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1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1 Historie und Bestand

Der Bebauungsplan ,Im Vogelsang“ wurde zwischen 1982 und 1985 aufgestellt. Seitdem hat er
insgesamt 9 Anderungen durchlaufen. Das Gebiet ist komplett bebaut, wobei ein GroRteil der
Baulichkeiten mittlerweile aufgegeben sind. Die fiir das vorliegende Anderungsgebiet relevan-
ten Anderungen sind die 5. Anderung aus 2006, die 6. Anderung aus 2012, die 8. Anderung aus
2015 und die 9. Anderung aus 2016. Die 5. und 6. Anderung nahm eine Anderung von dem
Ursprungsbebauungsplan fiir den bebauten Bereich im Siidwesten des vorliegenden 10. Ande-
rungsbereiches in Form einer Festsetzung eines Mischgebietes anstatt eines Gewerbegebietes
vor. Die 9. Anderung passte die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fiir das gesamte Plan-
gebiet an. Naheres siehe Kapitel 1.11.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt umgrenzt:

Im Westen durch die Landesstralde 82 und dariber hinaus durch Wohnbebauung, im Nordosten
durch Gewerbebetriebe, im Siidosten durch Wohnbebauung und im Siiden durch eine Bahnlinie
und dartber hinaus Wohnbebauung.

Die Flache des Plangebietes umfasst ca. 3,49 ha.

Abbildung 1:  Lage des Plangebietes (Mal3stab ca. 1:20.000)
e Ve e A

S, Muck 4
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Abbildung 2:

Luftbild (Mal3stab ca. 1:2.500)

(Eigene Darstellung auf der Grundlage der Luftbilder entnommen aus LANIS, Befliegung 27.06.2019)

1.3 Bauleitplanerisches Verfahren

Die 10. Anderung des Bebauungsplans ,Im Vogelsang“ soll im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Hierzu missen die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens erfillt sein.

Uberplant wird ein brachliegende Gewerbeflache. Mit der Anderung des Bebauungsplans soll
die Art der baulichen Nutzung von einem Gewerbegebiet in ein Allgemeines Wohngebiet gean-
dert werden. Damit einhergeht die Festsetzung einer inneren Erschlieffung und eine komplette
Neufassung der textlichen Festsetzungen fiir die 10. Anderung. Es handelt sich folglich um eine
Wiedernutzbarmachung einer Flache, so dass § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB erfullt ist.

Auch die in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB angefiihrten weiteren verfahrensrechtlichen Vo-
raussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben. Die Grundfliche umfasst weniger als
20.000 m2.

Es dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Es soll ein
Wohngebiet verwirklicht werden. Wohngebiete unterliegen nicht der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Der Bau einer 6ffentlichen Stralle nach § 3 LStrG unter-
liegt nach Nr. 3.5 der Anlage 1 zum Landesgesetz lUber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(LUVPG in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.12.2015 (GVBI. 2015, 516), zuletzt mehr-
fach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.03.2018 (GVBI. S. 55) der Pflicht zur
allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 2 Satz 1 UVPG (beachte: hier UVPG in
der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geanderten
Fassung durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370)). Aufgrund der
Uberleitungsvorschrift des § 74 UVPG wurde eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach
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Anlage 3 UVPG aktuelle Fassung durchgefiihrt (siehe Anlage). Im Ergebnis wird es durch den
Bau der Erschlieflungsstra’en zu keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen kom-
men.

Es dirfen keine Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebieten vorliegen
(§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB). Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete liegen mit
dem FFH-Gebiet (FFH-5609-301, Unterirdische stillgelegte Basaltgruben Mayen und Nieder-
mendig) in einer Entfernung von gut 300 m o&stlich und das FFH-Gebiet (FFH-5610-301,
Nettetal) in einer Entfernung von ebenfalls gut 300 m westlich. Beide FFH-Gebiete sind durch
die stadtisch gepragte Bebauung von dem Anderungsbereich getrennt, so dass keine Auswir-
kungen zu erwarten sind. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet (VSG-5609-401, Unteres
Mittelrheingebiet) befindet sich in einer Entfernung gut 300 m &stlich und ist in diesem Bereich
in etwa deckungsgleich mit dem FFH-Gebiet Unterirdische stillgelegte Basaltgruben Mayen und
Niedermendig. Daher liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000) der euro-
paischen Vogelschutzrichtlinie vor (§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB).

Es dirfen keine Anhaltspunkte vorliegen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGB). Dies
ware beispielweise der Fall, wenn das Plangebiet in der Nahe eines Storfallbetriebes liegen
wiurde. Der nachste Betrieb mit Betriebsbereichen, die den Anforderungen der 12. Verordnung
zum BImSchG unterliegen, befindet sich mit einer Biogasanlage bei Klrrenberg. Die Abstands-
empfehlungen (Achtungsabstande) der Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS) sind somit flir
die jeweilige Abstandsklasse des Leitfadens KAS 18 eingehalten, so dass auch diese Voraus-
setzung erflllt ist.

Da alle Voraussetzungen des § 13a BauGB erflillt sind, kann der Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden.

Bedingt durch die Anwendbarkeit des § 13a BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und
3 BauGB, so dass von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden kann. Ferner ist § 4c BauGB nicht
anzuwenden.

Der Rat der Stadt Mayen hat in seiner Sitzung am 06.12.2018 den Aufstellungsbeschluss ge-
fasst und am 04.12.2019 den Vorentwurf gebilligt. Damit konnte das Bauleitplanverfahren
eingeleitet werden.

Bei der Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde darauf hingewiesen, dass von
einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplananderung zu erwarten
sind, gelten ,als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig*“.
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Tabelle 1: Verfahrensibersicht
Verfahrensschritt Datum*
Aufstellungsbeschluss 06.12.2018
Billigung des Vorentwurfs 04.12.2019

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Bekanntmachung der Unterrichtung der Offentlichkeit

Unterrichtung der Offentlichkeit

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 13.01.2020
Beratung und Beschlussfassung Uber die Stellungnahmen der Behérden und

aus der Offentlichkeit, Billigung des Vorentwurfs 06.10.2021
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 23.12.2021
Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans 21./22.2021
Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB 04.01.2022

bis 04.02.2022

Beratung und Beschlussfassung Uber die Stellungnahmen der Behérden und
aus der Offentlichkeit

Beschluss der erneuten, verkiirzten, eingeschrankten und beschrankten Betei-
ligung der betroffenen Behérden und aus der Offentlichkeit

Erneute beschrankte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4a, Abs. 3 Satz 4, § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

Bekanntmachung der erneuten, verkirzten und eingeschrankten Offenlage des
Bebauungsplans

Erneute, verkirzte und eingeschrankte Offenlage des Bebauungsplans nach
§ 4a Abs. 3 Satz 2 und 3, § 3 Abs. 2 BauGB

Beratung und Beschlussfassung lber die Stellungnahmen der Behérden und
aus der Offentlichkeit

Satzungsbeschluss

* Die Daten werden im Laufe des Planverfahrens ergénzt.

1.4 Planerfordernis und Planungsanlass

Der Rat der Stadt Mayen hat in seiner Sitzung am 06.12.2018 beschlossen, einen Bebauungs-
plan fir das Gebiet ,Im Vogelsang®, 10. Anderung aufzustellen.

Anlass ist der Wille der Stadt die seit geraumer Zeit brachliegende Gewerbeflache einer Wie-
dernutzung zuzufiihren. Damit wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt und zusatzlich
Wohnbauflache zu Befriedigung der dringenden Nachfrage in der Stadt Mayen geschaffen.

Unter der Federflihrung eines der drei Eigentiimer der ehemals gewerblich genutzten Flachen
soll das Plangebiet einer Wohnbebauung zuzufiihren.

Fir den nordlichen Teilbereich besteht konkretes Interesse der Deutschen Reihenhaus AG zum
Kauf, zur Baureifmachung, Erschliefung und Bebauung des Areals entsprechend der Konzep-
tion der Deutschen Reihenhaus AG.
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1.5 Uberértliche Planungen und {ibergeordnete Fachplanungen

1.5.1 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 I&ndlichen

Raum mit disperser Siedlungsstruktur, aber mit hoher Zentrenerreichbarkeit und —auswahl (8
bis 20 Zentren in <= 30 Pkw-Minuten).

Die Stadt ist zum Grol3teil umgeben von einem des landesweit bedeutsamen Bereiches fiir den
Freiraumschutz (Regionaler Griinzug), das Plangebiet ist hiervon allerdings nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt auerhalb der historischen Kulturlandschaft 26b ,Pellenz und Umfeld des
Laacher Sees”, die nach Z 92 LEP IV zu erhalten und zu entwickeln ist.

Ebenso befindet sich die Stadt in einem klimadkologischen Ausgleichsraum.

Im und um das Stadtgebiet finden sich auch landesweit bedeutsame Bereiche fiir die Rohstoff-
sicherung. Westlich der Stadt liegt ein Raum mit landesweiter Bedeutung fiir Erholung und
Landschafserleben.

Abbildung 3:  Auszug aus dem LEP IV
y has a2 ~ S AT
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1.5.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

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

Abblldung 4 Auszug aus dem RROP M/ttelrhe/n Westerwald
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(Gesamtkarté ohne"MaBstab)

Demnach und aufgrund von Text und Textkarten des RROP liegt das Plangebiet innerhalb einer
Siedlungsflache Wohnen. Im Siden verlauft entlang der Bahnlinie ein Vorbehaltsgebiet Regio-
naler Biotopverbund. Dieser grenzt allerdings nur an das Plangebiet an und lGberlagert es nicht.

Fir die Stadt sind folgende Aussagen im RROP enthalten:

e Lage der Gemeinde im I&ndlichen Raum mit disperser Siedlungsstruktur und Schwerpunkt-
entwicklungsraum

e 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, Miinstermaifeld und Ochtendung; Mayen verfigt tiber einen ei-
genen Nahbereich

e Mayen liegt im Regionalen Griinzug

e Die Stadt befindet sich innerhalb historischer Kulturlandschaften mit sehr hoher Bedeutung
(Stufe 2)

o Die Stadt ist an das funktionale Netz des 6ffentlichen Verkehrs angeschlossen und besitzt
unter anderem zwei Bahnhaltepunkte.

Als landschaftsbestimmende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung befindet sich die Ge-
novevaburg in ca. 800 m Entfernung.
Im Ubrigen werden aufgrund der groBmaRstébigen Darstellung keine Aussagen getroffen.

Die externe Ausgleichsflache flir den Artenschutz tberlagert sich mit einer Vorrangflache Roh-
stoffsicherung nach Regionalem Raumordnungsplan. Der Rohstoffabbau ist auf dieser Flache
allerdings seit vielen Jahrzehnten abgeschlossen. Der abbauende Betrieb hat die Flache nach
vollzogener Verflllung verauRert. Daher liegt hier faktisch kein Zielkonflikt vor.
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1.6 Ubereinstimmung mit den Zielen der Stadtentwicklung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mayen ist das Plangebiet entsprechend der Fest-
setzungen zur Art der Nutzung des Ursprungsbebauungsplans bis zur 5. Anderung dargestellt.

Im Norden sind gewerbliche Bauflachen und im Siiden gemischte Bauflachen dargestellt.

Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Mayen

(ohne Mal3stab)

Damit weichen die Festsetzungen der vorliegenden 10. Anderung des Bebauungsplanes ,Im
Vogelsang* hinsichtlich der Art der Nutzung von den Darstellungen im Flachennutzungsplan ab.
Wird jedoch ein Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt, kann er von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abweichen, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Da sich unmittelbar angrenzend bereits Wohnbe-
bauung befindet und ein hoher Bedarf an Wohnbauflache besteht, ist dies vorliegend der Fall.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung zu gegebener Zeit anzupassen.

1.7 Schutzgebiete

Gewasserschutz, Trinkwasser- und Heilguellenschutz

Trinkwasserschutzgebiete, Mineralwassereinzugsgebiete oder Heilquellenschutzgebiete sind
nicht betroffen.

Oberflachengewasser verlaufen nicht in der Nahe.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine aktive Wasserfassung, deren wasserrechtliche
Erlaubnis allerdings abgelaufen ist. Der Schacht soll verfillt werden, Abstimmungen mit der
zustandigen Behdrde sind bereits erfolgt.
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Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Nationale Schutzgebiete sind nicht betroffen. Unmittelbar westlich des Anderungsbereiches en-
det das Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel. Gesetzlich geschiitzte Biotope,
Biotopkomplexe oder kartierte Biotope befinden sich weder im Plangebiet noch in der néheren
Umgebung.

Denkmalschutz

Kulturdenkmaler befinden sich nicht in der Nahe. Bodendenkmaler sind nach derzeitigem Sach-
stand nicht bekannt und wurden auch nicht von den zustandigen Behdrden in der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit mitgeteilt.

1.8  AuBere ErschlieBung

StraBenplanung

Fir das Umfeld der vorliegenden Bauleitplanung sind keine aktuellen Stral’enplanungen be-
kannt.

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt tiber den Kottenheimer Weg.

Ver- und Entsorgung des Gebietes

Das Gebiet verfiigt teilweise Uber eine innere ErschlieBung, da es im Sidwesten bereits mit
Wohngebaude bebaut ist. In dem Teilbereich nérdlich des Kottenheimer Weges verlauft am
Ostlichen Rand des Gebietes eine Wasserleitung innerhalb des Privatgelandes. Die Leitung wird
in der Planung mit einem Leitungsrecht gesichert.

Unmittelbar am Kottenheimer Weg befindet sich eine Ortsnetzstation in Form eines Turms, von
der aus Erdkabel und eine Niederspannungsfreileitung abzweigen. Die Ver- und Entsorgung
des Plangebietes kann nach derzeitigem Sachstand voraussichtlich mit einer Erganzung des
Bestandsnetzes innerhalb der neuen 6ffentlichen Erschlielung Uber die vorhandenen Einrich-
tungen und Leitungsbestdnde der Stadtwerke Mayen und des Eigenbetriebes
Abwasserbeseitigung vollstandig sichergestellt werden.

Im Bereich der bestehenden Wohnbebauung im Westen verlauft eine Gasleitung, die in der
vorliegenden 10. Anderung mit einem Leitungsrecht gesichert wird.

Im Westen des Plangebietes liegt eine geringe Gefahrdung bzw. Wahrscheinlichkeit einer Ge-
fahrdung durch Sturzfluten nach Starkregen vor. Im nérdlichen Teil wird die Schallschutzwand
einen Schutz auch davor bieten und im sldlichen Teil ist der bereits bebaute Bereich, aber nicht
der neu Uberplante betroffen.

1.9 Geologische Vorbelastungen

Hinsichtlich der Hangstabilitat ist das Gebiet nicht kartiert, die Rutschungsdatenbank des Lan-
desamtes flir Geologie und Bergbau enthalt flir das Plangebiet und seine nahere Umgebung
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keine Eintrage. Das Plangebiet liegt innerhalb der Erdbebenzone 0 und auferhalb von Roh-
stoffsicherungsflachen.’

Die Radonkonzentration liegt im Plangebiet bei 43,1 kBg/m?3 und das Radonpotential bei 29,5 2.
Damit liegen die Radonwerte unterhalb der Werte, fir die das Landesamt fir Umwelt bauliche
MafRnahmen an Gebauden empfiehit.

Abgrabungen, Aufschittungen oder sonstige groRere Gelandeveranderungen liegen vornut-
zungsbedingt vor.

110 Vorhandene ortliche Gebietspragungen und Bestandsanalyse

Gebietsrelevante Emissionsanlagen im Umkreis

Das Plangebiet grenzt an diverse Emittenten, was aufgrund der innerstadtischen Lage nicht
vermeidbar ist. Es ist von den Emissionen der angrenzenden Landesstralte 82 und der Bahnli-
nie vorbelastet. Gewerbliche Emittenten befinden sich unmittelbarer dstlich des Plangebietes.

Zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen wurde friihzeitig eine Schall-
technische Untersuchung beauftragt. Diese kommt hinsichtlich des Gewerbelarms zu
folgendem Ergebnis:

»ES zeigt sich, dass der geplanten Wohnbebauung (Bezug Baugrenzen) Richt- und Spitzenwert-
wertliberschreitungen zur Tageszeit nicht auftreten. Eine Bewertung zur Nachtzeit war nicht
erforderlich, da die Betriebe zur Nachtzeit (22.00 bis 06:00 Uhr) ruhen.”

Hinsichtlich des Verkehrslarms erfolgt folgende Bewertung:

,Die Betrachtung der zu erwartenden Verkehrsgerduschimmissionen innerhalb des Plange-
bietsbereiches durch die angrenzende Landesstrale L 82 im Westen sowie der
Bundesbahnstrecke im Siiden zeigt, dass zur Tageszeit Schutzabstdnde zur Stralle und zur
Bahnlinie erforderlich werden. Auch zur Nachtzeit sind entsprechende Schutzabstdnde zur
Stral8e und zur Bahnlinie zur Einhaltung der Orientierungswerte erforderlich.

Da aktive LdrmschutzmalBnahmen erst ab Héhen von = 6 m entlang der Landesstral3e bezogen
auf die Obergeschosse wirksam werden und diese aus stéadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll er-
scheinen, sind passive LarmschutzmalBnahmen (Einbau von Larmschutzfenstern etc.)
erforderlich.

Lediglich zum Schutz der Erdgeschosse und AulSenwohnbereiche sind aktive Ldrmschutzmal3-
nahmen mit Wandhdhen von ca. 3,0 m entlang der Stral8e und Wandhéhen zwischen 2,5 bis
3 m entlang der Béschungskanten méglich und sinnvoll. ...*

Obige Auszilige aus dem Gesamtgutachten zeigen, dass das Plangebiet unter Einhaltung be-
stimmter Schutzvorkehrungen grundsatzlich flir Wohnbebauung geeignet ist.

1 Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau, https://mapclient.Igb-rip.de/ letzter Aufruf:
29.08.2021

2 Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Umwelt, letzter Aufruf 29.08.2021
Empfehlung des Landesamtes fir Umwelt: ,Sollten Sie ein neues Haus bauen wollen, empfehlen wir Ihnen,
ab einer Radonkonzentration in der Bodenluft von mehr als 100.000 Bg/m? oder einem Radonpotenzial uber
44 besondere MalRnahmen beim Bau zu erwégen. Dies kénnen beispielsweise eine geologische Untersu-
chung des Baugrunds oder zusatzliche abdichtende MalRnahmen des Bauwerks sein.
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Standorteignung, Topografie und Baubestand im Plangebiet

Die Topografie ist vornutzungsbedingt deutlich verandert. Im sldlichen Teilbereich steigt das
Gelande von der Bahnlinie bis zum Kottenheimer Weg auf einer Strecke von ca. 130 m von 165
auf 275 m Uber NHN an, was ca. 8 % Steigung entspricht. Im nérdlichen Teilbereich steigt das
Gelande im Osten, d.h. den steileren Bereich von dem Kottenheimer Weg auf einer Strecke von
ca. 100 m von 274 auf 284 m Uber NHN an, was ca. 10 % Steigung entspricht. Der Baubestand
im Plangebiet umfasst massive Betriebsgebaude und ein Verwaltungsgebaude, die komplett
niedergelegt werden sollen. Die Wohnbebauung im Siidwesten ist jingeren Datums.

Das Gelande soll nach Abriss der ehemals gewerblich genutzten Bebauung komplett neu mo-
delliert werden.

Aufgrund der Lage innerhalb des Stadtgebietes ist das Plangebiet gut fir eine teilverdichte Be-
bauung geeignet, sofern entsprechende Schutzmalinahmen vor Verkehrslarm getroffen
werden.

Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Das Grundstiick im Plangebiet ist fir den Projektentwickler verfligbar.
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1.11

Festsetzungen dem Ursprungsbebauungsplan

Der Ursprungsbebauungsplan ,Im Vogelsang — 2. Anderung und Ergénzung® aus dem Jahr
1985, nachausgefertigt und bekanntgemacht 1994, wies flir das in Rede stehende Gebiet zum
Grolteil ein Industriegebiet nach § 9 BauNVO aus, lediglich der Bereich im Abstand von 25 m
zur LandesstraRe 82 und der Bereich im Sldosten in Richtung angrenzende Wohnbebauung
waren als eingeschrankte Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzte
Grundflachenzahl betrug in dem Industriegebiet 0,7 und den eingeschrankten Gewerbegebieten
0,6 bzw. 0,4. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung galt die BauNVO 1977, mit der Folge, dass die
Uberschreitungsmaglichkeit der GRZ durch Nebenanlagen, befestigte Flachen etc. noch nicht
geregelt war. Die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten GRZ um bis zu 50% sowie die
Kappungsgrenze von 0,8 wurde erst mit der BauNVO 1990 eingefiihrt. Demnach bestiinde nach
geltendem Baurecht fiir den noch nicht mit jingeren Anderungen (iberplanten nérdlichen Be-
reich die Moglichkeit der Vollversiegelung.

Abbildung 6:  Auszug aus dem Bebauungsplan aus 1985

)

AHAEFAY AREA

(ohne Mal3stab)
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Die 5. Anderung aus dem Jahr 2006 wurde der siidliche Teilbereich zum GroRteil (iberplant.
Dabei wurde ein Abschnitt entlang der Bahnlinie als Mischgebiet festgesetzt und das lbrige
Plangebiet als Gewerbegebiet. Die vorhandene innere Erschliefung wurde ebenfalls erstmalig
festgesetzt. In dem Mischgebiet wurden ausschlief3lich Wohngebaude verwirklicht.

,.L\bbiidLLng_'];' _.‘4y§zfug aus der'_5. A_nderung aus 2006
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(ohne Mal3stab)

Die 6. Anderung aus dem Jahr 2012 {iberplante den siidwestlichen Teil der 5. Anderung. Hier

wurde anstatt eines Gewerbegebietes ebenfalls Mischgebiet festgesetzt.

Abbildung 8:  Auszug aus der 6. Anderung aus 2012
T b | | & = des

. & = 2

) T~
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GRZ 06

(ohne Mal3stab)

Die 8. Anderung des Bebauungsplans enthalt lediglich die Zusammenfiihrung der (iberbauba-
ren Flache aus der 5. und 6. Anderung.

Keiner der Bebauungsplane enthalt eine Festsetzung zum Immissionsschutz.
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Darlegung der konkreten Planinhalte

Vor der Erstellung des Vorentwurfs wurden folgende Ziele formuliert:

e Die Bebauung soll eine angemessene Verdichtung erfahren, um der innenstadtnahen
Lage und den Kosten fiir die Baureifmachung der Gewerbebrache gerecht zu werden.

e Der Schallschutz ist besonders zu beachten.
e Der Artenschutz ist besonders zu beachten.

¢ Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sollen sich an denen der stadttypischen
Bebauung orientieren.

Wahrend des Planungsprozesses wurde fiir den nérdlichen Teilbereich das Interesse der Deut-
schen Reihenhaus AG an der GesamterschlieRung und Bebauung bekannt. Das Konzept der
Deutschen Reihenhaus AG entspricht dabei hinsichtlich geplanter innerer ErschlieBung, Ver-
dichtung, Zielgruppe und Gestaltung den Zielvorstellungen, wie sie in dem
Bebauungsplanvorentwurf fiir die friihzeitige Beteiligung vorgesehen war.

Nach dem Konzept der Deutschen Reihenhaus AG werden die einzelnen Reihenhauser in se-
rieller Bauweise errichtet und basieren auf einer Wohnungseigentiimergemeinschaft. Dabei
stehen alle Reihenhauser auf einem gemeinsamen Grundstiick, an dem die zukiinftigen Eigen-
timer Sondernutzungsrechte halten.

Dies fiihrt dazu, dass sich die Struktur der Festsetzungen fiir den nérdlichen und den siidlichen
Teilbereich teilweise unterscheiden.

Die Planung ist dabei im ndrdlichen Teilbereich aber nur insoweit auf die Konzeption der Deut-
schen Reihenhaus AG abgestimmt, dass auch andere Investoren das Gebiet entwickeln
koénnten.

Geplante ErschlieBung

Die geplante verkehrliche Erschlieung erfolgt ausschliellich tiber den Kottenheimer Weg. Da-
bei werden sowohl der ndrdliche als auch der sudliche Teilbereich Uber private
Stralenverkehrsflachen erschlossen. Hintergrund ist, dass fiir den nérdlichen Teil das konkrete
Interesse der Deutschen Reihenhaus AG besteht, das Gelande in Ganze zu entwickeln. Die
innere Erschlielung soll dabei im Eigentum der Eigentimer innerhalb des Plangebietes verblei-
ben. Die Festsetzung einer Privatstrale hat auch fiir die Stadt den Vorteil, dass alle Eigentiimer
die Verantwortung fir das Gemeinschaftseigentum, als auch fiir die Privatstralte, tragen. Ein
eigens fiir das Gebiet eingesetzter Verwalter wird sich um die Instandhaltung der Flachen kiim-
mert. Damit entfallen auf die Stadt weder erstmalig noch kiinftig Investitions- oder Folgekosten.
Die Verkehrssicherungspflicht verbleibt ebenso bei der privaten Eigentimerschaft.

Im stdlichen Teilbereich befindet sich mit dem Meisenweg bereits eine private Strallenverkehrs-
flache. Daher wird diese zeichnerische Festsetzung auch auf den Gbrigen sidlichen Teilbereich
Ubertragen. Die Festsetzung als Privatstralle bewirkt, dass die Stralenverkehrsflache mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten aller Versorgungstrager und der Offentlichkeit Gber-
lagert wird.

Hinsichtlich des StralRenquerschnittes wird der Nord- und der Siidteil jeweils mit 5,5 m breiten
Stralen erschlossen. Lediglich im Studwesten ist eine schmalere Stral3e festgesetzt, da dieser
StraRenabschnitt bereits vorhanden ist und unverandert bleiben soll.
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2.2

Die Wendemdglichkeit im Norden ware ausreichend grol3 fir Mullfahrzeuge. Allerdings wird es
nicht erforderlich sein, dass das Millfahrzeug jedes Einzelhaus anfahrt, da 6stlich des Strom-
versorgungsturm ein zentrales Gebaude vorgesehen ist, in dem die Abfallsammelbehalter des
gesamten ndrdlichen Teilbereiches konzentriert stehen und auch am Abfuhrtag dort abgeholt
werden kdnnen.

Die Wendemdglichkeit im Sidwesten ist fur ein Mullfahrzeug zu gering dimensioniert, so dass
an der RingerschlieRung des stidlichen Teilbereichs eine Abstellflache firr die Abfallsammelbe-
halter am Abholtag festgesetzt ist.

Die vorhandenen Versorgungsleitungen (Wasser und Gas), die nicht in 6ffentlichen Verkehrs-
flachen liegen, werden tber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Eine Versickerung vor Ort ist auf-
grund der Bodenverhaltnisse nicht mdglich. In der Nahe des Plangebietes befinden sich im
Bestand nur Mischwasserkanale. Daher ist eine Einleitung in ein Gewasser ohne vorherige Ver-
mischung mit Schmutzwasser nach derzeitigem Sachstand technisch nicht machbar bzw.
wirtschaftlich darstellbar. Die Abstimmungen zwischen Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung und
der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz hat ergeben, dass das Niederschlagswasser innerhalb der Plangebiete
Nord und Sid im Trennsystem erfolgen und vor Einleitung in den Mischwasserkanal riickgehal-
ten _werden muss. Von den Flachen fiir die Bewirtschaftung/Rickhaltung des
Niederschlagswassers kann das Niederschlagswasser gedrosselt in den Mischwasserkanal
eingeleitet werden.

Im nordlichen Teil des Plangebietes wird das Niederschlagswasser in zwei Stauraumkanalen
innerhalb der ErschlieRungsstralle und einem Stauraumkanal unterhalb der Stellplatze, die zum
Kottenheimer Weg hin orientiert sind, rickgehalten.

Im stidlichen Teil des Plangebietes wird an der topografisch tiefsten Stelle des Plangebietes ein
offenen (eingezauntes) Erdbecken angelegt und von dort aus gedrosselt dem Mischwasserka-
nal zugefihrt. Hierfiir ist eine Flache fir die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers

festgesetzt.

Geplante Art der Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll im Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplans
,Im Vogelsang*“ ein ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt werden.

Innerhalb des Gebietes sind folgende Nutzungen zulassig:
e Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Nicht zulassig sind:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe

e Anlagen flr Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen
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Das Nutzungskonzept verfolgt das stadtebauliche Ziel in dem Baugebiet ausschlief3lich die Nut-
zungen auszuweisen, die dort angesiedelt werden sollen. Alle anderen Nutzungen sind nicht
zulassig. Mit den allgemein zulassigen Nutzungen, die nach § 4 Abs. 2 BauNVO Uber die Wohn-
gebaude hinausgehen, d.h. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unterstitzen die Wohnnutzung, wohingegen die
die nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen eher in Konkurrenz zu der Wohnnutzung stehen
koénnen.

Nahwéarme

Auf der Flache fir Ver- und Entsorgung im Nordteil des Plangebietes soll eine Technikzentrale
errichtet werden, die eine zentrale Versorgung des Baugebietes mit Nahwarme ermdglichen.
Die Warmegewinnung soll tber eine Warmepumpe erfolgen, die die Grundlast absichert. Der
Strom fiir den Betrieb der Warmepumpe wird Giber eine Photovoltaikanlage erzeugt und im Be-
darfsfall auf das Stromnetz zurtickgegriffen. Dabei soll der zugekaufte Strom als Strom aus
regenerativen Energien geliefert werden. Fir die Spitzenlast ist zusatzlich eine Brennwert-
therme vorgesehen, die mit reinem Biomethan betrieben wird.

Die Lage der Flache fiir Versorgung ist auf die konkrete Planung der Deutschen Reihenhaus
AG abgestimmt.

2.3 Geplantes MaR der Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung wird in dem allgemeinen Wohngebiet eine GRZ von 0,4 festge-
setzt. Die Ausnutzungsmalie liegen bei den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO. Hierbei
wird berlcksichtigt, dass bestimmte Anlagen in den Freibereichen auch bauliche Anlagen dar-
stellen und somit bei der Ermittlung der Grundflache nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO
angerechnet werden missen. Bei den geplanten Grundstlicksgrofen zwischen unter 300 m?
bis zu knapp 600 m2 nérdlich der Bahnlinie ist die Ausrichtung an den Orientierungswerten des
§ 17 BauNVO fir die Festsetzung der Grundflachenzahl angemessen.

Die Anzahl der méglichen Geschosse richtet sich nach der Topografie, nach regionaltypischen
Gesichtspunkten und der in der Umgebung vorhandenen Bebauung. Die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse als zwingend oder als Hochstmall und der Geschossflache als Hochstgrenze
korrespondieren miteinander. Diese Mal¥festsetzung istim Zusammenhang mit der Festsetzung
der maximalen Héhe der baulichen Anlage zu sehen. Dabei ist im Nordteil des Plangebietes,
aufgrund der mittlerweile vorliegenden Planung der Deutschen Reihenhaus AG, eine maximale
Hoéhe der Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (OKFFB) festgesetzt und die
Festsetzung der Trauf- und Firsth6he bezieht sich auf diese Hohe. Im Sidteil des Plangebietes
ist die Trauf- und Fristhdhe jeweils auf die Stral’e bezogen. Anhand der beigefiigten Schnitte A
bis E ist zu erkennen, dass keine Abstufung innerhalb des Baugebiets, je nach Lage der Ge-
baude, talseits oder bergseits einer ErschlieRungsstralle vorgenommen werden musste.

Eine Staffelung der H6he und der Geschossigkeit erfolgt auch nach der Lage im Inneren des
Baugebietes und entlang des Kottenheimer Wegs. Jeweils im Inneren des sudlichen und des
ndrdlichen Teils des Plangebietes wird eine zwingend zweigeschossige Bebauung festgesetzt.
Damit wird dem sparsamen Umgang mit Flache und einer energieoptimierten Bebauung Rech-
nung getragen. Zudem ist die zweigeschossige Bebauung typisch fir die Ortslagen in der Eifel.
Sudlich entlang des Kottenheimer Wegs werden zwischen zwei und drei Vollgeschossen
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zugelassen. Damit wird ein flieRender Ubergang von der gewerblichen Bebauung entlang des
Kottenheimer Wegs 6stlich des Plangebietes und der hinterliegenden Wohnbebauung geschaf-
fen.

Bauweise, Haustypen, liberbaubare Grundstiicksflache und Hochstzu-
lassige Zahl an Wohneinheiten

Die Baugrenzen richten sich nach dem stadtebaulichen Entwurf, bieten aber unabhangig davon
eine gewisse Flexibilitdt, um eine gute Ausnutzung der Grundstlicke zu sichern und die Errich-
tung von Einzel- und Doppelhdusern oder Hausgruppen zuzulassen. Um eine stadtebauliche
und stadtgestalterische Qualitat zu erreichen, sind die getroffenen Festsetzungen erforderlich.
Mehr Spielraum flr individuelle Losungen lief3e das Entstehen eines ungeordneten Gesamtbil-
des der Siedlung mit einzelnen dominierenden Gebauden zu.

Aufgrund der durchgangigen Zulassigkeit sowohl von Einzelhdusern als auch von Doppelhau-
sern im Baugebiet und der Zuladssigkeit Mehrfamilienhdusern kann unterschiedlichen
Nutzungsansprichen und Finanzierungsmaoglichkeiten entsprochen werden.

Ebenfalls in dieser Festsetzung wird die maximal zulassige Gebaudelange geregelt. Diese Fest-
setzung ist erforderlich, da ohne eine Regelung Gebaude in der offenen Bauweise bis zu 50 m
zulassig waren, was stadtebaulich in dieser Lage nicht erwlinscht ist.

Die Gebaudelange richtet sich im sidlichen Teil dabei nach der stddtebaulich gewtlinschten
Struktur. Entlang des Kottenheimer Weges sind Mehrfamilienhauser mit bis zu 9 Wohneinheiten
zulassig. Damit soll erreicht werden, dass das Plangebiet unterschiedlichen Nutzergruppen
dient und nicht nur, wie haufig im landlichen Raum, nur dem Ein- und Zweifamilienhausbau
vorgehalten wird. Eine Entlastung des Wohnungsmarktes wird mit der Zulassigkeit von Mehrfa-
milienhausern angestrebt. Damit korrespondiert die Wohnungszahl auch mit der Geschossigkeit
und der Gebaudehohe. Eine Entlastung des Wohnungsmarktes, gleich ob flr die Eigentumsbil-
dung oder zur Miete, kann aber nur realistisch erreicht werden, wenn auch eine Gebaudelange
zugelassen wird, die deutlich Uber der eines blichen Einfamilienhauses liegt. Daher wird in den
Bereichen des WA 1, in dem bis zu 9 Wohneinheiten zuldssig sind, eine Gebaudelange von bis
zu 24 m vorgesehen. Diese Gebaudelange erlaubt die Erschlielung innerhalb des Gebaudes
Uber ein Treppenhaus mit ca. 3 Wohnungen pro Geschoss. Im WA 2 richtet sich die Gebaude-
lange nach dem Bestand und im WA 3 nach der angestrebten Nutzung eher fir den
Einfamilienhausbau. Der innere Bereich des stdlichen Teils soll dem Ein- und Zweifamilien-
hausbau vorbehalten bleiben, so dass hier eine Gebaudelange pro Einzelhaus von bis zu 13 m
und maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus und 1 Wohneinheit pro Doppelhaushélfte und
Gebaude in einer Hausgruppe geregelt wird. Dies entspricht sowohl der Zielgruppe (familien-
freundliches Wohnen) als auch dem Grol3teil der westlich angrenzenden Umgebungsbebauung
sowie bereits vorhandener Bebauung entlang der Bahnlinie im Allgemeinen Wohngebiet WAS3.

Nordlich des Kottenheimer Weges sind bei der Festsetzung der Gebaudelange und der
Wohneinheiten pro Gebaude die Besonderheiten der Vermarktung der Deutschen Reihenhaus
zu berlicksichtigen. Die gesamte Bebauung nordlich des Kottenheimer Weges wird auf einem
Grundstlck errichtet. Nach dem Bau erfolgt keine Ausparzellierung von einzelnen Reihen-
hausparzellen, sondern alle Eigentimer innerhalb des nérdlichen Teilgebietes bilden eine
Eigentiimergemeinschaft. Dies fiihrt dazu, dass die Gebaude, die optisch wie Reihenhauser
aussehen, bauplanungsrechtlich Einzelgebaude sind. Begriindet ist dies dadurch, dass
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2.5

2.6

2.7

Doppelhaushalften und Hauser in Hausgruppen als Gebaude an Grundstlicksgrenzen definiert
sind. Da dies vorliegend nicht der Fall ist, wird eine Gebaudelange und Wohneinheiten fiir Ein-
zelgebaude festgesetzt, wie sie dem stadtebaulichen Konzept der Deutschen Reihenhaus
entsprechen. D.h. die Festsetzung fiir ein Einzelgebaude gilt flr eine optische Hausgruppe.
Wichtig ist dabei, dass die Festsetzung dennoch so flexibel ist, dass sie eine spatere Grund-
stlicksteilung nicht ausschlie3t und auch bei einem anderen Investor nicht zu einer zu starken
Verdichtung fihren wirde.

Sichtfelder

Die in der Planzeichnung Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die Abmessun-
gen der Sichtfelder auf den Kottenheimer Weg sollen auf eine Geschwindigkeit von 50 km/h
ausgerichtet werden und innerhalb der Plangebiete auf 30 km/h. Anpflanzungen, Einfriedungen
und Erdaufschittungen dirfen im Bereich der ,Sichtfelder” eine Hohe von 0,6 m iber Oberkante
ausgebauter ErschlieBungsstrale an keiner Stelle Gberschreiten. Die Festsetzung dient der
Vorsorge, Verkehrsunfalle aufgrund schlecht einsehbarer Stralken zu vermeiden und FuRgan-
ger, spielende Kinder, Rollstuhl- und Radfahrer vor nahenden Autos zu schiitzen.

Stellplatze und Garagen, Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

Die Festsetzung zu Stellplatzen und Garagen verfolgt das stadtebauliche Ziel, die Baukorper
(Hauptgebaude und Garagen) zu ordnen. Zudem soll mit der Festsetzung erreicht werden, dass
die Garagentore in einem solchen Abstand zur Stral3e liegen, der noch die Anlage eines Stell-
platzes vor der Garage ermdglicht. Der Gartenbereich soll von Garagen freigehalten werden.

Der nérdliche Teil des Plangebietes soll von der Deutschen Reihenhaus AG entwickelt werden.
Die besondere Konstellation der Entwicklung und dauerhaften Nutzung ermdéglichst es ein Nah-
warmesystem aufzubauen und auch die Abfallsammelbehalter an einer Stelle im Plangebiet zu
konzentrieren und zu kaschieren. Fur beide Nutzungen (Technikzentrale und Flache fur das
Abstellen von Abfallsammelbehaltern) sind Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen vorgesehen. Die
Versiegelung fiir diese Gemeinschaftsanlagen wird anteilig den Baugrundstiicken zugeordnet.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen; aufschiebend bedingtes Baurecht

In einem friihen Planungsstadium bzw. bereits vor Einstieg in den stadtebaulichen Entwurf
wurde eine Schalltechnische Untersuchung erstellt, mit dem Ergebnis, dass der Verkehrslarm
von der Landesstralie und der Bahnlinie in das Plangebiet hineinstrahlen wird und die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden. Die Emissionen aus den Gewerbebetrieben
beeintrachtigen das geplante allgemeine Wohngebiet nicht.

Der Verkehrslarm kann planerisch, durch aktive Mallinahmen oder durch passive Malinahmen
eingedammt werden. Da die Einhaltung von Schutzabstanden zu einer Aufgabe der Planung
gefuhrt hatte, wurde geprift, inwiefern mit aktiven SchallschutzmaBnahmen an den Emissi-
onsquellen, d.h. moglichst nah an der Landesstral’e bzw. der Bahnlinie wirksam gemindert
werden kann. Durch aktive Malknahmen kann der Verkehrslarm soweit abgeschirmt werden,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 innerhalb der Wohnbauflachen bis auf die zu be-
pflanzende Flache im Westen eingehalten werden. Innerhalb der festgesetzten Baufenster
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2.8

werden die Orientierungswerte der DIN 18005 im Erdgeschoss komplett eingehalten. Hierzu ist
die Errichtung einer 3 m hohen Larmschutzwand entlang der Landesstralte erforderlich. Die
Schallschutzwand ist aus stadtgestalterischen und aus naturschutzfachlichen Griinden zu be-
grinen. Zum Schutz vor dem Bahnlarm empfiehlt der Gutachter die Errichtung einer 5,0 bis 5,5
m hohen Larmschutzwand. Dieser Schutz wird auch erreicht, wenn die an die Bahnlinie angren-
zenden neuen Baugrundstiicke auf ein Gelandeniveau angehoben werden, das mind. 5,0 m
Uber der Bahnlinie liegt. Diese Gelandemodellierung ist seitens des Projektentwicklers beab-
sichtigt. Daher wird auf die Festsetzung einer Schallschutzanlage zur Bahnline verzichtet.

Die Festsetzung von passiven MaBnahmen ist zuséatzlich erforderlich, um der Summation aus
den Larmarten, die sich in den Larmpegeln widerspiegeln, gerecht zu werden. Bei der Festset-
zung von passiven SchallschutzmaBnahmen werden flir schutzbediirftige Innenwohnraume
schalltechnische Anforderungen (Bauschalldammmale) an die AulRenbauteile vorgegeben.

Gestalterische Festsetzungen

Als gestalterische Festsetzungen werden lediglich Regelungen zur Dachgestaltung, zu Werbe-
anlagen und zu Einfriedungen und Stiitzmauern getroffen. Hinsichtlich der Dachgestaltung
werden die Inhalte der Satzung Uber die Gestaltung von Dachern von Gebduden vom
25.04.2006 fir die Gestaltungszone B libernommen. Zusatzlich werden die Dachformen auf das
Satteldach mit einer Neigung zwischen 22° und 40° beschrankt. Lediglich in den durch beste-
hende Wohnbebauung vorgepragten Bereichen im Siden und Sidwesten werden auch
Walmdacher bzw. geneigte Dacher ohne Beschrankung der Dachform zugelassen.

Diese Festsetzung gewahrleistet ein harmonisches Bild des neuen Wohnquartiers. Lediglich fir
die Technikzentralen (Gebaudekdrper fir Pelletheizung) wird keine Dachneigung festgesetzt,
da es sich um Zweckgebaude handelt.

Um den innerhalb des allgemeinen Wohngebietes zulassigen Gewerbetreibenden bzw. Freibe-
ruflern die Méglichkeit der Eigenwerbung zu bieten, sind Werbeanlagen grundsatzlich an der
Statte der Leistung zulassig. Dabei missen sich alle Werbeanlagen in Umfang, Werkstoff, Form
und Farbe der maRstablichen Gliederung der Hausfassade unterordnen und nicht durch ihre
Gestaltung vom Gebaude ablenken. Eine aufdringliche, grelle Farbgebung ist deshalb unzulas-
sig. Die Werbeanlagen werden in ihrer GroRe und Gestaltung begrenzt, um sicherzustellen,
dass Werbeanlagen nicht zu stark in den Vordergrund riicken. Werbeanlagen verfolgen das Ziel
Aufmerksamkeit auf sich zu ziehen. Deshalb werden sie oft so gestaltet, dass Sie in der Umge-
bung auffallen. Besonders auffallig sind beleuchtete und sich bewegende Werbeanlagen. Mit
der getroffenen Regelung ist angemessene Werbung méglich und das Einpassen ins Stadtbild
gewabhrleistet. Zudem sind Werbeanlagen, den Nutzungen in einem allgemeinen Wohngebiet
entsprechend, nur an der Statte der Leistung zulassig.

Einfriedungen stellen eine optische Grundstiicksgrenze dar und dienen als Schutz vor unbe-
fugtem Betreten oder Einsicht. Flr das Stralenbild haben vor allem die an der 6ffentlichen
Verkehrsflache liegenden, und damit fir jedermann sichtbaren, Einfriedungen eine grol3e Be-
deutung. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan auch hierfiir Festsetzungen. Insgesamt
soll das Baugebiet einen offenen und groRziigigen Charakter erhalten, daher sind Einfriedungen
entlang der Strafen nur bis max. 1,5 m Hohe Uber Gelandeoberkante zulassig. Die Begrenzung
gilt auch fiir Stitzmauern, die mit einer zusatzlichen Einfriedungsmauer versehen werden. Fir
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2.10

die Ermittlung der H6he von Einfriedungen oder Stitzmauern ist die angrenzende Straf3enober-
kante mafRgebend. Begriinungen diirfen dartiber hinausgehen.

Unabhangig davon dirfen in den Bereichen, die zum kommenden Verfahrensschritt als ,Sicht-
felder* in den Bebauungsplan eingetragen werden, die Hohe der Einfriedungen 0,60 m nicht
Uberschreiten, um die freie Sicht fir den Stralenverkehr nicht zu beeintrachtigen.

Die Verwendung von rehen-Betonflachen;-Faserzementplatten, Schilfrohrmatten, Metall in Form
von Profilblechen und Baustahl als Einfriedungsmaterial sind ortsuntypisch und deshalb nicht
zulassig.

Landschaftsplanerische Festsetzungen

Die landschaftsplanerischen Festsetzungen tragen den Belangen des Naturschutzes Rech-
nung. Einzelne landschaftsplanerische Ziele wurden als Hinweis bzw. als Empfehlung in den
Bebauungsplan aufgenommen, da es fiir deren rechtsverbindliche Aufnahme in den Bebau-
ungsplan mittels einer Textlichen Festsetzung an einer Rechtsgrundlage bzw. dem
Flachenbezug mangelt.

Die Festsetzungen zu den MaRnahmenflachen B bis E sind aus der 5. und 6. Anderung des
Bebauungsplans tbernommen worden.

Hinweise

Die 10. Anderung des Bebauungsplans wurde um diverse Hinweise erganzt, wie sie dem aktu-
ellen Planungsstandard entsprechen. Sie haben keinen Rechtscharakter, dienen aber dem
Verstandnis der Planung; weisen auf andere Gesetze hin, die unabhangig von dem Bebauungs-
plan einzuhalten sind oder sind allgemeine Empfehlungen.

Insbesondere die Hinweise zum Artenschutz sind auf der Grundlage des § 44 BNatSchG zu
berucksichtigen.
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3.1 Flachenbilanz
Tabelle 2: Flédchenbilanz
Bezeichnung Wert (m?) Anteil (%)
Geltungsbereich 34894 100,00%
Allgemeine Wohngebiete 26656 26878 76,394 77,03%
Wohngebiet neu 22330 22551 63,99 64,63%
davon Gemeinschaftsanlagen
Heizzentrale 102 0,29%
Abstellplatz Abfallsammelbehélter Nord 73 0,21%
bereits bebaute Wohngebiete 4326 12,40%
Private Grinflachen zu Bestandswohngebieten 1321 3,79%
Verkehrsflachen 3227 9,25%
Kottenheimer Weg 1820 1825 522523%
innere Erschlieung Sud (Privatstralle) 1858 5,32%
innere ErschlieBung Nord (Privatstrale) 923 2,65%
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 498 1,43%
Fullweg Nord (Privat) 101 0,29%
FulBweg Sud (Privat) 5 0,01%
Parkplatze Nord (Privat, 6ffentlich nutzbar) 122 0,35%
Parkplatze Sud (Privat, 6ffentlich nutzbar) 218 0,63%
Schallschutzanlage (begrint) 191 0,55%
Flachen fir Ver- und Entsorgung 432 504 24 1,44%
Strom 3223 0.09 0,07%
Abstellplatz Abfallsammelbehalter Sid 12 0,04%
Flache fir die Regenwasserbewirtschaftung 468 1,.34%
~ Heizzentrale 219 0,63%
Offentliche Griinflachen 1342 948 384 272%
Verkehrsgriin 36 66 0;46 0,19%
Spielplatz 836 412 240 1,18%
Eingriinung Spielplatz RRB (Grinflache F) 470 1,35%

3.2 MaBnahmen zur Verwirklichung
Soziale Malinahmen sind nicht notwendig.

Eine Bodenordnung wird im Anschluss an das Verfahren auf der Grundlage des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans nicht durchgefiihrt werden miissen, da die Grundstlicke zur Verfligung
stehen.
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4.2

Belange des Naturschutzes

Raumlicher Umfang

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Bereich bestehender Siedlungsflachen und der gut
prognostizierbaren stadtebaulichen Zielrichtung der Planung beschrankt sich der rdumliche Um-
fang der Umweltprifung auf das Plangebiet und das unmittelbar angrenzende Umfeld.

Schutzgebietsausweisungen und artenschutzrechtliche Belange

Das FFH Gebiet ,,Unterirdische stillgelegte Basaltgruben Mayen und Niedermendig“ (FFH-5609-
301) liegt in ca. 0,4 km Entfernung im Osten.

Teile des Vogelschutzgebietes ,Unteres Mittelrheingebiet® (VSG-5609-401) liegen ebenfalls mit
0,4 km Entfernung &stlich des Plangebiets. Von rdumlich funktionalen Wechselbeziehungen ist
nicht auszugehen, da zwischen Plangebiet und Natura 2000-Gebiet ein Siedlungskorper be-
steht. Nationale Schutzgebiete sind nicht betroffen. Unmittelbar westlich des
Anderungsbereiches endet das Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel“. Gesetzlich ge-
schiitzte Biotope, Biotopkomplexe oder kartierte Biotope befinden sich weder im Plangebiet
noch in der naheren Umgebung.

Im Gebiet kommen keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 15 LNatSchG geschiitzten Biotoptypen
und keine Biotoptypen gemaR Anhang | der FFH-Richtlinie vor.

Wasserschutzgebiete werden nicht tangiert.
Kulturdenkmaler befinden sich nicht innerhalb des Plangebiets

Artenschutzrechtliche Belange:

Im Zusammenhang mit der Planung wurden faunistische Untersuchungen durchgefihrt. Die
Gesamtgrolie des geplanten Bebauungsgebietes betragt ca. 3,49 ha.

Aufgrund der Biotoptypenausstattung war eine Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter
Tierarten anzunehmen.

Reptilien

Es erfolgten elf Begehungen zur Erfassung von Reptilien. Aufgrund der versteckten Lebens-
weise und der daraus folgenden schwierigen Erfassbarkeit, wurden zur Verbesserung der
Moglichkeiten fir den Nachweis der Schlingnatter beim ersten Termin am 17.04.2020 kiinstliche
Verstecke (insbesondere Dachpappe) ausgelegt, die an insgesamt 10 Terminen im Rahmen
der Kartiergange kontrolliert wurden. Auf den extrem versteckreichen Flachen der brachliegen-
den Gewerbeflachen ist die Wirkung solcher kiinstlichen Verstecke jedoch sehr eingeschrankt,
da die Tiere mehr als genug Versteckplatze verfligbar haben.

Die Begehungen erfolgten an insgesamt elf Terminen am 17.04., 27.04., 13.05., 22.05., 26.05.,
07.07.,04.09., 09.09., 17.09., 23.09. und 07.10.2020.

Eine kleine Population der Mauereidechse konnte durch Einzelindividuen insbesondere am
Sidrand und an Béschungen nachgewiesen werden.
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Die Zauneidechse konnte nicht nachgewiesen werden. Eine grofiere Population kann ausge-
schlossen werden. Ubersehene Einzeltiere sind moglich.

Die Schlingnatter konnte im Plangebiet nicht nachgewiesen werden. Eine Besiedlung ist auf-
grund der Habitatverhaltnisse nicht ausgeschlossen. Da das Nahrungsangebot bezliglich
Reptilien eingeschrankt ist, ist nur von sehr wenigen Schlingnatterindividuen auszugehen.

Blindschleichen konnten ebenfalls nicht nachgewiesen werden. Es ist jedoch zu erwarten, dass
diese versteckt lebende Art im Gebiet vorkommt und weit verbreitet ist.

Ohne vorbereitende und begleitende MalRnahmen versté3t die Planung baubedingt gegen das
Beschadigungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 und das Totungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG.

Die MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat des Lebens-
raumes und zum weitestmoglichen Schutz der betroffenen Individuen der Mauereidechse und
Schlingnatter, die aus fachgutachterlicher Sicht erforderlich sind, sind im Folgenden dargestellt.
Detaillierte Aussagen bezlglich der Reptilienfauna kdnnen im Artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag Mauereidechse (Podarcis muralis) und Schlingnatter (Coronella austriaca)
(Bearbeitung:Viriditas 2021) enthommen werden.

MaRnahmen zur Gewéahrleistung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit des Lebens-
raumes und zum Schutz der Individuen der streng geschitzten Mauereidechse und

Schlingnatter
¢ Umsiedlung auf eine Umsiedlungsflache Gemarkung Mayen, Flur 1, Flurstiick 146/1 mit
einer Grof3e von etwa 2,3 ha entsprechend der Vorgaben im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag Reptilien.

e Zur Gewahrleistung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat des Lebensrau-
mes der Populationen sind Pflegearbeiten erforderlich, um die Habitatqualitat fur die
Mauereidechsen und Schlingnattern sicherzustellen.

Die Betroffenheit der streng geschitzten Mauereidechse und Schlingnatter erfordert ein Moni-
toring durch entsprechend geschultes Personal, um die Effizienz der durchgefiihrten
MaRnahmen zu gewahrleisten und ggf. negativen Entwicklungen gegensteuern zu kénnen.

Das Monitoring wird begleitend im Jahr der Umsiedlung und anschlielRend Uber einen Zeitraum
von mehreren Jahren durchgeflhrt. Fir die Mauereidechse ist ein dreijahriges Monitoring (Jahre
1, 2 und 3 nach der Umsiedlung) und fiir die Schlingnatter ein achtjahriges Monitoring (Jahre 1,
2, 3, 5 und 8 nach der Umsiedlung) erforderlich.

Flederméuse

Auflen an den Gebduden befinden sich Spalten, die von Fledermausen genutzt werden kénnen.
Die Gebaude sind darlber hinaus fiir Fledermause in Teilen auch nach innen zuganglich.

Durch die Kontrollen kann ausgeschlossen werden, dass es Quartiere an bzw. in den Gebauden
gibt, die von einer groferen Zahl an Fledermausen oder ber einen langeren Zeitraum regel-
mafig genutzt werden. Zufallsaufenthalte rastender Tiere sind wahrend der Aktivitatszeit jedoch
jederzeit moglich. Aus diesem Grunde ist beim Abriss der Gebaude ein Fledermauskundler hin-
zuzuziehen, um die aktuelle Situation nochmals tberprifen zu kénnen.
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Baume mit entsprechenden Hohlungen oder grokflachigen Rindenablésungen und somit Quar-
tiereignung fir die streng geschiitzten Saugetiere fehlen hingegen im Plangebiet komplett.

Zusatzlich zur Quartierprifung wurden Detektorbegehungen zur Erfassung der Fleder-
mausrufe an funf aufeinander-folgenden Nachten vom 26.07. bis 31.07.2021 durchgeflhrt.
Dabei konnten die nachfolgenden 11 Arten nachgewiesen werden.

Name Wissenschaftl. | BNatSchG RL RLP RL BRD
Name

Bechsteinfleder- | Myotis bech- §§ 2 2

maus steinii

Breitfligelfleder- | Eptesicus se- | §§ 1 G

maus rotinus

GrolRer Abend- | Nyctalus noc- | §§ 3 \

segler tula

Grolde Hufei- Rhinolophus §§ 1 1

sennase ferrumequi-
num

Grolkes Maus- Myotis myotis | §§ 2 \

ohr

Muckenfleder- Pipistrellus §§ D D

maus pygmaeus

Nordfledermaus | Eptesicus nils- | §§ I G
sonii

Rauhautfleder- | Pipistrellus §§ 2

maus nathusii

Wasserfleder- Myotis §§ 3

maus daubentonii

Zweifarbfleder- | Vespertilio §§ 1 D

maus murinus

Zwergfleder- Pipistrellus pi- | §§ 3

maus pistrellus

Die aulerst hohe Zahl von nachgewiesenen Arten erklart sich durch die unmittelbare Nahe
des Mayener Grubenfeldes als einem herausragenden Fledermausquartier. Fledermause
nutzen das Gebiet als Jagd- oder lediglich als Transfergebiet.

Trotz der zahlreichen Quartiermdglichkeiten an den Gebauden im Plangebiet konnten keine
Hinweise erbracht werden, die auf eine Quartiernutzung hindeuten. Die nachgewiesenen
Arten nutzen primar den Luftraum zur Jagd. Diese Nutzung als Flug- und Jagdraum bleibt
auch bei Umsetzung der Planung weiterhin erhalten. Fir Arten wie die Zwerg- oder Zwei-
farbfledermaus, die Insekten auch im Strahlbereich kunstlicher Lichtquellen jagen,
verbessert sich die Nahrungssituation bei Realisierung der Planung zusatzlich.

Es werden aller Voraussicht nach keine Individuen getdtet oder verletzt sowie keine Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte zerstort. Der Verlust der Nahrungshabitate bleibt, trotz aktuell starker
Frequentierung des Gebietes zur Jagd, angesichts der geringen GréRe des Plangebietes und
der grofen Mobilitdt der Fledermause ohne Einfluss auf den Erhaltungszustand der lokalen
Population, so dass auch das Eintreten eines VerstoRes gegen das Stérungsverbot des § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ausgeschlossen werden kann.
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Die geplanten Abrissarbeiten und die Anlage neuer Wohnbebauungen fiihrt daher zu kei-
ner Betroffenheit fiir streng geschiitzte Fledermausarten gemaR den Verboten des § 44
Abs. 1 BNatSchG.

Vogel

Die Erfassung der Vdgel erfolgte im Rahmen von drei Begehungen am 20.06., 01.07. und
04.08.2021.

Die Vogelarten wurden akustisch und optisch erfasst. Zur Abgrenzung benachbarter Reviere
wurde besonders auf synchron singende Mannchen und revieranzeigende Individuen und
Paare geachtet. Die Ergebnisse stellen eine Momentaufnahme der Avifauna dar. Naturgeman
kénnen durch drei Begehungen nicht alle Aktivitdten der dort vorkommenden Arten erfasst wer-
den. Trotz dessen liefern die Begehungsergebnisse eine ausreichende Grundlage fir die
Potenzialabschatzung zum Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten.

Im Rahmen der Erfassungen konnten insgesamt 32 Vogelarten erfasst werden, darunter 23
Vogelarten mit Brutnachweis bzw. Brutverdacht im Untersuchungsgebiet selbst oder in dessen
naherer Umgebung. Die verbliebenen neun Arten sind als Uberflieger und/oder Nahrungsgéste
einzustufen, die aufRerhalb bzw. in der naheren Umgebung des Plangebietes briiten. Sechs
nachgewiesene Vogelarten sind Arten der Roten Listen und fiinf nachgewiesene Arten sind
streng geschitzt. Als planungsrelevante Arten werden hier nur geschiitzte Arten gemal Art. 4
bzw. Anhang | Vogelschutzrichtlinie (VRL), nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) streng
geschutzte Arten sowie Arten der Roten Liste Deutschland (RL BRD) und Rheinland-Pfalz (RL
RLP) verstanden. Mit Griinspecht, Mittelspecht, Rotmilan, Schwarzmilan und Turmfalke konn-
ten flnf Arten nachgewiesen werden, die nach Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzt sind.
Fir keine dieser Arten besteht eine hohere Relevanz fir das Untersuchungsgebiet, da diese
lediglich als Nahrungsgaste eingestuft werden.

Aufgrund des weitrdumigen Mosaiks verschiedener Lebensraume von Gehdlzen, offenen Wie-
sen- und Schuttbereichen sowie leerstehenden Gebduden handelt es sich bei dem
Untersuchungsgebiet um ein Gebiet mit einer hohen Vogeldichte und Vielzahl verschiedener
Arten. Da bei der geplanten Bebauung nahezu die kompletten Gehdlz- und Krautbestande be-
seitigt werden, gibt es einen Verlust an Nisthabitaten fiir den (iberwiegenden Teil der Avifauna.
Bei der iberwiegenden Zahl der Arten betrifft der Verlust an Nisthabitaten allgemein verbreite-
ten Arten, die den Verlust in der reich strukturierten Umgebung durch eine Revierverlagerung
bewaltigen kdnnen. Durch die Anbringung geeigneter Nistmdglichkeiten fir den Haussperling
und das Aufwerten der Umsiedlungsflache der Reptilien im Hinblick auf die Turteltaube kann
das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG mit hinreichen-
der Sicherheit ausgeschlossen werden. Um Verstofle gegen die Bestimmungen des § 44
BNatSchG zu vermeiden und einen mdglichst umweltvertraglichen betrieblichen Ablauf zu ge-
wahrleisten sind zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen folgende Malnahmen
erforderlich.

MaRnahmen zur Gewahrleistung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat des Lebens-
raumes

e Die Gehdlzrodungen sowie der Abriss der Gebaude haben zum Schutz der Brutvdgel in
der gesetzlich zulassigen Frist von 01. Oktober bis 28./29. Februar zu erfolgen.
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e Haussperling

Um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG im Hinblick auf den Haussperling zu vermeiden, ist der Verlust der Brutplatze
zu kompensieren. Aufgrund der hohen Flexibilitat der Art bei der Wahl der Nistplatze
muss der Ersatz nicht vor dem Abriss der Gebaude erfolgen, jedoch sind in den dann
entstehenden Wohnbereichen wieder Brutmdglichkeiten zu schaffen.

Das Verhaltnis 2:1 ist beim Haussperling deshalb zu wahlen, da die Mdglichkeit der
Fremdnutzung einer Nisthilfe durch eine andere Art besteht.

Es sind somit insgesamt 12 Nisthilfen an geeigneter Stelle im raumlichen Zusammen-
hang anzubringen. Nach aktueller Rechtsauffassung ist keine Ausnahmegenehmigung
gemal § 45 BNatSchG erforderlich. Der Artenschutz ist im Falle der Zerstérung der
Niststandorte der Haussperlinge bei Beseitigung der Gebaude durch die Legalaus-
nahme des § 44 Abs. 5, welcher die Verbote unter bestimmten Bedingungen
einschrankt, abgedeckt.

e Turteltaube

Die Turteltaube bendtigt eine vielfaltig, extensiv bewirtschaftete Wiesen- und Agrarland-
schaft mit einem reich strukturierten Wechsel aus Acker- Wiesen- sowie Brachflachen,
Hecken und Feldgehdlzen. Sie ist in besonderem Malle darauf angewiesen, dass in
ausreichender Anzahl geeignete Nistplatze, ein ausreichendes Nahrungsangebot und
Versteckmdglichkeiten in einem engen raumlichen Bezug zueinander vorhanden sind.
Der dauerhafte Fortbestand solcher struktur- und nahrungsreichen Biotopkomplexe
kann mit der Aufwertung der Umsiedlungsflachen fiir die umzusiedelnden Reptilien
Rechnung getragen werden.

4.3 Pflanzen und Lebensraume

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Vogelsang “ umfasst eine Flache von ca. 3,49 ha,
es umfasst vor allem gewerbliche Flachen 23,8 %, Lagerflachen und Ablagerungen 15,2 %,
Ruderalbestande i. w. S. 27,8 % und Geholze und Walder 29,0 %.

Nordéstlich des Plangebietes bestehen gewerblich genutzt Flachen. Sidlich an das Plangebiet
grenzt die Bahntrasse. Westlich des Plangebiets befinden sich Siedlungsflachen.

Abbi/dun g 9 Vegetation im Plangebiet

(eigene Aufnahmen)
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Im Zuge der Vegetationskartierung erfolgte eine Aufnahme der Biotoptypen innerhalb des
Plangebietes.

Biotoptypen im Plangebiet

Die Biotoptypenkartierung erfolgte im April 2020 durch das Biro Viriditas. In dem
Artenschutzrechtllichen Fachbeitrag Mauereidechse (Podarcis muralis) und Schlingnatter
(Coronella austriaca) ist dazu ein detaillierter Plan zu finden (Karte 1).

Gewerbliche Flachen 23,8 %

e Gewerbehalle 9 %

¢ Nebengebaude 2,3 %

e Unterstand 0,03 %

e Hof, Platz 2,1 %

e Hof, Platz - geschottert 7,1 %

e Betonbecken 0,5 %

e Scherrasen 1,2 %

o Zierbeet 0,1 %

e Zierhecke 1,5 %
Lagerflachen und Ablagerungen 15,2 %

e Ablagerung 0,3 %

e Lagerflache 14,9 %
Ruderalbestande i. w. S. 27,8 %

e Trittrasen 2,0 %

e Ausdauernder Ruderalbestand mittlerer Standorte 0,3 %

¢ Ruderale Wiese 25,5 %
Griinland i. w. S. 0,9 %

e Magerwiese 0,9 %
Geholze und Walder 29,0 %

e Schleiergehdlz 2,4 %

e Strauchgeholz 4,2 %

e Vorwald 21,7 %
Siedlungsgebiete 0,3 %

e Wohnhaus 0,3 %

e Hausgarten 0,01 %
Verkehrsflachen 3,7 %

e StralRe 0,1 %

e PflasterstralRe 2,6 %

e StralRenbegleitender Fullweg 1 %

e Schotterweg 0,01 %
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4.4

Auswirkungen der Planung

Die Bebauungsplananderung sieht eine Nachverdichtung der Bebauung am nérdlichen Stadt-
rand vor. Im Zuge dessen soll die Art der baulichen Nutzung von einem Gewerbegebiet in ein
Allgemeines Wohngebiet geandert werden.

Durch die Ausweisung von Wohnbauland geht anlagebedingt voraussichtlich der gesamte Bio-
topbestand des Plangebiets verloren. Die Realisierung des Vorhabens hat in den zur
Wohnbebauung vorgesehenen Bereichen sowie in den ErschlieRungsflachen die Beseitigung
der gesamten Vegetation sowie der vorhandenen Gebaude und Lagerflachen zur Folge. Mit den
strukturreichen Brachen gehen hochwertigere Lebensraume verloren.

Im Vorgriff auf die Baumalnahmen ist voraussichtlich der gesamte Vegetationsbestand im Be-
reich der geplanten Bau- und Erschlieungsflachen zu beseitigen. Hierdurch kommt es zur
Beseitigung der dort lebenden Pflanzen und Totung wenig mobiler Tiere, die nicht fllichten kon-
nen. Das Ausmal’ der Schadigung der Fauna hangt wesentlich vom Zeitpunkt der Ausfiihrung
der Baumalinahmen ab und Iasst sich flir die meisten Artengruppen wie Végel und Fledermause
durch eine zeitliche Steuerung und begleitende MaRnahmen vermindern. Fir die Reptilien, die
im Plangebiet Ganzjahreslebensraume besitzen, kommt es anlagebedingt zum nahezu vollstan-
digen Verlust der Lebensraume. Baubedingte Stérungen betreffen das fiir die Bebauung und
die ErschlieBung vorgesehene Gebiet und dessen unmittelbare Umgebung. Fiir Reptilien sowie
fur wenig mobile Arten inklusiv der Pflanzen fihren die baubedingten Stérungen zwangslaufig
zur Tétung.

Im Zuge der Baumaflinahmen kommt es zudem zu einer temporaren Beeintrachtigung angren-
zender Kontaktbiotope durch Larm und visuelle Stérungen. Hiervon sind in erster Linie
stérempfindliche Vogel und Sauger im Bereich des Plangebiets und dessen naherer Umgebung
betroffen. Artenschutzrechtlich relevant sind Stérungen, wenn sie zu einer Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen streng bzw. europarechtlich geschitzter Ar-
ten fihren. Durch die noch vorhandene gewerbliche Teilnutzung des Areals, die benachbarte
Wohnbebauung sowie die unmittelbar stdlich angrenzende Bahntrasse unterliegt das Gebiet
bereits aktuell starken Vorbelastungen, so dass die baubedingten Stérungen, abgesehen vom
Totungsrisiko wenig mobiler Arten, vernachlassigbar sind. Wie bereits ausgefiihrt, Iasst sich das
Ausmal der Schadigung der Fauna wesentlich durch eine zeitliche Steuerung der BaumaRnah-
men vermindern. Betriebsbedingte Stérungen durch die Erweiterung der Wohnbauflache sind
in dem bereits stark frequentierten, aktuell in Teilen noch genutzten Gewerbegebiets, der west-
lich angrenzenden Landesstralle sowie der sldlich gelegenen Bahntrasse vernachlassigbar.

Wasserhaushalt und Boden

Aus geologischer Sicht befindet sich das Plangebiet im Bereich der Formation des vom Bellberg
zwischen Ettringen und Mayen ausgeflossenen Lavastroms. Durch Erkalten der heilen Lava
bei der Eruption entstanden basaltische Gesteine, die wegen ihrer Harte und ihren gesteinsme-
chanischen Eigenschaften tber Jahrtausende hinweg zu einem begehrten Rohstoff wurden.

Bei den natlirlich anstehenden Boden handelt es sich um Regosole aus tiefgriindigen Aufschit-
tungen aus Bimstephra und L&sslehm (Quartéar). Dieser Bodentyp ist lokal verbreitet.

Im Zusammenhang mit der gewerblichen Vornutzung wurde der nattirliche Bodenaufbau im
Plangebiet iberwiegend anthropogen Uberpragt. Die 6kologischen Bodenfunktionen sind dort
zum Teil entsprechend beeintrachtigt. Die naturlichen Funktionen sowie die Funktion als Archiv
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der Natur- und Kulturgeschichte geméaR § 2 Abs. 2 BBodSchG erfiillt der Boden trotz Uberpréa-
gung.

Hydrogeologisch istim Plangebiet die Grundwasserlandschaft der quartaren Magmatite charak-
teristisch. Bei den quartiaren Magmatiten handelt es sich um einen Poren- und
Kluftgrundwasserleiter.

Nach den Angaben im digitalen Informationsdienst der Wasserwirtschaftsverwaltung Rhein-
land-Pfalz wird die Grundwasserneubildungsrate mit mittel (125 mm/a) eingestuft. Die
Schutzwirkung der Grundwasseriberdeckung wird mit mittel bis unguinstig kategorisiert.

Hinweise auf wasserfihrende Bodenzonen sind anhand der Vegetation nicht erkennbar.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Die Nette (Gewasser Il. Ordnung) ver-
lauft rund 320 m westlich des Plangebiets.

Trinkwasserschutzgebiete, Mineralwassereinzugsgebiete oder Heilquellenschutzgebiete wer-
den nicht tangiert.

Das auf den unversiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser versickert derzeit vor Ort
bzw. lauft breitflachig der Topografie folgend ab. Das Gebiet verfigt teilweise Gber eine innere
ErschlieBung, da es im Sidwesten bereits mit Wohngebaude bebaut ist. Die Ver- und Entsor-
gung des Plangebietes kann nach derzeitigem Sachstand voraussichtlich mit einer Erganzung
des Bestandsnetzes innerhalb der neuen 6ffentlichen Erschliefung lber die vorhandenen Ein-
richtungen und Leitungsbestdnde der Stadtwerke Mayen und des Eigenbetriebes
Abwasserbeseitigung vollstandig sichergestellt werden.

Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung der Bauleitplanung wird sich eine Anderung auf den Wasserhaushalt und
den Boden ergeben. Das von bereits versiegelten bzw. iberbauten Teilflachen anfallende Nie-
derschlagswasser versickert derzeit vor Ort bzw. lauft breitflachig der Topografie folgend ab. In
den Ubrigen Bereichen versickert das Niederschlagswasser.

Bei Neuanlage der Zufahrten und Hofflachen kann es zu einem zusatzlichen Verlust der Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens fiir Niederschlagswasser und zu einer Erhéhung des
oberflachlichen Abflusses kommen. Sofern wasserdurchldssige Beldge verwendet werden,
bleibt die Versickerungsfahigkeit des Bodens aber erhalten. Wasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete bzw. hochwassergefahrdete Gebiete werden nicht tangiert. Im
Plangebiet befinden sich auch keine Oberflachengewasser. Die Beeintrachtigungen hinsichtlich
des Schutzguts ,Wasserhaushalt“ sind als geringfiigig einzustufen.

Die geplanten Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung erlauben eine Versiegelung bzw.
Uberbauung von bis zu etwa 14.400 m? im zukiinftigen Wohngebiet.

Eine signifikante Vorbelastung ergibt sich dadurch, dass der natlrliche Bodenaufbau im Plan-
gebiet vollstéandig anthropogen iberformt bzw. beseitigt wurde. Die nattirlichen Bodenschichten
wurden bereits im Zuge der gewerblichen Nutzung Uberpragt. Teilbereiche sind Uberbaut bzw.
versiegelt.

Die Beeintrachtigungsintensitat hinsichtlich des Schutzguts ,Boden® wird als aufgrund der deut-
lichen Vorbelastungen als gering eingestuft.
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4.5 Klima und Luft

Mayen liegt im Ubergangsbereich zwischen dem maritim gepragten Klima Westeuropas und
dem kontinental gepragten Klima des europaischen Festlandes. Das Makroklima bildet den
Ubergang vom milden Rheintalklima zum Hocheifelklima. Dies spiegelt sich in den Lufttempe-
raturen (Mittlere Januar Lufttemperatur 1,2°C) und den Niederschlagsverhaltnissen (756 mm
Jahresniederschlag) wider. Das Gelandeklima im Plangebiet wird in erster Linie durch die Ober-
flachengestalt, die Ausbildung der Vegetationsdecke und die angrenzende Bebauung bestimmt.

Das Stadtgebiet von Mayen gehort aufgrund der Lage im ,Mayener Kessel“ zu den thermisch
belasteten Gebieten.

Emissionen/ Immissionen

Aufgrund der sudlich verlaufenden Bahnstrecke, der nordwestlich tangierenden Landesstralle
L 82 (,Auf der Eich®) und der nordéstlich angrenzenden gewerblichen Nutzung wurde in einer
schalltechnischen Immissionsprognose untersucht, welche Gerauscheinflisse innerhalb des
Plangebietsbereiches zu erwarten sind. Die Untersuchung erfolgte entsprechend der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” im Zusammenhang mit den Verkehrsgerauschimmissionen und
nach der TA-Larm fiir die Gewerbegerausche. Die Gerauschimmissionen im Zusammenhang
mit dem Park-, Fahr- und Verladeverkehr der angrenzenden Gewerbebetriebe wurden in An-
lehnung an die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) beurteilt.

In der geplanten Wohnbebauung (Bezug Baugrenzen) treten Richt- und Spitzenwertwertiber-
schreitungen zur Tageszeit nicht auf. Eine Bewertung zur Nachtzeit ist nicht erforderlich, da die
Betriebe zur Nachtzeit (22.00 bis 06:00 Uhr) ruhen.

Die Betrachtung der zu erwartenden Verkehrsgerauschimmissionen innerhalb des Plangebiets-
bereiches durch die angrenzende Landesstralle L 82 im Westen sowie der Bundesbahnstrecke
im Suden zeigt, dass zur Tageszeit und zur Nachtzeit Schutzabstande zur Strafl3e und zur Bahn-
linie zur Einhaltung der Orientierungswerte erforderlich sind.

Da aktive Larmschutzmaflnahmen erst ab Héhen von = 6 m entlang der Landesstralie bezogen
auf die Obergeschosse wirksam werden und diese aus stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll er-
scheinen, sind passive Larmschutzmallhahmen (Einbau von Larmschutzfenstern etc.)
erforderlich. Lediglich zum Schutz der Erdgeschosse und Auflenwohnbereiche sind aktive
Larmschutzmallnahmen mit Wandhohen von ca. 3,0 m entlang der Strale und Wandhohen
zwischen 2,5 bis 3 m entlang der Bdschungskanten mdéglich und sinnvoll. Detaillierte Ausfiih-
rungen zu den Larmpegelbereichen und deren Berechnung sind in der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan ,Kottenheimer Weg“ vom 25.06.2019 zu finden.

Auswirkungen der Planung

Die Gehdlzstrukturen innerhalb der Brachflachen des Gelandes zeichnen sich durch gewisse
klimameliorative Gunstwirkungen (Frischluftbildung, Luftreinhaltung u.a.) aus, nehmen jedoch
nur unmittelbar lokalen Einfluss auf die standértlichen Klimaverhaltnisse. Auf umliegende Sied-
lungsbereiche hat das Gelande in klimatischer Sicht voraussichtlich keinen maRgeblichen
Einfluss.

Durch die planungsbedingte Inanspruchnahme dieser Vegetationsstrukturen ist von keinen re-
levanten Beeintrachtigungen des Schutzguts ,Klima“ auszugehen.

Eine besondere Anfalligkeit der vorgesehenen Nutzung gegeniiber den Folgen des Klimawan-
dels besteht nicht.
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4.6

Im Hinblick auf Emissionen ist keine Zunahme von Gerausch-/ Schadstoffemissionen zu erwar-
ten. Das Gebiet ist hinsichtlich Immissionen bereits deutlich vorbelastet.

Die Beeintrachtigungsintensitat hinsichtlich des Schutzguts ,Klima“ wird als gering bewertet.

Landschafts-/Siedlungsbild und Kulturguter

Nach den Darstellungen des ,Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz* befindet sich
das Plangebiet am Rand des Landschaftsraums ,Ettringer Vulkankuppen® im Ubergang zum
.Mayener Kessel“.

Die Kleinstadt Mayen hat sich im ,Mayener Kessel* entwickelt; es handelt sich dabei um den
Talkessel der Nette, der durch mehrere Hangsporne gegliedert ist.

Das Stadtbild von Mayen hebt sich durch den am siidlichen Netteufer gelegenen mittelalterli-
chen Stadtkern und die Stadttore sowie die Genovevaburg hervor.

Andererseits haben gro¥flachige Industrie- und Gewerbeflachen v.a. im Ostteil des Stadtgebiets
das Stadt- und Landschaftsbild stark berformt.

In diesem durch Industrie- und Gewerbeflachen sowie Verkehrsanlagen gepragten Teilbereich
des Stadtgebiets befindet sich auch das Planungsgebiet, dessen 6stliche und zentrale Bereiche
ebenfalls von gewerblichen Lager- bzw. Betriebsflachen eingenommen werden.

Die ortliche Wahrnehmung ist zudem durch die Immissionen aus Gewerbe und Verkehr sowie
durch die anthropogen bedingten Gelandeveranderungen deutlich vorbelastet und urban ge-
pragt.

Einen gewissen Erlebnis- und Eigenartswert hat der strukturreiche, ausgedehnte Komplex aus
naturnahen Gehdlzbestanden mit eingelagerten Basaltwanden in den Brachflachen des aufge-
lassenen Basaltabbaugebiets ,Mayener Grubenfeld®, an welchem das Plangebiet Anteil hat.

Das Altbergbaugelénde ist durch ausgeschilderte Themenwege erschlossen, welche den ehe-
maligen regionaltypischen Abbau basaltischer Gesteine erlebbar machen.

Eine besondere Fernwirkung entfaltet das Gebiet nicht.

Auch vom Plangebiet bestehen ebenfalls Giberwiegend keine weitreichenden Sichtbeziehungen
in die Umgebung. Lediglich von den aufgefillten Flachen im 6stlichen Teil des Plangebiets so-
wie von den angrenzenden StralRen sind Sichtbeziehungen Uiber den Mayener Kessel mit dem
Stadtgebiet von Mayen und den teils bewaldeten Randhéhen bzw. Vulkankuppen méglich.

Um die sichtbare Schallschutzwand besser in das Siedlungsgefiige zu integrieren, soll diese
beidseitig begriint werden.

Auswirkungen der Planung

Im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplans sollen auf der Flache langfristig Wohnhauser
errichtet werden. Das Planungsgebiet befindet sich in einem durch Gewerbeflachen sowie Ver-
kehrsanlagen deutlich vorgepragten Teil des Stadtgebiets Mayen.

Durch die bereits bestehende gewerbliche Bebauung innerhalb des Plangebiets ist durch eine
Wohnbebauung lediglich von keiner zusatzlichen Beeintrachtigung des Landschafts-/Siedlungs-
bild auszugehen.

Dagegen wird es durch die im Norden des Plangebiets zu errichtende Schallschutzwand zu
einer nachhaltigen Beeintrachtigung des 6értlichen Erscheinungsbilds kommen. Um dem entge-
gen zu Wirken soll die Schallschutzwand beidseitig begriint werden.

© FalRbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Litzing 2699_Begrundung.docx



Begrindung zum Bebauungsplan, Belange des Naturschutz Seite 33

»Im Vogelsang“, 10. Anderung — Stadt Mayen Dezember 2021

4.7

Eine besondere Fernwirkung entfaltet das Gelande zudem nicht. Gegenliber der umgebenden
und bereits bestehenden Wohnbebauung wird eine Verbesserung des Siedlungsbildes erzielt.

Das Plangebiet entfaltet durch die umgebende Bebauung keine Fernwirkung. Der Erholungs-
wert der Landschaft wird durch die Anderung nicht beeintrachtigt. Beeintrachtigungen von
Kulturglitern bzw. des denkmalgeschitzten Gesamtensembles und von Einzelanlagen sind
nicht zu erwarten. Die Beeintrachtigungsintensitat wird insgesamt als gering bis mittel einge-
stuft.

Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Wechselwirkungen beschreiben die vielféltigen Beziehungen zwischen Mensch, Tier, Pflanzen.
Boden, Wasser, Klima, Luft und Landschaft, Kultur- und Sachgiiter.

Die Umwelt versteht sich darin als System im Sinne eines Wirkungsgefliges:

~Wechselwirkungen im Sinne § 2 UVPG sind die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die Ge-
samtheit der Prozesse - das Prozessgeflige- ist Ursache des Zustands der Umwelt wie auch
ihrer weiteren Entwicklung. Die Prozesse unterliegen einer Regulation durch innere Steuerungs-
mechanismen (Ruckkopplungen) und aufiere Einflussfaktoren.*

Aufgrund der Komplexitat 6kosystemarer Wirkungszusammenhange kénnen nur moégliche ent-
scheidungsrelevante Wechselbeziehungen aufgezeigt werden. Eine Bewertung ist nach
bisherigem Kenntnisstand (es fehlen handhabbare Bewertungsmalstabe) nicht mdglich.

Die nachfolgende Wirkungsmatrix macht die voraussichtlichen relevanten Wechselwirkungen
innerhalb der verschiedenen Schutzglter erkennbar. Nicht dargestellt sind die jeweils wirksa-
men Prozesse.
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Tabelle 3:  Wirkungsmatrix: Darstellung von voraussichtlichen Wechselbeziehungen zwischen den Schutz-

glitern
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von

Mensch Konkurrie- \Veranderung Inanspruch- Nutzung IAnthropo- Freizeit-/ Er- \Vom Men-
rende der Nutzung, nahme von Trinkwasser, gene holungsnutzu| |schen
Rauman- Pflege; Zer- Boden, Ver- IAbflussver- Klimabelas- ng, Gestal- geschaffene
spriiche, +>stérung von | > [siegelung, +>|halten von - ftungen, < [tung von < [Kultur- u. -
anthropogen Lebensrau- \Verdichtung, Oberflachen- Stadtklima Landschaft Sachguter
bedingte Im- men Stoffeintrage jasser
missionen, ...

Pflan- Nahrungs- Konkurrenz Standort- Bodenwas- Binden von Elemente der| [Teil von Kul-

zen, grundlage, um Standort, grundlage, serhaushalt, Schadstoffen,| |Landschaft tur- u.

Tiere, Teil der na- Arterhal- Lebensraum, (Teil)Lebens- Sauerstoff- Sachgutern

Lebens- turlichen + ftung/Synergi | | [Nahrungs- + [raum Gewas-| __Iproduzent < + )

raume Umgebung | ~ |en ~ |quelle, ~ |ser -

Kreislauf Bo-
den >
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Boden Lebens- Lebensraum, Anreiche- Filterwirkung, Mikro-/ Strukturele- IArchivfunk-
grundlage, Standort- rung, Stoffeintrag Mesoklima- mente tion
Produktions- grundlage Deposition bedingungen,
grundlage, > > \von Stoffen | + < [Bodentempe-| < +> -
Standort der ratur
Ressourcen-
trager

Wasser Trink- u. Limnische Bodenwas- Stoffeintrag, Lokalklima, Struktur-/ Ge-|  [Teil von Kul-
Brauchwas- Lebens- serhaushalt, \Wasserkreis- Luftfeuchte, staltungsele tur- u.
sernutzung, raume, \Verlagerung lauf Nebel, Wol- ment Sachgutern
Heilwasser | - |Nahrungs- - \von Stoffen, |+ + ken < - -

grundlage nasse Depo-
sition

Klima, Lebens- (Teil)Lebens- Bodenluft, Temperatur- Beeinflus- Bioklima, Bestandig-

Luft grundlage, raum, Stand- Standortver- \verhaltnisse, sung bioklimati- keit/ Zerfall
Atemluft, ortverhaltniss| |haltnisse Transportme-|  [regionaler/lo- sche \von Kulturgi-
stadtklimati- | < |e, Wuchsbe- | < [(Bodenklima, | £ dium < [kaler < [Belastung < ftern -
sche dingungen Erosion, Ver- Klimaverhalt-

Bedingungen lagerung von nisse
Stoffen)

Land- Asthetische Lebensraum- Bodennut- Gewas- Stadtklima, Natur-/ Kul- Kultur-/ Stadt/|

schaft Empfindung, struktur + [zung + serstruktur, <Purchliftung,| _ turlandschaft | _ [Industrieland-| _
\Wohlbefinden| ~ - ~ |Wasserhaus- \Windstro- schaft als

halt mung Kulturgut

Kultur- Kulturerbe, Ensemblewir-|  (Standortl. Ar-|  [Teil von Kul- erwitterung/ Kulturhistori-

und Kulturge- kung chivfunktion, turdenkmaler Zerfall und sche

Sachgii- [schichte - - |natur- u. kul- | - |n und Kultur- | - |[Schadigung | - [Elemente der| - -

ter turgeschichtli landschaftsel Landschaft

che Urkunde ementen

Wirkungszusammenhang besteht:

<

+

>>

Wirkungsintensitat gering

Wirkungsintensitat mittel

Wirkungsintensitat sehr hoch
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4.8

Fazit und Abwagung

Insgesamt betrachtet wirkt sich die 10. Anderung des Bebauungsplans ,Im Vogelsang“ mit den
entsprechenden Vorgaben nicht erheblich nachteilig auf die einzelnen Schutzglter aus.

Eine Verpflichtung zum Ausgleich von Beeintrachtigungen gemaf der Eingriffsregelung besteht
fur Bebauungsplane der Innenentwicklung im AufRenbereich nach § 13 a BauGB grundsatzlich
nicht.

Zur Vermeidung bzw. Minderung von Eingriffen sowie aus artenschutzrechtlichen Aspekten soll-
ten insbesondere folgende Vorgaben bzw. Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen bzw.
in der Planung bertcksichtigt werden:

e MaBnahmen zur Gewahrleistung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
des Lebensraumes und zum Schutz der Individuen der streng geschiitzten Mau-
ereidechse und Schlingnatter

¢ Rodung der Geholze

o Okologische Baubetreuung (OBB)

Obige Vorgaben und Hinweise tragen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen bei. Un-
abhangig von der entfallenden Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist
in der Abwagung eine Vermeidung und Verminderung der Eingriffe zu berlicksichtigen.

Daher werden obige Aspekte in den Bebauungsplan ibernommen, soweit eine Rechtsgrund-
lage die Ortsgemeinde hierzu erméachtigt (Vorgaben) oder als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen, wenn keine Moglichkeit der verbindlichen Festsetzung mangels Rechtsgrund-
lage geben ist oder der Hinweis auf andere Vorschiften, wie DINs oder Artenschutz verweist.

Mayen, den

(Dirk Meid)
Oberblirgermeister
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