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A. Begrindung

1 Erfordernis der Planaufstellung

1.1  Ausgangssituation

Der im Plangebiet ansassige Gewerbebetrieb plant eine Betriebserweiterung in westliche und
stidwestliche Richtung. Der Flachennutzungsplan der Stadt Mayen stellt das Plangebiet in Teilen
als Gewerbeflache dar. Flir das Plangebiet besteht derzeit kein rechtswirksamer Bebauungsplan,
womit die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die rechtliche Grundlage fur die
bestehende Nutzung sowie eine Erweiterung des ansassigen Betriebes im Bereich der Flurstiicke
304/20, 304/31, 304/32, 304/33, 304/34, 304/35, 312/1, 312/5, 327/1, 327/2 und 330/1, Flur 10,

Abbildung 1: Luftbildausschnitt (Quelle LANIS)
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1.2 Begriindung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich entspricht dem Betriebsgeldnde des im Plangebiets ansassigen
Unternehmens sowie einem als zu erhaltend festgesetzten Gehdlzbestand sidwestlich des

Betriebsgelandes.
1.3 Planungserfordernis

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, die baurechtlichen Grundlagen fir die bestehende
und geplante Nutzung der Gewerbeflache zu schaffen und dem anséassigen Betrieb eine

Erweiterung in westliche und stidwestliche Richtung zu erméglichen.

2 Einflgung in die Ubergeordnete Planung

2.1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz IV

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm vom 07.10.2008 trifft folgende Aussagen fir die
Stadt Mayen: Die Stadt Mayen ist ein Mittelzentrum innerhalb eines (monozentralen)
Mittelbereichs. Die Raumstruktur der Umgebung von Mayen wird als landlicher Bereich mit
disperser Siedlungsstruktur und hoher Zentrenerreichbarkeit beschrieben.

Die Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz 1V haben

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

Im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald ist das Plangebiet groRenteils als
»oiedlungsflache Industrie und Gewerbe® dargestellt, der sidwestliche Teil des Plangebiets
(Flurstiick 312/5) besitzt keine Signatur. Durch die Ausweisung eines Gewerbegebiets in
unmittelbarer Nahe zur B262 und B258 und der Lage in einem grof3flachig als Gewerbegebiet
genutzten Bereich (ca. 22 ha zusammenhangende Gewerbeflachen) entspricht der vorliegende
Bebauungsplan den Zielen des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald.

Ziele und Grundséatze des RROP:
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1.3.3 Industrie- und Gewerbeentwicklung

G 34

Zentrale Orte sind auch Gewerbestandorte.

G35

Gunstige Bedingungen fiir die gewerbliche Entwicklung bieten insbesondere auch Standorte an den
Schnittpunkten von Gbergeordneten Verkehrswegen und in der N&he von Verkniipfungspunkten des
Guterverkehrs (Guterverkehrszentren, Frachtzentren, Luftfrachtzentren, Gulterhéafen) und mit
leistungsféahiger Telekommunikationsverbindung. Die Vorgaben zur Steuerung des Einzelhandels
bleiben hiervon unberdhrt.

Begriindung/Erlauterung zu G 34 und G 35: In der Region Mittelrhein-Westerwald ist ein

umfangreiches Gewerbeflachenpotenzial vorhanden, wie im Regionalen Raumordnungsbericht
2012 unter Bezug auf die Daten des Projekts ,Raum+ Rheinland-Pfalz 2010" dargelegt ist. Die
Beibehaltung der G-Funktion, die als letztabgewogenes Ziel zu formulieren ware, ist vor dem
Hintergrund  der  nachhaltigen  Siedlungsentwicklung, mit der Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme und der Starkung des zentraldrtlichen Prinzips in Verbindung mit dem
hohen Gewerbeflachenbesatz und G 52 LEP IV, wonach das bestehende Angebot an Gewerbe- und
Industrieflachen vorrangig genutzt werden soll, nicht gerechtfertigt. Die wirksamen Bauleitpléne
bisheriger G-Gemeinden -auch ohne zentralortliche Funktion- nach dem RROP 2006 betreffend die
Ausweisung gewerblicher Bauflachen bleiben unberiihrt. Eine Abkopplung von etwaigen
Forderinstrumenten in Bezug zum formalen Wegfall der besonderen Gemeindefunktion ist damit
nicht intendiert. Die weitere gewerbliche Entwicklung soll raumlich in den Gemeinden konzentriert
werden, die bereits einen bedeutenden Gewerbebesatz aufweisen und in denen die erforderlichen
Infrastrukturausstattungen weitgehend vorhanden sind. Hierzu gehdoren in der Regel die zentralen
Orte, soweit sie nicht auf Grund topographischer Bedingungen oder aus anderen Grinden wie der
Freiraumsicherung davon ausgenommen sind. Als Gewerbestandorte oder fur die gewerbliche
Entwicklung eignen sich auch weitere groRere Gemeinden, die bereits heute einen
Uberdurchschnittlichen Gewerbebestand aufweisen, gut und leistungsfahig in die Verkehrsnetze
eingebunden sind und raumlich den zentralen Orten zugeordnet werden kdnnen. Diese Gemeinden
sollen Uber Flachenpotentiale verfugen, die fur die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen
geeignet sind. Die gewerbliche Entwicklung soll ebenso durch die Férderung unternehmensnaher
Dienstleistungen gefordert werden. Die enge wirtschaftliche Verzahnung von produzierender
Wirtschaft und Dienstleistungsgewerbe erfordert raumliche Nachbarschaft und dementsprechende
Flachenausweisung. Bevorzugte Standorte fir groRe Gewerbe- und Industriegebiete sind
Schnittpunkte von Ubergeordneten Verkehrswegen und die Verknipfungspunkte des Guterverkehrs
(Guterverkehrszentrum Koblenz, Flughafen Frankfurt-Hahn, Regionalflughafen Siegerland,
Frachtzentren). Am Guterverkehrszentrum Koblenz entsteht ein groRes interkommunales
Industriegebiet, ebenso am Luftfrachtzentrum Flughafen Frankfurt-Hahn. In Verbindung mit dem
Regionalflughafen Siegerland in Nordrhein-Westfalen entsteht ein Entwicklungsschwerpunkt mit
dem landeribergreifenden Gewerbegebiet Liebenscheid. Am Nurburgring hat sich ein
interkommunales, die Landkreise Ahrweiler, Mayen-Koblenz und Vulkaneifel (bergreifendes

Gewerbegebiet entwickelt. Bei der konkreten Bedarfsabschatzung fiir gewerbliche Bauflachen soll
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berticksichtigt werden, dass die Belegungsdichte in den hochverdichteten Rdumen und in den
zentralen Orten grundsatzlich héher anzunehmen ist als in den Gemeinden in den landlichen
Raumen. Die Belegungsdichte fir das Dienstleistungsgewerbe kann generell deutlich hdher
angenommen werden als die Belegungsdichte fir Industrie und produzierendes Gewerbe.

G 36

Den Bedurfnissen ortlicher Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe soll durch Ausweisung
kleinerer, bedarfsorientierter und dezentral konzentrierter Gewerbeflachen bzw. von
Handwerkerhtfen Rechnung getragen werden.

Begriindung/Erlduterung: In den landlichen Raumen kann es erforderlich sein, eine bedarfsgerechte

Expansionsméglichkeit fir Handwerksbetriebe zur Verfligung zu stellen, damit innerértliche
Gemengelagen mit vorhandenen Handwerksbetrieben entflochten werden. Fir diese Betriebe sollen
in angemessener Dimensionierung Kkleinflachige Gewerbeflachenpotentiale vorgehalten werden.
(...)

4. Besonders planungsbedirftige Raume

4.4 Mayen

G171

Der Bereich Mayen zahlt zu den Schwerpunktrdumen der siedlungs- und wirtschaftsstrukturellen
Entwicklung in der Region und soll nach dem Leitbild der dezentralen Konzentration zukiinftig den
hochverdichteten Raum Koblenz/Neuwied entlasten und zugleich die Lebens- und

Arbeitsbedingungen fur den umgebenden strukturschwachen landlichen Raum verbessern.

Begriindung/Erlauterung: Der Bereich Mayen umfasst die grol3e kreisangehdrige Stadt Mayen, die
Verbandsgemeinden Maifeld, Vordereifel und Mendig im Landkreis Mayen-Koblenz sowie die
Verbandsgemeinde Kaisersesch im Landkreis Cochem-Zell. Er erstreckt sich (ber eine
Gesamtflache von 541 kmz2. In ihm leben rd. 86.000 Einwohner. Der Bereich Mayen soll einen
Schwerpunkt der weiteren siedlungsstrukturellen und wirtschaftlichen Entwicklung in der Region
bilden. Durch diese Schwerpunktbildung sollen sich die Standortbedingungen von Betrieben durch
Fihlungsvorteile untereinander und durch leistungsfahige Infrastruktureinrichtungen verbessern.
Eine siedlungsstrukturelle bzw. wirtschaftliche Agglomeration beglnstigt in Verbindung mit einer
attraktiven und leistungsfahigen Verkehrsanbindung die Ansiedlung von neuen Betrieben und damit
die nachhaltige Weiterentwicklung dieses Bereiches.

Durch weitere Bevolkerungszuwanderungen, den Ausbau von 6ffentlichen und privaten
Dienstleistungseinrichtungen, des Einzelhandels wund nicht zuletzt des Kultur- und
Ausbildungsangebotes werden sich auch fur den umgebenden strukturschwachen landlichen Raum
die Lebens- und Arbeitsbedingungen durch verbesserte Erreichbarkeiten bzw. durch eine
Verminderung der Pendlerentfernungen zu den Arbeitsplatzstandorten, Versorgungs- und

Dienstleistungseinrichtungen verbessern.
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Abbildung 2: Auszug Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
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2.3 Flachennutzungsplan der Stadt Mayen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Polcher Stral3e II* ist im Flachennutzungsplan der
Stadt Mayen teilweise als gewerbliche Bauflache dargestellt, wie der nachfolgende Ausschnitt
zeigt. Der sudwestliche Teil des Plangebiets (Flurstiick 312/5) wird im Flachennutzungsplan
nicht als Bauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan wird als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gewertet. Das
Entwicklungsgebot ist im Sinne einer planerisch-konzeptionellen Ableitung des

Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan zu interpretieren, womit im vorliegenden Fall

dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entsprochen wird.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Mayen (gestrichelte Linie:
Nutzungsabgrenzung Gewerbegebiet / private Griinflachen)
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2.4  Angrenzendes Planrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Polcher Stralte 1I* liegt im derzeit unbeplanten
Innenbereich sowie im Sudwesten des Plangebiets im AulRenbereich. Ca. 60 m nordwestlich
des Plangebiets liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Polcher Stralte I, welcher

ein Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel” festsetzt.

2.5 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete, Naturparke, Naturschutzgebiete sowie Wasserschutzgebiet sind
von der Planung nicht betroffen.

Ca. 230 m nérdlich des Plangebiets befindet sich das FFH-Gebiet ,Nettetal” (FFH-5610-301)
und das gesetzlich geschutzte Biotop ,Nette unterhalb Mayen bis Klaranlage Mayen® (BT-5609-
0053-2006). Durch die Entfernung zum Plangebiet sowie grof3flachig bestehender gewerblicher
Nutzung zwischen Plangebiet und FFH-Gebiet sind keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzgebiete im Bereich der Nette zu erwarten.

Ca. 55 m sudlich des Plangebiets befindet sich ein kartiertes Biotop ,Strauchhecken nérdlich
Mullershof (BT-5609-0080-2006). Durch den zu erhaltenden Gehdlzstreifen im stidwestlichen
Teil des Plangebiets ist keine erhebliche Wirkung des Vorhabens auf dieses Biotop zu erwarten.

Abbildung 4: Schutzbgebiete (rot-braun: FFH-Gebiete, lila: kartierte Biotope) (Quelle LANIS RLP)
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2.6 Verkehrliche Erschlieung und Stral3enplanung

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt tiber die bestehende Zufahrt zur Polcher
Stral3e.

2.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets sind keine Kulturdenkmaler bekannt (Liste der Kulturdenkmaler in
Mayen). Ein Hinweis zum Umgang mit bei Grabungsarbeiten zutage tretenden

archaologischen Funden wurde in die Planunterlagen aufgenommen.

2.8 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

Gemal Nr. 18.7 der Anlage 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
ist eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls bei der Errichtung baulicher Anlagen, fur die ein
Bebauungsplan im bisherigen AuRenbereich aufgestellt wird, ab einer zulassigen Grundflache
von min. 20.000 m2 durchzufiihren. Teile des Bebauungsplangebiets kdnnen als
Innenbereichsflache gewertet werden. Der als Gewerbegebiet festgesetzte, bisher im
AulRenbereich liegende Teil der GE-Flache besitzt eine Grofie von ca. 8890 m2 und beinhaltet

zudem nicht bebaubare ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen.”

Abbildung 5: Ausschnitt Planzeichnung, rot umrandet: ehem. Aul3enbereichsflache
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Das durch den vorliegenden Bebauungsplan begriindete Vorhaben ist nicht UVP-pflichtig.

2.9 Altablagerungen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt.

3 Bestehende Rechtsverhaltnisse/stadtebauliche Konzeption

Der Bebauungsplan ,Polcher Stralde I1* setzt ein Gewerbegebiet (GE | und GE Il), 6ffentliche
StralRenverkehrsflachen (Polcher Stral3e) sowie private Grinflachen (Stidwesten) fest.

Es wird die planungsrechtliche Grundlage fiur eine gewerbliche Nutzung auf ca. 6160 m2 bisher
als AulRenbereich zu wertender Flache geschaffen. Der Geltungsbereich des Plangebiets ist
durch die nordlich, 6stlich und siiddstlich angrenzende gewerbliche Nutzung stark vorbelastet,
eine Erweiterung des Betriebsgeléandes auf die im Bebauungsplan entsprechend festgesetzte

Flachen entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

4 Planinhalt

4.1  Gewerbegebiet (GE I und GE Il) gem. § 8 Abs. 1 BauNVO

Das im Plangebiet festgesetzte Gewerbegebiet wird in GE | und GE Il aufgeteilt.

Das Gewerbegebiet | (GE ) dient der Unterbringung der bestehenden Tankstelle und
Gebauden des bestehenden Gewerbebetriebs sowie Stellplatzen.

Zulassig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

e Geschéfts- Blro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen.

Ausnahmsweise zulassig sind

Jeweils nur innerhalb von geschlossenen Gebduden und bei Einzelnachweis der
schalltechnischen Vertraglichkeit:

e Anlagen fur sportliche Zwecke,

e Vergnugungsstatten.

Unzulassig sind:

e Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen, in denen der gewerbsmalfigen Prostitution
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nachgegangen wird,

e Sexkinos,

e Einzelhandel, dessen Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist,

o Alle Gbrigen in § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO gennanten Nutzungsarten.

Im GE | sind Bordelle und &hnliche Nutzungen nicht zuléssig. Bordelle werden unter der
aktuellen Rechtsprechung als ,Gewerbebetriebe aller Art“ gewertet und haben im Stadtgebiet
alternative Ansiedlungsmoglichkeiten. Im Plangebiet sollen Gewerbe dhnlich dem Bestand
sowie ausnahmsweise Vergnigungsstétten oder Anlagen fur sportliche Zwecke zulassig sein.
Solche Nutzungen sind tendenziell nicht mit dem Wohnen vertraglich.

Fur Vergnigungsstatten bestehen beschrankte Ansiedlungsmdglichkeiten im Stadtgebiet,
weshalb diese nicht prinzipiell unzuldssig sind, soweit vom Antragssteller im
Genehmigungsverfahren dargelegt wird, dass die von ihm beantragte Nutzung keine stérende
Wirkung auf in der Umgebung bestehende Nutzungen hat oder Zielsetzungen des
stadtebaulichen Leitbildes fir das Baugebiet beeintrachtigt. Zudem ist eine
Ausnahmegenehmigung fur Anlagen fir sportliche Zwecke sowie fir Vergnigungsstatten nur
dann moglich, wenn die Nutzung in Innenrdumen ausgefuhrt wird und durch eine
Gebéaudehtille eine geeignete Abschirmung gegen vom Gewerbegebiet einwirkende
Immissionen sowie durch die Nutzung Innerhalb der Geb&ude ausgehende Emissionen
gewahrleistet ist. Ebenso ist 8 15 BauNVO bei der Ausnahmegenehmigung fiur Anlagen fur

sportliche Zwecke und Vergnligungsstétten zu beachten.

Im Bebauungsplan kénnen einzelne Nutzungen ausgeschlossen oder fir ausnahmsweise
zulassig erklart werden. Fir eine solche Festsetzung bedarf es stadtebaulicher und nicht
moralischer oder gewerberechtlicher Grinde. Festsetzungen des Bebauungsplans als
Bodennutzungsregelungen sind nur gerechtfertigt, wenn sie von dem Ziel bestimmt sind, die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke aus Grinden der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung zu leiten und eine sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.
In Bezug auf Probleme, die nicht die Ordnung der Bodennutzungen in der Gemeinde, sondern
andere Bereiche betreffen (wie den allgemeinen Jugendschutz und die Vorsorge gegen die
Forderung oder Ausbeutung der Spielleidenschaft), ist die Wertung des dafir zustandigen
Bundesgesetzgebers hinzunehmen, der die Gewerbefreiheit auch fir Spielhallen
gewabhrleistet und den durch sie moglichen Gefahren fir die genannten Gemeinwohlbelange

durch bestimmte Anforderungen in der Gewerbeordnung vorzubeugen sucht.

Der Ausschluss von Bordellen in einem Gewerbegebiet ist geeignet, dort vorhandenes oder

anzusiedelndes produzierendes Gewerbe und industrielle Nutzung gegen einen finanziell
12
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begrindeten Verdrangungswettbewerb zu schiitzen.

Schon das Bundesverwaltungsgericht hat sich mit der Frage befasst, ob und inwieweit
Bordellbetriebe unter den Begriff ,Vergnligungsstatten® zu subsumieren sind. Mit Recht hat
das Bundesverwaltungsgericht gemeint, dass ein Bordellbetrieb nicht dem typischen
Erscheinungsbild der Vergniigungsstatte im Sinne der Baunutzungsverordnung entspricht und
das sich im Hinblick auf die allgemeine sozialethische Bewertung und auf die sich aus dem
,Milieu“ ergebenden Begleiterscheinungen eher ein Standort eignet, der ,aullerhalb oder
allenfalls am Rande des Blickfeldes und der Treffpunkte bei einer gréR3eren und allgemeinen
Offentlichkeit liegt*.

AuRerdem im GE | unzuldssig sind ,Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind“. Fir den vorhandenen Betrieb
sowie die zulassigen Nutzungen ist die standige Anwesenheit von Bereitschaftspersonen nicht

zwingend notwendig.

Das Gewerbegebiet Il (GE Il) dient der Unterbringung von Lagerplatzen sowie Stellplatzen.

Zulassig sind:

e Lagerplatze,
¢ Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die diesem Nutzungszweck dienen,

e Stellplatze.
Alle Ubrigen in § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO gennanten Nutzungsarten sind unzulassig.

Der als GE Il festgesetzte siudwestliche Grundstiicksbereich lasst lediglich Lagerplatze und
Stellplatze zu, um die Platzierung von Baukdrpern im hinteren (stidwestlichen)
Grundstiicksbereich zu vermeiden. Dem ortsansassigen Betrieb soll durch die GRZ von 0,65
eine effiziente Nutzung der Flache ermdglicht werden, jedoch sollen Gebaude im GE | und
innerhalb der Baugrenzen platziert werden um eine nahezu vollstandige Bebauung der

Gewerbegebietsflache zu verhindern.

4.2  Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Diese sollen eine moglichst flexible Bebauung des Grundstiicks ermdglichen, begrenzen

jedoch die Ausdehnung der Bebauung in Richtung Stdwesten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird auf 12,5 m beschrankt. Diese maximale Geb&audehdhe
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darf auf maximal 15% der Gesamtdachflache mit technischen Anlagen um 2,0 m tberschritten
werden.

Der Untere Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung wird auf 228,0 m . NHN festgesetzt. Der
obere Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung wird auf 240,5 m . NHN festgesetzt.

Die Beschréankung der Geb&udehthen soll eine Ubermafige, der bestehenden Bebauung
sudlich der Polcher Strae nicht entsprechende, HoOhenentwicklung der Bebauung im
Plangebiet verhindern.

Die Grundflachenzahl wird im GE | auf 0,95 und im GE Il auf 0,65 festgesetzt. Flachen von
Hauptgebauden mit vollstandiger Dachbegriinung (Substrattiefe min. 25 cm) sind nur zu 50%
in die GRZ einzurechnen. Der Versieglungsgrad (ob wasserdurchlassiges Pflaster o.

wassergebundener Kies) bleibt bei der Ermittlung der Grundflache unberiicksichtigt.

Die GRZ wird im GE | auf 0,95 festgesetzt, um dem ansassigen Gewerbebetrieb eine optimale
Ausnutzung der vorhandenen Flachen zu ermdglichen. Im GE Il betragt die GRZ 0,65 um die
Freihaltung der vorhandenen Bdschungsflachen von Versieglung sicherzustellen. Begriinte
Dachflachen (Substrattiefe min. 25 cm) sind nur zu 50 % auf die GRZ anzurechnen, weil diese
etwa 50 % der anfallenden Niederschldge zurickhalten und als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen dienen.

4.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebdude sind mit seitlichem

Grenzabstand zu errichten und durfen eine Lange von 100,00 m nicht Uberschreiten.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise mit eine maximalen Gebaudelange von 100 m
festgesetzt um einem Gewerbegebiet entsprechend groR3e Baukorper zu erméglichen, jedoch

gleichzeitig Grenzabstéande zwischen den Gewerbebetrieben zu gewahrleisten.

4.4  Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze sind auf der gesamten Gewerbegebietsflache, ausgenommen der Teilbereiche A bis
E (Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) zul&ssig.

Innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Stellplatze unzuléssig.

Die Festsetzung, dass Stellplatze innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Teilflachen A-E) unzuldssig sind, dient der

Verhinderung der Nutzung von zu begriindenden Flachen fir Stellplatze, indem z.B. eine
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Flache, welche als Schotterrasen ausgebildet ist, primér der Nutzung als Stellplatz dient, jedoch

aufgrund des Bewuchses ebenfalls als begriinte Flache gezahlt wird.

4.5 Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren

Grundstucksflache zulassig.

Der Ausschluss von Nebenanlagen auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstickflachen dient der
Verhinderung der Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO im GE Il und auf3erhalb

der Uberbaubaren Grundstticksflache des GE I.

4.6  Versorgungsanlagen und -leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass Versorgungsanlagen und — leitungen unterirdisch zu verlegen sind.
Ausgenommen davon sind Telekommunikationsanlagen wie beispielsweise Kabelverzweiger

oder Stromsaulen.

Diese Festsetzung dient der Vermeidung der Stromversorgung der Gebdude Uber
Freileitungen/Oberleitungen. Auch wenn Freileitungen Vorteile hinsichtlich beispielsweise
Errichtungskosten und Aufwand der Montage mit sich bringen, sind sie sichtbar und anfallig
fur Schaden durch z.B. Blitzeinschlag. Erdkabel eignen sich zudem im vorliegenden Fall
besser, weil einzuhaltenden Sicherheitsabsténde, wie sie bei Freileitungen einzuhalten sind,
weitestgehend wegfallen und eine bauliche Nutzung des Plangebiets nicht durch die

einzuhaltenden Abstande beeintrachtigt wird.

4.7 Planungen, Nutzungsregelungen, Maflinahmen und Flachen fir MalRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
und Nr. 25 BauGB)

Fur die Teilflachen D,E,F und H wird die Entwicklung einer artenreichen Grinflache
festgesetzt. Die Halfte dieser Flachen sind durch eine Mahd im September eines jeweiligen
Jahres von Gehdlzen freizuhalten. Eine Hélfte der Flache ist der Sukzession zu tiberlassen.
Stellplatze sind je 5 Stellplatzen durch einen mittelkronigen Baum (Baum Il. Ordnung) zu
unterteilen.

Zudem sind 10 kinstliche Nisthilfen fur Hohlenbriter, 1 Kunsthorst und 10 kunstliche
Fledermausquartiere (z.B. Firma Schwegler) méglichst standortnah zu errichten und dauerhaft

zu erhalten.
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Im weiteren Verfahren werden zusatzliche Kompensationsmal3nahmen erganzt.

Die Festsetzung der Bepflanzung und Pflege der Flachen D,E,F und H als artenreiche
Grunflache mit Teilen, welche der Sukzession uberlassen werden und Teilen, welche durch
eine Mahd/Jahr einer extensiven Pflege unterliegen, dient der Sicherung einer Begriinung der
betroffenen Flachen, welche eine gewisse Wertigkeit als Lebensraumfunktion fir Tiere und
Pflanzen besitzt. Ohne eine solche Festsetzung konnten die betroffenen Flachen
beispielsweise als Intensivgrinland genutzt werden (regelméafilige Mahd und Dingung), was
eine eher geringe Wertigkeit als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen darstellt. Eine Mischung
aus Sukzessionsflache (Ziel: Gehdlzbestand) und extensiv gepflegtem Griunland bietet
Lebensraum und Nahrungsgrundlage fir Tiere und Pflanzen.

Die Unterteilung von je 5 Stellplatzen durch einen mittelkronigen Baum dient der Beschattung
der Stellplatze.

Die standortnahe Anbringung von Nisthilfen dient dem Ersatz von durch bereits erfolgte
Rodungen weggefallene Brutstatten, welche im Rahmen des Fachbeitrags Artenschutz

festgelegt wurden.

4.8  Zeichnerische Festsetzungen

Im Sudwesten des Plangebiets ist der bestehende Gehdlzbestand als ,Flache fir die
Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern” festgesetzt um den Erhalt dieser
Gehdlzhecke zu sichern. Diese Festsetzung verhindert eine weitere Ausdehnung der
Gewerbeflachen in Richtung Stdwesten.

Im Nordosten des Plangebiets werden offentliche Verkehrsflachen entlang der Polcher Stral3e
festgesetzt.

Fur die Teilflachen A, B und C wird keine Art der Bepflanzung festgesetzt (Flachen fir das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen). Diese Flachen dienen
der Minderung des Versieglungsgrades innerhalb des Plangebiets, die Art der Bepflanzung ist

dem Vorhabentrager freigestellt.
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5 Angaben zur ErschlieBung

Das Grundstiick ist Uber die Polcher StralRe erschlossen.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Stromversorgung

Im Plangebiet bestehen fiir die vorhandene Bebauung Anschliisse an die Stromversorgung.
Neu zu erschlieBende Grundstiicksbereiche kdnnen an das vorhandene Stromnetz

angeschlossen werden.

6.2  Wasserversorgung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehenden Gebdude sind an das
Versorgungsnetz angeschlossen. Der Anschluss weiterer Grundsticksbereiche an das
Versorgungsnetz ist maglich.

Zur Loschwasserversorgung muss eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfligung
stehen. Die Loschwassermenge ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW Regelwerkes zu

bestimmen (DVGW — Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V.).

6.3  Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser wird in die bestehende Kanalisation im Bereich der Polcher Stral3e eingeleitet.
Niederschlagwasser von Dachflaichen soll in  Zisternen gesammelt und fir
Bewasserungszwecke oder beispielsweise die Reinigung von Hofflachen verwendet werden.
Die Einleitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation ist soweit wie mdglich zu vermeiden,
weshalb bei der Befestigung von Flachen wassergebundene Befestigungen (Kies 0. Schotter)
vorzuziehen sind.

Prinzipiell ist die Entwasserungsplanung Teil des Baugenehmigungsverfahrens.

7 Auswirkungen der Planung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden bei Einhaltung der Vorgaben,
insbesondere des Fachbeitrags Artenschutz (Stand 24.02.2021, D. Liebert, Buro fir
Freiraumplanung 52477 Alsdorf), keine erheblichen Auswirkungen auf den Verkehr, die

Umwelt oder andere stadtebaulich relevanten Sachverhalte erwartet.
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7.1 Verkehr

Durch die geplante Betriebserweiterung wird das Verkehrsaufkommen der Polcher Stral3e
sowie innerhalb des Plangebiets erhtht. Die Polcher StralRe ist fur die kinftige Nutzung

ausreichend dimensioniert.

7.2  Ver-und Entsorgung

Es bestehen ausreichend Kapazitdten zum Anschluss des Plangebiets an vorhandene Ver-
und Entsorgungsleitungen. Es ist zu beachten, dass die Ableitung von Niederschlagswasser

aus dem Plangebiet auf ein Minimum zu reduzieren ist.
7.3 Larm

Die Umgebung des Plangebiets entlang der Polcher Stral3e weist eine hohe Vorbelastung
durch StralBen und Gewerbelarm auf. Erhebliche Auswirkungen auf die ca. 275 m
(sud)westlich der Planung liegende Wohnbebauung sind nicht zu erwarten. Ein
Schallgutachten wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Das Vorhaben liegt ca. 40 m unterhalb der Wohnbebauung und ist in das bestehende Gelande

eingegraben, sodass keine freie Schallausbreitung zwischen Plangebiet und Wohnbebauung

entlang der Kehringer Stral3e maoglich ist.

Abbildung 6: Boschungen im Sudwesten der Gewerbeflache (Dez. 2020)
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8 Planverwirklichung

Einer baurechtlichen Planverwirklichung steht nach aktuellen Erkenntnissen nichts im Wege.
Die ErschlieRung ist derzeit schon gegeben.

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

Dirk Meid

Oberbirgermeister
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Umweltbericht

zum Bebauungsplan

»Polcher Stral3e ll«

Mayen

August 2021

20



Bebauungsplan »Polcher Stral3e ll« Mayen, Begriindung
und Umweltbericht

B. Umweltbericht

1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschliel3lich
einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und

Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erweiterung eines im Plangebiet (FS 304/35) anséassigen
Gewerbebetriebes geschaffen werden.

Die betroffenen Flachen sind im Flachennutzungsplan teilweise als gewerbliche Bauflachen
enthalten.

Im Plangebiet werden Nutzungen gem. § 8 BauNVO festgesetzt (siehe. A 4).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,4 ha. Davon werden etwa 5.900 m? als zu
erhaltende Geholzflache festgesetzt. Die Teilbereiche D,E,F und H sind als ,Artenreiche
Griunflache mit standortgerechten Grasern und Krautern“ zu entwickeln. Eine Halfte der Flache
ist durch eine Mahd im September eines jeweiligen Jahres von Gehdlzen freizuhalten. Eine
Halfte der Flache ist der Sukzession zu Uberlassen.

Es sind 10 kunstliche Nisthilfen fir Hohlenbriter, 1 Kunsthorst und 10 kunstliche
Fledermausquartiere (z.B. Firma Schwegler) méglichst standortnah zu errichten und dauerhaft
zu erhalten.

... (Erganzung im weiteren Verfahren)

2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen sowie deren Bedeutung
fir den Bebauungsplan

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die flr den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele

und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans berlicksichtigt wurden

a) Fachgesetze
u.a.
e Baugesetzbuch (BauGB)
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
¢ Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG)
¢ Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
21



Bebauungsplan »Polcher Straf3e ll« Mayen, Begriindung
und Umweltbericht

e Denkmalschutzgesetz
Der Bebauungsplan wird auf Basis der geltenden Gesetze erstellt. Insbesondere die Belange
des Arten- und Naturschutzes sind in der Planung bericksichtigt.
Grundsatzlich sind 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB und §8 18 und 44 BNatSchG besonders

planungsrelevant.

b)  Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete, Naturparke, Naturschutz-Gebiete sowie Wasserschutzgebiet sind
von der Planung nicht betroffen.

Ca. 230 m nordlich des Plangebiets befindet sich das FFH-Gebiet ,Nettetal“ (FFH-5610-301)
und das gesetzlich geschutzte Biotop ,Nette unterhalb Mayen bis Klaranlage Mayen® (BT-
5609-0053-2006). Durch die Entfernung zum Plangebiet sowie grof3flachig bestehender
gewerbliche Nutzung zwischen Plangebiet und FFH-Gebiet sind keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgebiete im Bereich der Nette zu erwarten.

Ca. 55 m sudlich des Plangebiets befindet sich ein kartiertes Biotop ,Strauchhecken nordlich
Mullershof* (BT-5609-0080-2006). Durch den zu erhaltenden Gehdolzstreifen im stidwestlichen

Teil des Plangebiets ist keine erhebliche Wirkung des Vorhabens auf dieses Biotop zu

erwarten.

Abbildung 7: Schutzbgebiete (rot-braun: FFH-Gebiete, lila: kartierte Biotope, biotopkomplexe)
(Quelle LANIS RLP)

22



Bebauungsplan »Polcher Stral3e ll« Mayen, Begriindung
und Umweltbericht

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der

Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt wurden

a) Bestandsaufnahme und Bewertung

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario), einschlief3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden, und eine Ubersicht Uber die voraussichtliche Entwicklung des
Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung, soweit diese Entwicklung gegentiber dem
Basisszenario mit zumut-barem Aufwand auf der Grundlage verfugbarer Umweltinformationen

und wissenschaftlicher Erkenntnisse abgeschatzt werden kann

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet liegt im Sidwesten eines ca. 22 ha groRen Gewerbegebiets,
sudlich/sudwestlich der Gewerbeflachen schlief3t ein ca. 30-40 m breiter Gehdlzstreifen an das
Plangebiet, welcher die Gewerbeflache gegeniber des nachsten Wohngebiets (ca.275 m
stidwestlich des Plangebiets) abschirmt.

Die Umgebung des Plangebiets besitzt keine besondere Erholungsfunktion. Zudem geht von
der Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Polcher Strale I1* in
stidwestliche Richtung durch die Einsenkung in das Geldnde keine Fernwirkung aus (siehe
Abbildung 6). Richtung Norden, Osten und Sidosten schlielen an das Plangebiet weitere

Gewerbeflachen an.

Bewertung:
Die Erholungsfunktion des Plangebiets kann aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzung
als gering eingestuft werden. Erhebliche Emissionen gehen von der aktuellen Nutzung im

Plangebiet nicht aus

Schutzgut Flora und Fauna

In der Planung vernetzter Biotopsysteme des Landkreises Mayen-Koblenz ist das Plangebiet in
Teilen als ,Strauchbestande” dargestellt.

Der Gehdlzbestand im Stidwesten des Plangebiets besitzt eine allgemeine Lebensraumfunktion
fur Pflanzen und Tiere. Grol3e Bereiche des Plangebiets sind bereits versiegelt (Asphalt,
Gebaude) oder teilversiegelt (Schotter) und besitzen eine sehr geringe bis keine

Lebensraumfunktion. Zudem finden sich im Plangebiet mehrere kleine Rasenflachen, welche
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ebenfalls eine geringe Lebensraumfunktion besitzen.
Der Fachbeitrag Artenschutz des Buros fur Freiraumplanung (52477 Alsdorf) vom 28.08.2021
enthalt folgende zentrale Aussagen:

Zur Ermittlung der potenziellen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Umland
wurde das Untersuchungsgebiet im Zeitraum 11.2020 bis 2.2021 insgesamt dreimalig
begangen. Nach Sud wurde die angrenzende Ackerflache auf einer Tiefe von etwa 50,00
m in die Untersuchung eingeschlossen. Zu allen anderen Himmelsrichtungen bestehen
erhebliche Vorbelastungen, sodass eine Ausdehnung des Untersuchungsraumes dort

keinen Erkenntnisgewinn erkennen lasst.

Abbildung 3: Darstellung IST Zustand 11.2021 nach Rodung und Erdarbeiten — Blick von
Ost

(...

3.1 Faunistische Kartierungen

Faunistische Kartierungen haben nicht stattgefunden — die Bewertung erfolgt als worst
case Analyse — dieses Verfahren wurde durch die Rechtsprechung bereits mehrfach
bestatigt:

Die Methode der Bestandsaufnahme ist nicht festgelegt; die Methodenwahl muss aber die
Lbesten einschldgigen wissenschaftlichen Erkenntnisse” einhalten (der Leitsatz bezieht
sich auf den Gebietsschutz, ist nach Bick (2015) aber auf artenschutzrechtliche Prifungen
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Ubertragbar)

,Worst-case-Annahmen® miissen daher konsequent durchgehalten werden, das heilst
neben der Bestandsabschatzung auch bei der Bestandsbewertung und Prifung der
Verbotstatbestéande auf der sicheren Seite sein (Bad Segeberg-Urteil - BVerwG, Urtell
vom 06.11.2013, Aktenzeichen 9 A 14.12.

3.1.1 Brutvégel - Heckenbriter

Die Okologische Bedeutung von Hecken fur Vogel wurde umfanglich in einer Dissertation
zur Erlangung des Doktorgrades der Mathematisch-Naturwissenschatftlichen Fakultaten
der Georg-August-Universitat zu Gottingen - angefertigt am Institut fir Vogelforschung
'Vogelwarte Helgoland' in Wilhelmshaven und am Zentrum fur Naturschutz der Georg-
August-Universitat Goéttingen durch Andreas Barkow aus Bremen untersucht (Goéttingen
2011).

Die Frage zur Dominanz einzelner Arten in unterschiedlichen Heckentypen ergab dabei
folgendes Bild:

Vdgel stellen artspezifisch unterschiedliche Anspriiche an ihren Lebensraum. Deshalb ist
es sinnvoll, wenn Fangergebnisse auf der Ebene von Arten verglichen werden, um
Beziehungen zu verschiedenen Strukturmerkmalen von Hecken zu finden...

In den unterschiedliche Heckentypen konnten dabei bis zu 38 Arten nachgewiesen werden,
was die Bedeutung von Heckenstrukturen im Offenland deutlich unterstreicht. Die folgende
Tabelle zeigt eine Auswahl der Arten. mit der Dominanz der Programmvaogel in den Hecken
eines Alters bis bzw. Uber 20 Jahre (zum Zeitpunkt des Untersuchungsbeginns. (s.
Fachbeitrag Artenschutz, S 18)

Die in dieser Untersuchung abgebildeten Ergebnisse zu den Artvorkommen kénnen fur die
Heckenstruktur im Plangelande interpoliert werden. Aufgrund der deutlichen
Bestandsriickgadnge von potentiell betroffenen Arten erfordert der Eingriff eine vertiefende
Untersuchung — siehe Kap. 5.

3.1.2 Brutvogel - Hohlenbdume

Vereinzelt finden sich innerhalb der verbliebenen Heckenstrukturen auch Baume. Einzelne
Baumhohlen, die typischen Hohlenbritern als Fortpflanzungsstatte dienen kdnnten, sind
nicht auszuschlie3en. Aufgrund der potentiell betroffenen Arten erfordert der Eingriff eine
vertiefende Untersuchung — siehe Kap. 5.

3.1.3 Brutvogel - Horstbaume

Im Zuge der Begehung wurde Uber dem Geldnde ein kreisender Greifvogel auf
Nahrungssuche gesichtet. Ein Horst in den ehemaligen Baumen ist nicht ausgeschlossen.
Aufgrund der potentiell betroffenen Arten erfordert der Eingriff eine vertiefende
Untersuchung — siehe Kap. 5.

3.1.4 Amphibien

Fur Amphibien lassen sich keine artenschutzrechtlich relevanten Wirkfaktoren abbilden.
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3.1.5 Reptilien
Fur Reptilien lassen sich keine artenschutzrechtlich relevanten Wirkfaktoren abbilden.

3.1.6 Flederméause

Vereinzelt finden sich innerhalb der verbliebenen Heckenstrukturen auch Baume. Einzelne
Baumhohlen sind daher nicht auszuschlieBen. Ausgeschlossen werden jedoch
Winterquartiere — die Gesamtstruktur der Gehdlzhecke besitzt keine ausreichend
dimensionierten Baume, deren Baumhdohlen tber die nétige Qualitéat eines Winterquartiers
verfugen koénnten. Aufgrund der potentiell betroffenen Arten erfordert der Eingriff eine
vertiefende Untersuchung — siehe Kap. 5.

3.1.7 Tagfalter

Fur Tagfalter lassen sich innerhalb der ehemaligen Heckenstrukturen keine
artenschutzrechtlich relevanten Wirkfaktoren abbilden.

4. Beschreibung der Wirkfaktoren

4.1. Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Auswirkungen werden durch den Baubetrieb wahrend einer Bauphase
verursacht. Es handelt sich um temporare Beeintrachtigungen, die mit Fertigstellung eines
Bauvorhabens beendet sind. Aufgrund der bereits stattgefundenen MalRhahmen lasst sich
diese Storung in der hier gegebenen Gré3enordnung auf die Bauzeit begrenzen. Allgemein
sind dabei folgende Beeintrachtigungen im Rahmen von Bautétigkeiten im
Untersuchungsgebiet moglich bzw. zu erwarten:

> Raumung von Baufeldern inkl. der Flachen fir die Baustelleneinrichtung

> Beseitigung der Bodenvegetation bzw. Abschieben des Oberbodens und der

Vegetation im Bereich von aktuell unversiegelten und unbefestigten Flachen

der Baufelder

> Baubetrieb und Zulieferverkehr fir Baustoffe und Material verursachen Schallemissionen
sowie Stérungen durch Bewegungsreize

> der Betrieb von Baumaschinen und Transportfahrzeugen fiihrt zu einem lokal
konzentrierten Ausstol3 von Luftschadstoffen

> im Rahmen der Bodenbearbeitung kann es ggf. bei trockener Witterung zu der

Entwicklung von Staub kommen, der je nach Windstéarke und Richtung verdriftet werden
kann

4.2. Anlagebedingte Wirkfaktoren

Anlagebedingte Wirkungen gehen tber die Bauphase hinaus. Eine Nutzung des Areals ist
im Falle der gewerblichen Nutzung mit zusatzlichen Flachenversiegelungen

verbunden. Dabei entfallen durch Meidungseffekte bzw. Verbauung Teile ehemaliger

Nahrungshabitate. Insgesamt ist mit folgenden anlagebedingten Auswirkungen zu
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rechnen:
> zusatzliche Versiegelung bisher unversiegelter Teilflachen des Untersuchungsgebiets
> Neu- oder Umgestaltung von Freiflachen inkl. Bepflanzung

> mogliche Entstehung von zusatzlichen Strukturen mit Fallen- oder anderer
Gefahrenwirkung (z.B. fur Vogel und Flederm&use durch Licht)

4.3. Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Unter diese Wirkungskategorie fallen all jene Wirkfaktoren, die durch den laufenden Betrieb
der gewerblichen Téatigkeit entstehen konnen. Bei den betriebsbedingten Wirkfaktoren ist
im betrachteten Gelande zu bericksichtigen, dass durch den bereits bestehenden
Gewerbebetrieb bereits erhebliche identische Vorbelastungen bestehen. Betriebsbedingt
kann es daher lediglich zu folgenden Auswirkungen kommen:

> Geringfligige Erhéhung der Stérungsfrequenz und -amplituden durch haufige
Bewegungsreize und betriebsbedingte Larmemissionen

5. Analyse der artenschutzrechtlichen Betroffenheit planungsrelevanter Arten

(...) (Tabelle s. Fachbeitrag Artenschutz)

Bezlglich der zu betrachtenden Planung sind Arten aus den Artengruppen Voégel und
Flederméuse als von den zu erwartenden Auswirkungen der Umsetzung der
Betriebserweiterung betroffen anzusehen. Fir diese Arten kann ohne eine Konzeption
entsprechender, artspezifischer Malinahmen im Rahmen der zu erwartenden Wirkfaktoren,
ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten nicht mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

6. MalRnahmenkonzept

Ziel der Festlegung von MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie zum
vorgezogenen Ausgleich von artenschutzrelevanten Beeintrachtigungen ist es, das
Eintreten

der Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit den Artikeln 12, 13 und
16 FFH-Richtlinie zu verhindern. Solche MalRnahmen werden vor allem dann beachtet,
wenn sie tatséchlich geeignet sind, Auswirkungen auf geschutzte Arten zu vermeiden oder
so weit zu reduzieren, dass keine artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote mehr geltend
gemacht werden kdnnen. Bedingt durch die zu erwartenden Wirkfaktoren im Rahmen einer
Umsetzung des Planvorhabens konnen fir die im Wirkungsraum potentiell auftretenden
besonders und streng geschuitzten Tierarten Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis
Nr. 3 BNatSchG eintreten. Aufgrund der bereits erfolgten Baufeldfreistellung kdnnen
Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen bzw. vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen
nicht nach gangigen Verfahren formuliert werden, sondern werden (dem worst case Ansatz
folgend) nachtraglich betrachtet und sind unmittelbar umzusetzen. Dabei wird zu Grunde

gelegt, dass die folgenden allgemeinverbindlichen Vorgaben beachtet wurden:
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* Um der Zerstérung bebriiteter Nester sowie dem Verlust von Eiern und Jungvégeln
wildlebender, européischer Vogelarten vorzubeugen, sind Baume, Geholze und/oder
Gebusche aul3erhalb der Kernbrutzeiten europaischer Vogelarten zu entfernen.

Daruber hinaus sind zur Kompensation und zur nachtréaglichen Vermeidung des Eintretens
der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BNatSchG folgende Maflinahmen
durchzufuhren:

* Der Verlust von ca. 8.740 gm Geholzhecken in durch die Anlage einer neuen
Vogelschutzhecke gleicher GroRe (8.740 gm) zu kompensieren. Die MalRnahme ist
mdoglichst standortnah zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Bei der Pflanzung sind
Vogelndhrgehdlze zu verwenden.

* Auf Basis der Erkenntnisse der Ortsbegehung sind zur Kompensation von Héhlenbdumen
insgesamt 10 kunstliche Nisthilfen zu kompensieren. Die Nisthlfen sind mdglichst
standortnah zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Produkt z.B. Fa. Schwegler (Einflugloch
4* 28mm, 4* 34mm, 1*70mm, 1*120mm

» Auf Basis der Erkenntnisse der Ortsbegehung ist zur Kompensation eines Horstbaumes
ein Horst zu kompensieren. Ein Kunsthorst ist mdglichst standortnah zu errichten und
dauerhaft zu erhalten. Produkt z.B. Fa. Schwegler

* Auf Basis der Erkenntnisse der Ortsbegehung sind insgesamt 10 kunstliche
Fledermausquartiere zur Kompensation der verlustigen Strukturen moglichst standortnah
zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Produkt z.B. Fa. Schwegler 5* Spaltenkasten — 5*
Hohlenkasten

7. Zusammenfassung

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit aller im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen
Arte, die im Untersuchungsgebiet Fortpflanzungs- und/oder Ruhestéatten besitzen bzw.
potentiell besitzen konnten, kann ohne die Ergreifung von Vermeidungs-,
Minderungsmafinahmen nicht ausgeschlossen werden.

Durch eine Umsetzung des empfohlenen MaRnahmenkonzepts lasst sich der Eintritt der
Zugriffsverbote im Sinne 8§ 44 Abs. 1 BNatschG Nr.1 bis Nr.3 jedoch (nachtraglich)
wirkungsvoll verhindern.

Die vorliegende Priufung wurde neutral, unabhéngig und nach dem aktuellen Stand der
Wissenschatft angefertigt.

D. Liebert

Die Festsetzung der Pflanzung einer Geholzhecke zur Kompensation des Verlusts eines
Gehoblzbestandes erfolgt im weiteren Verfahren.
Bewertung: Lebensraum im Sinne von Brut- und Nahrungshabitaten bietet lediglich der
Gehdlzbestand im Stidwesten des Plangebiets. Die versiegelten oder teilversiegelten Flachen,
sowie die Rasenflachen besitzen eine geringe bis keine Lebensraumfunktion.

28



Bebauungsplan »Polcher Stral3e ll« Mayen, Begriindung
und Umweltbericht

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach 8 44 BNatschG sind die Vorgaben des

Fachbeitrags Artenschutz zu beachten.

Schutzgut Boden

Gemal Bodenkarte (BFD 50) liegen im Plangebiet Boden aus solifluidalen Sedimenten mit
einem hohen Ertragspotential vor. Der Standort wird als ,Standort mit hohem
Wasserspeicherungsvermdgen und mit schlechtem bis mittlerem nattrlichen Basenhaushalt*
charakterisiert.

Die Geologische Ubersichtskarte (1:300.000) charakterisiert das Plangebiet als Grenzbereich
dreier geologischer Einheiten:

- Ton- und Siltstein mit geringen Einschaltungen von Sandstein (Entstehung im Devon bzw.
Unterdevon)

- FlieRBerde mit dhnlichen Umlagerungsbildungen (Entstehung im Quartét), toniger Lehm
bis lehmiger Sand

- Fluviatile Sedimente (Entstehung im Quartar), kiesiger Sand bis sandiger Kies.

Die Bdden im Plangebiet sind weitgehend Uberpragt, versiegelt oder abgetragen. Im Bereich
des Gehdlzbestandes im Sudwesten des Plangebiets kann von einer guten Bodenfunktion

ausgegangen werden.

Bewertung: Das Vorhandensein von seltenen Bdden im Plangebiet kann auf Grundlage der
Informationen des Landesamtes fir Geologie und Bergbau als unwahrscheinlich eingestuft
werden. Die Bodenfunktion im Bereich des Geholzbestandes kann als gut eingestuft werden,
im Rest des Plangebiets ist die Bodenfunktion durch Versieglung und Uberpragung stark
beeintrachtigt.

Schutzgut Wasser
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Gewéssereinzugsgebiet der Nette und ca.
230 m sudlich des Flusslaufs der Nette. Oberflichengewdésser sind im Plangebiet nicht

vorhanden.

Grundwasser
Die vorliegende Grundwasserlandschaft ist ,Devonische Schiefer und Grauwacken®. Die
Grundwasserneubildung betragt ca. 42 mm/Jahr und die Grundwasseriberdeckung wird als

gunstig eingestuft.

Bewertung: Trotz der gunstigen Grundwasseriberdeckung ist die Rolle des Plangebiets fir die
Grundwasserneubildung aufgrund der geringen Ergiebigkeit als gering einzustufen.
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Schutzgut Klima/Luft

Durch den bestehenden hohen Versieglungsgrad besitzt das Plangebiet eine geringe bis keine
Funktion als Kaltluftproduktionsflache. Der Geholzbestand im Stidwesten des Plangebiets kann
als Kaltluftproduktionsflache dienen, in den Ubrigen Bereichen treten durch den hohen
Versieglungsgrad eine starkere Aufheizung der Flachen bei Sonneneinstrahlung und eine
geringere Abkuhlung bei Nacht auf.

Bewertung: Die versiegelten Flachen des Plangebiets wirken sich negativ auf das Lokalklima

aus. Der Geholzbestand im Plangebiet kann als potenzielle Kaltluftproduktionsflache dienen.

Schutzgut Landschaft

Abbildung 8: Luftbildausschnitt Plangebiet und Umgebung

Die Landschaft in der Umgebung des Plangebiets ist gepréagt durch gewerbliche Nutzung
nordwestlich, nérdlich, nordéstlich, dstlich und stidéstlich des Plangebiets. Am sudlichen und
sudwestlichen Rand des Plangebiets befindet sich ein Geholzbestand, welcher die
Auswirkungen der Bebauung und Nutzung im Plangebiet in diese Richtung mindert. Das
Plangebiet liegt am sidoéstlichen Rand von Mayen, angrenzend an den Gehdlzbestand im
Sudwesten gliedern sich landwirtschaftlich genutzte Flachen und ca. 275 m westlich
Wohnbebauung an das Plangebiet.
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Bewertung:

Das Plangebiet sowie die aktuelle Nutzung sind durch den Gehdlzbestand in stdwestliche
Richtung sowie die Eintiefung des Geldandes kaum landschaftlich wirksam. Die Wirkung in
Richtung Polcher Stralie ist durch die umliegende gewerbliche Bebauung nicht relevant.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Uber Kultur- oder sonstige Sachgtiter im Plangebiet liegen derzeit keine Informationen vor.

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Bedingt durch die bestehende gewerbliche Nutzung und Eingriffe in die Bodenfunktion bestehen
im Grof3teil des Plangebiets keine natirlichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.
Im Bereich des Gehdlzbestandes im Sidwesten des Plangebiets kann von bedingt naturnahen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden, Wasser, Flora und Fauna sowie Klima

ausgegangen werden.

b)  Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes im Plangebiet

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung,
Beschreibung — soweit moglich —insbesondere der moglichen erheblichen
Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die
Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere der Belange § 1 Abs. 6, Nr. 7 L a) bis i) BauGB und
Nichtdurchfihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Auf den Menschen sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und Durchfiihrung der
Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Im Rahmen von
Bauarbeiten kdnnen baubedingte Emissionen (z.B. Larm und Staub) auftreten, welche jedoch
auf die Zeit der Errichtung von Gebauden und anderen baulichen Anlagen beschréankt sind. Die
Erholungsfunktion des Plangebiets gegentiber seinem aktuellen Zustand wird nicht verandert.
Im weiteren Verfahren wird ein Schallgutachten Emissionskontingente festlegen.

Flache / Boden

Im Plangebiet wurden bereits Eingriffe in den Boden vorgenommen (Geldndemodellierung,

Versieglung). Im Rahmen der Erweiterung der Bebauung im Plangebiet werden potentiell
Flachen versiegelt, welche bisher lediglich teilversiegelt waren (Schotter).
Wasser

Das anfallende Niederschlagwasser im Plangebiet versickert teilweise auf teilversiegelten
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Flachen, das restliche Niederschlagswasser wird gesammelt und z.B. zur Bewasserung
verwendet oder in die Kanalisation eingeleitet.
Pflanzen und Tiere

Die zur Gebietserweiterung erforderliche Entfernung von Geholzen hat bereits stattgefunden.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist bereits versiegelt oder teilversiegelt, womit keine
weiteren erheblichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen zu
erwarten sind.

Biologische Vielfalt

Die Minderung der biologischen Vielfalt hat bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens im
Rahmen der Gelandeangleichung und Baufeldfreimachung stattgefunden. Es sind keine
weiteren Beeintrachtigungen der Biologischen Vielfalt im Plangebiet zu erwarten. Die Vorgaben
des Fachbeitrags Artenschutz sind zu beachten.

Art und Menge an Emissionen

Von der geplanten Nutzung des Plangebiets (Autohandel, Werkstatt, Tankstelle) gehen keine
erheblichen, fiir ein Gewerbegebiet uniblichen, Emissionen aus.

Durch die Errichtung von Gebauden und anderen baulichen Anlagen kénnen zeitbegrenzt Larm-
, Staub- und Abgasemissionen vom Plangebiet ausgehen.

Erhebliche betriebsbedingte Emissionen sind im Plangebiet nicht zu erwarten und
voraussichtlich vergleichbar mit Emissionen, wie Sie durch die umliegende gewerbliche
Nutzung entstehen.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Durch die Erweiterung des Betriebsstandortes entstehen keine neuen Abfélle, die es bisher
nicht schon gab und die entsprechend ordnungsgemalR entsorgt werden. Die Menge der Abfalle
kann sich im Rahmen der Betriebserweiterung erhdhen. Hierbei kommt auch wieder die
Festsetzung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zum Tragen, die den Umgang mit besonders
gefahrlichen und storfallrelevanten Stoffen ausschlief3t.

Risiken

fur die menschliche Gesundheit

Durch die Nutzungsbeschrankung auf ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO sind keine
besonderen Risiken fur die menschliche Gesundheit zu erwarten.

fur das kulturelle Erbe

Risiken fur das kulturelle Erbe sind nicht zu erwarten.

fur die Umwelt z. B. durch Unfélle und Katastrophen

Relevante Risiken fur die Umwelt sind nicht zu erwarten. Storfallrelevante Anlagen und Betriebe

sind ausgeschlossen.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter

Bertucksichtigung etwaiger bestehender Umwelt-probleme in Bezug auf mdglicherweise

betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
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Ressourcen

Es sind keine besonderen Auswirkungen durch die Erweiterung des bereits bestehenden
Gewerbegebietes -auch bezogen auf das Wirkungsgefiige der bestehenden Betriebe zu
erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z. B. Art und Ausmal der
Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber den
Folgen des Klimawandels

Durch die Nutzungsbeschrankung auf ein Gewerbegebiet nach 8§ 8 BauNVO sind keine
besonderen Auswirkungen auf den Klimawandel zu erwarten.

eingesetzte Techniken und Stoffe

Es koénnen die in einem Gewerbegebiet typischen Techniken und Stoffen zum Einsatz kommen.
Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, lassen sich die eingesetzten Techniken
und Stoffe nicht ndher bestimmen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist eine bauliche bzw. gewerbliche Nutzung im Sidwesten

des Plangebiets nicht moglich.

4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Beschreibung der geplanten MaBnhahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich
ausgeglichen werden sollen, sowie ggf. geplante UberwachungsmaRnahmen sowohl in
der Bauphase als auch Betriebsphase

Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen

Schutzgut Mensch

Wichtigste Malnahmen fir den Menschen ist die Nutzungsbeschrankung auf ein
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit entsprechend geringem Stérpotenzial.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im weiteren Verfahren werden weitere Kompensationsmaflinahmen festgesetzt. Die Vorgaben
des Fachbeitrags Artenschutz werden beachtet.

Festsetzungen:

»Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fiur MaRBnhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Nr. 25 BauGB)

-Fur die Teilbereiche D,E,F und H wird die Entwicklung einer artenreichen Grunflache mit
standortgerechten Grasern und Krautern festgesetzt. Die Halfte dieser Flachen ist durch eine

Mahd im September eines jeweiligen Jahres von Geholzen freizuhalten. Eine Halfte der Flache
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ist der Sukzession zu Uberlassen.

- Je funf Stellplatzen fur Mitarbeiter ist entlang der nordlichen, nordwestlichen oder sidlichen
Grenze des GE Il ein mittelkroniger Laubbaum (Baum Il. Ordnung) zu pflanzen und zu erhalten.
-Es sind:

- 10 kunstliche Nisthilfen fr Hohlenbruter (Produkt z.B. Fa. Schwegler (Einflugloch 4*
28mm, 4* 34mm, 1*70mm, 1*120mm))

- 1 Kunsthorst (Produkt z.B. Fa. Schwegler)

- 10 kunstliche Fledermausquartiere (Produkt z.B. Fa. Schwegler 5* Spaltenkasten — 5*
Hohlenkasten)

mdglichst Standortnah zu errichten und dauerhaft zu erhalten.”

Hinweis:

Rodungszeitenbeschrankung und Quartierkontrolle:

,Die Vorgaben nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG im Hinblick auf den Zeitpunkt von

Geholzrickschnitten oder Beseitigungen von Gehoélzen zum Schutz gehdlz-

/gebliisch- und héhlenbritender Végel und von Flederméausen (Rodungszeit- raum somit von
Anfang Oktober bis Ende Februar) sind zu beachten.

AuBerhalb dieses Zeitraums ist im Vorfeld eine Quartierkontrolle des Geholz- bestandes durch
eine versierte Fachkraft durchzufihren, um maogliche Bruten von gehdlz- und gebischbriitenden
Vogelarten bzw. mégliche neu entstandene Sommerquartiere fir Fledermause innerhalb der
Strukturen ausschliel3en zu kénnen.

Auch im Winterhalbjahr (Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar) muss im Vorfeld eine
Quartierkontrolle des Baumbestandes mit Winterquartierpoten- zial erfolgen (dies betrifft Baume
mit einem Brusthohen-Stammdurchmesser von

> 40 cm), um Winterquartiere von Fledermausen auszuschlieBen. Sollten im Zuge der
Quartierkontrolle besetzte Quartiere oder Bruten nachgewiesen wer- den, ist Ricksprache mit
der zustandigen Behérde Uber die weiteren Schritte und MaRnahmen zu halten sowie die
Entfernung der Geholze zu unterbrechen bzw. zu verschieben.”

Schutzglter Boden, Wasser

Hinweis:

~Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesichert
werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt. Unndétige
Bodenumlagerungen sind zu vermeiden. Gemaf DIN 18300 ist anfallender Oberboden getrennt
von anderen Bodenarten zu lagern und vor Verdichtung zu schiitzen, um eine Schéadigung zu
vermeiden.*

Schutzguter Klima/Luft

Mit der Festsetzung als Gewerbegebiet nach 8 8 BauNVO werden relevante
Luftverschmutzungen ausgeschlossen, die bei nach Bundes-Immissionsschutzgesetz zu

genehmigenden Anlagen entstehen kdnnten. Solche Anlagen sind in einem Gewerbegebiet
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nicht zulassig.

Schutzgut Landschaft

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Landschaftsbild wird der Gehdlzbereich im
Sudwesten des Plangebiets als ,Flache fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern®
festgesetzt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

In den Bebauungsplan wurden entsprechende Hinweise aufgenommen, die u.a. beim Auftreten
archaologischer Funde zu beachten sind:

,Im Planungsbereich kénnen Funde auftreten, die zu erhalten oder vor einer Zerstérung
umfassend fachgerecht zu untersuchen sind. Es wird empfohlen im Vorfeld detaillierter
Planungen und konkreter Bauvorhaben Kontakt mit der Direktion Landesarchéaologie,
Aulenstelle Koblenz aufzunehmen. Die Direktion ist unter landesarchaologie-
koblenz@gdke.rlp.de oder 0261-66753000 zu erreichen. Weiterhin wird auf die Anzeige-,
Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (&8 16-21 DSchG RLP) hingewiesen. Ungenehmigte sowie
unangemeldete Erd- und Bauarbeiten im Bereich von archaologischen Fundstellen sind nach §
33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig und kénnen mit einer GeldbufRe von bis zu
125.000 € geahndet werden (§ 33, Abs. 2 DSchG RLP).”

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

... (Erganzung im weiteren Verfahren)

Eingriffs-Ausqgleichs Bilanz

... (Erganzung im weiteren Verfahren)

UberwachungsmaRnahmen

Die Einhaltung der Festsetzungen insbesondere zur Bepflanzung u. dem Erhalt von Gehdlzen

ist durch die zustandige Bauaufsichtsbehodrde zu Giberwachen.
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5 Planungsalternativen

In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten unter Berlicksichtigung der
Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes mit Angabe der
wesentlichen Grinde fur die getroffenen Wahl

Da es um die Erweiterung eines bereits im Plangebiet ansdssigen Betriebes geht, fir die nur
die nunmehr vorgesehenen Gewerbeflache in Frage kommt und es sich dabei zudem bereits
um Flachen handelt, die fast vollstandig im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen

ausgewiesen sind, stellt sich keine Frage nach Standortalternativen.

6 Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j; zur Vermeidung von Mehrfachprifungen koénnen die vorhandenen
Ergebnisse anderer rechtlich vor-geschriebener Prifungen genutzt werden; soweit
angemessen, sollte diese Beschreibung MaRnahmen zur Verhinderung oder
Verminderung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf die
Umwelt sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen

Bekampfungsmalnahmen fur derartige Krisenfalle erfassen

Es sind keine Auswirkungen aufgrund der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Nutzung fir
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten. Die geplante Nutzung als Gewerbegebiet hat
selbst keinerlei Relevanz fir schwere Unfélle oder Katastrophen. Das Vorhaben liegt auch nicht
im Einwirkungsbereich bzw. innerhalb von Achtungsabstanden von Betrieben i.S.d. § 3 (5a)
BImSchG.

... (Erganzung im weiteren Verfahren)

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

Dirk Meid

Oberbirgermeister
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