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Begriindung zur FNP-Anderung ,, Ober dem Siirchen*,
Stadt Mayen

Erforderlichkeit der Planung/ Aufstellungsbeschluss

Die im Geltungsbereich befindlichen Flachen wurden bereits durch ein Unternehmen aus
dem Bereich Garten- und Landschaftsbau erworben mit dem Ziel den bisher in Mendig an-
séssigen Betrieb nach Mayen zu verlagern.

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

Die an dieser Stelle urspriinglich vorgesehene wohnbauliche Nutzung wird aufgrund der
unmittelbaren Lage an der L98 und damit verbundenen Auflagen als aus wirtschaftlichen
Grinden nicht mehr umsetzbar angesehen.

Das Landesentwicklungsprogramm des Landes Rheinland-Pfalz (LEP [V) formuliert als
konkretes Ziel fur die Region Mittelrhein-Westerwald, zu der auch die Stadt Mayen gehort,
die Festigung bzw. Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in den landlichen Teilrdumen
durch verstarkte Anreicherung mit gewerblichen Arbeitsplatzen.

Hinzu kommt, dass sich die Stadt Mayen in einem Raum mit erheblichen Strukturschwa-
chen befindet (Strukturtyp IlI), fir dessen weitere Entwicklung der Abbau vorhandener
Strukturschwéachen sowie die Festigung der Wirtschaftsstruktur zu den vordringlichen Zie-
len der Regionalplanung gehoren. Insbesondere die 6konomische Starkung von Mittelzen-
tren wie Mayen tragt dazu bei, da diese die wesentlichen Entwicklungsimpulse fir ihren
Einzugsbereich liefern.

Der Stadt Mayen wird durch den RROP die Funktion eines Gewerbeschwerpunkts zuge-
wiesen. Das bedeutet, die Stadt besitzt eine wesentliche Bedeutung als Arbeitsmarktstand-
ort und ist damit fur die wirtschaftliche Entwicklung ihres Verflechtungsbereichs von beson-
derer Bedeutung. Fir die weitere Entwicklung der Stadt steht die Sicherung der Arbeits-
und Produktionsbedingungen im Vordergrund.

Hierzu z&hlt auch die Ausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen.

Die erlauterten Entwicklungsziele verbunden mit der konkreten Nachfrage, machen es er-
forderlich, eine entsprechende Flache in ausreichendem Umfang zur Verfigung zu stellen.

Als zukunftige Nutzung werden daher fur den vorliegenden Geltungsbereich Bauflachen
vom Typ Sonstige Sondergebiete ausgewiesen.

Der Aufstellungsbeschluss zur vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP)
wurde am . .20 durch den Stadtrat der Stadt Mayen gefasst.

Parallel zur vorliegenden Anderung des FNP wurde auch ein Bebauungsplan fir den in
Rede stehenden Bereich erstellt (,Ober dem Sirchen®).

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

Lage im Raum/Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

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

Abb.1: Lage des Plangebietes (Auszug aus geoportal RLP - unmaf3stablich)

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
héchste Gelandepunkt liegt mit 267,5 m Gber NN im Westen des Plangebietes, der tiefste
mit ca. 261 m NN im Osten. Das Durchschnittsgefélle betragt ca. 2%.

Die gesamte Flache wird ackerbaulich genutzt. Ein sonstiger Bewuchs (Baume oder Strau-
cher) ist nicht vorhanden.
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Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und tUbergeordnete Planung

Regionaler Raumordnungsplan (RROP) und Landesentwicklungsprogramm (LEP V)

Der Regionale Raumordnungsplan fiir die Region Mittelrhein-Westerwald von 2006 ordnet
das Mittelzentrum Mayen dem verdichteten Raum zu (Strukturraumtyp II).

Weiterhin erfolgt eine Ausweisung als Gemeinde mit besonderer Funktion Gewerbe (G).
Damit erfillt die Stadt fir den ihr zugeordneten Mittelbereich eine wichtige Funktion als
Standort zentraler Einrichtungen in den Bereichen Bildung, Gesundheit, Verwaltung, Kultur
(6ffentliche Infrastruktur). AuRerdem konzentrieren sich im Stadtgebiet Gewerbe- und In-
dustriebetriebe, Dienstleister mit zentral6rtlichen Angeboten und Versorgungseinrichtungen
des mittel- und langfristigen Bedarfs sowie auch einige Geschéfte, die Giter des gehobe-
nen Bedarfs anbieten.

Der Raum Mayen wird auch im LEP IV als landesweit bedeutsamer Gewerbestandort aus-
gewiesen.

Die herausgehobene Bedeutung der Stadt Mayen als Gewerbestandort korrespondiert mit
ihrer zentralortlichen Funktion. So entspricht es den Zielen der Landes- und Regionalpla-
nung, eine Uber den Eigenbedarf hinausgehende Entwicklung von Gewerbeflachen dort zu
fordern, wo dies fur die Entwicklung der Siedlungsstruktur der Region sinnvoll erscheint,
und zwar unter dem Blickwinkel der Vermeidung einer Zersiedlung von Landschaftsréau-
men, der Vermeidung zusatzlichen Verkehrsaufkommens und des schonenden Umgangs mit
der naturlichen Ressource Boden.

Dem Raum Mayen kommt somit auch eine wichtige Entlastungsfunktion fiir hochverdichte-
te Raume zu.

Aus den Darlegungen wird ersichtlich, dass die vorgesehene Ausweisung eines sonstigen
Sondergebiets zur Unterbringung eines Unternehmens aus dem Bereich Garten- und
Landschaftsbau den Zielen der Regional- und Landesplanung entspricht.

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 (berein.

Der Flachennutzungsplan wird gemaR § 8 (3) BauGB parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes geéndert.
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Abb.3: Auszug aus dem FNP der Stadt Mayen - unmafRstéblich

Rechtskraftige Bebauungsplane

Im Bereich der vorliegenden Anderung existiert bisher kein Bebauungsplan.

Schutzgebiete

Pauschal geschitzte Biotope nach 830 BNatSchG und 815 LNatSchG sind in Osiris nicht
verzeichnet.

Im Kompensationskataster des LANIS sind keine Kompensationsflaichen 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 Schutzflichen der EU-
Vogelschutzrichtlinie (VS-RL).

Das Plangebiet liegt weder in noch an einem Wasserschutzgebiet.
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Landschaftsplanung und Naturschutz/Umweltbelange

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 fiir diesen Bereich zu machen (vgl.
BauGB § 2 (4)).

Fur den Bebauungsplan ,Ober dem Sirchen* wurde ein gesonderter Fachbeitrag Natur-
schutz mit einem Plan der Biotoptypen und Nutzungen sowie die Konzeption der landes-
pflegerischen Zielvorstellungen und ein Umweltbericht erstellt.

Darlber hinaus wurde eine Artenschutzrechtliche Vorprifung durchgefiihrt, um die diesbe-
zlglichen Belange ermitteln und adaquat bewerten zu kénnen. Grundlegende der Planung
entgegenstehende Griinde bestehen nicht.

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

Die Bilanzierung fur den Bebauungsplan ,Ober dem Sirchen* wurde nach dem Bilanzie-
rungsmodell des Kompensationsleitfadens Rheinland-Pfalz durchgefihrt.

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-
stédndige Kompensation.

Fachbeitrage und Gutachten

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden bereits folgende Gutachten erstellt bzw. be-
finden sich in Bearbeitung:

Geohydrologische Beurteilung (GBU GmbH) vom 22.12.2022.

Fachbeitrag Naturschutz und Artenschutzrechtliche Vorabschatzung (Landschaftsarchi-
tektin Judith Kriegel) vom Januar 2023.

Umweltbericht (Landschaftsarchitektin Judith Kriegel) vom Januar 2023
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Stadtebauliche Konzeption

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

ErschlieRung
Die im Osten des Plangebiets gelegene Parzelle 98/19 befindet sich ebenfalls im Eigentum

des Investors. Diese ist Uber die Gemeindestral’e ,Am Sirchen” erschlossen. Das Ubrige
Plangebiet bildet mit der bereits vorhandenen Bebauung eine Einheit. Die Erschlie3ung
dieser Flachen erfolgt somit ebenfalls Uiber die genannte StralRe bzw. Parzelle.

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

Bauliche und sonstige Nutzung

Fur den uUberwiegenden 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.

AulRerdem sind erganzende Nutzungen wie Raume und AuBenflachen 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 Ausgleichsflachen und wird als private Grinflache
festgesetzt.

Planungs- und Standortalternativen

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne 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, Grél3e und Auspragung geeigneten vergleichbaren Flachen aus.
Eine ernsthafte tiefergehende und zielfihrende Alternativenpriifung ist somit nicht méglich.

Eine auRere ErschlieBung ist bereits vorhanden, Teile des Plangebiets/vorhandene Bau-
korper werden wiedergenutzt. Die geplante Ausweisung kann daher mit vergleichsweise
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.
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8 Ver- und Entsorgung
Aufgrund der Lage der Flache sowie der bereits vorhandenen Bebauung und ehemaligen
Nutzung ist die Ver- und Entsorgung des Plangebiets grundséatzlich gewahrleistet.
9 Bodenordnung
Der vorliegende Entwurf enthalt Vorschlage Uber die kiinftige Gestaltung des Plangebietes.
Die Flachen befinden sich bereits vollstandig im Besitz des Investors. Die Durchfihrung ei-
nes Umlegungsverfahrens ist daher entbehrlich.
10 Flachenbilanz
Nettobauland ca. 6.810 m2
Verkehrsflache (bestehender Ful3 — und Radweg) ca. 855 m2
Wirtschaftsweg (Bestand) ca. 680 m2
Grinflache, privat ca. 2.555 m2
Plangebiet ca. 10.900 m?

Stadtverwaltung Mayen, deN.......cccoiiiiiiis i
(Dirk Meid) Oberblrgermeister





