenden und Berufsfahrern

Schank- und Speisewirtschaften
Stellplatze fur PKW und LKW

Werbeanlagen

Um eine geregelte stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen, sind Nutzungen, die Uber die
genannten Punkte hinausgehen, nicht zulassig. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist zur
Sicherung der stadtebaulichen Ziele der Stadt und zur Schaffung von Baurecht notwendig. Die
Planung hat, wie oben stichwortartig wiedergegeben, das Ziel, ein Sondergebiet auszuweisen.
Damit soll zur Verbesserung der 6rtlichen und regionalen Wirtschaftsstruktur, auch in Form der
Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen, beigetragen werden.

Gliederung aus Griinden des Immissionsschutzes:

Nach der friihzeitigen Beteiligung soll ein schalltechnisches Gutachten erstellt werden. Den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse muss Rechnung getragen werden, vor
allem in Bezug auf die umliegende Wohnbebauung in den Orten Kehrig, Alzheim, Einig und
Gering. Diese liegen etwa 1,3 km bis 2 km vom Plangebiet entfernt. Abgesehen von dem zu
erwartenden erhohten Verkehrsaufkommen, sind von den im Sondergebiet zulassigen Betrie-
ben keine gravierenden Emissionen zu erwarten.

Aufgrund der Tatsache, dass die geplanten LKW-Stellplatze auch fiir Ubernachtungen genutzt
werden, sind die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen von Relevanz. Die angrenzen-
den Verkehrswege sind stark frequentiert, sodass hier mit starkem Verkehrslarm zu rechnen ist.
Gdfls. sind Schallschutzmaflinahmen notwendig.
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1.7.3 Geplantes Mal3 der Nutzung

Als Maf3 der baulichen Nutzung wird in dem Sondergebiet eine eingeschossige Bebauung mit
einer GRZ von 0,8 sowie einer GFZ von 0,7 festgesetzt. Damit liegt die GRZ bei den Hochst-
mafen des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Anzahl der méglichen Geschosse richtet sich nach der geplanten Nutzung der Gebaude.
Da lediglich eine Tankstelle mit angeschlossenem Shop und Bistro sowie ein Gastronomiebe-
trieb geplant sind, ist eine eingeschossige Bebauung ausreichend. Es erfolgt eine Festsetzung
Uber NHN im Hohensystem DHHN 2016. Diese Form der Festsetzung wird gewahlt, da das
Gelande in etwa auf das Niveau des Kreisverkehrsplatzes aufgeftllt werden soll und somit ein
Bezug auf das derzeit vorhandene Gelande nicht praktikabel ist. Ein Bezug auf das geplante
Gelande ware zu unbestimmt. Die Gber NHN festgesetzte Hohe entspricht in etwa 10,0 m Uber
neuem Gelénde, um bei eingeschossiger Bauweise ausreichend Spielraum zu haben.

Fur untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Dachaufzlige, Schornsteine) im Zusammenhang mit
baulichen Anlagen gemaR § 8 BauNVO ist die Uberschreitung der festgesetzten Maximalhéhen
auf einer Flache von 50 m2 um bis zu 3 m erlaubt.

Aus stadtgestalterischen Griinden sind detailliertere Festsetzungen zu Gebaudehdhen hier
nicht erforderlich, da sich die nachstgelegenen Wohnbebauungen in ausreichend grol3er Ent-
fernung befinden. Dem Bauherrn soll eine hohe Flexibilitét bei der effektiven Nutzung der Flache
eingeraumt werden. Zudem befinden sich Windenergieanlagen in der Néhe.

1.7.4 Geplante verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird tUber eine Anbindung an den Kreisverkehr im Stiden erschlossen. Der An-
schluss muss mit dem Landesbetrieb Mobilitat im Laufe des Verfahrens noch abgestimmt
werden.

Die Festsetzung einer inneren ErschlielBung ist nicht erforderlich, da die gesamte Flache als
Autohof betrieben wird und die Fahrgassen und Stellplatze entsprechend der Ingenieurplanung
dazu im Bauantragsverfahren festgelegt werden und nicht 6ffentlich gewidmet werden. Lediglich
der direkte Anschluss an den Kreisverkehrsplatz wird als Fahrrecht festgesetzt, damit auch un-
terschiedliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes (Tankstelle und Gastronomie) den
Anschluss gesichert nutzen kénnen.

1.7.5 Geplante Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen innerhalb des Bebauungsplans ,Industriepark Osteifel
— Teilgebiet Im Bramacker®. Das anfallende Schmutzwasser wird Gber ein Pumpwerk in den
Schmutzwasserkanal in der Ludwig-Erhard-Stral3e gepumpt. Das Schmutzwasser aus den Ge-
bauden und das Niederschlagswasser von den flissigkeitsdichten Fahrbahnen der Tankstelle
soll in den Schmutzwasserkanal in der Ludwig-Erhard-Stral3e eingeleitet werden. Dazu wird ein
Pumpwerk mit einer Druckleitung gebaut, die das Abwasser in das gegeniiber gelegene Ge-
werbegebiet transportiert.

Das Niederschlagswasser soll im Bereich der Bauverbotszone neben der Autobahn versickert
werden. Die Form der Niederschlagswasserbewirtschaftung (gro3flachige Versickerungsmulde
oder Rigolenversickerung) ist noch nicht abschlieRend festgelegt. Ein entsprechendes
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Gutachten zur Feststellung der Versickerungsfahigkeit des Bodens und zur Festlegung der Art
der Versickerung ist beauftragt.

Die Ausarbeitung des Entwasserungskonzeptes und dessen Abstimmung mit den Abwasser-
werken der Stadt Mayen sowie der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz werden bis zur Offenlage des Bebauungsplans
erfolgen.

Eine Wasserleitung sowie Telekommunikationsleitungen verlaufen ebenfalls in der Ludwig-Er-
hard-Stral3e. Das Plangebiet soll an diese Leitungen angeschlossen werden.

Angaben zur Loschwasserversorgung liegen zurzeit nicht vor, so dass fur den Vorentwurf von
dem flr das Sondergebiet ungtinstigsten Fall, d.h. nur 13,4 I/s Gber 2 Stunden bzw. 48,24 m3/h
aus dem Trinkwassernetz ausgegangen wird. Daher sind die Maf3e der baulichen Nutzung auch
mit einer GFZ von 0,7 und maximal 1 Vollgeschoss festgesetzt. Es sollte darauf geachtet wer-
den, dass die baulichen Anlagen feuerbestandige, hochfeuerhemmende oder feuerhemmende
Umfassungen und harte Bedachung enthalten.

Die einschlagigen Merkblatter zu ,,Bauarbeiten im Bereich von Versorgungsleitungen® und ,Lei-
tungsschutzarbeiten® sind seitens der Bauherren zu beachten und Bauarbeiten falls erforderlich
im Vorfeld entsprechend mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

1.7.6 Abschnittsweise Erschlie3ung

Eine abschnittsweise ErschlieBung des Gebietes soll nach derzeitigem Planungsstand nicht er-
folgen.

1.7.7 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauverbotszone, Werbeanlagen

Die Baufenster sind bewusst grof3ziigig gehalten. Die Baugrenzen halten nach 8 9 Abs. 1 FStrG
und § 22 Absatz 1 LStrG einen Abstand von 40 m zur A48 und einen Abstand von 20 m zur
B262 und L82 ein. Innerhalb des Plangebietes werden tberbaubare Flachen fir Hochbauten
und Stellplatze gesondert festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass nicht das gesamte Plange-
biet mit Hochbauten Uberstellt wird, da die festgesetzte zuldssige Grundflache dies zulassen
wirde.

Stellplatze und Fahrgassen gehoren bei einem Autohof zur Hauptnutzung. Daher wird fir diese
Nutzung auch eine Uberbaubare Flache festgesetzt. Mit der Festsetzung dieser Flache wird
vermieden, dass Stellplatze und Nebenanlagen auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen er-
richte werden konnen, wie dies z.B. in Gewerbegebieten Ublicherweise der Fall ist. Die
geringfiigige Uberschneidung der tiberbaubaren Flache fiir Stellplatze mit der Bauverbotszone
wird im Rahmen des Bauleitplanverfahren mit dem Landessbetrieb Mobilitat abgestimmt.

Mit der Abgrenzung der Uberbaubaren Flache ist sichergestellt, dass der kunftige Bauherr auch
die Grundflachenzahl von 0,8 ausschépfen kann.

Fur das erfolgreiche Betreiben eines Autohofes ist es erforderlich, dass der Autofahrer friihzeitig
auf die Lage und Erreichbarkeit des Autohofes hingewiesen wird. Daher werden Werbepylone
in den dafir vorgesehenen Flachen zugelassen. Damit wird auch das stadtebauliche Ziel er-
reicht, dass nicht eine Vielzahl an Werbepylonen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes
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errichtet werden kénnen. Durch die Lage an der Autobahn und klassifizierten Straf3en, soll der
Blick des Autofahrens nicht unnétig abgelenkt werden, so dass Fremdwerbung ausgeschlossen
wird. Lediglich Hinweise der Stadt Mayen werden an einer Flache zugelassen.

1.7.8 Gestaltung

Da im Sondergebiet Baukorper verschiedenster Nutzung mit unterschiedlichen Anforderungen
errichtet werden kdnnen, werden bis auf Regelungen zu Werbeanlagen keine gestalterischen
Festsetzungen getroffen.

Um den Gewerbetreibenden die Mdglichkeit zu geben, auf ihre Leistung aufmerksam zu ma-
chen, sind Werbeanlagen gema 8§ 52 der LBauO RLP im Plangebiet zuldssig. Die
Gestaltungsvorgaben berticksichtigen die Lage an der Autobahn und klassifizierten Straf3en.
Deshalb werden blendende oder sich bewegende Werbeanlagen ausgeschlossen.

1.7.9 Landschaftsplanerische Festsetzungen

Die landschaftsplanerischen Festsetzungen sowie die MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege
von Natur und Landschaft werden auf den Vorschlagen des Umweltberichtes aufbauen. Ein-
zelne landespflegerische Ziele wurden als Hinweis bzw. als Empfehlung in den Bebauungsplan
aufgenommen, da deren rechtsverbindliche Aufnahme in den Bebauungsplan mittels einer
textlichen Festsetzung als zu einschneidend in die privaten Belange (z.B. die Empfehlungen fur
Gehoblzpflanzungen oder die Begriinung von Flachdachern) angesehen wird. Fir die Umset-
zung anderer landespflegerischer Ziele fehlt die Rechtsgrundlage bzw. der Flachenbezug.

1.7.10 Hinweise

Die Hinweise haben keinen Rechtscharakter, dienen aber dem Verstandnis der Planung; wei-
sen auf andere Gesetze hin, die unabhéangig von dem Bebauungsplan einzuhalten sind oder
sind allgemeine Empfehlungen.
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1.8 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

1.8.1 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz
Flachenbezeichnung GroRRe in m2 Anteil in %
Geltungsbereich 25.504 100,0
Sonstige Sondergebiete 20.866 81,8
Regenrickhaltung 4.638 18,2

1.8.2 Malnahmen zur Verwirklichung

Soziale Malinahmen sind nicht notwendig.
Die angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke sind auch weiterhin erreichbar. Eine ge-
setzliche Bodenordnung wird nicht durchgefuhrt werden missen.

1.8.3 Kostenschatzung

Der Stadt Mayen werden durch die vorliegende Planung keine Kosten entstehen. Sie werden
von dem Betreiber des kinftigen Autohofes getragen.

2 Umweltbericht

(Der Umweltbericht wird zur Offenlage erganzt.)
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