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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Anlass vorliegender Bauleitplanung ist das bekundete Interesse eines Malinahmentragers
nach Errichtung eines 6ffentlichen Parkhauses im Stadtzentrum von Mayen.

Die Stadt Mayen ist mit der nordéstlichen Innenstadt seit November 2012 im Férderprogramm
»Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® aufgenommen. Als ein Schlissel- und Impulsobjekt ist die
Errichtung einer Hochgarage im Plangebiet vorgesehen, wobei ca. 380 Parkplatzen auf 4 Ebe-
nen entstehen sollen.

Mit der Umsetzung des Parkhauses soll der ruhende Verkehr innerhalb des innerstadtischen
Quartiers neu geordnet und somit die Wohn- und Lebensqualitdt der Bevolkerung verbessert
werden. Infolge der Errichtung und Organisation des ruhenden Verkehrs im Parkhaus kénnen
Parkplatze in den umgebenden Strallenrdumen sowie auf bisher baulich ungenutzten bzw.
suboptimal ausgenutzten Baugrundstiicken in der Umgebung der zur Uberplanung anstehen-
den Flachen, wie z.B. Grundstiicke zwischen der Kirchgasse und Im Hombrich, einer ander-
weitigen Nutzung zugefihrt werden. Diese Flachen kénnten sodann beispielsweise einer in-
nerstadtischen Nachverdichtung oder der Nutzung als Grin- und Freiflachen zur Verfugung
stehen, sodass die bisher zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs beanspruchten Flachen-
teile optimiert ausgenutzt werden konnten. Des Weiteren kann es zu einer stadtebaulichen
Aufwertung der Stralenrdume sowie zu einer Steigerung der Leichtigkeit des Verkehrs und
der Aufenthaltsqualitdt durch den Entfall der Parkplatze im offentlichen Verkehrsraum kom-
men.

Seit der Fortschreibung des Generalverkehrsplans der Stadt Mayen aus dem Jahr 1981 ist die
Neuordnung des flielenden und ruhenden Verkehrs im Plangebiet und dessen Umgebung
vorgesehen. Entsprechend wurde dies im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) (vgl.
Kap. 5.3) als SchwerpunktmalRnahme bericksichtigt und aufgegriffen. Das innerstadtische
Quartier soll hinsichtlich der Wohn- und Aufenthaltsqualitat aufgewertet und als eine Voraus-
setzung hierfur der flieRende und ruhende Verkehr in diesem Zusammenhang neu geordnet
und gebindelt werden.

Neben der Herbeifihrung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Er-
richtung eines 6ffentlichen Parkhauses dient der vorliegende Bebauungsplan ebenfalls der
Schaffung von Baurecht fur eine anvisierte wohnbauliche Entwicklung als Maf3nahme der In-
nenentwicklung auf Teilflachen der zur Uberplanung anstehenden Flachen. Dariiber hinaus
bezweckt die Bauleitplanung die dauerhafte planungsrechtliche Sicherung des historisch ge-
wachsenen Bestands und der das Ortsbild pragenden, stadtebaulichen Strukturen im Plange-
biet.

Das Erfordernis einer Bauleitplanung zur Steuerung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsbe-
urteilung fir die anvisierten Nutzungen ergibt sich maRRgeblich zur Gewahrleistung einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung i.S. des § 1 (5) BauGB.

Ubergreifend kann mit vorliegender Bebauungsplanung und der angestrebten Nachverdich-
tung als MaRnahme der Innenentwicklung dem Gebot nach einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden nach § 1a (2) BauGB entsprochen werden. Die Inanspruchnahme einer
bereits baulich genutzten bzw. derzeit suboptimal ausgenutzten Flache mit Uberwiegend anth-
ropogenen Vorbelastungen entspricht dariber hinaus der Leitvorstellung der Innen- vor Au-
Renentwicklung, was ebenfalls in § 1a (2) und § 1 (5) BauGB sowie dem Ziel Z 31 des Lan-
desentwicklungsprogramms LEP IV Rheinland-Pfalz verankert ist.

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen werden bereits anthropogen genutzt. Neben der
uberwiegenden Wohnnutzung dominiert im Plangebiet die Nutzung als Flache zur
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Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Ferner besteht im nordéstlichen Bereich des Plange-
biets eine soziale Infrastruktureinrichtung.

Das Plangebiet zeichnet sich insbesondere durch eine verkehrsgunstige Lage an der ,Schnitt-
stelle” zur Innenstadt von Mayen und der Anbindung an das innerstadtische Stral3ennetz fir
die anvisierte Entwicklung aus. So verfligen die fur das Parkhaus vorgesehenen Flachen des
Plangebiets Uber eine Anbindung an die innerstadtischen ErschlieBungsstrallen Entenpfuhl
und Im Keutel, worlber die stadtischen Hauptstralien Polcher Stralle und St.-Veit-Stralde ohne
Inanspruchnahme weiterer Stral3en erreicht werden kénnen. Hierlber ist der gebietsbezogene
Quell- und Zielverkehr auch an das uberortlich bedeutsame Stral3ennetz angebunden.

Die Bereitstellung eines ausreichend dimensionierten Parkplatzangebots stellt sich als eine
zentrale Voraussetzung zur Aufrechterhaltung der Attraktivitat der Innenstadt von Mayen dar,
die aufgrund der, der Stadt Mayen raumordnungsplanerisch zugewiesenen, Funktion als Mit-
telzentrum auch eine Bedeutung flir Gber das Stadtgebiet hinausgehende Einzugsbereiche
aufweist.

Darlber hinaus sollen auf den derzeit suboptimal ausgenutzten Flachen die planungsrechtli-
chen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur eine wohnbauliche Entwicklung in innerstadtischer
Lage geschaffen werden. Durch die Herbeiflihrung und bauleitplanerische Steuerung der Zu-
|&ssigkeitsvoraussetzungen kann ein Beitrag zur Befriedigung des bestehenden Wohnraum-
bedarfs in der Stadt Mayen geleistet werden. Hierdurch kann neben der Umsetzung der bereits
oben angeflhrten Leitvorstellungen des Bundesgesetzgebers sowie der tUbergeordneten Pla-
nungsebenen nach einem Vorrang der Innen- vor Au3enentwicklung sowie einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden das stadtebauliche Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege* reali-
siert werden. So bestehen in einer fulRlaufig zumutbaren Entfernung zum Plangebiet beispiels-
weise verschiedene Infrastrukturen und Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

Zudem wird mit vorliegender bauleitplanerischer Uberplanung der historisch gewachsenen Be-
standsbebauung im Plangebiet den Belangen nach Erhaltung vorhandener Ortsteile und der
dauerhaften planungsrechtlichen Sicherung und Gestaltung des Ortsbildes gemaR § 1 (6) Nrn.
4 und 5 BauGB sowie der baukulturellen Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Ge-
stalt und des Ortsbildes nach § 1 (5) BauGB Rechnung getragen.

Ein weiteres zentrales Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Umsetzung einer klimaangepassten und klimagerechten Bauleitplanung i.S. des §
1 (5) Satz2 und § 1 (6) Nr. 7a BauGB.

Im Rahmen der anstehenden Bauleitplanung wird es jedoch auch darum gehen, erkenn- bzw.
absehbare Konflikte und Auswirkungen der Planung einer vertraglichen planerischen Lésung
zuzufuhren. In diesem Zusammenhang ist insbesondere die Berlcksichtigung der Anforderun-
gen an gesunde Wohnverhaltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB und hier der Schutz der Wohn-
bevolkerung vor Verkehrslarm, der aufgrund der anvisierten Parkhaus-Nutzung zu erwarten
sein wird, anzufihren.

Des Weiteren kdnnen artenschutzrechtlich und naturschutzfachlich relevante Anforderungen
fach- und sachgerecht Eingang in die verbindliche Planung finden. Neben der Anwendung der
Eingriffsregelung i.S. des § 1a (3) BauGB sind die Steuerungsmdglichketen des Bebauungs-
plans fir die Umsetzung von MaRnahmen der inneren Durchgriinung zu nennen, wie etwa die
Herstellung von Fassaden- und Dachbegrinungen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die zur Uberplanung anstehenden Flachen im Luftbild:
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Abb.: Luftbild der zur Uberplanung anstehenden Flachen (wei gekennzeichnete Flache), Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGe-
oRP2024, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de [Daten bearbeitet].

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Der Rat der Stadt Mayen hat am 08.12.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes gemal §
2 (1) BauGB beschlossen. In seiner Sitzung am 06.12.2017 hat der Stadtrat erganzend zu
dem bereits gefassten Aufstellungsbeschluss die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gerber-
viertel* sowie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie sonstigen
Trager offentlicher Belange beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie die friihzeitige Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB und
der Nachbargemeinden gemaf § 2 (2) BauGB erfolgte im Zeitraum vom 20.12.2017 bis ein-
schlieRlich 13.01.2018.

Der am 21.03.2018 seitens des Stadtrates verabschiedete Entwurf des Bebauungsplanes
(Plankarte, Textfestsetzungen und Begrindung mit Umweltbericht) bildete die Grundlage fur
die Durchflihrung der Offenlage gemal § 3 (2) BauGB sowie der Beteiligung der Behoérden
sowie sonstigen Trager Offentlicher Belange gemall § 4 (2) BauGB im Zeitraum vom
04.04.2018 bis einschlieRlich 07.05.2018.

In seiner Sitzung am 26.09.2018 hat der Rat der Stadt Mayen den Bebauungsplan gemaf §
10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.
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Aufgrund geanderter Rahmenbedingungen ergibt sich die Notwendigkeit einer erneuten Be-
teiligung der Offentlichkeit und Behdrden sowie Trager 6ffentlicher Belange nach § 4a (3)
BauGB. Die erneute Beteiligung wird gemal} der Vorschriften nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
durchgeflhrt.

Die vorliegenden Unterlagen dienen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2)
BauGB sowie der Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach §
4 (2) BauGB.

Es besteht die Méglichkeit, innerhalb der eingerdumten Frist Anregungen zum Bebauungsplan
vorzutragen.

3 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Beschreibung der stadtebaulich relevanten Rahmenbedingungen erfolgt in Form eines
Steckbriefs und stellt sich wie folgt dar:

Werkmal | Beschreibung

Lage im Raum Das Plangebiet befindet sich im suddstlichen Bereich der Innenstadt
Mayens. Es liegt nérdlich der St.-Veit-Straf3e und westlich des Flusses
Nette sowie der Stralle Wasserpfortchen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

* Im Norden durch die nordliche Parzellengrenze der Strafle Im
Hombrich,

= im Osten durch die 6stliche Parzellengrenze der StralRe Im
Keutel,

»= im Suden durch die stidliche Parzellengrenze der Stral3e Miih-
lenweg und

= im Westen durch die westliche Parzellengrenze der Strale
Entenpfuhl.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,22 ha
und erstreckt sich tber Flurstiicke des Flur 21 der Gemarkung Mayen.
Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs kann der Abbildung
im Kapitel 1 der vorliegenden Begriindung sowie der Planzeichnung
entnommen werden.

Nutzung Die umgebenden StraRen Im Hombrich, Entenpfuhl, Mihlenweg und
Im Keutel begrenzen das Plangebiet. Die Strafle Im Keutel sowie die
StralRe Entenpfuhl (Abschnitt zwischen Im Hombrich und Muhlenweg)
sind jeweils im Zwei-Richtungsverkehr befahrbar. Zwischen den Stra-
3en Mihlenweg und Neustrale ist die Strale Entenpfuhl als Einbahn-
stralle ausgebildet. Die Strale Im Hombrich und die StralRe Mihlen-
weg sind jeweils Einbahnstrafien.

Die Bebauung im Plangebiet wird iberwiegend aus zwei- bis drei-ge-
schossigen Gebauden gebildet, die zumeist direkt grenzstandig an die
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Stralle gebaut sind und einen tiberwiegend geschlossenen Blockrand
ausbilden. Dieser wird nur in Teilbereichen der Straflen Entenpfuhl,
Mihlenweg und insbesondere Im Keutel aufgebrochen. Die tberwie-
gend zwei-geschossigen Gebaude besitzen gréRtenteils ein ausge-
bautes Dachgeschoss und konzentrieren sich entlang der StralRe Muh-
lenweg. Die Stralen Im Hombrich und Entenpfuhl werden durch eine
Uberwiegend drei-geschossige Bebauung gepragt.

Die in der Stralte Entenpfuhl ehemals vorhandenen Geschéftseinhei-
ten im Erdgeschoss der Gebaude stehen zumeist leer oder wurden zu
Wohnzwecken umgenutzt. In den Obergeschossen befinden sich
Wohnnutzungen.

Die Gebaude entlang der Stral’e Mihlenweg werden zu Wohnzwe-
cken genutzt.

Die Gebaude Im Hombrich 1-3 werden als stadtische Kinder- und Ju-
gendfreizeiteinrichtung ,Haus der Jugend“ genutzt. Wahrend der Off-
nungszeiten (Montag bis Freitag, 15:30 — 20:30 Uhr) kénnen Kinder
und Jugendliche von 10 bis 20 Jahren die Freizeiteinrichtungen nut-
zen.

Das Gebaude Im Hombrich 11, die ehemalige jludische Schule, wird
derzeit saniert. Zukunftig soll es fir Wohnzwecke genutzt werden.

Die weiteren Gebaude Im Hombrich werden ansonsten zu Wohnzwe-
cken genutzt.

Der Blockinnenbereich wird insbesondere durch Nebengebaude,
Uberwiegend versiegelte Flachen und dem von der StralRe Im Keutel
aus anfahrbaren offentlich bewirtschafteten Parkplatz gepragt. Vom
Mihlenweg aus anfahrbar gibt es einen privaten Parkplatz. Im bislang
vom Entenpfuhl aus anfahrbaren Garagenhof wurden zwischenzeitlich
die Garagen abgerissen.

Die Bebauung westlich der Stralle Entenpfuhl wird durch zwei- bis
dreigeschossige Wohngebaude gepragt. Hier befindet sich eine ehe-
malige Glaserei in Nr. 18. Im Ubergang zur Neustrae / St.-Veit-StralRe
befindet sich eine Gaststatte sowie der Kreisverkehr Am Neutor, der
einen zentralen verkehrlichen Eingangspunkt fir die Innenstadt Ma-
yens darstellt.

In FortfUhrung der Strafle Entenpfuhl nach Norden beginnt die Ful3-
gangerzone von Mayen. Die Gebaude sind in diesem Bereich im Erd-
geschoss durch gewerbliche Nutzungen und Einzelhandel sowie in
den Obergeschossen durch Wohnnutzung gepragt.

Auf der sudlichen Seite des Muhlenweges Uberwiegt Wohnbebauung
sowie ein kleinflachiger Getrankeverkauf. Die Gebaude o6stlich der
Strafle Im Keutel werden im Erdgeschoss zu gewerblichen Zwecken
oder als Arztpraxis genutzt. In den Obergeschossen Uberwiegt die
wohnbauliche Nutzung. Ostlich dieser Geb&aude und der Strale Was-
serpfértchen flielt die Nette.

Nordlich der StraRe Im Hombrich dient der unbebaute Freibereich als
stadtischer Parkplatz. In einem Gebaude an der Kreuzung Im
Hombrich / Entenpfuhl befindet sich im Erdgeschoss eine Vergni-
gungsstatte.

Der westliche Abschnitt der Stra3e Im Hombrich verbindet die beiden
jeweils in die FulRgédngerzone mindenden Stralen Entenpfuhl und

Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de

{ WeSt



Stadt Mayen
Bebauungsplan ,Gerberviertel®
Begrindung

ErschlieBung

Topographie

Ver- und Entsorgung

10

Neustral3e. Die Gebaude entlang dieses Strallenabschnitts werden im
Erdgeschoss Uberwiegend durch Einzelhandelsnutzungen (hier auch
ein Lebensmittelgeschaft) und in den Obergeschossen durch Wohn-
nutzungen gepragt. Ebenso befinden sich in der Neustralle im Erdge-
schoss Uberwiegend Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen
und in den Obergeschossen Wohnnutzungen.

Die verkehrsméRige ErschlieRung der zur Uberplanung anstehenden
Flachen ist durch das umgebende, innerstadtische Stralennetz si-
chergestellt. Entlang der Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungs-
plans verlaufen die ErschlieBungsstralen Im Keutel, Im Hombrich, En-
tenpfuhl und Mihlenweg. Hierdurch ist das Plangebiet an das inner-
stadtische StraRensystem angebunden.

Das Plangebiet verfugt mit der stdlich gelegenen Haltestelle ,Berufs-
schule” Giber eine Anbindung an den OPNYV in einer fuBlaufig zumut-
baren Entfernung (< 800 m).

Unter anderem aufgrund der anthropogenen Vornutzung der zur Uber-
planung anstehenden Flachen mit Gelandemodellierungen weist das
Plangebiet fiir die angedachte Nutzung geeignete topographische Ver-
héaltnisse auf.

Aufgrund der Bestandsuberplanung kann davon ausgegangen wer-
den, dass die insbesondere in den umliegenden StralRen vorhandenen
Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen auch zukunftig die Ver- und Ent-
sorgung sicherstellen kénnen.

Eine ausreichende Léschwasserversorgung kann tber den Zeitraum
von 2 Stunden mit 48 m3/h gewahrleistet werden.

Die Entwasserung (Abwasser und Niederschlagswasser) soll im Rah-
men der bestehenden Entsorgungsinfrastrukturen erfolgen (Misch-
wasserkanal in den umliegenden Straf3en) und kann dariber sicher-
gestellt werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Uberwie-
gend bebautes Gebiet im Bestand. AulRer in dem Bereich des Sonder-
gebietes ist nicht von wesentlichen Anderungen auszugehen, die eine
Neukonzeption der Entwasserung im Bestand begriinden kénnten. Im
Bereich des Sondergebietes ist eine Versickerung von Niederschlags-
wasser aufgrund der begrenzten Flachenverfiigbarkeit im innerstadti-
schen Bereich und mit der erforderlichen stadtebaulichen Umsetzung
des Parkhauses auf den nur begrenzt zur Verfiigung stehenden Fla-
chen nicht mdglich. Weitergehend ergeben sich Einschrankungen auf-
grund des hoch anstehenden Grundwasserstandes (vgl. Umweltbe-
richt).

Anderungen innerhalb der Verkehrsraume, die bestehende Leitungen
betreffen kénnen, sind im Rahmen der Umbaumaflnahmen maéglich.
Hierzu ist vor Baubeginn Kontakt mit den ggf. betroffenen Energiever-
sorgern aufzunehmen.
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Schutzgebiete Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung fachplanerischer oder -gesetzlicher Schutzgebiete
VOr.

In ca. 50 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich das FFH-Gebiet
Nr. 5610-301 ,Nettetal“. Aufgrund der bestehenden Abschirmung
durch die Gebaude entlang des ,Wasserpfértchens® besitzt das Plan-
gebiet kaum einen Bezug in Richtung des FFH-Gebietes. Beeintrach-
tigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes sind
durch die Zulassigkeit gemafll dem Bebauungsplan nicht zu erwarten
(siehe Buro fur Landschaftsplanung Anne Reitz (August 2017): FFH-
Eingangsbeurteilung, Fauna-Flora-Habitat Gebiet 5610-301 ,Nette-
tal”).

Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Vogel-
schutzgebiete, Naturschutzgebiete sowie gemal § 30 BNatSchG ge-
schitzte Biotope sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

GroRe Ca. 1,22 ha

Planungsrecht Lage im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB sowie
im AuRenbereich nach § 35 BauGB (sog. ,AuRenbereich im Innenbe-
reich (= AuBenbereichsinsel))

4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

4.1 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Grundséatze der Raumordnung sowie in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind
als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwagung zu berticksichtigen.

Der Stadt Mayen ist im Landesentwicklungsprogramm LEP IV Rheinland-Pfalz die zentralort-
liche Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Des Weiteren kann in diesem Zusammenhang insbesondere das Ziel Z 31 des LEP IV ange-
fuhrt werden. Demnach ist der Innenentwicklung ein Vorrang vor der Aul3enentwicklung einzu-
raumen. Das Gebot des Vorrangs der Innen- vor Auf3enentwicklung ist ebenso bundesgesetz-
lich als Grundsatz der Raumordnung im § 2 (2) Nr. 6 ROG verankert.

Gemal’ der Planzeichnung des Regionalen Raumordnungsplans der Planungsgemeinschaft
Mittelrhein-Westerwald sind die zur Uberplanung anstehenden Flachen als Siedlungsflache
festgelegt.

Ferner sind insbesondere folgende Grundsatze (G) des Regionalen Raumordnungsplans flr
vorliegende Bauleitplanung von Relevanz:
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Die Attraktivitat der Stadte und der grofieren Gemeinden soll durch den Aus-
bau der Stadt- und Ortskerne gesichert und erhéht werden.

Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der Gberdrtlichen Versorgung in ihrer
Funktion gesichert und als Verknipfungspunkte im groRrdumigen, Uberregio-
nalen und regionalen Verkehrssystem bedarfsgerecht weiterentwickelt wer-
den.

In den zentralen Orten soll durch Bundelung der Funktionen Wohnen, Arbei-
ten, Versorgen, Bildung und Dienstleistung die Tragfahigkeit zentrenrelevan-
ter Einrichtungen gesichert werden.

Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen und stadtebauliche Entwicklungs-
mafnahmen sollen nicht nur zur Sanierung von Stadt- und Ortskernen beitra-
gen, sondern insbesondere auch die Funktionen von Stadten und Gemein-
den im jeweiligen Versorgungsbereich starken.

Kulturdenkmaler wie Baudenkmaler, landschaftspragende Bauten und Bo-
dendenkmaler sollen bei allen Planungs- und BaumaRnahmen berticksichtigt
werden. Die angemessene und vertragliche Nutzung historischer Bausub-
stanz fur heutige Bediirfnisse soll unterstiitzt werden.

Mit der Planung werden die Grundsatze des Regionalen Raumordnungsplans bertcksichtigt.
Durch die innergebietliche Entwicklung werden die Flachen des Plangebiets und der ruhende
Verkehr neu geordnet und im Rahmen der Entwicklungsmafinahme die Umfeldqualitat des
innerstadtischen Siedlungsgefliges erhoht. Die Entwicklung der Hochgarage in unmittelbarer
Nahe zur FuRgangerzone tragt der Versorgungsfunktion Mayens und damit seiner Funktion
als Mittelzentrum Rechnung.

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt.
Weiterhin ist in der Mitte des Plangebietes der bestehende Parkplatz als 6ffentliche Parkflache
dargestellt. Im Bereich des Muhlenweges wird eine Signatur mit der Zweckbestimmung Elekt-
rizitdt ausgewiesen.

Die Festsetzung von Urbanen Gebieten entspricht den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes.

Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kinder- und Jugend-
freizeiteinrichtung® entsprechen in der grundsatzlichen Zielrichtung den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes, da diese in den zuvor genannten Gebieten allgemein zulassig sind.

Mit der gesonderten Darstellung einer 6ffentlichen Parkflache im Blockinnenbereich beinhaltet
der Flachennutzungsplan die Unterbringung einer zentralen Parkplatzanlage fiir den Innen-
stadtbereich.
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Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Uberlagerung des Geltungsbereichs (rot gestrichelte Flache), Quelle:
Stadt Mayen.

5 SONSTIGE SATZUNGEN UND INFORMELLE PLANUNGEN

5.1 Sanierungssatzung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des durch Stadtratsbeschlusses vom 06.10.2015 nach
§ 142 BauGB formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Norddstliche Innenstadt®. Die Sanie-
rungsmafinahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Neuordnung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet und dessen Umfeld zur Beseitigung vor-
handener funktionaler und stadtebaulicher Missstande geschaffen.
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Abb.: Auszug aus der Sanierungssatzung mit Uberlagerung des Geltungsbereichs (schwarz gestrichelte Flache), Quelle: Stadt
Mayen.

5.2 Dachgestaltungssatzung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone A der Dachgestaltungssatzung der Stadt Mayen. Die
Bestimmungen dieser Satzung werden in den Bebauungsplan ibernommen.

5.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Zur Aufnahme in das Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentrum® wurde eine vorbereitende
Untersuchung mit integriertem stadtebaulichem Entwicklungskonzept fur das Gebiet der nord-
Ostlichen Innenstadt Mayens durchgefiihrt. Zur Behebung funktionaler und stadtebaulicher
Missstande im Gebiet sollen insbesondere folgende Sanierungsziele und -maf3nahmen ver-
folgt werden:

= Erhalt, Starkung und Verbesserung der Wohnfunktion in der ,Norddstlichen Innen-
stadt®, insb. durch Modernisierung und Instandsetzung sanierungsbedurftiger Bausub-
stanz und Steigerung der Qualitat des Wohnumfeldes.

= Erhalt von Nutzungsmischung.

= Bindelung des flielkenden und ruhenden Verkehrs, auch als Voraussetzung zur Auf-
wertung des o6ffentlichen StralRenraumes.

= Aufwertung von Grin- und Freiflachen, insbesondere entlang der Nette.

Stadtplaner
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Abb.: Auszug aus dem Rahmenplan — Integriertes Stadtentwicklungskonzept mit Uberlagerung des Geltungsbereichs (schwarz
gestrichelte Flache), Quelle: Stadt Mayen.

Fur den Bereich des Plangebietes wurde insbesondere die SchwerpunktmalRnahme zur Er-
richtung einer Hochgarage mit Bundelung des Verkehrs und Schaffung zusatzlichen Parkrau-
mes, Zu- und Abfahrt Uber die StralRe Entenpfuhl und SchlieBung der Raumkanten sowie die
Entkernung des Blockinnenbereichs auf privaten Flachen als Entwicklungsziel angestrebt.
Weiterhin steht in diesem Zusammenhang die Neuordnung des fliellenden und ruhenden Ver-
kehrs mit Ausgestaltung eines HaupterschlieRungsrings uber die Stralen Entenpfuhl, Im
Hombrich (westlicher Abschnitt) und Neustralle sowie Verkehrsberuhigung der Strallen Im
Hombrich (6stlicher und mittlerer Abschnitt), Im Keutel und Muhlenweg.

5.4 Parkraumbedarfsermittlung, Machbarkeitsstudie

Im Rahmen einer Parkraumbedarfsermittiung 2013 und der Fortschreibung 2016 wurde das
Parkraumangebot in der Innenstadt Mayens untersucht und dem Parkraumbedarf gegeniber-
gestellt sowie ein Parkraummanagementkonzept erarbeitet. In drei Prognosevarianten wurden
die Auswirkungen der Parkraumbilanzierung untersucht. Gemaf} den Aussagen der Untersu-
chung 2016 soll das vorhandene Parkraumangebot auch zukinftig sichergestellt werden, da
dieses nur eine knappe Deckung des ermittelten Bedarfs gewahrleistet.

Fur die geplante Errichtung der Hochgarage wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt, in der
geprift wurde, wie die im ISEK dargestellte SchwerpunktmalRnahme zur geblindelten Bereit-
stellung von Parkraum in einer Hochgarage wirtschaftlich realisiert werden kann.
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In der Machbarkeitsstudie wurden verschiedene Varianten zur Umsetzung einer Hochgarage
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gerberviertel* gepruft. Gemal der Parkraumbe-
darfsermittiung wird auch in der Machbarkeitsstudie das Ergebnis verfolgt, dass der Bedarf
der zahlenmafRig entfallenden Parkplatze im Minimum auch weiterhin erhalten und abgedeckt
werden soll. Ein Angebot von ca. 220 bis 250 Parkplatzen wurde seinerzeit als angemessen
angesehen.

6 FACHPLANUNGEN UND FACHBELANGE

6.1 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die zwei folgenden Einzeldenkmaler:
= |Im Hombrich Nr. 11: Ehemalige judische Schule, 1869.
= Mduahlenweg Nr. 7: Tur, bez. 1696.

Die Einzeldenkmaler werden nachrichtlich im Bebauungsplan gekennzeichnet.

6.2 Grundwasser und Baugrund

Im Plangebiet wurde innerhalb des Bereichs fir die geplante Hochgarage eine Baugrundun-
tersuchung durchgefihrt (Immig — Viehmann Geo + Umwelttechnik: Mayen, Neubau Hochga-
rage in der Innenstadt, Baugrunduntersuchung und allgemeine geotechnische Beratung). Ge-
mal der Untersuchung wurde in Tiefen von ca. 2,5 m bis 3,5 m unter Gelandeoberkante (ca.
226,4 — 227,2 m U. NHN) Grundwasser angetroffen. Hierbei handelt es sich um einen ge-
schlossenen Porengrundwasserleiter im quartaren Nettekies, der in nur geringer zeitlicher Ver-
zbgerung mit dem Wasserstand der Nette korrespondiert. Insofern ist Grundwasser auf der
Hohe des Nettewasserstandes zu erwarten, so dass je nach Baugrubentiefe Wasserhaltungs-
maflnahmen erforderlich sein kdnnen.

Im Plangebiet liegen inhomogene Baugrundverhaltnisse vor. Es sind Bauwerke und deren
Reste zu erwarten. Weiterhin sind die vorhandenen Auffulllungen und der angetroffene Aulehm
gering bzw. nicht tragfahig und ohne weitergehende MalRnahmen zur Lastaufnahme nicht ge-
eignet. Ebenso verhalt es sich mit den Hohlrdumen, die sackungsgefahrdet und somit nicht
lastaufnahmegeeignet sind. Fur diese ,Oberzonen® wird der Austausch gegen tragfahige und
verdichtungsfahige mineralische Erdbaustoffe empfohlen.

Der anstehende Nettekies ist zur Aufnahme von Bauwerkslasten gut geeignet, so dass die
geplante Grundung der geplanten Hochgarage in einer Tiefe von ca. 3 m erfolgen kann. Ggf.
kénnen punktuell aufgrund der Belastungen des Baugrundes Tiefgriindungen erforderlich wer-
den.

Gemal dem Gutachten werden weitergehende Nacherkundungen des Baugrundes im Rah-
men einer Hauptuntersuchung empfohlen.
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6.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Mayen aus dem Jahr 1999 stellt fiir das Plangebiet bestehen-
des Siedlungsgebiet ohne spezielle Zielsetzungen in der Entwicklungskonzeption dar. Gene-
rell sollten gemaf dem Bericht innerértliche Siedlungsflachen durchgriint werden.

¥ n ¥ L

Abb.: Auszug aus dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes, Quelle: Stadt Mayen.

7 STADTEBAULICHES KONZEPT

7.1 Stadtebauliches Konzept

Geplant ist es, eine Hochgarage im Blockinnenbereich zwischen den Stral’en Entenpfuhl,
Muhlenweg, Im Keutel und Im Hombrich mit ca. 380 Parkplatzen zu errichten. Diese soll den
ruhenden Verkehr auf vier Parkdecks in Splitt-Leveln bundeln.

Mit Entwicklung der geplanten Hochgarage soll im Plangebiet eine SchlieBung der Raumkan-
ten zum Stral3enraum hin erfolgen.

Die Gebaude Im Keutel Nr. 3 sowie Entenpfuhl Nr. 21 — 23, 25, 27 sowie 29, die zugehdrigen
Nebengebdude und das Gebaude Im Hombrich Nr. 5 sollen zugunsten der Errichtung der ge-
planten Hochgarage abgerissen werden, so dass ausreichend Raum fur die Ausgestaltung der
Hochgarage im Blockinnenbereich in direkter Innenstadtlage entsteht. GemaR ISEK wurden
insbesondere fiir die Gebaude Entenpfuhl Nr. 27 und Nr. 29, Im Hombrich Nr. 5 und Im Keutel
Nr. 3 ein erheblicher baulicher Sanierungsbedarf festgestellt, so dass gleichzeitig in diesem
Bereich der stadtebauliche Sanierungsbedarf miterfasst wird.

Eine weitergehende, detaillierte Ausflihrungsplanung des 6ffentlichen Parkhauses liegt nicht
vor. Insofern wahrt der vorliegende Angebotsbebauungsplan — unter Bertcksichtigung der An-
forderungen an eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung — ein gewisses Mal}
an Flexibilitat fir die nachgelagerte Planvollzugsebene.

{ WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch -

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Mayen 18
Bebauungsplan ,Gerberviertel®
Begrindung

Weiterhin ist im sudlich und 6stlich an die Hochgarage angrenzenden Bereich die Errichtung
wohnbaulich genutzter Gebaude beabsichtigt. Hier sollen etwa 70 Wohneinheiten entstehen.

Langfristig wird insbesondere fur den Bereich in Richtung der StraRe Im Hombrich die Wie-
dernutzbarmachung leerstehender Ladenlokale und der Erdgeschosszone angestrebt, die
eine Ausgestaltung der Randlage und Verbindung zu den nérdlich angrenzenden Teilen der
Innenstadt Mayens mit der FuRgangerzone darstellt.

Die Nutzung der Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung soll weiterhin bestehen bleiben und
daher planungsrechtlich gesichert werden. Das an die Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung
angrenzende Grundstick Im Hombrich Nr. 5 soll der fuRlaufigen Verbindung des Blockinnen-
bereichs mit dem nérdlich angrenzenden Bereich der zur Uberplanung anstehenden Flachen
dienen.

Die im Plangebiet pragende Stralenrandbebauung soll hinsichtlich der Stellung und Ausrich-
tung der Gebaude zum StralRenraum gesichert werden. Die pragenden Bebauungsstrukturen
mit bis zu drei-geschossigen Gebauden entlang der Stralten Im Hombrich und Entenpfuhl und
bis zu zwei-geschossigen Gebauden im Bereich der Stralte Mihlenweg, jeweils mit moglichem
Dachgeschossausbau, sollen erhalten werden.

Zur funktionalen und stadtraumlichen Aufwertung sollen die Parkplatze im 6ffentlichen Raum
im Plangebiet sowie in angrenzenden Bereichen reduziert und in einer Hochgarage gebundelt
werden.

Gegenuber der Bestandssituation werden mit der geplanten Blindelung und Neuordnung der
Verkehre ca. 215 Parkplatze im Plangebiet und der naheren Umgebung entfallen (Entfall des
Parkplatzes Keutel ca. 70 Parkplatze; Entfall des Parkplatzes Hombrich ca. 55 Parkplatze;
Entfall von Parkplatzen in den Stral’en: Backerstral’e ca. 10 Parkplatze; Preul ca. 3 Park-
platze; Neustralie ca. 5-8 Parkplatze; Entenpfuhl ca. 14 Parkplatze, Wasserpfortchen ca. 47
Parkplatze; Im Keutel ca. 9 Parkplatze).

Durch die geplante Hochgarage mit ca. 380 Parkplatzen wird dieser Entfall ausgeglichen und
es wird zu einer Erhéhung der Parkplatzanzahl kommen. Neben dem Ersatz der 6ffentlichen
Parkplatze fir insb. Gelegenheitsparker und Kunden des zentralen Versorgungsbereichs der
Innenstadt / der FuRgangerzone kdnnen in untergeordnetem Umfang fur Anwohner des Plan-
gebietes und dessen ndhere Umgebung Parkplatze innerhalb der Hochgarage geschaffen und
die privatrdumliche Parkraumsituation im Bestand entscharft werden. Weiterhin kann mit der
héheren Anzahl an Parkplatzen ein Beitrag dazu geleistet werden, dass zu Spitzenzeiten der
Parksuchverkehr aufgrund des Angebotes innerhalb der Hochgarage vermieden / reduziert
wird.

Mit Entfall des 6ffentlichen Parkplatzes nordlich der Stral’e Im Hombrich kann gleichzeitig eine
Neubebauung auf dieser Flache angestrebt werden. Diese soll weitergehend einen Durchgang
in Richtung FulRigéngerzone aufweisen. Im Plangebiet wird diese Verbindung dahingehend be-
ricksichtigt, dass von der Strafle Im Hombrich eine fuBlaufige Verbindung Uber das Grund-
stuck Im Hombrich Nr. 5 zur Hochgarage entstehen soll.

Neuordnung des flieBenden Verkehrs

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Hochgarage und Umsetzung der MalRnahmen aus
dem ISEK (vgl. Kap. 5.3) steht die Neuordnung des flieBenden Verkehrs.

Die auflere Erschlielfung des Plangebietes ist Giber die Strallen Entenpfuhl und Neustraflie mit
Anbindung an den Kreisverkehrsplatz Am Neutor an die St.-Veit-Stral3e als Hauptverkehrs-
stralde in Mayen vorgesehen.
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Fur die Erschlielfung der StralRe Entenpfuhl und somit auch der geplanten Hochgarage sind
zwei Varianten moglich. Favorisiert wird gemafll dem ISEK die Ausbildung eines Haupterschlie-
Rungsrings Uber eine Einbahnstralenregelung Entenpfuhl, Im Hombrich und Neustralle. An-
dererseits kdonnte die ErschlieBung zwischen der geplanten Zu- und Abfahrt zur Hochgarage
und der NeustralRe in der Stra’e Entenpfuhl auch im Zweirichtungsverkehr erfolgen. Daher
wurden in der verkehrstechnischen Untersuchung sowie der larmtechnischen Untersuchung
beide Varianten betrachtet. Gemall der Empfehlung der verkehrstechnischen Untersuchung
wurde sich abschlieend fir die RingerschlieRung mit Einbahnstrallenregelung entschieden.
Diese soll durch Umbau der StraBen bzw. Anderung der Markierungen und Verkehrskenn-
zeichnung umgesetzt werden.

Die Stralle Wasserpfortchen soll von der St.-Veit-Stralle bis zur Briicke auf Héhe der Stralie
Im Hombrich fiir den Verkehr geschlossen und stadtraumlich im Zusammenhang mit der Ge-
staltung des Flussufers der Nette aufgewertet werden. Dies dient der Starkung der Aufent-
haltsqualitat in diesem Bereich.

Die StraRen Muhlenweg, Im Keutel sowie Im Hombrich sollen verkehrsberuhigt und als Misch-
verkehrsflachen ausgestaltet werden. Der geplante HaupterschlieBungsring Gber die Stralle
Entenpfuhl in Richtung der Strale Im Hombrich und mit Abfluss des Verkehrs uber die
Neustralle zum Kreisverkehrsplatz an der St. Veit-StralRe soll stralsenraumlich im Trennprinzip,
jedoch mit Reduzierung der Fahrbahnbreiten auf das notwendige Mal} ausgestaltet und damit
der StraRenraum aufgewertet werden. Hierdurch soll auch die Qualitat der fuRlaufigen Verbin-
dung in Richtung Fuligangerzone und Innenstadt verbessert werden.

7.2 Planungs- und Standortalternativen

Standortalternativen stellen sich aufgrund der geplanten Aufwertungsmaflnahmen im inner-
stadtischen Plangebiet nicht dar. Weiterhin sind Standortalternativen zur Entwicklung einer in-
nerstadtischen Hochgarage mit direktem Bezug zur Innenstadt und Fuldgangerzone unter Be-
rucksichtigung der verkehrsguinstigen Anbindung an eine Haupterschlielungsstralle in Mayen
sowie fehlender Flachenverfligbarkeiten nicht ersichtlich.

Gegenuber der Planzeichnung des ,urspringlichen* Bebauungsplans, der die férmlichen Be-
teiligungsverfahren durchlaufen hat, hat sich insbesondere die Flache fir das Sonstige Son-
dergebiet geandert. Dies ist ma3geblich auf gednderte Rahmenbedingungen durch die beab-
sichtigte wohnbauliche Entwicklung stdlich und dstlich angrenzend an die Hochgarage zu-
rickzufihren. Des Weiteren ist eine o6ffentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt, die das
Plangebiet in Ost-West-Richtung quert. Hierdurch soll vor allem eine Zu- und Abfahrt an der
nordlichen Fassade des Parkhauses ermdglicht werden.

Eine Planungsalternative stellt die Entwicklung einer Hochgarage mit nur drei Ebenen (ca. 255
Parkplatze), die gemaR der Machbarkeitsstudie und Parkraumbedarfsermittlung (vgl. Kap. 5.4)
den Wegfall der Parkplatze im 6ffentlichen Raum abdecken wirde, dar. Diese Variante wurde
zugunsten der Entwicklung von vier Parkebenen nicht weiterverfolgt, da mit einem Angebot
auf vier Ebenen die bisher knappe Deckung des Parkraumbedarfs mit teilweiser Unterversor-
gung bei einzelnen Nachfragegruppen bzw. zu Spitzenzeiten weitergehend entspannt werden
kann. Zudem ist trotz der Erhdhung der Parkplatzanzahl fir das Gebiet der ,norddstlichen
Innenstadt® nicht davon auszugehen, dass es in der Summe zu maf3gebenden Mehrverkehren
kommen wird. Dies wird in der Verkehrsuntersuchung durch die Berechnungen und das Ver-
kehrsmodell hinsichtlich des Ziel- und Quellverkehrs und der Verlagerungen in das neue Park-
haus bestatigt. Weiterhin erfolgte ein Abgleich mit den Ansatzen aus der Parkplatzlarmstudie
(Umschlagsgrad von ca. 4 Belegungen pro Parkplatz) und ein Abgleich mit vorliegenden Be-
lastungszahlen eines Bestandsparkhauses in Mayen. Mit der Blindelung und Neuordnung
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der Verkehre finden vielmehr Verlagerungen aus Bereichen statt, in denen Parkplatze entfal-
len. Weiterhin kann mit der héheren Anzahl an Parkplatzen ein Beitrag dazu geleistet werden,
dass zu Spitzenzeiten der Parksuchverkehr aufgrund des Angebotes in der geplanten Hoch-
garage vermieden wird.

Im Rahmen des Entwicklungsprozesses zum ISEK wurde die Entscheidung zugunsten einer
Ein- und Ausfahrt der geplanten Hochgarage zur Stralle Im Entenpfuhl getroffen.

Eine Planungsalternative ware die Bebauung mit einer Hochgarage, die auch unterirdische
Parkebenen aufweist. Insbesondere aufgrund einer Baugrunderkundung (vgl. Kap. 6.2) mit
dem Ergebnis, dass das Grundwasser im Plangebiet hoch ansteht, wurde auf die Planungsal-
ternative unterirdischer Parkebenen verzichtet.

Eine Planungsalternative stellt die Mdglichkeit der Befahrung der Strale Entenpfuhl im Ein-
oder Zweirichtungsverkehr dar. Diese fallt aufgrund der Ergebnisse der verkehrstechnischen
Untersuchung zugunsten des Einrichtungsverkehrs aus.

Im Vorentwurf des Bebauungsplans wurden Misch- sowie Kerngebiete festgesetzt. Von diesen
Festsetzungen wurde aufgrund der gezielten Planung zur Errichtung einer Hochgarage sowie
der Forderung eines Nutzungsmixes unter Erhaltung der nicht nur untergeordneten Wohnnut-
zung entlang der StralRen Im Hombrich, Entenpfuhl und Muhlenweg verzichtet.

Eine weitere Planungsalternative stellte die Erweiterung des Urbanen Gebietes flir die Bebau-
ung Im Hombrich Nr. 5 in stidlicher Richtung bis zum Sondergebiet ,Parkhaus® dar. Dies wurde
aufgrund der vorgesehenen 6ffentlichen Durchwegung im riickwartigen Grundstlicksbereich
fur Im Hombrich Nr. 5 nicht weiterverfolgt.

8 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung

8.1.1 Urbane Gebiete

Auf der Grundlage der in Kapitel 1 der Begrindung angeflihrten Planungsleitzielen sowie unter
Berlcksichtigung der Vorgaben aus der Umgebungsbebauung wird fir einen Teilbereich des
Bebauungsplangebiets zur Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a
BauNVO festgesetzt.

Hiermit wird weiterhin den sich aus der Umgebungsbebauung ergebenden Rahmenbedingun-
gen, dem Erhalt und der Férderung der Wohnnutzungen sowie der angestrebten Nutzungsmi-
schung gemal dem ISEK Rechnung getragen.

Auch werden die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen zur Umsetzung der stad-
tebaulichen Zielsetzung und Entwicklungsrichtung mit einer Nutzungsmischung insbesondere
am Rand der innerstadtischen FulRgangerzone geschaffen.

Mit der seitens der Stadt angestrebten Nutzungsmischung sowie der langfristigen Etablierung
gewerblicher und Dienstleistungsnutzungen soll der Entstehung einer ,Schlafstadt® im Kern-
stadtbereich entgegengewirkt werden.

Gemal der Zweckbestimmung in § 6a (1) BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen so-
wie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen. )
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Diese Hauptnutzungsarten stehen sich grundsatzlich gleichrangig gegenuber. Im Gegensatz
zum Mischgebiet nach § 6 BauNVO muss die konkrete Nutzungsmischung jedoch nicht gleich-
gewichtig sein, so dass das urbane Gebiet ein hdheres Ungleichgewicht der Hauptnutzungs-
arten zulassen soll als das Mischgebiet (= variable Nutzungsdurchmischung). So kann die
Wohnnutzung die Gbrigen weiteren Nutzungen weit tGberwiegen. In den einschlagigen Kom-
mentaren wird etwa ein Mischungsverhaltnis von 80:20 zugunsten des Wohnens als vertretbar
eingestuft. Es ist allerdings nicht ausgeschlossen, dass die gewerbliche Nutzung Uberwiegt.

Vom Grundsatz her zielt das besondere Wohngebiet nach § 4a auf ahnliche Planungssituati-
onen. Jedoch geht es bei einem urbanen Gebiet nicht nur um die Erhaltung und Entwicklung
der Wohnnutzung, sondern auch um gewerbliche Nutzungen.

Insbesondere aufgrund der Lage der o.a. Bereiche mit einer gewissen Nutzungsdurchmi-
schung von Wohnen, Gewerbe, Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie 6ffent-
lichen Verwaltungs- und Bildungseinrichtungen bietet sich vorliegend die Festsetzung eines
Urbanen Gebiets an.

Unter Berlcksichtigung der bereits erwahnten Nutzungsstruktur in der Umgebung soll grund-
satzlich ein gemischtgenutztes Gebiet entwickelt werden. Hierbei ist fur die Stadt Mayen von
Bedeutung, dass sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Sicht ein ansprechendes
Wohnraumangebot in innerstadtischer Lage geschaffen werden kann.

Mit der aus planungsrechtlicher Sicht mdglichen Nutzungsdurchmischung sowie der in der
Umgebung bereits vorhandenen ,durchmischten® Struktur kann ein Beitrag zum Leitbild der
LStadt der kurzen Wege* geleistet werden.

Die raumlichen Distanzen zwischen Wohnen, Arbeit, (Nah-)Versorgung, Dienstleistungen,
Freizeit- und Bildungsorten sind gering. Im vorliegenden Planungsfall ist u.a. auf die rdumliche
Nahe zu Einrichtungen der wohnungsnahen Grundversorgung oder Einrichtungen der Verwal-
tung (Rathaus) und Bildung hinzuweisen. Diese liegen ebenso wie verschiedene Gemeinbe-
darfseinrichtungen in fulllaufig zumutbarer Entfernung.

Diese FuRgangerfreundlichkeit kdnnte sich u.a. positiv auf die Verringerung/ Vermeidung des
motorisierten Kraftverkehrsaufkommens auswirken.

Auch entspricht die vorliegende Bauleitplanung dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.
Mit der angestrebten Ausweisung eines Urbanen Gebietes wird den beschriebenen Vorgaben
aus der Umgebungsbebauung Rechnung getragen.

Insgesamt erfolgt eine vertragliche Zuordnung der einzelnen Nutzungen zueinander und kunf-
tige Konfliktsituationen werden vermieden. Durch die geplante Verdichtung in innerstadtischer
Lage wird keine Konkurrenzsituation zu den ansassigen Nutzungen ,Wohnen* und ,,Gewerbe*
hervorgerufen, da das Urbane Gebiet mit seinem zulassigen Stérgrad die Anspriche der bei-
den Hauptnutzungsarten hinreichend berlcksichtigt.

Bei der Definition der zuldssigen Einrichtungen bzw. dem Zulassigkeitskatalog bedarf es der
Umsetzung lenkender bzw. steuernder MaRnahmen. Insbesondere sind im Bebauungsplan-
gebiet solche Anlagen und Einrichtungen zu unterbinden, die zu einer nachhaltigen Beein-
trachtigung des ,gewachsenen® innenstadtnahen Wohnens in raumlicher Nahe zum Plange-
biet fihren.

Im vorliegenden Planungsfall werden innerhalb des Urbanen Gebiets gewerbliche Stellplatz-
und Garagenanlagen als ausnahmsweise zulassungsfahig festgesetzt. Vor dem Hintergrund,
dass das Urbane Gebiet unmittelbar an das Sonstige Sondergebiet angrenzt, innerhalb des-
sen die Hochgarage errichtet werden soll, beabsichtigt die Stadt Mayen im Sinne der vorlie-
genden Angebotsplanung die Herbeiflihrung eines gewissen Maldes an Flexibilitat fir die Plan-
vollzugsebene. So soll im Bedarfsfall die Moglichkeit der ausnahmsweisen
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Inanspruchnahme von Flachen des Urbanen Gebiets durch die Hochgarage eréffnet werden.
Insofern soll der Planvollzugsebene ein Handlungs- und Ermessensspielraum eroffnet werden,
sofern sich im Wege der dann konkret vorliegenden Ausfliihrungsplanung ein flachenmafiger
Mehrbedarf zur bedarfs- und funktionsgerechten Errichtung der beabsichtigten Hochgarage
ergibt.

Die fur unzulassig erklarten Anlagen und Einrichtungen sind insgesamt geeignet, nachteilige
Beeintrachtigungen insbesondere fur die vorhandene und geplante Wohnnutzung hervorzuru-
fen.

So sollen insbesondere solche Nutzungen untersagt werden, die in der Lage sind, ein soge-
nanntes Negativ-Image (,Trading-Down-Effekt“) zu erzeugen und eine Vereinbarkeit mit der
vorhandenen und geplanten Wohnnutzung nicht erwarten lassen.

Ein ,Trading-Down-Effekt* tritt u.a. dann ein, wenn es durch ,gebietsfremde“ Nutzungen zu
einem Qualitatsverlust und einer Zurlickdrangung von vertraglichen Nutzungen kommt. So ist
bei einer ungesteuerten Entwicklung dieser Nutzungen eine Verschlechterung der innerortli-
chen Situation zu erwarten.

Oftmals kdénnen solche Einrichtungen auch Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige haben,
da beispielsweise mit der Ansiedlung von Vergnugungsstatten deutlich hdhere Bodenrenditen
zu erzielen sind. Hieraus koénnen sich negative Auswirkungen fir ,geeignete“ Ansiedlungsin-
teressierte ergeben.

Die Vermeidung des , Trading-Down-Effekt* veranlasst die Stadt daher, Anlagen und Einrich-
tungen mit einem entsprechenden ,,Gefahrdungspotenzials® fir nicht zulassig zu erklaren.

Auf der Grundlage der in § 1 (4) bis (9) BauNVO enthaltenen Regelungsmaoglichkeiten werden
daher folgende sonstige Gewerbebetriebe flr unzulassig erklart:

= Anlagen und Einrichtungen, in denen der gewerbsmafiigen Prostitution nachgegangen
wird (Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen wie z.B. Anbahnungsgaststatten,
Privatclubs, Kontaktsaunen),

= selbstandige Anlagen der AulRenwerbung (= selbstandige Werbeanlagen), die dem §
29 BauGB zuzuordnen sind und die Fremdwerbung zum Gegenstand haben.

Des Weiteren werden Vergniigungsstatten und Tankstellen flr unzulassig erklart.

Der Ausschluss der Tankstellen wird vorgenommen, da das Plangebiet keine flichenmaRige
Alternative fur die Unterbringung darstellt. Eine den Ansprichen an eine zeitgemale Tank-
stelle gerecht werdende Tankstelle, einschlieBlich der Zubehdrflachen, wirde sich hinsichtlich
Art und Umfang deutlich vom Charakter der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung abhe-
ben. Des Weiteren wirde das zu erwartende Kundenverkehrsaufkommen neben der Belas-
tung des innerstadtischen Stralennetzes bei einem 24-Stundenbetrieb nachteilige Auswirkun-
gen fir die vorhandene und/ oder hinzukommende Wohnnutzung im Bereich der Erschlie-
Rungsstralie insbesondere in der Nachtzeit von 22.00 bis 06.00 Uhr hervorrufen.

Die Wohnnutzung weist aufgrund ihres quantitativen Anteils eine besondere Qualitat des in-
nenstadtischen Wohnens auf. Dementsprechend soll ein entsprechender Schutz ermdglicht
werden, um ein attraktives Wohnumfeld in innerstadtischer Lage zu unterstitzen. Hier sind in
erster Linie mogliche starke nachtliche Larmbelastungen zu vermeiden.

Insbesondere die Vergnigungsstatten sowie die fur unzulassig erklarten Unterarten der ,sons-
tigen“ Gewerbebetriebe werden i.d.R. bis in die Abend- und Nachtstunden betrieben. In Er-
ganzung zu mdglichen Larmbeeintrachtigungen in den spaten Abendstunden und mdglicher-
weise zur Nachtzeit kdnnen Lichtimmissionen von beleuchteten Werbeanlagen treten, die die
Wohnruhe nachhaltig stéren.
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8.1.2 Sonstiges Sondergebiet

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes gemall § 11 BauNVO tragt der stadtebauli-
chen Zielsetzung der Stadt Mayen Rechnung, eine 6ffentliche Hochgarage an einem zentralen
innerstadtischen Standort zu verwirklichen. Mit der Festsetzung wird der Standort fiir die Ent-
wicklung des Parkraumes gesichert und eine zentrale Voraussetzung zur Umsetzung der Neu-
ordnung des flieRenden und ruhenden Verkehrs (vgl. ISEK) mit dem Schlisselprojekt der
Hochgarage geschaffen.

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird flir den Bereich der geplanten Hochgarage ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus® gemaf § 11 BauNVO festge-
setzt. Innerhalb des Sondergebietes ,Parkhaus® ist die Errichtung eines Parkhauses mit den
zu einem Parkhaus zugehdrigen Zufahrten, Nebeneinrichtungen und Infrastrukturen, wie Toi-
letten, Technik-, Personal- und Aufsichtsraume, Treppenhauser und Aufzugsanlagen, usw., zu-
lassig.

Das Sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung eines 6ffentlichen Parkhauses mit bis zu
380 Parkplatzen. Mit dem Terminus ,6ffentlich” wird klarstellend zum Ausdruck gebracht, dass
das Parkhaus einem nicht fest bestimmten oder bestimmbaren Personenkreis zur Verfugung
steht und durch die Allgemeinheit genutzt wird bzw. werden kann. Hierdurch wird einer Zweck-
entfremdung vorgebeugt.

Innerhalb des Sondergebietes sind Elektrotankstellen sowie gebaudeabhangige Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie zulassig. Hierdurch wird
dem Planungsleitziel nach Umsetzung einer klimagerechten und -angepassten Bebauung
Rechnung getragen.

Die Zulassigkeit ebenerdiger Parkplatze soll die Moglichkeit bieten, ein Angebot auch ebener-
diger Parkplatze, fir besondere Nutzergruppen, z.B. Menschen mit eingeschrankter Mobilitat,
aulierhalb des Parkhauses anbieten zu kbnnen und zum anderen ein Angebot an ebenerdigen
(Besucher-) Parkplatzen fur insb. gewerbliche und Dienstleistungsnutzungen auflerhalb des
Plangebietes im naheren Umfeld des Parkhauses (hier: Zahntechnisches Labor, Wasserpfort-
chen Nr. 6) zu erméglichen. Mit der allgemeinen Zweckbestimmung des Sondergebietes wird
klargestellt, dass dieses vorwiegend der Unterbringung eines Parkhauses dient und nur er-
ganzend (nicht vorwiegend) ebenerdige Parkplatze zulassig sind.

8.2 Flachen fir den Gemeinbedarf

Zur Umsetzung der in Kapitel 1 der Begriindung angefiihrten Planungsziele ist u.a. die Fest-
setzung von Flachen fiur den Gemeinbedarf nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB vorgesehen.

Unter anderem vor dem Hintergrund der zentraldrtlichen Funktion der Stadt Mayen als Mittel-
zentrum ist es ein planerisches Ziel der Stadt, die Ausstattung des Gemeindegebiets mit Inf-
rastruktureinrichtungen der Daseinsvorsorge zu erweitern bzw. bestehende Einrichtungen
dauerhaft planungsrechtlich zu sichern.

Mit der beabsichtigten Planung gibt sich die Stadt ein Flachenpotenzial an die Hand, um den
heutigen Ansprlichen gerecht werdende, dffentliche Anlagen der Daseinsvorsorge zu schaffen
und bereitstellen zu kénnen. Vor dem Hintergrund sich wandelnder Anforderungen und An-
spriche an ebensolche soziale Einrichtungen der kommunalen Daseinsvorsorge wird im vor-
liegenden Planungsfall eine planerische Zuriickhaltung ausgetibt, um der nachgelagerten
Planvollzugsebene ein grotmogliches Mald an Flexibilitat zu Uberlassen und auf ebendiese,
sich wandelnde Anforderungen zukinftig reagieren zu kdnnen.
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Mit der Festsetzung als 6ffentliche Flache fir den Gemeinbedarf wird zum Ausdruck gebracht,
dass die Einrichtung der Allgemeinheit zugutekommt und dieser zur Verfugung steht. Der Be-
griff ,Offentlich verdeutlicht, dass die Anlage nicht nur einem bestimmten Personenkreis zur
Verfugung gestellt werden kann, sondern einem nicht fest bestimmten, wechselnden Teil der
Bevolkerung zuganglich ist. Somit wird einer Zweckentfremdung vorgebeugt.

In Ergdnzung hierzu wird die Zweckbestimmung angegeben. Grundsatzlich ist die Spanne der
moglichen Nutzungen einer Flache fur den Gemeinbedarf gro3. Aus diesem Grund ist die Fest-
setzung einer Zweckbestimmung zwingend notwendig. Nur auf diese Weise kann eine sach-
gerechte Abwagung vorgenommen werden, da je nach Nutzung unterschiedliche Auswirkun-
gen von einer Gemeinbedarfsflache ausgehen konnen.

Zur Herbeiflihrung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine dauerhafte
Sicherung der bestehenden Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung und gleichzeitiger Ermogli-
chung bzw. Eréffnung kunftiger Erweiterungs-, Instandsetzungs- und ModernisierungsmafR-
nahmen flr einen nachhaltigen und attraktiven Fortbestand der sozialen Infrastruktureinrich-
tung wird im vorliegenden Planungsfall die festgesetzte Flache flr den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke® konkretisiert.

Hierdurch wird einerseits der bestehenden Nutzung innerhalb der zur Uberplanung anstehen-
den Flachen Rechnung getragen. Weiterhin wird die Gemeinbedarfsfunktion dahingehend
konkretisiert, als dass die zuldssigen Einrichtungen innerhalb der Flache fur den Gemeinbe-
darf definiert werden. Zugleich wird der nachgelagerten Planvollzugsebene ein grof3tmaglicher
Gestaltungs- und Ermessensspielraum eingeraumt.

8.3 MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mafl}
der baulichen Nutzung grundsatzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren wie die Zahl
der Vollgeschosse, Grund- und Gescholiflachenzahl sowie die Steuerung der Héhe baulicher
Anlagen festgesetzt werden.

Bei den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan an
dem Ziel nach Gewabhrleistung einer funktions- und nutzergerechten Grundstiicksausnutzung
und den Vorgaben aus der Umgebungsbebauung entsprechend den definierten Zweckbestim-
mungen.

Im vorliegenden Planungsfall werden die baulichen Ausnutzungsmoglichkeiten der Grundstu-
cke Uber die Grundflachenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anla-
gen bestimmt.

Zur planungsrechtlichen Steuerung des Males der baulichen Nutzung unter Bertcksichtigung
der Vorgaben aus der Bestands- und Umgebungsbebauung ist das Urbane Gebiet in die Bau-
gebietsteilflachen MU1 und MU2 untergliedert.

8.3.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Zur Umsetzung des in Kapitel 1 der Begrindung definierten Planungsleitziels nach Umsetzung
einer sinnvollen Nutzungsmischung im innerstadtischen Gebiet mit begrenztem Flachenpoten-
zial werden bei der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Geschossflachenzahl
(GF2) die in § 17 BauNVO definierten Héchstwerte fir ein Urbanes Gebiet und ein Sonstiges
Sondergebiet festgesetzt.
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Durch die Festsetzung der Obergrenzen soll den Erfordernissen der Innenentwicklung Rech-
nung getragen werden.

Insbesondere ist hierbei das begrenzte Flachenpotenzial im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zu nennen, so dass durch die Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung die ange-
strebte Verdichtung durch eine in die Vertikale gerichtete Bebauung herbeigeflihrt werden soll.

Die angestrebte Nutzungsdurchmischung sowie die zusatzliche Bereitstellung von Wohnraum
in innerstadtischer Lage beanspruchen eine entsprechende Ausnutzbarkeit des Grundstucks.
Nur auf diese Weise kann das definierte Planungsziel umgesetzt werden.

Zur Minimierung der Auswirkungen durch die zu erwartende Flachenversiegelung ist die Be-
grinung von Dachern vorgesehen. Mit der Umsetzung dieser Malhahme kann ein gewisser
Ausgleich fur die zu erwartende hohe Bodenversieglung herbeigefiihrt werden. Durch die Fest-
setzung ist die Vorgabe zur Umsetzung der DachbegrinungsmalRmaflnahme planungsrecht-
lich auf Dauer gesichert.

Die Festsetzung der GRZ von 0,8 in der Baugebietsteilflache des Urbanen Gebiets MU1 sowie
von 1,0 im MU2 orientiert sich am baulichen Bestand sowie den Vorgaben aus der Eigenart
der Umgebungsbebauung. Mit der festgesetzten GRZ werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Umsetzung eines verdichteten, innerstadtischen Quartiers geschaffen.
Hierdurch kann das Gebot der Innen- vor AuRenentwicklung, was u.a. im § 1a (2) BauGB
verankert ist, umgesetzt werden.

Die Festsetzung der GRZ von 1,0 sowie der GFZ von 4,0 fir die als Sonstiges Sondergebiet
Uberplanten Teilbereiche des Plangebiets sollen vor allem eine nutzer- und funktionsgerechte
Bebauung und Ausnutzbarkeit der anthropogen vorbelasteten Flache ermaglichen.

Diesbezuglich ist insbesondere die bestehende Notwendigkeit nach Bereitstellung von Fla-
chen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs in innerstadtischer Lage anzuflihren.

Durch die Ermdglichung einer groRtmoéglichen sowie funktionsrechten Ausnutzbarkeit des
Sonstigen Sondergebiets zur Errichtung des Parkhauses kann zugleich der ,Parkdruck® auf
anderen Flachen im Stadtgebiet reduziert werden. Diese kdnnen sodann einer anderweitigen
Folgenutzung zugefiihrt werden. Insofern kann im vorliegenden Planungsfall durch die Aus-
nutzung von entstehenden Synergieeffekten flr anderweitige Siedlungsbereich durch die Er-
richtung eines Parkhauses der stadtebaulichen Leitvorstellung nach einem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden gemaR § 1a (2) BauGB Rechnung getragen werden. Des Weiteren
kann es zu einer Erhdhung der Wohn- und Lebensqualitat der Bevdlkerung sowie einer stad-
tebaulichen Aufwertung der Stral3enverkehrsrdume durch den ,Entfall“ der Parkplatze im Um-
feld des Plangebiets kommen.

Die Festsetzung dient in Kombination mit der festgesetzten Bauweise, den Uberbaubaren
Grundstucksflachen und der Anzahl der Vollgeschosse der Erhaltung und Foérderung der
Blockrandbebauung mit Zuordnung der Hauptnutzungen in Richtung Stralkenraum.

Mit der Umwandlung der bisherigen Obergrenzen in Orientierungswerte erfolgt fir Festsetzun-
gen zum MafR der baulichen Nutzung in Bebauungsplanen ein Systemwechsel. Die durch die
Obergrenzen bestimmten hochstzuldssigen Werte des MalRes der Nutzung waren grundsatz-
lich einzuhalten. Ein Abweichen im Rahmen der Innenentwicklung in Richtung einer hoheren
Dichte war zulassig, nach der Gesetzessystematik aber eine begrindungsbedurftige Aus-
nahme. Dieser Ausnahmecharakter entfallt nunmehr, so dass Uberschreitungen des MaRes
der baulichen Nutzung unter erleichterten Begriindungsanforderungen festgesetzt werden
konnen.

Ungeachtet der Aufhebung des § 17 (2) BauNVO sind die allgemeinen Regelungen fir die
Aufstellung von Bebauungsplanen weiterhin beachtlich. Insofern sind nach § 1 (6) Nr. 1
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BauGB bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung insbesondere bei einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte weiterhin u. a. die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen. Auch das Gebot der Vermeidung nachtei-
liger Auswirkungen auf die Umwelt gilt weiterhin.

Weiterhin ist auf die glinstige Lage des Plangebiets im innerstadtischen Bereich zu verweisen.

So befinden sich in raumlicher Nahe zum Plangebiet diverse Nutzungen und Einrichtungen
wie etwa nahversorgungsrelevante Einzelhandelseinrichtungen sowie Freizeit- und Bildungs-
angebote.

Diese FulRgangerfreundlichkeit kann sich positiv auf die Verringerung/ Vermeidung des moto-
risierten Kraftverkehrsaufkommens auswirken. Hinzu kommt, dass unmittelbar am Plangebiet
OPNV-Haltestellen liegen. Somit befindet sich das Plangebiet im unmittelbaren Einzugsgebiet
des offentlichen Personennahverkehrs.

Ein weiteres Standortpotenzial ist das Angebot an Arbeitsplatzen in der Umgebung, so dass
zwischen einer moglichen Wohnstatt im Plangebiet und einem Arbeitsplatz nur kurze Distan-
zen liegen. Im Ubrigen gilt dies auch im umgekehrten Fall. In diesem Zusammenhang kann
das stadtebauliche Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege* angefuhrt werden, dem im vorliegen-
den Planungsfall Rechnung getragen wird.

Das Beeintrachtigungsverbot stellt die Grenze fir Uberschreitungen der Orientierungswerte
fur die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung dar; es kann auch nicht im Rahmen
der planerischen Abwagung nach § 1 (7) BauGB ,iberwunden® werden.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB grundsatzlich zu bericksichtigen.

Demnach sind solche Anforderungen beachtlich, die durch das Maf} baulicher Nutzung berGhrt
werden kdnnen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse betreffen insbe-
sondere

1. die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
die Zuganglichkeit der Grundstlicke,
die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstéatten,

die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaRR und Zustand,

o bk 0N

die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen, so-
wie

6. die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Griinflachen,

Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbes. unter Bertck-
sichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets.

In Erganzung hierzu treten die relevanten Vorgaben der Landesbauordnung wie etwa die Ab-
standsflachen, Belichtung, Beliftung, Besonnung, Brandschutz, ggf. i. V. m. technischen Nor-
men sowie ,sonstige* Regelwerke wie TA-Larm, TA-Luft, DIN 18005 u.a..

In dem Urbanen Gebiet MU2 wird vor dem Hintergrund des baulichen Bestands und der stad-
tebaulichen Zielsetzung einer durchgangigen Straflenrandbebauung eine GRZ von 1,0
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festgesetzt. Die Uberschreitung der Obergrenze gemaR § 17 BauNVO ist aus Folgenden stad-
tebaulichen Grinden erforderlich:

= Sicherung, Erhaltung und Entwicklung einer Blockrandbebauung vor dem Hintergrund
eingeschrankter Moglichkeiten zur Bodenneuordnung und der Situation als Eckgrund-
stiick einer Blockrandbebauung (insb. Entenpfuhl Nr. 15 und Nr. 37, Im Hombrich Nr.
13 und 15 und Muhlenweg Nr. 27).

= Sicherung der Entwicklungsméglichkeiten einer Blockrandbebauung auf dem Eck-
grundstlick Mihlenweg Nr. 29.

= Fur die Eckgrundsticke Entenpfuhl Nr. 15 und Nr. 37 sowie das Eckgrundstick Muh-
lenweg Nr. 29 ist, auch bei zweiseitiger Grenzbebauung, eine ausreichende Belichtung
Uber zwei zur Strale angrenzende Gebaudeseiten gewahrleistet

= Die Grundstiicke Im Hombrich Nr. 13 und Nr. 15 sind im Bestand fast vollstandig be-
baut. Eine ausreichende Belichtung und Bellftung ist im Bestand dadurch gewahrleis-
tet, dass die slidlichen Grundstiicke in diesen Bereichen derzeit nicht mit hochbauli-
chen Anlagen bebaut sind. Die Sicherung einer ausreichenden Belichtung und Belif-
tung kann trotz der Zuldssigkeit einer kompletten Grundstiicksliberbauung durch die
Ubernahme von Abstandsflachen auf den sudlich gelegenen Grundstiicken mit der
Maoglichkeit zum Einbau sildlich gerichteter Fenster flr die Gebaude Im Hombrich Nr.
13 und Nr. 15 oder auch baulicher Gestaltungsmdglichkeiten der Gebaude Im
Hombrich Nr. 13 und Nr. 15 mit einer kompletten Uberbauung des Grundstiicks zwar
im Erdgeschoss, jedoch z.B. Rickspriingen in den Obergeschossen, erfolgen. Die Ge-
staltungsfreiheiten sollen mit dem Bebauungsplan offengelassen werden. Auf nachge-
lagerter Ebene kdnnen im Baugenehmigungsverfahren die Anforderungen an die aus-
reichende Belichtung und Belliftung sichergestellt werden.

= Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind aufgrund der Bestandssitua-
tion mit einer fast vollstandigen Versiegelung durch die bestehende Bebauung nicht zu
erwarten.

Die Uberschreitung der GRZ fiir den derzeit baulich nicht genutzten Bereich des MU2 (Flrst.
808/2 und 3258/820), der bislang als Parkplatzflache zur Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs genutzt wird, begriindet sich insbesondere aus dem bestehenden Wohnraumbedarf in
Mayen, der sich u.a. aus der zentralortlichen Funktion als Mittelzentrum sowie Uberdrtlich be-
deutsamen Einrichtungen (z.B. Bildungseinrichtungen wie die Fachoberschule) ergibt. Die
festgesetzte GRZ berticksichtigt die Lagegunst des Plangebiets im eingebundenen Innen-
stadtbereich. Durch eine groRtmdgliche, funktionsgerechte Ausnutzbarkeit der Grundsticks-
flachen wird dem Gebot der Innen- vor Aufdenentwicklung entsprochen. Zudem kann der Leit-
vorstellung nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen wer-
den. Durch die ermoglichte Ausnutzbarkeit der Baugebietsteilflache durch die GRZ von 1,0
kann eine Flachenneuinanspruchnahme fur eine adaquate stadtebauliche Entwicklung in an-
derweitigen Siedlungsbereichen oder im AuRenbereich vermieden werden. Des Weiteren wird
eine derzeit suboptimal ausgenutzte Innenpotenzialflache einer sinnvollen Folgenutzung zu-
gefuhrt.

Zudem soll durch die festgesetzte Uberschreitung des Orientierungswertes der Obergrenzen
den Erfordernissen der Innenentwicklung Rechnung getragen werden. Insbesondere ist hier-
bei das begrenzte Flachenpotenzial im Blockinnenbereich zu nennen, so dass durch die Re-
gelungen zum MalR der baulichen Nutzung die angestrebte Verdichtung durch eine in die Ver-
tikale gerichtete Bebauung herbeigeflihrt werden soll.

Die angestrebte Nutzungsdurchmischung sowie das definierte Ziel nach Bereitstellung von
zusatzlichem Wohnraum in innerstadtischer Lage beanspruchen eine entsprechende
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Ausnutzbarkeit des Grundstlicks. Dies betrifft neben der Unterbringung des Hauptgebaudes,
fur die der vorliegende Bebauungsplan eine Uberbaubare Grundstlcksflache festsetzt, die Be-
reitstellung untergeordneter Flachen i.S. des § 19 (4) BauNVO.

Auswirkungen sind durch die Uberschreitung der Orientierungswerte fir die Grund- und Ge-
schossflache nicht zu erwarten.

Die Bewertung der Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal} und Zu-
stand zeigt daher ein vertragliches Einflgen in die vorhandene Nutzungsstruktur.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiihrt nicht zu einer erheblichen nachteiligen Be-
eintrachtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Hierbei ist auch
das bisher durch die Bestandsbebauung vorgegebene Mal} an Beeintrachtigungen in Rech-
nung zu stellen.

Ebenso sind durch die eingerdumte Uberschreitung keine Beeintrachtigungen in Form von
Larm, Geruch, Staub zu erwarten. Die Festsetzung eines Urbanen Gebiets und die geltende
Zweckbestimmung nach § 6a (1) BauNVO definieren den zulassigen Stérgrad. Die bereits
dargestellte Nutzungsstruktur in der Umgebung entspricht dem Grundgedanken des § 50 BIm-
SchG nach einer vertraglichen Nutzungszuordnung. Die Ansiedlung stoérender Betriebe ist aus
planungsrechtlicher Sicht ausgeschlossen.

Weiterhin kann auf die ,Lufthygienische Aussagen zur Planung der Errichtung eines Parkhau-
ses in Mayen® des Buros Lohmeyer GmbH, An der Rossweid 15, 76229 Karlsruhe verwiesen
werden, nach dem der Betrieb des Parkhauses aus lufthygienischer Sicht nicht abzulehnen
ist. Auch kommt die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass das Parkhaus
grundsatzlich umsetzbar ist, sofern bestimmte, in der Planvollzugsebene abschlieRend festzu-
legende MalRhahmen umgesetzt werden.

Nachbarrechtliche Konflikte werden durch die beschriebene Uberschreitung der Orientie-
rungswerte des § 17 BauNVO nicht ausgeldst. Insbesondere aufgrund der bestehenden anth-
ropogenen Vorbelastungen des Plangebiets mit Flachenversiegelungen und -verdichtungen
werden auch keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutz-
glter herbeigefiihrt. Um einen Ausgleich der durch die eingerdumten Uberschreitungen zu er-
wartenden hohen Versiegelung herbeifihren zu kénnen, regelt der Bebauungsplan die Um-
setzung von Fassaden- und Dachbegriinungsmaflinahmen.

Mit der Festsetzung zur Mdglichkeit der Anrechnung der intensiv dachbegrinten Flachen auf
die GRZ, sofern gewisse Anforderungen gewahrt sind, soll ein Anreiz zur Umsetzung der stadt-
Okologischen Malnahme geleistet werden. An dieser Stelle ist zwecks Vermeidung von Wie-
derholungen auf die Ausfiihrungen im Kapitel 8.6 der Begrindung zu verweisen.

8.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzungsmdglichkeiten zur Hohe baulicher Anlagen gemaR § 18 BauNVO (Kapitel
8.3.3 der Begriindung) sowie zur Zahl der Vollgeschosse nach § 20 BauNVO dienen der drei-
dimensionalen Steuerung des Males baulicher Nutzung insbesondere zur Sicherstellung ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung nach § 1 (5) BauGB.

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 sowie der 6ffentlichen Flache fir den Gemeinbedarf
orientiert sich die Festsetzung der zulassigen Vollgeschosszahl maf3geblich an den Uberwie-
genden Bestandsstrukturen der vorhandenen Bebauung innerhalb des Plangebiets sowie der
Umgebung.
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Zudem ist bei der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse das stadtische Ziel nach Umset-
zung einer verdichteten Bauweise in innerstadtischer Lage zu bertcksichtigen. Hierdurch soll
insbesondere das Gebot nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie eine
mdglichst optimale Ausnutzung der Innenpotenzialflachen erméglicht werden.

Mit der Uberplanung des Bestands ist es neben der planungsrechtlichen Sicherung der histo-
risch gewachsenen Strukturen und des Ortsbildes zugleich ein Ziel der Planungstragerin, die
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur eine vertragliche Nachverdichtung zu
schaffen. Dies betrifft neben der Ermdglichung einer ,horizontalen® Nachverdichtung durch
eine groltmdgliche Grundstlcksausnutzbarkeit (siehe Ausfihrungen zur GRZ im Kapitel
8.3.1) auch die Schaffung der Voraussetzungen fir eine vertikale Nachverdichtung.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Wahrung des Gesamteindrucks ein wichtiger Belang, da die
Innenstadtlage des Plangebiets an das Erscheinungsbild fir den ,neutralen“ Betrachter ent-
sprechende Anforderungen stellt.

Wahrend die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen einen gewissen Spielraum bei der Ausge-
staltung ermdoglicht, soll mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse zum einen der opti-
sche Eindruck der Bestandsbebauung gewahrt werden. Des Weiteren soll einer zu stark ver-
dichteten Bebauung, die bei Ausnutzung der hochstzulassigen Hohe i.V.m der Umsetzung ,le-
diglich® der Mindesthohe der landesrechtlichen Begriffsdefinition des Vollgeschosses entste-
hen kénnte, entgegengewirkt werden.

Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse durch ein Mindest- und
Hochstmall bestimmt.

In den Teilgebieten MU1 und MUZ2 ist die Zahl der Vollgeschosse mit mindestens Z = Il und
hochstzulassig Z = IV festgesetzt.

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse ist fur die 6ffentliche Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke* mit Z = |l festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Unter- und Obergrenze kann die Aufrechterhaltung des Orts-/ Stra-
Renbildes entlang der offentlichen Verkehrsflachen ermdglicht werden.

8.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung einer Vollgeschossobergrenze allein gentigt aufgrund der nicht hinreichenden
Begrenzung einer absoluten Hohe nicht aus, um in einem Bebauungsplan eine hinreichend
bestimmte Hohenentwicklung zu steuern und insofern den Anspriichen an eine hinreichende
Steuerungsfunktion gerecht zu werden. Aufgrund dessen erfolgt im Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplans die Steuerung der Dreidimensionalitdt des Maldes der baulichen
Nutzung durch Regelungen bezuglich der Hohe baulicher Anlagen sowie der Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse.

Das Ziel des Bebauungsplans ist die Gewahrleistung einer mdglichst homogenen Héhenent-
wicklung im Plangebiet. Neben der Gewahrleistung eines ,Sich-Einfugens® in die Umgebungs-
bebauung dient die Steuerung der Héhenentwicklung der moglichst wirkungsvollen Einbin-
dung der kunftigen Bebauung in das Ortsbild. In Verbindung mit den zuvor erlduterten Fest-
setzungen zur Grundflachenzahl soll eine erdriickende Wirkung unterbunden werden.

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen im Sondergebiet ,Parkhaus” dient der Integration
der geplanten Bebauung in den vorhandenen Bestand. Gemal den Bauakten weisen die
Gebaude Entenpfuhl Nr. 21 - 23 eine Hb6he von ca. 12,5 m, Entenpfuhl 19 eine Héhe von ca.
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11,6 m, Entenpfuhl 17 eine H6he von ca. 11,0 m und Im Hombrich 5 eine Héhe von ca. 12,9
m und Im Hombrich 11 eine Hohe von 15,6 m auf.

Als ein weiteres Planungsziel besteht die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Umsetzung einer zeitgemafen Architektur. Hierbei sollen neben den regionstypischen
Gebauden mit geneigten Dachern (Satteldach) ebenfalls derzeit als ,modern® geltende Ge-
baude mit einseitigem Pultdach oder Flachdach mdglich sein. Um insbesondere fir die Ge-
baude mit einem einseitigen Pultdach oder einem Flachdach eine uberdimensionierte Wirkung
zu vermeiden, erfolgt eine differenzierte Betrachtung bei der Bestimmung der héchstzulassi-
gen Hohe baulicher Anlagen in Abhangigkeit der jeweiligen Dachform.

Die héchstzulassigen Hohen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der Dachneigung
fur die verschiedenen Baugebietsteilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans festge-
setzt. Mit der Festsetzung einer hdchstzulassigen Hoéhe baulicher Anlagen von 14 m in dem
MU1, MU2 sowie der 6ffentlichen Gemeinbedarfsflache, wird eine homogene Héhenentwick-
lung sichergestellt. Fir das Sonstige Sondergebiet wird eine Hohe von 15 m festgesetzt, um
eine funktionsgerechte Ausgestaltung des Parkhauses zu ermdglichen.

Ausgangspunkt fir die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen ist die an der stralenseitigen
Gebaudemitte geltende Hbohe der angrenzenden Straldengradiente (= unterer MalRbezugs-
punkt).

Sofern ein Grundstick an mehrere anbaufahige o6ffentliche Strallenverkehrsflachen grenzt
(z.B. Eckgrundstiicke), ist die naher gelegene Stral’e als maRRgeblicher Bezugspunkt heran-
zuziehen. Sofern mehrere Strallen den gleichen Abstand aufweisen, ist die niedriger gelegene
Verkehrsflache zur Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen maf3geblich.

Hiermit wird der nachgelagerten Planvollzugsebene ein eindeutig bestimmbarer MaRbezugs-
punkt vorgegeben.

Des Weiteren werden Uberschreitungsmdglichkeiten der Hohe baulicher Anlagen normiert.

So kann eine Uberschreitung der festgesetzten hochstzuldssige Hohe baulicher Anlagen
durch notwendige technische Bauwerke ohne Aufenthaltsraume (z.B. Aufzugsuberfahrt, Dach-
ausstiege u.d.) auf héchstens 5 % der Grundflache und maximal 12 m? je Gebaude bis zu
einer H6he von 2 m ausnahmsweise zugelassen werden.

Mit der Festsetzung der Uberschreitungsmoglichkeit fiir die technisch notwendigen Bauwerke
soll eine nutzerfunktionsgerechte Gestaltung und Bauausfuhrung fir die nachgelagerte Vor-
habenzulassungsebene ermoglicht werden. Hiermit sollen beispielsweise die Anforderungen
an eine barrierefreie Bauweise berucksichtigt und insofern den Belangen gemaf § 1 (6) Nr. 3
BauGB Rechnung getragen werden.

Der Passus ,notwendige technische Bauwerke® verdeutlicht die Erforderlichkeit eines funktio-
nalen Zusammenhangs zur Hauptnutzung und beschrankt die Bauwerke zudem auf lediglich
solche, die fur die Gewahrleistung der Funktionalitdt der Hauptnutzung zwingend notwendig,
d.h. erforderlich sind. Zur Beurteilung dessen, wird der nachgelagerten Vorhabenzulassungs-
ebene ein Ermessens- und Handlungsspielraum Uberlassen.

Durch die zeitgleiche Beschrankung der Grundflache und Hohe der Bauwerke, die die Hohe
baulicher Anlagen ausnahmsweise Uberschreiten durfen, wird der Ausnahmecharakter der
Uberschreitungsmaéglichkeit hervorgehoben sowie eine Uberdimensioniert wirkende Uber-
schreitung der H6he baulicher Anlagen verhindert, wodurch u.a. die Auswirkungen auf das
Ortsbild begrenzt werden sollen.

Zur Umsetzung des Planungsziels einer klimaangepassten Bauleitplanung eréffnet der vorlie-
gende Bebauungsplan fir die Herstellung von PV-Anlagen auf Dachflachen eine
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Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten hdchstzuldssigen Héhe baulicher Anlagen in-
nerhalb des Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus®. Hierdurch sollen
die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine sparsame und effiziente Nut-
zung regenerativer Energien geschaffen werden, wodurch des Weiteren ein Beitrag zur Um-
setzung der abwagungserheblichen Belange gemal § 1 (6) Nr. 7f BauGB geleistet wird.

8.4 Bauweise, Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstlicksflachen sowie
die Stellung der baulichen Anlagen

8.4.1 Bauweise

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 sowie in der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Soziale Zwecke" wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um auch weiter-
hin die vorhandenen Strukturen einer geschlossenen Blockrandbebauung und der stadtebau-
lichen Zielsetzung zur Bildung von Raumkanten entlang des Strallenraumes im Zusammen-
hang mit den Festsetzungen bezlglich der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zukinftig zu
gewabhrleisten.

Die Festsetzung zur Bauweise berlcksichtigt die gewachsene Bebauungsstruktur im Plange-
biet. Diese ist dadurch gekennzeichnet, dass die Hauptgebaude beidseitig ohne seitlichen
Grenzabstand auf den Grundstlicksgrenzen errichtet wurden. Von den &ffentlichen Verkehrs-
flachen aus betrachtet entsteht auf diese Weise eine durchgehende Bebauung.

Die Festsetzung der geschlossenen Bebauung tragt dieser historischen Bebauungsstruktur
Rechnung. Aus planungsrechtlicher Sicht wird auf diese Weise die Fortfihrung der ,durchge-
henden® Bebauung gewahrleistet. Zu erwahnen ist, dass die geschlossene Bebauung fur alle
Geschosse gilt.

8.4.2 (Nicht) liberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Verortung der Bebauung
werden im Bebauungsplan Uberbaubare Grundstucksflachen festgesetzt. Diese werden durch
Baulinien und Baugrenzen gemaf § 23 BauNVO bestimmt.

Bei der Festlegung der Uberbaubaren Grundstlcksteile wird sich zum einen an den Vorgaben
aus der historischen Bebauung orientiert. Ziel der getroffenen Festsetzungen ist die Aufrecht-
erhaltung des bereits durch die Bebauung erzeugten Stadtbildes besonders entlang der Stra-
Ren Entenpfuhl, Im Hombrich sowie teilweise Miihlenweg und somit die Fortfihrung der ,Stra-
Renrandbebauung“. Aus stadtgestalterischen Griinden rechtfertigt das planerische Ziel nach
Aufrechterhaltung der urspringlich geschlossenen Karree-Struktur die getroffene Festset-
zung.

Des Weiteren gilt es, eine bedarfs- und funktionsgerechte Grundstlicksausnutzung durch die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu ermdglichen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uber-
baut werden dirfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurtickbleiben kann.
Diese Festsetzung tragt grundsatzlich zu einer Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung
mit Hauptgebauden auf bestimmte Grundsticksteile bei. Als Hauptbaukdrper sind solche bau-
liche Anlagen zu verstehen, deren Zulassigkeit sich unmittelbar aus dem Katalog der (zulassi-
gen/ ausnahmsweise zulassungsfahigen) Nutzungsarten ergibt.
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Die Festsetzung der tiberbaubaren Flachen durch Baulinien bedeutet, dass die Hauptbaukor-
per auf der festgesetzten Linie errichtet werden missen.

Die Baulinien entlang der Strallen Im Hombrich, Entenpfuhl und Mihlenweg werden festge-
setzt, um die bestehenden historischen Blockrandstrukturen auch weiterhin zu sichern und
zukulnftig die bestehenden ,Bebauungsliicken® zur Herstellung der Raumkanten entlang des
Strallenraumes zu schlieRen.

Es werden Ausnahmen in begrenztem Umfang von den festgesetzten Baulinien zugelassen,
um eine Gliederung der Fassaden sowie eine Ausbildung, z.B. Uberdachter Eingangsbereich
durch Rucksprung, ermdglichen zu kénnen.

Die Bebauung Im Keutel Nr. 3, Muhlenweg Nr. 17 und Nr. 25 entspricht im Bestand nicht der
Festsetzung der Baulinie und deren Ausnahme zur Gliederung mit Ricksprung um 1 m. Auch
wenn es sich lediglich um geringe Abweichungen durch Ricksprung von der Stral3e um bis zu
1,2 m handelt, soll der bauliche Bestand nicht festgeschrieben werden, da Erweiterungs- und
Anbaumodglichkeiten eine Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes, unter Be-
ricksichtigung des Bestandes, zuklinftig gewahrleisten konnen. Diese Gebaude werden auf
den Bestandsschutz beschrankt, so dass Anderungen lediglich im Rahmen des bisherigen
Umfanges des Bestandes mdglich sind. Eine bauliche Erneuerung oder Erweiterung ist nur im
Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans mdglich.

Fur die Fist. 804/1, 804/2 und 809/1, Flur 21, Gemarkung Mayen wird ein moglicher Rick-
sprung von der Baulinie um bis zu 1,5 m festgesetzt. Die Zulassung eines Zurlcktretens der
kompletten GebaudeaulRenwand von der festgesetzten Baulinie kann unter Berlcksichtigung
einer bestehenden Stromleitung (Westnetz) erfolgen. Dies tragt somit dem Bestand der Strom-
leitung Rechnung und auch maéglicher Kosten, die mit Anbauverpflichtung auf die Baulinie bei
einer erforderlichen Verlegung der Stromleitung in den Stralenraum auf den privaten Eigen-
timer zukommen wirden. Entsprechend wird auch auf dem Flst. 812/1 entlang der Stralen
Muhlenweg auf die Festsetzung einer Baulinie verzichtet, da die Stromleitung im Bestand quer
uber das private Grundstuck verlauft, ebenso wie eine Gasleitung der Energienetze Mittelrhein
GmbH & Co.KG.

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 sowie in der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Soziale Zwecke" ist fur die Geschosse oberhalb des zweiten Vollgeschosses ein
Zurucktreten von der festgesetzten Baulinie um bis zu 2 m zuldssig, um die aufgrund der zu-
lassigen bzw. bendtigten Hohe baulicher Anlagen erforderlichen Abstandsflachen nach Lan-
desbauordnung im bestehenden Strallenraum nachweisen zu kénnen. Die stadtraumliche
Ausbildung der Raumkanten entlang der Stral’en wird durch den Anbau des 1. und 2. Vollge-
schosses gewahrleistet.

Die entlang der Strallenbegrenzungslinie der Erschlieungsstralie ,Im Keutel festgesetzte
Baugrenze darf in der Baugebietsteilflache MU2 durch Balkone ab dem 1. Obergeschoss uber-
schritten werden, soweit sie den bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen entspricht und die
Uberschreitung der jeweiligen Baugrenze hochstens 1,5 m betragt.

Die Flache wird auf die Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet.

Die im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus® zulassungsfahigen ge-
baudeabhangigen PV-Anlagen auf Dachflachen miussen einen Mindestabstand von 3 m zur
vorderen (= stral’enseitigen) Baulinie einhalten. Hierdurch wird eine optisch erdriickende Wir-
kung des Orts- und Strafl3enbildes von der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache aus vermieden
werden.
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Des Weiteren hat der Bebauungsplan auch die durch die Grundflachenzahl zugestandene
hochstmdgliche Ausnutzbarkeit des jeweiligen Grundstucks fur bauliche Zwecke zu beruck-
sichtigen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist als zusammenhange Flache festgesetzt. Insgesamt
ermdglichen die getroffenen Festsetzungen zur tGberbaubaren Grundstlicksflachen dem kiinf-
tigen Eigentumer/ Bauherren einen ausreichenden Raum fur eine Neugestaltung bzw. An- und/
oder Umbauten der Bestandsgebaude.

Auf die Festsetzung einer Baulinie entlang der Stralle Im Keutel wird verzichtet, da sich auf-
grund der Bestandssituation mit der gegenuberliegenden Bebauung keine einheitliche Stra-
Renraumgestaltung ableiten Iasst.

8.4.3 Stellung der baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan gibt die parallele Ausrichtung der Firstrichtung zur Stral3e vor. Sonderre-
gelungen sind lediglich bei Eckgebauden mdglich.

Mit der Vorgabe zur Ausrichtung der Gebaude-Langsseite soll der aus der historischen Ent-
wicklung entstandene stadtebauliche Ordnungsgedanke und der stadtgestalterische Charak-
ter der Karree-Struktur aufrechterhalten werden.

8.5 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan trifft auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB Festsetzungen zu Ver-
kehrsflachen. Dabei wird differenziert zwischen den ,klassischen® Verkehrsflachen sowie Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung. Diese Ubernehmen im Innenstadtgebiet unter-
schiedliche Aufgaben und Funktionen.

In diesem Zusammenhang ist zu erwahnen, dass in der Ebene des Bebauungsplans lediglich
die planungsrechtliche Flachensicherung erfolgt. Die Festsetzung einer Verkehrsflache auf der
Ebene des Bebauungsplans ist rein bodenrechtlicher Natur und normiert eine Flache, die kinf-
tig fur die Abwicklung von verkehrsplanerischen Aspekten zur Verfigung steht. Die planungs-
rechtliche Festsetzung einer Verkehrsflache kann zudem nicht mit Regelungen anderer
Rechtsbereiche wie beispielsweise die Widmung, Verkehrssicherung und Verkehrslenkung
befrachtet werden.

Bestandteil des Bebauungsplans ist die innerstadtisch bedeutsame ErschlieRungsstralte En-
tenpfuhl. Die wesentliche Aufgabe ist die Herbeifihrung der planungsrechtlichen Sicherung
der fur die Abwicklung des Verkehrs notwendigen Flachen und somit fur die Bereitstellung
ausreichend bemessener Flachen fur die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer wie Fahrver-
kehr, Fuflganger und ruhendem Verkehr. Aufgrund ihrer Bedeutung und Funktion wird die vor-
genannte Strale als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Des Weiteren wird eine offentliche Stralenverkehrsflache noérdlich des Sonstigen Sonderge-
biets festgesetzt. Diese kann flr die Ein- und Ausfahrt in das geplante Parkhaus sowie der
Unterbringung von ebenerdigen Parkplatzen herangezogen werden. Ansonsten hat diese Ver-
kehrsflache eine Verbindungsfunktion zwischen den innerstadtischen StralRen Entenpfuhl und
Im Keutel.. Die Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache bringt zum Ausdruck, dass diese
kinftig grundsatzlich der Allgemeinheit zur Verfigung steht, d.h. durch einen nicht fest be-
stimmten oder bestimmbaren Personenkreis genutzt werden kann.
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Auf die Eigentumsverhaltnisse kommt es bei einer Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsfla-
che nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB nicht an. Auch Flachen im Eigentum von Privatpersonen kdnnen
als oOffentliche Verkehrsflachen festgesetzt werden (vgl. Gierke in Brigelmann, Baugesetz-
buch, Werkstand: 130. Lfg. April 2024, § 9 Rn. 470).

Die klinftige Verkehrsfiihrung bzw. -lenkung steht aul3erhalb des Bauleitplanverfahrens und ist
dem Strallenverkehrsrecht bzw. der Genehmigungsebene vorenthalten.

DarlUber hinaus setzt der Bebauungsplan o6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung fest.

Entsprechend der geplanten verkehrlichen Neuordnung und Umsetzung der Malinahmen des
ISEK werden die StralRen Muhlenweg, Im Keutel und Im Hombrich als 6ffentliche Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.

Bei verkehrsberuhigten Bereichen handelt es sich gemal einschlagiger Gesetzeskommentie-
rung (Gierke in Brigelmann, Baugesetzbuch, Werkstand: 130. Lieferung, April 2024, § 9 Rn.
464) um Bereiche, die neben der Fortbewegung ausdricklich auch anderen Funktionen wie
Aufenthalt, Spiel oder Kommunikation dienen.

Die Konkretisierung der Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich bringt zum Aus-
druck, dass den verschiedenen Verkehrsteilnehmern auf diesen Verkehrsflachen eine Gleich-
berechtigung zukommt. Die Verkehrsflache dient nicht vorrangig dem Stral3enverkehr, wes-
halb dem motorisierten Verkehr — anders als bei ,klassischen® Strallenverkehrsflachen — kein
Vorrang zukommt. Gemaf Gierke in Brigelmann (a.a.O.) Innerhalb der festgesetzten offentli-
chen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® diirfen die
FuBganger die Stralle in ihrer ganzen Breite benutzen. Auch sind Kinderspiele tberall erlaubt.
Der Fahrzeugverkehr muss Schrittgeschwindigkeit einhalten. Die Fahrzeugflhrer durfen die
FuBganger weder gefahrden noch behindern. Auch dirfen die Fulganger den Fahrverkehr
nicht unnétig behindern. Das Parken ist auRerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen unzu-
lassig.

Hierdurch erfahrt der innerstadtische Bereich eine Aufwertung bezliglich des Strallenraumge-
staltung als auch eine Attraktivitatssteigerung fur nicht mobile Verkehrsteilnehmer, wie z.B.
FuRganger. Auch kann die Aufenthaltsqualitat auf diesen Flachen erhéht werden.

AulRerdem sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans 6ffentliche Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung ,FuBweg“ festgesetzt. Diese dienen der Gewahrleistung der ful3lau-
figen Erreichbarkeit des beabsichtigten Parkhauses sowie der Verbindung in Richtung der
FuRgangerzone der Stadt Mayen.

Zudem sind im Bebauungsplan private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Park-
platz* festgesetzt. Diese dienen der Unterbringung des ruhenden, privaten Anliegerverkehrs.
Hierdurch erfolgt bereits auf der Ebene des Bebauungsplans eine Steuerung der Flachen fir
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs, wodurch ein ,Wildwuchs* verhindert werden kann.
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8.6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen und MaBnahmen fir das An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

8.6.1 Extensive Dachbegriinung

Ein stadtokologischer Planinhalt des vorliegenden Bebauungsplans ist die Anlage von extensiv
begriinten Dachern.

Hierzu regelt der Bebauungsplan die Umsetzung einer Dachbegrunung bei Flachdachern (= <
5°) auf mindestens 60 % der Dachflache der Hauptgebaude.

In Abstimmung mit der Bauordnung der Stadt Mayen kénnen auch vergleichbare Systeme zur
Wasserspeicherung und -rickhaltung, als die in der Textfestsetzung angefuhrte Drain- und
Filterschicht, zugelassen werden.

Mit der Festsetzung eines Mindestanteils der zu begriinenden Dachflachen werden innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans zusatzliche begrinte Flachen ge-
schaffen, wodurch u.a. ein Beitrag zum Ausgleich der Eingriffe in den Boden geleistet werden
soll. Die festgesetzte Dachbegriinung kann als Minimierungsmafinahme fir die Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden gemal § 1 (6) Nr. 7a BauGB dienen.

Weiterhin kdnnen durch die begrinten Dacher bauphysikalische Vorteile erreicht werden. So
leisten die Dachbegrinungen einen Beitrag zur Erhéhung der Energieeffizienz und senken
den Energieverbrauch fir Heizungen und Kihlungen durch Warmedammung und Hitzeab-
schirmung. Somit wird u.a. den Belangen nach § 1 (6) Nr. 7f BauGB Rechnung getragen.

Auch wird ein (Ersatz-)Lebensraum und Nahrungshabitat fir Tiere und Pflanzen geschaffen,
wodurch u.a. die Biodiversitat und Artenvielfalt ernoht bzw. erhalten werden kann.

Des Weiteren konnen anfallende Niederschlagswasser zurlckgehalten und temporar zwi-
schengespeichert werden. Hiermit kann ein zusatzlicher Retentionsraum fir die anfallenden
Niederschlagswasser geschaffen und somit durch eine zeitverzdgerte Ableitung eine Entlas-
tung der ortlichen Kanalisation erreicht werden. Hierdurch wird zudem der Belang der Vorsorge
vor den Gefahren von Starkregen bericksichtigt. Insofern tragt die Festsetzung bezlglich der
Dachbegriinung den Belangen nach § 1 (6) Nrn. 7a sowie 12 BauGB Rechnung.

Bei unbepflanzten Dachern werden etwa 80 % bis 100 % des Niederschlags in die Kanalisation
geleitet, bei begrinten Dachern jedoch nur ca. 30 %. (vgl. stddtebauliche Klimafibel des Mi-
nisteriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg). Der Rest verdunstet
oder wird verzdgert an die Kanalisation abgegeben. Bei Starkregenereignissen werden maxi-
male Abflussspitzen daher gemindert. Das Niederschlagswasser gelangt erst mit Verzégerung
in die Kanalisation und vermindert somit die Gefahr des Uberlaufens und von Uberschwem-
mungen.

Mit der grinordnerischen Festsetzung lassen sich auch stadtklimatische Defizite in Bezug auf
den Feuchtigkeitshaushalt und das thermische Milieu mindern. So kdnnen positive Wirkungen
fur die Schutzgiter Klima und Luft gemaf § 1 (6) Nr. 7a sowie § 1 (5) BauGB entstehen bzw.
die Auswirkungen auf dieses Schutzgut kdnnen minimiert werden. Zum Beispiel kann einer
Entstehung von Hitzeinseln durch die Reduktion von Temperaturspitzen entgegengewirkt, das
Mikroklima verbessert und Schadstoffe aus der Luft ausgefiltert werden.

Durch eine Dachbegriinung wird eine Verbesserung des Kleinklimas erreicht, da die Pflanzen
durch die Verdunstung von Wasser einen Kuhleffekt auf die Umgebung haben
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(,Verdunstungskalte“) und zu einem ausgeglicheneren Temperaturgang im Tages- und Jah-
resverlauf beitragen. So heizen sich Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe auf 50°C teils
sogar auf Gber 80°C auf, wohingegen die maximale Temperatur auf bepflanzten Dachern bei
20 bis 25°C liegt (vgl. stadtebauliche Klimafibel: a.a.0.).

Begriinte Dachflachen filtern Feinstaub und Luftschadstoffe, die im Substrat gebunden, abge-
baut und / oder von den Pflanzen aufgenommen werden. Durch die Photosynthese der Pflan-
zen wird naturlicherweise auch Kohlenstoffdioxid aufgenommen.

Auch kénnen hieraus positive Synergien fur die im Plangebiet zulassungsfahigen (gebaude-
abhangigen) Photovoltaikanlagen resultieren, da sich eine Kombination von Solarzellen und
Grundachern (= ,Solar-Grundach®) positiv auf die Effektivitat der Anlagen auswirken kann. So
|asst sich der Wirkungsgrad von Solarzellen bei einer Kombination mit einem Griindach durch
eine erreichbare Kihlung erhéhen und somit ein Mehrertrag erzielen. Eine entsprechende
Klarstellung der Ermdglichung der angeflhrten Kombination ist in den Textfestsetzungen auf-
genommen.

Nicht zuletzt wird durch eine Dachbegriinung auch eine optische Aufwertung erzielt, was der
stadtebaulichen Zielsetzung nach einer wirkungsvollen Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild entspricht.

Als Nebeneffekt flihrt eine Dachbegriinung auch zu einer langeren Haltbarkeit der Dacher, da
die Dachkonstruktion/-abdichtung durch die Bepflanzung weit geringeren Temperaturschwan-
kungen unterliegt und auch gegen sonstige Witterungsbedingungen, etwa Hagel, Sturm, UV-
Strahlung, besser geschiitzt ist.

Fur die Begriinung der Dacher werden weitergehende Anforderungen normiert. So sind diese
bei einer Substratstarke von mindestens 10 cm mit mindestens einer extensiven Bepflanzung
aus einheimischen Mager- bzw. Trockenrasenarten oder Sedum- bzw. Dachwurzarten umzu-
setzen. Die dauerhafte Unterhaltung sowie der gleichwertige Ersatz bei Abgang sind ebenso
von der Festsetzung umfasst.

Ab einer Dachneigung von 15° sind Schubsicherungen konstruktiv notwendig, um das Abrut-
schen der Dachbegriinung z.B. bei Starkregen zu verhindern.

Dies fuhrt zu einem kostenmafRigen Mehraufwand, der seitens der Stadt als unverhaltnismafig
angesehen wird. Die Begrinung bei gréReren Dachneigungen ist aber zuldssig und in das
Ermessen der Bauherren gestellt, ebenso wie die Anlage intensiv begrunter Dacher. In diesem
Zusammenhang ist auf die im Kapitel 8.3.1 beschriebene Mdglichkeit der anteilsmafligen An-
rechenbarkeit intensiv begriinter Dacher auf die GRZ zu verweisen.

Der Bebauungsplan regelt weiterhin, dass die Dachbegriinung auf einen Mindestflachenanteil
von 40 % reduziert werden kann, sofern Anlagen und Einrichtungen zur Erzeugung von Ener-
gie aus solarer Strahlung auf den Dachflachen untergebracht werden. Hierdurch soll insbe-
sondere das Prinzip der VerhaltnismaRigkeit sowie der Angemessenheit berticksichtigt wer-
den.

8.6.2 Fassadenbegriinung

Fir das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus* ist als weitere stadtoko-
logische Festsetzung die Verpflichtung zur Begriinung von geschlossenen Fassaden mit we-
niger als 15 % an Offnungen normiert.

Durch die Schaffung zusatzlicher begrtinter Flachen soll ein Beitrag zum Ausgleich der Aus-
wirkungen auf die umweltschitzenden Schutzguter gemaR § 1 (7) BauGB geleistet werden.
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Im Zusammenhang mit der Begriinung von Fassaden kdnnen insbesondere klimatische Wir-
kungen angefuhrt werden. So kann es durch eine Reduktion von Temperaturspitzen oder eine
Kdhlwirkung aufgrund von Verdunstung sowie durch Absorption und Reflexion der Sonnen-
strahlen im Blattwerk zu Verbesserungen des Mikroklimas kommen. Des Weiteren kann vor
dem Hintergrund der Erhéhung der Verdunstungsrate die Feuchteproduktion gesteigert wer-
den.

Zudem werden die thermischen Bedingungen durch die geanderte Strahlungsbilanz an der
Gebaudewand aufgrund des Blattwerkes sowie des Luftpolsters und der Verdunstung gegen-
Uber nicht begriinten Fassaden verandert. Gemal der Stadtebaulichen Klimafibel des Minis-
teriums fur Verkehr und Infrastruktur des Landes Baden-Wurttemberg (a.a.0.) kann an strah-
lungsreichen Sommertagen die Tagesamplituden an begriinten Wanden im Vergleich mit un-
begriinten Wanden um bis zu 30 °C gedampft werden. Im Mittel ergaben sich unter den be-
grinten Fassaden um 1 — 2 °C niedrigere Wandtemperaturen. Neben dem Kuihleffekt kdnnen
im Winter weiterhin Isolationswirkungen angeflihrt werden. So lagen die Oberflachentempera-
turen einer immergrinen Wand um ca. 2 °C héher als die der unbegriinten Wande.

Auch kénnen lufthygienische Aspekte angefiihrt werden, wie beispielsweise die Bindung von
Staub. Darlber hinaus kann durch die Schaffung von Lebensraumen flr Tiere und Pflanzen
ein Beitrag zur Erhohung der Biodiversitat erreicht werden.

Aulerdem kann mit der Fassadenbegrinung eine Aufwertung des stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes des beabsichtigten Parkhauses - insbesondere im Blockinnenbereich - einherge-
hen.

8.6.3 Innere Durchgriinung des Plangebiets

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die baulich nicht genutzten Teilflachen der Bau-
grundstiicke als Grunflachen oder gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflache anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Dazu sind Raseneinsaaten, Wildblumenwiesen, Gehdlzpflanzungen, Bodendecker, Stauden
bzw. eine Kombination der angeflhrten Pflanzungen zulassig.

Reine Schotter-, Kies-, Stein- und sonstige vergleichbar Materialschiitterungen sind unzulas-
sig.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser geflllten Gartenteichen zulassig.

Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Ausfalle sind
gleichartig nach zu pflanzen. Die MafRnahmen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung
der Gebaude auf den jeweilig bebauten Grundstiicken umzusetzen.

Das Planungsziel ist die Anlage und Entwicklung vegetationsreicher Grun- und Freiflachen zur
inneren Durchgriinung des Plangebiets.

Weiterhin dient die Festsetzung der Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung i.S. des § 1 (5) BauGB, dient dem Klimaschutz sowie der -anpassung gemaf §§ 1
(5) und 1a (5) BauGB und tragt den wesentlichen Umweltbelangen nach § 1 (6) Nr. 7a BauGB
Rechnung. So kdnnen beispielsweise die Biodiversitat erhdht, Hitzestaus und die Herausbil-
dung von Hitzeinseln vermieden bzw. vermindert, die Versickerung des Niederschlagswasser
unterstitzt, Habitate fir Tiere und Pflanzen geschaffen und die Freiflachen dkologisch aufge-

wertet werden.
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Neben einer vielfaltigen Freiflachengestaltung, der Schaffung eines Nahrungsangebots fur die
einheimische , Tierwelt* (Insekten und Kleinsttiere) oder stadtdkologischen Aspekten, dient das
Verbot der Herstellung von ,reinen“ Schotter- und Steinflachen weiterhin der Vermeidung des
LAufheizens” und somit der Ausbildung von Warmeinseln. Zudem kann hierdurch die Verduns-
tungs- und Versickerungsrate und somit die Grundwasserneubildung im Gegensatz zu
(teil)versiegelten Flachen erhoht und der Oberflachenabfluss reduziert werden.

9 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fir die Einbindung des Plangebietes in das Ortsbild leisten grund-
satzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung gestalterischer Inhalte
dienen.

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen eine planeri-
sche ZurlUckhaltung ausgeubt. Diese planerische Zurlickhaltung bei der Regelung zur Bauge-
staltung ist darauf zurtickzufihren, dass in der ndheren Umgebung kein einheitliches bzw.
gesamtheitlich begriindbares Gestaltungskonzept erkennbar vorliegt.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind daher lediglich Regelungen zur Dachgestaltung aufge-
nommen worden.

Die getroffene Gestaltungsfestsetzung zur Dachform/ -neigung begrindet aus bodenrechtlich
relevanter Sicht das stadtebauliche Erfordernis. Ein wesentlicher Grund ist die Einbindung in
das Ortsbild, welches durch das geneigte Dach gepragt ist. Mit der angefihrten Gestaltungs-
festsetzung wird ein dauerhaftes Strukturmerkmal festgelegt. Aus stadtstruktureller Sicht wird
das Dach i.d.R. nicht kurzfristig verandert werden.

In den Baugebietsteilflachen MU1 und MU2 sind fir die Hauptgebaude geneigte Dacher mit
einer Neigung von 25° bis 45° sowie Flachdacher mit einer Neigung < 5° zulassig.

Hierdurch sollen neben den regionstypischen geneigten Dachformen auch derzeit als modern
geltende Bauweisen ermdglicht werden. Den Flachdachern kommt insbesondere im Zusam-
menhang mit der anvisierten inneren Durchgriinung durch wirtschaftliche ,Vorteile® hinsichtlich
der Dachbegrinung (siehe Kapitel 8.6.1 der Begriindung) eine besondere Relevanz zur Um-
setzung des definierten Planungsziels nach einer klimagerechten und -angepassten Bauleit-
planung zu.

Fir das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus® wird keine bauord-
nungsrechtliche Festsetzung bezuglich der Dachneigung normiert. Hierdurch sollen die pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur ein ,offenes” Parkhaus, d.h. der Nutzung
der Dachflache als Parkplatzflache, geschaffen bzw. ermdglicht werden.

In der o6ffentlichen Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke*
sind fur die Hauptgebaude nur Dacher mit einer Neigung zwischen 25° bis 45° zulassig.

Die Festsetzung orientiert sich an der Dachneigung des baulichen Bestands und dient insofern
der dauerhaften planungsrechtlichen Sicherung dessen.

Fir die Urbanen Gebiete MU1 und MU2 sowie die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Soziale Zwecke“ werden die Festsetzungen aus der Dachgestaltungssatzung hinsicht-
lich der Dacheindeckung mit Schiefer ohne Anderung in den Bebauungsplan ibernommen.
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Weiterhin normiert der Bebauungsplan eine Festsetzung zur au3eren Gestaltung, indem fir
das zulassige IV. Vollgeschoss in der Baugebietsteilflache MU2 vorgegeben wird, dass die
Gebaudewand dieses Vollgeschosses zur angrenzenden, anbaufahigen offentlichen Ver-
kehrsflache einen Ricksprung von mindestens 1,5 m aufweisen muss. Hiermit soll insbeson-
dere die optische Wirkung und Wahrnehmung der baulichen Anlage aus dem 6ffentlichen Ver-
kehrsraum gesteuert werden, um einen Beitrag zur Aufrechterhaltung des Ortsbildes zu leis-
ten.

Fur die abschlieliende Beurteilung von gestalterischen Belangen kénnen grundsatzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung herangezogen werden (und hier § 5 LBauO).

10 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN NACH § 9 (6) BAUGB

Der Regelungsgehalt des § 9 (6) BauGB dient dazu, nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffene Festsetzungen in den Bebauungsplan nachrichtlich zu Gbernehmen, soweit sie zu
seinem Verstandnis oder flr die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmalig sind.

Die nachrichtliche Ubernahme entfaltet vom Grundsatz her lediglich einen informativen Cha-
rakter fur alle an der Planung und dem Planvollzug Beteiligten. Ein Festsetzungscharakter
geht von der nachrichtlichen Ubernahme nicht aus.

Dies gilt im vorliegenden Planungsfall fir die Einzeldenkmaler ,Im Hombrich 11 (ehem. Judi-
sche Schule, dreigeschossiger Putzbau 1869) und ,Mihlenweg 7¢ (Tir, bez. 1696) geman
dem nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler der Generaldirektion Kulturelles Erbe.

Auf den fachgesetzlichen Regelungsgehalt wird hingewiesen.

11 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

11.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Stadtebauliche Auswirkungen ergeben sich insbesondere durch die geplante Neustrukturie-
rung des Verkehrs im Gebiet, den Neubau der geplanten Hochgarage sowie die Schaffung
und Steuerung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen flir eine Nachverdich-
tung in der Baugebietsteilflache MU2.

Durch den Neubau der beabsichtigten Hochgarage sowie die wohnbauliche Nachverdichtung
kénnen derzeit mindergenutzte innerstadtische Flachen einer neuen Nutzung zugeflihrt wer-
den. Dies betrifft insbesondere die Flachen im Blockinnenbereich des Plangebietes sowie zu-
kunftig die Flachen des offentlichen Parkplatzes Im Hombrich.

Auswirkungen auf das Ortsbild ergeben sich mafigeblich durch die neu hinzutretende Bebau-
ung der geplanten Hochgarage sowie der Wohnbebauung. Diese orientiert sich an der Héhe
der Bestandsbebauung und wird sich diesbezuglich in die Eigenart der Umgebungsbebauung
einfugen. Weiterhin wird die Bebauung entlang der Stra3en Im Keutel und Entenpfuhl erganzt,
so dass die bestehenden Blockrandstrukturen aufgegriffen und ,geschlossen” werden.
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Weitergehend bildet die beabsichtigte Hochgarage im Gesamtzusammenhang mit der Neu-
ordnung des flieRenden und ruhenden Verkehrs die Grundlage und Voraussetzung zur Bun-
delung und Konzentration des Verkehrs. Hierdurch kdnnen andere Siedlungsbereiche entlas-
tet und einer Folgenutzung zugefiihrt werden, wodurch die Voraussetzungen flir eine dem Ge-
bot der Innen- vor Au3enentwicklung folgende Siedlungsentwicklung geschaffen werden.

Mit der geplanten Malinahme der Innenentwicklung erfolgt die Neuordnung einer innerstadti-
schen Flache sowie die geplante Aufwertung des Umfeldes. Durch die MaRhahme kann die
Inanspruchnahme von Flachen im Aulienbereich verhindert und in zentraler innerstadtischer
Lage der ruhende Verkehr neugeordnet und gebundelt werden. Dies tragt zudem der Starkung
des zentralen Versorgungsbereichs mit der Mayener Ful3ggéangerzone bei.

11.2 Auswirkungen auf den Verkehr
Ubergeordnete / AuBere Anbindung

Mit Umsetzung der Planung wird sich das Verkehrsaufkommen im Plangebiet und in der Um-
gebung verandern.

Mit der Planung und Umsetzung der Mal3nahmen des ISEK wird sich gegenlber dem Bestand
eine Anderung der ErschlieBungssituation ergeben. Insgesamt soll das Plangebiet sowie die
nahere Umgebung Uber einen Haupterschliefungsring mit der Strale Entenpfuhl, Im
Hombrich und Neustral3e an die HauptverkehrsstralRe St.-Veit-Stralie angeschlossen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft fir die beabsichtigte Hochgarage die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir eine Anbindung sowohl an den Entenpfuhl als auch an die Er-
schlieBungsstralie Im Keutel. Hiermit wird der nachgelagerten Planvollzugsebene sowie der
Ausfuhrungsplanung ein groRtmaoglicher Ermessens- und Handlungsspielraum bezuglich der
zukunftigen Zu- und Abfahrt Gberlassen. Insofern kann auf der Baugenehmigungsebene und
der sodann vorliegenden konkreten Ausfihrungsplanung eine vertragliche Lésung herbeige-
fuhrt werden.

Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung (Vertec, Ver-
kehrsplanerische Begleituntersuchung, Koblenz 2017) zur Beurteilung der Auswirkungen des
Verkehrsaufkommens durch die geplante Hochgarage durchgefiihrt.

Die Untersuchung geht hierbei gemal der urspringlichen Planung noch von 340 Stellplatzen
aus, die in der Parkgarage verteilt auf 4 Parkebenen untergebracht werden sollen. Pro Stell-
platz ist mit einem Umschlagsgrad von ca. 3,6 Belegungen zu rechnen. Daraus ergibt sich ein
planbedingtes Verkehrsaufkommen von ca. 1.200 Zu- und Abfahrten pro Tag (Kfz/24h Werk-
tags) fur die Hochgarage.

Mit der geplanten Hochgarage wird es gegenliber der Bestandssituation mit dem Wegfall von
ca. 215 Stellplatzen in den umgebenden Stralen und auf den 6ffentlichen Parkplatzen Im
Keutel und Im Hombrich zu einer Erhohung der Anzahl der Stellplatze kommen. In der Summe
ist nicht davon auszugehen, dass es trotz einer hdheren Anzahl an Stellplatzen in der Hoch-
garage im Vergleich zur Anzahl der entfallenden Stellplatze zu mafligebenden Mehrverkehren
kommen wird. Es finden vielmehr Verlagerungen aus den umgebenden Straflen und Blnde-
lung der Verkehre auf die Hochgarage und die Strale Entenpfuhl bzw. den Haupterschlie-
Rungsring statt. Zudem kann mit der vorgesehenen hdheren Anzahl der Stellplatze ein Beitrag
dazu geleistet werden, dass zu Spitzenzeiten der Parksuchverkehr aufgrund des Angebotes
in der Hochgarage vermieden wird. Durch die angedachte Erhéhung auf ca. 380 Parkplatze
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sind gemal einer ersten Einschatzung keine wesentlich anderen Auswirkungen zu erwarten.
Das Gutachten wird im weiteren verfahren angepasst.

Verkehrliche Belastung des StraBennetzes

Um die verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf den relevanten Stra3enabschnitten be-
urteilen zu kénnen, werden anhand von Verkehrsmodellrechnungen die Auswirkungen ermit-
telt, bewertet und vergleichend gegenubergestellt. Da der vorliegende Untersuchungsraum
insbesondere durch die Quell- und Zielverkehrsrelationen gepragt ist (Bewohner- und Park-
verkehr) ist nicht von einer allgemeinen Verkehrsentwicklung auszugehen. Weitergehend ist
das allgemeine Verkehrswachstum seit einigen Jahren gering bzw. in vielen Bereichen abneh-
mend. Insofern wird der Ist-Zustand mit dem Prognose-Nullfall gleichgesetzt. Dieser wird als
Vergleich zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung herangezogen.

Im Ist-Zustand = Prognose-Nullfall wurden die vorhandenen Verkehrsbelastungen mittels Zah-
lung ermittelt.

DTVw [Kfz/24h]

StraBenabschnitt (durchschnittliche tagliche
Verkehrastarke)

St.-Veit-StraBe 13.300
(von Boemundring bis Kreisverkehr Am Neutor) ’
Am Neutor 12.040
{von Polcher Str. bis Kreisverkehr Am Meutor) :
St.-\eit-Strabe 14.560
(von Kreisverkehr Am Meutor bis Wasserpfonchen) ’
St.-Veit-StraBe 13.260
(von Wasserpforichen bis AlleestraBe) :
Wasserpforichen 1.660
(von St.-Veit-Str. bis Im Keutel) :
Wasserpfortchen 1.400
{von Im Keutel bis Im Hombrich) :
Im Hombrich 5040
(Bricke uber die Nette von Im Trinnel bis Im Keutely :
Im Hombrich 1770
{von Im Keutel bis Entenpfuhl) :
Im Hombrich 1.990
(von Entenpfuhl bis NeustraBe) :
NeustraBe 5020
(von Im Hombrich bis Kreisverkehr Am Neutor) :
Entenpfuhl 550
{von NeustraBe bis Im Hombrich)
Muhlenweg 340
(von Entenpfuhl bis Im Keutel)
Im Keutel 1.090
von Mahlenweq bis Im Hombrich) ’

Abb.: Ist-Zustand 2017 der Verkehrsbelastung der relevanten Stralenabschnitte, Quelle: Stadt Mayen.

Fir den Planfall wird das zuvor beschriebene vorhabenbezogene Verkehrsaufkommen be-
ricksichtigt. Dieses wird aufgrund der Zu- und Abfahrtsvarianten in zwei unterschiedlichen
Planfallen betrachtet:

Prognose-Planfall 1:

= Anbindung der geplanten Hochgarage uber die Strallen Entenpfuhl im Zweirichtungs-
verkehr zwischen der Neustralle und der Zu- und Abfahrt zur geplanten Hochgarage.

Prognose-Planfall 2:
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= Anbindung der geplanten Hochgarage tber die Strale Entenpfuhl im Einrichtungsver-
kehr mit Fahrtrichtung in Richtung der Stral3e Im Hombrich und der Neustral’e (Haupt-
erschlieBungsring).

Weitergehend wurden folgende Anderungen der Verkehrsfihrung fir beide Planfille zugrunde
gelegt:

= Sperrung der Stralle Wasserpfortchen zwischen Im Hombrich und St.-Veit.StralRe fur
den motorisierten Verkehr.

= EinbahnstralRenregelung im Bereich des Brickenbauwerks Im Hombrich Gber die
Nette.

= Anderung der EinbahnstraRenregelung im Bereich Im Keutel / Wasserpfértchen.
= Einbahnstrallenregelung in der Stralle Im Keutel als Verlangerung des Muhlenweges.

Im Prognose-Planfall 1 kommt es zu folgenden Verkehrsbelastungen und Veranderungen im
Vergleich zum Prognose-Nullfall:

Verdnderung
. DTVw [Kfz/24h] | DTVw [Kfz/24h] Nullfall zu
StraBenabschnitt
(Nulifall) (Planfall 1) Planfall 1
[ca. %]
St.-Veit-StraBe 13.300 13.330
(von Boemundring bis Kreisverkehr Am Neutor)
Am Neitor 12.040 12.040
{von Polcher Str. bis Kreisverkehr Am Meutor)
St.-Veit-StraBe 14.560 14.160 -3
(von Kreisverkehr Am Neutor bis Wasserpfortchen)
St-Veit-Strabe 13.260 14.310 +8
(von Wasserpfortchen bis Alleestraie)
\Wasserpfd
pfortchen 1.660
{won St.-Veit-Str. bis Im Keutel)
Wasserpforichen
P 1.400

(von Im Keutel bis Im Hombrich)
Im Hombrich

2.040 990 - 51
(Bricke Ober die Mette von Im Trinnel bis Im Keutel)
Im Hombrich
m rombric 1.770 1.560 12
{von Im Keutel bis Entenpfuhl)
Im Hombrich 1.990 2010 1
(wvon Entenpfubl bis NeustraBe)
Neustrafie 2.020 2.040 +1
(von Im Hombrich bis Kreisverkehr Am Neutor)
Entenpfuhl

P 550 2.930 + 433

(wvon NeustraBe bis Im Hombrich)
Mahlenweg 340 520 + 53
(won Entenpiuhl bis Im Keutel)
Im Keutel
m reute 1.090 540 - 50
von Mahlenweq bis Im Hombrich)

Abb.: Prognose-Planfall 1 — Verkehrsbelastung der relevanten StraRenabschnitte, Quelle: Stadt Mayen.

Durch die Planung wird sich das Verkehrsaufkommen insbesondere auf dem Abschnitt Enten-
pfuhl zwischen Kreisverkehrsplatz am Neutor und der geplanten Zu- und Abfahrt der
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Hochgarage erhéhen. Hier kommt es zu Mehrverkehren von ca. 2.300 — 2.700 Kfz/Tag — ca.
eine Vervierfachung des Verkehrs.

Mit den geanderten StralRenfihrungen und Blndelung der Verkehre auf die Hochgarage
kommt es auf der Briicke Uber die Nette zu einer deutlichen Belastungsreduzierung um ca. die
Halfte des Verkehrs.

Im Muahlenweg ergeben sich Zunahmen der Verkehrsbelastungen aufgrund der gednderten
Verkehrsfihrung hinsichtlich des Ziel- und Quellverkehrs im Bereich Im Keutel / Wasserpfort-
chen (Alternative zur Verbindung Wasserpfértchen, die fir den motorisierten Verkehr gesperrt
wird).

Auf der Stral’e Im Keutel wird es zu einer deutlichen Abnahme des Verkehrs kommen, da hier
im Gegensatz zum Nullfall mit dem bestehenden 6ffentlichen Parkplatz im Planfall keine Quell-
und Zielverkehre aufgrund des Parkens entstehen.

Im Prognose-Planfall 2 kommt es zu folgenden Verkehrsbelastungen und Veranderungen im
Vergleich zum Prognose-Nullfall:

_ DTVw [Kfz/24h] | DTVw [Kfzi24n) | /eranderung
StraBenabschnitt Nullfal tanfall 2 Nulifall zZu
i) e ni e Planfall 2 [%]
St.-Veit-StraBe 13.330 13.330
(von Boemundring bis Kreisverkehr Am Neutor)
Am Netitor 12.040 12.040
{von Polcher Str. bis Kreisverkehr Am Neutor)
St-Veit-StraBe 14.560 14.160 -3
(von Kreisverkehr Am Neutor bis Wasserpionchen)
St.-Vei-Sirale 13.260 14.310 +8
(von \Wasserpforichen bis AlleestraBe)
Wasserpforichen 1.660
(von St.-Veit-Str. bis Im Keutel)
Wasserpfortchen 1.400
(von Im Keutel bis Im Hombrich)
Im Hombrich 5.040 990 51
(Brocke Gber die Nette von Im Trinnel bis Im Keutel)
Im Hombrich 1.770 1.560 12
{von Im Keutel bis Entenpfuhl)
Im Hombrich 1.990 3.260 + 64
{von Entenpfuhl bis NeustraBe)
Neustrae 2.020 3.290 +63
{von Im Hombrich bis Kreisverkehr Am Neutor)
Entenpfuhl 550 1.720 +213
{von NeustraBe bis Im Hombrich)
Mhlemweg 340 520 +53
(von Entenpfuhl bis Im Keutel)
Im Keutel 1.090 540 - 50
von Mohlenweq bis Im Hombrich)

Abb.: Prognose-Planfall 2 — Verkehrsbelastung der relevanten StraRenabschnitte, Quelle: Stadt Mayen.

Der Prognose-Planfall 2 unterscheidet sich fur die Abschnitte der St.-Veit-Stral3e und Wasser-
pfértchen, der Bricke Uber die Nette sowie der Stral’e Im Hombrich zwischen Im Keutel und
Entenpfuhl und auch den Verkehrsbelastungen auf der Stra’e Mihlenweg und Im Keutel nicht
vom Prognose-Planfall 1. Auf der Stra3e Entenpfuhl, Im Hombrich zwischen Entenpfuhl und
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Neustralle sowie der Neustrale kommt es zu wesentlichen Unterschieden zum Prognose
Planfall 1. Dies ist auf die gednderte Verkehrsfihrung in der Umgebung sowie die Anderungen
im Ziel- und Quellverkehr zur Hochgarage zuruck zu fuhren.

Auf der Stral’e Entenpfuhl kommt es zwischen Kreisverkehrsplatz am Neutor und der Stralle
Im Hombrich zu einer Verkehrszunahme von ca. 1.200 — 1.300 Kfz/Tag, die sich daraus be-
grindet, dass alle Abfahrten aufgrund der Einbahnstralenregelung Uber den Entenpfuhl in
nordlicher Richtung erfolgen missen und Uber den vorgesehenen Haupterschliefungsring En-
tenpfuhl, Im Hombrich und Neustral3e abfliel3en.

Die Unterschiede zwischen dem Prognose-Planfall 1 und dem Prognose-Planfall 2 beziehen
sich insbesondere auf das néahere Umfeld und die ErschlieBungssituation der Stral3e Enten-
pfuhl. Im Prognose-Planfall 1 kommt es aufgrund des Zweirichtungsverkehrs zu einer Belas-
tungskonzentration auf der Stralle Entenpfuhl. Im Prognose-Planfall 2 kommt es durch die
RingerschlieBung zu einer flachenmalig starkeren Belastung in diesen drei StralRenabschnit-
ten.

Aufgrund der verkehrsplanerischen Aspekte (insbesondere Verkehrssicherheit und Erkennbar-
keit der Streckenfuhrung) wird der Empfehlung des Gutachters zur Priorisierung des Erschlie-
Rungsrings mit Einbahnstralenregelung Gber den Entenpfuhl in Richtung Im Hombrich und
Neustralle gefolgt.

ke P <
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Abb.: Erschlieungsring, Quelle: Stadt Mayen.

Leistungsfiahigkeit von Knotenpunkten

Fir den Kreisverkehrsplatz am Neutor wurde auf Basis der prognostizierten Spitzenstunden-
belastung die Leistungsfahigkeit bei Durchfihrung der Planung geprift. Die Ergebnisse sind
fur beide Planfélle identisch. Ergebnis ist, dass mit Durchfihrung der Planung durch die ge-
plante Hochgarage keine Leistungsfahigkeitsdefizite entstehen. Der Kreisverkehr ist ohne
Durchfuhrung leistungssteigernder Maf3nahmen weiterhin mit der Qualitatsstufe C leistungs-
fahig.

FuBgéanger / Radverkehr

Mit der geplanten Verkehrsberuhigung und Neugestaltung der StralRen Mihlenweg, Im Keutel
und Im Hombrich werden die Aufenthaltsqualitat im Strallenraum fir alle Verkehrsteilnehmer
verbessert werden. Durch die geplante Neugestaltung der Strale Entenpfuhl soll die ful3lau-
fige Verbindung in Richtung FuRgangerzone aufgewertet werden.
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Die planungsrechtliche Festsetzung eines Durchganges von der geplanten Hochgarage zur
Stralde Im Hombrich und gemaR ISEK in WeiterfGhrung nach Norden stellt eine fulllaufige
Anbindung zur Innenstadt auf kurzen Wegen sicher.

11.3 Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf den Grundsticken Im Hombrich 1-3 das ,Haus
der Jugend®. Mit der Festsetzung einer Flache fir Gemeinbedarf wird diese Nutzung baupla-
nungsrechtlich dauerhaft gesichert. Weiterhin werden die planungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen fur kunftige Entwicklungsmaoglichkeiten geschaffen.

12 INFRASTRUKTUREINRICHTUNGEN DER VER- UND ENTSOR-
GUNG

Da es sich um eine Uberplanung des Bestandes handelt, kann davon ausgegangen werden,
dass die insbesondere in den umliegenden StraRen vorhandenen Ver- und Entsorgungsinfra-
strukturen auch zukunftig die Ver- und Entsorgung sicherstellen kénnen.

12.1 Wasserversorgung

Eine ausreichende Léschwasserversorgung kann Uber den Zeitraum von 2 Stunden mit 48
m?3/h gewahrleistet werden.

12.2 Abwasserbeseitigung

Die Sicherstellung der Abwasserbeseitigung ergibt sich aus dem Gebot einer stadtebaulichen
geordneten Entwicklung und setzt eine Entwasserung der Schmutz- und Niederschlagswasser
voraus.

Die Entwasserung (Abwasser und Niederschlagswasser) soll im Rahmen der bestehenden
Entsorgungsinfrastrukturen erfolgen (Mischwasserkanal in den umliegenden Straf3en) und
kann dariber sichergestellt werden.

Aufgrund der begrenzten Flachenverfigbarkeit im innerstadtischen Bereich ist eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser nicht moglich. Zudem ergeben sich Einschrankungen aufgrund
des hoch anstehenden Grundwasserstandes (vgl. Umweltbericht).

Insofern wird den stadtebaulichen Leitvorstellungen nach einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sowie dem Gebot der Innen- vor AuRenentwicklung im vorliegenden Pla-
nungsfall ein hdheres Gewicht als der Versickerung von Niederschlagswasser gemaf den
fachgesetzlichen Vorschriften zugemessen. In diesem Zusammenhang sind jedoch die ge-
troffenen Festsetzungen zur Dachbegriinung sowie der inneren Durchgriinung anzufiihren, die
u.a. einen Beitrag zur Erhohung der Versickerungsrate bzw. der Retention von Niederschlags-
wasser leisten.
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12.3 Stromversorgung

Die Gewabhrleistung der Versorgung des Plangebiets mit Strom ist tGber die vorhandenen Inf-
rastruktureinrichtungen sichergestellit.

13 BODENORDNUNG

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist kein formliches Bodenordnungsverfahren nach den §§
45 ff. BauGB erforderlich.

14 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz des Bebauungsplans stellt sich wie folgt dar:

Festsetnng Fliche (ca. Angabe in m)

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe- 1.983
stimmung ,,Parkhaus*

Urbanes Gebiet 5.929
Offentliche Fliche fiir den Gemeinbedarf 401
Offentliche Verkehrsfliche 1.625
Offentliche Verkehrsflache besonderer 2.184
Zweckbestimmung

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbe- 96
stimmung

Raumicher Geltungsbereich 22w
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