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Begrindung zum Bebauungsplan ,Ober dem Sirchen*,
Stadt Mayen

Erforderlichkeit der Planung/ Aufstellungsbeschluss

Die im Geltungsbereich befindlichen Flachen wurden bereits durch einen Gartenbaubetrieb
erworben mit dem Ziel den bisher in Mendig ansassigen Betrieb nach Mayen zu verlagern.

Das vorliegende Plangebiet weist neben einer insgesamt glinstigen Lage zwischen Mayen
und Hausen am Ortsrand des Stadtteils auch einen fiir die Betriebstatigkeit giinstigen Zu-
schnitt der Flache sowie eine optimale Verkehrsanbindung auf.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemaf § 1 Abs. 5 sowie
§ 1 Abs. 3 BauGB hat der Stadtrat der Stadt Mayen daher am xx.xx.2022 den Aufstel-
lungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan ,Ober dem Siirchen® gefasst.

Als zukuinftige Nutzung werden in dem Plangebiet Flachen ausgewiesen, die den Vorgaben
des § 11 BauNVO (Sonstige Sondergebiete) entsprechen.

Die zuldssigen baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstiicke werden nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
rechtsverbindlich festgesetzt und bilden die Grundlage fiir die weiteren, zum Vollzug des
Baugesetzbuches erforderlichen Mal3hahmen.

Der OriginalmaR3stab des Bebauungsplanes betragt 1 : 500.

Die GroRRe des ausgewiesenen Plangebiets betragt rund 1,1 ha.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die nérdlich gelegene L 98 an. Im Nordosten befinden
sich gemischte Bauflachen sowie Sondergebietsnutzungen (Baustoffhandel). Der sidlich
gelegene Bereich ist ausschlie3lich wohnbaulich gepragt. Den (siid)westlichen Abschluss
bilden vorhandene Ackerflachen sowie die Zufahrt zur Bundesstralle B 262.

Das Plangebiet umfasst die Flurbezeichnung ,,Ober dem Sirchen” und beinhaltet die Par-
zellen 113/15, 102/30, 123/6 tw. und 98/19.

Die Topografie ist als eben zu bezeichnen. Das Gelande fallt von Westen nach Osten. Der
hdchste Gelandepunkt liegt mit 267,5 m tGber NN im Westen des Plangebietes, der tiefste
mit ca. 261 m NN im Osten. Das Durchschnittsgefalle betragt ca. 2%.

Die gesamte Flache wird ackerbaulich genutzt. Ein sonstiger Bewuchs (Baume oder Strau-
cher) ist nicht vorhanden.
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Abb.2: Nutzungsstruktur des Plangebietes (Auszug aus LANIS RLP - unmafRstablich)
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Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mayen ist der westliche Be-
reich des Plangebietes als Wohnbauflache dargestellt, das Bestandsgebaude als gemisch-
te Bauflache. Da das Plangebiet als Sondergebiet ausgewiesen werden soll, stimmt der
vorliegende Bebauungsplan nicht mit den Vorgaben des FNP Uberein.

Der Flachennutzungsplan wird daher gemafd § 8 (3) BauGB parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes geéndert.

Abb.3: Auszug aus dem FNP der Stadt Mayen - unmal3stablich)

Schutzgebiete

Pauschal geschutzte Biotope nach 830 BNatSchG und 815 LNatSchG sind in Osiris nicht

verzeichnet.
Im Kompensationskataster des LANIS sind keine Kompensationsflachen im beabsichtigten

Planungsraum und Umfeld eingetragen.

Es befinden sich keine Naturschutzgebiete, Naturdenkmale oder geschitzten Landschafts-
bestandteile im Bereich der Planungsflache.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von FFH-Schutzgebieten oder Schutzflachen der EU-
Vogelschutzrichtlinie (VS-RL).
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Abb.4: Auszug aus RLP-Umwelt (Natura 2000) - unmalstablich

FFH-Gebiete

Das FFH-Gebiet ,Nettetal* (FFH 5610-301), liegt ca. 1 km suddstlich Luftlinie des fur die
Uberbauung vorgesehenen Plangebietsbereichs und ist hier deckungsgleich mit dem VSG
.unteres Mittelrheingebiet”

Ziel

Allgemein gelten als Erhaltungsziele eines FFH-Gebietes die Erhaltung oder Wiederherstel-
lung eines ginstigen Erhaltungszustandes fir die in Anhang | und Anhang Il der Richtlinie
genannten Lebensraume bzw. Arten von gemeinschaftlicher Bedeutung.

Auswirkungen
Der zur Uberbauung vorgesehene Plangebietsbereich liegt in einem Mindestabstand von 1

km zum FFH-Gebiet.

Geschitzte Lebensraumtypen und Arten sind nicht unmittelbar betroffen.

Indirekte Auswirkungen ergeben sich nicht.

Nutzungsbedingt sind keine Stérungen durch Larm und Schadstoffimmissionen zu
erwarten, die Uber die bisherige Bebauung und den Stralenverkehr hinaus gehen.
Es ist nicht mit indirekten Beeintréachtigungen zu rechnen.

Ergebnis
Es treten keine Konflikte mit den Schutzzielen des FFH-Gebietes auf.
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Das FFH-Gebiet ,Unterirdische stillgelegte Basaltgruben Mayen und Niedermendig“ (5609-
301) liegt ca. 860 m Luftlinie nordwestlich des fiir die Uberbauung vorgesehenen Plange-
bietsbereichs (hier deckungsgleich mit dem VSG ,Unteres Mittelrheingebiet®).

Ziel

Allgemein gelten als Erhaltungsziele eines FFH-Gebietes die Erhaltung oder Wiederherstel-
lung eines glinstigen Erhaltungszustandes fiir die in Anhang | und Anhang Il der Richtlinie
genannten Lebensraume bzw. Arten von gemeinschaftlicher Bedeutung.

Auswirkungen auf das FFH- Gebiet

Der fir die Uberbauung vorgesehene Plangebietsbereich liegt in einem Mindestabstand
von 860 m zum FFH-Gebiet.

Geschitzte Arten und ihre Quartiere sind nicht unmittelbar betroffen.

Indirekte Auswirkungen, die nachhaltige Auswirkungen auf die Arten haben, ergeben sich
nicht.

Nutzungsbedingt sind keine Storungen durch L&rm und Schadstoffimmissionen zu erwar-
ten, die Uber die bisherige Bebauung und den Stral3enverkehr hinaus gehen.

Es ist nicht mit indirekten Beeintrachtigungen zu rechnen.

Ergebnis
Es treten keine Konflikte mit den Schutzzielen des FFH-Gebietes auf.

VSG-Gebiete

Das Vogelschutzgebiet 5609-401 - Unteres Mittelrheingebiet liegt ca. 875 m nordwestlich
und ca. 1 km sudéstlich des fur die Uberbauung vorgesehenen Plangebietsbereichs.

Beschreibung
Das vulkanisch geprégte Gebiet ist gekennzeichnet durch eine Vielzahl von Steinbriichen

(zumeist Bimsentnahme). Die dabei entstehenden Steilwédnde sind wichtige Strukturele-
mente zur Horstanlage fiir den Uhu.

Das Gebiet beherbergt die grofite Brutpopulation des Uhus (ca. ein Viertel) in Rheinland-
Pfalz.

Erhaltungsziele
Erhaltung oder Wiederherstellung des strukturreichen Offen- und Halboffenlandes als
Jagdhabitat sowie von Bruthabitaten (Brutwande).

Die Verbreitungskarte der Vogelarten zeigt fur das Plangebiet keine Vorkommen der Zielar-
ten.

Auswirkungen auf das VSG

Direkte Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme aufgrund des Baugebietes entste-
hen nicht. Auch indirekte Beeintrachtigungen durch Stérungen und Immissionen kdnnen
aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.

Ergebnis
Es treten keine Konflikte mit den Schutzzielen des VSG ,Unteres Mittelrheingebiet* auf.
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Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder in noch an einem Wasserschutzgebiet.

Fazit

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und dadurch die Ermdglichung der
Bebauung und ErschlieBung steht somit nicht den Zielen der Natura 2000 —
Gebiete entgegen.

Landschaftsplanung und Naturschutz in der verbindlichen Bauleitplanung

Durch die Ausweisung von Baugebieten werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur Eingriffe in Natur und Landschaft geschaffen.

Um die Auswirkungen der Veranderung des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds
durch Bebauung und ErschlieBung zu verdeutlichen, schreibt der Gesetzgeber vor, im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Angaben Uber die Landschaftsfaktoren (Be-
stand, vorhandene Nutzungen, bestehende Beeintrachtigungen) und ihre Schutzwirdigkeit
zu machen, sowie die oOrtlichen Erfordernisse und Mafinahmen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landespflege in den Bebauungsplanen festzusetzen.

Daneben sind Aussagen zu Ubergeordneten Planungen fir diesen Bereich zu machen (vgl.
BauGB § 2 (4)).

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein gesonderter Fachbeitrag Naturschutz mit
einem Plan der Biotoptypen und Nutzungen sowie die Konzeption der landespflegerischen

Zielvorstellungen und ein Umweltbericht erstellt.

Darlber hinaus wurde eine Artenschutzrechtliche Vorprifung durchgefiihrt, um die diesbe-
ziglichen Belange ermitteln und adaquat bewerten zu kénnen.

Entsprechende AusgleichsmaRnahmen wurden nach Uberpriifung der realisierbaren Ver-
meidungsmafnahmen untersucht und festgesetzt.

Zusammenfassende Bewertungen

Das Gelénde ist visuell zum Teil erheblich vorbelastet. Dies resultiert aus der vorhandenen
Bebauung und Befestigung von Teilen des Plangebietes sowie der vorbeifiihrenden Lan-
desstral3e L 98 im Norden und der Gemeindestral3e ,Am Sirchen* im Stden. Dazu kom-
men die bestehenden gemischten Bauflachen sowie Sondergebietsnutzungen (Baustoff-
handel) im Osten. Die Erholungsfunktion ist mafig hoch.

Die vorgesehene Flachenbeanspruchung verursacht eine deutliche Veranderung der in An-
spruch zu nehmenden freien Landschaft.
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Dennoch fihrt insgesamt die entstehende Landschaftsbildbeeintrachtigung aufgrund des
Umfangs der Flacheninanspruchnahme von Ackerflichen im Anschluss an vorhandene
Siedlungsstrukturen sowie der Uberplanung und Integration eines bereits (iberbauten Be-
reichs zu geringer Eingriffserheblichkeit.

Die Verluste als Erholungsraum liegen im unteren Erheblichkeitsbereich.

Der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen, Tiere und Landschaft liegt im mittleren Bereich.
Dies resultiert aus dem durchschnittlich mittleren Biotopwert in Verbindung mit dem Fla-
chenumfang der PlangebietsgréiRe.

Es befinden sich keine seltenen Bodentypen im Plangebiet.

Im Planungsgebiet befinden sich nach derzeitigen Kenntnissen keine naturhistorisch oder
geologisch bedeutenden Bdéden oder aufgrund historischer acker- und kulturbaulicher Me-
thoden kulturgeschichtlich bedeutende Bdden.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden entstehen vor allem durch die Versiegelung
aufgrund der Flachenbefestigungen. Die Bodenfunktionen gehen weitgehend verloren. Die
negativen Auswirkungen sind im mittleren Erheblichkeitsbereich anzusiedeln.

Das Plangebiet besitzt eine mittlere Grundwasserfiihrung.

Aufgrund der vorhandenen Datenlage ist von einer mittleren Bedeutung der Planungsflache
fur die Bildung von Grundwasser und damit auch dem nutzbaren Grundwasserdargebot
auszugehen. Das Gefahrdungspotential fir das Grundwasser durch Verschmutzung ist
aufgrund der Art der Nutzung und bei geeigneter Flachenbefestigung (es wird in der Bilanz
von Vollversiegelung ausgegangen) gering.

Versiegelung bewirkt aber auch eine Beeintréachtigung des Schutzgutes Wasser durch den
Verlust von Infiltrationsflache.

Die negativen Auswirkungen sind in Bezug auf das Schutzgut Wasser aufgrund der Fla-
cheninanspruchnahme im mittleren Erheblichkeitsbereich anzusiedeln.

Das Planungsgelande ist ein Kaltluftproduzent. Durch die in Richtung Osten abfallende To-
pographie fliel3t die entstehende Kaltluft in diese Richtung ab und wird von der vorhande-
nen Bebauung verbraucht. Somit ist die klimatische Ausgleichsfunktion von geringer Be-
deutung. Die kleinklimatischen Veranderungen wirken sich nicht Uberdrtlich aus. Die Ver-
anderung des Kleinklimas ist von malfiig hoher Eingriffserheblichkeit.

Artenschutz

Vorgenommen wurde eine artenschutzrechtliche Vorabeinschatzung nach vorhandener Da-
tenlage.
Die relevanten Tierarten der Prifung wurden wie folgt ausgewahilt:

Liste des ARTeFAKT des Landes Rheinland-Pfalz, Stand 20.11.2014

Kartenblatt TK 25 5609 Mayen

Artennachweise aus dem LANIS, Rasterzelle 3765576 (Fehlanzeige)

Aus den vorliegenden Daten wurden die auf dem Geldnde des vorgesehenen Geltungsbe-
reichs potentiell vorkommenden Tierarten ausgewahlt. Unter Beriicksichtigung der Bio-
toptypen im Gelande ergeben sich vorab bereits weitere Ausschliisse, wie von Waldarten,
aquatischen Arten, Libellen und Kafern sowie von artenschutzrechtlich relevanten Sauge-
tieren aulBer Fledermausen. Fir die im Bereich des Kartenblattes 5609 genannten arten-
schutzrelevanten Schmetterlingsarten bestehen im Planungsraum keine geeigneten Le-
bensraume bzw. Futterpflanzen fur Entwicklungsstadien und Falter.
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Das Planungsgelande wurde am 15.01.2023, 10:00 — 12:00 Uhr begangen.
(Temperatur im Mittel 8°C, bewdélkt - windig)

Streng geschuitzte Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht im Untersu-
chungsbereich vorhanden.

Flederméause

Die zur Realisierung des Plangebietes erforderlichen Rodungen betreffen keine Baume mit
Baumhaghlen, die zur Quartiernutzung geeignet sind. Bei einer Absuche der Baume wurden
keine Hohlen sowie keine Frass- oder Kotspuren entdeckt. Quartiermoglichkeiten in dem
vorhandenen Gebaude sind nicht gegeben. Auch hier wurden an der Fassade und Dach-
konstruktion keine Frass-, Kot- oder Urinspuren vorgefunden.

Die Rodung von Gehdlzen innerhalb der gesetzlich ermdglichten Frist ab dem 1. Oktober
bis zum 1. Marz wird somit keine Winterquartiere und keine besiedelten Sommerquartiere
zerstoren.

Jagdreviere sind artspezifisch moglich.

Dabei ist der Insektenreichtum aufgrund der Nutzungsstruktur, insbesondere der Ackernut-
zung, und damit die Qualitat des Nahrungsgebietes als gering einzustufen. Aufgrund der
geringen Flache des Plangebietes im Verhdltnis zur Jagdreviergréf3en von Fledermausen
wird durch die im Bebauungsplan vorbereitete Bebauung/Befestigung und Nutzung kein
essentieller Verlust an Jagdrevieren entstehen, die zu einer Verschlechterung lokaler Popu-
lationen fuhren kdnnten. So besitzt zum Beispiel das Jagdrevier einer Zwergfledermaus ei-
ne Grole von durchschnittlich 200 Hektar.

Leitlinien fur Transferfliige sind nicht von der Planung betroffen.

Stérungen, die zu erheblichen Stérungen von Fledermausen und dadurch zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Populationen fuhren, entstehen nicht. St6-
rungen durch Bauarbeiten und Nutzung werden nicht tGber das Mal3 der vorhandenen Be-
bauung und Verkehrsbelastung hinaus gehen.

Die Erfordernis einer vertiefenden Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Betroffenheit
von Fledermausen ist daher nicht gegeben. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbots-
tat-bestande ist nicht zu erwarten.

Reptilien

Im Vorhabensbereich sind fir diese Reptilien als Habitat geeignete Flachen nicht vor-
handen.

Eine baubedingte Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Arten sowie eine
betriebsbedingte Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist
daher nicht zu erwarten.

Ein gegeniiber dem allgemeinen Naturgeschehen signifikant erhdhtes Totungsrisiko von
Einzelindividuen (z. B. winterschlafende Tiere im Boden, aktive Tiere auf3erhalb des
Winterschlafs) im Zusammenhang mit der baubedingten Zerstérung oder Be-
schadigung von Biotopen kdnnen ausgeschlossen werden.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde ist nicht zu erwarten.
Die Erfordernis einer vertiefenden Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Betroffenheit
von Reptilien ist daher nicht gegeben.
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Vogel

Bodenbriter:

Bei der Inanspruchnahme der Ackerflache ist zu beriicksichtigen, dass es sich um zum
vorhandenen Wohngebiet und zur Landesstral3e benachbarte Flachen handelt. Bodenbru-
ter sind unwahrscheinlich. Bei einer maximalen Breite von ca. 30 m kdnnen erforderliche
Fluchtdistanzen nicht erfullt werden. Auch besiedeln beispielsweise Feldlerchen innerhalb
ihres Verbreitungsgebietes auch unabhangig von Bodentyp,- feuchtigkeit, -nutzung nicht
Freiland schlechthin. Sie halten vielmehr proportional zu FlachengréfZe und vertikaler Hohe
eines benachbarten Wald- oder des ihm gestaltmaRig aquivalenten Siedlungsgebietes ei-
nen bestimmten Trennabstand ein, der bei durchschnittlich 160 m — 220 m liegt.

Auch Bodenbriter wie das Braunkelchen und der Wiesenpieper sind aufgrund der Nahe
zur Siedlung und StrafRen sowie der nicht vorhandenen Biotopeignung auszuschlie3en.

Gehdzbriter:

Durch die Rodung der Gehdlze im Plangebiet werden Lebensstatten fir Gehdlzbriter be-
seitigt. Nach 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatschG gilt:

In der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September werden Baume, die aul3erhalb des Waldes
oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und
andere Gehdlze nicht abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt. Zulassig sind schonende
Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesun-
derhaltung von Baumen.

Damit ist die Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungsstétten, die Tétung von Tie-
ren und ihrer Entwicklungsformen sowie die erhebliche Stérung von Vogeln wahrend der
Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit ausgeschlossen.

Die Arten werden auf umliegende Gehdlzstrukturen des Siedlungsbereichs ausweichen.

Im Zuge der PflanzmalRnahmen durch Festsetzungen werden zudem im gleichen Raum
neue Geholze geschaffen, welche zukinftig geeignete Bruthabitate bieten werden. Damit
bleiben die 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zu-sammenhang erhalten. Damit ergeben sich fir die genannten Vogelarten aus dem Vor-
haben dauerhaft keine negativen Auswirkungen auf die lokalen Populationen.

Die Biotopflacheninanspruchnahme beschrénkt sich auf relativ kleine Bereiche im Verhalt-
nis zu ReviergréRen und den GesamtbiotopgroRen. Der Erhaltungszustand der lokalen Po-
pulationen der Arten verschlechtert sich somit nicht.

Arten mit Jagd- bzw. Nahrungsrevier im Planungsraum:

Die Funktion des Plangebietes als Nahrungs- und Jagdraum beschréanken sich auf jeweils
relativ kleine Bereiche im Verhaltnis zu ReviergroRen und den Gesamtbiotopgréfen.

Die Bedeutung als Jagd- und Nahrungsrevier ist durch Lage und Dimension sowie Ausstat-
tung gering. Die Vegetationsflache stellt somit keinen essentiell bedeutenden Nahrungs-
raum fir die Vogelwelt dar.

So nutzt der Rotmilan im Umfeld seines Brutstandortes ein Areal von bis zu Uber 15 km
Ra-dius zur Nahrungssuche. Der Mausebussard sucht in einem Bereich von 100 bis 200 ha
nach Beute.

Arten mit geringerem Nahrungsgebiet wie der Gartenrotschwanz mit ca. 3 ha finden im un-
mittelbaren Umfeld Ausweichflachen.

Stérungen durch Bauarbeiten und Nutzung sind als gering einzustufen.
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Aufgrund der Flugfahigkeiten der Vogelarten sind zudem Kollisionen von Tieren mit Bau-
fahr-zeugen oder betrieblichen Fahrzeugen wahrend der spateren Nutzung nicht anzuneh-
men. Fir die Vogelwelt ergibt sich durch das Vorhaben kein Totungsrisiko, das Uber das
derzeitige allgemeine Lebensrisiko hinausgeht.

Uberflieger sind durch die Veranderung der Landnutzung nicht betroffen. Bauhdhen und
Lichtemissionen gehen nicht Gber die tblichen Siedlungsstrukturen und damit das gewohn-
te Umfeld hinaus.

Damit ergeben sich fir die genannten Vogelarten aus dem Vorhaben dauerhaft keine nega-
tiven Auswirkungen auf die lokalen Populationen.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen der Arten verschlechtert sich nicht. Die
beanspruchten Flachen fuhren nicht zu Populationseinbuf3en, da gleichwertige Nahrungs-
habitate und damit Ausweichflachen benachbart im direkten Umfeld vorhanden sind. Es
sind keine wesentlichen Teilhabitate innerhalb eines funktionalen Gefliges betroffen.

Es entsteht keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen.
Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande ist nicht zu erwarten.

Die Erfordernis einer vertiefenden Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Betroffenheit
der Vogelwelt ist daher nicht gegeben.

Fur die streng geschitzten Arten und die europaischen Vogelarten mit tatsachlichen
und potenziellen Vorkommen im Untersuchungsraum sind keine dauerhaften pro-
jektbedingten , Biotopzerstérungen“ zu erwarten. Die Biotopverluste betreffen Habi-
tate, die nicht als essentiell fir die Populationen der Arten anzusehen sind.

Es werden keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten beschadigt oder zerstért werden.

Bei Durchfiihrung von Vermeidungsmafnahmen werden keine Tiere verletzt oder ge-
totet oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur beschéadigt oder zerstort werden.
Die entstehenden Stérungen fiihren nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der Ar-
ten.

Es sind keine relevanten nutzungsbedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Es ist keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
der relevanten Arten zu erwarten.

Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG werden nicht erfullt.

Die Bilanzierung wurde nach dem Bilanzierungsmodell des Kompensationsleitfadens
Rheinland-Pfalz durchgefiihrt.

Die Ermittlung des Biotopwertes vor Eingriff ergab 30.731 Wertpunkte.

Die Ermittlung des Biotopwertes nach Eingriff ergab 19.607 Wertpunkte.

Es ergibt sich somit eine Biotopwertdifferenz von 11.124 Wertpunkten, die einem gleich-
wertigen Kompensationsbedarf entsprechen.

Die Kompensation ergibt eine Aufwertung von 11.976 Punkten. Es entsteht somit eine voll-
standige Kompensation.
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Griunordnerische MalRnahmen

Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

Es werden Maflinahmen getroffen, um die vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschatft,
insbesondere in Bezug auf die Landschaftsbildbeeintrachtigung, Biotopverluste und die
maximal entstehende Versiegelung, dahingehend zu kompensieren bzw. zu minimieren,
dass ihre Erheblichkeit und Nachhaltigkeit auf ein dkologisch akzeptables Maf3 zuriickge-
hen. Der Verpflichtung nach § 1 a BauGB wird damit entsprochen.

Die MaBnahmen wirken sich auf Natur und Landschaftsbild folgendermaf3en aus:
- Ausgleich des Biotopverlustes durch die Aufwertung vorhandener Lebensraume

- positive kleinklimatische Funktionen (z.B. Temperaturminderung, erhdhte
Luftzirkulation und Luftfeuchte)

- Verzdgerung des Oberflachenabflusses durch gro3ere benetzbare Oberflache und
Verzogerungswirkung der Vegetation

- Verbesserung des visuellen Eindrucks und der Freiflachengestaltung durch
Pflanzgebote

Die Ausfuihrung der Pflanzmalinahmen sollte zeitgleich mit der ErschlieBung erfolgen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemal 89 Abs.1 Nr.20, 25 a und 25 b BauGB:

Pflanzgebote innerhalb der Bauflachen

8§ 9 (1) Nr.25 a BauGB

Die nicht Uberbauten und/oder befestigten Grundsticksflachen missen gartnerisch ange-
legt werden.

Je angefangene 200 m2 unbebauter Grundsticksflache ist mind. 1 hochstammiger Laub-
baum der Liste | oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Erhaltener Bestand wird angerechnet. Die Wurzelbereiche der Baume sind in einem
Umfeld von 2 x 2 m von jeglicher Versiegelung freizuhalten. Die Mindestpflanzgrof3e soll 3
X V., 0.B., STU 10 - 12 betragen.

Die Baume sollen in den ersten 5 Jahren fachgerecht verankert bleiben.

Auf mind. 30 % der zu begriinenden Grundstlicksfreiflachen sind Straucher bzw. Kleinge-
hdlze anzupflanzen.

MindestpflanzgrofRe: 2 x v., 0.B., 40 - 100
Aus 6kologischen Griinden werden heimische und standortgerechte Pflanzen der Artenliste
[ empfohlen.
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AML1 - Ausgleichsmalinahme
Grunlandextensivierung
89 (1) Nr. 20 BauGB

Das Flurstiick 113/15, Flur 3, Gemarkung Mayen, FlachengroRe 2554 gm, wird aktuell als
mehrschuriges Grinland intensiv genutzt.

Zur Erhéhung der Artenvielfalt wird das Verfahren der Mahgut-Aufbringung angewendet.
Geeignete Spenderflachen werden in Absprache/Zusammenarbeit mit der Naturschutzbe-
horde ermittelt. Sie werden Ende Mai bis Ende Juni geméaht, anschlieRend wird das Mahgut
in frischem Zustand zur Empfangerflache transportiert; glnstig ist dabei ein feuchter Zu-
stand der Samen- und Fruchtstande, bedingt durch nachtlichen Tau oder durch Regen des
Vortages.

Zur Vorbereitung des Saatbetts wird die Wiese unmittelbar vorher gemaht und ein bis we-
nige Male gefréast, anschlieRend in ca. 3-5 cm mit dem Méahgut der Spenderflache belegt.
Nach der Ubertragung bei sich schlieRendem Krautbestand ist ein Pflegeschnitt mit einer
Schnitthéhe von 6-10 cm und sofortigem Abtransport des Méahgutes notwendig.

In den Folgejahren wird die Flache ein oder zwei Mal geméht.

Eine nur einmalige Mahd darf nicht nach Mitte Juli erfolgen. Eine Beweidung ist nicht zu-
lassig.

Die Versickerung von Oberflachenwasser ist zulassig.
AM2 - Ausgleichsmafinahme

Baumpflanzung
89 (1) Nr. 25 a BauGB

Gemal Planeintrag sind wegebegleitend 10 Baume heimischer Art aus der Pflanzenliste im
Anhang, STU 16 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der Pflanzabstand soll bei
ca. 10 m liegen. Die Wurzelbereiche der Baume sind in einem Umfeld von 2 x 2 m von jeg-
licher Versiegelung freizuhalten.

Die Baume sollen in den ersten 5 Jahren fachgerecht verankert bleiben.

Ziele und Wirkungen

Landschaftshild: Kompensation von Sichtexposition nach Westen

Flora und Fauna: Biotopaufwertung und Entwicklung von Refugien

Boden: Auflockerung und Durchwurzelung des Bodens, Erhdhung der Bodenlebewelt
Wasserhaushalt: Speicher- und Filterwirkungen fur Infiltrationswasser werden verbessert
Klima: Kohlenstoffbindung, Beschattung, Windschutz (Schutz vor Bodenerosion)
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Stadtebauliche Konzeption

Die Stadt Mayen beabsichtigt, durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die
Voraussetzungen zu schaffen, um unmittelbar an der L 98, angrenzend an die bereits vor-
handene Ortslage eine geordnete Nutzung in Form eines Unternehmens aus dem Bereich
Garten- und Landschaftsbau zu ermdglichen.

ErschlieBung

Die im Osten des Plangebiets gelegene Parzelle 98/19 befindet sich ebenfalls im Eigentum
des Investors. Diese ist Uber die Gemeindestrafl3e ,Am Surchen" erschlossen. Das Ubrige
Plangebiet bildet mit der bereits vorhandenen Bebauung eine Einheit. Die ErschlieBung
dieser Flachen erfolgt somit ebenfalls Uiber die genannte StralRe bzw. Parzelle.

Eine weitere innere Erschlieung ist nicht vorgesehen, da das Plangebiet lediglich von ei-
nem Unternehmen genutzt werden soll.

Stellplatze und Garagen
Durch die Ausweisung von Gewerbeflachen in Stadtrandlage werden eine Vielzahl von
Stellplatzen bendtigt (Kunden, Mitarbeiter etc.).

Tiefe ab : ; StraBenfrontldnge Fahrstreifen bzw.
Autstell- | Fahr- 3,';';'::;:‘;3_ Breite des Fahrbahnbreite
winkel gassen- | o itons | stands I [m] g [m]
rand beim Einparken beim Einparken
a[gon] | t-ii[m] it [m] b [m] vorwirts |riickwarts| vorwirts |riickwirts
Langsaufstellung
Tg 5,70
! a 0 2,00 6,701 3,25 3,50
r 5,202
s |
T
Schrégaufstellung 50 415 0,70 2,50 3,54 3,00
=1 ¢
‘[ & T 60 4,45 0,70 2,50 3,09 3,50
*.'\ \(’>\ \< \ 70 4,60 0,70 2,50 2,81 4,00
\l 80 4,65 0,70 2,50 2,63 4,50
_L::T """"""""""""""" 90 4,55 0,70 2,50 2,53 525
Senkrechtaufstellung
i _l — Ay'g
I‘ Ly
= b 100 4,30 0,70 |- 2,50 2,50 2,50 6,00 4,50
]
_15 _____________________
1} In Sonderfallen, z. B. um Behinderungen im Radverkehr beim Rickwirtseinparken zu vermeiden
2 Durchschnittswert ohne Markierung

Abb. 3: Parkstande und Flachenbedarf fir PKW im StraRenraum; Quelle: Richtlinien fur die
Anlage von StadtstraRen S.78 Ausgabe 2006

Garagen und Carports sind daher innerhalb und au3erhalb des Baufensters zuldssig.
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Heutige PKW sind gré3er dimensioniert als friihere Modelle, dementsprechend werden die
Stellplatzdimensionen gemaf der Empfehlung der Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstra-
Ben (RASt 06) vorgeschrieben. Bei Senkrechtaufstellung bedeutet dies eine minimale
Stellplatzbreite von 2,5 m und Stellplatzlange von 5,00 m. Bei Schrag- oder Langsstellung
gelten die Empfehlungen der nachfolgenden Abbildung.

Aus Grinden des Mikroklimas, des Wasserhaushaltes und des allgemeinen Naturhaushal-
tes sind die Stellplatze mit offenporigen, versickerungsfahigen Belagen zu befestigen. Aus
denselben Grinden sind Garagendacher zu begriinen.

Um die Verkehrsbelastungen zu reduzieren, sind eigenstandige Stellplatzanlagen oder
Stellplatzanlagen ohne Bezug zur Nutzung der Flache innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (u. A. zur Vermietung) nicht zul&ssig.

Bauliche und sonstige Nutzung

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird als Art der baulichen Nutzung ein
~Sonstiges Sondergebiet (SO)“ nach 8§11 BauNVO festgesetzt. Die Zweckbestimmung lau-
tet ,Garten- und Landschaftsbau“.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Errichtung eines Unternehmens aus dem
Bereich Garten- und Landschaftsbau zuldssig. Hierzu gehdren neben Gebduden und
Uberdachungen auch (befestigte) Ausstellungs- und Lagerflachen sowie Boxen mit Schuitt-
gutern.

Aulerdem sind erganzende Nutzungen wie Raume und AuRRenflachen zum Verkauf und
zur Lagerung von Produkten/Artikel fir den Verkauf an letzte Verbraucher zulassig (max.
300 m?). Die Errichtung von Wohnungen fr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ist unzulassig.

Der westliche Teil beinhaltet lediglich Ausgleichsflichen und wird als private Grinflache
festgesetzt.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Stadtebauliches Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die Bebauung des Gebiets mit
einem Gartenbaubetrieb in einer dem Bestand, den landschaftlichen Gegebenheiten und
den Erfordernissen der Nutzer angemessenen Weise. Hierbei ist auch darauf zu achten,
dass die Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund erfillt werden.

Der Bauherr tragt die Verantwortung fiir die Bauflachen. Im Ubrigen ist im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren ein baustatischer Nachweis zu erbringen.

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die abweichende Bauweise gemal3 § 22 (4)
BauNVO festgesetzt.

Gebaude sind mit seitlichen Grenzabstanden zu errichten, wobei die Ladnge der Baukdrper
50 m Uberschreiten darf.
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Dies kommt zum einen den gewerblichen Erfordernissen entgegen, da Gewerbehallen hau-
fig Gebaudelangen aufweisen, die das in der offenen Bauweise maximal zuldssige Mal
von 50 m Uberschreiten, zum anderen wird durch die Festsetzung seitlicher Grenzabstande
(entsprechende Mindestmalle sind der Landesbauordnung zu entnehmen) aber gleichzeitig
auch Einfluss auf das Landschaftshild genommen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baufenster) durch Baugren-
zen festgesetzt. Eine Baugrenze darf durch Geb&aude oder Geb&udeteile nicht Gberschritten
werden (8 23 (3) BauNVO), so dass durch die Umgrenzung einer Flache mit Baugrenzen
ein sog. Baufenster entsteht.

Die Festsetzung lberbaubarer Grundsticksflachen ermdglicht einerseits einen gewissen
Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf dem Grundstlick; andererseits
wird zum Wohle der Allgemeinheit dafir gesorgt, dass die Bebauung nicht zu einer Beein-
trachtigung der Bebaubarkeit des Gebiets insgesamt fiihrt. Au3erdem sollen zum Straf3en-
raum sowie zu den Grenzen des Geltungsbereichs Mindestabstande gehalten werden, die
bspw. auch eine randliche Eingrinung ermdglichen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden eine Reihe von Festsetzungen bezlglich des Mal3es der bauli-
chen Nutzung getroffen. So wird die Gebaudehdhe der baulichen Anlagen festgesetzt, um
die Hohenentwicklung der Baukorper in Grenzen zu halten.

Diese darf im Geltungsbereich des vorgelegten Bebauungsplans 6,5 m nicht tiberschreiten.

Durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe wird mit stadtebaulichen Mitteln auf
die Lage des Plangebiets Riicksicht genommen.

Als unterer MalRbezugspunkt fir die Ermittlung der Gebdudehodhen gilt die vorhandene
Landesstral3e.

Eine enge Verbindung besteht zwischen den tberbaubaren Grundstiicksflachen, die durch
Baugrenzen in den Bebauungsplan - wie oben beschrieben - aufgenommen wurden und
der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ).

Die GRZ gibt an, wieviel m? Geb&audegrundflache - einschlie3lich der Grundflachen aller in
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen - je m2 Baugrundsticksflache zuldssig sind.
Im vorliegenden Fall wird die GRZ auf ein Maximum von 0,6 festgesetzt, die in § 19 (4) ge-
nannte mogliche Uberschreitung ist bis zu einer GRZ von max. 0,8 zulassig.

Zulassig ist die Errichtung von max. Il Vollgeschossen.

Gestalterische Festsetzungen

Im Hinblick auf die Einbindung in das Landschaftshild und zur ansprechenden Gestaltung
des Gewerbegebietes werden grundlegende gestalterische Festsetzungen getroffen, die
eine Verunstaltung verhindern sollen.
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So sind an Fassaden und Déachern von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen nur
Materialien und Farben mit Remissionswerten < 90 zulassig. Weil3e Fassaden sind natr-
lich zul&ssig.

(Hinweis: Remissionswerte (auch Hellbezugswerte genannt) geben als Ruckstrahlungswer-
te den Grad der Reflexion des einfallenden Lichtes wieder und sind aus den Farbtabellen
der Farbhersteller zu entnehmen.)

Werbeanlagen werden notwendig sein und entstehen, hierbei sind jedoch neonfarbene
(RAL 1026, 2005, 2007, 3024, 3026 sowie ahnliche grelle Farben) und blinkende Werbean-
lagen (Lichtwechsel) nicht gewiinscht und werden als nicht zulassig festgesetzt.

Werbeanlagen -auch freistehend- durfen zudem die Oberkante des nachsten angrenzen-
den Gebaudes nicht Ubersteigen, Fremdwerbung ist ebenfalls nicht zulassig.

Planungs- und Standortalternativen

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu ent
wickeln. Daher hat sich eine alternative Betrachtungsweise geeigneter Baulandflachen zu-
nachst hieran zu orientieren.

Der wirksame FNP fir die Stadt Mayen weist innerhalb der Stadt sowie deren Stadtteilen
keine hinsichtlich Lage, Gréf3e und Auspragung geeigneten vergleichbaren Flachen aus.
Eine ernsthafte tiefergehende und zielfiihrende Alternativenpriifung ist somit nicht méglich.

Eine aulRere ErschlieBung ist bereits vorhanden, so dass die geplante Ausweisung mit ver-
gleichsweise geringem Aufwand und Flachenbedarf etabliert werden kann.

Die Flachen befinden sich bereits im Eigentum des Investors.

Die angestrebte Ausweisung ist somit stadtebaulich sinnvoll und notwendig.

Ver- und Entsorgung

Erforderliche Neuverlegungen/Anderungen sind rechtzeitig vor Baubeginn mit dem jeweili-
gen Versorger abzustimmen (Mind. 3 Monate).

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets kann Uber den Anschluss an das vorhandene Lei-
tungsnetz erfolgen.

Um eine zeitgemalRe und witterungsunabhangige Versorgung gewahrleisten zu kénnen,
sind Versorgungsanlagen und -leitungen unterirdisch zu verlegen.
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Telekommunikationsanlagen wie Kabelverzweiger, Multifunktionsgehéuse oder Stromsaulen
sind hiervon ausgenommen und dirfen oberirdisch errichtet werden.

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Wasserversorgung

Ein Anschluss an die vorhandenen Leitungen der Ortslage ist grundsatzlich méglich. Die
entsprechenden Planungen und Antrage sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens nach-
zuweisen und zu konkretisieren.

Schmutzwasser und Oberflachenwasser
Im Bereich der vorhandenen Bebauung besteht bereits ein Anschluss an den Schmutzwas-
serkanal.

Das anfallende Oberflachenwasser wird in einer Zisterne gesammelt. Der Uberlauf der Zis-
terne (1 Liter pro Sekunde bei Starkregen) wird an den bestehenden Abwasserkanal - Ge-
baude Koblenzer Stral3e 200, Mayen-Hausen - angeschlossen.

Bodenordnung
Der vorliegende Entwurf enthalt Vorschlage tber die kinftige Gestaltung des Plangebietes.

Die Flachen befinden sich bereits vollstandig im Besitz des Investors. Die Durchfiihrung ei-
nes Umlegungsverfahrens ist daher entbehrlich.

Flachenbilanz

Nettobauland ca. 6.810 m2
Verkehrsflache (bestehender Ful3 — und Radweg) ca. 855 m2
Wirtschaftsweg (Bestand) ca. 680 m?2
Grunflache, privat ca. 2.555 m2
Plangebiet ca. 10.900 m?

Stadtverwaltung Mayen, deN.......cccoiiiiiiis i — b e b brrb—rrrarrrrrrraae e
(Dirk Meid) Oberblrgermeister





