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Satzung
iiber den Bebauungsplan "IndustriestraBe / B 258", Mayen-Hausen
vom 07.06.2006

Der Stadtrat der Stadt Mayen hat in seiner Sitzung am 03.11.2004 aufgrund der §§ 1, 1a, 2, 3, 4, 8, 9 und 10
des Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. 1 S. 2141,
1998 1, S. 137), zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBIL. I 8. 1359), sowie
der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I
8. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Auswei-
sung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. I S, 466) und § 88 der Landesbau-
ordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBLI. S. 365) und des § 24 der Gemein-
deordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBL. S. 153), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 6. Februar 2001 (GVBI. S. 29) folgende Satzung beschlossen:

§1
Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet »Industriestrae / B 258« liegt in der Gemarkung Hausen, Flur 4. Der Geltungs-
bereich umfasst folgende Flurstiicke:

188/10, 188/18, 188/17, 188/8, 188/6, 188/9, 188/14, 188/15, 188/19, 188/20.

§2

Bestandteile der Satzung

Bestandteile der Satzung sind die Bebauungsplanurkunde und die Textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan.

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird gemélB § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) mit der Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

§4
AulBerkrafttreten bestehender Vorschriften

Mit der Rechtswirksamkeit dieser Satzung treten in ihrem Geltungsbereich die Bestimmungen der Satzung
iiber den Bebauungsplan »Sportanlage Hausen« vom 26.1.1993 auBer Kraft.

ausgefert
56727 Mayen, den 07.06.2006
Stadtveywaltyng Mayen

(
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Oberbiirgermeister j
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TEXTLICHE FESSETZUNGEN

ZUM BEBAUUNGSPLAN

»INDUSTRIESTRARBE / B 258«, MAYEN-HAUSEN

01.07.2002



1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

11.4

01.67.2002

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

BAUGEBIETE (§ 1 (3) BauNVO)
Gewerbegebiet (GE) geméR § 8 BauNVO.

UNZULASSIGKEIT VON NUTZUNGEN IM GEWERBEGEBIET
(§ 1 (5) BauNVvO)

Nutzungen im Sinne von § 8 (2) Ziffer 3 und 4 BauNVOQ
- Tankstellen
- Anlagen fiir sportliche Zwecke

sind nicht zuléssig.

UNZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN IM GEWERBEGEBIET
(§ 1 (6) Ziff. 1 BauNVO)

Im Ordnungsbereich 1 und 2 sind die Ausnahmen im Sinne von § 8 (3) Zif-
fern 2 und 3 BauNVO, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstétten, unzuléssig.

Im Ordnungsbereich 3 sind Wohnungen unzuléssig.

ZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN IM GEWERBEGEBIET
(§ 1 (6) Ziff. 2 BauNVO)

Im Ordnungsbereich 1 sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
frieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse unter-
geordnet sind, allgemein zuléssig.

Im Ordnungsbereich 2 sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-

trieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse unter-
geordnet sind, ausnahmsweise zuléssig.




1.1.5

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3
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Im Ordnungsbereich 3 sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke allgemein zuléssig.

GLIEDERUNG NACH ART DER BETRIEBE UND ANLAGEN UND DEREN
BESONDEREN BEDURFNISSEN UND EIGENSCHAFTEN (§ 1 (4)
BauNVO)

Im Geltungsbereich sind nur Betriebe und Anlagen der Abstandskiasse Vi
(100 m-Klasse) der Abstandsliste zum Rundschreiben des Ministeriums fiir
Umwelt vom 26.02.1992 (Az. 10615-83150-3) sowie Betriebe und Anlagen
mit &hnlicher oder geringerer Emissionstétigkeit zuléssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

GRUNDFLACHENZAHL
(§ 16 (2) BauNVO und § 19 (4) Satz 3 BauNVO)

max. 0,6

BAUMASSENZAHL (§ 16 (2) Ziff. 2 BauNVO)

max. 6,0

ZAHL. DER VOLLGESCHOSSE (§ 16 (2) Ziff. 3 BauNVO)

max. Il Vollgeschosse

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 (2) Ziff. 4 BauNVO)
Die Héchstgrenzen der Gebéudehdhen werden wie folgt festgesetzt:
Héhe der Baukérper: max. 12,00 m.

Als unterer Maf3bezugspunkt gilt:

 die héchste talseitig an das Gebéude angrenzende, natiirliche Gelénde-
oberfldche.



1.3

1.4

1.5

1.5.1

01.07.2002

Die Hbhe der Baukérper wird stets zwischen dem hdchsten Punkt der
Dachhaut und dem jeweils zugehérigen unteren MaRbezugspunkt gemes-
sen.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen durch notwen-
dige technische Bauwerke ohne Aufenthaltsrdume (Masten, Krane, Silos
usw.) ist zulassig.

BAUWEISE (§ 9 (1) ZIFF. 2 BAUGB)

Abweichende Bauweise gemdaf § 22 (4) BauNVO. Es sind Einzel- , Doppel-

héuser und Hausgruppen zuldssig. Die Lénge der Baukodrper darf 50,0 m
liberschreiten,

FLACHEN FUR BOSCHUNGEN UND STUTZMAUERN ZUR
HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS
(§ 9 (1) ZIFF. 26 BAUGB)

Zur Herstellung des StraBenkorpers erforderliche Béschungen und Stiitz-
mauern liegen grundsétzlich auf den angrenzenden privaten Grundstiicken
und sind bis zu einer maximalen Tiefe von 2,50 m zu dulden. Die zur Her-
stellung des Strallenkérpers entlang der StraRenbegrenzungslinien erfor-

derlichen Riickenstiitzen sind ebenso auf den privaten Grundstiicken zu
duiden.

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(89 (1) Ziff. 25a BauGB)

BEPFLANZUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Mindestens 20 % der Baugrundstiicksfldche sind mit heimischen stand-
ortgerechten Gehdlzarten zu bepflanzen und zwar uberwiegend entlang
der hinteren Grundstiicksgrenze. Pro 100 m? Pflanzfliche sind 2 Laub-
baume Il. GréBenordnung und 15 Stréucher zu setzen. Die im Plangebiet
zeichnerisch festgesetzten Pflanzflichen werden auf die zu begriinen-
den Baugrundstiicksfléchen angerechnet.

Artenauswah/ (detaillierte Pflanzliste s. Begriindung):

Baume II. GréBenordnung: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche; Stru-
cher: Roter Hartriegel, Hasel, Schiehe; Sortenauswahi: Obstbiume: Gel-



lerts Butterbirne, Hauszwetschge, Braune Leberkirsche, GroRer Rheini-
scher Bohnapfel.

1.6 FLACHEN ZUR FREIHALTUNG DER ANFAHRSICHT -
SICHTDREIECKE (§ 9 (1) Ziff. 24 BauGB)

Im Bereich der Sichtdreiecke sind Anpflanzungen und Werbeschilder mit ei-
ner Hohe von dber 0,50 m nicht zuldssig.

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

21 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN SOWIE
VON WERBEANLAGEN
(§ 9 (4) BAUGB I. V. M. § 88 (6) LBAUO)

2.1.1 DACHER
Zuldssig sind Décher mit einer Neigung von 0° bis max. 45°,

21.2 DACHFARBE UND DACHMATERIALIEN

Décher von Gebéuden mit mehr als 22° Neigung sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplangebiets ausschlieBllich in Schiefer, Faserzementplatten
und Beton- oder Ziegelpfannen u.&. in dunkelgrauer bis schwarzer sowie
dunkelbrauner Farbe (= RAL Nr. 7011, 7015, 7016, 7021; 9004, 9005,
9011, 9017 und 8019, 8022) zuldssig. Metalldacheindeckungen in nicht-
glénzender (dunkler) Ausfiihrung sind ebenfalls zulgssig.

Ausnahmsweise gilt fiir Ddcher von Gebéduden mit geringer Dachneigung (0
- 22°), dass ausschlielllich Bedachungsmaterialien in dunkelgrauer bis
schwarzer sowie dunkelbrauner Farbe (= RAL Nr. 7011, 7015, 7016, 7021;
9004, 9005, 9011, 8017 und 8019, 8022) zuldssig sind. Ebenfalls sind aus-
nahmsweise Dachbegriinungen bei Dachneigungen von 0° bis 15° zuldssig.
(vgl. § 31 (1) BauGB)
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2.1.3 WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Dabei ist pro
Betrieb eine Werbeanlage von maximal 3 m? Fldche zuléssig; die Werbean-
lagen diirfen nicht auf den Déchern angebracht werden und die Traufhéhe
nicht tberragen. Das Anbringen von Werbeanlagen an Bé&umen, Z&unen
und Schornsteinen ist unzulédssig.

2.1.4 WASSERDURCHLASSIGE BELAGE

Pkw-Stellplétze, Birozugénge und Fulwege sind mit wasserdurchidssigen
Beldgen, wie Rasenpflaster, Schotterrasen usw. zu befestigen, um eine Ver-
sickerung zu erméglichen.

2.1.5 FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN

Leitungen zur Versorgung des Plangebietes sind unterirdisch zu verlegen.

HINWEISE

Riickhaltung von Niederschlagswasser: Zum Schutz des Wasserhaushalts wird dringend emp-
fohlen, das unbelastete Dachwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
(9gf. fir betriebliche Zwecke, Griinanlagenbewssserung, Toilettenspiilung, usw.) weiterzuver-
wenden. Zisternen sind so zu bemessen, daf je 1000 m? versiegelter Grundstiicksfliche 50 m?
Behéltervolumen zu Verfligung stehen.

Bodenschutz: Wéhrend der Bauarbeiten ist der Oberboden geman DIN 18915 nach Bodenhori-
zonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. 4. zu schiitzen.

Dachbegriinung: Den kiinftigen Bauherren wird zu Verbesserung des Lokalklimas dringend
empfohlen, Flachdécher sowie Déacher mit flachen Neigungen zumindest extensiv zu begrinen.

Baumschutz: Finden Baumafinahmen im Nahbereich von Baumen statt, so sind diese in jeder
Phase der Baudurchfiihrung durch Baumschutzmafinahmen gemafR DIN 18920 zu schiitzen.

Denkmalschutz: Es besteht die Méglichkeit, dak bei den Erdarbeiten im Plangebiet archéologi-
sche Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, GeféRe oder Scherben,
Miinzen und Eisengegensténde usw.) zutage treten. Diese Funde sind gemaf §§ 16 - 21 Denk-

malschutz- und -pflegegesetz dem Landesamt fiir Denkmalpflege Abt. Archéologische Denkmal-
pflege, Koblenz, zu melden (Tel. 0261/73626).

Aufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans: Der rechtsverbindliche Bebauungsplan

«Sportanlage Hausen® wird innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Industriestra-
e/B 258, Mayen-Hausen* aufgehoben.

01.07.2002



Immissionsschutz Ordnungsbereich 2: Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und insbe-
sondere im Ordnungsbereich 2 ist mit Schalleinwirkungen aus den &stlich gelegenen Sportanlia-
gen zu rechnen. Diese sind im Sinn einer standortgebundenen Vorbelastung hinzunehmen;
Schutz- und/oder Unterlassungs-Anspriiche kénnen nicht geltend gemacht werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und insbesondere im Ordnungsbereich 2 ist mit Ge-
ruchseinwirkungen aus den beiden norddstiich bzw. siidéstlich gelegenen landwirtschaftlichen
Betrieben (Schweinehaltung) zu rechnen. GemaR Geruchsgutachten vom 04.06.2002 zum Be-
bauungsplan sind im IST-Zustand der Betriebe keine erheblichen Belastigungen im Plangebiet
vorhanden. In einem pessimalen Verdopplungsfall der Viehzahlen der LW-Betriebe kann es in
Teilen des Ordnungsbereichs 2 zu einer Uberschreitung des Richtwertes von 10 % der Jahres-
stunden kommen, was bei einer Wohnnutzung (ausnahmsweise Zulassigkeit, siehe Textfestset-
zung Nr. 1.1.4) zu berlicksichtigen ist.

Die Belastungen sind im Sinn einer standortgebundenen Vorbelastung hinzunehmen; Schutz-
und/oder Unterlassungs-Anspriiche kénnen nicht geltend gemacht werden.

Vorsicht bei Erdwérmegewinnung: GemaR Mitteilung des geologischen Landesamts bestehen
aus hydrogeologischer Sicht dann keine grundsatzlichen Einwinde zur Gewinnung von Erdwir-
me, wenn die Wéarmetragerflissigkeit nicht wassergefiahrdend ist oder der Wassergefahrdungs-
klasse 1 entspricht und die Bohrung im Bereich der Deckschichten gegeniiber dem Zutritt von
Sickerwasser abgedichtet wird.

Mayen, den 07.06.2006

———

v

Glnter Laux

Oberblrgermeister
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1 AUFGABENSTELLUNG

Der Betrieb Holzland Orth beabsichtigt mittelfristig eine Standortverlagerung in den Gewerbe- und
Einzelhandelsbereich im Umfeld der Betriebe KAUFLAND und OBI. Um auf geraume Zeit nicht
zwei Immobilien zu finanzieren, ist die Umsiedlung abschnittsweise vorgesehen und soll mit der
Umnutzung des jetzigen Gewerbebereichs der Fa. Holzland Orth schrittweise einhergehen.

Bei Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen und Bausubstanz soll der Bereich zu Uberwie-
genden Teilen in einen Handwerkerhof umgenutzt werden. Dieser soll kleineren und mittelstandi-
schen Handwerksbetrieben die Moglichkeit bieten, auf relativ kleiner Fldche kompakt Betriebsréu-
me, Bilronutzung und Zuricht- sowie Lagerméglichkeiten zu schaffen. Auf einer Teilflache soll ein
Blrgerhaus fiir den Stadtteil Hausen errichtet werden. Als Nutzungsart fir das etwa 2,5 ha groRe
Plangebiet soll Gewerbegebiet festgesetzt werden. Die bestehende Einzelhandelsnutzung (hier:
Holz- bzw. Baustoffhandel) genieRt Bestandsschutz und soll fiir die kiinftigen Betriebe erhalten
bleiben. Im siiddstlichen Teil soll ein Biirgerhaus errichtet werden. Ein zuvor aufgestellter Bebau-
ungsplan setzte fir den siidwestlichen Teil Mischgebiet fest. Dieser Plan wurde, durch einen land-
wirtschaftlichen Normenkontroll-Antrag ausgeldst, vom OVG-Senat fiir nichtig erklart. Der rechts-
verbindliche Bebauungsplan ,Sportanlage Hausen® wird innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungspians ,industriestraflle / B 258, Mayen-Hausen* aufgehoben.



Mit der jetzigen Aufstellung des Bebauungsplans soll Baurecht fiir dringend benétigtes Gewerbe-
bauland geschaffen werden. Damit ist die Zielstellung verbunden, die anhaltende Nachfrage nach
Gewerbebauland mittelfristig zu decken. Im Bereich des Mittelzentrums Mayen besteht deutlicher
Entwicklungsbedarf fiir gewerbliche Baufldchen. Dies ergibt sich zum einen aus den regional- und
landesplanerischen Vorgaben, zeigt sich zum anderen aber auch an der regen Nachfrage im regi-
onalen Verflechtungsbereich der Stadt Mayen.

Das Landesentwicklungsprogramm des Landes Rheinland-Pfalz (LEP IN) von 1995 formuliert als
konkretes Ziel fiir die Region Mittelrhein-Westerwald, zu der auch die Stadt Mayen gehért, die Fes-
tigung bzw. Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in den Iandlichen Teilrdumen durch verstirkte
Anreicherung mit gewerblichen Arbeitsplatzen. Hinzu kommt, dass sich die Stadt Mayen in einem
Raum mit erheblichen Strukturschwichen befindet (Strukturtyp I1l), fur dessen weitere Entwicklung
der Abbau vorhandener Strukturschwiéchen sowie die Festigung der Wirtschaftsstruktur zu den
vordringlichen Zielen der Regionalplanung gehéren: insbesondere die 6konomische Stérkung von

Mittelzentren wie Mayen trégt dazu bei, da diese die wesentlichen Entwicklungsimpulse fiir ihren
Einzugsbereich liefern.

Der Stadt Mayen wird durch den RROP die Funktion eines Gewerbeschwerpunkts zugewiesen.
Das bedeutet, die Stadt besitzt eine wesentliche Bedeutung als Arbeitsmarktstandort und ist damit -
fur die wirtschaftliche Entwicklung ihres Verflechtungsbereichs von besonderer Bedeutung. Fiir die
weitere Entwicklung der Stadt steht die Sicherung der Arbeits- und Produktionsbedingungen im
Vordergrund. Hierzu zahit auch die Ausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen.

Die erlauterten Entwicklungsziele machen es erforderlich, Gewerbeflichen in ausreichendem Um-
fang zur Verfiigung zu stellen. Daher wird die Nutzungsart fiir das Plangebiet als Gewerbegebiet

nisches Gutachten zum Bebauungsplanentwurf ~Sportanlage Hausen* 1992, Ermittiung der Ge-

ruchssituation aufgrund eines Schweinemastbetriebes im Gebiet der Bauleitplanung in Mayen-
Hausen 1991).

In umgekehrter Betrachtungsweise wurde sin Geruchsgutachten zur Beurteilung méglicher Ge-
ruchsbelastungen im Plangebiet durch zwei nordéstlich bzw. slidéstlich angrenzende Landwirt-
schaftsbetriebe mit Schweinehaltung erstellt, dessen Ergebnisse im Rahmen des Kapitels ,Immis-
sionsschutz” wiedergegeben werden.

2 BESTANDSSITUATION

Der Anbindungspunkt der Industriestralte an die Bundesstrale weist einen hinreichenden Ausbau-
standard auf, um den gewerblichen Verkehr aufzunehmen. In Zukunft ist ein geringeres Ver-
kehrsaufkommen des Einzelhandels durch den Umzug des Holzhandels zy erwarten.

Zur Zeit wird das Geldnde als Lagerplatz der Fa. Holzland Orth und einer ortsansassigen Stra-
Benbaufirma genutzt. Des weiteren liegt im Planbereich ein gewerbegebundenes Wohnhaus.

Insgesamt f4lit das Gelande nach Sidosten leicht ab und liegt im Mittel 216 m iber NN. Der Hé-
henunterschied betrégt diagonal Uber das Gelénde ca. 7 m mit einem Gefélle von ca. 3 % nach



Sudosten. Im Bereich des Holzhandelgebdudes wurde das natiirliche Geldnde leicht modifiziert,
indem es dort geebnet wurde.

Auf dem Gelénde sind keine Oberflaichengewésser vorhanden und das Niederschlagswasser fliefit
Uberwiegend Richtung Siidosten, im nérdlichen Bereich nach Osten ab.

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

31 Regionaler Raumordnungsplan

Der fortgeschriebene Regionale Raumordnungsplan fir die Region Mittelrhein-Westerwald von
1988 ordnet die Stadt Mayen dem landlichen Raum zu. Wie bereits weiter oben erwéhnt, ist Mayen
dem Strukturraumtyp Ili zuzuordnen, d. h., es sind erhebliche Strukturschwéchen festzustelien.
Hier ist vorrangig darauf zu achten, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte gesichert wird,
qualifizierte Arbeitsplatze im Dienstleistungsbereich erhalten und geschaffen werden, das Arbeits-
platzangebot im produzierenden Gewerbe vermehrt und qualitativ verbessert, sowie der Wohn-
und Freizeitwert erhalten und entwickelt wird.

Fur die Strukturrdume des Typs Ill werden vom regionalen Raumordnungsplan folgende grundle-
gende Ziele formuliert:

- Sicherung der Funktionsfahigkeit der zentralen Orte,

- Vermehrung und qualitative Verbesserung des Arbeitsplatzangebots im produzierenden Ge-
werbe,

- Schaffung und Erhaltung qualifizierter Arbeitsplatze im Dienstleistungsbereich,
- Strukturverbesserung in der Land- und Forstwirtschaft,

- Einbindung in das Uberdrtliche Verkehrsnetz, Erhaltung und Verbesserung des Wohn- und
Freizeitwerts.

Der Regionale Raumordnungsplan weist die Stadt Mayen zudem als Mittelzentrum und Gewerbe-
schwerpunkt (G) aus. Damit erfiillt die Stadt fir den ihr zugeordneten Mittelbereich eine wichtige
Funktion als Standort zentraler Einrichtungen in den Bereichen Bildung, Gesundheit, Verwaltung,
Kultur (&ffentliche Infrastruktur). AuBerdem konzentrieren sich im Stadtgebiet Gewerbe- und In-
dustriebetriebe, Dienstleister mit zentraldrtlichen Angeboten und Versorgungseinrichtungen des

mittel- und langfristigen Bedarfs sowie auch einige Geschéfte, die Giiter des gehobenen Bedarfs
anbieten.

Die herausgehobene Bedeutung der Stadt Mayen als Gewerbestandort korrespondiert mit ihrer
zentralortlichen Funktion. So entspricht es den Zielen der Landes- und Regionalplanung, eine iiber
den Eigenbedarf hinausgehende Entwicklung von Gewerbeflachen dort zu férdern, wo dies fur die
Entwicklung der Siedlungsstruktur der Region sinnvoll erscheint, und zwar unter dem Blickwinkel
der Vermeidung einer Zersiedlung von Landschaftsrdumen, der Vermeidung zusétzlichen Ver-
kehrsaufkommens (vor allem grofrdumiger Pendlerbeziehungen) und des schonenden Umgangs
mit der natiirlichen Ressource Boden.

Die Konzentration der Gewerbestandorte in zentralen Orten trigt dazu bei, die genannten Ziele zu
verwirklichen, Es bietet sich an, die in der Stadt Mayen verfiigbaren Flachenpotentiale soweit wie

mdglich zu nutzen, um verkehrsvermeidendes und regionalplanerisch sinnvolles Siedlungswachs-
tum zu erméglichen.



Aus den Darlegungen wird ersichtlich, dass die Festsetzung des Gewerbegebiets den Zielen der
Regionalplanung entspricht.

3.2 Flachennutzungsplan

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Industriestraie / B 258" ist im wirksamen
Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufléche dargestellt. Insofern besteht Ubereinstimmung mit

dem Flachennutzungsplan und es wird dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 (2) Baugesetzbuch
(BauGB) Genlige getan.

4 STADTEBAULICHES KONZEPT

4.1 ErschlieBung

Das Plangebiet wird an der ndrdlichen Grenze seines Geltungsbereichs mittelbar lber die beste-
hende IndustriestraBe an die Bundesstrae B 258 angebunden. Damit besteht ein kurzer An-
schluss an das liberdriliche StraRennetz und insbesondere an die Bundesautobahnen A 48 und
A61, deren Anschlussstellen in wenigen Minuten erreichbar sind, was gerade fiir gewerbliche
Standorte von grofiter Bedeutung ist.

Die innere ErschlieBungsstraRe des Gebiets ,Industriestralie / B258, Mayen-Hausen® erfolgt mit
drei Anschliissen an die bestehende IndustriestraRe. Sie verbleibt im privaten Teileigentum und
gelangt nicht in die dffentliche Obhutspflicht. Eine &ffentliche Beleuchtung der privaten Erschlie-
Bungsstrale wird vertraglich geregelt.

Der Ausbaustandard der Industriestralte reicht fiir die zukiinftige Nutzung aus. Die Strafenbreite
am Anschlusspunkt an die B 258 betréagt etwa 6,00m.

Um die Herstellung des Strallenkdrpers in jedem Fall gewshrleisten zu kénnen wird festgesetzt,
dass erforderliche Boschungen und Stiitzmauern grundsétzlich auf den angrenzenden privaten
Grundstiicksfldchen liegen und bis zu einer maximalen Tiefe von 2,50 m zu dulden sind. Die zur
Herstellung des StraRenkérpers entlang der StraRenbegrenzungslinien erforderlichen Riickenstiit-

zen sind ebenso auf den privaten Grundstiicken zu dulden. Das Maf kann insbesondere im Siid-

osten des Plangebietes erforderlich werden, wo der vorgesehene Privatweg den heute in der Ort-
lichkeit vorhandenen Bdschungsveriauf schneidet.

Im Plangebiet ist zwar ist mit starkerem gewerblichen Verkehr zu rechnen, insgesamt ist jedoch
gegeniber der heutigen Einzelhandelsnutzung weniger Verkehrsaufkommen zu erwarten. Der
Quell- und Zielverkehr des angrenzenden Sportgeidndes erfolgt ebenfalls iiber die Industriestraie.
Ein ehemals direkter Anschluss an die B 258 wurde bewusst geschlossen. Daher ist bei einem
spéteren Ausbau der Sportgeldnde-Zufahrt der Grundstiicksbereich Orth durch Ausbau-Beitrage
nicht zu belasten da die ErschlieRung génzlich von innen erfolgt.

Die derzeit bestehende Anbindung an die B 258 wird trotz fehlendem Linksabbieger auf der B 258
nach Durchfiihrung eines Ortstermins am 11.11.2002 auch vom StraBen- und Verkehrsamt Co-
chem, angesichts der nur geringen zu erwartenden Anderungen des Verkehrsaufkommens, als
ausreichend betrachtet, sofern nicht weitere Verkehrsmengen aus anderen Baugebietsentwickliun-
gen zusatzlich liber diese Anbindung auf die B 258 gefiihrt werden. Vor Inkrafttreten des Bebau-
ungspianes muss zwischen dem Straken- und Verkehrsamt Cochem, der Verkehrsbehérde des
Kreises Mayen-Koblenz sowie der Verkehrsbehirde der Stadt Mayen eine Vereinbarung dahinge-
hend getroffen werden, dass bei einer weiteren stédtebaulichen Entwicklung im Bereich Industrie-



strafle die Einmindung der Industriestralie in die B 258 entsprechend den Richtlinien der RAS-K-1
auszubauen ist.

4.2 Bebauung

Stidtebauliches Ziel des vorgelegten Plans ist die Umnutzung des bestehenden Einzelhandels-
gebaudes in einen Handwerkerhof. Das Geb&ude soll in mehrere kleine Einheiten geteilt werden,
um kleineren Handwerksbetrieben kompakt Betriebsrdume, Biironutzung und Zuricht- sowie La-
germaoglichkeiten zu bieten. Im siidlichen Teil ist ebenfalls die Ansiedlung kleinerer Handwerksbe-
triebe beabsichtigt, im siidéstlichen Teil soll ein neuss Biirgerhaus fiir Hausen errichtet werden.

Es ist darauf zu achten, dass die Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund erfiillt werden.
Die jeweiligen Bauherren tragen hierfir die Verantwortung. Im Ubrigen ist im Rahmen von Bauge-
nehmigungsverfahren ein baustatischer Nachweis zu erbringen.

4.2.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Gewerbegebiet (GE)* nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Nach der Zweckbestimmung des § 8 (1) BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

Zuléssig sind hier gemal § 8 (2) BauNVO i. V. mit § 1 (5) BauNVO Gewerbebetriebe aller Art, La-
gerhduser, Lagerplidtze und offentliche Betriebe, Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude.

Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke sind hingegen unzuldssig, weil hierfur an dieser
Stelle kein Bedarf besteht,

Im Ordnungsbereich 1 sind im Sinne von § 8 (3) BauNVO i. V. mit § 1 (5) BauNVO betriebszuge-
horige Wohnungen aligemein zuidssig. Im Ordnungsbereich 2 sind diese ausnahmsweise im Sinne
des § 8 (3) Ziffer 1 BauNVO zuldssig. Erfahrungswerte und Wiinsche von Betriebsinhabern, vor
allen bei mittleren und Kleinbetrieben zeigen, dass gerade bei solchen Betrieben auch der Wunsch
besteht, dem Betrieb eine Betriebswohnung anzugliedern, in der dann iberwiegend auch der Be-
triebsinhaber Quartier bezieht.

Vor allem im Ordnungsbereich 2 ist insbesondere mit Lérmbelastungen aus dem Betrieb der nahe-
liegenden Schiefanlage zu rechnen. Diese sind im Sinn einer standortgebundenen Vorbelastung
hinzunehmen; Schutz- und/oder Unterlassungs-Anspriiche kénnen nicht geltend gemacht werden.

Ein entsprechender Hinweis ist in die Planurkunde aufgenommen worden (vgl. auch Kap. Immissi-
onsschutz).

Im Ordnungsbereich 3 sind Wohnungen ausgeschlossen, damit keine Immissionskonflikte mit dem
geplanten Birgerhaus und der benachbarten SchieRanlage entstehen kdnnen.

Unzuldssig sind in den Ordnungsbereichen 1 und 2 gem&nR § 8 (3) BauNVO i. V. mit § 1 (6) BauN-
VO Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecks.

Unzulassig sind im Plangebiet gemaR § 8 (3) BauNVO i. V. mit § 1 (6) BauNVO Vergniigungsstét-
ten, da dieser Standort den Anforderungen derartiger Nutzungen nicht gerecht wird.

Das bereits existierende Wohngeb&ude geniefit Bestandsschutz als privilegiertes Wohnen, zuge-
horig zu einem Gewerbebetrieb.



4.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden eine Reihe von Festsetzungen beziiglich des MaRes der baulichen
Nutzung gemaR § 16 BauNVO getroffen:

So wird die maximaie Hohe der Baukdrper gemal § 18 BauNVO festgesetzt, um die Héhenent-
wicklung der Baukorper in Grenzen zu halten. Sie darf im Geltungsbereich des vorgelegten Be-
bauungsplans 12,00 m nicht Uberschreiten. Ausgenommen hiervon sind technische Bauwerke oh-
ne Aufenthaltsraume (Masten, Krane, Silos usw.), die aus betrieblichen Griinden erforderlich sind,
um die Verarbeitung bestimmter Giter zu ermdglichen. Als unterer MaRbezugspunkt fiir die Ermitt-
lung der Baukdrperhdhen gilt die héchste, an das Gebiude angrenzende Gelindeoberfliche, als
oberer Bezugspunkt gilt der hichste Punkt der Dachhaut.

Eine enge Verbindung besteht zwischen den Gberbaubaren Grundstiicksflichen, die durch Bau-
grenzen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden und der Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) sowie der Baumassenzahi (BMZ).

Die GRZ gibt an, wie viet m? Gebédudegrundfliche - einschliefilich der Grundflichen aller in §19
(4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen - je m2 Baugrundstiicksfldche zuldssig sind. Die GFZ gibt
die Zahl der m? Geschossfléche an, die je m? Grundstiicksflaiche maximal zuléssig sind, wobei Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, untergeordnete Bauteile (z. B. Loggien, Balkone usw.)
von Gebéuden sowie weitere bauliche Anlagen, wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zuldssig sind, unberiicksichtigt bleiben (siehe § 20 (4) BauNVO). Im Plangebiet wird die GRZ
auf ein Maximum von 0,6 festgesetzt. Der Maximalwert der BauNVO wird damit bewusst unter-
schritten, um entsprechend der Anforderungen an den Schutz der Landschaft keine zu grole Ver-
dichtung zu provozieren, also einen schonenden Umgang mit Grund und Boden zu gewahrleisten.
Auferdem reicht eine GRZ von 0,6 fiir das Plangebiet aus, da stets Nebenanlagen bendtigt wer-

den und die GRZ gem. § 19 (4) BauNVO um 50%, héchstens jedoch bis 0,8 (iberschritten werden
darf.

Die BMZ gibt an, wie viel m® Baumasse je m? Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 (3) BauNVO
zulassig sind (vgl. § 21 (1) BauNVO). Die Baumasse wird nach den AuRenmafen der Gebiude
vom Fuftboden des untersten Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Voligeschosses ermit-
telt, wobei Baumassen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdume, der Umfassungswiinde und Decken mit einzubeziehen sind (vgl. § 21
(2) BauNVO). Bauliche Anlagen und Geb#udeteile im Sinne des § 20 (4) BauNVO bleiben geman .
§ 21 (3) BauNVO bei der Ermittlung der Baumasse unberiicksichtigt. Im Plangebiet wird die BMZ -

auf ein Maximum von 6,0 festgesetzt. Dieser Wert unterschreitet deutlich die Maximalwerte der
Baunutzungsverordnung (siehe § 17 (1) BauNVO), wobei hier ebenfalls das stidtebauliche Ziel

verfolgt wird, die Bebauung in einem der Lage des Plangebiets im Uberwiegend landlichen Raum
angemessenen Rahmen zu halten.

Betriebszugehérige Wohngebdude, die, wie oben bereits ausgefiihrt, im Ordnungsbereich1 allge-
mein und im Ordnungsbereich 2 ausnahmsweise zuldssig sind, sollen gem. § 8 (3) BauNVO der

gewerblichen Nutzung zugeordnet sein. Eine stidtebauliche Dominanz der Wohnnutzung soll ver-
hindert werden.

4.2.3 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauN-
VO festgesetzt. Es sind Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig, wobei die Lénge der
Baukérper 50 m Uberschreiten darf. Dies geschieht im Hinblick auf die Umnutzung der bestehen-

den Einzelhandelsgeb&ude, die langer als 50 m sind und fiir verschiedene Handwerksbetriebe
parzelliert werden sollen.



Die Bauweise wird dem § 1a (1) BauGB gerecht, der den schonenden Umgang mit Grund und Bo-
den fordert, um Bodenversiegelungen auf das notwendigste Maf} zu begrenzen. Ebenso wird die
Bauweise dem Warmeschutz gerecht, da die Anzahl der Aufenwinde gering gehalten wird.

4.2.4  Ortliche Festsetzungen zur Gestaltung

Gemal § 9 (1) BauGB kann die duRere Gestaltung baulicher Anlagen im Bebauungsplan festge-
legt werden. Da Handwerksbetriebe unterschiedliche Anforderungen an Geb&ude bzgl. der Grolle
und Form haben, werden nur wenige Inhalte festgesetzt.

-  Die Dachneigung wird von 0°-45° festgelegt. So bleibt den Betrieben genugend Spielraum, um
ein nach finanziellen und asthetischen Aspekten angemessenes Gebiude zu errichten.

- Déacher von Gebauden mit mehr als 22° Neigung sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plangebiets ausschliefllich in Schiefer, Faserzementplatten und Beton- oder Ziegelpfannen u.a.
in dunkelgrauer bis schwarzer sowie dunkelbrauner Farbe (= RAL Nr. 7011, 7015, 7016, 7021;
9004, 9005, 9011, 9017 und 8019, 8022) zulissig. Metalldacheindeckungen in nicht-
gianzender (dunkler) Ausfiihrung sind ebenfalls zuldssig. Ausnahmsweise gilt fir Dacher von
Geb&uden mit geringer Dachneigung (0 — 22°), dass ausschlieRlich Bedachungsmaterialien in
dunkelgrauer bis schwarzer sowie dunkelbrauner Farbe (= RAL Nr, 7011, 7015, 7016, 7021;
9004, 9005, 9011, 9017 und 8019, 8022) zuldssig. Ebenfalls ausnahmsweise zuldssig sind
Dachbegriinungen bei Dachern bis 15°. Diese Festsetzungen dienen dazu, die Gebiude har-
monisch in die Umgebung einzufiigen und bieten dennoch ausreichend Gestaltungsspielraum,

um beispielsweise auch eine unter Skologischen Gesichtspunkten sinnvolle Dachbegriinung zu
ermdglichen.

- Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Dabei ist pro Betrieb eine Werbe-
anlage von maximal 3 m? Fliche zuléssig; die Werbeanlagen diirfen nicht auf den Dachern an-
gebracht werden und die Traufhdhe nicht Gberragen. Das Anbringen von Werbeanlagen an
Baumen, Z&unen und Schornsteinen ist unzuléssig. Damit wird das Ziel verfolgt, Werbung orts-
fremder Betriebe auszuschlieRen und das Ortsbild nicht von Werbung dominieren zu lassen.

- Pkw-Stellpldtze, Blirozugénge und FuBwege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen, wie Ra-
senpflaster, Schotterrasen usw. zu befestigen, um eine Versickerung des Oberflichenwassers
zu ermbglichen,

- Rulckwartige Geb&udefassaden sind aus gestalterischen und okologischen Griinden je 5 m
Fassadenlénge mit mindestens einer Kletterpflanze zu begriinen.

Um ansiedlungswilligen Betrieben das Gewerbegebiet attraktiv zu prasentieren und die Baukosten

gering halten zu kdnnen, werden folgende Gestaltungsmafinahmen nur als Empfehlung ausge-
sprochen:

- Flachdacher sowie flach geneigte D&cher soliten zur Verbesserung des Lokalklimas zumindest
extensiv begriint werden.

- Unbelastetes Dachwasser solite zum Schutz des Wasserhaushaltes dezentral in Zisternen ge-
sammelt und als Brauchwasser ( ggf. fiir betriebliche Zwecke, Griinanlagenbewisserung, Toi-
lettenspiilung, usw. ) gesammelt werden. Die Zisternen sind so zu bemessen, dass je 1.000 m?
versiegelter Grundstlicksfliche 50 m* Behaitervolumen zur Verfligung stehen.

Filhrung von Versorgungsleitungen

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.



Diese Festsetzung wird aus stddtebaulichen und gestalterischen Griinden getroffen, da eine ober-
irdische Verlegung (auf Masten) als landschafts- und ortsbildbeeintrachtigend angesehen wird und
daher nicht erwiinscht ist. Auch wenn eine oberirdische Verlegung z.B. von Telekommunikations-
anlagen telekommunikationstechnisch als ,Stand der Technik® angesehen werden kann, so ist dies
aus Sicht des Stadtebaus und der Stadtgestaltung nicht als Stand der Technik anzusehen (dies gilt
analog fir die Stromversorgung und sonstige leitungsgebundene Versorgungsantagen.

Die unterirdische Verlegung ist zudem notwendig, da bei einer oberirdischen Verlegung Schutz-
streifen und die Sicherung von Leitungsrechten auf Nichtverkehrsflichen notwendig wiirden, da
die Leitungen nicht mehr im StralRenraum gefiihrt werden kdnnen. Die Nutzbarkeit der recht klei-
nen Grundstlcke wirde hierdurch weiter eingeengt und damit das Grundkonzept des Bebauungs-
planes in Frage gestellt.

4.3 immissionsschutz

Ein zu beachtender Belang der verbindlichen Bauleitplanung bei der Abwagung nach § 1 (6)
BauGB ist der Immissionsschutz. In der Kontrollliste des § 1 (5) BauGB heifit es in Ziffer 1, dass
Bauleitpléne die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu beriicksichtigen haben. Zudem fordert § 50 Bun-
desimmissionsschutzgesetz, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flidchen einander so zuzuordnen sind, dass schidliche Um-
welteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder {iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auf sonstige schutzbedlirftige Gebiete soweit wie maglich vermieden werden.

Immissionsschutz der benachbarten Nutzungen

Die Beriicksichtigung der gegebenen Distanzen von angrenzenden Wohnbauflichen (Trimbser
Weg, Dorfstrale ) zu den gewerblichen Bauflachen fiihrt zu der Notwendigkeit, das Plangebiet in
seiner Nutzung einzuschrinken. Deshalb sind aus Immissionsschutzgriinden nur Betriebe und An-
lagen analog der Abstandsklasse VII der Abstandsliste (100 m-Klasse)} zum Rundschreiben des
Ministeriums fir Umwelt vom 26.02.1992 (Az. 10615-83150-3) sowie solche mit dhnlicher oder ge-
ringerer Emissionstatigkeit zuldssig.

Die Immissionsbelastung durch das geplante Biirgerhaus wurde durch das Biiro Pies im Mai 2003
gutachterlich untersucht. Durch das geplante Biirgerhaus werden demnach nur im Nahbersich die
Richtwerte fiir Gewerbegebiete in den Nachtstunden nicht eingehalten werden, weshalb hier, wie
bereits aufgrund der weiteren bestehenden Immissionssituation notwendig, im Ordnungsbereich 3

keine Betriebswohnungen zuléssig sind. immissionsbelastungen fir die benachbarte Ortslage sind
nicht zu erwarten.

Immissionsschutz der Gebietsnutzungen

lmmissionsbezogene Einwirkungen auf das Plangebiet entstehen durch Larm aus der dstlich an-
grenzenden Sportanlage Hausen und den beiden Vollerwerbslandwirten Jonas und Braun in nord-
ostlicher bzw. stddstlicher Lage zum Plangebiet.

Bezlglich der Belastung durch Geruchseinwirkungen wurde ein Geruchsgutachten mit Datum

vom 04.06.2002 durch die INFA Immissionsschutz GmbH erstellt. Nachfolgend werden die wesent-
lichen Ergebnisse des Gutachtens wiedergegeben.

Zur Beurteilung der Geruchseinwirkungen wurden zwei Bewertungsfélle zugrunde gelegt. Zum ei-
nen der ,Ist-Zustand” mit folgenden Angaben:

Betrieb Jonas: 800 Mastschweine, ca. 270 Zuchtsauen und 960 Ferkel



Betrieb Braun: 560 Mastschweine

Zum anderen ein ,Soll-Zustand®, dem pessimale Annahmen zugrunde gelegt wurden. Es wird da-
von ausgegangen, dass eine Verdoppelung der Tieranzah! der Betriebe stattfindet, so dass im Be-
reich des Betriebs Jonas 1.600 Mastschweine, 540 Zuchtsauen und 1.920 Aufzuchtferkel gehalten
werden und zusétzlich ein weiterer Glllebehaiter errichtet wird (pessimal ohne Abdeckung - Stand

der Technik = mit Abdeckung). Fur den Betrieb Braun werden 1.120 Mastschweine fiir den Erwei-
terungszustand angesetzt.

Als Ergebnis des ,Falles 1 Ist-Zustand" kann festgehalten werden, dass weder der in Gewerbege-
bieten geltende Richtwert von 15 % der Jahresstunden, noch der in Wohn- und Mischgebieten
geltendende Richtwert von 10 % der Jahresstunden Uberschritten wird. Im Beurteilungsfall des
Soll-Zustandes ergibt sich die Situation, dass der Richtwert von 10 % der Jahrsstunden im &stli-
chen Teil der Plangebietsflache Uberschritten wird. Dies schlieft fiir eine reine oder Uberwiegende
Wohnbebauung eine Nutzung aus. Fir die im voriiegenden Fall geplante Gewerbegebietsnutzung,
hier gilt der Richtwert von 15 % der Jahresstunden, wird auch bei einer Verdoppelung der Tierzah-
len auf den Betrieben Jonas und Braun dieser Richtwert eingehalten!

Weiterhin zu bedenken ist, dass die mdglichen Erweiterungen der landwirtschaftlichen Betriebe
auch auf die vorhandenen Sportaniagen, die éstlich dem Plangebiet vorgelagert sind, Riicksicht
nehmen missen. Auch wenn diese Anlagen keiner standigen Nutzung unterliegen und somit die
Haufigkeitsbetrachtung der GIRL nur eingeschriankt angewendet werden kann, so kénnen die
Sportstétten dennoch nicht unbegrenzt mit Geruchsimmissionen beaufschlagt werden. Unter die-
sem Gesichtspunkt erscheint die zugrunde gelegte Verdoppelung der Tierzahlen der Betriebe Jo-
nas und Braun die Forderung nach Berlicksichtigung einer realistischen, betriebswirtschaftlich ver-
ninftigen Betriebsentwicklung in der Tierhaltung zu erfiillen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass durch den Bebauungsplan ,,Industrie-
strafle / B 258" in Hausen der heranzuziehende Immissionsrichtwert von 15 % der Jahres-
stunden im gesamten Planbereich eingehalten wird. Dies gilt selbst bei der als angemesse-
nen Erweiterung der landwirtschaftlichen Betriebe angesetzten Verdoppelung der Tierhal-

tung. Damit ist der Planbereich in Hausen aus Sicht der Geruchsimmissionen vollstiandig
als Gewerbegebiet realisierbar.

Aufgrund des in vorherigen Kapiteln erwshnten Bediirfnisses von Betriebsinhabern, auch an ihrem
Betriebsstandort zu wohnen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Ordnungsbereich 1 ,,be-
triebszugehdriges Wohnen“ gemaRt § 8 (3) i.V.m. § 1 (6) Ziff. 2 Baunutzungsverordnung allge-
mein zuldssig ist und im Ordnungsbereich 2 ausnahmsweise zuldssig ist, entsprechend der Vor-
gabe des § 8 (3) Ziff. 1 BauNVO.

Grundsatzlich ist mit Geruchseinwirkungen im gesamten Plangebiet zu rechnen, jedoch in der Re-
gel nicht Gber der Unzumutbarkeitsschwelle. In den Bebauungsplan (Planurkunde) wird ein Hin-

weis bezlglich der Geruchseinwirkungen als zu duldende Vorbelastung im Plangebiet aufgenom-
men.

Bezuglich der Schalleinwirkungen aus den &stlich gelegenen Sportanlagen ist ebenfalls ein Hin-
weis in die Planurkunde aufgenommen, der besagt, dass mit Schalleinwirkungen zu rechnen ist
und diese im Sinne einer standortgebundenen Vorbelastung hinzunehmen sind. Schutz- und/oder
Unterlassungs-Anspriiche kénnen nicht geltend gemacht werden.

Im Hinblick auf den Immissionsschutz muss durch betriebszugehérige Wohnnutzungen ein 100 m
Abstand zur SchieRanlage eingehalten werden.



Die im Ordnungsbereich 1 allgemein und im Ordnungsbereich 2 ausnahmsweise zuldssigen Woh-
nungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, un-
terliegen in ihrer Zweckgebundenheit ebenfalls zwangslaufig den Einfliissen des Gewerbegebiets
und mussen bautechnisch so hergestellt werden, dass zweckgebundenes Wohnen dort méglich
ist, ohne dass gesundheitliche Schaden auftreten. Eine Anpassung der Bauleitplanung auf die zu-
lassige zweckgebundene Wohnnutzung ist nicht erforderlich, da hier ein eindeutiger funktionaler
Zusammenhang zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung besteht. Die schalltechnischen
Anforderungen an die im Gewerbegebiet zu ermrichtenden Wohnungen sind gemaR DIN-Normen
auszuflihren.

Das bestehende Wohnhaus, geniefit Bestandsschutz als betriebszugehériges Wohnen. Daher ist
auch das Recht nicht ableitbar, 100m-Abstandsklassen oder zusétzliche Schallschutzmafinahmen
einzufordern. Dennoch bietet ein 5m breiter Streifen die Mdglichkeit prophylaktisch Schutzmal3-
nahmen, z, B. in Form eines Schallschutzzaunes, durchzufiihren.

Insgesamt kann den Forderungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes und des BauGB somit
Rechnung getragen werden.

5 VER- UND ENTSORGUNG

5.1 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets soll tiber den Anschluss an das Leitungsnetz der Stadt May-
en erfolgen.

Im Bereich des in der Planurkunde dargestellten Schutzstreifens der 0,4-kV-Kabelleitung mit einer
Breite von 0,5 m beidseits der Leitungsachse ist eine Bebauung, das Anpflanzen von tiefwurze!n-
den Gehdlzen und sonstige leitungsgefahrdende MaRnahmen unzuldssig. Soliten Leitungsénde-

rungen durch Tiefbauarbeiten notwendig werden, so sind diese mit der RWE Net AG abzustim-
men.

5.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann grundsatzlich durch den Anschluss an das vor-
handene Versorgungsnetz gewéhrleistet werden.

Brauchwasser kann, wenn entsprechende Anlagen vorhanden sind, Zisternen entnommean werden.

Bei der Ausbauplanung wird auf die Bereitstellung einer ausreichenden Menge Loschwasser ge-
achtet.

WassererschlielungsmaRinahmen bediirfen der vorherigen Durchfilhrung eines wasserrechtlichen
Verfahrens. Weitere Einzelheiten sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung nachzuweisen.

Die Loschwassermenge ist nach Arbeitsblatt W 405 des DVGW-Regelwerks zu bestimmen. Als

notwendig ausreichend wird eine Wassermenge von mindestens 1600 I/min {iber einen Zeitraum
von 2 Stunden angesehen.

Hydranten fiir die Entnahme von Léschwasser sind so anzuordnen, dass sie nicht Zugestellt wer-
den kénnen und jederzeit fir die Feuerwehr zugéanglich sind. Der Abstand zwischen den Hydran-
ten ist nach dem Arbeitsblatt W 331 des DVGW-Regelwerks zu bestimmen. Als ausreichend wird
ein Abstand von héchstens 140 m angesehen.



5.3 Abwasserbeseitigung

Das Gebiet wird im qualifizierten Trennsystem entwiissert. Dabei wird das Schmutzwasser entlang
der &ffentlichen Strallenrdume an ein vorhandenes Kanalsystem in der Industriestrae ange-

schlossen. Das Schmutzwasser wird iiber die Ortskanalisation der zentralen Abwasserreinigungs-
anlage Mayen zugeleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser eines Teils der neu erschlossenen Baugrundstiicke und des
StraBenraums wird lber ein Graben-/Muldensystem in Richtung Siidosten abgeleitet. In diesem
Zusammenhang bedarf es der Priifung, ob ein Riickhaltebecken erforderlich ist. Nach Drosselung
des Abflusses Uber ein eventuelles Versickerungs- und Riickhaltebecken kann Uberschiissiges
Wasser an das in der IndustriestraRe vorhandene Leitungssystem angeschlossen werden.

Gemah § 2 (2) Landeswassergesetz (LWG) ist jeder verpflichtet, ,mit Wasser sparsam umzuge-
hen. Der Anfall von Abwasser ist soweit wie maglich zu vermeiden. Niederschlagswasser soll nur
in dafir zugelassene Anlagen eingeleitet werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es an-
fallt, mit vertretbarem Aufwand verwertet oder versickert werden kann, und die Mdglichkeit nicht

besteht, es mit vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches Gewisser mittelbar oder unmittelbar ab-
flieRen zu lassen.”

Auf den neu erschlossenen Baugrundstiicksflichen anfallendes Niederschlagswasser ist mit einer
Mindest-Wassermenge von 30 I/m? befestigter Flache, dort selbst zu versickern bzw. zurickzuhal-
ten (Mulden bzw. Zisternen). Das nicht zuriickgehaltene Niederschlagswasser ist in das Graben-
Mulden-System einzuleiten. Der Abfluss des Wassers in den Graben ist auf den Grundstiicken zu
dulden. Auf jedem Grundstiick ist im Bereich der Einfahrten eine Verrohrung auf einer Lange von
10 m zuldssig. Die Randbereiche der Graben sind als Extensivwiese zu entwickeln. Das Graben-

Muldensystem soll innerhalb der zukiinftigen Baugrundstiicke entlang der éstlichen Grundstiicks-
grenzen erstelll werden.

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist durch ein neutrales Bodenlabor Uberpriifen zu
lassen. Des weiteren ist bei den hydraulischen Berechnungen die Versickerungsfahigkeit des Un-

tergrundes fiir den Bereich des geplanten Riickhalte- und Versickerungsbeckens im Siidosten des
Plangebiets zu beriicksichtigen.

Die innerhdusliche Verwendung von Regenwasser ist dem zusténdigen Verbandsgemeindewerk
Zu melden.

6 BODENORDNUNG

Der vorliegende Planentwurf enthélt Vorschldge iiber die kinftige Gestaltung der Grundstiickszu-
schnitte. Um entsprechend diesen Vorschlagen geschnittene Grundstlicke zu erhalten, ist es sinn-
voll, eine Fortflihrungsmessung zur Grundstiicksbildung durchzufiihren. Ein Teil des Plangebietes
ist durch die Stadt Mayen fir die Errichtung eines Biirgerhauses erworben worden.

7 KOSTENSCHATZUNG UND FINANZIERUNG

Da die ErschlieBung des Plangebiets génzlich die Vorhabentrager finanzieren, wird der Gemein-
dehaushalt (soweit nicht zur Errichtung des Biirgerhauses nétig) nicht belastet.



8 UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Am 03.08.2001 ist als nationale Umsetzung der EU-rechtlichen Vorgaben das ,Gesetz zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umwelt-
schutz® vom 27.07.2001 in Kraft getreten. Die Verzahnung von Bebauungsplanung und Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVP) wurde somit weiter fortentwickelt, der Kreis der UVP-pflichtigen Pro-
jekte wurde erheblich ausgeweitet. Im Umweltbericht sind die Angaben zu machen, die fiir die
Durchflihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung im Aufstellungsplan eines Bebauungsplans zu
machen sind. Der Umweltvertraglichkeitsbericht ist bereits fiir das Aufstellungsverfahren vorgese-
hen und wird Teil der Begriindung des Bebauungsplans.

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB auch die Bewertung
der ermittelten und beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt entsprechend
dem Planungsstand zu beriicksichtigen, soweit im Bebauungsplanverfahren die planungsrechtliche
Zulassigkeit von bestimmten Vorhaben begriindet werden soll, fiir die nach dem UVP-Gesetz eine
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung besteht.

Durch die Anlage 1 zum UVP-Gesetz wird der Anwendungsbereich der Umweltvertraglichkeitsprii-
fung bestimmt. Unter Nr. 18 sind die Bauplanungsrechtlichen Vorhaben aufgelistet, die unter die
UVP-pflichtigen Vorhaben" fallen. Darunter zahlt iaut Nr. 18.7 auch der Bau eines Stadtebaupro-
jektes fur sonstige bauliche Anlagen, wie z.B. im vorliegendem Fall eines Gewerbegebietes. Eine
UVP ist durchzufiihren, wenn eine zuldssige Grundflache von insgesamt 100.000 m? (10 ha) er-
reicht oder (berschritten wird (Nr. 18.7.1). Eine Vorpriiffungspflicht setzt ein bei einer Grundflache
von 20.000 m? (2 ha; Nr. 18.7.2).

Eine Vorpriifung zur UVP bzw. eine direkte UVP ist im vorliegenden Planungsfall nicht notwendig,
da es sich im vorliegenden Fall im Wesentlichen um eine Umstrukturierung bereits gewerblich ge-
nutzten Baulandes handelt. Das gesamte Plangebiet wurde zu einem frilheren Zeitpunkt baurecht-
lich genehmigt. (Vgl. hierzu Ausflihrungen Kap. 12.3 Eingriffsbilanzierung).

Hinweis: Darliber hinaus ergibt sich auch durch eine maximal Uiberbaubare Fldche von 1,56 ha
(Nettobaufiéiche = 2,6 ha, GRZ = 0,6) ein GréfRenwert, der unter der zuvor genannten Schwelle
von 2 ha liegt, die eine Vorpriifung zur UVP ausiésen wiirde.

Aufgrund der rechtlichen Einstufung besteht weder eine Pflicht zur UVP noch zur Vorprifung.
9 LANDSCHAFTSPLANUNG IN DER BAULEITPLANUNG

9.1 Vorbemerkungen zur Landschaftsplanung

Die Stadt Mayen beabsichtigt aufgrund geénderter Bedingungen in Mayen-Hausen, siidlich der

B 258 ein ,Gewerbe (GE)* gemil § 8 BauNVO auszuweisen. Das Plangebiet ,Industriestrale /
B 258, Mayen-Hausen“ umfasst eine Fliche von ca. 2,6 ha.

Die KARST INGENIEURE GMBH, Nértershausen, wurde mit den bebauungs- und landschaftspla-
nerischen Leistungen fir o. g. Gewerbegebiet beauftragt.

Der Stadtrat hat beschlossen, die Beteiligung der Trager éffentlicher Belange gem. § 4 (1) Bauge-
setzbuch (BauGB) durchzufiihren.



9.2 Gesetzliche Vorgaben

Der Landesgesetzgeber schreibt in § 17 Landespflegegesetz (LPfIG) Rheinland-Pfalz vor, im
Rahmen der Landschaftsplanung in der Bauleitplanung die értlichen Erfordernisse und Mainah-
men zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in den Flichen-
nutzungsplanen darzustellen und in den Bebauungsplénen festzusetzen.

Als Grundlage der Darstellung und der Festsetzungen sind Erhebungen, Analysen und Bewertun-
gen des Zustands von Natur und Landschaft und deren voraussichtiiche Entwicklung unter Be-
ricksichtigung der bestehenden Nutzung durchzufiihren.

Durch die Aufsteliung eines Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
Eingriffe in Natur und Landschaft geschaffen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan ist zur Umweltvertraglichkeit darzulegen:
= welche landespflegerischen Zielvorstellungen flir das Gebiet bestehen oder zu entwickeln sind,

» wie Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft vermieden und unvermeidbare Beeintréchti-
gungen ausgeglichen werden,

* aus welchen Griinden von den landespflegerischen Zielvorstellungen abgewichen wird.

Ist ein Eingriff nicht ausgleichbar, so muss nach § 1 BauGB ein Abwagungsverfahren zwischen

den Belangen der Landespflege und denen der Stadt als Planungstrager des Bebauungsplans
durchgefiihrt werden.

9.3 Erlduterungen zur Vorgehensweise

Die inhaltliche Ausgestaltung des landespflegerischen Planungsbeitrags orientiert sich an den Vor-
gaben der Verwaltungsvorschrift ,Landschaftsplanung in der Bauleitplanung” vom 22.03.1993.

Die Darstellung der Landschaftspotentiale und Realnutzung erfolgt auf der Grundlage vorhandener
Karten (Geologische Karte von Rheinland-Pfalz, Klimaatlas von Rheinland-Pfalz, Karte der Ge-

wésserglte Rheinland-Pfalz usw.) und Geléndebegehungen, die in der Vegetationsperiode 2000
durchgefiihrt wurden.

Die Landschaftspotentiale werden nach ihrer Schutzwirdigkeit und deren Bedeutung fiir den Na-
turhaushalt bewertet und dienen als Grundlage fiir die Eingriffsbewertung/-bilanzierung.

Fir die Bewertung der Naturpotentiale und des Landschaftsbilds/der Erholung werden folgende
Bewertungskriterien zugrunde gelegt:

Bodenpotential

» bodendkologische Verhaitnisse (anthropogene Beeinflussungen, Vorbelastungen)
¢ Filter- und Pufferkapazitét der Béden

* potentielle Erosionsgefahrdung durch Oberflachen-/Niederschlagswasser
Wasserhaushalt

» Wasserdurchléssigkeit des geologischen Untergrundes

» Nahe zu und Beeinflussung von Oberflichengewassern (z.B. Abfluss von Niederschlagswas-
ser)



« anthropogene Vorbelastungen/Beeinflussungen
Klima

* Kaltluft-/Frischiuftproduktion und ihre lokale/fregionale Bedeutung (Frischluftversorgung der
Gemeinden)

* Immissionsgefdhrdung

= Vorbelastungen (Verkehr/Siedlung/Gewerbe)
Arten- und Biotope

= Seltenheit (§ 24 Flachen, Rote-Liste-Arten)

» Entwicklungspotential der Biotoptypen

¢ Naturnihe

Landschaftsbild/Erholung
» Eigenart (Charakteristik der Landschaft)
 Vielfalt (Strukturvielfalt)

¢ Naturnghe (natrlich wirkende Eiemente einer Landschaft, naturnahe Erholung)

Es wird zwischen fiinf Bewertungsstufen unterschieden: sehr gering, gering, mittel, hoch, sehr
hoch, wobei auch Zwischenstufen moglich sind.

10 BESTANDSERHEBUNG UND BEWERTUNG

10.1 Naturrdumliche Gliederung

Gem. den ,Naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 136/137 Cochem* (FISCHER, H. und GRAAFEN, R.,
1974) liegt der Bereich des Plangebietes* Industriestrale / B 258, Mayen-Hausen® in der natur-
raumlichen Haupteinheit des ,,Mittelrheinischen Beckens* und der naturrdumlichen Untereinheit S~
des ,,Pellenzer Senken- und Hiigellandes”, Teileinheit ,Pellenzsenke".

Das ,,Mittelrheinische Becken”, das von Andernach und Koblenz bis nach Mayen und an die
Elzmiindung reicht, stellt sich als waldfreie intramontane Beckenlandschaft dar. Die wechselnde
Hohe des Beckenbodens und seine vielfache vulkanische Durchdringung mit aufgesetzten Kuppen
und Basaltschiacken-Bergen lassen tektonische Stdrungen und Verwerfungen auch im Innern des
Beckens vermuten. Die fruchtbaren vulkanischen Bdden fiihren dabei im trockenen Beckenklima

zur Dominanz der ackerbaulichen Nutzung der Flachen, wihrend Wiesen und Weiden stark zZu-
rickgedrangt wurden.

Die naturrdumliche Untereinheit des ,Pellenzer Senken- und Hiigellandes* wird aus der Pellenz-
senke, Pellenzhéhe und den Pellenzvulkanen gebildet. Die Pellenzsenke ist von Slidwesten nach
Nordosten (varistisch) gerichtet. Sie wird im Nordwesten von den Laacher Kuppen (etwa 350 m
Uber NNjund im Stdosten von den Pellenzhthen bzw. den Pellenzvulkanen (etwa 250 m Uber NN)
deutlich Gberragt und grob abgegrenzt. Basaltvorkommen am Nordrand der Senke und tberla-
gernde Trachyttuffe sind von wirtschaftlicher Bedeutung.



10.2 Lage und Relief

Das ca. 2,6 ha groRe Plangebiet schlieft sich siidlich an die B 258 und éstlich an den Stadtteil
Mayen-Hausen an. Das Plangebiet wird von den Gemarkungsteilen ,Unterm Dorf*, ,im Viermor-
genstiick” und ,Unterm Betzinger Weg" begrenzt.

Insgesamt fallt das Plangebiet liberwiegend in sliddstliche Richtung ab. Das Gefalie im Plangebiet
stellt sich gleichmé&Rig dar. Der hdchste Geldndepunkt liegt mit einer Hohe von 219 m dber NN im
Nordwesten des Plangebietes, der tiefste Siidosten mit einer Héhe von ca. 212 m (iber NN.

Die Neigung im Plangebiet betragt ca. 2,6 %.

Das Plangebiet ist als eine ebene Fliche zu bezeichnen.

10.3 Geologie und Béden

Der geologische Untergrund im Plangebiet besteht aus devonischen Schiefern und Grauwacken,
die mit Trachyttuffen oder Bims des Quartérs Uberdeckt sind.

Auf diesem Untergrund haben sich im Plangebiet basenhaltige Braunerde (Lockerbraunerde) mit
den Hauptbodenarten Grus, Sand, Schiuff und Lehm gebildet. Die Braunerden weisen in der Regel
bei einer mittleren Griindigkeit eine mittlere Sorptionsfahigkeit und Durchlassigkeit auf. Wegen der
Anwesenheit von Trachyttuffen oder Bims weisen diese Béden eine hohe Filter- und Pufferkapazi-
tat und eine geringes Wasserhaltevermégen auf. Dafirr ist die Versickerungsleistung des Bodens
hoch. Die Néhrstoffversorgung ist in den mittleren Bereich einzuordnen.

Die potentielle Erosionsgefahrdung durch Niederschlagswasser ist von der Gelandeneigung ab-

hangig. Somit ergeben sich flir den gesamten Bereich des Plangebiets (ca. 2,6 %) geringe poten-
tielle Erosionsgeféhrdungen.

Die reale Erosionsgefédhrdung ist abh&ngig von der derzeitigen Bestockung der Flache, so dass
sich die reale Erosionsgefahr im Norden im schon bebauten Teil des Plangebiets sowie im Bereich
des Lagerplatzes gering darstellt. Im Siidosten des Plangebiets befindet sich eine brachgefallene,
teilweise verbuschte Wiese. Hier stabilisieren die Wurzein der Gehélze und die der Krautschicht
den Boden und schiitzen ihn somit vor der Erosion durch z. B. Regen oder Wind. Die reale Erosi-
onsgeféhrdung stellt sich gering dar.

Insgesamt ergeben sich somit im gesamten Plangebiet geringe Erosionsgefahrdungen.

Durch den bereits bebauten Teil im Norden sowie die Lagerfliche im Siidwesten des Plangebiets
und die somit gegebene deutliche anthropogene Uberformung sind die natiirlichen bodendkologi-
schen Verhaltnisse im Plangebiet stark beeintrachtigt, d. h. vor allem die biologische Aktivitit als
Maf fiir das Transformations-Vermégen (Auf-, Ab- und Umbaufshigkeit) des Oberbodens fiir orga-
nische Schadstoffe. Aufierdem ist der Boden stark verdichtet.

Im Bereich der brachgefallenen und verbuschten Wiese ist die biologische Aktivitit erheblich ho-
her, da die anthropogene Uberformung nur noch geringfiigig auf die Fidchen einwirkt und ehemali-
ge Belastungen bereits abgebaut werden konnten.

Die Schutzwiirdigkeit des Bodens im Plangebiet wird insgesamt als gering bewertet,



10.4 Wasserhaushalt

Bei den im Plangebiet vorkommenden devonischen Schiefern handelt es sich um Kluftgrundwas-
serleiter, die eine geringe Grundwasserfihrung aufweisen. GemaR der KARTE DER
GRUNDWASSERBESCHAFFENHEIT DES LANDESAMTES FUR WASSERWIRTSCHAFT (STAND 1989) besit-
zen diese kein nutzbares Porenvolumen, so dass eine Grundwasserspeicherung und -bewegung
nur in Kliften in Stérungszonen stattfindet. Aufgrund der durch die Verfaltung eng gescharten Sat-
tel und Mulden besitzen die einzelnen Gesteinspakete jeweils nur ein sehr kleines Einzugsgebiet,
wobei bei fehlender Existenz einer abdichtenden Tonschicht die Ableitung des Wassers in groftere
Tiefen hinzukommt. Insgesamt ergeben sich somit nur extrem geringe Wasserhéffigkeiten in die-
sen Gebieten. Da die devonischen Schiefer allerdings von Bims und Trachyttuffen lberlagert sind,

die sehr wasserdurchldssig sind, sammelt sich das Wasser an der Ubergangsstelle zwischen Bims
bzw. Trachyttuff und Schiefer.

Im allgemeinen handelt es sich um weiche Wésser (4 - 8° d. H.), die schwach bis stark sauer rea-
gieren und somit, je nach Méachtigkeit der tonig-lehmigen Deckschichten, versauerungsgefahrdet
sind. Die potentielle Versickerungsféhigkeit im Plangebiet kann durch den hohen Anteil an Sand,
Grus und Steinen und der Bims- oder Trachyttuffauflagen als mittel bis hoch eingestuft werden.

Daher besitzt die Plangebietsfliche eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir die Grundwasserneu-
bildung.

Eine Beeintrichtigung des Wasserhaushalts stellt die Nutzung als Lagerplatz im Siiden des Plan-
gebiets sowie die schon bebaute Fléche im Norden dar, da sich hierdurch die Gefahr des Eintrags
von Teere und Ol das Grundwasser ergibt.

Oberflachengewésser sind im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung nicht vorhanden. Siidlich
des Plangebiets verlduft jedoch in einer Entfernung von ca. 600 m die Nette.

Die Nette stellt gem3R der Gewisserglitekarte von Rheinland-Pfalz (Maflistab 1:200.000, Stand
1892) ein Gewasser Il. Ordnung dar und wird in diesem Bereich als ein maRig belastetes Gewis-
ser (Gewassergiiteklasse 1l) dargestellt.

Durch das Gefélle im Plangebiet flieft das anfallende Niederschlagswasser hauptséchlich in std-
ostliche Richtung hin ab. Durch die Entfernung der Nette vom Plangebiet kann eine Beeintrachti-
gung des Bachlaufs durch die geplante Bebauung ausgeschlossen werden.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine geringe Bedeutung fiir das Oberflichenwasser.
10.5 Klima

Der Stadtteil Mayen-Hausen liegt im relativ warmen und niederschlagsarmen Klimabezirk des Mit-

telrheintals, der sich 6stlich an die Ostliche Hocheifel, siidlich an den Westerwald und nordlich an
Hunsriick, Mosel und Taunus anschliefit.

Die folgende Kennwerte charakterisieren das Klima des Stadtteils und seiner Umgebung:

Klimabezirk: Mitteirheintal
mittlere Jahrestemperatur: 8§-9°C
mittlere Lufttemperatur in der Vegetationsperiode (Mai bis Juli): 15-16°C
Mittlere Zahl der Eistage im Jahr (<0°C) 0-20 Tage

Mittlere Zahl der Sommertage (>25 °C) 20 - 30 Tage



Niederschlage Jahresmittel: 550 - 600 mm
Mittlere Niederschlagssumme in der Vegetationsperiode 160 -180 mm
Hauptwindrichtung: Siidwest

(Klimaatlas von Rheinland-Pfalz, 1957)

Lokalklimatisch stellt das Plangebiet nur im Stidosten im Bereich der brachgefallenen Wiese ein
kleines Kaltluftproduktionsgebiet dar. In klaren N&chten kiihlt dabei die Oberfliche des Offenlan-
des ab und es entsteht Kaitluft. Die entstandene Kaltluft fliekt dem Gelandegefille folgend (iber-

wiegend nach Sidosten hin ab. Insgesamt ist das Plangebiet von Ackerflichen umgeben, die gro-
e Kaltluftproduktionsgebiete darstellen.

Die Kaltluftzufuhr zum Stadtteil Hausen wird durch die Bebauung des Plangebiets nicht gefihrdet,
da die entstandene Kaltluft nach Stidosten hin abfliefit, und Hausen westlich bzw. siidwestlich des
Plangebiets liegt.

Insgesamt hat das Plangebiet somit eine geringe Bedeutung fiir die Kaltluftversorgung des Stadt-
teils Hausen und eine geringe Bedeutung fiir das értliche Klimapotential

10.6  Heutige potentielle natiirliche Vegetation (hpnV)

Die heutige potentielle natliriiche Vegetation (hpnV) stellt die Pflanzengesellschaft dar, die sich un-
ter heutigen Standortgegebenheiten ohne Einfluss des Menschen entwickeln wiirde. Da Pflanzen-
gesellschaften nur an Standorten wachsen, die ihren 8kologischen Anspriichen gentigen, ist die
hpnV ein Indikator fiir die Standortverhaltnisse am Ort ihres Vorkommens.

Ohne menschlichen Einfluss wiirde sich im Plangebiet ein Perlgras-Buchenwald und Waldmeister-
Buchenwald (Melico- und Asperulo-Fagetum) auf maRig frischen bis frischen Béden mit mafig ho-
hem Basengehalt (basenreiche Silikatstandorte) in armer Ausbildung reicher Walder entwickeln.

Die oben genannten Pflanzengesellschaften setzen sich aus folgenden Arten zusammen, die auch
vorzugsweise bei Anpflanzungen im Plangebiet verwendet werden sollten:

* Rotbuche - Fagus sylvatica

e Esche — Fraxinus excelsior

e Feldrose — Rosa arvensis

» Roter Hartriegel — Cornus sanguinea
* Bergahorn — Acer pseudoplatanus

Die sukzessive Ersatzgesellschaft bei Griinlandnutzung wére fiir den Perlgras-Waldmeister-
Buchenwald aus dem Verband Arrhenatherion elatioris eine Glatthaferwiese (Arrhenatheretum ty-
picum), eine Rotschwingel-Straullgrasgeselischaft (Festuca rubra-Agrostis tenuis-Gesellschaft)
oder die Rispengras-Goldhafer-Wiese (Poo-Trisetetun). Weiterhin kann sich aus dem Verband
des Cynosurion eine Weidelgras-Weiltklee-Weide (Lolio-Cynosuretum) bilden,

Die Ersatzgesellschaft der Gebiische wire aus dem Verband der Berberitzengebiische (Berberidi-
on) ein Schiehen-Ligustergeblisch (Pruno-Ligustretum), aus dem Verband der Schishengebiische
(Prunion spinosae) das Schiehen-Weilldormngeblisch (Pruno-Crataegetum), aus dem Verband Sa-
rothamnion das Sarothamnetum bzw. Gesellschaften aus dem Holunder-Weidengeblisch (Sambu-
co-Salicion).

10.7 Biotop- und Nutzungstypen, Tierwelt



Die Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurden wahrend einer Kartierung im Juli 2001
anhand des Biotoptypenschliissels von Rheinland-Pfalz (1996) aufgenommen und werden in ei-
nem gesonderten Plan (M. 1:1000) dargestelit.

Im Plangebiet sind folgende Biotoptypen vorhanden:
Offenlandbereiche
0O5n3g1 - Wiese mittlerer Standorte (brachgefallen)

Im siddstlichen Teil des Plangebiets befindet sich eine brachgefallene Wiese. Hier kommen ver-
schiedenen Gréser und Hochstauden vor sowie Wiesen-Sauerampfer (Rumex acetosa), Wald-
Weidenrbschen (Epilobium angustifolium), Brombeere (Rubus fruticosus) etc..

Fiir den Arten- und Biotopschutz besitzen brachgefallene Wissen eine relativ groie Bedeutung, da
durch die fehlende Stérung eine grofe Artenvielfalt entstehen kann und sich letztlich fiir die Flora
und Fauna ein wertvoller Lebensraum entwickelt.

Geholz- und Saumstrukturen

X12/X13 — Geblische/Baumhecken

Vereinzelt treten im Plangebiet Geblische auf. Im Siiden im Bereich der brachgefallenen Wiese
wachsen entlang des Weges Schiehen. Teilweise kommen sie auch auf der brachgefallenen Fl&-
che vor. Im Westen des Plangebiets kommen in dem Bereich der privaten Straeneinmiindung
Baumhecken vor, die hauptséchlich aus Birken bestehen.

Fiir den Arten- und Biotopschutz besitzen solche Gehdlze eine relativ grole Bedeutung. Zahlrei-
che Tierarten finden in diesen Gehdlzbestdnden einen wertvollen Teillebensraum, da die Gehélze
als Ruckzugsraum, Brutplatz, Nahrungsquelle etc. dienen.

X 23 — Sdume und Raine

Im Plangebiet treten entlag des siidlich gelegenen asphaitierten/geschotterten Weges Saumstruk-
turen auf, die sich aus Arten, wie Grofier Brennnessel (Urtica dioica), Wiesen-Sauerampfer (Ru-

mex acetosa), Natternkopf (Echiumm vulgare), verschiedenen Griasern und Hochstauden etc. zu-
sammensetzen.

Derartige Saumstrukturen férdern die Vernetzung, wirken sich positiv auf die Strukturierung der |
Landschaft aus und dienen als Riickzugsraum bzw. ,Leitlinie* fiir Insekten und Kleinsdugetiere in

der Landschaft. Sie stellen sich insgesamt in derart intensiv genutzten Landschaftsteilen sehr wert-
voll dar,

Siedlungsabhangige Gebiete
Asphaltierte oder geschotterte Wege

Das Plangebiet wird im Westen von einer asphaltierten Strafle und im Siiden von einem teilweise
geschotterten und teilweise asphaltierten Weg begrenzt, diese stellen sich als teil- bzw. intensiv

versiegelt dar und besitzen somit nur eine sehr geringe bzw. keine Bedeutung fiir den Arten- und
Biotopschutz.

Biotopstrukturen der Umgebung

Die Umgebung des Plangebiets besteht hauptséchlich aus intensiv genutzten Ackerflichen, die
nur durch die das Plangebiet umgebenden Straen vom Plangebiet getrennt sind. Sidlich des
Plangebiets beginnen hinter der Ortslage Hausen die waldbestandenen Bereiche der Nette.



Tierwelt

Der Siidosten des Plangebiets ist als Halboffenlandschaft zu bezeichnen, da sich auf der brachge-
fallenen Flache teilweise schon Schiehen entwickelt haben. Der Rest der Plangebietsfliche ist
grofitenteils bebaut, so dass sich hauptsachlich typische eurybke Vogelarten, die sich insbesonde-
re an die im Plangebiet vorhandene Bewegungsunruhe und Léarmbelastung durch den Menschen
angepasst haben, angesiedelt haben. Dazu gehéren die Amsel, die Elster, Kohl- und Blaumeise,
die Mehlschwalbe, der Haussperling, der Star sowie die Rabenkréhe.

Die brachgefallene Wiese sowie die Siume stellen insbesondere fiir Insekten, wie z. B. fiir
Schmetterlinge, Heuschrecken, Wildbienen und Spinnentiere, einen Lebensraum dar, die jedoch
durch die angrenzenden intensiven Nutzungen beeintrachtigt werden. Weiterhin lebt auf derartigen

Flachen sowie in den Saumbereichen der Acker auch sin gewisses Spektrum an Kleinsdugern, wie
z. B. Maulwiirfe, Feldspitzmause, Scherméuse, Erdméuse, Wanderratten etc.

Insgesamt hat das Plangebiet eine geringe und lediglich im Bereich der brachgefallenen, teilweise
verbuschten Wiese eine mittlere Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz.

10.8 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet befindet sich sidlich der B 258 und liegt Ostlich bzw. norddstlich des Staditteils
Mayen-Hausen. Der nérdliche Teil des Plangebiets ist bereits bebaut mit dem _Holzland Orth*, au-
Berdem liegt an der westlich des Plangebiets vorbeilaufenden Strafte ein privates Wohnhaus. Im

sudlichen Teil liegt ein Lagerplatz und eine brachgefallene, teilweise verbuschte Wiese. Im Osten
schlielt sich eine Sportanlage an.

Von allen Seiten ist das Plangebiet gut einsehbar, weil nur Ackerflichen an das Plangebiet an-
schiiefen. In Richtung Westen ist der Blick vom Plangebiet aus eingeschrankt, da sich an die A-
ckerflachen der Stadtteil Hausen anschliefit. Nérdlich hat man einen weiten Blick auf landwirt-
schaftlich genutzte Flachen, in Richtung Osten befinden sich Ackerflachen, der Blick wird aller-
dings durch eine Kuppe eingeschrankt. In Richtung S{iden befinden sich Ackerflachen und im An-
schluss daran liegen Wélder, die sich im Bereich der Nette befinden.

Bei der Bewertung des Landschaftsbilds wird die Eigenart, d. h. Charakteristik der Landschaft be-
urteilt. Diese bezieht sich zum einen auf die naturraumliche Landschaftsgliederung, d. h. in erster
Linie auf die Geomorphologie und natiirliche (naturnahe) Vegetation sowie auf die kulturrdumiiche

Identitét, d. h. spezifische Identitét durch die typischen anthropogenen Nutzungsformen in diesem
Landschaftsraum.

Als typische natiirliche Vegetationsstrukturen bzw. anthropogene Nutzungsformen im sowie rand-
lich des Plangebietes ist lediglich die brachgefallene Wiese mit den sinzelnen Striuchern bzw.
Baumen zu nennen. Hier ist die anthropogene Uberprégung nur noch als méafkig zu bezeichnen.

Das Plangebiet muss insgesamt jedoch als intensiv anthropogen Uberpragt bezeichnet werden, da
der Norden bereits vollstindig bebaut ist und der Siidwesten als Lagerplatz genutzt wird. Insge-
samt ist das Plangebiet eingezunt und wird mit einer Videokamera tiberwacht.

Neben der Eigenart der Landschaft spielt die Strukturvielfait im Plangebiet bei der Bewertung des
Landschaftsbildes eine erhebliche Rolle. Da das Plangebiet zum groRten Teil bebaut ist, ist ledig-
lich im Bereich der brachgefallenen Wiese von Strukturvielfalt zu sprechen. Hier konnten sich
Hochstauden sowie vereinzelt Baume und Striucher ansiedeln. Insgesamt ist das Plangebiet
groBtenteils jedoch als strukturarm zu bezeichnen.



Neben der Eigenart und Charakteristik der Landschaft hat auch die Naturndhe eine wichtige Be-
deutung flr das Landschaftsbild. An naturnahen Elementen, d. h. naturnaher Vegetation, ist die
brachgefallene Wiese zu erwéhnen.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass das Plangebiet von der Eigenart her, von der Struktur-
vieifalt sowie von der Naturnéhe (berwiegend in den geringen Bereich eingeordnet werden
kann, lediglich die brachgefallene Wiese mit den vereinzelt vorkommenden Striuchern und B&u-
men ist etwas héher einzustufen.

Das Plangebiet besitzt bezogen auf die naturgebundene Erholung keine Bedeutung, da bereits der
groRte Teil der Flache bebaut ist und es sich beim Plangebiet um Privatgeléinde handelt, dass ein-
gezaunt ist.

Uberregionale Wander- oder Rad-/Wanderwege liegen im Plangebist nicht vor.

Insgesamt hat das Plangebiet fiir das Landschaftsbild aufgrund der einsehbaren Lage eine ma-
Big hohe Bedeutung, fir die Erholungseignung jedoch eine keine Bedeutuny.

109 Vorbelastungen

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind folgende Vorbelastungen vorhanden:

Boden

» Bodenverdichtung im Bereich des Lagerplatzes und Bodenversiegelung im Bereich der bebau-
ten Flache sowie der Schotter- und Asphaltwege im Plangebiet.

Wasser

» Verringerung der Versickerungskapazitét infolge der Bodenverdichtung und der gegebenen

Bodenversiegelung im Bereich der bereits bebauten Fléche sowie der Asphalt- und Schotter-
flichen,

Lokalklima

* Larm- und Schadstoffbelastung durch die angrenzende Bundesstrafte 258 im Norden

¢ Larmbelastung durch das im Osten gelegene Sportgelénde (Tennisplatz, SchieRanlage )
» Geruchsbeldstigung durch den im Osten gelegenen Schweinemastbetrieb.

» Geringe Forderung des Wérmeinseleffektes durch die bereits versiegelten Fliachen im Plange-
biet.

Arten- und Biotopschutz

» Anthropogene Uberformung des Plangebiets durch den bereits bestehenden Gewerbebetrieb.
» Larm- und Bewegungsunruhe durch die im Norden angrenzende B 258.
Landschaftsbild/Erholungseignung

» Das Landschaftsbild wird beeintrachtigt durch die Betriebsgebdude im ndrdlichen Teil des
Plangebiets.

11 ZIELE DER LANDSCHAFTSPLANUNG

Gemal § 17 (2) Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz ist zunachst unabhéngig von dem beabsich-
tigten Bauvorhaben fiir das Plangebiet aufzuzeigen, welche Ziele allein aus Sicht der Landespflege



und Umweltvorsorge aufgrund (ibergeordneter Planungen sowie der Bestandserhebung und Be-
wertung zu verfolgen wéren. Danach werden die Abweichungen von den landespflegerischen Zie-
len begrindet, die im Rahmen der Bebauung zu erwartenden Eingriffe und ihre Auswirkungen be-
wertet und schliefllich Minimierungs- und KompensationsmaRnahmen davon abgeleitet.

111 Ubergeordnete Planungen

In der Hauptkarte des Landesentwicklungsprogrammes Ill von Rheinland-Pfalz (1995) wird dem
Plangebiet keine besondere Funktion zugewiesen. Hier ist lediglich der ca. 600m sudlich des
Stadtteils Mayen-Hausen verlaufende Nettebach als Vernetzungsachse fiir den Arten- und Biotop-

schutz, als auch der nérdlich gelegene Raum mit Bedeutung fir die Rohstoffgewinnung zu nen-
nen.

Weiterhin zéhlt Hausen diesbezlglich zu den ausgeraumten Landschaften, mit dem vordringlichen
Ziel der Neuschaffung von Biotopsystemen in diesen Problembereichen. In diesen Landschaften
ist der Wiederaufbau von Biotopsystemen offener Agrarlandschaften erforderiich, wobei die Rest-
bestande wertvoller Lebensrdume und verbleibender Strukturen die Grundlage darstellen. Die lan-
desweit bedeutsamen Vernetzungsachsen im Bereich der Fluss- und Bachtiler stellen Verbin-
dungsbereiche mit sehr hoher Standortvielfalt dar. Vorrangig ist die Verbesserung der Durchgén-
gigkeit dieser Bereiche durch Sicherung aller Offenlandbereiche, Renaturierung von Gewissern
und Auen sowie Sicherung und Wiederherstellung von Vernetzungsheziehungen im Talraum. In
den umgebenden Landschaftsrdumen ist der Aufbau regionaler und Iokaler Biotopsysteme vorran-
gig.

Die stidlich verlaufende A 48 und nérdlich verlaufende A 61 stellen eine grofirdumige Verbindung
im funktionalen Strallennetz dar.

Im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (1988) wird die B 258 im Norden
des Plangebiets als bedeutsame flichenerschlieRende Verbindung dargestellt, die in der Nahe
verlaufende B 256 als Verbindung mit iberregionaler Bedeutung. Das Plangebiet selber wird als
“landwirtschaftliche Fldche sehr guter bis guter Eignung” gekennzeichnet. Siidlich des Plangebiets,
entlang des Nettebachs ist das dort vorhandene Naturschutzgebiet eingetragen. Weiterhin liegt
das Plangebiet innerhalb einer Richtfunkstrecke sowie im Einflussbereich des Verkehrslandeplat-
zes sowie des Segelfluggeldndes dstlich von Mendig.

Nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Mayen ist das Plangebiet als Gewerbegebiet ausge-
wiesen, der siidwestliche Teil als Mischbaufliche. Der Bereich der im Flachennutzungsplan als
Mischbaufldche dargestellt ist im Zuge einer Normenkontrolle in Bezug auf den Bebauungsplan
~Sportanlage Hausen" als nichtig erkiart worden. Demzufolge ist die damalige Flachennutzungs-
plandnderung nicht mehr verbindlich; somit existiert auf Basis des derzeitigen Flachennutzungs-
plans der Stadt Mayen im besagtem Bereich die Darstellung gewerbliche Bauflache.

Der Bebauungsplan ,Industriestralle / B258, Mayen-Hausen“ kann somit aus den Darstellungen
des FNP entwickelt werden.

In der Planung vernetzter Biotopsysteme fiir den Landkreis Mayen-Koblenz/Koblenz (1993)
wird in der Prioritdtenkarte der Bereich groRRrdumig (von Andernach bis nach Minstermaifeld) als
“Defizitraum/Agrarflichen des mittelrheinischen Beckens” gekennzeichnet, wobei zusétzlich die
FlieRgewésser- und Trockenbiotope des Nettetals mit Seitenbéchen herausgehoben werden. Sei-
ne Bedeutung als regionale Vernetzungsachse extensiver Biotope in einer vorwiegend intensiv ge-
nutzten Agrarlandschaft wird als hoch bezeichnet. Vorrangig ist daher die Sichersteilung einer ex-
tensiven Bewirtschaftung der mageren und feuchten Offenlandbereiche zur Entwicklung der
standorttypischen Biotopvielfalt. Die Wasserqualitét ist besonders im Netteabschnitt, der im Maifeld
unterhalb von Mayen liegt, zu verbessern.



Durch die hohe Intensitét der ackerbaulichen Nutzung im mittelrheinischen Becken wurden die Le-
bensrdume landschaftstypischer Tierarten auf nur wenige Restbesténde reduziert, so dass dieser
Raum bewusst als Defizitraum dargestellt wird. Als Kernbereiche eines wiederzuentwickelnden
Netzes extensiver Biotopstrukturen blieben neben den Teiiriumen von Nette und Elz, Teile des
Nothbachs und des Thiirer Bachtals erhalten. Zur Aufwertung der ausgerdumten Landschaft des
mittelrheinischen Beckens ist es erforderlich, ausgehend von den Kernbereichen, alle Biotoprest-
bestande zu sichern und zu erweitern, in ein Gefiige vernetzender Strukturen einzubinden und ge-
gen Einwirkungen aus angrenzenden Nutzflaichen abzupuffern.

In der Detailkarte wird die Fliche als Wiesen und Weiden bzw. magere Wiesen und Weiden mittle-
rer Standorte mit Streuobstbestdnden gekennzeichnet, fiir die eine biotoptypenvertragliche Nut-
zung vorgesehen ist.

Die Landesbiotopkartierung Rheinland-Pfalz weist im Plangebiet keine biotopkartierten Flichen
aus. Ostlich bzw. norddstlich befinden sich die biotopkartierten Flachen 4011 und 4009.

Flachen, die It. § 24 Landespflegegesetz unter Pauschalschutz stehen, sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Schutzgebiete treten im Plangebiet nicht auf.

1.2 Landschaftsprognose

Langfristig ist davon auszugehen, dass der sudliche Teil des Plangebiets, die brachgefaliene und
teilweise verbuschte Wiese, durch Gewerbebetriebe bebaut wird. Eine Wiederaufnahme der Nut-
zung ist aufgrund der Kleinfléchigkeit und dem unmitteibar angrenzenden Betrieb auszuschlieRen.

11.3 Bebauungsunabhiingige Ziele der Landschaftsplanung

Aus Sicht der Landespflege sollten zur Verbesserung des Zustandes von Natur und Landschaft
und zur Minimierung der bestehenden Vorbelastungen im Plangebiet und seiner niheren Umge-
bung folgende Ziele fiir die einzelnen Naturraumpotentiale verfolgt werden:

Bodenpotential

* Freihaltung von Versiegelung zum Erhalt der natiirlichen bzw. naturnahen bodendkologischen
Verhiltnisse.

» Entsiegelung der bereits versiegelten Flache und Umwandlung in einen wasserdurchlissigen
Belag.

» Erganzung der vorhandenen Gehdlzstrukturen zur Lockerung des Bodens.

Wasserpotential

» Entsiegelung der befestigten Flache zur Férderung der Versickerung des unbelasteten Nieder-
schlagswassers, :

¢ Minderung des Schadstoffeintrags im Plangebietsbereich in das Grundwasser.
Klimapotential

¢ Die Funktion der Plangebietsfliche als kleine Kaltluftproduktionsgebiet soll erhalten werden.

¢ Entsiegelung der befestigten Flache zur Forderung der Versickerung des unbelasteten Nieder-
schlagswassers.

« Pflanzung von Gehdlzen zur Schadstofffilterung und Erhalt vorhandener Gehdlze.



+ Erganzende Gehdlzpflanzung entlang der Verkehrstrassen zur weiteren Schadstofffilterung
und Minderung der Larmbelastigung im Plangebiet.

Arten- und Biotoppotential
Zur Erhéhung der Biotopvielfalt gelten folgende Ziele:

» Erhdhung der Strukturvielfalt innerhalb des Plangebiets durch Pflanzung von Einzelgehdlzen,

Heckenstrukturen und Feldgehodizen, die Anlage von Lesesteinhaufen usw. und Erweite-
rung/Erhalt vorhandener Gehdlze.

Landschaftsbild und Erholung

Zur Verbesserung des Landschaftsbilds und der Erholungseignung ist in erster Linie die Struktur-
vielfalt der Landschaft weiter zu erhdhen, es sind Sitzgelegenheiten zu schaffen und die Wege fiir
die Nah- und Feierabenderholung instand zu halten. Dem Ziel der Erhdhung der Strukturvielfalt
dienen dieselben Malnahmen, die unter dem Arten- und Biotoppotential genannt sind.

Insbesondere sind auch Malinahmen zu ergreifen, die die Larmbelastung durch die nahegelegene
Verkehrstrasse mindern und den Immissionsschutz verbessern.

12 INTEGRATION DER LANDSCHAFTSPLANUNG IN DAS STADTEBAULICHE
KONZEPT

12.1 Zu erwartende Beeintriichtigungen und Minimierungs- sowie KompensationsmaRg-
nahmen

Mit der Ausweisung des Geltungsbereichs als Gewerbegebiet und der daraus resultierenden Be-
bauung und Erschliefung, werden die oben genannten Naturpotentiale der betroffenen Fidchen
zusatzlich beeinflusst. Aus diesem Grund werden in diesem Kapitel die zu erwartenden Beein-
trachtigungen und ihre Auswirkungen beschrieben sowie zusatzliche landespflegerische Ziele un-
ter Beriicksichtigung der geplanten Bebauung formuliert.

Detaillierte Angaben zu den Minimierungs- und Kompensationsmanahmen sind in den Textfest-
setzungen zum Bebauungsplan aufgefiihrt. Eine Auflistung der fur die Anpflanzung geeigneten Ar-
ten finden sich zusatzlich im Anhang der Begriindung.

Die Bewertung der Beeintrachtigung des Natur- und Landschaftshaushalts ergibt sich aus der
Empfindlichkeit der Naturpotentiale (Boden, Wasser, Klima, Biotope, Landschaftsbild/Erholung)
gegenuber aufleren Eingriffen und der potentiellen Belastungsintensitat durch die geplante Be-
bauung. Bei geringer Empfindlichkeit eines Naturpotentials gegeniber dufieren Eingriffen und ei-
ner geringen Belastung ergibt sich auch eine geringe Beeintrchtigung durch das geplante Bau-
vorhaben. Insgesamt wird zwischen drei Bewertungsstufen unterschieden (gering, mittel, hoch),
wobei auch Zwischenstufen denkbar sind.

Falls der Eingriff innerhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen werden kann, wird auf potentielle
Ersatzmaflinahmen im Kapitel Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung eingegangen.



Bodenpotential:

Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verlust sédmtlicher Bodenfunktionen durch die
Versiegelung mit Gebduden und Straften;

Fdrderung der Erosion wéahrend der Bauar-
beiten durch die Entfernung der Vegetations-
bedeckung;

Eingriff in die natlrliche Horizontabfolge des
Bodens durch die mit den Bauarbeiten ver-
bundenen Grabungen,;

Baubedingte Bodenverdichtung durch den
Einsatz von schweren Maschinen, damit Be-
eintrachtigung der natiirlichen Bodenfunktio-
nen;

Bau- und betriebsbedingte Gefahr der Versi-
ckerung von Schmier- und Treibstoffen in den
Boden;

Beeintrachtigung des Bodens durch den Ein-
trag von Schadstoffen, die als Immissionen
durch die Gewerbebetriebe entstehen:

Ggf. Beeintrichtigung von archéologisch be-
deutsamen Aspekten.

Minimierungs- und KompensationsmaR-
nahmen

Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten mit
wasserdurchléssiger Decke (Schotter, Rasen-
pflaster etc.), Verbesserung des Bodens durch
Gehdlzpflanzungen (Bodenlockerung), Mini-
mierung der Versiegelung, Minimierung der
Inanspruchnahme von Boden im Rahmen der
baulichen Tétigkeit;

schonender Umgang mit dem Boden bei not-
wendigen Erdarbeiten unter Beachtung der
einschlédgigen DIN-Vorschriften (DIN 18915)
und unter Wiederverwendung des anfallenden
Oberbodens flir vegetationstechnische Zwe-
cke;

Bodenlockerung durch Pflanzung von Gehdl-
zen;

Vermeidung von zusétzlichen Schadstoffein-
trdgen in den Boden, auch wahrend der Bau-
arbeiten.

Gehdlzpflanzungen zur Schadstofffilterung,
wasserdurchldssige Decken nur in den Berei-
chen, wo 2. B. ungeféhrliche Stoffe gelagert
werden, wo Full- oder Radwege angelegt
werden und somit keine Gefahr der Schad-
stoffversickerung besteht;

Frihzeitige Beteiligung der Fachbehérden
sowie Sicherung, Kartierung und unter Um-
stédnden Bergung von bedeutsamen Funden.

als mittel (bis hoch) zu bewerten (groRfléchige Ver-
siegelung)

Klimapotential:
Beeintrachtigung / Risikobewertung
Verlust von einer kleinen Kaltluftproduktions-

flache durch Versiegelung und Bebauung
(Wéarmeinseln);

Minimierungs- und KompensationsmaR-
nahmen

Minimierung der Flachenversiegelung; Ge-
holzpflanzungen zum Temperaturausgleich
{Frischluftproduktionsflachen); Erhalt der
Feldgehdize und EinzelbZume soweit méglich;



Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses durch
die Bebauung;

Erhéhter Eintrag von Schadstoffen durch
Hausbrand und die geplanten Gewerbebe-
triebe.

Anlage von Grinfldchen; innere Durchgrii-
nung des Plangebiets zur Verringerung des
Waérmeinseleffekts, Freihalten von Kaltluftab-
flussbahnen durch eine lockere Bebauung;

Verbesserung des Lokalklimas durch Gehdlz-
pflanzungen (Sauerstoffproduktion, Schad-
stofffilterung, Temperaturausgleich); Auswahi
von Betrieben mit geringer Immission bei der
Produktion und Einbau entsprechender Filter-
anlagen; Berlicksichtigung von Prinzipien des
technischen Umweltschutzes (Blockheizkraft-
werk, Warmedammung, Wiederverwendung
von Brauchwasser etc.); Minimierung der Ver-
siegelung; Beriicksichtigung der Warmeeigen-
schaften und Farben der Baustoffe; Verwen-
dung grofikroniger Baume entlang von Stra-
Ben und Parkplatzen zur Verbesserung des
Bioklimas.

als mittel zu bewerten

Wasserhaushailt:

Beeintrachtigung / Risikobewertung

Verringerte Versickerungsrate und erhéhter
Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser
aufgrund der

zusétzlichen Flachenversiegelung; Verinde-
rung der Wasserzufuhr,

Gefahr des Schadstoffeintrags in das Grund-
wasser; Erhéhung des gemeindlichen
Verbrauchs von Trinkwasser; erhéhter Eintrag
von belastetem Wasser in Kanalisation und
Kiaranlage;

Minimierungs- und Kompensationsmag-
nahmen

Versickerung des anfallenden Oberflichen-
wassers innerhalb des Plangebiets (Graben-
Mulden-System) bzw. Sammlung in Zisternen
und Nutzung als Brauchwasser;

Erhdhung der Wasserspeicherkapazitit im Be-
reich der Pflanzflachen durch Pflanzung von
Gehdlzen; Minimierung der Versiegelung, An-
lage von Lagerplatzen {bei ungefihrlichen
Stoffen) sowie bei FuR- und Radwegen mit
wassergebundener Decke oder fugenreichem
Pflaster; Auffangen des anfallenden Oberfla-
chenwassers durch Anlage von dezentralen
und zentralen Regenriickhaltebecken, die dar-
Uber hinaus fiir eine Erhéhung der Verduns-
tungsraten sorgen; Trennung der anfallenden
Oberflaichenwasser (je nach Qualitit) und Rei-
nigung der leicht verschmutzten Wisser mit
biologischen und mechanischen Methoden
(Olabscheider, Kleingewasser, Verrieselung).

Anschluss an das Abwassersystem; Hinweis
auf die Brauchwassernutzung des anfallenden
Oberflachenwassers fiir die Bewésserung der
Griinflachen oder zur Toilettensplilung;

als mittel zu bewerten




Arten- und Biotoppotential:

Beeintrachtigung / Risikobewertung Minimierungs- und KompensationsmaR-
nahmen

Verlust von Bracheflachen, Einzelbaumen Schaffung neuer Lebensridume und Anlage

und Gehdlzen, die in ihrer Funktion als Le- von Gehdlzstrukturen durch die 20 %ige Be-

bensraum entfallen; grinung der Baugrundstiicke, Erhalt vorhan-
dener Strukturen soweit mdglich; Aufwertung
von Ausgleichsflachen aullerhalb des Plange-
bietes, Reduzierung der versiegelten und U-
berbauten Flachen auf ein Mindestmal bzw.
ausreichende Bereitstellung von Flachen fiir
den Biotop- und Artenschutz, Minimierung von
Immissionen durch vorgenannte MalRnahmen,
Pflege verbleibender Flachen nach 6kologi-
schen Gesichtspunkten;

Wiederherstellung neuer Offenlandbereiche
fur die spezialisierte Fauna; als Ausgleichs-
mafinahmen kdnnten dienen: Extensivwiesen
und Streuobstwiesen.

als mittel zu bewerten

Landschaftsbild/Erholung:

Beeintrichtigung / Risikobewertung Minimierungs- und Kompensationsmag-
nahmen

Beeintréchtigung des Landschaftsbilds und 20 %ige Begriinung der Baugrundstiicke, Er-
Erholungspotentials durch die Bebauung so-  halt vorhandener Gehdlzstrukturen, Reduzie-
wie die zu erwartende Immissionsbelastung.  rung der Geschossflichenzahl / maximale
Gebaudehdhen auf ein notwendiges Maxi-

Einsicht auf das Plangebiet; mun;

als mittel zu bewerten

12.2 Abweichung von den landespflegerischen Zielvorstellungen

Geman § 17 (4) des Landespflegegesetzes Rheinland-Pfalz sind Abweichungen des stadtebauli-
chen Konzepts von den zuvor formulierten landespflegerischen Zielvorstellungen darzulegen und
zu begriinden. Es sind KompensationsmaRnahmen abzuleiten und umzusetzen, um Konflikte mit
dem Naturhaushalt und dem Landschaftsbild soweit wie méglich zu reduzieren, so dass insgesamt
eine umweltvertrigliche Planung arreicht wird.

Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes weicht der Bebauungsplan von den landespflegeri-
schen Zielen der Extensivierung der landwirtschaftlichen Flachen, der ErhShung der Strukturvielfalt

im Plangebiet, dem vollstandigen Erhalt vorhandener Gehdolzstrukturen, der Vernetzung vorhande-
ner Strukturen etc. ab.

Durch die Bebauung im Plangebiet wird eine brachgefallene, teilweise verbuschte Fliche zerstort.



Grundsatzlich kann gesagt werden, dass jede Bebauung einen Eingriff in Natur und Landschaft
darstellt und den Zielen der Landespflege widerspricht.

Der vorhandene kleine Offenlandbereich, d.h. die brachgefallene Wiese ist als Offenlandbereich

innerhalb des Plangebiets nicht ersetzbar, hier muss auf Flachen auRerhalb des Plangebiets zu-
rickgegriffen werden.

Als Ersatzmafinahmen bieten sich die Entwicklung von Extensivwiesen, von Streuobstwiesen so-
wie die Pflege von Extensivwiesen an.

Als Ausgleichsmalnahmen innerhalb des Plangebiets ist die 20 %ige Begrinung der Bau-
grundstlicke vorgesehen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft im Plangebiet kann insgesamt als mittel (z.T. auch bis hoch)
angesehen werden. Die Flache ist zwar durch den bersits bestehenden Betrieb sowie die im Nor-
den vorbeilaufende Verkehrsstrae deutlich vorbelastet, das Gewerbegebiet bringt jedoch eine in-
tensive, grofiflachige Versiegelung und somit weitldufige Stérung von Natur und Landschaft mit
sich. Der hdchste Eingriff erfolgt im Bodenpotential und soll durch die oben genannten Minimie-
rungsmafinahmen z, T. kompensiert werden.

Durch die bestehende Vorbelastung und die Entwicklung aus dem derzeit wirksamen Flachennut-

zungsplan, ist die Fldche bei entsprechender Eingriinung als landespflegerisch vertretbar anzuse-
hen.

12.3 Eingriffshilanzierung

im Baugesetzbuch heif3t es unter § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ,,Ein Ausgleich ist nicht erforder-

lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulds-
sig waren."

Eine Eingriffbilanzierung ist im vorliegenden Planungsfall nicht notwendig, da es sich im
vorliegenden Fall im Wesentlichen um eine Umstrukturierung bereits gewerblich genutzten
Baulandes handelt.

Die gewerbliche Nutzung des Holzhandels mit den éstlich angrenzenden Lagerhallen ist bereits zu
einem friheren Zeitpunkt baurechtlich genehmigt worden; gleiches gilt fir das (ehemals) betriebs-
gehdrige Wohnen auf dem Flurstiick 188/9 slidlich. Das gesamte Umfeld dieser hochbaulichen An-
lagen ist gem&R Bauschein als Lagerplatz genehmigt. Damit hat bereits vor der hier vorliegenden
verbindlichen Bauleitplanung ein Eingriff weitgehend stattgefunden, der auch genehmigt war.

Der Stadtrat hat im Zuge der Abwéagung gemanR § 1 (6) BauGB somit entschieden. auf Basis der
zitierten Gesetzesbestimmung des § 1a BauGB Kompensationsmafinahmen auRerhalb des Plan-
gebiets fir nicht erforderlich zu erachten.

Dariber hinaus werden in der Planung dennoch Mafinahmen durch Textfestsetzung oder Hinweis

mit Empfehlungscharakter fiir eine Verringerung der Eingriffe durch nachfolgende Kompensations-
/Minimierungsmafinahmen ergriffen.

* Verwendung wasserdurchléssiger Belage auf Hof- und Stellflachen sowie Zufahrten.
» Rickhaltung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken geméaR Landeswassergesetz.
* 20 %ige Begriinung der Baugrundstiicksflachen.



12.4 Hinweise zur Durchfiihrung der MinimierungsmaBnahmen

Es sollten nur hochstammige Laubb&ume mit einer Mindesththe von 1,80 m gepflanzt werden, die
einen Stammumfang von 14/16 ¢cm in 1 m Hohe aufweisen. Straucher soliten eine Hdhe von 60 bis
100 cm besitzen. Bdume und Strducher sind fachgerecht zu pflanzen. Dies schlieit Bodenverbes-
serungsmalnahmen und andere Malinahmen geman DIN 18916 mit ein. Die gepflanzten Geholze
sind artgerecht zu unterhalten und ausgefallene Baume und Striucher sind zu ersetzen. Die Ver-
wendung von Diingemittel oder Pestiziden ist auf den Flichen grundsitzlich verboten. Statt des-
sen sollte anfallendes Laub als natirlicher Dlinger unter den Gehdlzen belassen werden. Auf die
Verwendung von Torf zur Bodenverbesserung sollte verzichtet werden.

Bei der Aulenbeleuchtung sollten Natriumdampf-Niederdrucklampen verwendet werden, um die
durch die AuBenbeleuchtung verursachten hohen Verluste bei Nachtfaltern zu vermindern. Natri-
umdampf-Niederdrucklampen besitzen die geringste schadliche Auswirkung.

Zisternen: Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne von § 1 (5) Ziffer 7 BauGB wird dringend
empfohlen, das unbelastete Dachwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
(ggf. fiir betriebliche Zwecke, Gartenbewésserung, Toilettensplilung etc.) weiterzuverwenden. Als

Bemessung wird fiir die Zisterne ein Volumen von 4 - 5 m? je 100 m? versiegelter Fléiche empfoh-
len.

Im Fall einer Brauchwassernutzung sind zwei getrennte Leitungssysteme erforderlich, die nicht
miteinander in Kontakt treten dirfen.

Bepflanzung der Baugrundstiicke

Zum Schutz des Landschaftsbilds, als Ausgleich fiir die versiegelungsbedingten Eingriffe und zur
inneren Durchgriinung sind mindestens 20 % der Baugrundstiicksfldche mit standortgerechten hei-
mischen Gehélzen zu bepflanzen. Die im Plangebiet zeichnerisch festgesetzten Pflanzflichen wer-
den auf die zu begriinenden Baugrundstiicksflichen angerechnet. Insgesamt sind je 100 m?2
Pflanzflache mindestens 2 Baume 1I. GréRenordnung und 15 Striucher zu setzen.

n, dgn 07.06.2006

Obetburgermet§ter

Anhang

Artenliste

Geruchsgutachten

Schallgutachten geplantes Biirgerhaus



Artanliste:

Liste heimischer Gehdlzarten

Béume |. GréBenordnung
Spitzahorn

Bergahomn

Hangebirke

Rotbuche

Esche

Traubeneiche

Stieleiche

Winterlinde

Bédume Il. GréBenordnung:
Feldahorn

Hainbuche

Vogelkirsche

Eberesche

Striucher:

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger Weildorn
Eingriffeliger Weilldorn
Pfaffenhlitchen
Gemeine Heckenkirsche (Strauch)
Schlehe

Feldrose

Hundsrose

Brombeere

Himbeere

Salweide
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Cratasgus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus






